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VORWORT DER LEHRENDEN

Die Themen Flachenverbrauch und Bodensparen zahlen aktuell zu den wichtigsten in der Raumplanung
und bedirfen entsprechender Steuerungsmoglichkeiten. Die hohe Flacheninanspruchnahme von derzeit
11,5ha/Tag stellt ndmlich sowohl ein quantitatives als auch qualitatives Problem dar und ist damit deutlich
Uber dem angestrebten Zielwert von 2,5ha/Tag (Nachhaltigkeitsstrategie 2002, aktuelles Regierungspro-
gramm). Weitere Herausforderungen in diesem Zusammenhang sind flachenintensive Nutzungen und
steigende Bodenpreise.

Daher wurde am Forschungsbereich Bodenpolitik und Bodenmanagement , Flachensparen als Schwer-
punktthema fiir das Wintersemester 2021/22 gewéhlt und drei Lehrveranstaltungen in diesem Rahmen
abgehalten: Das Masterprojekt ,Raumplanerische Beitrdge zum Bodensparen” als zentrale Lehrveranstal-
tung im Masterstudium, das Seminar ,Bodenpolitik” als Kernfach des Wahimoduls Raumordnungsrecht
und Bodenpolitik sowie das Seminar ,Fokus: Das Einfamilienhaus” als Ergdnzungsfach anrechenbar im
gleichen Wahlmodul oder im Wahimodul Raumplanen in landlichen und alpinen Raumen. Alle drei Lehr-
veranstaltungen hatten die Bodeninanspruchnahme als planerische Problemstellung, sowie dessen Treiber
und GegenmaBnahmen zum Inhalt. Dabei wurde auf aktuelle Herausforderungen in der Planung, rechtli-
che Rahmenbedingungen, politische Dimensionen und neue wissenschaftliche Erkenntnisse eingegangen.

Leider wirkte sich die Corona-Pandemie auch auf dieses Semester aus und die Lehrveranstaltungen muss-
ten ab November wieder online abgehalten werden. Es wurde versucht bestmdglich damit umzugehen.
Verschiedene digitale Tools sowie unterschiedliche Lehrformate kamen zum Einsatz. Zumindest konnten
die ersten Einheiten zu Semesterbeginn in Prasenz abgehalten werden, bei denen intensive Diskussionen
im Horsaal stattfanden. Sehr bedauerlich war die neuerliche Absage der geplanten Exkursion nach Graz im
Masterprojekt. Die beiden eintagigen Exkursionen in der Lehrveranstaltung ,,Fokus: Das Einfamilienhaus”
konnten im Oktober zum Gliick unter Einhaltung der SicherheitsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Die Recherchen und Gruppenarbeiten in diesem Semester, aber auch die durchgefiihrten Interviews der
Studierenden erfolgten ebenfalls Grofteils online. Wir mochten uns in diesem Sinne ausdriicklich bei
allen Gesprachspartner:innen bedanken, welche sich trotz der herausfordernden Bedingungen Zeit fiir
Online-Dialoge nahmen.

Der vorliegende Gesamtbericht stellt die Ergebnisse der studentischen Arbeiten aus den drei Lehrver-
anstaltungen zum Semesterschwerpunkt , Flaichensparen” dar. Es wird ein breites Spektrum an Themen
behandelt und zeigt die vielfdltigen Handlungsansatze der Raumplanung. Wir Lehrende mochten uns bei
allen Studierenden fir die interessierte und engagierte Mitarbeit im Semester und die Zusammenfihrung
zu diesem Semesterbericht herzlich bedanken. Wie auch im letzten Jahr holen wir gerne den coronabe-
dingt entfallenen Semesterabschluss bei der feierlichen Ubergabe dieses Sammelbandes nach.

Wien, Juni 2022
Das Lehrenden-Team des Forschungsbereichs
Bodenpolitik und Bodenmanagement

Arthur Kanonier
Kurt Weninger
Barbara Steinbrunner



VORWORT DER STUDIERENDEN

Der vorliegende Bericht ist das Ergebnis mehrerer Lehrveranstaltungen aus dem Wintersemester 2021/22
mit dem Fokus auf das Thema Flachensparen. Die Veranstaltungen waren einerseits das Masterprojekt
,Raumplanerische Beitrage zum Bodensparen®, das Seminar , Bodenpolitik” und das Seminar ,Fokus: Das
Einfamilienhaus”.

Das Masterprojekt behandelte das Thema des Flachenverbrauchs und des Bodensparens, was beides sehr
prasente Themen in Zeiten des Klimawandels und extremen Wetterereignissen sind. Die Studierenden
beschaftigten sich mit der Notwendigkeit entsprechender Steuerungsmaoglichkeiten in der Raumplanung.
Es wurden die Treiber der Bodeninanspruchnahme betrachtet sowie Malknahmen gegen den Boden-
verbrauch und mogliche Losungswege fiir die Bodeninanspruchnahme als planerische Herausforderung
ausgearbeitet. Die Ergebnisse dieser Auseinandersetzung sind Teil dieses Berichtes und versuchen die
Thematik der Bodeninanspruchnahme zu verstehen und mogliche Losungen vorzuschlagen.

Das Seminar ,Bodenpolitik” beschaftigte sich insbesondere mit den Novellen der Raumordnungs-
gesetze der einzelnen Bundesldnder und bearbeitete diese in Hinblick auf die Schwerpunktthemen
raumplanerischer Umgang mit Betriebsgebieten sowie leistbares Wohnen. Somit entstand zu Semeste-
rende eine Sammlung an Ubersichten zu den einzelnen Bundeslandern und Themengebieten.

Zuletzt wurden in diesen Bericht auch die Ergebnisse des Seminars ,Fokus: Das Einfamilienhaus” einge-
bunden, wo die Studierenden sich intensiv mit der Thematik des Einfamilienhauses auseinandersetzten
und verschiedenste Aspekte kritisch beleuchteten.

Die Motivation von uns Studierenden diese Lehrveranstaltungen zu machen waren unterschiedlich, aller-
dings hatten alle ein gemeinsames Interesse am Thema Flachensparen und den Herausforderungen, die
fir die Raumplanung entstehen. Immerhin werden wir uns in unserem Berufsleben mit genau diesen Pro-
blematiken auseinandersetzen und sicherlich manche Aspekte der Raumplanung in Zukunft neu denken
missen. Bodensparen ohne Innenentwicklung oder Sanierung von Bestand wird in Zukunft nicht méglich
sein. Es wird gesetzliche Anderungen, aber auch eine kritische Betrachtung des Themas Einfamilienhaus
oder der Prasenz des MIV in unserem Lebensraum geben missen. All diese Dinge und mehr braucht es,
um Bodensparen wirklich ernsthaft anzugehen. Genau solche Aspekte werden in den folgenden Arbeiten
bearbeitet und Lésungsanséatze sowie Erkenntnisse vorgestellt.

Wir moéchten uns kollektiv herzlichst bei den Personen bedanken, die uns bei der Erstellung der Inhalte
dieses Berichtes geholfen und ihren Rat und Expertise zur Verfligung gestellt haben. Vielen Dank fiir den
regen E-Mail-Verkehr, die intensiven Zoom-Gesprache und Telefonate! Ebenso vielen Dank méchten wir
den Lehrenden aussprechen, die mit uns diese spannenden Lehrveranstaltungen gestaltet und mit Input
und Diskussionen die vorliegenden Ergebnisse ermoglicht haben.

Wien, Juni 2022
Die Studierenden:
Katharina Benzia, Magdalena Ertl, Ella Lang, Franziska Ammer, Laetitia Angleitner, Jasmin Behr,
Tom Brandstetter, Christoffer Brokking, Peter Buchleitner. Theresa Bugkel, Virginia Connolly,
Anna Dirnbacher, Felix Ensbacher, Franziska Funder, Josef Furtner , Hannes Ganger.,, Clara Hahn,
Maria Hamann, Lena Harfmann, Felix Hartlmayr, Katrin Hofer, Philipp Hofer, Magdalena Hofstadter,
Miriam Hulmbauer, Theresa Janesch, Julian Judex, Victoria Konig, Marlies Linhardt, Lisa Madlmair,
Lydia Matthias, Clemens Meier, Christoph Muhr , Elio Pescatore, Nadja Polczak, Marina Rehse,
Johannes Schrabauer, Florian Steiner, Dominika Sterna, Maximilian Stimpfl, Theresa Turecek,
Linus Vogelsang, Paula von Krosigk, Daniel Waldl, Elisabeth Wimmer
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MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

1 OSTERREICH - LAND DES VERLORENEN BODENS

Die Reduzierung des enormen Flachenverbrauchsin
Osterreich ist spatestens seit 2021 ein Dauerthema
und das aus gutem Grund. Das Umweltbundesamt
verdffentlichte dieses Jahr, dass Osterreich seit dem
Jahr 2010 einen jahrlichen Bodenverbrauch von
42km? hat. Der Zielwert, der auch im Regierungs-
programm festgelegt ist, betragt jedoch nur 9km?
Bodenverbrauch pro Jahr (vgl. Umweltbundesamt
GmbH 2021). Dieser Zielwert wird somit um mehr
als das Vierfache Uberschritten. Diese Tatsache
zeigt sich nicht nur in den Statistiken, sondern der
enorme Flachenverbrauch kann bereits in Osterrei-
chischen Gemeinden, Stadten und Landschaften
wahrgenommen werden. Entwicklungen von Fach-
marktzentren, riesige Einfamilienhaussiedlungen
in AuBenbereichen des Siedlungsgefliges, Super-
markte aullerhalb von Ortschaften — all das sind
Beispiele daflir, wie unsensibel bislang mit dem
Boden in unserem Land umgegangen wird. Die Zer-
siedelung sowie vielfaltige Nutzungsanspriiche an
die Flachen gefdhrden die Lebensqualitat.

Spricht man von Flachenverbrauch so meint man
eigentlich das Versiegeln von Boden. Beim Ver-
siegeln des Bodens wird die oberste Schicht mit
einer wasserundurchlassigen Schicht ersetzt. Diese
Schicht verursacht, dass alle Bodenfunktion, wel-
che fir die Natur unersetzlich sind, verhindert
werden. Aus der Faktenlage lasst sich somit sagen,
dass der hohe Bodenverbrauch eines der dring-
lichsten Umweltprobleme unserer Zeit ist. Vor
allem die negativen Auswirkungen auf das Klima,
der Verlust der Wasseraufnahme des Bodens und
der immer schwierigere Erhalt der Versorgung mit
Lebensmitteln sind primdre Konsequenzen des
hohen Bodenverbrauchs.

Seit diesem Jahr sind wir an einem Punkt ange-
langt, wo man sich auf allen Ebenen einig ist, dass
der Flachenverbrauch unbedingt reduziert werden
muss. Auch der Gemeindebund hat vor kurzem
dazu ein Positionspapier veroffentlich, welches
diese Aussage bekréaftigt. Dennoch ist man sich
nicht einig, wer nun zum Handeln aufgefordert ist
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und die Regelungen zum Flachenverbrauch verstar-
ken muss. Wahrend die Gemeinden darauf pochen,
die ortliche Rauplanung und somit die Flachenwid-
mung unbedingt als eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinde zu belassen, so fordern einige Personen
aus der Fachwelt und Politik, die Kompetenzen an
eine hohere Stelle, wie zum Beispiel dem Bund zu
Uberlassen. Erst bei der letzten Arbeitssitzung zur
Regionalen Leitplanung NO durfte ich selbst erfah-
ren, wie schwierig es ist, effektive und nachhaltige
Einschnitte in der Planung zu setzen, um den Fla-
chenverbrauch zu mindern. Soweit auch jedem
bewusst ist, dass der Bodenfrald gestoppt werden
muss, so uneinsichtig zeigt man sich, dies auch
wirklich in der Praxis umsetzen zu wollen. Wie wer-
den sehen, wie stark sich das Land Niederdsterreich
in dieser Angelegenheit durchsetzen kann und wie
einschneidend die neue Leitplanung auf das Han-
deln der Gemeinden wirken wird.

Die heiklen Diskussionen Uber die neue Leitpla-
nung Niederosterreichs spiegeln sehr gut wider,
worin die groRen Schwierigkeiten zum Stopp des
Flachenverbrauchs bestehen. Man mochte zwar
den Flachenverbrauch einddmmen, ist aber absolut
uneinsichtig von sich aus Einschrankungen festzule-
gen, Verantwortung zu Gibernehmen und wirksame
Einschnitte in die bisherige Praxis festzulegen.
Dies gilt sowohl auf Gemeindeebene als auch
auf Landesebene. Wie eine verantwortungsvolle
Handhabe mit dem Boden als Lebensgrundlage
aussehen kénnte und was die Konsequenzen des
Nicht-handels sind, moéchte ich nun in meinem
Positionspapier zum Thema Flachenverbrauch und
Bodensparen in Osterreich naher erldutern.



POSITIONEN

2 DEFINITION UND BEGRIFFSERKLARUNG

2.1

Der Begriff des Flachenverbrauch ist in Wahrheit
ein irrefihrender Begriff, da man Flache nicht
verbrauchen kann, dasselbe gilt auch fir den
Boden. Dennoch ist der Begriff ein Terminus, der
beschreibt, dass der Boden nicht mehr natirlich ist,
sondern durch den Menschen beeinflusst. Genauer
gesagt spricht man davon, dass der Mensch die
Bodenfunktionen von Flachen einschrankt, bzw.

Flachenverbrauch — was ist das genau?

zerstort. Funktionen des Bodens wie zum Beispiel
die Aufnahme und das Speichern von Wasser oder
die Nahrstoffversorgung von Pflanzen sind durch
den Flachenverbrauch gefahrdet. Durch das Versie-
geln oder das Entfernen von Humusschichten muss
davon ausgegangen werden, dass die natirlichen
Bodenfunktionen einer Flache meist irreversibel
gestort wurden.

3 WARUM IST DER BODEN EIN SO STARK

UMKAMPFTES GUT?

Seit der Debatte des enormen Flachenverbrauchs
in Osterreich wird der Boden hiufig als Span-
nungsfeld von Interessen definiert. Besonders auf
Gemeindeebene zeigt sich dieses Spannungsfeld
im vollen Umfang. Hier muss die Gemeinde tag-
taglich die Interessen an der Nutzung einer Flache
abwiegen. Oft wird das Spannungsfeld erklart
durch die Gegeniberstellung von wirtschaftlichen
Interessen versus den Schutz des Bodens. Doch
diese Formulierung ist nur SchwarzweiR-Denken
und reicht als Erklarung in der Thematik des Fla-
chenverbrauchs nicht aus. Vielmehr sind es viele
Faktoren, individuelle Anliegen, o6ffentliche Inte-
ressen und die Zielvorgaben der Gemeinden und
ihren Raumplanungsplanen. Zudem spielt auch
der soziookonomische Wandel (Erhéhung der
Wohnflache pro Kopf, Steigerung des Wohlstands,
aktuelle Wohnformen etc.) in den Entscheidungen
der Gemeinden eine indirekte Rolle.

Ein weiterer wichtiger Punkt zum Thema Boden-
verbrauch ist die ungleiche Vertretung der
verschiedenen Interessen. Wahrend wirtschaftli-
che oder Siedlungsinteressen oft eine sehr starke
Interessengemeinschaft haben, so ist die Lobby
von Umwelt- und Naturschutzanliegen meist weni-
ger ausgepragt. Umso wichtiger ist es, dass die
Gemeinde hier durch genaue Priifungen der Fla-
chen besonderes Augenmerk auf den Naturschutz
legt.
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MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

4 TREIBER DER BODENINANSPRUCHNAHME

Versucht man den hohen Flachenverbrauch in
Osterreich zu analysieren und zu erkléren, so ist es
notwendig, die Verursacher:innen zu ermitteln. Als
Treiber des starken Flachenfralles werden oft eine
Vielzahl an Bereichen genannt. Der springende
Punkt ist jedoch, dass man den Flachenverbrauch
nicht einigen wenigen Bereichen zuschreiben kann,
sondern dass der gesamte Flachenfral das Ergebnis
einer Vielzahl von Entscheidungen unterschied-
lichster Bereiche ist. Dies kann mit folgendem
Beispiel gut dargestellt werden: Durch die beliebte
Wohnform des Einfamilienhauses ziehen die Men-
schen vermehrt an den Rand von Ortschaften und
beanspruchen Flache aus der umliegenden Land-
schaft. Diese Flachen missen erschlossen werden,
was zur Folge hat, dass mehr Strallen gebaut wer-
den missen. Durch den Bau von StraRen erhdht

sich der Verkehr, sodass die betroffenen Bereiche
durch mehr Emissionen belastet werden (vgl. Wie-
ner Zeitung, 2021).

Ein dhnliches Bild lasst sich auch durch die Ent-
wicklung von Gewerbeflachen zeichnen. Es besteht
ein direkter Zusammenhang von dem Ausbau von
Gewerbeflachen und dem Bau von neuen Stral3en.
Als herausstechendes Beispiel ist hier das Einkaufs-
zentrum G3 in Gerasdorf bei Wien entlang der S1 zu
nennen. Die Grundstiicksflache des Einkaufszent-
rums betragt rund 200.000m?2. Das Einkaufszentrum
ist ausschlieBlich tiber die Autobahn erreichbar. Als
eine Folge der fragwiirdigen Lage des G3 stehen
derzeit bereits einige Geschaftsraume des Einkauf-
zentrums leer (vgl. Addendum, 2017).

5 DIE AUSWIRKUNGEN DES
FLACHENVERBRAUCHS

Warum Fldacheninanspruchnahme ein so grofles
Problem darstellt, mochte ich nun kurz erldutern,
indem ich die Auswirkungen des Flachenverbrauchs
auf verschiedene Bereiche beschreibe.

5.1

Der Boden als Lebensgrundlage fur Tier und Mensch
besitzt eine Vielzahl an Funktionen, welche eine
wichtige Rolle in natirlichen Prozessen einnehmen.
Zum einen ist der unversiegelte Boden vor allem
Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten. Durch die
Verbauung von Lebensrdaumen nimmt der Mensch
automatisch Einfluss auf den Lebensraum fir diese
Arten. Infrastrukturprojekte kénnen beispielsweise
Landschaften zerschneiden und das Wandern von
Tier- und Pflanzenarten aufhalten. Auch die enorme
Versiegelung, welche derzeit tagtéglich in Oster-
reich passiert, verkleinert den Lebensraum von
Flora und Fauna und beeintrachtigt die Gesamtheit
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Okologische Auswirkungen von Flichenverbrauch

der Individuen einer Art. Manche Arten, wie
zum Beispiel Neophyten (eingeschleppte Pflan-
zen, welche sich stark vermehren und heimische
Arten verdrangen) kénnen sich schneller auf neue
Lebensbedingungen einstellen, wahrend andere
Arten aufgrund ihrer Bedirfnisse und Anspriiche
einen solchen Eingriff in die Natur nicht Gberste-
hen. Der WWF-Living-Planet-Index ermittelt, wie
sich die Wirbeltierbestinde in Osterreich innerhalb
eines Zeitraums verandert haben. Demnach kann
nachgewiesen werden, dass von 1986 bis 2021 die
heimischen Wirbeltierbestdande um 70% zurlickge-
gangen sind (vgl. WWF Bodenreport 2021: S.10).



Eine weitere wichtige Funktion des Bodens ist die
Nutzung des Bodensfiir die Lebensmittelversorgung
in Osterreich. Eine Erhebung der Versorgungs-
bilanz Osterreichs zeigt, dass das Land 5,4 Mio.
Tonnen Getreide selbst anbaut. Dies entspricht
einem Selbstversorgungsgrad von 88%. 2014 lag
der Selbstversorgungsgrad von Getreide noch bei
95% (vgl. Statistik Austria 2021). Ursachen fir den
Rickgang sind vor allem der Reduktion von Acker-
flachen fur den Anbau von Getreide zuzuschreiben.
Jahrlich verliert Osterreich rund 0,5% seiner frucht-
baren landwirtschaftlichen Ackerflaichen. Andreas
Baumgartner, Prisident der Osterreichischen
Bodenkundlichen Gesellschaft, sieht vor allem
die Versiegelung und Verdichtung der Flachen als
starkste Gefahrdungen fiir den Boden. Die Konse-
guenzen des sinkenden Versorgungsgrades sind
eine steigende Abhangigkeit von Lebensmitte-
limporten aus dem Ausland (vor allem aus China,
Nord- und Stidamerika, wo die Nutzung von land-
wirtschaftlichen Flachen massiv zunimmt), sowie
die Gefahr einer geringeren Erndhrungssicherheit

Osterreichs (vgl. Land schafft Leben, 2020).

Als weiterer wichtiger Punkt ist auch die Beein-
trachtigung menschlicher Gesundheit durch den
Flachenverbrauch zu nennen. Ein Bericht der
Organisation Arztinnen und Arzte fiir eine gesunde

5.2 Soziale Auswirkungen des

In Sachen Flachenverbrauch sind auch soziale
Auswirkungen von Bedeutung. Besonders zu
erwdhnen sind die zusatzlichen Kosten von sozialer
Infrastruktur, welche durch starke Siedlungsent-
wicklung entstehen. Als soziale Infrastruktur gelten
Bildungseinrichtungen, Kultureinrichtungen, Spor-
teinrichtungen, Spielplatze und die medizinische
Versorgung.

Fuhrmann erwadhnt in seiner Diplomarbeit auch
die Suburbanisierung als soziale Herausforde-
rung. Durch verfligbares und leistbares Bauland im
l[andlichen Stadtumlandraum siedelt sich die Bevol-
kerung im landlichen Raumen in der Ndhe von

POSITIONEN

Umwelt zeigt deutlich, dass dem Bodenverbrauch
direkt und auch indirekt eine Vielzahl an negativen
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit
zuzuschreiben sind. Einige Beispiele dazu sind
erhohte Feinstaubwerte in der Luft durch eine
Erhohung der Wind-Erosion oder auch ein ver-
starkter Eintrag von Schadstoffen ins Wasser durch
eine Erhohung des Oberflaichenabflusses. Direkte
Auswirkungen des Bodenverbrauchs sind die Ent-
stehung von Hitzeinseln durch die Verbauung von
Grinraum. Laut einer Analyse des Umweltme-
diziners Hutter seien vor allem &altere Menschen
von den Auswirkungen von Hitzeinseln betroffen.
Eine erhohte Sterblichkeit, sowie ein Anstieg von
bestimmten Krankheiten ist bereits messbar. (vgl.
Hutter et. al, 2020).

Kurze Zusammenfassung der 6kologischen

Auswirkungen des Bodenverbrauchs:

» Gefahrdung der biologischen Vielfalt und der
Lebensrdaume von Flora und Fauna

» Zerschneidung der Landschaft

» Gefahrdung der Erndhrungssicherheit durch
eine Verringerung des Selbstversorgungsgrades
des Landes

» Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit
und Lebensqualitat

Flachenverbrauchs

Stadten an. Nachteil hat dies fiir die Kernstadte.,
welche mit Leerstand, sozialer Selektivitat, usw. zu
kdmpfen haben (vgl. Fuhrmann, 2016: S.36).

Kurze Zusammenfassung der sozialen
Auswirkungen des Bodenverbrauchs:
» hohere Kosten in soziale Infrastruktur
» Suburbanisierung in Stadt-Umland-Gebieten
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5.3
Flachenverbrauch

Durch den Verlust der Bodenfunktion des Wasser-
speicherns und -aufnehmens spitzt sich die Gefahr
von Hochwaéssern, Fluten, Starkregenereignissen
und Hangwadssern zu. Die Schaden, die aufgrund
dieser Gefahren entstehen sind als hohe volks-
wirtschaftliche Kosten zu verbuchen. Wahrend
im Alpinen Raum vor allem die Besiedelung von
exponierten Lagen das Naturgefahrenmanagement
herausfordert, so sind es in flacheren Bereichen
vor allem Hangwdsser nach Starkregenereignissen,
welche grolRe Schaden verursachen kdnnen.

Hangwasser ist Hochwasser, welches, nicht durch
den Ubertritt von Fliissen und Bichen entsteht,
sondern durch einen flachenhaften Abfluss von
Hangflachen. Bei starken Niederschlagen kon-
nen somit auch in sonst meist trockenen und von
Hochwasser verschonten Gebieten, Uberflutun-
gen und Schaden durch Wasser und Schlamm
entstehen (vgl. Bliro Pieler ZT GmbH, 2021). Die
Gefahr der Hangwasser verstarkt sich einerseits
durch die Haufung von Starkregenereignissen
durch den Klimawandel und andererseits durch
die erhohte Versiegelung von Flachen, wodurch

dem Hangwasser Versickerungsmoglichkeiten

Naturkatastrophen in Verbindung mit dem

genommen werden. Ein weiteres Problem durch
Hangwasser ist die unzureichende Datengrundlage,
auf deren Basis Flachenwidmungen entschieden
werden. Die Gemeinden prifen Widmungen bzgl.
der Hangwassergefahr mit Hilfe von Hangwasser-
gefahrenhinweiskarten. Hier werden Tiefenlinien
im Geldande dargestellt wodurch sich Abfliisse von
Hangwassern vermuten lassen. Die Schwierigkeit
ist, dass sich aufgrund von Winderosionen, Bebau-
ung von Flachen, dem Bau von neuen Strallen und
der Veranderung der landwirtschaftlicher Nutzung
Wasserwege verdandern kénnen. Die Gefahren-
hinweiskarte dient somit nur als Hilfsinstrument,
jedoch nicht als Garantie, dass bestimmte Flachen
von Hangwassern ausgenommen werden kdnnen.

Kurze Zusammenfassung der Auswirkungen

von Naturgefahren als Ursache der

Bodenversiegelung:

» Verringerung von Retentionsflachen von
Hochwassern

» Erhdhung des oberirdischen Abflusses nach
starken Niederschlagen

» Veranderung der Wasserwege von Hangwasser
durch den Bau von StralRen und Gebduden

5.4 Wirtschaftliche Auswirkungen des Flachenverbrauchs

Wachsende Ortschaften, Siedlungsstrukturen und
Gewerbeflichen beeintrachtigen nicht nur die
Umwelt durch diverse Folgen, sondern sie haben
auch monetare EinflUsse. In stark wachsenden Sied-
lungsgebieten sind vor allem die Einfamilienhduser
die Treiber des Flachenverbrauchs. Die Grundsti-
cke sind meist sehr grof8 und die Bebauung meist
sehr locker. Die ErschlieRung fir den Autoverkehr
dieser Wohnform ist notwendig und meist kosten-
intensiver als eine Siedlungsentwicklung in den
Ortskernen. Die Gemeinde Géanserndorf verord-
nete 2017 sogar eine Bausperre zur Einschrankung
der schnellen Bauentwicklung. Der Grund dafir
war das rasante Bevolkerungswachstum und die
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damit verbundenen Kosten fiir Bereitstellung der
Infrastruktur (vgl. Addendum, 2017). Ein weiterer
wichtiger Punktist, dass die Einfamilienhausstruktur
einen wirtschaftlich gefiihrten 6ffentlichen Verkehr
maligeblich erschwert. Oft muss dabei auf individu-
elle Anforderungen eingegangen werden, wodurch
sich ein effizienter OV kaum durchsetzen kann.
Neben der ErschlieBung der verbauten Flachen
sind auch die Auswirkungen der generellen Sied-
lungsentwicklung eine immense Herausforderung
fir die Infrastrukturplanungskosten. Ein Beispiel
dazu sind die unzdhligen Umfahrungsstrallen,
zu denen es derzeit Projekte in Niederdsterreich
gibt. UmfahrungsstraRen von Gemeinden werden



haufig von wachsenden Siedlungen begleitet,
sodass irgendwann die UmfahrungsstraRe ihrer
Funktion nicht mehr gerecht werden kann. Die Folge
ist der Bau einer neuen Umfahrungsstrale, wel-
che wieder ein Stiick nach auRRen geplant werden.
Wird dann die weiter Entwicklung bis zur neueren
Umfahrungsstralle nicht eingeschrankt, so entwi-
ckelt sich ein Kreislaufsystem, welches sehr lange
fortgeschrieben werden kann (vgl. Emerich H.) Die-
ses Phanomen zeigt sich in der Ortsstruktur vieler
Kleinstadte und Gemeinden in Niederosterreich.
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Ein Beispiel dafiir ist die Stadt Ybbs an der Donau
oder Amstetten.

Kurze Zusammenfassung der wirtschaftlichen

Folgen des Flachenverbrauchs

» erhohte Infrastrukturkosten

» Durchsetzung eines wirtschaftlich effizienten
offentlichen Verkehres wird erschwert

» die Abhdngigkeit des Autoverkehrs durch
den Flaschenverbrauch verursacht grof3e
StralRenprojekte

6 ZUM HANDELN AUFGEFORDERT - ABER WER? -
RECHTLICHE VERANKERUNG

Aufgrund der eben genannten Auswirkungen des
Flachenverbrauchs ist die Notwendigkeit eines
schnellen Handelns unumstritten. Nun stellt sich
die Frage, wer jetzt genau zum Handeln aufgefor-
dert ist und in welcher Ebene Nachscharfungen
der bisherigen Regelungen notwendig sind. Dazu
mochte ich einen kurzen Uberblick iber die Kom-
petenzenverteilung in der Raumplanung geben:

Das zur Verfligung stellen der Flachen ist Aufgabe
der Raumplanung. Die Raumplanung ist in Oster-
reich auf verschiedene Kompetenzen aufgeteilt
und gem. der Bundesverfassung geregelt.

Bundesebene
Osterreich  verfiigt (ber kein Bundesraum-
planungsgesetz. Dennoch haben einige

Fachplanungskompetenzen des Bundes Auswir-
kungen auf die Raumplanung des Landes. Die
Bundeskompetenzen, welche auch raumplanungs-
relevante Bereiche umfassen, sind z.B. Forst,
Wasser, Eisenbahn oder BundesstralRen. In diesen
Bereichen obliegt die alleinige Kompetenz dem
Bund. Wichtig ist auch zu erwdhnen, dass der Bund
jedoch nicht in die Widmung von Flachen (die
nicht der Bundesebene obliegen) eingreifen kann.
Somit kdnnen auch keine allgemein verbindlichen
Leitziele oder Rahmenbedingungen fir die Raum-
planung auf Bundesebene festgelegt werden.

Landesebene

Die Gesetzgebung in der Raumplanung obliegt
den Bundeslidndern, was zur Folge hat, dass Oster-
reich neun Raumplanungsgesetze hat. Zusatzlich
erstellen die Lander die jeweiligen (berortlichen
Entwicklungsprogramme, welche durch die Lan-
desregierungen verordnet werden. Die Lander
kdnnen neben Landesentwicklungsprogrammen
auch Uberortliche sektorale Raumordnungspro-
gramme verordnen. Einige Beispiele dazu ist der
Zonenplan fiir Windkraftanlagen NO oder (iberregi-
onale Plane von Siedlungsgrenzen und regionalen
Griinzonen.

Gemeindeebene

Gemal Bundesverfassung obliegt die Ortliche
Raumplanung dem eigenen Wirkungsberiech der
Gemeinden. Das bedeutet, dass diese ortliche
Entwicklungskonzepte, Flachenwidmungspldane
und Bebauungsplane verordnen. In ihren Pla-
nungen missen sie jedoch Uberregionale Plane
und Inhalte des Bundes (z.B. Trassenfiihrungen)
bericksichtigen. Werden Flachen der Gemeinde
von keinen Uberregionalen Planen berihrt, so sind
die Gemeinden in der Entwicklung dieser frei (vgl.
Damjanovic, 2021).
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Einschub OROK

Die osterreichische Raumordnungskonferenz ist
ein informelles Instrument des Bundes wo Bund,
Lander, Stadte und Gemeinden ein gemeinsames
Osterreichisches Rahmenentwicklungskonzept
erstellen. Ein Thema der OROK sind Flachenspa-
ren, Flachenmanagement und aktive Bodenpolitik.
Dabei wurden fir diesen Bereich Handlungsauf-
trage und Ziele festgelegt. Die OROK Empfehlungen
sind:

» Flachensparen und Flachenmanagement als
zentrales Anliegen

» Verbesserte Umsetzung und Praxisrelevanz

» Uberértliche Raumplanung als wesentliche
Planungsebene

6.1

Beate Meinl-Reisinger, Parteichefin der NEOS,
entfachte im Sommer 2021 eine Debatte zur Kom-
petenzenverteilung fir die Raumplanung. Sie
forderte, dass die Kompetenzen der Gemeinden in
eine Uberregionale Ebene verlagert werden, und
sie sprach sich flir ein Bundesrahmengesetz fir
Raumordnung aus, um der Bodenversiegelung ent-
gegenzuwirken (vgl. der Standard, 2021). Mit dieser
Forderung stieB Meinl-Reisinger eine Debatte lGber
die Kompetenzverteilung in der Politik los. Vor
allem die Gemeinden, bzw. der Gemeindebund
erteilte der Forderung eine Abfuhr. Eine Ubertra-
gung der Flachenwidmungskompetenz auf eine
Gberregionale Ebene zu verschieben, kdme fir
die Gemeinden nicht in Frage und auch Ministerin
Kostinger sprach sich gegen eine Anderung der
Kompetenzverteilung aus. Nahert man sich der
Forderung aus rechtlicher Sicht, so stellt man fest,
dass fiir diesen Vorschlag eine Anderung der Ver-
fassung notwendig ist.
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» Wirkungsvolle 6rtliche Raumplanung

» Abgestimmte MalBnahmen zur
Baulandmobilisierung

» Leerstandsmanagement

» Erstellung aktueller Informations- und
Datengrundlage

» Flachensparen als Fachmaterien-
Ubergreifender Grundsatz

» (vgl. OROK-Empfehlungen Nr. 56, 2011:S.15)

Diese Handlungsempfehlungen sind informell und
dadurch rechtlich nicht verbindlich. Dennoch wer-
den durch die OROK die zukiinftigen Aufgaben und
der Kern der rdumlichen Planung verfestigt.

Exkurs: Frage der Kompetenzverteilung

Die wichtige Frage ist jedoch: Kann eine Verschie-
bung der Kompetenzen einen deutlichen Beitrag
zur Verringerung des Flachenverbrauchs errei-
chen? Aus meiner Sicht lasst sich diese Frage nicht
sehr einfach beantworten. Es gibt Gemeinden, die
sehr bemiht sind, und auch fachlich gute Entschei-
dungen zur Reduktion des Flachenverbrauchs zu
treffen. Hier ist eine Nachjustierung nicht notwen-
dig. Im Gegensatz gibt es aber auch Gemeinden,
deren Flachenverbrauch weit Uber die Zielvorga-
ben hinaus geht. Eine Bundesrahmenstrategie hat
meiner Meinung kaum Auswirkungen auf die der-
zeitige Situation, da der Inhalt der Strategie wieder
vermutlich nur Leitziele und allgemeine Floskeln
sein werden und diese Leitziele sind bereits in den
Raumplanungsgesetzen der Lander verordnet. Ich
denke vor allem auch, dass die Gemeinden auf-
grund der Ndhe zu den Biirger:innen am besten fir
die Widmung von Flachen geeignet sind. Dennoch
braucht es einen klaren Uberregionalen Rahmen.
Ich bezweifle jedoch sehr stark, dass neue Leitziele
im Sinne einer Bundesrahmenstrategie die beste
Losung sind.
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7 MOGLICHKEITEN ZUR REDUZIERUNG DES

BODENVERBRAUCHS

Wie in den vorherigen Seiten beschrieben,
besteht grofer Handlungsbedarf, um den Boden
in Osterreich vor weiterer Versiegelung zu schiit-
zen. Verfolgt man den offentlichen Diskurs zum
Thema Bodensparen so hat man das Gefihl, dass
nach einem Instrument gesucht wird, welches den
Bodenfral® in den Griff bekommen soll. Ideen fir
neue Moglichkeiten wurden vor allem in den letz-
ten Jahren entwickelt. Dabei wird auch ein Blick

7.1  Flachenzertifikate

In Deutschland gab es von 2013 bis 2017 einen
Modellversuch mehrerer Gemeinden mit dem
System eines Uberregionalen Handels mit Fla-
chenzertifikaten. Dadurch wurde versucht, die
Flacheninanspruchnahme zu steuern. Die Inan-
spruchnahme einer Flache kann sich durch den
Erwerb eines handelbaren Rechts, in diesem Fall
durch ein Zertifikat, erkauft werden. Das Kon-
zept erfolgt so, dass Gemeinden diese Zertifikate
zugeteilt werden. Fir die Erstellung eines neuen
Bebauungsplans Sied-
lungsraumes missen diese eingesetzt werden.

im AulRenbereich des

Reichen flr ein Bauprojekt am duReren Rand einer
Gemeinde die vorhandenen Flachenzertifikate
nicht aus, so besteht die Moglichkeit, anderen
Gemeinden Zertifikate abzukaufen. Der Knack-
punkt dieses Systems ist die festgelegte Obergrenze
von zur Verflgung stehender Flachenzertifikate.
Ist die Obergrenze sehr niedrig angesetzt, so
erschwert sich das Bebauen von Flachen in Orts-
randern. Der Vorteil ist, dass durch den Handel von
Flachenzertifikaten genaue quantitative Ziele von
Flachenbrauch festgelegt werden kdnnen. Durch
die Menge der Zertifikate, welche genau an den
festgelegten Zielwerten angepasst sind, kann diese
Obergrenze nicht Gberschritten werden (vgl. Deut-
sches Umweltbundesamt).

in andere Lander gewagt, und deren Konzepte fiir
Osterreich ibernommen. Im folgenden Abschnitt
mochte ich nun einige dieser Ideen zur Verringe-
rung des Flachenverbrauchs vorstellen. Wahrend
einige MaRnahmen in Osterreich teilweise bereits
durchgefiihrt werden, so gibt es auch innovative
und mutige Lésungen, welche auch fiir Osterreich
einen wichtigen Beitrag leisten kdnnten.

Trotz der Sicherung zur Zieleinhaltung gibt es auch
einige Nachteile, welche der Handel von Flachen-
zertifikaten mit sich bringt. Ein erwdahnenswerter
Punkt ist, dass in einigen Gemeinden die Entwick-
lung von Siedlungsflachen im AuBenbereich sinnvoll
sein kann, da sich hier beispielsweise ein hochran-
giger Offentlicher Verkehrsknotenpunkt befindet.
Die Flachenzertifikate lenken die Siedlungsentwick-
lung somit nicht mehr in die raumplanerisch besten
Standorte. Ein weiterer Punkt ist, dass der Erwerb
von Flachenzertifikaten eine zusatzliche wirtschaft-
liche Belastung darstellt, welche die Gemeinden
alleine stemmen muissen (vgl. Fuhrmann, 2016:
S.81). Zudem sehe ich es als Schwierigkeit, wenn
besonders kleine Gemeinden in einen Wettbewerb
um Flachenzertifikate einsteigen, wo haufig die
finanziellen Mittel flr eine ernsthafte Beteiligung
am Markt fehlen. Als System, mit dem das Kon-
zept der Flachenzertifikate verglichen werden
kann, dient der Handel mit CO2-Zertifikaten in der
EU. Durch deren langjahrigen Erfahrungen und
einer genauen Analyse dieses Systems kann man
moglicherweise den Schwierigkeiten von Flachen-
zertifikaten entgegenwirken.
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7.2

Ein grofRes Potenzial fur die Verringerung des
Bodenverbrauchs in Osterreich befindet sich in der
Reaktivierung von Leerstanden. Leerstand ist eine
Eigenschaft, welche sowohl in der Stadt als auch
am Land vorkommt. In einigen Gemeinden ist die
Leerstandsquote sehr hoch, wahrend andere Orte
kaum Leerstdnde im Siedlungsgefiige haben. Den-
noch hat die Nachnutzung leerstehender Gebadude
einen grolRen Vorteil, da die Infrastruktur bereits
vorhanden ist, und durch eine Aktivierung es Leer-
stands keine neue Baulandflache verbraucht wird.
Dennoch ist das Nutzungspotenzial dieser Gebaude
oft sehr schwierig auszuschdpfen. Die Heraus-
forderung liegt darin, die Eigentlimer:innen zu
mobilisieren, da die Aktivierung oft mit einem kost-
spieligen Umbau verbunden ist (vgl. BMNT, 2019).
Aus meiner Sicht ist es hier wichtig zum einen viel
Aufklarungsarbeit durchzufihren, um die Bevol-
kerung und auch die Gemeinden (Verwaltung,
Gemeinderat:innen, Parteien,...) zu sensibilisieren.
Nur so kdnnen die Vorteile der Leerstandsaktivie-
rungin den Vordergrund geriickt werden. Zusatzlich
ist es notwendig, die Leerstandsaktivierung zu for-
dern, also Anreize zu schaffen, um eine attraktive
Alternative gegen den Bau auf der griinen Wiese

7.3

Der Fokus einer Flachenmanagement-Datenbank
liegt darin, die Flacheninanspruchnahme auf den
Fokus der Innenentwicklung zu lenken und die
landwirtschaftlichen Flachen an Ortsrandern vor
Bebauung zu schitzen. Um dieses Ziel zu errei-
chen, wird eine Datenbank angelegt, wo geeignete
Grundsticke wie zum Beispiel Baullcken, leer-
stehende Wohnhduser und Gewerbeflachen
dokumentiert sind. Die Flachenmanagement-Da-
tenbank ist somit eine Weiterfihrung der
Leerstandserhebung. Die Datenbank soll somit
als Werkzeug fir Gemeinden dienen, um zukinf-
tig nachhaltige Entwicklung zu forcieren. So
kdnnen zum Beispiel

Datengrundlagen wie
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Das Potenzial des Leerstands - Leerstandsmanagement

zu bieten. Beispielsweise kdnnten die Gemeinden
ersparte ErschlieBungskosten als Forderung fiir den
Umbau des leerstehenden Gebaudes anbieten.

Bevor man Instrumente zur Aktivierung des Leer-
stands anwendet, muss jedoch bekanntsein, welche
Gebdude als Leerstand zu werten sind. Hierbei ist
es notwendig, auf kommunaler bzw. fiir Gewerbe-
leerstand auch auf regionaler Ebene Erhebungen
zur Erfassung des Leerstands durchzufiihren. Einige
Bundesldander verwenden bereits eine Datenbank.
Diese ist jedoch auf Gewerbeflaichen beschrankt
und kann nicht als ausreichendes Monitoring des
Leerstands gezdhlt werden. Leerstinde wie zum
Beispiel ungenutzte Wohngebaude, leerstehende
Geschéftslokale in Erdgeschosszonen oder auch
Zweitwohnungen, welche als eine Art der Unter-
nutzung zahlen, werden in Osterreich derzeit kaum
erhoben. Derzeit gibt es in Niederdsterreich ein
Pilotprojekt in vier Gemeinden, wo Leerstinde
erhoben werden und man sich aktiv bemiiht mit
den Eigentimer:innen den Leerstand zu aktivie-
ren. Die Erfahrungswerte wurden als Handbuch
veroffentlicht und kénnen von Gemeinden einge-
sehen werden (vgl. BMINT, 2019).

Flachenmanagement-Datenbank

Baullicken- und Brachflachenkataster, Leerstands-
risikoeinschatzung, Eigentlimer:innenabsprachen,
Grundstiicksborsen und Wohnbaulandbedarfser-
hebungen angeboten werden, um die Gemeinden
in ihrer Arbeit zu unterstiitzen. Wichtig ist die
Zuganglichkeit der Datenbank fir alle Beteiligten,
um auch das Potenzial des Instruments ausschop-
fen zu kénnen. AuRerdem besteht die Moglichkeit,
das Flachenmanagement liberregional einzufiihren
(vgl. Fuhrmann, 2016: S.99-100).



7.4 Brachflachenrecycling

Eine weitere Moglichkeit zur Verringerung der
Flachenversiegelung ist das Flachenrecycling.
Hierbei handelt es sich um einen baulichen und
technischen Eingriff in eine Flache, um diese wie-
der in den natirlichen Kreislauf einzugliedern.
Der Fokus fiir das Flachenrecycling liegt vor allem
auf Brachflachen, welche ihre bisherige Nutzung
verloren haben und héaufig nur mehr stillgelegte
Industrie- und Gewerbebrachen sind. Ob die
Durchfihrung eines Flachenrecyclings
ist, hangt vor allem von der Lage der Flache ab
(vgl. Deutsches Umweltbundesamt). Besonders

rentabel

7.5 Flachennutzungssteuer

Als Flachennutzungssteuer wird in Deutschland
die Reform der Grunderwerbssteuer beschrieben.
Die Idee der Flachennutzungssteuer liegt darin,
die Steuerabgabe je nach Flachennutzungsart
und Versiegelungsgrad auszurichten. Dabei wiirde
das Bebauen naturbelassener Grundstlicke héher
besteuert als von bereits Teilversiegelten oder vor-
belasteten Grundstiicken (vgl. Schmidt/Ludewig;
2009). Die Schwierigkeiten dieses Instruments ist
der enorme administrative Aufwand. Dieser ent-
steht, da bei jedem Grunderwerb das Grundstiick
genau kategorisiert werden muss, um den ent-
sprechenden Steuersatz zuteilen zu kdénnen (vgl.
Fuhrmann, 2016: S.84).

POSITIONEN

sinnvoll ist das Brachflachenrecycling bei Flachen
am auBeren Rand von Gemeinden, deren Standort
wegen unterschiedlicher Faktoren als ungeeig-
net klassifiziert werden kann. In innerstadtischen
Bereichen ist das Flachenrecycling als Instrument
eher ungeeignet. Brachflichen im Zentrum soll-
ten vermieden werden, da diese Bereiche fir eine
nachhaltige Innenentwicklung eingesetzt werden
sollten. Bestehen dennoch stillgelegte Flachen im
Zentrum so kann hier auf die Instrumente der Leer-
standsaktivierung zurtickgegriffen werden.
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8 PERSONLICHE EINSCHATZUNG

Zusammengefasst und nach Abwagung aller Mog-
lichkeiten, den Flachenverbrauch zu senken, bin ich
der Meinung, dass es nicht eine einzige Losung gibt,
sondern der Losungsweg aus vielen kleinen Mal3-
nahmen, Instrumenten und Regelungen besteht,
welche sich harmonisch erganzen.

Als wichtigste aller MaBnahmen sehe ich jedoch
eine konsequentere Umsetzung der lberdortlichen
Raumplanung der Bundesldander. Aus meiner Sicht
wird derzeit dieses Instrument zu wenig ausge-
schopft. Viele Gemeinden Osterreichs sind auch
gar nicht von Uberortlichen Planungen und Fest-
legungen betroffen und in ihrer Entwicklung somit
uneingeschrankt. Doch nach meinen Erfahrungen
sind Instrumente wie die Uberregionalen Sied-
lungsgrenzen Hilfsmitteln, die von den Gemeinden
sehr gut akzeptiert werden und deren Festlegun-
gen verstandnisvoll berlcksichtigt werden. Die
Siedlungsgrenzen sind ein gutes Beispiel dafr,
wie man die Zersiedelung von Ortschaften gut
verhindern kann. Wahrend diese Einschrankung
fir die Entwicklung von Siedlungsrdaumen bereits
sehr gut funktioniert, benotigt es meiner Meinung
nach ein dhnliches Instrument zum Schutz der
landwirtschaftlich wertvollen Bdden. Besonders
in Regionen, wo die Bodenwertigkeit besonders
hoch ist und noch grolRe unzerschnittene landwirt-
schaftlichen Flichen vorhanden sind. Das Land NO
versucht eine solche MalRnahme derzeit mit der
neuen Leitplanung einzufiihren. Dabei werden regi-
onale agrarische Schwerpunktraume definiert und
ausgewiesen werden. In diesen Bereichen soll laut
derzeitigem Stand, jegliche Bauflihrungen unter-
sagt werden, dies betrifft auch landwirtschaftliche
Gebdude. Schafft man es, diese Flachen auf Basis
einer ordentlichen Grundlagenforschung zu erken-
nen und zu schiitzen, so kann man einen wertvollen
Beitrag zum Bodensparen leisten.

Neben dem rechtlichen Rahmen, welcher nach-
gescharft werden muss, braucht es auch andere,
Instrumente, die das Flachensparen
ermoglichen. Aus meiner Sicht ist es notwendig,

kleinere
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die monetdre Bedeutung zu berlcksichtigen, die
das Widmen von Bauland hat. Durch das Widmen
von Griinland zu Bauland haben die Grundeigent-
mer:innen eine Wertsteigerung ihrer Immobilie um
einvielfaches. Die Wertsteigerung wird in Osterreich
jedoch nicht besteuert. Es wird praktisch ,,Geld aus
dem nichts geschaffen”, ohne dass der Staat dafir
Steuern erhebt. Eine Steuer oder Gebihr fir die
Widmung von Bauland ist somit aus meiner Sicht
schon langst Gberfallig. Hier kdnnte beispielsweise
ein System wie jenes der vorher beschriebenen Fla-
chennutzungssteuer angewendet werden.

Neben dem Versteuern von neu zu widmendem
Bauland, muss jedoch hinterfragt werden, ob die
Notwendigkeit neuen Baulands tGiberhaupt besteht.
Bei Gemeinden mit einem hohen Anteil an Bau-
landreserven sollte eine Neuwidmung von Bauland
nicht weiterforciert werden. Hier steht vor allem
die Mobilisierung des bereits gewidmeten Bau-
lands im Vordergrund. Durch die Festlegung eines
genauen Werts durch das Land kénnen Gemeinden
dazu verpflichtet werden, nicht mehr Bauland zu
widmen, als eigentlich bendtigt wird. Angelehnt
an das vorhin erwdhnte Leerstandsmanagement
ist es aus meiner Sicht als Gemeinde notwendig
genau zu wissen, wie viele Baulandreserven, und
in welcher Qualitat (Baullicke, Leerstand,..) in mei-
ner Gemeinde vorhanden sind. Darauf mochte ich
das vorhin erwahnte Instrument der Flaichenma-
nagement-Datenbank ansprechen. Mit Hilfe eines
einheitlichen Tools kénnte jede Gemeinde eine
einmalige Erhebung ihre Flachen durchfiihren und
diese dann laufend aktualisieren.

Aus meiner Erfahrung nach kénnen Gemeinden
nur sehr schwer das Problem des Flaschenver-
brauchs auf ihre Gemeinde (bertragen, wenn es
keine quantifizierten Daten dariber gibt, wie viel
Bodenverbrauch zu viel ist. Dabei erinnere ich vor
allem an kleine periphere Gemeinden beispiels-
weise im Waldviertel, wo die GrundstiicksgroRen
sehr hoch sind und somit auch der Bodenver-
brauch bezogen auf die dort lebende Bevélkerung



noch viel groRer ist. Hier ist der Flachenverbrauch
haufig nicht eindeutig erkennbar. Mit dem Tool der
Flachendatenbank kdnnte man mit statistischen
Daten und Prognosen die Entwicklungsmoglichkei-
ten fiir Gemeinden darstellen.

Neben digitalen Unterstltzungen sind in mei-
nen Augen weitere technische MaRnahmen wie
das Brachflachenrecycling ein weiterer wichti-
ger Baustein zum Flachensparen. Besonders im
urbanen Kontext sehe ich diese MaBnahme als
wichtiges Instrument, um in bereits stark verbau-
ten Bereichen Griinflaichen und Erholungsraume
zu schaffen. Sollte dennoch neue Flache versiegelt
werden, so ist es aus meiner Sicht wichtig, den Ver-
siegelungsgrad moglichst gering zu halten. Dabei
kdnnen neue Entwicklungen wir das System einer
Schwammstadt, das es schafft, StraBen dennoch
wasserdurchldssig zu halten, angewendet werden.

POSITIONEN

Der letzte und einer der wichtigsten Punkte, sozu-
sagen das Ol im Getriebe des Bodensparens, ist
aus meiner Sicht das Bewusstsein des hohen Fla-
chenverbrauchs auf allen Ebenen. Wirft man einen
Blick auf die Zahlen, so erkennt man sehr schnell,
wie dramatisch die Situation um den Boden in
Osterreich ist. Dennoch hat man das Gefiihl, dass
man personlich (bzw. eine Gemeinde) davon nicht
betroffen ist oder auch nichts dagegen machen
kann. Viele kleine Flacheninanspruchnahmen, wel-
che sich osterreichweit summieren, sind jedoch der
Grund, warum das Land so verantwortungslos mit
seiner Flache umgeht. Aus meiner Sicht ist es sehr
wichtig, hier mit Bewusstseinsbildung und Sensi-
bilisierung zum Thema Bodenfrall die Menschen
zu erreichen. Egal ob Birger:in, Gemeinderit:in,
Investor:in oder Hauslbauer:in, die Botschaft zur
Sicherung und zum Schutz der Béden muss bei
allen fest verankert sein. Erst dadurch ist man, mei-
ner Meinung nach, bereit Wendepunkte oder bzw.
Anderungen mit dem bisherigen Umgang mit dem
Boden zu akzeptieren und dementsprechend zu
handeln.
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BODENVERBRAUCH UND
FLACHENSPAREN IN
OSTERREICH
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EINLEITUNG

POSITIONEN

Bodenversiegelung und Bodenverbrauch sind
derzeit besonders in den Medien ein beliebtes
Thema. Artikel Uber den rasanten ,BodenfralR“
(NON 2021: online) der Osterreicher*innen in den
letzten Jahren sind fast taglich in den Medien zu
finden. Das Thema des Flachenverbrauchs ist an
sich jedoch kein Neues. Die Osterreichische Rau-
mordnungskonferenz (OROK) beschéftigt sich seit
1991 mit der Thematik des Flachenverbrauchs
und der Bodenversiegelung. Im Osterreichischen
Raumordnungskonzept (OREK) von 1991 heiRt
es in Abschnitt 2, dass ein zentrales Anliegen der
Raumordnungspolitik ,vor allem die schonende,
ressourcensparende Nutzung von Raum und

Umwelt“ sei. (OROK 1991: online).

Der Klimawandel und die damit einhergehenden
Naturkatastrophen bestdrken zudem den Fokus
auf unser Ausmal’ an Versiegelung des Bodens. Die
Versiegelung, unter welcher man ,die Verbauung
von freien Flachen mit einer wasserundurchldssi-
gen Schicht” (Blilhendes Osterreich 2021: online)
versteht, fihrt zu umweltpolitischen Heraus-
forderungen. Durch Versiegelung verliert der
Boden jegliche biologischen Funktionen und die
Neuproduktion von Humus ist gestoppt. Die Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens, welche bei 1ha

funktionierenden Boden 2.300m® Wasser spei-
chern konnte, wird ebenso verloren und es kommt
zu Uberschwemmungen. Neben der Speicherfi-
higkeit von CO2, der Filterfunktion von Wasser
und dem Verlust an Biodiversitat des Bodens, ver-
liert auch die Landwirtschaft an nutzbarer Flache,
welches sich negativ auf die Lebensmittelversor-
gungssicherheit in Osterreich auswirkt. Immerhin
produzieren wir in der EU direkt oder indirekt 95%
unserer Lebensmittel aus/auf dem Boden (vgl.
European Commission 2021: online). Diese Nega-
tivauswirkungen kollidieren mit den verschiedenen
Nutzungsanspriichen an den Boden. Nicht nur die
Landwirtschaft benotigt Flache, sondern auch Sied-
lungen, Gewerbegebiete, StraRen und Parkplatze.
Auch ,Klimaschonende” Nutzungen wie erneuer-
bare Energien bendtigen Flache und somit Boden
(vgl. Bliihendes Osterreich 2021: online).

Doch wie sollen diese Anspriiche an den Boden
in Osterreich reguliert werden? Wie ist der dster-
reichische Flachenverbrauch verteilt und wer
entscheidet aus rechtlicher Sicht? Was sind Ursa-
chen des Bodenverbrauchs und worauf wird man
aus raumplanerischer Sicht besonders Schwer-
punkte legen missen?
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1 DATEN, ZAHLEN, FAKTEN: DER STATUS QUO IN

OSTERREICH

Europa hatte in den Jahren 2012-2018 eine Fla-
cheninanspruchnahme von insgesamt 539 km?%
Jahr, was 53.900 Hektar entspricht (vgl. EEA 2021:
online). Im Vergleich dazu besitzt Wien eine Flache
von 414,6km?. Osterreich hat allein im Jahr 2020
39km? des produktiven Bodens verbraucht und im

Durchschnitt in den letzten drei Jahren eine Fla-
che von 11,5ha pro Tag in Anspruch genommen.
Versiegelt wurde von der jahrlichen Flacheninan-
spruchnahme rund 41%-42%, also 15-20 km? pro
Jahr (vgl. Umweltbundesamt 2021: online).
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Abbildung 1 Jahrlicher Zuwachs der Flacheninanspruchnahme in Osterreich (Umweltbundesamt 2021: online)

Wie in Abbildung 1 ersichtlich, sinkt die Flachenin-
anspruchnahme in Osterreich in den letzten Jahren
kontinuierlich, allerdings ist die versiegelte Fla-
cheninanspruchnahme &ahnlich geblieben. Allein
von 2015 bis 2020 kann man sehen, dass die Ver-
siegelung bei ca. 20km? liegt. Mit dem Ziel des
Regierungsprogramms von 2020-2024 peilt man
bis 2030 eine jahrliche Flacheninanspruchnahme
von 2,5ha pro Tag bzw. 9 km? pro Jahr an.

Wenn man nun bei Abbildung 2 beachtet, welche
Sektoren in den letzten 5 Jahren diese Flachen
in Anspruch genommen haben, sieht man, dass
besonders Wohn- und Geschéaftsgebiete sowie
Betriebsgebiete den hochsten Flachenverbrauch in
Osterreich verursachen. Laut dem Umweltbundes-
amt war der Zuwachs bei Wohn-/Geschaftsgebieten
bis 2018 mit ca. 17km? pro Jahr (5 ha/Tag) einiger-
malen konstant. Dieser Wert ist jedoch seit 2019
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immens gestiegen und auf 26km? pro Jahr (7,1 ha/
Tag) gewachsen.

FLACHENINANSPRUCHNAHME NACH SEKTOREN
[KM?/1AHR]
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Abbildung 2 Flacheninanspruchnahme Sektoren (in
Anlehnung an Umweltbundesamt 2021: online)



Der Rickgang bei Bahnflichen ist laut dem
Umweltbundesamt unter anderem auf Umklassifi-
zierungen dieser Flachen zuriickzufiihren — die OBB
flhrte friher all ihre Flachen unter der Kategorie
,Schienenverkehrsanlage” und weist sie nun nach
und nach ihrer eigentlichen Kategorie z.B. ,Wald“

zu (vgl. Umweltbundesamt 2021: online).

Zu hinterfragen ist hier, warum die Katego-
rie ,Bahn“ welche flr eine nachhaltige Art der
Mobilitdat beitragen kann, schrumpfende Flachen
verzeichnet und StraRen fir MIV weiter hohe Fla-
cheninanspruchnahmen haben. Eigentlich sollte
der ,Bahn“ Wert steigen, nicht umgekehrt.

Da Osterreich durch die naturrdumlichen und
topografischen Gegebenheiten nur 37% der Lan-
desflache als Dauersiedlungsraum nutzen kann,
ist diese Flache flr die verschiedenen Nutzungs-
anspriche sehr gering. Bis heute wurden allein
fir Bau- und Verkehrszwecke 5.729km? Boden
verbraucht, was 7% der Landesflache und 18,4%
unseres Dauersiedlungsraums entspricht, wovon
41% dieser Flachen auch versiegelt wurden. Das
bedeutet, dass 2,8% der Landesflache und 7,5% des
Dauersiedlungsraums Osterreichs versiegelt wurde
und nur mehr mit erhéhten technischem und finan-
ziellem Aufwand wieder renaturiert werden kann
(vgl. Wegscheider-Pichler et.al. 2021: 110).

Entwicklung von versiegelter Flache, Flacheninan-
spruchnahme und Bevélkerung
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Abbildung 3 Anteil der versiegelten Flache am DSR (Weg-
scheider-Pichler et al. 2021: online)
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Anhand Abbildung 3 ist zu sehen, dass der Anteil
der versiegelten Flache am Dauersiedlungsraum
in den Jahren von 2001 bis 2019 gestiegen ist. Die
Daten beginnen mit rund 6% im Jahr 2001 und stie-
gen bisauf 7,5% in 2019 — liber diesen Zeitraum hat
die Flachenversiegelung ca. 25,7% zugenommen,
was einer Flache von 481km? entspricht. (vgl. Weg-
scheider-Pichler et.al. 2021: 111)

Wenn man sich dann weiterhin in Abbildung 4 auch
die Flachenversiegelung, Flacheninanspruchnahme
und Bevolkerung nebeneinander anschaut, so
wuchs die Flachenversiegelung von 2001-2019 mit
25,7% schneller, als die Bevolkerung (mit 10,4%) an
Zuwachs gewonnen hat. Der Flachenverbrauch ver-
anderte sich in den beobachteten Jahren zwischen
38 km?und 104km?2. Die Versiegelung zwischen 32%
und 41% des jahrlichen Bodenverbrauchs. Auch hier
ist eine Erreichung des 2,5ha Ziels (9km?) pro Jahr
bis 2030 kaum in Sicht. Dass die Expert*innen des
Gremiums der Statistik Austria die Bodenversiege-
lung als ein groBes Umweltproblem wahrnehmen,
ist bei diesen Werten durchaus zu erwarten (vgl.
Wegscheider-Pichler et al. 2021: 111).

Grafik 72
Anteil der versiegelten Flache am Dauersiedlungs-
raum
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Jahres (ab 2013: 31.12. des Jahres).

Abbildung 4 Entwicklung von versiegelter Flache,
Flacheninanspruchnahme und Bevélkerung (Wegeschei-

der-Pichler et al. 2021: online)
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2 URSACHEN DES BODENVERBRAUCHS

Dass durch diesen hohen Anteil an Flacheni-
nanspruchnahme  und
Aufgaben des Bodens, abseits der Siedlungs- und
Verkehrsnutzung, verloren gehen ist evident.
Rickbaumalnahmen oder Rickwidmungen von
Bauland in Grinland sind eine komplizierte und
arbeitsintensive Tatigkeit. Wir als Bevolkerung und
auch die Politik haben mittlerweile den Bedarf nach
einem Schutz des Bodens zumindest erkannt und
wollen dagegen vorgehen. Doch weshalb haben wir
einen solch hohen Bodenverbrauch?

-versiegelung  viele

Der Bevolkerungszuwachs und die Zersiedlung
allein kénnen die hohen Zahlen des Verbrauchs
nicht erklaren. Auch andere Entwicklungen, beson-
ders die Anderung gesellschaftlicher Werte und
Einstellungen spielen hier mit ein. Unter anderem
kann man hier auf die Zunahme der Einpersonen-
haushalte in den letzten Jahren zurickgreifen,
welche mehr Wohnflache bendtigen. So gab es
2020 in Osterreich 3.988.000 Privathaushalte,
wovon 1.506.000 Haushalte Einpersonenhaus-
halte waren, was tber einem Drittel der Haushalte
entspricht. Zwischen 1990 und 2020 stieg die Zahl
der Privathaushalte um 36,90%, wobei die Bevol-
kerung in dieser Zeit von 7.481 auf 8.766 (17,18%)
stieg (Statistik Austria 2020: online). Somit ist die
Erhohung der Privathaushalte zum Teil auf das
Bevolkerungswachstum zurlickzufiihren, allerdings
spielt die Erhéhung der Einpersonenhaushalte hier
die bedeutendere Rolle. Flr diese Haushalte gilt es
eine Wohnung oder ein Haus zu finden, womit der
Druck auf den Wohnungsmarkt und somit auf den
Boden steigt.

Ein weiterer wohlbekannter Grund ist die Zersie-
delung. Der Wunsch nach einem Einfamilienhaus
im Griinen ist weiterhin in den Képfen der Oster-
reicher*innen verankert. Zusatzlich gibt es mit
,Home-Office” die Moglichkeit, auch anderorts zu
arbeiten, als am Firmenstandort. Das verursacht
wiederum eine neues Mobilitatsverhalten der Men-
schen. Das Wohnen in der Peripherie erzeugt neben
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hohen Infrastrukturkosten auch lange Strecken fiir
die alltaglichen Wege zu Supermarkten, Apotheke,
etc. Dementsprechend entsteht ein hohes Verkehr-
saufkommen fir diese Wege und weitere StraRen
werden bendétigt. Osterreich hatte im Jahr 1990
eine Verkehrsfliche von 1440 km?, im Jahr 2019
waren es bereits fast 2000 km2. Wie man vorhin
bei den Status Quo Zahlen sehen konnte, sinken -
im Gegensatz zu den Verkehrsflachen fir MIV - die
Schienenverkehrsanlagen. Laut dem Verkehrsclub
Osterreich ist das Schienennetz in der Zeitspanne
um knappe 700 Kilometer geschrumpft. Ein Teu-
felskreis, denn wenn man weniger offentlichen
Verkehr, besonders am Land, anbieten kann, steigt
wiederum die Nachfrage zu MIV und Verkehrsfla-
che und somit auch der Bodenverbrauch. Eine
hohere Siedlungsdichte kénnte hier Abhilfe schaf-
fen, da diese weniger Autos bedeutet, allerdings ist
die Erhohung dieser Dichte ein konfliktbehaftetes
Thema (Wiener Zeitung 2020: online). Innen- vor
AulRRenentwicklung, sprich Verdichtung in den Sied-
lungszentren, ist ein Raumplanungsziel, das sich
seit Jahren auf der Topliste der wichtigen Ziele
befindet. Das umzusetzen ist allerdings nur mit
konsequenter Raumordnungspolitik (z.B. absolute
Siedlungsgrenzen setzen) und politischem Willen
moglich.
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Abbildung 5 Hohere Siedlungsdichte, weniger Autos
(Wiener Zeitung 2020: online)



Betreffend dem Thema Autobahnausbauten ist
eine neue Umfrage von MARKET und dem Ver-
kehrsclub Osterreich vom 28.10.2021 erschienen,
bei welcher 71% der Osterreicher*innen einen
Ausbau des Autobahn- und Schnellstrallennetzes
als Widerspruch zu den Klimazielen sehen. Wei-
tere 51% sehen den Ausbau von Gemeinde- und
LandesstraRen als problematisch. Hilfreich fir die
Klimaziele sind laut 90% der Beteiligten Investitio-
nen in Radwege, Radschnellverbindungen, sowie
das Schienennetz fiir den Nah-, Regional- und Fern-
verkehr. Die Osterreicher*innen sind somit laut
dieser Umfrage GroRteils gegen den Ausbau des
Verkehrsnetzes. 7% sind sogar der Meinung, dass
bestehende StraBen riickgebaut werden sollen
(VCO 2021: online). Somit ist die Bevdlkerung der
Meinung, dass Flachen fir den Verkehr nicht ver-
siegelt werden sollen.

Ein Anspruch an groRere Wohnungen ist zusatz-
lich ein Faktor. Von 2004 ist die durchschnittliche
Wohnflache pro Wohnung von 96,4m? auf 99,9m?
im Jahr 2020 kontinuierlich gestiegen. Die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person hat sich in
diesem Zeitraum von 41,0m? auf 45,5m? erhéht. Es
ist somit ein Wunsch nach gréBeren Wohnungen,
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jedoch fir weniger Personen erkennbar (Statistik
Austria 2021a: online).

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass ein hoherer
Bodenverbrauch durch folgende Faktoren beein-
flusst wird: die positive Wirtschaftsentwicklung, die
ansteigende Bevolkerung und ein héherer Energie-,
Infrastruktur-, Mobilitdts- und Immobilienbedarf.
Der hohere Lebensstandard der Menschen in
Osterreich ermoglicht groBere Wohnflichen und
fast uneingeschrankte Mobilitdt durch den MIV.
Zusatzlich spielt die verfehlte Raumordnungspoli-
tik, wie z.B. die Widmungspolitik der Gemeinden
Osterreichs eine Rolle, indem sie Baulandreserven
nicht nutzen und weiterhin Baugriinde aullerhalb
der Siedlungskerne widmen. Eine aktive Bodenpo-
litik mit leitendem Charakter muss forciert werden.
Ein Bodenschutzvertrag wie in Deutschland kénnte
hier beitragen. Aktuell will die &sterreichische
Politik diesen Gedanken auch umsetzen und hat
mit 20.10.2021 diese erste Bodenschutzstrategie
Osterreichs angekiindigt. Dieser soll im Rahmen
der OROK innerhalb eines Jahres zur politischen
Beschlussfassung vorgelegt werden. Ob dies durch-
gesetzt wird, zeigt sich in einem Jahr.
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3 FLACHENINANSPRUCHNAHME AUF EU- UND

NATIONALER EBENE

Flacheninanspruchnahme wird mittlerweile in ver-
schiedensten Ebenen beachtet und bearbeitet. Wie

3.1 EU-Ebene

Es existieren derzeit keine politischen Instrumente
auf EU-Ebene, die einen kohdrenten und strate-
gischen politischen Rahmen fiir den Schutz der
Boden darstellen. Es gibt somit keinen verbindli-
chen (bergreifenden Rahmen, der Prioritaten oder
Parameter flr den Boden setzt. 2006 versuchte die
EU eine Bodenschutzrahmenrichtlinie zu erstellen,
allerdings wurde dies damals von finf Mitglied-
staaten verhindert und die EU-Kommission zog den
Entwurf deshalb im Jahr 2014 zurtick. Derweil ori-
entiert man sich deshalb beim Thema Bodenschutz
an anderen Richtlinien, die eine Schnittstelle bieten
— meist sind diese fiir die Erreichung von Umwelt-
zielen, beinhalten aber auch Inhalte zum Boden
(vgl. European Commission 2021a: online).

Unter anderem gibt es:

» Umwelthaftungsrichtlinie (2004/35/EG):
beinhaltet auch Mallnahmen zur Behebung von
Landschaden

» Richtlinie liber Industrieemissionen (2010/75/
EU): integrierter Ansatz zur Gewahrleistung,
dass der Betrieb einer Anlage nicht zu
einer Verschlechterung der Boden- und
Grundwasserqualitat fihrt

» Richtlinie tGber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (85/337/
EWG): Die UVP ermittelt direkte und indirekte
Auswirkungen eines Projekts auf Faktoren wie
Mensch, Fauna, Flora, ...und Boden

»

(vgl. European Commission 2021a: online)
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die Politik und das Gesetz genau mit dem Thema
verfahren, wird hier erértert.

Ebenso relevant ist der europaische Griine Deal
und die im Einklang damit angenommene ,Bio-
diversity strategy for 2030“. Diese Strategie will
die Natur wiederherstellen und die Kommission
wird mit 2021 einen Vorschlag fir die rechtsver-
bindlichen EU-Ziele fir die Wiederherstellung des
Naturschutzes abgeben. Bodengesundheit soll hier
ein Hauptelement sein (vgl. European Commission
2021a: online).

Zudem hat das Europdische Parlament am
22.04.2021 EntschlieBungsantrag
Bodenschutz getatigt und fordert erneut eine zeit-
gemdlle EU-Bodenschutz-Richtlinie. Gefordert
wird eine nachhaltige Nutzung des Bodens sowie
Schutz- und WiederherstellungsmaBnahmen, da
der Boden unter anderem zur Erreichung der Kli-
maziele und nachhaltigen Lebensmittelsystemen
wesentlich ist. Ob es eine verbindliche Rahmenge-
setzgebung fiir den Bodenschutz geben soll, ist noch
offen (vgl. Martin Hausling 2021: online). Konflikte
bestehen, wie schon im Jahr 2006, Bodenschutz als
grenziibergreifendes Thema zu sehen und wie die
Luft- und Wasserrichtlinien als ernsthaftes Problem

einen zum

wahrzunehmen.



3.2 Nationale Ebene

Auf nationaler Ebene existiert in Osterreich derzeit
ebenso keine Rechtsgrundlage zum Bodenschutz.
Die Kompetenzverteilung nach dem Bundes-Verfas-
sungsgesetz spricht dem Bund jene Kompetenzen
zu, die in Art. 10, 11 und 12 B-VG genannt sind.
Sobald die Materie nicht genannt wird, obliegt
sie somit dem Wirkungsbereich der Lander.
Bodenschutz ist somit, wie die Raumplanung, ein
gespaltenes Rechtsgebiet. Der Bund hat nur man-
che Zustandigkeiten im Bereich Bodenschutz, die
bodenschutzrelevanten Themen streifen, aber die
Lander besitzen die eigentliche Zustandigkeit.

Eine Reduzierung des Flachenverbrauchs wird
jedoch aus mehreren Richtungen gefordert. Das
derzeitige Regierungsprogramm, das Raumpla-
nungsprotokoll zur Alpenkonvention und auch
die OROK-Empfehlungen von 2017 beinhalten
unter anderem Forderungen zur Einddmmung des
Flachenverbrauchs.

Mit dem 20.10.2021 hat die 6sterreichische Politik,
wie im vorherigen Kapitel erwédhnt, das OREK 2030
und auch ein Umsetzungspaket fiir die 1. Oster-
reichweite Bodenschutzstrategie beschlossen. Zum
Thema Bodenverbrauch wird im OREK 2030 ,Fla-
cheninanspruchnahme und Bodenversiegelung
reduzieren” als prioritares Ziel der dsterreichischen
Raumentwicklung erachtet (vgl. BMLRT 2021:
online). Da das OREK allerdings einem freiwilligen
Ubereinkommen der Mitglieder entspricht und
nicht verbindlich ist, ist fraglich wie sehr dieser
Punkt in Zukunft Umsetzung findet.

3.3 Bundeslander

Flacheninanspruchnahme und Bodensparen wird
innerhalb der Bundeslander verschieden aufgegrif-
fen. AuRRerhalb der Instrumente mit empfehlendem
Charakter, wie Landesstrategien etc. gibt es jedoch
in allen Bundeslandern Raumordnungs-
Baugesetze, die mittlerweile auch Gesetzestexte
zum Thema Boden besitzen. Ein Auszug aus den

oder
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Die Umsetzung der 1. Osterreichischen Boden-
schutzstrategie und wie sich diese in Zukunft auf die
Flacheninanspruchnahme in Osterreich auswirkt,
ist hier interessanter. Ziel ist es die Strategie binnen
eines Jahres zur politischen Beschlussfassung vor-
zulegen. Die Kernthemen der Strategie sollen unter
anderem sein:

» die Ausarbeitung nationaler Zielsetzungen und
Entwicklung abgestimmter Bundesldnderziele
unter  Berlcksichtigung der  jeweiligen
raumlichen Gegebenheiten

» Entwicklung eines bundesweit einheitlichen
Monitoringsystems und bessere Daten fiir den
Bodenverbrauch

» EffizientereNutzungbestehenderPotenzialeder
Innenentwicklung, Schutz landwirtschaftlicher
Boden und nachhaltige Entwicklung der Natur-,
Grin- und Erholungsraume

konkreten  Aktivitaten,

Zielhorizonten flr

» Aktionsplan  mit
Meilensteinen und
die Umsetzung bis 2030
(BMLRT 2021: online)

Auch hier steht die Frage offen, ob Bund, Lander
und Gemeinden wirklich gemeinsam die gewollten
Ziele umsetzen werden, jedoch sind nun wichtige
Leitlinien vorgegeben und Ziele werden erarbeitet.

verschiedenen Gesetzen: Das Burgenland hat in
den Jahren 2019 und 2021 Novellen in sein Raum-
planungsgesetz gebracht, welche einen sparsamen
Umgang mit Bauland und MaBnahmen zur Bau-
landmobilisierung mit Hilfe von Verpflichtungen
zur Befristung von Baulandwidmungen und zur
entschadigungslosen Rickwidmung nach Ablauf
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der Frist ermoglichen. Im Gegensatz zu ande-
ren Bundeslandern hat das Burgenland auch eine
Baulandmobilisierungsabgabe fir unbebaute Bau-
landgrundstiicke, deren aktuelle Widmung alter als
flnfJahreist, in das Gesetz eingefligt (vgl. Bgld. RPG
2019: online). Oberosterreich besitzt durch eine
Novelle aus dem Jahr 2020 eine Bestimmung im
Raumordnungsgesetz, die Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge auf ebenerdigen Freiflachen nur im AusmafR
der erforderlichen Pflichtstellplatze zuldsst (vgl.
00. ROG 1994: online). Kirnten legt mit der Neu-
fassung des Raumplanungsgesetz unter anderem
eine Verpflichtung zur Erstellung eines Ortlichen
Entwicklungsgesetz per Verordnung fest.

Generell kann gesagt werden, dass die Bundes-
lander ihre Handhabung mit der Problematik
Bodenverbrauch verstarkt haben. In jedem der

Bundesldander befindet sich in verschiedenster
Intensitat ein Bekenntnis zur Reduzierung des
Bodenverbrauchs, jedoch ist die Sinnhaftigkeit bzw.
der Erfolg in der Praxis, teilweise zu hinterfragen.
So fehlen z.B. weiterhin oft quantitative Zahlen in
den Gesetzen, die die Gemeinden konkret an ein
Ziel binden wiirden. Besonders das Bauen groRer
Einkaufszentren in den Bundeslandern ist strenge-
ren Regelungen unterworfen. Die Zersiedlung und
der Bodenverbrauch durch solche Projekte wird
dadurch eingeschrankt, auch wenn es schon zu
viele Einkaufs- und Fachmarktzentren in Osterreich
gibt. Allein im Jahr 2017 hatten die Einkaufs- und
Fachmarktzentren in Osterreich eine Einzelhan-
delsverkaufsflache von 2,9 Mio m?, wie die KMU
Forschung Austria 2018 verdffentlichte. Osterreich
hat damit die grote Einzelhandelsdichte Europas.

4 LOSUNGSANSATZE INTERNATIONAL:

DEUTSCHLAND

Losungsansdtze  bzw.
den seitens der Osterreichischen Politik, wie in
den vorherigen Seiten zu lesen ist, in den letz-
ten Jahren immer mehr vorgegeben. Besonders
MaRnahmen wie die 1. Osterreichische Boden-
schutzstrategie konnte das Problem der zu hohen
Flacheninanspruchnahme verringern und hel-
fen, ndher an das 2,5 ha/Tag bis 2030 Ziel des
Auch die

Bundeslander versuchen individuell dem Ziel des

Losungsversuche  wer-

Regierungsprogramms zu kommen.

Bodenschutzes entgegenzukommen.

Die Losungsansatze anderer Lander sollten aber
fir die Problemlésung ebenso beachtet werden.
Unter anderem hat Deutschland schon seit 1998
ein Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und
seit 1999 eine Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV). Ersteres hat einen
Fokus auf nachsorgenden Bodenschutz und regelt
mit dem BBodSchV die Prifungsabfolge und Ent-
scheidungsmalstabe prazise. Sie enthalten ebenso
Pflichten des vorsorgenden Bodenschutzes und
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haben Vorsorgewerte festgelegt. Ahnlich wie in
Osterreich haben dann die Linder zur weiteren
Konkretisierung dieses Gesetzes weitere Lander-
gesetze erlassen (vgl. Umweltbundesamt 2018:
online).

Besonders spannend ist im deutschen Bundes-
bodenschutzgesetz der §5 Entsiegelung, der die
Bundesregierung ermachtigt, Grundstiickseigenti-
mer bei dauerhaft nicht mehr genutzten Flachen
zu verpflichten, die Leistungsfahigkeit des Bodens
wiederherzustellen, sollte die Versiegelung entge-
gen den planungsrechtlichen Festsetzungen stehen
(vgl. BMJV 2021: online).

$§ 5 Entsiegelung

Soweit die Vorschriften des Baurechts die Befugnisse
der Behérden nicht regeln, wird die Bundesregie-
rung ermdchtigt, nach Anhérung der beteiligten
Kreise (§ 20) durch Rechtsverordnung mit Zustim-
mung des Bundesrates Grundstiickseigentiimer



zu verpflichten, bei dauerhaft nicht mehr genutz-
ten Fldchen, deren Versiegelung im Widerspruch
zu planungsrechtlichen Festsetzungen steht, den
Boden in seiner Leistungsfdhigkeit im Sinne des §
1 so weit wie méglich und zumutbar zu erhalten
oder wiederherzustellen. Bis zum Inkrafttreten
einer Rechtsverordnung nach Satz 1 kénnen durch
die nach Landesrecht zustidndigen Behdérden im
Einzelfall gegeniiber den nach Satz 1 Verpflichteten
Anordnungen zur Entsiegelung getroffen werden,
wenn die in Satz 1 im (brigen genannten Voraus-
setzungen vorliegen. (BMJV 2021: online)

Weiters interessant ist §4 Abs. 2. BBodSchG, indem
eine Sanierungspflicht festgelegt ist. Hier sind nach
dem Verursacherprinzip, welches die Pflicht zur
Sanierung einer schadlichen Bodenverdanderung
dem Verursacher auferlegt, auch die Frage gere-
gelt, wer fur die Sanierung die Kosten zu tragen
hat. Eine ,schadliche Bodenveranderung” ist auch
durch das Gesetz (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) festgelegt
worden und beschreibet die Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen durch menschliche Einwirkungen
wie Verdichtung, Erosion und Versiegelung. Die
konkrete Nennung der Sanierungspflichtigen ver-
hindert, dass sich die Verantwortlichen durch die
Aufgabe des Grundstiickes der Kostentragung ent-
ziehen. Durch die Sanierungspflicht kann hier ein
negativer Anreiz gegen Dereliktion gegeben und
die Gemeinden finanziell entlastet werden (vgl.
Umweltbundesamt 2016: online).

S FAZIT
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Ein Rickbau bzw. eine Entsiegelung von brach-
liegenden Flachen der Landwirtschaft ist ebenso
erstrebenswert. Wenn hier eine bauliche Nutzung
nicht mehr sinnvoll ist, kommt der Riickbau bzw.
Abriss in Betracht — eine Renaturierung von Brach-
flachen in Ortsrandbereichen flhrt hier dazu, dass
diese Flachen wieder in die bestehende Landschaft
eingebunden werden und Versiegelung verringert
wird (vgl. Umweltbundesamt 2016: online).

Deutschland ist Osterreich im Bereich des Boden-
schutzes und der Flacheninanspruchnahme somit
weit voraus und anhand der tendenziell niedri-
geren Zersiedlung dort, ist das auch erkennbar.
Ahnlich wie Osterreich besitzt Deutschland auch
ein Ziel der Bundesregierung, dass das Wachstum
von Siedlungs- und Verkehrsflaichen bis 2030 auf
unter 30 Hektar pro Tag reduziert soll (vgl. Umwelt-
bundesamt 2009: online). Dieses Ziel wurde schon
2009 festgelegt und Deutschland konnte in dieser
Zeit seinen Flachenverbrauch von 104 ha/Tag auf
56 ha/Tag senken. Allerdings war das 30ha/Tag
Ziel eigentlich bis zum Jahr 2020 angedacht und
wurde 2018 von der Bundesregierung auf 2030
verschoben. (vgl. NABU 2020: online) Es fehlen
also offensichtlich auch fir Deutschland Zwischen-
ziele und ein konkretes Modell fiir die Lander
und Regionen. Ebenso gibt es keine Bestimmun-
gen fur das Nichterreichen des Zieles und somit
bleibt ein Verfehlen ,ungestraft”. Die Frage liegt
hier nahe, ob Osterreich ein dhnliches Schicksal
wie Deutschland erleidet beziiglich des Ziels der
Bodenverbrauch-Reduktion.

Bodenverbrauch ist ein durchwegs kompliziertes
Thema und zerreiRt die Politik. Die Raumplanung
predigt seit Jahrzehnten, dass Bauen aullerhalb
von Siedlungskernen eine absolute Ausnahme und
nicht die Regel darstellen sollte. Die ,,Innen-vor-Au-
Ren-Entwicklung” ist ein Punkt, der in fast jeder
raumplanerischen Empfehlung zu finden ist. Wenig
Verbrauch und vor allem wenig Versiegelung von
Boden sollte ein Ziel darstellen, dass jeder verfolgt.

Besonders die koordinierten und geplante Fla-
cheninanspruchnahme gehort forciert.

Derzeit sind MaRnahmen zum Bodenschutz
auf zu viele politische
Haufig sind diese meist von empfehlendem Cha-

Instrumente verteilt.
rakter bzw. unverbindlich und besitzen keine

Koordinationsfunktion. Die (wieder) geplante
EU-Richtlinie fur Boden nach dem Vorbild der
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Wasserrahmenrichtlinie kdnnte hier Abhilfe schaf-
fen und eine verbindliche Rahmengesetzgebung
darstellen.

Fir Osterreich ist die erste Bodenschutzstrate-
gie ein Schritt in die richtige Richtung. Allerdings
ware ein Gesetz wie das Deutsche Bundesboden-
schutzgesetz eine verbindlichere Form mit einem
besseren Potential. Zudem gehoéren klar formu-
lierte Zwischenziele definiert, um das 2,5ha/Tag
Ziel zu erreichen. Aber es muss auch geregelt wer-
den, was passieren soll, wenn das Ziel nicht erreicht
wird. Welche Konsequenzen ziehen wir als Land
dann daraus? Wie passen wir dann unser Vorgehen
an?

Das Entsiegelungsgebot nach dem deutschen Bun-
desbodenschutzgesetz sollte auf alle Falle mit in
die Osterreichische Strategie genommen werden,
um einen Rahmen zu setzen, wie mit brach liegen-
den versiegelten Flachen umgegangen werden soll.
Entsiegelung und Flachenrecycling sollte generell
mehr als Instrument fiir weniger Bodenverbrauch
genutzt werden. Somit konnten brach liegende
Fachmarktzentren wieder renaturiert werden, oder
ungenutzte Trassenabschnitte wieder rickgebaut
werden, um gegen die Zerschneidung von Lebens-
raumen und die Fragmentierung der Landschaft
vorzugehen. Kleinversiegelungen wie Auffahrten
oder Gartenwege wirden eine starkere Kontrollie-
rung ferner ebenso gebrauchen.

Genauso bendtigt es eine langfristig Gberlegte , Fla-
chenkreiswirtschaft”, in der neu versiegelte Flache
in gleichen Mallen anderenorts wieder entsiegelt
werden muss. Es braucht auch eine klare Uber-
sicht Uber verfligbare Flachen, ihre Priorisierung
in planerischen Vorhaben der Gemeinden und die
konkreten bendtigten Flachenmengen, welche die
Bevolkerung wirklich braucht. Es braucht klare,
guantitativ erhobene Daten lber unsere Flachen.
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Ein weiterer Punkt ware, wie in Deutschland, Sanie-
rungspflichten fir die Schadigung des Bodens nach
dem Verursacherprinzip einzufiihren. Geregelt
gehort hier dann auch genau, wer die Kosten fir
die Sanierungen zu tragen hat. Osterreich benétigt
nicht nur positive Anreize zu weniger Flachen-
verbrauch, sondern auch Negativanreize. Wenn
man z.B. Baulandmobilisierungsabgaben als Bau-
trager*in tatigen muss, sollten diese so gewahlt
werden, dass man wirklich einen Anreiz hat den
Grund zu bebauen, da es sich nicht rentiert den
Grund zu horten. Auch sollte man (berlegen, ob
Versiegelungsverbote eingefiihrt werden kénnten,
und wie man diese umsetzen kdnnte. Auch alte
Verordnungen wie die Stellplatzverpflichtung geho-
ren Gberdacht und eventuell neu geregelt.

Generell kann man sagen, dass sich Osterreich in
den letzten Jahren bezlglich des Bewusstseins um
Flachenverbrauch und -versiegelung und dessen
Negativauswirkungen auf unsere Umwelt, eindeutig
gebessert hat. Die Anderungen der Raumplanungs-
gesetze (wie z.B. Neufestlegungen von Bauland
grundsatzlich nur mehr dann ermoglichen, wenn
sie durch die Baulandreserven nicht mehr gedeckt
werden oder im gleichen MaRe Rickwidmungen
im Grinland erfolgen) sind lang gebrauchte und
endlich geschaffene Méglichkeiten fiir die Gemein-
den, ihren Flachenverbrauch durch gesetzliche
Grundlagen zu reduzieren. Allerdings fehlen auch
viele konkret formulierte und verbindliche Inst-
rumente, um die geplanten Ziele auch wirklich zu
erreichen. Es wird spannend in den folgenden Jah-
ren zu sehen, welche Ziele erreicht werden, und
wie wir als Gesellschaft damit umgehen, wenn die
Ziele nicht erreicht werden. Man hofft zumindest
das Positivste.
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DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL
EIN ANSATZ ZUR QUANTITATIVEN
ZIELVERTEILUNG

Ella Lang
Katharina Benzia

Lisa Madlmair



ABSTRACT

Angesichts der zunehmenden Bedeutung, die dem Thema Bodensparen in Osterreich neuerdings auch
auRerhalb fachlicher Kreise zugeschrieben wird, wird in der vorliegenden Arbeit untersucht, wie das von
der Regierung vorgegebene 2,5-Hektar-Flachenziel erreicht werden kann. Den Kern der Arbeit bildet ein
Verteilungsmodell, welches einen méglichen Ansatz zur Verteilung des in Osterreich bis 2030 téglich ver-
fligbaren Flachenkontingents auf die Gemeinden darstellt. Im Rahmen der Arbeit wird diskutiert, wie
diese Verteilung erfolgen konnte, wie ein Verteilungsschlissel sowie die entsprechenden Kriterien ausse-
hen konnten und welches die groBten Herausforderung bei der Umsetzung dieses quantitativen Ziels sind.

Given the increasing importance that has recently been ascribed to the topic of saving land in Austria not
only in, but also outside of professional circles, the present paper examines how the 2.5-hectare target
for land-take set by the government can be achieved. The core element consists of a distribution model,
which represents a possible approach to the distribution of the daily available area quota in Austria up to
2030 among the municipalities. In the paper, it is discussed how this distribution could take place, what
a distribution key and the corresponding criteria could look like and what the greatest challenges are in
implementing this quantitative goal.
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1 EINLEITUNG

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

Die vorliegende Arbeit wurde im Rahmen des
Projektes 3 des Masterstudiengangs Raumpla-
nung und Raumordnung am Forschungsbereich
fir Bodenpolitik und Bodenmanagement an der
Technischen Universitdt Wien verfasst. Im Winter-
semester 2021/2022 war das Thema des Projektes
“Raumplanerische Beitrage zum Bodensparen”.

Bodensparen ist in der Raumplanung seit Langem
Thema. Beispielsweise ist bereits in der 6sterreichi-
schen Nachhaltigkeitsstrategie 2002 die Forderung
nach der “(...) Reduktion des Zuwachses dauerhaft
versiegelter Flachen (...)” zu finden. (BMLFUW
2002: 70) Im vergangenen Jahr kam die Problema-
tik erneut auf. Im Sommer 2021 wurden zahlreiche
Zeitungsartikel und mediale Berichterstattungen

1.1

Die Flicheninanspruchnahme hat in Osterreich seit
2010 zwar abgenommen, jedoch befindet sie sich
nach wie vor auf einem hohen Niveau. Insgesamt
wurden in Osterreich bis zum Jahr 2020 7% der
Landesflaiche und 18% des Dauersiedlungsraums
in Anspruch genommen. Das sind ca. 5.768 km?.
Im Jahr 2020 wurden rund 39 km? der 6sterreichi-
schen Landesflache in Anspruch genommen. (vgl.
Umweltbundesamt o. D.)

Das Problem der (hohen) Flacheninanspruch-
nahme liegt grundsatzlich darin, dass es sich bei
dem Gut Boden um eine begrenzte Ressource
handelt. Gleichzeitig unterliegt der Boden einem
hohen Nutzungsdruck, da er den verschiedens-
ten Zwecken dient. Einerseits bietet Boden Platz
fir die Errichtung von Gebauden und Verkehrs-
wegen. Andererseits dient er der Produktion von
Nahrungsmitteln und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen. (vgl. Lange et al. 2016: 7f.) AuBerdem
verfligen unversiegelte Boden Uber eine Vielzahl
an biologischen Funktionen, die es ihnen ermogli-
chen z.B. Wasser aufzunehmen, zu speichern und

zu den Themen Flacheninanspruchnahme, Boden-
verbrauch und Versiegelung publiziert. Dadurch
gewann das Thema an Aufmerksamkeit, auch
auBerhalb fachlicher Kreise.

Auch im aktuellen Regierungsprogramm 2020-
2024 wird der Flachenverbrauch thematisiert. Es
ist von einer “(...) Reduktion des Flachenverbrauchs
auf netto 2,5 ha/Tag (...)” die Rede. (Republik Oster-
reich 2020: 104) Dieses Ziel stellt den Gegenstand
der vorliegenden Arbeit dar. Konkret stellt sich die
Frage, wie die aktuelle tagliche Flacheninanspruch-
nahme von ca. 10,7 Hektar (Stand 2020) bis in das
Jahr 2030 auf 2,5 Hektar reduziert werden soll. (vgl.
Umweltbundesamt o. D.)

Relevanz und Problemstellung

zu verdunsten oder Staubpartikel zu binden. (vgl.
Umweltbundesamt 0.D.)

Der verschwenderische Umgang mit Flaiche macht
sich in Osterreich nun bemerkbar. In den letzten
Jahren sind vermehrt Extremwetterereignisse fest-
zustellen. In Kombination mit dem hohen Grad an
in Anspruch genommener und im Speziellen ver-
siegelter Flache, fiihrt dies zu Hochwasser, einem
Anstieg der Temperaturen bzw. zur Bildung von
Hitzeinseln, sowie zu Verschlechterung der Luft-
qualitat.Diese deutlich erkennbaren und unter
anderem auf Flacheninanspruchnahme zuriickfihr-
baren Auswirkungen tragen zu der Aufmerksamkeit
bei, die diese Thematik aktuell erhalt.

Neu ist das Ziel der Reduktion der Flacheninan-
spruchnahme jedoch nicht. “Der sparsame Umgang
mit Flichen” befindet sich seit jeher in den Zielen
bzw. Grundsdtzen der Raumordnungsgesetze der
Lander. Als raumplanerische Zielsetzungen formu-
liert, haben die Empfehlungen zur Reduktion der
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Flacheninanspruchnahme wenig Wirkung gezeigt.
(vgl. OROK 2021: 65)

Das 2,5-Hektar-Flachenziel der Regierung stellt
nun einen quantitativen Zielwert zur Reduktion der
Flacheninanspruchnahme dar. Somit wird das Ziel
messbar und dadurch Gberprifbar. Wie dieses Ziel
erreicht werden kann, ist Gegenstand dieser Arbeit.
Bevor die Forschungsfragen erldutert werden, wird
in folgendem Unterkapitel auf das 2,5-Hektar-Ziel
eingegangen.

Hintergrund des 2,5-Hektar-Flachenziels

Im aktuellen Regierungsprogramm der Republik
Osterreich ist das Ziel festgehalten, den Flichenver-
brauch bis 2030 auf netto 2,5 ha/Tag zu reduzieren.
Dies soll im Rahmen einer 6sterreichweiten Boden-
schutzstrategie flir sparsameren Flachenverbrauch
umgesetzt werden.

1.2

Wie eingangs bereits erwahnt, ist der Gegenstand
der vorliegenden Arbeit das von der Osterreichi-
schen Bundesregierung festgelegte 2,5-Hektar-Ziel
und die Umsetzung desselben. Konkret lautet die
Forschungsfrage:

“Wie erfolgt die Aufteilung des 2,5-Hektar - Fla-
chenziels auf die Gemeinden?”

Weitere Unterfragen, die ebenfalls Aufschluss tber
die Aufteilung geben sollen und weiters den roten
Faden der Arbeit bilden, sind folgende:

» Wie kénnte ein Verteilungsschliissel aussehen?

» Welche Kriterien miissen dafiir betrachtet
werden?

» Was sind die groRten Herausforderungen bei
der Umsetzung eines Verteilungsmodells?

Gegenstand der Forschung der
Arbeit ist der Verteilungsmechanismus fiir die
Aufteilung der 2,5 Hektar auf die verschiedenen

vorliegenden
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Der Zielwert selbst geht auf die Nachhaltigkeits-
strategie 2002 zuriick. In dieser wird zunachst die
Problematik der Versiegelung des knappen und
nicht vermehrbaren Gutes Boden erldutert. Laut
dieser Strategie wurden zu diesem Zeitpunkt in
Osterreich taglich im Durchschnitt 25 Hektar Land
versiegelt. Das Ziel war damals “(...) eine Reduktion
des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen auf
maximal ein Zehntel des heutigen Wertes bis zum
Jahre 2010 (...)”. (BMLFUW 2002: 70)

Auf die Sinnhaftigkeit des 2,5-Hektar Ziels wird
vorerst nicht eingegangen. In Kapitel 2.2 wird der
Status Quo zu diesem Ziel erldutert. In Kapitel 4.1
wird das Ziel kritisch hinterfragt und der Zielwert
diskutiert.

Forschungsfragen und Methodik

Gebietskorperschaften. Dieser wird anhand eines
Verteilungsmodells veranschaulicht.

In einem ersten Schritt wurde Literaturrecherche
betrieben. Diese diente einerseits dazu, um einen
Uberblick iber den Status Quo zu dem Thema
in Osterreich zu erlangen. Andererseits konnten
dadurch bestehende Ansatze eines solchen Ver-
teilungsmodells ausfindig gemacht werden. Da
sich herausstellte, dass es in Osterreich noch kaum
Ansdtze dazu gibt, orientierten wir uns hier weit-
gehend an Deutschland und der Schweiz. Aus der
Literaturrecherche erhielten wir auRerdem Infor-
mationen zu moglichen Verteilungskriterien und
notwendigen Rahmenbedingungen fir das Modell.
Weiters wurden die Raumordnungsgesetze der
Bundeslander eingehend untersucht, um die recht-
lichen Aspekte hinsichtlich der Umsetzung des
Modells berticksichtigen zu kénnen.

Die der Ausarbeitung des Modells
deliegende Methode kann als konzeptuelles
theoretisches Nachdenken bezeichnet werden. Mit

zugrun-



Hilfe der recherchierten Informationen aus Litera-
tur und Gesetz stellten wir innerhalb der Gruppe
Uberlegungen zu einer moglichen Verteilung der
Flache und deren Einbettung in ein Modell an.
Jeder Schritt des Verteilungsmodells wurde intensiv
diskutiert. Die Diskussionen fanden hauptséachlich
innerhalb der Gruppe statt, jedoch auch mit den
Lehrenden.

Gegen Ende des Arbeitsprozesses wurden zwei
Expert:inneninterviews mit Vertreter:innen des
Landes Oberdsterreichs und der Osterreichischen

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

Raumordnungskonferenz gefiihrt. Die Erkenntnisse
aus diesen Interviews flieRen an den entsprechen-
den Stellen in unsere Arbeit ein.

Der Arbeitsprozess bis zu unserem endgiltigen
Modell war iterativ. Oftmals wurden Teile des
Modells im Nachhinein verworfen oder “alte” Ideen
wieder aufgenommen. Dabei wurde versucht, alle
relevanten Entscheidungen zu begriinden und
die ihnen zugrundeliegenden Uberlegungen zu
dokumentieren.

Flachennutzung

Menschliche

Produktionsnutzung

Biologisch produktive Nutzung <
X Landwirtschaft <

X Forstwirtschaft ] 2

X Fischerei <

X

Keine menschl. Produktionsnutzung
X Schutzgebiete
X Schutt und Fels
»  Odland
X Gletscher

Biologisch nicht produktive Nutzung

Bauland

Verkehrsflachen
Abbaufldchen und Deponien
Intensive Erholungsnutzungen
Weitere Intensivnutzungen

Flacheninanspruchnahme

Bebaute Flache

Versiegelte Flache

Nicht bebaute Flache

Nicht versiegelte Flache

Abbildung 1 Flacheninanspruchnahme. Eigene Darstellung nach Duranovic 2020: 13
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2 DEFINITION UND STATUS QUO

Im folgenden Kapitel werden einerseits die dieser
Arbeit zugrundeliegenden Begriffe definiert. Ande-
rerseits wird erldutert, wo Osterreich hinsichtlich
der Erreichung des 2,5-Hektar-Ziels steht und

2.1 Begriffsdefinitionen

In Zusammenhang mit der Thematik dieser Arbeit
fallen haufig die Begriffe Flacheninanspruchnahme,
Flachenverbrauch und Bodenversiegelung. Um dar-
zulegen was darunter verstanden wird und wie sie
voneinander abzugrenzen sind, werden sie in die-
sem Kapitel definiert.

Flacheninanspruchnahme

Grundsatzlich wird jede Flache, die einer bestimm-
ten Nutzung unterliegt, in Anspruch genommen.
Jedoch sind die verschiedenen Auspragungen der
Flacheninanspruchnahme differenziert zu betrach-
ten. Denn die Flachennutzungen wirken sich
unterschiedlich auf den Boden und dessen biologi-
sche Funktionen aus. So hemmen Nutzungen, die
mit einem hohen Versiegelungsgrad einhergehen,
diese Funktionen starker als beispielsweise land-
wirtschaftliche Nutzung. Dies bedeutet, dass es
sinnvoll ist, die Definition des Begriffs nach der Fla-
chennutzung zu differenzieren.

In Abbildung 1 wird eine erste Abgrenzung des
Begriffs grafisch dargestellt. Nicht unter Flachenin-
anspruchnahme fallen demnach Flachen, die keiner
menschlichen Produktionsnutzung unterliegen. Fla-
chen, die einer menschlichen Produktionsnutzung
dienen, diese allerdings biologisch produktiv ist,
fallen auch nicht unter Flacheninanspruchnahme.
SchlieBRlich ist es das Ziel, diese Flachen zu erhal-
ten. Unter Flacheninanspruchnahme fallen somit
Flachen, die einer menschlichen, biologisch nicht
produktiven Nutzung unterliegen. Hierbei kann
weiters zwischen bebauter und unbebauter Flache
unterschieden werden. Eine bebaute Flache kann

46

welche Ansédtze es international, in Deutschland
oder der Schweiz, fur die Reduktion der Flachenin-
anspruchnahme gibt.

wiederum versiegelt oder nicht versiegelt (oder
teilweise versiegelt) sein.

In der vorliegenden Arbeit basiert der gewahlte
Ansatz zur Verteilung der 2,5 Hektar auf der Fla-
chenwidmung (Erklarung folgt in Kapitel 3.1),
weshalb es notwendig ist, die Definition mit den
Widmungskategorien zu verknupfen.

Den quantitativ groBten Beitrag zur Flacheni-
nanspruchnahme leisten Siedlungs- und
Verkehrsflachen. Nutzungen auf diesen Flachen
sind beispielsweise Gebaude, Strallenverkehr-
sanlagen oder Parkplatze. Diese weisen einen
sehr hohen Versiegelungsgrad auf, weshalb es im
Sinne der Erhaltung der Bodenqualitdt von Inter-
esse ist, das AusmaR dieser Flachen zu reduzieren.
Aus diesem Grund fallen die Widmungskatego-
rien Bauland und Verkehrsflachen jedenfalls unter
Flacheninanspruchnahme.

Diese Eindeutigkeit ist bei den Widmungskatego-
rien Grinland und Sonderflichen nicht gegeben.
Beispielsweise fallen laut dem Niederdosterrei-
chischen Raumordnungsgesetz sowohl land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen als auch Klein-
gdrten und Kellergassen in die Widmungskategorie
Griinland. (§ 20 Abs 2 NO ROG 2014) An diesem Bei-
spiel ist ersichtlich, dass die Nutzungen innerhalb
dieser Widmungskategorie sehr unterschiedliche
Versiegelungsgrade aufweisen. Damit auch versie-
gelte Flachen innerhalb der Kategorien Griinland
und Sonderflachen bericksichtigt werden, fallen
Grinland und Sonderflachen mit intensiven Bau-
flihrungen unter Flacheninanspruchnahme.



Da dem 2,5-Hektar-Ziel vor allem die Erhaltung der
Bodenfunktionen zugrunde liegt, ist es von Inter-
esse, in erster Linie jene Flacheninanspruchnahme
zu reduzieren, die mit Nutzungen einhergeht, die
einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen. Aus
diesem Grund fallen in dieser Arbeit die Widmungs-
kategorien Bauland und Verkehrsflichen sowie
Griunland und Sonderflachen mit intensiven Bau-
fihrungen unter Flacheninanspruchnahme. Es wird
somit lediglich die potentielle Flacheninanspruch-
nahme gesteuert, nicht aber die tatsachliche.

Flachenverbrauch

Flachenverbrauch und Flacheninanspruchnahme
werden haufig synonym verwendet. Grundsatz-
lich ist der Begriff Flachenverbrauch allerdings
falsch, da Flache de facto nicht verbraucht werden
kann, sondern lediglich verschiedene Nutzungen

2.2 Osterreich

Im OREK 2030 wird das im Regierungsprogramm
2020-2024 definierte 2,5-Hektar-Ziel aufgegrif-
fen. Es werden erste mogliche MalRnahmen und
Arbeitsformate, die zur Erreichung des Ziels dienen
sollen, formuliert.

Allgemein wird das OREK 2030 als Leitbild fiir die
raumliche Entwicklung angesehen. Themen wie
Flachensparen, Innenentwicklung und Verteilung
sowie Gestaltung knapper raumlicher Ressourcen
stehen im Fokus. (vgl. OROK 2021: 8-12)

Das Handlungsprogramm des OREK 2030 gliedert
sich in 4 Saulen. Im Folgenden wird Saule 4 genauer
betrachtet, da sie fiir die hier vorliegende Arbeit
von Relevanz ist. Fiir die Saule 4 “Mit raumlichen
Ressourcen sparsam und schonend umgehen” sind
sechs Ziele definiert. Fiir das vorliegende Projekt ist
das Ziel 2 wesentlich. Es lautet: “Die Bodenversie-
gelung und die Flacheninanspruchnahme zeitnah
deutlich reduzieren und Raum- und Siedlungs-
strukturen ressourcensparend, klimaschonend und
resilient entwickeln” (OROK 2021, S. 54)

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

annehmen kann. AuRerdem impliziert der Begriff
Flachenverbrauch etwas Negatives,
sachliche Betrachtung des Themas erschwert.
(vgl. Nebel 2013, S. 7) Aus diesen Griinden wird
in dieser Arbeit lediglich der Begriff Flacheninan-
spruchnahme verwendet.

was eine

Bodenversiegelung

Unter Bodenversiegelung wird die ,(...) Abdeckung
des wasserundurchlassigen
Schicht (...)“ verstanden. Versiegelung fuhrt dazu,
dass der Boden seine biologischen Funktionen ver-
liert bzw. diese stark eingeschrinkt werden. (OROK
Atlas, o. D.) Vor allem Flachen mit der Nutzung
Siedlungen, Verkehr, Bergbau etc. sind teilweise
oder vollstandig versiegelt. (vgl. Umweltbundes-
amt, 0. D.)

Bodens mit einer

Zur Erreichung dieses Ziels werden vier Hand-
lungsauftrage formuliert. Neben Empfehlungen
wie der Nachnutzung brachliegender Siedlungs-,
Gewerbe- und Handelsflachen, der Siedlungsent-
wicklung nach Innen und der Mobilisierung von
Baulandreserven ist ein weiterer Handlungsauftrag
das Konkretisieren der MalBnahmen zur Erreichung
des 2,5-Hektar-Zielwertes auf Lianderebene. Laut
OREK besteht hierbei der erste Schritt in einer
Definition von Rahmenbedingungen. Bund, Léander
und Gemeinden muissen beispielsweise dasselbe
Verstandnis von Flacheninanspruchnahme haben.
Es muss klar sein, welche Zielzahlen auf den unter-
schiedlichen Ebenen erreicht werden missen. Die
Parameter, basierend auf welchen die Flache zuge-
teilt wird, missen bestimmt werden. im Weiteren
missen Schritte zur konkreten Umsetzung definiert
und abgestimmt werden. (vgl. OROK 2021: 66)

Da das 2,5-Hektar-Flachenziel bis 2030 erreicht
werden muss, hat die Umsetzung zeitnah zu
erfolgen. Der Zeitdruck ist auch der Grund fiir die
Empfehlung, auf bestehende Instrumente, wie bei-
spielsweise die entsprechende OROK-Empfehlung,
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Raumordnungsgesetze, Uberortliche und ortliche
Raumplanungsinstrumente, Forder- und Anreiz-
systeme, Monitoringsysteme und den OROK-Atlas
zurickzugreifen.

Von der OREK definierte MaRnahmen, um diesem
Handlungsauftrag gerecht zu werden sind folgende:

» Einrichtung einer OREK-Partnerschaft, die pro
Bundesland konkrete quantitative Zielzahlen
und qualitative Ziele erarbeitet, sodass die
Flacheninanspruchnahme minimiert wird.

» Erarbeitung eines Indikators zur Zielliberprifung
(z.B. Definition ,Flacheninanspruchnahme” in
Relation zur Bevolkerungszahl) und Entwicklung
eines nationalen Monitoringsystems, welches
quantitative Werte beinhaltet.

» Zielzahlen der Lander sollen in die
Rechtsgrundlagen der Raumplanung einflieRen.

» Entwicklung von 6sterreichweiten Standards fiir
qualitatsvolle Verdichtung und Empfehlungen
zur Entsiegelung.

» Erarbeitung neuer Instrumente, welche das
Flachenziel mit finanziellen Anreizen verknupft.

(vgl. OROK 2021: 67)

Aktueller Stand der OROK

Den aktuellen Stand der entsprechenden
OROK Partnerschaft hinsichtlich des 2,5-Hekt-
ar-Ziels konnten wir im Zuge eines Interviews am
25.01.2022 mit Herrn DI Paul Himmelbauer von der
OROK Geschiftsstelle erfahren.

Die OROK Partnerschaft zum 2,5-Hektar-Ziel
befindet sich aktuell mitten in der inhaltlichen
Bearbeitung der Themen des OREK Umsetzungs-
pakts zur Entwicklung einer Bodenstrategie fir
Osterreich. Dieser gingen Vorarbeiten, Vorabstim-
mungen sowie Beschlussfassungen voraus.
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Ein derzeit in der OROK Partnerschaft diskutiertes
Thema betrifft die Datenbasis. Diese ist namlich
Grundvoraussetzung fiir die Definition der Fla-
cheninanspruchnahme sowie fiir die Verteilung des
Flachenkontingents.

Gleichzeitig wird Uber die Definition der FIa-
cheninanspruchnahme diskutiert. Der derzeitige
Ansatz geht Uber die digitale Katastralmappe und
der darin definierten Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen. Offene Fragen in Hinsicht auf die Definition
betreffen beispielsweise Nutzungen auBerhalb des
Dauersiedlungsraumes und den Umgang mit Forst-
strallen oder auch mit Flachen fir die Erzeugung
erneuerbarer Energien.

Konkrete Uberlegungen fiir die Parameter zur Auf-
teilung wurden bisher noch nicht offiziell in der
Gruppe diskutiert. Jedoch diskutierten wir Ein-
schatzungen seitens Herrn DI Paul Himmelbauer
zur Kontingentierung des Flachenziels und was es
dabei zu beriicksichtigen gilt. Als mogliche Para-
meter nannte er Dauersiedlungsraum, verflgbare
Flache, Bevolkerungsentwicklung, bisherige wirt-
schaftliche Entwicklung und der derzeitige Status
Quo im Bereich der Flachenwidmungen und
Baulandreserven. Uberlegungen zur Miteinbezie-
hung landwirtschaftlicher Flachen hinsichtlich des
Ertrags bzw. Gunstlagen gab es ebenfalls.

Die Herausforderung bei der Entwicklung von
Ergebnissen liegt laut Herrn DI Himmelbauer vor
allem bei dem sehr knappen Zeitraum sowie bei der
Notwendigkeit einer einstimmigen Entschlussfas-
sung der OROK Mitglieder, welche einen Konsens
unter den Gebietskorperschaften voraussetzt. (sh.
Anhang 3)



2.3 International

Um das Verteilungsmodell auf Referenzen stiitzen
zu kénnen, wurde nach Ansatzen zur Reduktion
der Flacheninanspruchnahme, die in Deutschland
und der Schweiz bereits zur Anwendung kommen,

2.3.1 Deutschland

Wie in Osterreich wurde auch in Deutschland im
Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
2002 ein Ziel fir die Reduktion der Fldachenin-
anspruchnahme festgelegt: Bis 2030 sollte die
Flacheninanspruchnahme auf unter 30 Hektar pro
Tag gesenkt werden. Um dies zu erreichen, wird
dort die Umsetzung des Handels mit Flachenzertifi-
katen seit den 0Oer Jahren untersucht. 2019 wurde
diesbezliglich schlieBlich ein Modellversuch durch-
geflhrt. Ziel war, in der Praxis zu Uberpriifen, ob der
Flachenzertifikatshandel ein wirkungsvolles Instru-
ment zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme
ist, das gleichzeitig die Entwicklung nach Innen und
an besonders geeignete Standorte lenken kann.

Beim Modell des Flachenzertifikatshandel diirfen
Kommunen im AuBenbereich nur dann neue Fla-
chen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke festsetzen,
wenn sie Uber ein Flachenzertifikat verfligen. Ein
Zertifikat ist dabei fur 0,1 Hektar Bauland giiltig.
Die verflighare Gesamtmenge wird jahrlich auf die
Kommunen verteilt. Im Laufe des Jahres kdnnen
diese dann die Zertifikate entweder in Anspruch
nehmen oder mit anderen Kommunen handeln
und so entweder zusatzliche Flachenzertifikate
erwerben oder mit Uberschissigen Zertifikaten
Geld verdienen. Im Planspiel des Modellversuchs,
an dem 87 Kommunen teilnahmen,
kommunale Fallstudien und ein kontrolliertes Fel-
dexperiment durchgefihrt.

wurden

Der Modellversuch ergab, dass der Flachenzertifi-
katshandel dazu beitragen kann die Flachensparziel
zu erreichen. Die Uberortliche Mengenvorgaben
konnten durch den Handel flexibel lokal einge-
setzt werden. Der Zuteilungsmechanismus fir die
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recherchiert. Die Ergebnisse dieser Recherche
werden in den folgenden beiden Unterkapiteln
dargelegt.

Erstallokation,deraufderBevolkerungszahlbasierte,
stieR auf eine hohe Akzeptanz. Die Autor:innen
empfahlen der Politik die schnellstmogliche Umset-
zung des Modells. (vgl. Henger et al. 2019: 13-20)

Die Recherche fiir die vorliegende Arbeit kon-
zentrierte sich vor allem auf zwei Aspekte: In
vorhergehenden Forschungen sowie der Vorberei-
tung und Zusammenfassung des Modellversuchs
konzentrierten wir uns einerseits auf die Erstallo-
kation der Flachenzertifikate und die Evaluierung
moglicher Faktoren fir die Flachenverteilung.
Andererseits wurden in den Arbeiten teilweise
wichtige Rahmenbedingungen flir den Aufbau eines
Verteilungsmodells identifiziert, die flr unsere Kon-
zeption hilfreich waren. Besonders relevant waren
dabei die folgenden Arbeiten, die insbesondere im
Kapitel 3 referenziert werden:

» Bizer, Kilian et al. (2012): Projekt FORUM:
Handel mit Flachenzertifikaten, Fachliche
Vorbereitung eines Uberregionalen
Modellversuchs. Dessau-RoRlau, Deutschland:
Umweltbundesamt.

» Henger, Ralph/Schréter-Schlaack, Christoph
(2008): Designoptionen fur den Handel mit
Flachenausweisungsrechten in Deutschland.
Gottingen, Deutschland: Georg-August-
Universitat Gottingen.

» Henger Ralph et al. (2019): Modellversuch
Flachenzertifikatehandel. Dessau-RofRlau,
Deutschland: Umweltbundesamt.

» Ostertag, Schleich et al. (2010): Neue
Instrumente fiir weniger Flachenverbrauch. Der
Handel mit Flachenausweisungszertifikaten im
Experiment. Stuttgart: Fraunhofer Verlag.
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» Walz, Toussaint, Kiipfer, Sanden (2009):
Gestaltung eines Modells handelbarer
Flachenausweisungskontingente unter
Beriicksichtigung 6kologischer, 6konomischer,
rechtlicher und sozialer Aspekte.
Umweltbundesamt: Dessau-RoRlau.

2.3.2 Schweiz

Auch in der Schweiz ist es eine Tatsache, dass die
Siedlungen nach auflen wachsen und zunehmend
Flache in Anspruch genommen wird, was den Nut-
zungsdruck auf die freien Flachen aullerhalb der
Bauzonen erhoht. Gleichzeitig bestehen Baulandre-
serven. (vgl. Eggenberger et al. 2008: 1-2)

Um diesen Problemen entgegenzuwirken, wurde
das Raumplanungsgesetz revidiert. Das neue
Gesetz, welches 2014 in Kraft tritt, sieht eine
starkere Mobilisierung des Baulandes vor. Sied-
lungsentwicklung nach
werden und die GroRe der Bauzonen soll sich an
den prognostizierten Bedarf der nachsten 15 Jahre
anpassen. Ubersteigt der Bestand diesen Bedarf,
hat dies Riickwidmungen zur Folge. Diese Vorgaben
mussten innerhalb von 5 Jahren in den Richtplanen
der Kantone umgesetzt werden. Diese Richtplane
werden vom Bundesrat gepriift und genehmigt.
Bis zur Genehmigung sind neu ausgewiesene Bau-
zonen zu kompensieren. In einem nachsten Schritt

Innen soll fokussiert

werden die Gemeinden aktiv und miussen ihre
Bau- und Nutzungspldne an die neuen Richtplane
anpassen. (vgl. HVE Schweiz 0.D.) (vgl. Bundesamt
flir Raumentwicklung ARE 0.D.)

Im Zuge der Revision des Raumplanungsgesetzes
entstand 2014 das Instrument “Technische Richtli-
nien Bauzonen”, welches sich mit der Berechnung
des Bedarfs an Bauzonen je Kanton beschaftigt.
(vgl. Bundesamt fir Raumentwicklung ARE o0.D.)
Diese Richtlinien sind von Bund und Kantonen mit-
einander zu erarbeiten.
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Anlass dieses Instrumentes ist die in der Vergan-
genheit sehr unterschiedliche Art der Berechnung
des Baulandbedarfs zwischen den verschiedenen
Kantonen. Die Richtlinie soll die Berechnung des
Baulandbedarfs konkretisieren. (vgl. Technische
Richtlinien Bauzonen: 2-3)

Fiir die Berechnung des Baulandbedarfs wird das
Bauland in Bauzonen unterteilt. Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen werden miteinander betrachtet.
Fir die Bauzonendimensionierung wird von der
Bauzonenflachenbeanspruchung (kurz Flachen-
bedarf) ausgegangen. Das ist die beanspruchte
Bauzonenflache pro Einwohner:in und pro Beschaf-
tigten-Vollzeitdaquivalent. Somit werden 70% der
Bauzonenflaichen und 79% der Einwohner:innen
und Beschaftigten erfasst. Bei der Berechnung des
Bedarfs muss davon ausgegangen werden, dass
der Bedarf an Bauzonenflachen pro Einwohner:in
und pro Beschéftigten-Vollzeitdquivalent nicht
zunimmt. (vgl. Technische Richtlinien Bauzonen: 4)

Um die Bauzonenflaichenbeanspruchung zu
berechnen, wurde die Uberbaute Bauzonenfla-
che durch die Anzahl der Einwohner:innen und
Beschaftigten-Vollzeitdquivalente geteilt. Um die
Vergleichbarkeit der Gemeinden innerhalb der
Schweiz sicherstellen zu kénnen, wurde mit vor-
gegebenen Gemeinde-Typen gearbeitet. Der fir
die Berechnung verwendete Wert ergibt sich
folgendermalien:



Median.  Als
beanspruchung pro Gemeinde darf héchstens

1 Grenze: Bauzonenflidchen-
jener Wert verwendet werden, welcher von der
Hdlfte aller Gemeinden des entsprechenden
Typs nicht (iberschritten wird.

2 Grenze: Reale Werte der Bauzonenflachen-

beanspruchung. Dieser Wert darf pro Gemeinde

hochstens angerechnet werden.

Es wird der niedrigere Wert dieser beiden Grenzen
fir die Berechnungen verwendet.

Neben der Bauzonenflaichenbeanspruchung gibt
die Bauzonendimensionierung
relevante Parameter. Diese werden von dem jewei-
ligen Kanton, unter Beriicksichtigung der Vorgaben
durch den Bund, festgelegt. Es handelt sich dabei

es weitere fir

um folgende Parameter:

» Malgebliche Bauzonenflachen-beanspruchung
pro Gemeinde fiir Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen

» Anzahl Nutzungsplanungsperioden (= Zeitraum
von 15 Jahren) fur die Mobilisierung der
Kapazitaten in den liberbauten Bauzonen

» Wachstumsszenario fur die Einwohner:innen
und die Beschaftigten
(vgl. Technische Richtlinien Bauzonen: 4-7)
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Nachdem die Parameter festgelegt wurden, wird
die kantonale Auslastung berechnet. Zu die-
sem Zweck wird die kantonale Kapazitat aus der
Bauzonenflache und der maligeblichen Bauzonen-
flichenbeanspruchung (maximal anrechenbare
Bauzonenflachenbeanspruchung) berechnet. Im
Anschluss daran erfolgt die Berechnung der in 15
Jahren erwarteten Einwohner:innen und Beschaf-
tigten. Der Quotient aus der erwarteten Zahl der
Einwohner:innen und Beschaftigten und aus der
kantonalen Kapazitat ergibt schliefRlich die kan-
tonale Auslastung. Liegt dieser Wert unter 100%,
bedeutet dies eine Uberdimensionierung der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen im jeweiligen
Kanton.

Neben Wohn-, Misch- und Zentrumszonen gibt es
noch weitere Bauzonentypen. Diese sind jedoch
heterogener, wodurch MessgroRen nicht sehr aus-
sagekraftig waren. Aufgrund dessen erfolgt die
Festlegung der BauzonengroRen anhand qualitati-
ver Faktoren. (vgl. Technische Richtlinien Bauzonen:
7-10)
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3  VERTEILUNGSMODELL

Im folgenden Kapitel, das den Hauptteil der Arbeit
bildet, wird die Forschungsfrage “Wie erfolgt
die Aufteilung des 2,5 - Hektar - Fldchenziels auf
die Gemeinden?” beantwortet. Dafir wird ein
Verteilungsmodell konzipiert, guantitative
Zielwerte auf Gemeindeebene zum Erreichen des
2,5-Hektar-Flachenziels zum Ergebnis hat. Nach
der Erlauterung der Wirkung des Modells wird die
Konzeption des Verteilungsmodell dargelegt und

das

3.1  Wirkung des Modells

Die tatsachliche Flacheninanspruchnahme zu steu-
ern, ist fur die Raumordnung schwierig, wenn
nicht sogar unmoglich. Aufgrund des verfas-
sungsrechtlich festgelegten Grundrechts auf die
Unverletzlichkeit des Eigentums (Art. 5 StGG) ist es
(ohne vertragliche Abmachungen) nicht moglich,
Menschen zur Inanspruchnahme ihres Grundstiicks
zu zwingen, oder ihnen eine Inanspruchnahme im
bereits zugestandenen rechtlichen Rahmen dauer-
haft zu versagen.

Welche Moglichkeiten stehen der Raumplanung
somit zur Regulierung der zusatzlichen Flachenin-
anspruchnahme zur Verfligung? Insgesamt gibt es
in Osterreich drei Instrumente, die auf die (Mog-
lichkeit der) Bebauung von Grundstiicken Einfluss
nehmen. Diese werden im Folgenden erlautert.
1 Der Flachenwidmungsplan: Mit der
entsprechenden Flachenwidmung wird der
erste Schritt zur Inanspruchnahme eines
gesetzt. Mit werden
Grundstiickseigentiimer:innen  Rechte
zugesprochen, die im Nachhinein kaum wieder
aberkannt werden konnen. (vgl. Onz und
Mendel 2017: 34-37) Die Kontingentierung
der Flache, die von einer Gemeinde gewidmet
werden darf, adressiert das Problem also bei
der Wurzel, indem den Eigentiimer:innen diese
Rechte gar nicht erst zugesprochen werden.

Grundstticks dieser

den
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argumentiert. Im dritten Teil des Kapitels werden
Empfehlungen zu den konkreten Verteilungsme-
chanismen getatigt. Das Verteilungsmodell ist,
insbesondere in der letzten Bearbeitungsstufe,
nicht vollstandig und stellt lediglich eine erste Anna-
herung an die Problematik dar. Deshalb werden
auch die konkreten Zielwerte fiir die Gemeinden
nicht berechnet.

Allerdings kann auf diese Weise die Bebauung
bereits gewidmeter Grundstilicke nicht gesteuert
werden, was bei sehr groBen Baulandreserven
problematisch sein kann.

2 Der Bebauungsplan regelt die ,verkehrsmaRige
ErschlieBung und die Art der Bebauung” (u.A.
§ 54 Abs. 1 TROG 2016) von Bauland und
sonstigen bebaubaren Widmungskategorien.
Inhalt kénnen unter anderem StraRen- und
Baufluchtlinien, Bauweisen, Bauhohen,
auch Mindestbebauungsdichten sein. (vgl. u.A.
§ 57 Abs. 1 TROG 2016) Der Bebauungsplan ist
vor allem dafiir geeignet, die duBere Gestalt
sowie das Ausmall der Bebauung auf einem
Grundstlick zu steuern. Wahrend auf diese
Weise also der Versiegelungsgrad verringert
werden konnte, ist das Instrument nicht dazu
geeignet, die Flacheninanspruchnahme zu
reduzieren.

oder

3 Die Baubewilligung: Eine Baubewilligung wird
fir die Durchfiihrung von in der Bauordnung
festgelegten baulichen MaRnahmen benétigt.
Dabei wird vor allem geprift, ob das geplante
Bauvorhaben vorgelagerten Konzepten wie
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, sowie
anderen relevanten Regelungen entspricht.
(vgl. §§ 28 und 34 TBO 2018) Aufgrund dessen
dirfte Versagen Baubewilligung

das der



Reduktion der

Flacheninanspruchnahme im aktuellen System

mit der Begrindung der

kaum argumentierbar sein.

Aus diesen Erlauterungen ergibt sich, dass der Fla-
chenwidmungsplan das geeignetste Instrument fir
die Steuerung der zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme ist. Jedoch muss in einem Modell basierend
auf diesem Steuerungsmechanismus der Umgang
mit Baulandreserven unbedingt zusatzlich adres-
siert werden.

Die Eignung des Flachenwidmungsplans ergibt sich
auch daraus, dass mit den Landesentwicklungs-
planen und den Regionalen Entwicklungspldanen
in allen Bundeslandern Instrumente, mit denen
den Gemeinden von Uberértlicher Ebene ein Rah-
men flr die Siedlungsentwicklung gesetzt werden
kann, vorhanden sind. (sh. Anhang 1) AuBerdem
wurde auch in der Schweiz und in Deutschland die
Flachenwidmung als Instrument zur Reduktion der
Flacheninanspruchnahme gewahlt.

Um nun mit Hilfe der Flachenwidmungsplanung die
Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, sollen
pro Gemeinde, gemdfs der Definition von Fld-
cheninanspruchnahme am Beginn der Arbeit,
Obergrenzen fiir die Neuausweisung von Bauland,
Verkehrsflichen sowie Griinland und Sonder-
flachen mit intensiven Baufiihrungen festgelegt
werden.

3.2 Konzeption

Im folgenden Kapitel wird der Weg der Konzeption
eines moglichen Modells fiir die Verteilung des Fla-
chenziels auf die Gemeinden erldutert und somit in
einem ersten Schritt auf die Forschungsfrage ,Wie
kénnte ein Verteilungsschliissel aussehen?” einge-
gangen. Flr das Verteilungsmodell sind eine Vielzahl
von Faktoren relevant, die die endgultige Zuteilung
der quantitativen Zielwerte maRgeblich beeinflus-
sen. Die Wahl der konkreten Ausgestaltung folgt
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Auf diese Weise wird zwar der grofSte Teil der Fla-
cheninanspruchnahme adressiert, jedoch kann
auch in weniger bauintensiven Widmungskatego-
rien des Grinlands Flache in Anspruch genommen
werden. Die dort beanspruchten Fldachen sind
hochsensibel, und machen im Vergleich zu der
Inanspruchnahme in den Widmungskategorien
Bauland, Verkehrsflaichen und Sonderwidmung
nur einen sehr geringen Teil der quantitativen
Flacheninanspruchnahme aus. Wahrend sie quan-
titativ also nur geringfligig ins Gewicht fallen, ist die
Beeintrachtigung durch die Lage abseits der Sied-
lungskorper oft schwerwiegender. Das zu Grunde
liegende Problem ist somit anders geartet: nicht die
Quantitat, sondern die Qualitat der beanspruchten
Flache ist problematisch. Da sich diese Arbeit rein
mit der quantitativen Begrenzung der Flacheninan-
spruchnahme beschiftigt, ist dieses Thema nicht
Gegenstand. Im Rahmen unseres Seminars mdch-
ten wir zu diesem Thema deshalb auf den Beitrag
Einzel- und Ausnahmebewilligungen als raumord-
nungsrechtlicheslnstrument verweisen.

deshalb einer sorgfiltigen Abwédgung und muss
klar argumentiert werden. In diesem Kapitel wird
zuerst die Gestaltung des grundlegenden Aufbaus
des Verteilungsmodells erldutert und schliefSlich
mit dem zeitlichen Rahmen, dem Umgang mit Bau-
landreserven und der Diskussion von Obergrenzen
die Gestaltung wichtiger rahmengebender Fakto-
ren dargelegt.
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3.2.1 Grundlegender Aufbau des Verteilungsmodells

Aufgrund der Osterreichischen Raumordnungs-
systematik sind die Gemeinden dazu verpflichtet,
raumliche Planungen von Bund und Landern bei
der Flachenwidmungsplanung zu beriicksichtigen
und die entsprechenden Flachen zu kennzeichnen
und freizuhalten. (§ 35 Abs. 1 TROG 2016) Die Fla-
cheninanspruchnahme erfolgt somit zum einen
durch den Bund im Rahmen der verfassungsrecht-
lich zugeordneten Kompetenzen, wie zum Beispiel
durch BundesstraBen und Schienenverkehrsanla-
gen im Verkehrswesen. Zum anderen werden von
den Bundeslandern und den Regionen mit der liber-
ortlichen Raumplanung und von den Gemeinden
mit der ortlichen Raumplanung Flachen bendétigt.

Aus der Raumordnungssystematik ergeben sich
jene Ebenen, die bei der Verteilung des Flachen-
ziels berticksichtigt werden kdénnen:

1 Bund:Daessich beim 2,5-Hektar-Flachenziel um
ein Ziel der Bundesregierung handelt, ist eine
Beteiligung des Bundes an der quantitativen
Flachenverteilung unabdingbar. Das Flachenziel
ist ein bundesweites. Durch einheitliches
Vorgehen kann die Flacheninanspruchnahme
in allen Bundesldndern sowie in den

Bundeskompetenzen reduziert und der

Fortschritt kontrolliert werden.

2 Bundeslander: Da die Raumordnung aufgrund
der verfassungsrechtlich festgelegten
Kompetenzverteilung in der Zustandigkeit der
Bundeslander liegt (Art. 15 B-VG), mussen
auch die Bundeslander in die Verteilung
einbezogen werden. Auf Landesebene bestehen
gut etablierte personelle und instrumentelle
Strukturen, auf die bei der Flachenverteilung

54

zuriickgegriffen werden kdnnen.
Aullerdem werden von der (berortlichen
Raumordnung
-schwerpunkte gesetzt, die bei der Verteilung
der verfligbaren Flachen auf die Gemeinden zu

bericksichtigen sind.

Entwicklungsziele und

Regionen: Auch auf regionaler Ebene kdnnen
verbindliche Festlegungen fir die Gemeinden
getroffen werden. Der Zwischenschritt der
Regionen bei der Flachenzuteilung konnte
zur Starkung der regionalen Planungsebene
beitragen. Weitere positive Aspekte sind die
Moglichkeit der regionalen Abstimmung der
Entwicklung der einzelnen Gemeinden sowie die
Einbindung der Gemeinden bei der Aufteilung
der regionalen Widmungskontingente.
Allerdings ist die tatsachliche Umsetzung
der Planungsregionen in den Bundeslandern
sehr unterschiedlich. Es gibt zwar in allen
Bundeslandern prinzipiell die Maoglichkeit
Regionale Entwicklungsprogramme zu
verordnen, jedoch wird von diesen in der Praxis
nicht Gberall Gebrauch gemacht. (sh. Anhang
1) AuRerdem sind die zurzeit bestehenden
Regionen in den Bundeslandern verschieden
gestaltet und unterscheiden sich sowohl in
GrofBe und Organisationsform teilweise stark.
(vgl. Tiroler LGBI. Nr. 87/2005 und StLREG 2018)
Gemeinden: Die Gemeinden sind die
endgultigen Adressaten des Verteilungsmodells.
Die quantitativen Beschrankungen werden auf
dieser Stufe mit dem Flachenwidmungsplan
in die Praxis umgesetzt und wirken hier am
deutlichsten.



Wiahrend die konkrete quantitative Aufteilung des
Flachenziels also theoretisch direkt zwischen Bund
und Gemeinden vertraglich vereinbart werden
kbnnte, ist es wegen der kompetenzrechtlichen
Lage einerseits sowie aufgrund der effizienten Nut-
zung bestehender Strukturen andererseits sinnvoll,
die Bundeslander als Zwischenstufe im Verteilungs-
modell einzubeziehen. Eine weitere Zwischenstufe
auf regionaler Ebene birgt sowohl Vor- als auch
Nachteile. Wahrend die Starkung der regionalen
Planungsebene wiinschenswert ware, sind die
Regionen in den Bundeslandern sehr unterschied-
lich ausgestaltet,
Verteilungsmodells erschwert. Zusatzlich erhoht
die Einfihrung jeder weiteren Stufe die Komplexi-
tat des Modells stark.

was die Gestaltung eines

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

Die Zuteilung des verfliigbaren Flachenkontin-
gents erfolgt deshalb, wie auf der Abbildung unten
ersichtlich, auf zwei Stufen. So kdnnen bestehende
Kompetenzen, Strukturen und Expertisen effizient
ausgeniitzt und das Verteilungsmodell klar und
logisch gestaltet werden. Auf der ersten Stufe wer-
den die Bedingungen und Kriterien der Verteilung
zwischen Bundeslandern und dem Bund vertraglich
vereinbart. Auf der zweiten Stufe teilen die Bun-
deslander im Landesentwicklungsplan die ihnen
zur Verfligung stehenden Flachen auf die Gemein-
den auf. Flachen fiir Planungen auf Bundes- und
Landeseben werden in einem Kontingent fir die
Uberortliche Planung separat kontingentiert. Fir
unerwartete Entwicklungen wird ein Puffer vorge-
sehen. Eine Erorterung zur Gestaltung der beiden
Stufen sowie der zusatzlichen Kontingente erfolgt
im ndchsten Kapitel.

2,5 Hektar-Flachenziel
Grundlegender Aufbau

Vertrag

Bundesland 1 Bundesland 2

L l

Bundesland 3

Landesentwicklungsplan

Gemeinde 1 Gemeinde 2

Gemeinde n

l

Bundesland 9 Bund
Uberortliche B
Planung
l l
I
I
v

Fldchenwidmungsplan Gemeinde n

Abbildung 2 Grundlegender Aufbau des Verteilungsmodells. Eigene Darstellung
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3.2.2 Zeitlicher Rahmen

Um einen langeren Planungshorizont weiterhin zu
ermoglichen, sollen die Flachen tiber einen Zeitraum
von mehreren Jahren hinweg zugeteilt werden. Die
Planungszeitraume fiir das Ortliche Entwicklungs-
konzept liegen, wie in Anhang 2 ersichtlich, in den
Bundeslandern zwischen 10 und 25 Jahren, wobei
der am héaufigsten festgelegte Zeitraum 10 Jahre
betragt. Deshalb sollen auch die Obergrenzen fir

die Flachenwidmung zur Erreichung des 2,5-Hek-
tar-Ziels jeweils fir 10 Jahre kontingentiert und
zugeteilt werden. Berechnet man die zuséatzliche
tagliche Flacheninanspruchnahme von 2,5 Hek-
tar auf diesen Zeitraum, ergibt sich ein Zielwert
von maximal 9125 Hektar (bzw. 91.25 km?) in

Osterreich.

3.2.3 Obergrenze und Baulandpotentialanalyse

Grundsatzlich  sollte  keine  Zuteilung
Widmungsrechten in groerem Umfang als ent-
wicklungsplanerisch moglich erfolgen. Zu diesem
Zweck soll als Grundlage eine allgemeine Bauland-
potentialanalyse erfolgen, die in weiterer Folge als
“Obergrenze” dient. Auf diese Weise soll verhindert
werden, dass schiitzenswerte oder fiir die Bebauung

von

3.3 Verteilungsmechanismen

Zur Fortfihrung der Beantwortung der For-
schungsfrage , Wie kénnte ein Verteilungsschliissel
aussehen?” ist das Ziel dieses Unterkapitels die
Diskussion und die Empfehlung geeigneter Ver-
teilungsmechanismen auf den beiden Ebenen

des Verteilungsmodells. AuRRerdem erfolgt die

3.3.1 Kriterien

Es gibt verschiedene Modglichkeiten, um die Ver-
teilung der 2,5 Hektar pro Tag durchfiihren zu
kénnen. In dieser Arbeit wurde der Weg eines
Top-Down-Verteilungsschliissels und die Auftei-
lung des Wertes anhand von Benchmark-Kriterien
gewahlt. So finden bei dem gewdhlten Verfahren
sowohl die zukiinftige Flacheninanspruchnahme
als auch raumplanerische Zielsetzungen Berlick-
sichtigung und sind bei der Verteilung auf die
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ungeeignete Flachen in Anspruch genommen wer-
den. (vgl. Henger und Schroter-Schlaack 2008: 25)
Um eine einheitliche Erhebung des Baulandpoten-
tials in den Gemeinden sicherzustellen, ware die
Veroffentlichung einer Richtlinie fiir die Bauland-
potentialanalyse auf Bundesebene sinnvoll.

Beschéftigung mit der der Forschungsfrage ,Wel-
che Kriterien missen dafiir betrachtet werden?”
Am Ende des Kapitels befindet sich schlieRlich eine
grafische Zusammenfassung des gesamten Vertei-
lungsmodells zur Ubersicht.

Bundeslander auch sachgemaR und politisch leich-
ter durchsetzbar. (vgl. Henger/Schroter-Schlaack
2008: 14)

Um eine moglichst logische und faire Einteilung
fir die Flache vornehmen zu kénnen, wird ein
Kriterienkatalog angefertigt, der mogliche Zutei-
lungskriterien flr die 2,5 Hektar pro Tag sammelt.
Somit werden die fur die Berechnung wichtigsten
guantitativen und qualitativen Kriterien aufgelistet
und deren Vor- und Nachteile diskutiert. Die Liste



soll dabei keine vollendete Kriterienliste darstellen,
es geht eher darum, einen Uberblick zu erhalten,
um im Anschluss eine geeignete Kombination von
Kriterien fir die Verteilungsstufen des Modells zu
finden.

Ausschlaggebend fir die Wahl der Indikatoren ist
einerseits, dass sie administrativ praktikabel und
von den Gemeinden nicht manipulierbar sind.
Zudem sollten sie vergangenheitsbezogene Fak-
toren beinhalten, um die Verteilung zu ermitteln,
aber auch den zukiinftigen Flachenbedarf beach-
ten. Insbesondere notwendig ist, dass die Zuteilung
einfach, in der Begriindung transparent und gut
nachvollziehbar zu gestalten ist. (vgl. Ostertag et al.
2010: 100-101)

Folgende Verteilungskriterien wurden betrachtet
und liefern die Grundlage fiir das weitere Arbei-
ten und die genaue Verteilung des Flachenziels fir
Osterreich.

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

Die Kriterienliste stellt keine vollsténdige Liste dar,
sondern fasst einfache, transparente Kriterien fir
die Verteilung der Flache zusammen. Es kdnnten
durchaus weitere Kriterien wie Bodenqualitat oder
auch Kriterien wie touristisches Potenzial oder
zuklnftige Bau- und Verkehrsflachenabschatzungen
gewahlt werden. Aus Griinden der Vereinfachung
und Praktikabilitat werden diese Kriterien hier nicht
betrachtet, kdnnten aber fir die Zukunft verwen-
det werden.
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[} i
Indikator i Beschreibung |

i i
Bevdlkerung E Je mehr Einwohner:innen eine E

! Region hat, desto mehr Fliche |

i wird zugeteilt !
Bevdlkerungs- i Je mehr Zuwachs einer Region
Prognose \ prognostiziert wird, destoc mehr

| FiSche wird zugeteilt
Bevilkerungs- Regionen mit hoherer Dichte i
dichte bekommen mehr Flache
Flache i Je mehr Flache das Bundesland

! hat, desto mehr Zielflache wird

| zugeteilt
Dauer- i le mehr besiedelbarer Raum in
siedlungsraum | einem Bundesland, desto mehr
{DSR) | zugeteilte Fliche

i

:

|

i

i

i

i

i

i

i
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Jjedem:r Birger:in wird das gleiche Mak an Flache zuteil, unabhangig won
Siedlungsdichte [vgl. Henger/Schrater-Schlaack 2008: 14)

einfach zu ermitteln

reine Bevalkerungszahlen wirden Bundeskander mit weniger Bevalkerung
benachteiligen, andererseits missachtet man die zukinftigen Entwicklung
sagt nichits dber den weiteren Trend, alleine fehlen fldchenbezogensa Zu-
teilungskriterien (vgl. Ostertag et al. 2010: 100-101)

Schrumpfungs-Wachstumsregion wird dementsprechend bericksichtigt
-+ Demographischer Wandel aussagekraftiger

schrumpfende Regionen mit geringer Siedlungsdichte hitten durch weite-
re Flichenentwicklungen noch mehr Problemie (Zersiedlung) (vel. Henger/
Schriter-Schlaack 2008: 14)

wachsanden Regionen mit erhdhten Zuwanderungen und Geburten wird
dementsprechend ein griBerer Ausweisungsrahmen gewahrt = er-
wiinschte Entwicklung?

Reiche bzw. entwickelte Regionen werden bevorzugt, wahrend drmeren
Regionen Entwicklungschancen penommen werden

eventuell Problem bei Datenbeschaffung durch die verschiedenen Progno-
sen (Unsicherheit in Prognosen) und mégliche Manipulation (vgl. Ostertag
et al. 2010: 100-101)

kein standardisiertes Prognosemodell {vgl. ebd.: 101)

dichtes, flachensparendes Bawen wird honoriert

Anreize fiir dichtes Bauen werden gesetzt

kénnte falsche Anreize geben — Verdichtung zu Lasten der Wohngualitst
(vgl. ebd.: 106}

“der Kennwert [ergibt sich] eher aus strukturellen Gegebenheit (w.a. ty-
pischen Wohnformen in urbanen versus lEndlichen Gebisten), als dass er
intendiertes flichensparendes Verhalten ausdriickt. (ebd:

Wien wiirde bei dieser Verteilung den GroBteil der zu verteilenden Flache
bekommen

bericksichtigt, dass diinn besiedelte Bundesliander mehr Infrastrukturfls-
chen bendtigen

die reine Flache des Bundeslandes zeigt keinen tatsachlichen Bedarf an
Entwicklungsflache auf = kbnnte dazu filhren, dass mehr Fldcheninan-
spruchnahme stattfindet, als uberhaupt bendtigt wird

gleiches relatives Wachstumspotential {vgl. Henger/Schriter-Schlaack
2008: 15)

starker am Flachenbedarf crientierter Zuteilung als die Verteilung an der
Bundeslandflache

orientiert sich am mdglichen besiedelbaren Raum

wias passiert mit den Bautatigkeiten aulBerhalk des DSR?

Alpenregionen wirden hier benachteiligt, aufgrund geringeren D5R
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Wirtschaftskraft innerhalb einer Kommune wird anhand der Beschaftigten
Eemessan - ist statistisch gesehen allerding schwierig die richtigen Daten
zu bekommen, da nur eine Teilmenge statistisch gut belegt ist (vgl. Oster-

Reiche bzw. entwickelte Regionen werden bevorzugt, wahrend Srmeren
Regionen Entwicklungschancen penommen werden

fiir alle réumlichen Einheiten (z.B. Bund und Linder) gleichermalken
anwendbar = fiir alle Bundeslkinder méglich, keine Ausnahmeregelung

gleiche "Anstrengung” fiir alle Beteiligten

Wahl des Basiszeitraums beeinflusst Ergebnis stark
{vgl. Henger/Schriter-Schlaack 2008: 15, Walz et al. 2009: 54

wirtschaftlicher Faktor, belohnt fir gute Wirtschaft in einer Region
zeigt keinen tatsdchlichen Bedarf an Flache
Regionen mit niedrigem BIF bekommen weniger Flache fiir Entwicklungen

starker am Fldchenbedarf orientierte Zuteilung als bei der Bundeslander-
fldche [vgl. Henger/Schriter-Schlaack 2008: 15)
die zukinftige Entwicklung der Bau- und Verkehrsflichen konnte bessere

eventuell Entwicklung in die pegenteilige Richtung, wenn Gegenden mit
wenig Bau- und Verkehrsflache newe Flachen zugeteilt bekommen und so

Unterschiede der Gemeinden werden beachtet
Vereinfachung durch Zuzammenfiigen von Gemeindatypen
Bericksichtigung von Wachstums- und Schrumpfungsgemeinden, wer-

Eigenheiten einer Gemeinde kinnen nicht gadnzlich berdcksichtigt werden
viele unterschiedliche Raumtypen midglich, Einteilung kann nach Bundes-
ldndern unterschiedlich gemacht werden was zu geringer Vergleichbarkeit

Indikator geht von individuellen Flichenbedarf aus
bei Mobilisierung von Reserven braucht es lange keine Neuwidmungen
Baulandreserven milssen nicht zwingend raumplanerisch geeignete Fla-

schwierig, ob die Fldchen dann in Realitdt dberhaupt meobilisiert werden

raumiplanerische Steverungsmdaglichkeit
forciert, dass Gemeinden kunftig mehr in diesem Bereich tatig werden
kein definierter Faktor, genaue Definition misste neu erdacht werden

Indikator i Beschreibung Vior-/Nachteile
Beschaftigte E Zuteilung anhand der erwerbs- wirtschaftlicher Faktor
Erwerbstatize E tatigen Personen im Bundes-
E land - je mehr, desto mehr
! Flache
E tag etal. 2010- 102)
Flachem:aer- E bisheriger Flachenverbrauch
brauch im Basis- E jedes Referenzraumes wird pro-
zeitraum 1 zentuell im gleichen Ausmalk notwendig
! werringart
i Bestrafung von “early actions"
................. L
Bruttoregicnal- E Mehr zugeteilte Fldche, je hd-
produkt i her das Bruttocregionalprodukt
Bau- und Ver- E Je mehr Flache schon fir Bau-
kehrsflache E und Verkehrsflache in einem
i Bundesland genutzt wird, desto
E weniger der Zielflache wird Aussagen zum Bedarf tatigen
i Zupeteilt
E unndtige Bautatigkeiten planen
Raumtypen E Gruppierung von Gemeinden
i anhand bestimmter Kriterien.
¢« Fielflache wird anhand der
E Gewichtung der Raumtypen schiedener Dichten und Strukturen
| zugetsilt.
i filthren kinnte
________________ H
Baulandreser- | Gewidmetes, nicht bebautes !
VEn E Bauland. Je mehr Reserven, E
E desto weniger Zielflache wird i
! upeteilt. ! chen sein
E i konnen
Forderung fest- | MaBnahmen fiir diesen Indi- |
gelegter Ent- E kator werden mit mehr Flache i
wicklungsziele | belochnt !
(zB. Stirkung | |
der Orts- und i i
Stadtkerne) i |
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3.3.2 Stufe 1

Als erste Stufe des Verteilungsmodells wird eine
Verteilung der verfligbaren Flache auf die Bun-
deslander durchgefiihrt. Das soll mithilfe von
einfachen, quantitativen Kriterien passieren. Diese
werden aus Beispielen aus der Recherche, als
auch aus der vorherigen Kriterienliste nach eige-
nem Ermessen ausgewdhlt. Daraufhin werden die
10-jahrlich anfallenden 9125 Hektar auf die Bun-
deslander innerhalb verschiedener “Szenarien”,
also verschiedener Kriterienblindel, aufgeteilt. Aus
diesen Szenarien wird dann das am besten geeig-
nete Kriterium ausgewahlt und fir Verteilung auf
die Bundeslander empfohlen.

Kriterienwahl Stufe 1

Um einen Uberblick zu erhalten, wurden alle
verfligbaren quantitativen Kriterien rechnerisch
auf die Bundeslander aufgeteilt und vor die
absolute Flacheninanspruchnahme im Jahr

2020 gestellt. Das hilft dabei ablesen zu kénnen,
wie die Kriterien sich auf die Flachenzuteilung
auswirken und stellt fest, ob Kriterien aufgrund
von Ausreiern ausschlieRbar sind.

Auf den ersten Blick erkennbar ist, dass sich Oster-
reich im Jahre 2020 eindeutig Gber der angepeilten
Flacheninanspruchnahme der Regierung befindet.
Fiihrend ist hier die Steiermark mit der hochsten
Flacheninanspruchnahme, auf dem letzten Platz
befindet sich Wien. Zudem ist zu sehen, dass sich
bei Wien die Kriterien besonders entgegen den
anderen Bundeslandern verhalten.

Aufteilung verschiedener Zuteilungschliissel auf Bundeslanderebene (ha/Jahr)
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Abbildung 3 Aufteilung verschiedener Zuteilungsschlissel.
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Eigene Darstellung nach Statistik Austria 2019/ Statistik

Austria 2020/ Umweltbundesamt 2021/ Umweltbundesamt 2021a.
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Sonderstellung Wien

Generell muss Wien gesondert behandelt werden,
da es sowohl eine unterschiedliche Raumstruktur
als auch unterschiedliche Verwaltung im Gegensatz
zu den weiteren acht Bundeslandern aufweist. Das
vorherige Diagramm bestatigt dies. Insbesondere
bei Betrachtung des Faktors Bevodlkerungsdichte,
welcher Wien 86,8% der verfligbaren Flache
zuweisen wirde. Es braucht deshalb es eine eigen-
standige Berechnung fiir die Verteilung der Flache.

Da Wien generell eine geringe Flacheninanspruch-
nahme hat, wird die durchschnittlich pro Jahr
2010-2020 in Anspruch genommene Flache zuge-
teilt und auf 25% vermindert. Diese Prozentzahl
wird gewahlt, da sich die Bundesregierung fir
eine 75%ige Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme ausgesprochen hat. Von 2010-2020 wurden
in Wien 40 Hektar Flache in Anspruch genommen.
Wenn man diese auf 25% reduziert, bekommt Wien
10 Hektar pro Jahr zugeteilt bzw. auf 10 Jahre 100
ha. Die restliche fur die Bundeslander verfiigbare
Flache belduft sich damit auf 9025 Hektar auf 10
Jahre gerechnet. Die folgenden Szenarien beachten
diese Berechnung und teilen Wien dementspre-
chend 100 Hektar zu.

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

Szenarien

Um verschiedene Aufteilungsmoglichkeiten zu
zeigen und die Wirkungsrichtung der jeweiligen
Indikatoren zu veranschaulichen, wird die Flache
anhand von verschiedenen Kriterien-Zusammen-
stellungen in Hektar auf den Zehn-Jahreshorizont
aufgeteilt. Flr die Berechnung werden die jeweili-
gen Kriterien durch eine Mittelung der Indikatoren
zusammengefiihrt. Zum Beispiel wirde sich ein
Bevolkerungsindikator mit einem Flachenindika-
tor so berechnen, dass man eine Mittelung des
Flachen- und Bevolkerungsanteils eines Teilraums
durchfiihrt. Dementsprechend lassen sich dann die
Flachen pro Bundesland ausrechnen.

Um zu sehen, welche Indikatoren bzw. Indikato-
renblndel die sinnvollste Verteilungsmoglichkeit
ergeben, werden vier Szenarien berechnet und zum
Schluss eines ausgewahlt, das endgiiltig fir die Fla-
chenverteilung auf Stufe 1 angewendet wird. Wien
wird mit den vorhin genannten 100 Hektar in die
Szenarien aufgenommen und die restlichen 9025
Hektar auf die Bundeslander aufgeteilt.

Die gewadhlten Szenarien sind vorerst simpel
gewahlt und kdnnen beliebig komplex werden, da
man verschiedene Gewichtungsmoglichkeiten und
detailliertere Indikatorenbiindel zusatzlich hinzufi-
gen kann. Aufgrund des Zeitrahmens dieser Arbeit
werden allerdings einfache Szenarien ausgesucht.
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Szenario 1: Verteilung auf die Bundesldnder gewichtet an Dauersiedlungsraum und Bevolkerung

Verteilung auf die Bundeslander gewichtet an DSR und Bevdlkerung

(ha/10 Jahre)
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Abbildung 4 Verteilung durch DSR und Bevdlkerung. Eigene Darstellung nach Statistik Austria 2021/Umweltbundes-

amt 2021.

Das erste Szenario ist an ein deutsches Beispiel
angelehnt, welches Designoptionen fiir den Han-
del mit Flachenausweisungsrechten in Deutschland
behandelt. Demnach gibt es fiir die Kriterien “Bevol-
kerung und Katasterflache” bereits existierende
flichendeckende und statistische Daten und die
Bevolkerung kann den zukinftigen Flachenbedarf
grob abbilden, wahrend die Flache eine unveran-
derte GroRe bleibt. (vgl. Henger/Schroter-Schlaack
2008: 21)
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Entgegen dem Beispiel wurde statt der Kataster-
fliche der Dauersiedlungsraum herangezogen,
um einen genauer auf die verfliigbaren Flachen
zugeschnittenen Indikator zu wahlen. Bei dieser
Einteilung mit DSR und Bevélkerung wird somit
die bebaubare Flache beachtet und zudem auch,
dass Bundeslander mit mehr Bevdlkerung auch
mehr Flache bendtigen. Die Bundeslander mit der
meisten zugeteilten Flache waren somit Niederds-
terreich und Oberdsterreich.
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Szenario 2: Verteilung auf die Bundeslander gewichtet an der Bevolkerung

Verteilung auf die Bundeslander
Gewichtung nach Bevélkerung (ha/10 Jahre)
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Abbildung 5 Verteilung durch Bevolkerung. Eigene Darstellung nach Statistik Austria 2021.

Als zweites Szenario wurde die Einwohner:in-
nenzahl Aufteilungsschliissel angewendet.
Dieser Zugang orientiert sich an zwei Beispielen
aus Deutschland. Dabei handelt es sich um den
in Kapitel 2 beschriebenen Modellversuch zum
Flachenzertifikatehandel aus 2019 und die Vor-
bereitung zu diesem Modellversuch, beides vom
Umweltbundesamt. Das Umweltbundesamt nimmt
dabei die Zuteilung auf Basis der Bevdlkerung,
da sie mit Abstand die haufigste Zustimmung bei
den Kommunalvertretern erreichte, leicht ermit-
telbar ist und eine wichtige EinflussgroRe bei der
Entwicklung des zukinftigen Flachenbedarfs dar-
stellt. Zudem wird eine Zuteilung auf Basis der

als

Einwohner:innen als fair und gerecht eingestuft.
(vgl. Bizer, Kilian et al. 2012: 51)

Die Herangehensweise hat sich wie in Kapitel 2
bereits erwdahnt im Modellversuch zusatzlich besta-
tigt, da sich die Erstzuteilung liber die Bevolkerung
bewahrt hat und hohe Akzeptanz seitens der betei-
ligten Stadte und Gemeinden erfahren hat. (vgl.
Henger et al. 2019: 21)
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Szenario 3: Verteilung auf die Bundesldnder gewichtet an der Bevolkerungsprognose fiir 2030

Verteilung auf die Bundeslander gewichtet an der Bevolkerungsprognose
fiir 2030 (ha/10 Jahre)
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Abbildung 6 Verteilung durch Bevdlkerungsprognose 2030. Eigene Darstellung nach Statistik Austria 2021.

Eine Verteilung anhand der Bevolkerungsprog-
nose 2030 hat zur Folge, dass Schrumpfung- und
Wachstumsregionen dementsprechend berlick-
sichtigt werden. Es wirde wachsenden Regionen
mit erhohten Zuwanderungen und Geburten somit
auch ein grolRerer Ausweisungsrahmen gewahrt.
Auch hier besteht die Gefahr, dass potentiell rei-
che bzw. entwickelte Regionen bevorzugt werden
kdnnten, wahrend darmeren Regionen die Entwick-
lungschancen genommen werden.

ist zudem das Problem der Daten-
durch
Prognosemoglichkeiten

Fraglich

beschaffung, da viele verschiedene

Unsicherheiten in der
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Prognoseauswahl bestehen. Wie Ostertag et. al
anmerken, besteht hierdurch auch eine mogliche
Manipulation der Prognose, was den Indikator als
finales Zuteilungskriterium unsicher erscheinen
[dsst. (vgl. Ostertag et al. 2010: 100-101) Das Pro-
blem koénnte jedoch insofern geldst werden, als die
OROK eigene Bevélkerungsprognosen erstellt und
wenn sie diese Daten verpflichtend fiir die Prog-
nose zu verwenden hat, wirde die Problematik
der unterschiedlichen Moglichkeiten verschwin-
den. Zudem hat sie als begleitende Instanz direkten
Einfluss auf die Entstehung, was die Manipulations-
moglichkeit verringert.
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Szenario 4: Verteilung auf die Bundeslander gewichtet an Erwerbstadtigen und Bevolkerung

Verteilung auf die Bundesléander gewichtet an Erwerbstatigen und
Bevolkerung (ha/10 Jahre)
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Abbildung 7 Verteilung nach Erwerbstatige und Bevolkerung. Eigene Darstellung nach Statistik Austria 2019/Statistik

Austria 2021.

Szenario 3 bietet sowohl die Vorteile der Bevol-
kerung, die schon in Szenario 2 genannt wurden,
beinhaltet jedoch mit den Erwerbstatigen einen
Faktor, der die wirtschaftliche Entwicklung einer
Region beachtet. Es wird somit die Wirtschaftskraft
innerhalb einer Region anhand der Beschaftig-
ten gemessen und aufgrund dieser mehr Flache

Fazit Szenarien

Aufgrund der Eignung, Transparenz und leich-
ten Zugdnglichkeit der Daten wird fir die weitere
Bearbeitung Szenario 2: Bevolkerung als Indikator
fir die Zuteilung der Zielflaiche auf die Bundes-
lander gewahlt. Neben der vorhin genannten

zugeteilt. Die wirtschaftliche und somit regionale
Entwicklung ist ein guter Argumentationspunkt, um
dieses Kriterium zu verwenden. In diesem Szenario
kdnnte es allerdings zu einer Bevorzugung reiche-
rer bzw. bereits entwickelter Regionen kommen,
wadhrend drmeren Regionen Entwicklungschancen
genommen werden.

Vorteile bietet dieser Faktor auch eine wichtige
EinflussgrofRe bei der Entwicklung des zukinftigen
Flachenbedarf und stellt einen stabilen Zuteilungs-
faktor auf Stufe 1 des Modells dar. Wir erhoffen
hier eine hohe Akzeptanz der Bundesldnder.

65



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

3.3.3 Stufe 2

In der zweiten Stufe des Modells wird eine
konkretere Aufteilung der Flache aus Stufe 1 vor-
genommen. Somit wird die Flache, die in Stufe 1
auf die Bundesldander aufgeteilt wurde, auf die
einzelnen Gemeinden der Bundeslander verteilt.
Dabei haben die Lander hier GrofRteils selbst die
Moglichkeit, die Kriterien der Verteilung zu beein-
flussen, um eine moglichst an die Individualitdt der
Gemeinden angepasste Verteilung durchfiihren zu
kdnnen.

Stufe 2 wird in zwei weitere Schritte aufgeteilt, die
die Flachenverteilung konkretisieren und zusatzlich
wird ein Flachenkontingent abseits der Gemeinde-
flachen festgelegt. Schritt 1 setzt dabei eine erste
Dimensionierung der Flachenanteile anhand quan-
titativer Kriterien fest und in Schritt 2 wird eine
Justierung der Flachenanteile anhand bestimmter
Entwicklungsziele vorgesehen.

Puffer und liberértliches Kontingent

Neben der Flache die konkret den Gemeinden
zugeteilt wird gibt es, wie bereits in Kapitel 3.2
erwdhnt, einen Puffer und ein Kontingent fir die
Gberortliche Planung. Die Flachen dafir sollen
separat gehandelt werden und flieBen nicht in die
Gemeindeflachen mit ein.

Das Uberortliche Kontingent steht flir Planungen
auf Bundes- und Landesebene zur Verfliigung und
soll deshalb nicht bei der Gemeindeflache einge-
rechnet werden. Eine konkrete Festlegung wie viel
Prozent fir dieses Kontingent bendtigt werden,
muss Bund und Land festlegen, da hierfiir eine
Bedarfsabschatzung notig ist. Erwartet wird jedoch
eine substantielle Reduktion dieses Uberdrtlichen
Flachenbedarfs im Vergleich zu den Vorjahren, um
das Flachenziel der Regierung einhalten zu kénnen.

Der Puffer stellt ein Flachenkontingent fiir uner-
wartete Entwicklungen dar und soll fiir Projekte
zur Verfligung stehen, die dringend benétigt wer-
den, fiir die es jedoch keine Gemeindeflache mehr
gibt. Hier wird ein Prozentsatz von 1-2% geschatzt,
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allerdings stehen daftiir keine Referenzen zur Verfi-
gung und auch hier muss das Land einen intelligent
gewadhlten Prozentsatz festlegen. Moglich ware es
auch eine bundesweite Uberlegung anzustellen,
welcher Prozentsatz gewahlt werden soll.

1. Erste Dimensionierung der Flichenanteile
anhand quantitativer Kriterien

Hier wird eine Verteilung gewahlt, die dhnlich wie
in Stufe 1 eine einfache und transparente Rechnung
anhand quantitativer Indikatoren darstellen soll. Es
soll die Flache flr die Gemeinden in einem ersten
Schritt dimensioniert werden. Die von uns festge-
legten Faktoren sind: Bevolkerung, Beschaftigte am
Arbeitsort und Dauersiedlungsraum.

Bevolkerung (Bev.): Vorteil, dass jedem:r Blirger:in
das gleiche Mal? an Flache zugeteilt wird, die Daten
einfach und klar zu ermitteln sind und nicht leicht
zu manipulieren sind. Die Zahl sagt allerdings nichts
Eindeutiges Uber zukinftige Trends aus.
Beschiaftigte am Arbeitsort (Besch.): Ein wirt-
schaftlicher Faktor, der es ermdglicht, dass die

wirtschaftliche Entwicklung einer Gemeinde voran-
getrieben wird. Zudem brauchen mehr Beschéftigte
und auch Wirtschaftstatigkeiten Flache. Nach-
teil kdnnte sein, dass reiche Gegenden bevorzugt
werden.

(DSR): Am Flachenbedarf
orientierter Indikator. Berlicksichtigt verfligbare

Dauersiedlungsraum

Siedlungs- flachen der Gemeinden und teilt ent-
sprechend Flache zu. Nachteil ware, dass reine
Verfligbarkeit der Flache, nicht zwingende Verbau-
ungsmoglichkeit bedeuten muss.

Eine Berechnung fir diese Faktoren wird mit einer
Zusammenfihrung von Bevdlkerung, Beschéftigte
und Dauersiedlungsraum durchgefiihrt, wobei eine
Mittelung der Faktoren getatigt wird. Es erfolgt also
eine Mittelung des Anteils von Bevolkerung, Dauer-
siedlungsraum und Beschaftigten eines Teilraums.



2. Justierung der Flichenanteile anhand
bestimmter Entwicklungsziele

Zusatzlich zur ersten Dimensionierung soll eine
Justierung der Flachenanteile anhand bestimmter
Entwicklungsziele durchgefiihrt werden. Das Ziel
ist durch die bestimmten Entwicklungsziele Steu-
erungsmoglichkeiten forcieren zu kénnen und zu
lenken, fir welche Ziele mehr Flache bendtigt wer-
den und fiir welche weniger.

Die Entwicklungsziele sollen von den Léandern selbst
gewahlt werden, um hier auf die eigenen Ziele
eingehen zu kénnen und Individualitat zu ermog-
lichen. Dringend wird empfohlen, Raumtypen und
Baulandreserven als Ziele miteinzubeziehen.

Raumtypen

Bei den Raumtypen handelt es sich um eine Grup-
pierung der
Kriterien. Intention hinter den Raumtypen ist, dass

Gemeinden anhand bestimmter

sich Gemeinden voneinander unterscheiden und
nicht alle gleichbehandelt werden kénnen. Jedoch
kann man sich nicht jede Gemeinde genauestens
separat ansehen, womit eine Standardisierung
bzw. Normierung noétig wird. Um trotzdem auf die
Besonderheiten der Gemeinden eingehen zu kon-
nen, werden diese in Raumtypen eingeteilt. Zudem
gilt es die Differenz zwischen urbanem und rura-
lem Raum auszugleichen, auf Schrumpfungs- und
Wachstumsgemeinden einzugehen und verschie-
dene Dichten und Strukturen zu beriicksichtigen.
Um auf diese individuellen Herausforderungen der
Gemeinden einzugehen, wird eine Kategorisierung
durchgefiihrt. Jedes Land kann hier seine eigenen
Kategorien festlegen, wir empfehlen jedoch die Ein-
teilung der Raumtypen anhand der von der OROK
bereits definierten Klassifizierung. Diese Klassifizie-
rungen seitens der OROK sind folgende:

» GroRere Stadtregionen

» Kleinere Stadtregionen und landliche
Verdichtungsrdaume

» Achsenrdaume entlang hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur

» Landliche Tourismusregionen
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» Landliche Raume mit geringer
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsriickgang
(vgl. OROK 2021a)

Baulandreserven

Da fir dieses Verteilungsmodell zur Reduktion der
Flacheninanspruchnahme die Neuausweisung von
ausgewdhlten, bauintensiven Widmungskatego-
rien als Weg gewdhlt wurde, bleiben bestehende
Widmungen unberiihrt. Um dieses Defizit zu behe-
ben, sollte die Reduktion der Baulandreserven als
Entwicklungsziel unbedingt in dieser Stufe mitein-
bezogen werden. In Osterreich betrug der Anteil
nicht bebauten Baulands am gesamt gewidmeten
Bauland 2016 rund 25 %. Im Burgenland und in
Vorarlberg war der Anteil mit Giber 30 % sogar noch
hoher. (vgl. Banko und WeiR 2016: 23) Deshalb sollte
durch Einbeziehen dieses Entwicklungsziels keine
weitere Zuteilung von Widmungsrechten erfolgen,
wenn die Baulandreserven den Baulandbedarf der
Gemeinde in der nachsten Zuteilungsperiode (10
Jahre) auch unter konsequenter Mobilisierung der
Reserven (bersteigen. Wenn in einer Gemeinde
also mehr Baulandreserven bestehen als in den
nachsten 10 Jahren bendtigt werden, darf diese
keine weiteren Flachen in die in Frage kommenden
Widmungskategorien umwidmen. Um dies konse-
quent und transparent umsetzen zu kdnnen ist es
jedoch zusatzlich notwendig, eine Richtlinie zur
Berechnung von Baulandbedarf zu veroffentlichen,
die von den Gemeinden verpflichtend angewendet
werden muss. Als Referenz kann dafiir zum Beispiel
die in Kapitel 2.3.2 beschriebene Vorgehensweise
in der Schweiz dienen.

Weitere mogliche Entwicklungsziele

Abhdngig von den Entwicklungszielen des Landes
gibt es weitere Moglichkeiten die Flachenanteile zu
justieren. Diese kdnnten unter anderem sein:

» Starkung Orts- und Stadtkern

» Raumentwicklung

» Klimaneutralitdat und Energiewende

» Erreichbarkeit und Offentlicher Verkehr
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» Daseinsvorsorge und leistbares Wohnen

» Flacheninanspruchnahme bzw.
Bodenversiegelung

» Standardisierte Erhebungen von Leerstand bzw.
Leerstandsmanagement

» Entwicklungsziele des Landesentwicklungsplans

» Erstellte regionale Entwicklungspldane

Sind die Kategorien seitens des Landes ausgesucht,
wird daraufhin eine Gewichtung durchgefiihrt und
die Endberechnung der Flachenzuteilung umge-
setzt. Ergebnis ist die je Gemeinde zur Verfligung
stehende Flache.
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2,5 Hektar pro Tag | 91,25 km? pro Jahr

Vertrag zwischen Bund und Landern Uber Zuteilung auf 10 Jahre

Festlegen von Obergrenzen fiir die Widmung von

Bauland, Verkehrsflachen sowie Griinland und Sonderflachen mit intensiven Baufiihrungen

Aufteilung auf die

X Verteilung anhand Bundeslander

quantitativer Kriterien

X Sonderfall Wien: Aufgrund von Sonderfall N -
Raum- und Verwaltungsstruktur 7

STUFE 1

- Weemrie e Hemmny — 1. Abzug der Anteile fir die Gberdrtliche

X Puffer Planung und Unerwartetes

2. Dimensionierung der Flichenanteile
anhand quantitativer Kriterien

Aufteilung auf die 3. Justierung anhand ausgewshlter
Gemeinden Entwicklungsziele

STUFE 2

A\ 4 N4

Flachenwidmungsplan Gemeinde 2
X Neuausweisung nur im per Verordnung festgelegten AusmaR
X Beizu hohen Baulandreserven keine Neuausweisung

X Kenntlichmachung von Bundes-, Landes und Regionalplanungen

Abbildung 8 Gesamtibersicht tiber das Verteilungsmodell. Eigene Darstellung 69
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4 HERAUSFORDERUNGEN

In diesem Kapitel erfolgt die Beantwortung der
letzten noch offenen Forschungsfrage “Was sind
die gréfSten Herausforderungen bei der Umsetzung
eines Verteilungsmodells?”. Es werden einerseits

4.1

Die Festlegung eines verbindlichen, quantitativen
Zielwertes fur die Flacheninanspruchnahme hat
das Potential einen wirkungsvollen Beitrag zum
Flachensparen zu leisten. Erstmals misste die spar-
same Nutzung des Bodens nicht gegeniber einer
Vielzahl von anderen Zielsetzung abgewogen wer-
den, was eine Entwicklung des Flachensparens von
einer Option zu einem inharenten Teil der Raum-
ordnung bedeuten kdnnte.

Obwohl das Flachensparen mit den anderen Raum-
planungszielen nicht generell in Konflikt stehen
muss, ist es dennoch wichtig darauf zu achten, dass
diese nicht ins Hintertreffen geraten. Insbeson-
dere die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum
kénnte durch die Verknappung von Baulandflachen
erschwert werden. Deshalb sollte auf die betroffe-
nen Bereiche ein besonderes Augenmerk gelegt,
sowie bestehende Bestrebungen weitergefiihrt
und gestarkt werden. Fir das leistbare Wohnen
wirde dies zum Beispiel bedeuten, bei der For-
derung einen besonders starken Fokus auf (As-)
Sanierungen, Nachverdichtung oder auch Brachfla-
chenrecycling zu legen. Aber auch in der Wirtschaft
ist es unabdingbar, verstarkt auf flaichensparende
Entwicklungsmoglichkeiten zu setzen. Mehr dazu
ist im Beitrag , Flacheneffiziente Betriebsgebiete”
zu lesen.

Generell war der Fokus unserer Arbeit die Konzep-
tion eines Verteilungsmodells, weshalb wir den
aktuellen quantitativen Zielwert - 2,5 Hektar - nicht
ins Zentrum gestellt haben. Das Verteilungsmo-
dell ist nicht von einer konkreten GroRe abhangig
und kann flr jeden beliebigen Wert angewendet
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jene Herausforderungen diskutiert, die die kon-
krete Festlegung eines quantitativen Zielwertes mit
sich bringt. Andererseits werden Schwachpunkte
des erarbeiteten Verteilungsmodells erldutert.

Konkretes quantitatives Flachenziel

werden. Jedoch stellte sichim Zuge der Bearbeitung
der Forschungsfragen heraus, dass fur den Erfolg
der MaRnahme die fundamentale Begriindung des
Ziels und des Zielwertes unbedingt gefestigt wer-
den muss.

Eine der groRten Herausforderungen fiir die Umset-
zung des 2,5-Hektar-Flachenziels der Regierung ist
somit, wie sich unter anderem aus einem Interview
mit DI Heide Birngruber von der Raumplanungs-
abteilung des Landes Oberdsterreich ergab, die
fehlende sachliche Begriindung des Zielwertes. Dass
die Flacheninanspruchnahme reduziert werden
muss, ist aufgrund der Versorgungssicherheit, dem
Erhalt von Lebensrdumen und wichtigen Boden-
funktionen gut begriindbar. Die Ressource Boden
ist begrenzt und kann nicht unendlich beansprucht
werden. Die konkrete Zielzahl - 2,5 Hektar bis 2030
- ist jedoch relativ willkiirlich festgelegt. Sie bezieht
sich, wie zu Beginn der Arbeit bereits erwahnt, auf
einen Zielwert der Nachhaltigkeitsstrategie 2002,
in der die aktuelle Flacheninanspruchnahme zu der
Zeit (25 Hektar pro Tag) bis 2030 auf zehn Prozent
reduziert werden sollte. Warum genau dieser Proz-
entwert gewahlt wurde, wird nicht dargelegt. Die
Abgrenzung zwischen Bodeninanspruchnahme und
-versiegelung ist in der Strategie ebenfalls unklar.
(sh. BMLFUW 2002: 8 und 70) Das Regierungsziel
ist also bei ndherer Betrachtung nicht ausreichend
fundiert, und wurde aus diesem Blickwinkel auch
im OREK 2030 nicht nochmals hinterfragt. Um den
Erfolg der MalRnahme sicherzustellen ist deshalb
nach einer klaren Abgrenzung und Definition von
Bodenversiegelung und -inanspruchnahme die
klare Begriindung des Ziels notwendig. Daflir muss



zuerst das konkrete Ziel der Reduktion Flachenin-
anspruchnahme festgelegt werden. Was soll damit
erreicht werden? In einem weiteren Schritt kann
dann die Frage beantwortet werden, wie stark die
Flacheninanspruchnahme reduziert werden muss,

4.2

Bevor in diesem Kapitel auf die Herausforderungen,
auf welche wir bei dem Entwurf des Verteilungsmo-
dell gestolRen sind, eingegangen wird, ist nochmals
zu betonen, dass es sich bei dem Modell keinesfalls

4.2.1

Der erste Aspekt, der in Zusammenhang mit einem
Verteilungsmodell zur Reduktion der Flacheni-
nanspruchnahme eine groRe Herausforderung
darstellt, ist die Definition des Begriffs “Flacheni-
nanspruchnahme”. Denn bereits in diesem ersten
Schritt wird die Wirkung des Modells wesentlich
bestimmt. Fir ein bundesweites Ziel muss dieser
Begriff in allen Bundeslandern derselbe sein und
einem einheitlichen Verstandnis folgen.

Eine weitere Schwierigkeit ist die Steuerungsmog-
lichkeit des Modells. In der vorliegenden Arbeit
wurde der Begriff anhand der Widmungskategorien
definiert. Diesfuhrtdazu, dasssich der Einfluss ledig-
lich auf die potentielle Flacheninanspruchnahme
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um die zuvor formulierten Ziele erreichen zu koén-
nen. Nur wenn das Ziel allgemein und der konkrete
guantitative Zielwert sachlich begriindet sind und
eine starke rechtliche Verankerung geschaffen
wird, kann dieses auch erreicht werden.

Herausforderungen des Verteilungsmodells

um ein vollstiandiges, ideales Modell handelt. Es
stellt lediglich einen ersten Ansatz fiir eine mogli-
che Verteilung der Flache dar.

Definition und Steuerung der Flacheninanspruchnahme

beschrankt, wahrend die tatsachliche Flacheni-
nanspruchnahme unberiicksichtigt bleibt.
Schwachstelle des Verteilungsmodells liegt deshalb
auch darin, dass der Baulandiiberhang nicht direkt
adressiert wird. Fir eine “gerechte” Verteilung der
Flache ist es jedoch unabdingbar, diesen zu berick-
sichtigen, weshalb dieser in der Stufe 2 nochmals

Eine

separat miteinbezogen wurde.

Potential zur Verbesserung hat das Verteilungs-
modell auch hinsichtlich der Tatsache, dass keine
Unterscheidung nach der Qualitdt der Fldchen
erfolgt. Somit wird mit 6kologisch wertvollen Fla-
chen gleich umgegangen, wie mit allen anderen
Flachen.

4.2.2 Grundsatzlicher Aufbau des Verteilungsmodelles

Durch den Aufbau des Verteilungsmodells kdnnen
sich Machtverhdltnisse verdndern. Im vorliegenden
Modell wurde fur die Verteilung ein Top-Down-
Ansatz gewahlt. Die Flache wird in einem ersten
Schritt auf die Bundeslander verteilt, welche ihr
jeweiliges Kontingent auf die Gemeinden verteilen.
In diesem Fall verschiebt sich der raumordnerische
Einfluss von den Gemeinden in Richtung der Lan-
der. Die regionale Planungsebene bleibt bei dem
hier gewahlten Aufbau unbericksichtigt.

Eine enorme Herausforderung bei dem Entwurf
des Verteilungsmodells stellt die Auswahl der Kri-
terien dar, anhand welcher die Flache verteilt wird.
Die Kriterienwahl beeinflusst die Wirkungsrichtung
des Modells stark. Neben einzelnen quantitativen
Kriterien kann es hilfreich sein, auch qualitative Kri-
terien und Kriterienbiindel heranzuziehen.

Herausfordernd ist auch die Herstellung einer
Akzeptanz fur das jeweilige Verteilungsmodell bei
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der Umsetzung in der Praxis. Diese konnte im vor-
liegenden Modell dadurch gefdhrdet sein, dass das
Modell ab der Justierung durch die Bundeslander
in Stufe 2 nicht mehr einheitlich ist. So kann es
sein, dass ahnliche Gemeindetypen in verschie-
denen Bundeslandern unterschiedlich viel Flache
zugesprochen bekommen. Diese uneinheitliche
Handhabung der Flachenverteilung kann nattrlich
auch sinnvoll sein, da jedes Bundesland mit speziel-
len rdaumlichen Herausforderungen konfrontiert ist.

Die Dimensionierung des uberortlichen Kontin-
gents und des Puffers lassen ebenfalls noch Fragen
offen. Damit diese sinnvoll festgelegt werden kon-
nen, muss vorerst die Flacheninanspruchnahme
durch Bundes- und Landeskompetenzen erhoben
und transparent kommuniziert werden. Auller-
dem braucht es eine sachliche Begriindung fiir die
Dimensionierung dieser Kontingente.

72



5 CONCLUSIO

DAS 2,5-HEKTAR-FLACHENZIEL

5.1

Generell kann man aus der Auseinandersetzung
mit der Umsetzung des 2,5-Hektar-Flachenziels
mehrere Schliisse ziehen. Einerseits ist die Festle-
gung eines konkreten, quantitativen Ziels ein guter
Weg in Richtung einer Reduktion von Flacheninan-
spruchnahme und eventuell zu einem Stopp von
weiterem Flachenverbrauch. Zudem tragt allein
die Existenz des Ziels im Regierungsprogramm zur
Bewusstseinsbildung bei und zeigt somit den Ernst
der Lage und die Dringlichkeit von Gegenmal-
nahmen auf. Es braucht eine strikte, quantitative
Vorgabe, da die bisherigen Zielformulierungen
wenig Wirkung zeigten.

Allerdings birgt das 2,5-Hektar-Flachenziel auch
Probleme. Erstens ist die Begriindung des Zielwerts
2,5 Hektar weiterhin unklar, eine wissenschaftlich
fundierte Erklarung dieser Zahl fehlt. Die Digitale
Katastermappe als Monitoring Grundlage tragt
aufgrund der Art der Erfassung und Gruppierung
der Flachen ebenfalls zu Unsicherheiten bezlg-
lich der aktuellen Flacheninanspruchnahme-Zahl
und somit auch der ZielgroRe bei. Weiters fehlt im
Regierungsprogramm eine exakte Definition von
Flacheninanspruchnahme, was eine transparente
Bearbeitung eines Verteilungsmodells erschwert.
Das Interview mit Herrn DI Paul Himmelbauer von

Gesamtes Fazit tiber Ziel und Modell

der Arbeitsgruppe der OROK Partnerschaft zu dem
2,5-Hektar-Flachenziel zeigte zudem auf, dass das
Ziel als solches so nicht umgesetzt werden wird. Im
OREK 2030 - Umsetzungspakt fiir eine Bodenstra-
tegie fir Osterreich wird lediglich von einer
substantiellen Reduktion von Bodenverbrauch
gesprochen. Wie hoch die Reduktion tatsachlich
sein wird, wurde noch nicht festgelegt.

Die erlauterte Notwendigkeit einer genauen Zielde-
finition zeigt, wie empfindlich das Verteilungsmodell
auf die Verdanderung einzelner Rahmenbedingun-
gen reagiert. Diese missen deshalb unbedingt
sorgfaltig ausgewahlt und abgewogen werden. Um
diese Schwankungen analysieren zu kénnen, kann
in der Endphase zum Beispiel auch mit Sensitivi-
tatsanalysen gearbeitet werden.

Das Modell, das in dieser Arbeit relativ simpel
gehalten wurde, kann anvielen Stellen noch weiter-
entwickelt werden und an Komplexitat gewinnen.
Mit dem Anstieg der Komplexitat sinkt jedoch auch
die Transparenz der Flachenverteilung in den Lan-
dern. Im Endeffekt sollte ein gutes MittelmaR an
Komplexitdt und Nachvollziehbarkeit angestrebt
werden.

5.2 Ausblick - zukiinftige Modelle

Fir ein zukinftiges Modell missen mehrere
Aspekte beachtet werden. In erster Linie braucht
es gute Grundlagenforschungen und moglichst
vollstandige Datenbanken, auf denen die Vertei-
lung basieren kann, genauso wie klare Definitionen
und Transparenz. Um ein bundesweit einheitli-
ches Vorgehen sicherzustellen, sollten Richtlinien
flr Baulandpotentialanalysen fiir die Berechnung
des Baulandbedarfs geschaffen werden. Auf diese
Weise kann einheitlich berechnet werden, wie viel

Flachen von den Gemeinden tatsdchlich bendtigt
werden und gleichzeitig vermieden werden, dass
Bundeslander und Gemeinden mehr Flache zuge-
teilt bekommen, als sie beanspruchen kénnen.

Wichtig ist auch die Erhebung und Reduktion der
Flacheninanspruchnahme, die in die Kompetenzen
des Bundes féllt. Die zustdndigen Bundesministe-
rien missen einerseits den Flachenbedarf in ihrer
Kompetenz erheben und konkrete Schritte zur
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Reduktion der aktuellen Inanspruchnahme setzen.
Da das 2,5-Hektar-Ziel ein Ziel des Bundes ist, sollte
diese Dunkelziffer transparent gemacht und mit
gutem Beispiel vorangegangen werden.

Weiters ist es fur zuklinftige Modelle unabdingbar,
die rechtliche Konformitat sorgfaltig zu prifen,
um die Umsetzung der MalRnahme sicherstel-
len zu konnen. Zuletzt sollte ein wirkungsvolles
Monitoring- und eine Evaluierungssystem fir die
Flacheninanspruchnahme und das Verteilungs-
modells erarbeitet und umgesetzt werden. Dabei
sollte regelmaRig zumindest die Funktionsfahigkeit
und Wirksamkeit des gewahlten Mechanismus eva-
luiert werden.
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Wahrend die Einschrankung der zukinftigen Fla-
cheninanspruchnahme ein wichtiger erster Schritt
fir eine flachensparende Raumentwicklung ist,
sind auch noch andere MalRnahmen notig. Neben
der Forderung der Innenentwicklung ist auch die
Bewusstseinsbildung zum Thema Flacheninan-
spruchnahme und deren Auswirkungen bei der
Bevolkerung, aber auch bei der politischen Ver-
tretung wichtig. Ziel muss die Attraktivierung des
Nicht-Bauens sein. Erst wenn dies nachhaltig in den
Képfen von Planung, Politik und Bevolkerung ver-
ankert ist, werden wir eine weitgehende Akzeptanz
zu Malnahmen gegen Flacheninanspruchnahme
wahrnehmen und auch effektiv dagegen vorge-
hen kénnen. Somit ist es neben der theoretischen
Erstellung eines Modells besonders wichtig, auch
das grolRe Ganze zu betrachten.
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ANHANG

Anhang 1: Regelungen zu Landes- und Regionalen Entwicklungsprogrammen in den Raumordnungsgeset-
zen der Bundeslander (aulRer Wien): Nachweise

Bundesland | Landesentwicklungsprogramm (VO) Regionales Entwicklungsprogramm (VO)

Burgenland § 3 Bgld. RPG 2019 § 13 Abs. 2 Bgld. RPG 2019

Kdmen  §7Abs13KROG202L 67Ms12KROG2021
NO § 3 Abs. 1 NO ROG 2014 § 3 Abs. 1 NO ROG 2014

00 S1A1200R0G1994  G94Abs4und1lAb1300.R061994
Salzburg § 9 ROG 2009 und LGBI. Nr 94/2003 § 10 ROG 2009

Steermork | §911und12SROG2010 s IlundBSROG200
Tirol §7 Abs. 1, 4 TROG 2019 §7 Abs. 1, 4 TROG 2019

Anhang 2: Planungszeitraum der Instrumente der ortlichen Raumplanung in den Raumordnungsgesetzen

Bundesland | Planungszeitraum OEK (Jahre) Planungszeitraum FWP (Jahre) Uberpriifung OEK und FWP (Jahre)

Burgenland 10 (§ 28 Abs 1 Bgld RPG 2019) -

Salzburg 25 (§ 25 Abs. 1 ROG 2009) 10 (§ 20 Abs. 1 ROG 2009)

Tirol 10 (§ 31 Abs. 1 TROG 2019)

Wien 10 (STEP)
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ABSTRACT

Wenn es um die Frage geht, wie die Ressource Boden langfristig und nachhaltig geschiitzt und ihr Ver-
brauch reduziert werden kann, liegt groRes Potenzial bei der Innentwicklung von Gemeinden. Im Rahmen
dieser Projektarbeit wurde sich der Problematik von Wohnleerstand im landlichen Raum angenommen
und Empfehlungen ausgesprochen, wie ein Leerstandmanagement effizienter gestaltet werden kann, um
so einen Beitrag zu einer Reduzierung der Bodeninanspruchnahme leisten zu konnen. Bei den Empfeh-
lungen, die in verschiedenen Ebenen einer Leerstandspyramide dargestellt werden, handelt es sich um
eine Weiterentwicklung und Aufbereitung der Recherchen und Analysen aus verschiedener Fachliteratur.
Untersetzt werden die Ergebnisse aus Interviews mit den Gemeinden der Lander Niederdsterreich und
Burgenland, die bereits mehrjahrige Erfahrung bei der Durchfiihrung des ihren jeweiligen Leerstandsma-
nagements gesammelt haben.

When it comes to the question of how the resource of land can be sustainably protected in the long term
and how its consumption can be reduced, there is great potential in the inner development of communi-
ties. In the context of this project work, the problem of residential vacancies in rural areas was addressed
and recommendations were made as to how vacancy management can be made more efficient in order
to contribute to a reduction in land consumption. The recommendations, which are presented in different
levels of a vacancy pyramid, are a further development of research and analyses from various spatial
planning literature. The results are supported by interviews with municipalities in Lower Austria and Bur-
genland, which have already gained several years of experience in the implementation of their vacancy
management.
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1 EINLEITUNG

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

Die vorliegende Projektarbeit ist im Rahmen des
Masterprojekts Raumplanung im Wintersemester
2021/22 unter der Lehrveranstaltungsleitung von
Arthur Kanonier, Kurt Weninger, Barbara Stein-
brunner und Thomas Heinzle entstanden. Das
Thema des diesjahrigen Masterprojekts hatte mit
raumplanerischen Beitrdgen zum Bodensparen
nicht aktueller sein kdnnen. Die Arbeit erfolgte in
flinf verschiedenen Kleingruppen, wobei jede der
Gruppen selbststandig ihre jeweiligen Themen- und
Fragestellungen auswdhlen und erarbeiten durfte.
Wir, eine Gruppe dreier Studentinnen bestehend
aus Victoria Konig, Florian Steiner und Felix Ensba-
cher, beschiéftigten sich mit dem Thema Leerstand
und was ein Leerstandsmanagement im landlichen
Raum zur Reduktion der Bodeninanspruchnahme
beitragen kann. Im Folgenden soll einleitend ein
kurzer Uberblick tber die Projektarbeit gegeben
werden.

Zum Einstieg bildet Kapitel zwei eine Anndherung
an das Thema Leerstand generell und einen Uber-
blick Gber die Problemstellungen, welche durch
Leerstand auftreten. Der Fokus liegt hierbei auf der
Quantifizierung des Flachenverbrauchs pro Tag in
Osterreich und auf dem Problemaufriss fiir Leer-
stande im landlichen Raum. Im weiteren Verlauf
des Kapitels erfolgt die Definition der Forschungs-
frage und die Auflistung der aufgestellten Thesen.
Den Abschluss bildet die Beschreibung der metho-
dischen Herangehensweise und ein kurzer Ausblick
Uber die erwarteten Ergebnisse der Arbeit.

Im darauffolgenden Kapitel drei soll auf Basis
einschlagiger, intensiver Literaturrecherche ein tie-
feres Verstandnis von Leerstand herausgearbeitet
werden. Beginnend mit Begriffsdefinitionen zu den
wichtigsten Begriffen der Themenstellung erfolgt
eine Annaherung, vor allem an die Folgen und Aus-
wirkungen, welche durch Leerstand von Gebauden
oder Gebaudeteilen verursacht werden kdnnen.
Dabei sind vielfaltige Auswirkungen, beispielsweise
in sozialer oder funktionaler sowie positiver und
auch negativer Art zu unterscheiden.

Mit dem Fokus auf den landlichen Raum und
auf Gemeinden, welche bereits Erfahrungen im
Umgang mit Leerstand sammeln durften, wurden
Expertinnen als Gesprachspartnerinnen fir Inter-
views gesucht. Zusammen mit den abschliefenden
Ergebnissen aus der Literaturrecherche und dem
wichtigen Input von Seiten der Gemeinden im Rah-
men der Gesprache konnten wichtige Erkenntnisse
gewonnen werden. Zu Beginn des Kapitels vier wird
ein kompakter Uberblick tiber die sehr komplexe
Thematik des Leerstandsmanagements gegeben
und eine relativ umfassende Auflistung der MaR-
nahmen zur Leerstandsbehebung dargestellt. Eine
Zusammenfassung der Interviews und der Kern-
aussagen derer, miindet in einer vergleichenden
Beschreibung von Theorie und tatsachlich gelebter
Praxis.

Das Kernstlick des Projektberichtes bilden die
Ergebnisse in Kapitel fiinf, welche eine detaillierte
Aufbereitung und Darstellung des Endprodukts
umfassen. Das Endprodukt der Arbeit, eine Leer-
standspyramide, ist in einzelne Ebenen unterteilt,
welche die separaten Schritte im Laufe des Leer-
standsmanagements darstellen sollen. Diese
einzelnen Ebenen sind detailliert beschrieben und
grafisch aufbereitet. AuBerdem umfasst das Kapitel
immer wieder Exkurse, welche auf Best-Practice-
Beispiele verweisen und grafisch ausgearbeitete
Handreichungen, sogenannte ,Toolcards”, welche
beispielhaft fir einzelne Mallnahmen ausgearbei-
tet wurden und fiir Gemeinden als Hilfestellung in
der Umsetzung eines Leerstandsmanagements die-
nen sollen. Diese Toolcards wurden exemplarisch
fir drei MaBnahmen ausgearbeitet und kdnnten
als Vorlage fur weitere grafische Aufbereitungen
anderer MalRnahmen (siehe MalRnahmenkatalog
Anhang 1) dienen.

Den Abschluss bildet die Conclusio zum Thema
Leerstandsmanagement im landlichen Raum sowie
abschlieRende Einschatzungen und ein Ausblick in
die Zukunft durch die Mitglieder der Projektgruppe.
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2  AUSGANGSLAGE, METHODIK UND

ERWARTUNGEN

In diesem Kapitel wird zunachst die Problemlage
aufgearbeitet, die Fragestellung, welche der Arbeit
zu Grunde liegt, vorgestellt, Erlauterungen zur

2.1 Problemaufriss

Der in  Osterreich
betragt etwa 11,5 ha pro Tag, wenn man den
Schnitt der letzten 3 Jahre betrachtet. Aber Boden
ist eine endliche Ressource, die, wenn sie einmal
verbraucht wurde, nicht wieder hergestellt werden
kann oder gar vermehrt werden kann. Bebauter
Boden, der nicht genutzt wird, sprich Gebaudeleer-
stand, stellt in dieser Hinsicht eine ineffiziente

Inanspruchnahme von Boden dar.

gesamte Flachenverbrauch

Ungenutzter Wohnraum ist aus Sicht der Raumord-
nung und -planung ein erhebliches Problem und
bringt grolRe Herausforderungen mit sich, bedenkt
man die ohnehin schon knappen Bodenressourcen
und den notwendigen zusatzlichen Verbrauch, um
neuen Wohnraum zu schaffen (vgl. Stuttner 2017:
online).

Die Aktivierung des Wohnungsleerstandes und
somit die Nutzung des Gebadudebestandes wiirde
hingegen weniger Neubauleistung nach sich ziehen
(vgl. Wasserburger 2018: 12) und den bereits in
Anspruch genommenen Boden effizienter nutzbar
machen. Bestandsentwicklung ist flr ressourcen-
schonenden Umgang mit der gebauten Umwelt
und dem Gebaudebestand wichtig. Gebundene
Ressourcen des Leerstands mussen aus Sicht der
Raumplanung effizienter genutzt werden. (vgl. Bor-
nemann et al. 2017: 229).

Die Folgen von Leerstand kénnen in unterschied-
lichen Ebenen in Erscheinung treten. Es werden
sich wechselseitig beeinflussende Auswirkungen
von finanziellen, sozialen und optischen Folgewir-
kungen unterschieden. Wahrend finanzielle Folgen
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Methodik der Arbeit gegeben und auRerdem ein
Ausblick auf die erwarteten Ergebnisse gegeben.

hauptsachlich durch Eigentiimerinnen und Kommu-
nen getragen werden, tragt die Wohnbevolkerung
die sozialen Folgen mit. Die finanzielle Ebene deckt
beispielsweise den Wertverlust der Gebaude oder
entgangene Mietleistungen ab. Soziale Folgen sind
etwa Imageverlust oder der Verlust von Wohn- und
Lebensqualitdt der betroffenen Wohngegenden.
Optische Folgen von Leerstand hdngen in direk-
tem Zusammenhang mit finanziellen und sozialen
Auswirkungen von Leerstand. Die Attraktivitat der
Gegend sinkt durch verwahrloste Garten und
Gebdude (vgl. Kirisits 2019: 38-47).

Leerstand von Bestandsgebauden stellt fast Gberall
ein Problem dar, ob in landlichen oder stadtischen
Gegenden. Dabei ist vor allem zwischen gewerb-
lichem Leerstand und Wohnungsleerstand zu
unterscheiden. Leerstehende Geschafte, meist in
Ortszentren in der Erdgescholizone situiert, wer-
den im offentlichen Raum starker wahrgenommen,
weil diese besser erkennbar sind. Leerstehende
Wohnrdume sind haufig nicht direkt erkennbar
und werden deshalb nicht so stark wahrgenommen
(vgl. Wasserburger 2018: 3) und deshalb seltener
thematisiert. Nichtsdestotrotz stellt der Wohnungs-
leerstand ebenso ein erhebliches Problem dar,
weshalb der Fokus dieser Arbeit daraufgelegt wird.

Wahrend sich in vielen Stadten die Bevdlkerung
kontinuierlich im Wachstum befindet, sind landli-
che Regionen haufig von Bevolkerungsriickgdngen
gepragt. Die junge und meist gut ausgebildete
Landbevdlkerung zieht oftmals in Stadte, wo ein
attraktiveres Arbeits- und Wohnungsangebot vor-
handen ist. Im Zuge des Demografischen Wandels



verandern sich auch die Anforderungen, welche
an die Siedlungsentwicklung in den Gemeinden
und Kommunen am Land gestellt werden. Da das
Management von Leerstand im landlichen Raum
auf besonders schwerwiegende Herausforderun-
gen trifft, wird sich im Zuge dieser Arbeit auf diesen
Bereich konzentriert.

Im landlichen Raum wird der Wohnungsleerstand
unter anderem auch von der politisch veranlassten
Angebotsplanung vorangetrieben. Dabei wurde in
der Vergangenheit mehr Bauland zur Verfligung
gestellt, als in der Realitdt durch die Bevoélke-
rungsentwicklung bendtigt gewesen wadre. Die
Ausweisung neuer Flachen erschien unkomplizier-
ter als die notwendige Innenentwicklung. Zumeist
haben sich Bautdtigkeiten auf Neubaugebiete an
den Ortsrandern konzentriert, der Gebaudebe-
stand innerorts wurde dabei haufig auBer Acht
gelassen (vgl. Kirisits 2019: 4 f.).

Einen Schritt weitergedacht stellt die Nutzbar-
keit des Bestandes eine Hirde zur Aktivierung

2.2 Fragestellung der Arbeit

Ausgehend von der oben geschilderten Problem-
lage beschaftigt sich diese Forschungsarbeit mit
dem Thema von Wohnleerstand im landlichen
Raum. Die Arbeit sowohl auf Wohnleerstand als
auch auf den landlichen Raum zu konzentrieren
erfolgte bewusst. Ausschlaggebend dafiir waren
die besonderen Gegebenheiten dieses Raumtyps
und die Tatsache, dass dieser Leerstandsart hau-
fig zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt wird. Die
Aktivierung der gegenstdndlichen Leerstdnde soll
in der Ausarbeitung im Fokus stehen. Um heraus-
zufinden, wie eine verbesserte Umsetzung eines
Leerstandsmanagements auszusehen hat, wird sich
mit folgender Fragestellung befasst:

» Wie muss ein Leerstandsmanagement fir
Wohnleerstand im landlichen Raum aufgebaut
sein, um einen Beitrag zur Reduktion der
Bodeninanspruchnahme leisten zu kdnnen?

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

desselben dar. In Kommunen, in welchen Einfa-
milienhausstrukturen nachgefragt werden, kann
der leerstehende Gebadudebestand meist nicht die
Bediirfnisse der Wohnraumsuchenden erfillen.
Zusatzlich ist es meist einfacher und die Kosten
Uiberschaubarer sowie leichter abzuschatzen, wenn
man ein neues Gebaude errichtet, als wiirde in den
Bestand investiert werden, um diesen zu sanieren.
Die direkte Folge daraus ist, dass der Bestand wei-
terhin leer steht und ein neues Einfamilienhaus
errichtet wird.

Fir die Bearbeitung dieser Forschungsarbeit
von Relevanz sind aulRerdem das Mietrecht, das
Wohnungseigentumsrecht, das Steuerrecht, das
Volkswohnungswesen, die Assanierung, die Wohn-
bauférderung, die Raumordnung und das Baurecht,
welche in den Ausarbeitungen mitbedacht werden.
Wenngleich rechtliche Regelungen zum Umgang
mit Wohnungsleerstand in den vorhandenen
Gesetzestexten kaum wiederzufinden sind.

Um sich der Beantwortung dieser weitgefass-
ten Fragestellung annadhern zu kénnen, werden
im Zuge der Arbeit auch untergeordnete Fragen
bearbeitet. Die Vorgehensweise der schrittweisen
Bearbeitung dieser Unterfragen bildet die Grund-
lage des Aufbaues der Arbeit. Die daraus gewonnen
Erkenntnisse sollen die Basis zur Beantwortung der
Hauptforschungsfrage bilden.

Die Unterfragen lauten wie folgt:

» Welche Instrumente zum
Leerstandsmanagement werden derzeit (im
landlichen Raum) bereits verwendet und wie
sind die Anwenderlnnenerfahrungen damit?

» Was wird fir ein praxistaugliches
Leerstandsmanagement bendtigt? Was muss
bereitgestellt werden (und von wem)?
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» Wie kann ein Monitoring aussehen, um die
Reduktion der Bodeninanspruchnahme zu
erkennen?

Der Einstieg in die Forschungsarbeit erfolgt auf
Basis zweier Behauptungen, sogenannten Thesen,
welche auf Basis von personlichen Erfahrungen
und Einschatzungen formuliert wurden.
Behauptungen gilt es im Laufe der Ausarbeitungen
zu verifizieren oder gegebenenfalls zu falsifizieren.
Dies soll mit Hilfe der ausgewdahlten Forschungs-
methoden, welche nachstehend erldutert werden,
erreicht werden.

Diese

Die erste These wurde auf Grundlage einer Unter-
haltung mit Blrgermeisterlnnen formuliert, welche
ihre Erfahrungen mit Leerstand in ihrer Gemeinde
kundgetan haben. Dabei meinten sie, dass leerste-
hende Gebdude in ihren Kommunen nicht lange
am Markt sind und schnell wieder genutzt werden.
Darum lautet die erste These:

2.3

Die Grundlage zur Erarbeitung der Inhalte und
Beantwortung der
Uberpriifung der Thesen bildete eine intensive
Literaturrecherche. Ein weiterer wichtiger Bau-
stein sind Interviews mit Gemeindevertreterinnen
von Gemeinden, welche in der Vergangenheit
und Gegenwart bereits Erfahrungen mit einem
umfassenden Leerstandsmanagement und einem
moglichen Beitrag dessen zur Reduktion der
Bodeninanspruchnahme gemacht haben.

Fragestellungen sowie zur

Diese
Interviews werden im Laufe des Semesters mit den
Vertreterinnen durchgefihrt.

Auf Basis der Literatur- und Internetrecherche
werden die theoretischen Grundlagen und der
aktuelle Stand der Forschung als Fundament der
Arbeit aufgebaut. Weiters kénnen durch diese
intensiven Recherchen auch jene Gemeinden her-
ausgefiltert werden, welche im landlichen Raum
bereits umfassende Bemihungen zum Thema Leer-
standsmanagement betreiben und im Verlauf des
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» Bekannter und verfligbarer Leerstand ist im
landlichen Raum schnell vergriffen.

Die zweite These basiert auf personlichen Erfah-
rungen. Aus den bisherigen Inhalten des Studiums
konnte viel Wissen iber den Umgang mit Leerstand
gesammelt werden. Die personlichen Erfahrun-
gen in der Praxis zeigen, dass in der universitaren
Theorie ein viel gréBeres Handlungsspektrum an
Mafllnahmen vorhanden ware, als tatsachlich zum
Einsatz kommt. Im Einzelnen kann durch die vor-
handenen Bemihungen vereinzelter Kommunen
durchaus der eine oder andere Leerstand aktiviert
werden. In Relation zum Gesamtleerstand ist dies
aber nur ein dullerst geringer Anteil. Aus diesem
Grund wurde diese Behauptung so formuliert:

» Die Umsetzung von Leerstandsmanagement im
landlichen Raum ist derzeit nicht ausreichend.

Methodische Herangehensweise

Semesters befragt werden sollen. Gleichsam sollte
in den Interviews mit den Gemeindevertreterinnen
die Thematik der Bodeninanspruchnahme mit der
des Leerstandsmanagements verflochten werden.

Eine Synthese aus der Literaturrecherche und
den Gemeindegesprachen soll das Kernstlick
und das Endprodukt der Arbeit bilden. Durch die
Verwebung von theoretischer Anndherung und
praktischer Erfahrungen der Gemeinden sollte eine
praxisrelevante Handlungsempfehlung entstehen,
welcher Empfehlungen zur besseren Umsetzung
eines Leerstandsmanagement zu Wohnleerstand
im landlichen Raum und somit einen Beitrag zur
Reduktion der Bodeninanspruchnahme leistet.



2.4 Erwartete Ergebnisse

Durch die Zusammenfihrung von Erkenntnissen aus
der Literatur und Praxiserfahrungen der Gemeinden
werden als Endprodukt Handlungsempfehlungen
zur Umsetzung eines Leerstandsmanagements fiir
Wohnleerstand im landlichen Raum angestrebt.
Die Verknlpfung von theoretischen Ansatzen und
gelungenen Initiativen von Gemeinden sollen die
Machbarkeit eines Leerstandsmanagements im
landlichen Raum einerseits und gegebenenfalls
Verbesserungspotentiale andererseits aufzeigen.
Das strategische Vorgehen bei der Implementie-
rung eines Leerstandsmanagements und die damit
einhergehenden Einsparungspotentiale zur Bode-
ninanspruchnahme sollen das zentrale Ergebnis
bilden.

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

85



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

3 THEORETISCHE ANNAHERUNG

In diesem Abschnitt der Forschungsarbeit werden
die wichtigsten Begrifflichkeiten im Zusammen-
hang mit der Thematik aufbereitet und fir diese

3.1

Landlicher Raum wird von der Wissenschaft nicht
einheitlich definiert. Lange wurden unter landli-
chem Raum die Agrarlandschaften mit geringen
Bevolkerungsdichten subsumiert. Aktuell muss im
Kontext von landlichen Raumen von differenziert
entwickelten Raumen gesprochen werden, welche
eine Vielzahl von Funktionen wahrnehmen (vgl.
Kirisits: 8). Eine universelle und relativ umfassende
Anndherung an den Definitionsbegriff “landlicher
Raum” liefert Grabski-Kieron:

,Der landliche Raum ist der Teil des Gesamtrau-
mes, der durch eine in hohem MaRe land- und
forstwirtschaftlich oder zumindest
gepragte Freiraumstruktur und durch vorherr-
schend freiraumbezogene Ressourcennutzungen
gekennzeichnet ist. In ihm herrscht eine disperse
Siedlungsstruktur mit vorrangig gering- bis mit-
telzentralen und azentralen Siedlungen vor. Je

nach natirlichen Ausgangsbedingungen und nach

genutzte

3.2

3.2.1 Bedeutung

Die allgegenwartige Definition von Leerstand
umschreibt Gebaude oder Einheiten, die in ihrer
eigentlichen Funktion nicht mehr benutzt oder
vermietet werden. Nun lasst diese Allgemeingul-
tigkeit viele Interpretationen zu und ist daher auch
in der Fachdebatte Gegenstand unterschiedlichster
Untersuchungen (u.a. Spehl 2011; Pfeil 2014; Rink
& Wolff 2015; Redepenning, Hefner & Singer 2018).
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Begriffsdefinition Leerstand

Forschungsarbeit definiert. Dabei wird auf den
l[andlichen Raum, Leerstand an sich sowie das Leer-
standsmanagement eingegangen.

Begriffsdefinition Landlicher Raum

Lage im Netz von Entwicklungsachsen und Orten
hoherer Zentralitdat unterliegt der landliche Raum
unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken. Sie
machen eine Differenzierung des Begriffes ,land-
licher Raum’ in ,Typen landlicher Raume’ notig.”
(Kirisits 2019: 8, nach Grabski-Kieron 2007: 605f)

Die Entwicklung des landlichen Raums ist nicht
nur auf regionaler oder nationaler Ebene, sondern
auch im europaischen oder internationalen Kon-
text von Interesse. Um das Stadt-Land Kontinuum
abbilden zu kénnen und Abgrenzungen vorneh-
men zu kdnnen, steht auf der nationalen Ebene
die Urban-Rural Typologie der Statistik Austria zur
Verfligung. In diesem Modell werden Faktoren wie
Bevolkerungsdichte, Infrastruktur, Pendlerverflech-
tungen, Erreichbarkeit von Zentren oder Daten aus
der Erwerbsstatistik berilcksichtigt. (vgl. Statistik
Austria 2021: online)

Wohnungsleerstand zeigt sich in unterschiedlichen
Auspragungen. Ein gewisser Anteil an kurzfristig
und vereinzelt auftretenden Leerstdnden (,,spora-
discher Leerstand”) ist normal und notwendig fir
einen funktionierenden Markt (vgl. Rink & Wolff
2015: 316). Diese Reserve an leerstehenden Immo-
bilen, welche kurzfristig wieder aktiviert werden
kdnnen ist notwendig, um innerstadtische Bewe-
gungen zwischen Haushalten aufzufangen, in dem



sie neue Angebote bereitstellt und auBerdem Miet-
preissteigerungen entgegenwirkt (ebd.).

Liegt der Wert der Leerstandsquote Uber 2-3% tre-
ten nach Schmied erste optisch sichtbare Probleme
als auch finanzielle bzw. 6konomische Probleme
fir die betreffenden Eigentimerinnen (Privat,
gewerblich oder offentlich) auf (vgl. 2007: 2). Die
leerstehenden Gebdude verlieren auf dem Markt
von Relevanz und entwickeln sich zu strukturellem
Leerstand, d.h. Einheiten, die (iber einen langan-
haltenden Zeitraum unbenutzt bleiben und nicht
kurzfristig mobilisiert werden kdénnen (vgl. Der
Standard, 26.05.2020). Dieser Trend verstarkt sich,
wenn die Immobilie unbewohnt bleibt und anhal-
tenden Sanierungsriickstau zur Folge hat. Dieser
Effekt wird in der Fachliteratur als Leerstandspirale
bezeichnet (vgl. Redepenning, Hefner & Singer,
2018: 4, 7) und tritt insbesondere dann auf, wenn
Immobilien langer als 6 Monate leer stehen (vgl.
Rink & Wolff 2015: 316; Spehl 2011: 76f). Insbeson-
dere landliche, strukturschwache Regionen sind
von dieser Entwicklung betroffen, wenn pragende
Gebdude des Ortes leer stehen und in der Folge

3.2.2 Auswirkungen

Im Folgenden sollen die Auswirkungen, welche
malgeblich durch Leerstand verursacht werden,
aufgelistet werden. Da der Fokus dieser Arbeit auf
der Erarbeitung einer Handlungsempfehlung liegt,
sollen nur die wesentlichen Effekte strukturellen
Leerstands hervorgehoben werden.

Soziale Auswirkungen

Leerstehende Gebdude bedeuten immer den Ver-
lust der ehemaligen Bewohnerlnnen, sowohl in
der Nachbarschaft als auch in Vereinen und Orga-
nisationen, die wiederum fir die verbleibende
Bevolkerung einen Verlust nachbarschaftlicher und
sozialer Netzwerke bedeuten. Fiihlen sich die Men-
schen einsam, vermindert das die Lebensqualitat
(vgl. Maderthaner 1995: 190). Dies fuhrt wiederum
zu Unzufriedenheit in der Bevdlkerung, die sich auf
die Bleibebereitschaft niederschlagen kann.

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

eine Verwahrlosung der betreffenden Gemeinde
assoziiert wird (vgl. Stuttner 2017: online). Im Ver-
gleich zum stadtischen Raum scheint Leerstand
in landlich gepragten Regionen weniger gesell-
schaftliche Aufmerksamkeit zu erzeugen, da dieser
Leerstand oft nur einzelne Gebaude oder periphere
Siedlungsabschnitte betrifft (vgl. Schmied 2007:
2f.). In Hinblick auf die anhaltenden demografi-
schen und wirtschaftlichen Transformationen und
den damit einhergehenden Herausforderungen,
mit denen sich landliche Regionen konfrontiert
sehen, gilt es der Thematik des Wohnungsleerstan-
des besondere Bedeutung zu schenken. Denn die
strukturellen Auswirkungen wirken sich auf ver-
schiedenen Ebenen dann negativ auf das lokale
und regionale Image aus, wenn sie kumuliert und
optisch sichtbar auftreten. Der daraus resultie-
rende Verlust von Standortqualitdten kann Effekte,
wie Abwanderung und wirtschaftliche Unattrakti-
vitat verstarken. Andererseits kdnnen Leerstdande
ein Potential fir die Entwicklung von Kommunen
bieten und damit positive Auswirkungen mit sich
bringen.

Zumeist entsteht Leerstand dort, wo der Sanie-
rungsgrad der Wohnungen gering ist und wenig
finanzielle Mittel fiir eine Aufwertung vorhanden
sind. Bewohnt werden diese Gebadude Gberwiegend
von einkommensschwachen Bevolkerungsschich-
ten, in deren Folge Segregationsprozesse, die
einen Imageverlust des Gebietes mit sich bringen,
beglnstigt werden (vgl. Winkler & Gladis 2004:
129f.). Greift man in die Stadtstrukturen ein, z.B. in
Form von Riickbau, Anderung des ortsbildpriagen-
den Charakters eines Quartiers oder StraRenzuges,
wirkt sich dies auf die Lebenszusammenhange der
Bewohner aus und kann zum Verlust der bekannten
alltdglichen sozialen Strukturen fiihren (vgl. Pfeil
2014: 332 nach HauBermann & Siebel 1987: 121).

87



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

Auswirkungen auf das Ortsbild

Das Ortsbild wird maligeblich durch die stadte-
bauliche Situation, die Architektur und Nutzung
einzelnen Gebdude gepragt. Langfristiger
Leerstand beeinflusst das Erscheinungsbild dann
negativ, wenn Sanierungsriickstau durch Schaden
an Fassade und Fenstern, Wildplakatierung oder
Wildwuchs optisch sichtbar wird.

der

Leerstehende Gebdude sind in der Regel unbe-
aufsichtigt und haufig Orte von Vandalismus und
Maullablagerungen. Diese Orte wirken verwahrlost
und unbelebt. Die Menschen fiihlen sich insbeson-
dere der fehlenden optischen Verbindung zwischen
bewohnten Rdumen (Licht und Bewegung hinter
Fenstern) und dem o6ffentlichen Raum unwohl und
unsicher (vgl. Gehl 2010: 99).

Abbildung 1: Struktureller Leerstand. Eigene Aufnahme.

Funktionale Auswirkungen

Geringe Nutzungsdichten, welche die Folge von
grol¥flaichigem bzw. strukturellem Leerstand sind,
wirken sich unmittelbar auf die Angebote und Infra-
strukturen der Umgebung aus. Sowohl technische
Infrastruktur als auch soziale Einrichtungen verlie-
ren an wirtschaftlicher Attraktivitat bzw. Nachfrage,
je weniger Bewohnerlnnen faktisch diese nutzen.
Der weitere Betrieb bzw. Unterhalt sind in der Folge
gefdhrdet und bedingen einen Fortlauf der zuvor
beschriebenen Leerstandsspirale. Pfeil erkennt
hier jedoch Vorteile, die in enger Verbindung mit
der Wohnqualitdt stehen, wenn z.B. weniger Ver-
kehrsaufkommen von den Bewohnern bewusst
wahrgenommen wird (vgl. 2014: 317).
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Mit der Abnahme von Nutzungsdichten geht nicht
selten ein Verlust von Kaufkraft einher, welcher fir
den Einzelhandel und Gastgewerbe Umsatz- und
Frequenzrickgange bedeutet, der im schlimmsten
Fall zur SchlieBung und zu weiterem Leerstand fiih-
ren. Fur die Bevolkerung heilst das eine Minderung
der Angebotsqualitat.

Besonders der Gebdudewert wird durch Leer-
stand negativ beeinflusst. Die Auswirkungen sind
vom Immobilienmarkt, privaten Eigentiimerinnen
und Wohnungsbaugesellschaften zu spliren, da
sich durch eine hohe Leerstandsquote die Miet-
und Kaufpreise von Wohnungen und Gebaduden
mindern. Weiterhin werden von potenziellen Mie-
terlnnen oder Kauferlnnen hohe Anspriiche an die
einzelnen Objekte gestellt, die in vielen Fallen eine
kostenintensive Sanierung im Voraus bedirfen (vgl.
Bromberger 2013: 20).

Die Wertminderung eines leerstehenden Gebau-
des ist Folge von geringer Beaufsichtigung,
Unterhaltung und Instandsetzung durch die Eigen-
tiimerlnnen und wird von der Raiffeisen Immobilien
Vermittlung mit einem Risiko des Wertverlustes von
bis zu 5% jahrlich beziffert (vgl. Weinberger 2012:
online). Haufen sich Leerstinde in einer StraRe
oder einem Quartier kann es zu Attraktivitatsver-
lusten, Senkung der Bodenwerte, Stigmatisierung
von Wohngebieten und damit einhergehend zu
Lageverschlechterungen kommen. Diese Entwick-
lung ist besonders in den Ortskernen peripherer
Lagen mit wirtschaftlichen und demographischen
Problemen zu beobachten. Hier werden von den
Eigentimerlnnen selten MalRnahmen zur Sanie-
rung durchgefiihrt und das Gebdude in seinem
Zustand belassen, da die Kosten der Aufwertung oft
Uber dem Kaufpreis einer solchen Flache auf dem
Grundstiicksmarkt liegen (vgl. Spehl 2011: 38ff.).

Trading Down Effekt

Die in dem Kapitel negativen
Auswirkungen von Leerstanden konnen zusam-
mengenommen dazu fiihren, dass Quartiere flr
alle potenziellen Nutzerlnnengruppen unattrak-
tiv werden und eine Abwadrtsspirale eingeleitet

aufgezahlten



wird. Zusammengefasst heiSt das, dass eine wei-
tere Auswirkung von Leerstand neuer Leerstand
ist. Perforierte Orte erschweren die Nachbarln-
nenschaftsbeziehungen und senken den Wert der
ortlichen Wohngebdude. Damit sinkt die Lebens-
qualitdt des Ortes und weniger Leute haben ein
Interesse dort zu wohnen (vgl. Spehl 2011: 2).
In diesem Prozess entstehen durch sporadische
Leerstande, wie in Abbildung 2 zu sehen, neue leer-
standsinduzierte Leerstande. Infolgedessen bleiben
Investitionen in den Standort durch Investorinnen
aus, da die vorhandenen Immobilien nicht ihren
Bediirfnissen entsprechen - struktureller Leerstand
ist die Folge (vgl. Reinders & Sousa 2012: 32ff.).

Typus 1: Sporadischer Leerstand

veringedts Passantenlfequenz ‘ﬁ m&ﬂ:z’"@ '“ﬂ:‘m

2: Umbruchleerstand

sinkende Stasersinnahmen
Abnabenendn INVeRESCRen im

Dffentlichen Raum
AftraktnititsverusioAlrmariung
dor Standore & der Goschdftssirafic

Tallandas Miatnimeau

Ansiediung minderwertiger
Mutzungan im Nisdrcpemsninau

Typus 3: Leerstandsinduzierter Leerstand

veringerta Passantenirequenz

Urnsatzrickgang wenn keing Intersention des
Leerstandsmanagarments grailt
GoschiftsschlieBung

Typus 4: Struktureller Leerstand

Abbildung 2: Prozess des Trading Down Effekts (Quelle:
Reiders, Sousa 2012: 33).

Positive Auswirkungen

Wurden bisher Uberwiegend negative Folgen des
Leerstandes genannt, kann Leerstand auch ein
Potential in Form von Raumlichkeiten, die fur neue
kreative ldeen genutzt werden kénnen, bedeu-
ten. Besonders junge Kinstler, die Moglichkeiten
suchen, um ihre Werke zu produzieren und zu
prasentieren, sind haufig interessiert an glinstigen
Objekten mit niedrigem Sanierungsstandard (vgl.
Bromberger 2013: 20).

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

Leerstiande bieten weiterhin eine Option fiir tem-
porare Nutzungen von kulturellen und sozialen
Einrichtungen sowie Gastronomie. Um den Erhalt
eines Gebdudes zu sichern, ist dessen Nutzung in
Hinblick auf Leitungen und Raumklima wichtig.
Zudem sind Umnutzungen beispielsweise eines
ehemaligen Ladenlokals zu einer Wohnung denk-
bar, um in einzelnen Gebduden oder einer Stralle
eine Neuausrichtung zu erlangen. Dadurch kann
eine soziale und funktionale Durchmischung erfol-

gen (vgl. Zwischennutzungsagentur Wuppertal
2010: 34).
Neben der Moglichkeit zur Zwischennutzung

,bedeutet diese Entwicklung im Bereich Wohnen
und Versorgung einen verstarkten Wettbewerb
um Nachfrager, fur die sich letztendlich bessere
Moglichkeiten ergeben, ihre Immobilienwiinsche
zu realisieren” (vgl. Steinebach et al. 2004, zitiert
nach: Reinders & Sousa 2012: 1).

Im Falle eines strukturierten Ortskernumbaus bie-
tet der Leerstand weiteres Potential. So kdénnen
stadtebauliche Missstande (bei Einverstandnis der
Eigentiimer) kernsaniert und riickgebaut werden,
wenn die Objekte ohnehin unbewohnt und unge-
nutzt sind. Effekte einer solchen Entkernung sind
beispielsweise eine Entsiegelung und Auflockerung
fir eine bessere Wohnumfeldqualitat und die Ver-
meidung von Ausweisung von Neubaugebieten in
Ortsrandlage (vgl. Bromberger 2013: 20). Unter der
Pramisse weitere Flacheninanspruchnahme und
Zersiedlung zu vermeiden, stellt sich auch die Frage,
wie mit vorhandener Bausubstanz verantwor-
tungsvoll umgegangen werden kann (vgl. Berndt
2002: 45) und damit automatisch das Erfordernis
Wohnungsleerstande zu erkennen, zu steuern und
dessen Potentiale auszunutzen.
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3.3

3.3.1 Bedeutung

Ein Blick in die Literatur zeigt, dass es keine allge-
mein glltige oder gar abschlieBende Definition
des Begriffes Leerstandsmanagement gibt. Des
Ofteren werden &hnliche Begriffe wie Fliachen-
management oder Immobilienmanagement als
Synonyme verwendet, ohne genau zu beschreiben,
wo die Unterschiede liegen. Die Gemeinsamkeit
der Begriffe liegt in dem zweiten Wortteil ,Manage-
ment“ und bedeutet aus dem Englischen libersetzt
so viel wie ,Verwaltung”. Demnach entspricht das
Leerstandsmanagement der Verwaltung von, oder
besser gesagt, dem Umgang mit Leerstanden.

In einem Good-Practice-Reader der Innovations-
agentur Stadtumbau NRW (Nordrhein-Westfalen,
deutsches Bundesland) versuchen sich die Verfas-
ser an einer Definition: ,Leerstandsmanagement
[beschreibt] die Sammlung und den Austausch von
Informationen beziglich nicht genutzter Gewerbe-
flichen mit dem Ziel, ein Vorgehen zu entwickeln,
um dauerhafte, nicht marktfahige Leerstande zu
beseitigen” (vgl. Froessler et al. 2009: 19). Auch
wenn diese Beschreibung sich lediglich auf gewerb-
liche Leerstande bezieht, kann sie durchaus fir
Wohnungsleerstande Ubernommen werden. Bei
dieser Definition ist zu erkennen, dass es sich um
eine systematische und geplante Auseinander-
setzung mit dem Thema Leerstand handelt. Im
weiteren Verlauf der Arbeit wird erklart, welche
Inhalte, Aufgaben und Ziele das Leerstandsma-
nagement im Detail verfolgt.

Wie bereits erwdhnt sind Leerstdnde an sich
weder ausschlieRlich negativ noch eine neu
entstandene Problematik. Im Umgang mit einzel-
nen, leerstehenden Immobilien gibt es durchaus
bereits langjahrige Erfahrungen und Handlungs-
ansatze fur deren Beseitigung. Aktuell stellen sich
die Rahmenbedingungen jedoch anders dar: der
demographische Wandel mit all seinen Facetten —
also nicht nur der Rickgang der Bevolkerungszahl,
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sondern auch Themen wie Alterung oder Hetero-
genisierung der Lebensstile — stellt Stadte sowie
Gemeinden und deren Verwaltungen vor andere
Herausforderungen. Vor allem in landlich gepragten
Regionen sehen sich die Kommunen mit Abwande-
rung, Alterung und Funktionsverlusten, besonders
in innerortlichen Bereichen, konfrontiert. Durch
Ausweisung von neuen Baugebieten am Ortsrand
oder Konkurrenz fur den Einzelhandel auf der ,,Gri-
nen Wiese” bzw. durch das Internet, erhoht sich
die Gefahr des strukturellen Leerstands, der als das
negative Ende der ortlichen Entwicklung angese-
hen werden kann.

Die Komplexitdt und die unterschiedlichen Ein-
flisse darauf zeigen, dass es nicht mehr langer
moglich ist, der Problematik mit Einzellésungen
entgegenzuwirken. Das Aufgabenfeld der Kom-
munen beschrdankt sich dabei nicht nur auf die
Auseinandersetzung mit den bestehenden Leer-
standen, sondern umfasst weitere Aspekte wie die
Bekampfung der Ursachen und den Weitblick fir
zuklnftige Entwicklungen zur Erfassung potenziel-
ler Leerstande. Ein koordinierter Umgang mit der
Herausforderung Leerstand, d.h. sowohl die vor-
handenen Ressourcen einer Gemeinde im Sinne
einer Nachverdichtung zu nutzen als auch bei
Planungsaufgaben kiinftige Entwicklungen und
Verdanderungen mitzudenken, ist notwendig, um
die Probleme gemeinsam und dauerhaft zu I6sen.
(vgl. Froessler et al. 2009: 20 ff; Hosner 2019: 55).
Bei der Ausfihrung des Leerstandsmanage-
ments kann man grundsatzlich zwei Varianten
unterscheiden. Die erste Form nennt sich kon-
ventionelles Leerstandsmanagement und bezieht
sich auf einzelne Gebaude. Man spricht daher
auch von einem objektbezogenen, spezifischem
Leerstandsmanagement,
erfolgreich angewandt werden kann, wenn es sich
um Gebdude handelt, die nur voribergehend oder

das besonders dann



aufgrund von strukturellen Umbrichen leer stehen.
Nach einer Analyse der leerstehenden Immobilie
geht es darum, Ansatze zu finden, um dauerhaften
Leerstand zu verhindern. Diese Losungen werden
speziell fiir ein Objekt erarbeitet und sind nicht
ohne weiteres auf andere Ubertragbar (vgl. Miosga
2011: 13).

Der zweite Ansatz greift genau diese Problematik
auf: beim strategischen — auch gebietsbezogenen
oder allgemeineren — Leerstandsmanagement wer-
den keine spezifischen Handlungsansatze, sondern
Losungsmoglichkeiten flir den gesamten Standort
erarbeitet. Das vorangestellte Ziel ist es, auf Dauer
gesehen alle strukturell leerstehenden Immobilien

3.3.2 Akteurlnnen

Zum Abschluss der Betrachtung Uber die Bedeu-
tung des Leerstandsmanagements wurde erwahnt,
dass die Herausforderung im Umgang mit Leerstand
nur gemeinsam zu bewaltigen ist. Dies zeigt, dass
es nicht allein die Gemeinde- oder Stadtverwaltung
ist, die sich mit der Problematik befassen muss und
es eine Vielzahl an unterschiedlichen Akteurlnnen
und Akteurlnnengruppen gibt.

Die ausschlaggebenden Akteurlnnen in der erfolg-
reichen Umsetzung des Leerstandmanagements
sind die Eigentimerinnen. Ohne deren Bereit-
schaft einen Prozess in Gang zu setzen, sind der
Verwaltung sprichwortlich die Hande gebunden,
da sie keine Befugnisse Uber privates Eigentum
hat. Der Antrieb der Eigentiimerlnnen ist meist
wirtschaftlicher Natur, da eine leerstehende Immo-
bilie lediglich Kosten erzeugt und keine Einnahmen
generiert. Das Problem verschérft sich, je langer
der Leerstand besteht, da so die Ausgaben fiir die
Instandhaltung ebenso steigen wie die notwen-
digen Aufwendungen, um die Immobilie wieder
marktfahig zu machen (vgl. BKE 2011: 22).

Neben den Immobilieneigentiimerinnen fallt den
Verwaltungsorganen auf den unterschiedlichen
raumlichen Ebenen ebenfalls eine tragende Rolle
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einer neuen wirtschaftlich tragfdahigen Nutzung
zuzufihren. Dabei ist es wichtig, die verschiedenen
Projekte innerhalb der Kommune auf eine gemein-
same, Ubergeordnete Konzeption abzustimmen.
Zur Umsetzung der Ansatze sind alle relevanten
ortsansdssigen Akteurlnnen in die Planung frih-
zeitig einzubinden, um mit ihnen gemeinsam
Losungsansadtze und Strategien zu entwickeln. Klei-
nere Kommunen mit einer Vielzahl an dauerhaften
Leerstanden missen sich auf ihre vorhandenen
Starken konzentrieren und diese in Wert setzen, da
an solchen Standorten eine Ansiedlung von einem
Uberregional bedeutsamen Unternehmen, die als
Frequenzbringer fungieren, nicht zu erwarten ist
(vgl. Froessler et al. 2009: 19 und Miosga 2011: 13).

zu. Auf kommunaler Ebene hat die Gemeinde-
verwaltung nur begrenzte Eingriffsmoglichkeiten
in den Immobilienmarkt und kann Angebot und
Nachfrage nicht direkt steuern. Rechtlich ist hier
nur in bestimmten Fallen ein Eingriff in das private
Eigentum moglich. Als Beispiele sollen hier die bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben der Lander, welche
unter anderem bei stadtebaulichen Missstanden
der Planung einen Handlungsspielraum einge-
steht, genannt werden. Auch wenn die 6ffentliche
Hand nicht direkt eingreifen kann und darf, besteht
dennoch ein Interesse den Immobilienmarkt zu
stabilisieren. Die Aufgabe der Verwaltung besteht
darin, die Eigentimerlnnen zu aktivieren und mit
einzubinden, deren Bewusstsein fiir das Thema
zu sensibilisieren und Gber Handlungsmoglichkei-
ten zu informieren und sie gegebenenfalls bei der
Umsetzung von Projekten zu unterstiitzen (vgl.
ebd.).

Weitere Akteurlnnen, die fiir ein erfolgreiches Leer-
standsmanagement wichtig sind, sind einerseits
die Birgerlnnen und andererseits die MieterIn-
nen der Immobilie. Dabei kann es sich auch um
potenziell interessierte Nutzerlnnen handeln,
die eine bestimmte Idee umsetzen wollen und

dafiir nach einer geeigneten Flache suchen. In der
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Bevolkerung geht es darum, ein positives Image
des Leerstandmanagements zu schaffen und die
Blrgerinnen Uber die Moglichkeiten und Vorteile
zu informieren und falsche Ansichten aus dem Weg
zu rdumen. Fir potenzielle Mieterlnnen miissen

3.3.3 Aufgaben und Ziele

Die Aufgaben des Leerstandsmanagements sind
vielschichtig. Wie bereits erwahnt, geht es beim
Umgang mit Leerstanden nicht nur um die Reaktion
auf bestehende leerstehende Immobilien, sondern
auch darum, praventiv einzugreifen, um weitere
negative Folgen zu verhindern. Dadurch muss die
Verwaltung die Entwicklung ganzheitlich im Blick
behalten und bereits in der Analysephase die
potenziellen Leerstande aufnehmen. Um die nega-
tiven Auswirkungen der strukturellen Leerstinde
abzuschwachen, miissen Ansdtze und Strategien
entwickelt werden, die wiederum nicht fir sich
alleinstehen, sondern aufeinander abgestimmt
sind und ineinandergreifen. In landlichen Regio-
nen oder Gemeindeverbanden kann es durchaus
zweckmalig sein, solche Konzepte in Zusammen-
arbeit mit anderen Kommunen durchzufiihren,
um die gesamte Region zu starken. Dies ist beson-
ders dann effektiv und erfolgsversprechend, wenn
bereits auf anderer Ebene eine gemeinschaftliche
Strategie oder Verkniipfungen bestehen.

Ein weiteres Arbeitsfeld ist das Entwerfen von

Handlungsoptionen fiir einzelne leerstehende
Immobilien. Dabei ist es wichtig zu erwahnen, dass
es sich lediglich um Optionen handelt, die keine
allgemeingililtigen Losungen darstellen, sondern
fir jedes Gebaude gesondert betrachtet werden
missen. Entscheidend fir die Mobilisierung der
Immobilien ist die Aktivierung der Akteurlnnen.
Die Bedeutung darf nicht unterschatzt werden, da
die Bereitschaft der Eigentimerlinnen, Nutzerinnen
und Birgerlnnen eine wichtige Grundlage fir ein
erfolgreiches Leerstandsmanagement ist (vgl. BKE

2011: 29 und Froessler et al. 2009: 19).
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Rahmenbedingungen geschaffen werden, um ihre
Projekte realisieren zu kénnen. Ahnlich wie bei
den Eigentlimerinnen muss die offentliche Hand
Informationsveranstaltungen und Hilfestellungen
anbieten (vgl. ebd.).

Das Ziel eines jeden Leerstandsmanagements
sollte die Attraktivitatssicherung und -steigerung
des Standorts sein. Die dauerhafte Beseitigung
strukturellen Leerstands, durch neue, 6konomisch
rentable Nutzungen kann hier einen entscheiden-
den Beitrag leisten. In bestimmten Fallen kbnnen
RiickbaumalBnahmen, Verkauf oder Umnutzung
erfolgsversprechende Losung sein. Weitere Ziele
sind folgende:

» Filr viele Gemeinden in landlich gepragten
Regionen geht es darum, konzeptionelle
Losungen fir den Umgang mit sinkenden
Bevolkerungszahlen zu finden und die 6ffentliche
Meinung (beispielsweise in Bezug auf Riickbau)
zu sensibilisieren.

» Die Gemeindeverwaltung muss sich zum Ziel
nehmen, die Innenentwicklung zu stirken und
auf Neuausweisungen von Baugebieten am
Ortsrand verzichten. Die Konzentration muss
auf den Bestand gerichtet werden und die
Aufwertung und Instandsetzung der Immobilien
im Ortskern priorisiert werden.

» Anknlpfend an das vorherige Ziel, missen
Entwicklungen jeglicher Art im Aufenbereich
auf ihre Notwendigkeit geprift werden.

» Auch wenn die 6ffentliche Hand keine direkten
Eingriffsmoglichkeiten — auler als Eigentiimerin
- auf den Immobilienmarkt hat, kann sie
dennoch dazu beitragen, dass potenziellen
Mieterlnnen und Vermieterlnnen zueinander
finden und durch Beratung und Moderation

eines Dritten erfolgreich verhandeln. Dies kann



dazu beitragen, dass ein Gleichgewicht auf dem
Markt eintritt.

» Ein weiteres Ziel fur die Kommunalverwaltung
liegt in der Erarbeitung von Moglichkeiten zur
Unterstitzung neuer Nutzungsvarianten.

Die Ubersicht der Ziele ist nicht abschlieRend und
kann je nach Kommune variieren. Alle Ziele haben
jedoch gemeinsam, dass sie die Attraktivitat des
Standorts durch Aufwertung der Lebens- und
Wohnqualitat verbessern (vgl. BKE 2011: 22 ff.).

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM
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4  GEGENUBERSTELLUNG VON THEORIE UND

PRAXIS

Das nachste Kapitel befasst sich mit Moglichkeiten
die Problematik rund um leerstehende Gebaude
in den Griff zu bekommen. Hierbei wird einerseits
eine Analyse vorhandener Literatur durchgefihrt,

4.1 MaBnahmenkatalog

Mit welchen MaRnahmen ldsst sich ein Leerstands-
management nun konkret untersetzen? Dieser
Frage soll im Folgenden nachgegangen werden.
Kolleglnnen der Fachdisziplin Raumplanung haben
sich in den vergangenen Jahren mit der Vielfalt
an Instrumenten zur Beseitigung von Leerstdnden
sowohl im stadtischen als auch landlichen Raum
beschéftigt. Insofern sehen wir in Auswertung

MOGLICHE MABNAHMEN

BESTAND

o

O
0

andererseits wird die tatsachliche Umsetzung in der
Praxis genauer betrachtet. AbschlieBend werden
die theoretischen Moglichkeiten mit den tatsach-
lich angewandten MalRnahmen gegeniibergestellt.

dieser nicht die Notwendigkeit neue MalRnahmen
zu entwickeln. Der nachfolgende Abschnitt soll die
zusammengetragenen Instrumente der Kollegin-
nen, die einerseits als solche bewusste Anwendung
finden und andererseits eher mittelbar zur Aktivie-
rung, Intervention und Pravention von Leerstdnden
zu verstehen sind, zusammenfassen.

NEUBAU

lus auf Verdndeunge

Abbildung 3: Toolbox zur Beseitigung und Vermeidung von Leerstanden (vgl. Hosner 2019: 77)
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Hosner unterscheidet bei der MaBnahmenauflis-
tung in Optionen fiir Bestand und Neubau. Dies ist
insofern interessant, als auch bei Neubau mogliche
zuklnftige Leerstandproblematiken vorgedacht
werden (vgl. 2019: 71ff.) Siehe dazu Abbildung 3. Die
Strategie Hosners behandelt nicht allein die simple
Wiederbelebung von leerstehenden Immobilien.
Sie betrachtet das gesamte Gebdude und dessen
Lebenszyklus, um daraus Nutzungsoptionen zu
entwickeln, die an verschiedenen Lebenspunkten
eines Gebadudes Alternativnutzungen ermdoglichen
(vgl. 2019:71ff.). Steht ein Gebdude leer, eroff-
nen sich verschiedene Alternativen, die zeitlich
nacheinander folgen oder als singuldre Nutzungs-
optionen langfristig oder temporar Anwendung
finden konnen. Zum Beispiel kann eine Immobilie
als kurzfristige, soziopolitische Intervention in Besitz
genommen werden, von tempordren Kulturprojek-
ten zwischengenutzt werden, mittel- bis langfristig
durch neue Mieterlnnen und Nutzungskonzepte

wiederbelebt oder auch riickgebaut werden,

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

wobei hier eine Materialwiedernutzung ange-
strebt werden sollte, um den 6kologisch wertvollen
Gedanken der Kreislaufwirtschaft zu unterstit-
zen. Diese verschiedenen Optionen schlief3en sich
untereinander nicht aus und kénnen sich sogar
gegenseitig beglinstigen, wenn zum Beispiel aus
Ubergangsnutzungen langfristige Mietverhiltnisse
erwachsen. Moglich ist dies jedoch nur, wenn die
Gebdude selbst dies zulassen und auf notwendige
Veranderungen in Grundriss oder Gebadudestruktur
durch niederschwellige bauliche Verdnderungen
reagiert werden kann. Wasserburger setzt bei der
MafRnahmenauflistung zur Beseitigung von Leer-
standen zeitlich gesehen weiter vorne an. Die
Information und das Bewusstsein der Leerstinde
innerhalb der Gemeinde sowie die Vermarktung
nach auRen sind notwendig, um eine verstarkte
Nutzung von (Wohnungs)leerstianden zu erreichen
(vgl. 2018: 95). Nach Intensitat des staatlichen Ein-
griffs gliedert Wasserburger die Mallnahmen und
Instrumente wie folgt:

Tabelle 1: MaBnahmen und Instrumente nach staatlichen Eingriffsmoglichkeiten nach Wasserburger 2018: 93 -114.

Information, Kom-
munikation und
Bewusstseinshildung

Kooperation und
Vernetzung von
Akteurlnnen

Anreizsysteme und
Steuerung durch
Foérderungen

Hoheitliche MaR3-
nahmen bzw.
Festlegungen

Alternative
Strategien

Erhebung von Woh- | 6ffentlich-private Mietverwaltung Leerstandsabgabe (Duldung von) Haus-
nungsleerstanden / | Partnerschaft durch gemeinniitzige besetzungen (Zlrich)
jahrliche Leerstands- Gesellschaften
zahlung (Schweiz)
Leerstandsmelder Zwischennutzungen | Transformation des | Ortstaxen
/ verpflichtende Wohnungsbestandes
Leerstandsmeldung durch Sanierungen
(Amsterdam) und Umbau
Leerstandskonferenz | Privatorganisiertes Vertragsraumord-
Leerstandsmanage- nung
ment

Gebrauchsleihver-
trag (Schweiz)

Umgang mit Wohn-
raumspekulation
(verfassungsrecht-
liche Regelungen in
der Schweiz)

Zweckentfrem-
dungsverbot von
Wohnraum (Berlin)

Angeordnete
Leerstandsnutzung
(Barcelona)
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Auch wenn die Instrumente und MaRnahmen in
diese Kategorien zugeteilt wurden, ist eine harte
Abgrenzung nicht immer moglich und gewollt. Die
MalRnahmen kénnen und sollen sich gegenseitig
erganzen als auch kombiniert angewendet wer-
den. Die Einteilung dient als Orientierung, welcher
Zweck mit welcher Art MalBnahme erreicht werden
kann.

Neben den Arbeiten von Wasserburger und Hosner,
sind Umgangsmoglichkeiten mit Leerstand ein viel
untersuchtes Thema in Praxis und Theorie. Einige
Malnahmen dienen dabei nicht immer direkt einer
Aktivierung oder Prdvention von Leerstanden.
Angesichts der vielfaltigen durch gesellschafts- und
wirtschaftsstrukturelle Wandlungsprozesse beding-
ten Problemlagen insbesondere in schrumpfenden
landlichen Gemeinden, verschreibt sich auch die
Gemeindeentwicklungspolitik der dauerhaften
oder temporaren Wiederbelebung (Neunutzung,
Umnutzung oder Zwischennutzung) brach liegen-
der Grundstiicke und Areale sowie ungenutzter
Gebdude (vgl. Brinker, Sinning 2011: 14), welche
u.a. moderne Losungsansatze erfordert.

96

Die nachfolgende Tabelle gibt abschlieRend fiir die-
ses Kapitel eine zusammenfassende Ubersicht der
Instrumente und MaRnahmen fiir Osterreich, die im
Rahmen der Literaturrecherche gefunden wurden
und die im weiteren Verlauf als Basis fiir die Inter-
views mit Gemeinden dienten, die Leerstand bereits
als anzugehende Problematik erkannt haben sowie
der Ausarbeitung der Empfehlungen zur besseren
Umsetzung eines Leerstandsmanagements. Hier
wird sich allerdings auf die Kategorien der Identi-
fizierung von Leerstand, der Bewusstseinsbildung
und Aktivierung von Leerstand sowie alternative
Optionen und hoheitliche MaRnahmen beschrankt,
da der Fokus dieser Arbeit auf der Optimierung von
Leerstandsmanagement, d.h. Steuerungsmoglich-
keiten und Umgang mit bestehendem Leerstand
liegt und nicht auf praventiven MalRlnahmen bei
Stadtplanung und Flachenmanagement.
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Tabelle 2: Ubersicht der MaRnahmen und Instrumente im Rahmen der Leerstandsbehandlung

(Quelle: eigene Darstellung).

Kategorie Instrument/MaBnahme

Inhalt

Stromzahler

Auswerten der Jahresverbrauchsdaten und die Abmel-
dung der aktiven Stromzahler von Wohnungen tiber
Stromversorgungsunternehmen?

Wasserzadhler

Auswerten der Wasserverbrauchsdaten?

Millentsorgung

Abschatzung anhand der Anmeldung von
Restmdllentsorgung?®

Begehung

Abschatzung anhand visueller Anzeichen wie Licht,
Vorhdnge, Bewegung etc.*

Identifizierung
Befragung von Wohnungs-

unternehmen®

Zusammenflhrung der Daten von Wohnungsunter-
nehmen und des kommunalen Wohnungsbestandes

Befragung von Eigentiimerinnen®

Befragung liber Anschreiben, direkte Kontaktauf-
nahme oder Fragebdgen moglich

Sammlung von bekannten

Wohnungsleerstanden’

Manuelle Sammlung auf Grundlage der vorhandenen
Orts- und Bewohnerkenntnisse

Verkniipfung von Meldedaten

und Wohnungsbestand?®

Abschétzung anhand der Daten des Melderegisters
und des Wohnungsbestandes

Leerstandskataster®

Dokumentation der erhobenen Leersténde in elektro-
nischer Datenbank

Politische Signale®®

Bildung eines politischen Willens und das dazugeho-
rige Agendasetting

Informieren und

. Personenbegleitetes Leerstands-
Kooperieren

management!! (kommunal- oder
privatorganisiert)

Uber fachkundige Personen und Agenturen, die
aktive Vermittlung und Koordination der potentiellen
Nutzungen und Leerstande sowie Kooperationen zwi-
schen den unterschiedlichen Akteurlnnen begleiten

Leerstandslotsinnen/Kiimmerer*?

Ansprechpartnerln vor Ort flr Eigentiimerinnen und
Vor- bzw. Nachnutzerlnnen

Wasserburger 2018; Braun et al. 2014: 19
Braun et al. 2014: 21
Braun et al. 2014: 21
Braun et al. 2014: 21f
Wasserburger 2018: 123.
Wasserburger 2018: 123.
Wasserburger 2018: 123.
Wasserburger 2018: 124.
Kirisits 2019: 50; Wasserburger 2018: 127
10 Wasserburger 2018: 128
11 Kirisits 2019: 51; Wasserburger 2018: 131
12 Kirisits 2019: 51
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Kategorie Instrument/MaRnahme Inhalt

Vermarktung des Wohnungsbestandes und Stand-
ortes Uber Printmedien, Veranstaltungen und
Onlinemedien®®

Marketing Durchfiihrung verschiedener Events in einer
GeschéftsstralRe oder Stadtteil, um diesen zu bewer-
ben und so nicht nur auf die Problematik aufmerksam
zu machen, sondern auch private oder gemeinniitzige
Projekte zu initileren*

Informationsveranstaltungen tber die Auswir-

kungen sowie die rechtlichen Festlegungen bzgl.
Bewusstseinsbildung®® Wohnungs-leerstand, Sanierungsférderungen und
Vermietungen sowie der Nutzung von Wohnungen fur
touristische Zwecke oder Zweitwohnsitzwohnungen

In Form von Birgerbeteiligung bei der Erarbeitung von

Einbindung der Bewohnerlnnen?® . R «
Konzeptionen von Lésungsvorschligen

Beratungsstelle zu Fragen der Vermietung und Sanie-
Beratung und Moderation?’ rung sowie zu Information tber Férderungen und
rechtliche Rahmenbedingungen

Informieren und
Kooperieren

(zeitlich befristete) Zusammenschlisse von Eigenti-
merlnnen, Gewerbetreibenden, Privatpersonen oder
Vereinen mit dem Ziel, einen abgegrenzten Stadtraum
durch den Einsatz von personellen, organisatorischen
und finanziellen Mitteln auf der Basis eines gemein-
sam erstellten Handlungsprogramms zu sichern und
offentlich-private Partnerschaft weiter zu entwicklen?® in Form von Housing Impro-

vement Districts®®

Abschluss von privatwirtschaftlichen Vereinbarungen
zwischen Gemeinden und Grundeigentiimerinnen, um
z.B. Widmungs- und Planungsvorgaben hinsichtlich
Nutzung und Bebauung zu prazisieren. 2°

Leerstandskonferenzen unter Beteiligung und
Mitwirkung von Politik, Verwaltung, Planung und
Zivilgesellschaft

Diskurs/Wissensaustausch tber
Wohnungsleerstand?

13  Froessler et al. 2009: 25

14  Froessler et al. 2009: 25ff

15 Wasserburger 2018: 129

16 Wasserburger 2018: 129

17 Damm et al. 2011: 77f; Wasserburger 2018: 131

18 Lubke 2010: 185

19 Der Begriff des Housing Improvement Districts (HID) leitet sich aus dem Business Improvement Districts
(BID) ab und ist an diesen Begriff angelehnt. Analog der Vorgehensweise bei einem BID (Business Improvement
District) sollen HIDs in einem (Wohn-)Bereich wirken, die von der Gemeinde rechtlich festgelegt werden. Grundei-
gentiimer kénnen so in eigener Verantwortung und mit eigenen finanziellen Mitteln MafSnahmen zur Stabilisierung
oder Steigerung der Attraktivitét im Quartier durchfiihren. Friesecke 2007: 1

20 Kleewein 2014, zit. n. Wasserburger 2018: 107

21 Wasserburger 2018: 130

98



WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

Kategorie Instrument/MaBnahme

Inhalt

Aktivieren

Alternative Verkaufsmodelle

Bei Ausbleiben einer Neuvermietung oder Rick-
bauoption, kann neuen Akteurlnnen der Kauf von
Immobilien unter dem tblichen Verkaufspreis
angeboten werden oder ein Tausch Wohnungen und
Einfamilienhausern initiiert werden.?

Zwischennutzung?®

Temporare gewerbliche, 6ffentliche oder private
Raumnutzung oder Bespielung von Kunst und Kultur,
die sich durch kurzfristige Mietoptionen und kurze
Kiindigungsfristen charakterisieren

Neunutzung®

Wiedervermietung der Immobilie iber konventio-
nelle Plattformen, Verkauf oder wiederhergestellter
Marktattraktivitat durch Sanierung

Umnutzung

Durch bauliche Veranderungen den Raum an Bed{irf-
nisse und Anforderungen neuer bzw. alternativer
Nutzungs- und Mietkonzepte anpassen®

Offentliche Férderung und
Finanzierung®

Monetare Anreizsysteme konnen helfen, privaten
Eigentiimerlnnen bei der Sanierung und Umbau von
Wohnungen und Gebduden oder innovativen Projek-
ten gegen Leerstande zu unterstitzen.

Alternative
Optionen

Material Reuse nach Ruickbau?

Wiederverwendung von Baumaterialien nach dem
Rickbau eines leerstehenden Gebdudes, wenn dieses
am Ende seines Lebenszyklus angekommen ist.

Kaschierung?®

Temporaren Kaschierung eines Leerstands im Rahmen
eines Schaufensterwettbewerbs oder der Nutzung von
Schaufenstern leerstehender Ladenlokale fur Aktionen
und Ausstellungen, umso sichtbaren Leerstand zu ver-
schleiern und negative Auswirkungen auf das Image

und die Wahrnehmung eines StraRenzugs zu bremsen.

Leerstandsabgaben?

Gesetz Uber die Einhebung einer Abgabe auf
unvermietete Wohnungen einhergehend mit einer
verpflichtenden Leerstandsmeldung

22
23
24
25
26
27
28
29

Selle 2005: 219; Wasserburger 2018: 132

Froessler et al. 2009: 26; Wasserburger 2018: 132
Wasserburger 2018: 133f; Froessler 2009: 27
Wasserburger 2018: 133; Froessler 2009: 27

Wasserburger 2018: 101; Wirtschaftsagentur Wien.

Hosner 2019: 65
Froessler 2009: 26
Wasserburger 2018: 105
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4.2 Expertlnneninterviews

Um die im Rahmen der Literaturrecherche gewon-
nen Erkenntnisse zu vertiefen und mit der Praxis
zu verschneiden wurden im Zuge der Arbeit Inter-
views mit Gemeindevertreterinnen gefiihrt. Die
Interviews fanden im Laufe der Monate Dezember
und Janner statt und wurden Aufgrund der zum
Zeitpunkt der zur Durchfiihrung vorliegenden Coro-
na-MalRnahmen der Bundesregierung vorwiegend
im Onlineformat abgehalten. Fir die Interviews
wurde auf Basis der Literatur ein Fragebogen als
Leitfaden erstellt, fir dessen Durchfiihrung rund
eine Stunde eingeplant wurde. Bei der Auswahl der
Gemeinden wurde darauf geachtet, Gemeinden im
l[andlichen Raum in Niederdsterreich bzw. Burgen-
land zu kontaktieren, welche bereits Erfahrungen
bei der Bearbeitung von Leerstand und/oder der
Implementierung eines Leerstandsmanagements
haben. Vier Gemeinden haben sich schlieflich
dazu bereiterklart, mit dem Projektteam ein Inter-
view Uber das Thema Leerstand zu fiihren. Bei den
Gemeinden handelte es sich um St. Margarethen
im Burgenland, Deutsch-Kaltenbrunn sowie Geras-
dorf und Mistelbach. An dieser Stelle méchten wir
uns ganz herzlich bei den Gesprachspartnerinnen
fir die aufgewendete Zeit im Rahmen der Inter-
views bedanken.

Bis auf eine Gemeinde haben die befragten
Gemeinden bereits mehrjdhrige Erfahrung bei
der Durchfiihrung ihres jeweiligen Leerstandsma-
nagements, wobei jedoch durch die Pandemie und
deren Auswirkungen einige Meilensteine in den
Projekten ins Stocken geraten sind. Die Gemeinde
Deutsch Kaltenbrunn hat erst im Jahr 2021 mit
einer Leerstandserhebung begonnen. Grundsatz-
lich wurden die Gemeinden in Niederdsterreich
durch die regionale Leitplanung und die Implemen-
tierung der Flachenmanagement-Datenbank von
Seiten des Landes darauf aufmerksam, das Thema
Leerstand umfassender zu bearbeiten. Die burgen-
l[andischen Gemeinden konnten wahrenddessen
keine Hilfestellung seitens des Landes in Anspruch
nehmen und sich somit aus eigener Uberzeugung
mit dem Thema auseinandersetzen. Im folgenden
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Abschnitt soll eine kurze Zusammenfassung und
somit ein Uberblick tiber die Kernaussagen der
Gesprache gegeben werden.

Das Datenmanagement (Erhebung, Kategorisie-
rung, Aktualisierung, ...) ist in den Gemeinden sehr
unterschiedlich ausgepragt. Unter den Gesprachs-
partnerlnnenn waren von Gemeinden, welche sich
eine eigens konzipierte Software geleistet haben,
Uber die Gemeinden,
welche die Flachenmanagement-Datenbank des
Landes zur Verfligung gestellt bekommen haben,
bis hin zu einer einfachen Excel-Liste, samtliche

niederdsterreichischen

Formen des Datenmanagements vorhanden.

Vorbereitungsarbeit wurde durch ein Planungsbiiro
geleistet, ehe die Leerstandserhebung als sol-
ches im ersten Schritt durch Geddchtniserhebung
und die Gemeindemitarbeiterinnen durchgefiihrt
wurde. Festgehalten wurden die Erhebungen in
einer eigens dafiir entwickelten Datenbank von
einem externen Dienstleister. Dieser externe Dienst-
leister war Partner in der Datenverarbeitung und
bei der technischen Abwicklung (Interview St. Mar-
garethen, am 16.12.2021).

Bei der Datenbank des Landes gab es bereits bei der
Installation Probleme, weshalb die weitere Verwen-
dung darunter gelitten hat (Interview Gerasdorf,
am 18.01.2022).

Die Fldchenmanagementdatenbank wurde zur
Erhebung verwendet; um das Programm jedoch
praktikabel und effektiv nutzen zu kénnen, wiirde es
einer Uberarbeitung bediirfen. Beispielsweise hat-
ten wir das Problem, dass Gebdude mit mehreren
Nutzungseinheiten nicht erfasst werden konnten
(Interview Mistelbach, am 13.01.2022).

Prinzipiell wurde die Notwendigkeit eines
funktionierenden und praktikablen Tools zur Daten-
verarbeitung von den Gesprachspartnerlnnen
als einer der Schlisselfaktoren fiir ein Leer-

standsmanagement angesehen. Wie im Falle der



Flachenmanagementdatenbank des Landes Nie-
derosterreich haben die Gemeinden jedoch in der
Anwendung gewisse Hirden zu meistern, was die
Praktikabilitdat und Einfachheit des Tools betreffen.

Die Organisation und die Zustandigkeiten des Leer-
standsmanagementssind beinahein allen befragten
Gemeinden gemeindeintern verteilt. Grundsatzlich
fehlenin allen interviewten Gemeinden Ressourcen
in finanzieller, personeller oder zeitlicher Hinsicht,
um sich den leerstehenden Gebauden und Woh-
nungen umfassend und nachhaltig widmen zu
kdnnen. Oftmals wird das Leerstandsmanagement
nebenher von Gemeindemitarbeiterinnen betrie-
ben und bekommt dementsprechend, neben den
anderen Aufgaben der Gemeinde, nur eine geringe
Aufmerksambkeit.

Eine Kollegin ist fiir das Leerstandsmanagement
zustdndig, jedoch wird nur ,ibrige” Zeit dafiir ver-
wendet. Um ein Leerstandsmanagement sinnvoll
durchzufiihren, braucht es das Bekenntnis dazu
und bereitgestellte Ressourcen. Die Schwierigkeit
dabei ist es, wie der Erfolg gemessen und darge-
stellt werden kann, um den Ressourceneinsatz
auch zu rechtfertigen (Interview Mistelbach, am
13.01.2022)

Fir die Gemeinden bewdhrt hat sich hingegen die
Hinzuziehung von externen Expertlnnen, welche
beispielsweise den Prozess der Offentlichkeitsar-
beit begleiten oder fir technische Fragen bezliglich
einer Softwarelésung fehlende Expertise in den
Gemeinden erganzen.

Die Organisation des Leerstandsmanagements
liegt bei uns intern, zu Beginn des Prozesses wur-
den externe Expertinnen und fachiibergreifende
Akteure eingebunden (Interview Gerasdorf, am
18.01.2022)

Im Rahmen von Fldchenwidmungsplanédnderungs-
verfahren und der Diskussion mit externen Beratern
wurde die Gemeinde motiviert, etwas gegen Leer-
stand zu unternehmen (Interview St. Margarethen,
am 16.12.2021)
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In den Gemeinden liegen auch bereits einige
Erfolgsbeispiele vor, wo durch die Bemiihungen im
Rahmen des Leerstandsmanagements vornehm-
lich Gebaude, aber auch Wohnungen wieder einer
Nutzung zugefihrt werden konnten. Die Erfolgs-
beispiele kdnnen laut den Gesprachspartnerinnen
auch immer wieder weitere positive Entwicklungen
anstoBen. Synergieeffekte werden dabei vor allem
darin gesehen, dass Eigentlimer von leerstehen-
den Liegenschaften durch fertig aktivierte und/
oder renovierte Liegenschaften motiviert werden,
ebenfalls eine Handlung zu setzen. Dabei werden in
einigen Gemeinden unter anderem Besichtigungen
von aktivierten und besonders positiven Beispielen
angeboten. Negative Riickmeldungen, dass sich die
Gemeinde mit dem Leerstand beschaftigt, gibt es
in den vom Projektteam befragten Gemeinden —
wenig lGberraschend - kaum.

Der Aufwand, welcher betrieben werden muss,
um ein umfassendes Leerstandsmanagement in
einer Gemeinde zu entwickeln und weiterlau-
fend zu betreiben, ist als sehr hoch einzustufen.
Hierbei spielen wie bereits erwahnt vor allem zeit-
liche, finanzielle und personelle Ressourcen eine
Schlisselrolle.

Vor allem die Erhebung ist sehr miihselig und mit
hohem Zeitaufwand verbunden, jedoch ist es umso
schéner, wenn eine Aktivierung oder eine Renovie-
rung als Erfolgserlebnis sichtbar wird (Interview
Deutsch Kaltenbrunn, am 20.12.2021).

Auf die Frage, ob ein umfassend betriebenes
Leerstandsmanagement zu einer reduzierten Wid-
mungstatigkeit der Gemeinden beitragt, konnte
von keiner der Gemeinden eine klare Antwort
gegeben werden.

Leerstandsmanagement ist halt immer auch ein
etwas zdheres Prozedere, als wenn man Neu-
widmungen anstrebt. Entwicklung im Ortskern
bedeutet immer auch, dass gute Kommunikation
erforderlich ist und sensibel vorgegangen werden
muss (Interview St. Margarethen, am 16.12.2021).
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Eine zukiinftige Betrachtung der Leersténde
— parallel zu den Baulandreserven — bei Umwid-
mungsverfahren sind durchaus denkbar (Interview
Deutsch Kaltenbrunn, am 20.12.2021).

Die Gemeinden sind sich zwar einig, dass die
Bearbeitung und Entwicklung von Leerstdanden
in Zukunft eine groRere und tragende Rolle spie-
len wird (auch bei Umwidmungsverfahren in der
Betrachtung der Leerstandsreserven — neben den
Baulandreserven), jedoch sind die Bemiihungen
im Rahmen des Leerstandsmanagements in den
befragten Gemeinden noch von zu kurzer Dauer,
um in dieser Frage moglicherweise erfolgreiche
Entwicklungstendenzen feststellen oder messen zu
kdnnen.

Bezogen auf die Frage, wie schnell Leerstinde
verkauft werden, sobald bekannt ist, dass die
Eigentimerlnnen verkaufsbereit sind, antworteten
die Gemeinden unterschiedlich. Der GroRteil der
Gemeinden vertrat die Ansicht, dass viele Leer-
stande der Gemeinde gar nichterstbekannt werden,
da — sofern Verkaufsbereitschaft seitens der Eigen-
timerinnen besteht — die Liegenschaft ohnehin
schnell verkauft wird.

Die Gemeinde inseriert zum Verkauf stehende
Grundstiicke und Gebdude auf der Gemeinde-
homepage. Jedoch geschieht der Verkauf oft viel
schneller, als dass die Gemeinde etwas davon mit-
bekommen wiirde (ebd.).

Es kann nicht genau beantwortet werden, ob die
Leerstdnde schnell vergriffen sind; sofern jemand
verkaufen mdchte, ist dies innerhalb der Gemeinde
aber bekannt. Die Gemeinde ist aber keinesfalls
Immobilienmakler und hat nicht die Ressourcen,
um sich um Verkdufe zu kiimmern (Interview Mis-
telbach, am 13.01.2022).

Leerstand bzw. Gebdudebestand generell wurde

aber auch im Vergleich zu unbebauten Grundsti-
cken als schwierigere Investition angesehen.
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Leerstehende und verfiigbare Gebdude mit ver-
kaufsbereiten Eigentiimerinnen sind in der Regel
nicht so schnell vergriffen, da es , einfachere” Inves-
titionsmdéglichkeiten (in Form von Bauplétzen o.d.)
gibt (Interview St. Margarethen, am 16.12.2021).

Bei den Leerstainden miissen immer auch die
Rahmenbedingungen wie beispielsweise Bebau-
ungsbestimmungen, Nachbarlnnen, Lage oder
Bausubstanz betrachtet werden.

Die Gemeinden wurden auRerdem gefragt, welche
Rahmenbedingungen von welcher Seite bereit-
gestellt werden miussten, um den Erfolg eines
Leerstandsmanagements zu garantieren. Dabei
wurde eine Datenbank von den Gemeinden als
wichtigster Rahmen zum Einstieg in ein Leerstands-
management angesehen. Die befragten Gemeinden
sehen die Notwendigkeit, dass ein Tool von Seiten
des Landes zur Verfligung gestellt wird, dhnlich wie
es in Niederosterreich der Fall ist.

Datenbank ist wirklich essentiell, weg von der Zet-
telwirtschaft. Die Daten miissen immer vorhanden
und stdndig abrufbar und aktuell gehalten werden
(Interview St. Margarethen, am 16.12.2021).

Dabei ist es jedoch nicht nur wichtig, einfach ein
Tool bereitzustellen, sondern auch den damit ver-
bundenen technischen Support, Einschulungen
oder Hilfestellungen bei der Erhebung. Auf Geset-
zesebene wiinscht man sich seitens der Gemeinden
eine strengere Gesetzgebung auf Landesebene, um
einerseits neue Instrumente umsetzen zu kénnen
(wie bspw. Leerstandsabgaben) und andererseits
das Leerstandsmanagement strukturell zu veran-
kern. Weiteres wurde der Wunsch nach finanziellen
Unterstitzungen fir die Gemeinden angespro-
chen, da in den meisten Fillen die Finanzierung
Gber Erfolg oder Misserfolg des Leerstandsmanage-
ments entscheidet.

Der Gesetzgeber, also das Land wdre hier der
entscheidende Player und gefordert, hier entspre-
chenden Rahmen zu setzen; Leerstand sollte etwas
kosten und nicht ewig gehortet werden kénnen;



dabei wdre es auch noch wichtig, réumlich abzustu-
fen (Interview Mistelbach, am 13.01.2022).

Grundsdtzlich  sollten gesetzliche Grundlagen
geschaffen werden, um Geblihren erheben zu kén-
nen. Weiters wdren auch die Bereitstellung von
finanziellen und personellen Ressourcen fiir die
Umsetzung des Leerstandsmanagements wichtig

(Interview Gerasdorf, am 18.01.2022).

Uber die Zukunft des Leerstandsmanagements
in ihrer Gemeinde befragt, waren sich samtliche
Gesprachspartnerinnen einig, dass Leerstands-
management auf Dauer und mit langem Atem
betrieben werden muss. In vielen Gemeinden gibt
es bereits zahlreiche innovative Ideen, wie die
nachsten Schritte im Rahmen der Bearbeitung des
Leerstands aussehen kénnen. Um mehr Gemein-
den den Einstieg ins Leerstandsmanagement zu
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erleichtern, wurde der Wunsch geduBert, ein
“cleveres” Tool zu implementieren. Damit ist eine
Datenbank gemeint, welche samtliche Daten ver-
schneidet und so bereits zu einem relativ genauen
Ergebnis des Leerstandes einer Gemeinde kommt,
ohne lberhaupt eine zeitintensive Erhebung mit-
tels Begehung machen zu missen.

Das Land sollte ein Tool zur Verfiigung stellen,
die Analyse und Erhebung sollte jedoch bei den
Gemeinden liegen (Interview Deutsch Kaltenbrunn,
am 20.12.2021).

Dies ware insofern praktikabel, da oftmals nur ver-
schiedene Daten verschnitten werden miussten,
um einen Leerstand ausfindig zu machen und fir
die Gemeinden der Einstieg ins Leerstandsma-
nagement bei einem Uberschaubaren zeitlichen,
finanziellen und personellen Aufwand leichter fallt.

4.3 Vergleich Theorie und Praxis

Bei dem Versuch abzuschiatzen in welchem
Ausmald die Moglichkeiten zum Umgang mit
Leerstand, welche die theoretische Literatur bie-
tet, in der Praxis, am Beispiel der interviewten
Gemeinden, in Anspruch genommen werden,
erkennt man schnell viel Luft nach oben. Immer-
hin wurden die Gemeinden anhand ihrer bereits
getatigten Bemiihungen ausgewahlt, dennoch ist
enormes Steigerungspotenzial ersichtlich. Wahrend
in den Beispielgemeinden der wichtigste Schritt,
das Erkennen der Problematik und der Potentiale,
die Leerstiande mit sich bringen, bereits erfolgt ist,
stoRt man bei der Umsetzung von geeigneten Mal3-
nahmen oftmals an die eigenen Grenzen.

Dass man sich der erkannten Problematik widmen
um zukunftsfahige Siedlungsentwicklung
betreiben zu kdnnen, war deninterviewten Gemein-
devertreterlnnen durchwegs klar. Die Moglichkeiten
zur Behandlung der Thematik unterscheiden sich

muss,

aber von Gemeinde zu Gemeinde enorm. Kleinen
Gemeinden fehlt es hdufig an nétigen Ressourcen,

um ein umfassendes Leerstandsmanagement

betreiben zu kbnnen.

Eine groRe Hirde stellt bereits die Datenverarbei-
tung nach erfolgter Erhebung dar. Das Erkennen
von leerstehenden Wohngebaduden ist in landli-
chen Gemeinden meist einfacher als in stadtischen
Rdaumen. Am Land kennt sich die Bevolkerung unter-
einander, leerstehende Gebdude sind bekannt,
kénnen demnach schnell erhoben werden. Eine
erste Schwierigkeit bietet hingegen das Speichern
und Verorten der Daten. Hier wurde erkannt, dass
eine Datenbank eine erhebliche Erleichterung zur
Datenerfassung bietet. In den niederdsterreichi-
schen Gemeinden wurde eine derartige Datenbank
vom Land zur Verfligung gestellt.

Erst wenn Daten erhoben wurden, ist es den Kom-
munen moglich, aktiv Schritte gegen den Leerstand
zu setzen. Das groRe, bereits angesprochene Prob-
lem des Ressourcenmangels macht sich ab diesem
Zeitpunkt besonders stark bemerkbar. MaRnah-
men, bei welchen personelle sowie Zeitressourcen
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in Anspruch genommen werden miissten, werden
kaum realisiert. Zumeist wird auf Instrumente
zuriickgegriffen, Inserate
auf der gemeindeeigenen Homepage, die kaum
Arbeitszeit beanspruchen. Seltener hingegen wer-
den Informationsveranstaltung durchgefihrt oder
direkt das Gesprach mit Eigentlimerlnnen gesucht.
Ebenso ist oft nicht ganz klar, welche Schritte von
der Gemeinde gesetzt werden kénnen, um den
Leerstand wieder zu aktivieren. Kreative Ideen, wie

wie beispielsweise

beispielsweise Hausbesichtigungen, sind zwar vor-
handen, werden allerdings kaum umgesetzt.

Um die Problemlage besser in den Griff zu bekom-
men, wird sich auf kommunaler Ebene haufig
Unterstltzung von Seiten des Landes erhofft.
Moglichkeiten flir eine bessere Argumentati-
onsgrundlage hinsichtlich der Aktivierung von
Leerstanden konnten durch rechtliche Rahmen-
bedingungen in Form einer hochstzuldssigen
Leerstandsquote Ahnlichem geschaffen
werden. Somit wiirde Druck von betroffenen Kom-

oder

munen genommen werden, die sich immer wieder
dazu gezwungen sehen neues Wohnbauland aus-
zuweisen wahrend in den Ortskernen Gebdude
leer stehen. Auch derartige rechtliche Grundlagen
wadren in der Literatur theoretisch vorhanden und
waren zu prifen.

Nach diesem Vergleich kdnnen erste Aussagen zu
den Thesen und Fragestellungen getroffen wer-
den, welche der Arbeit zu Grunde liegen. Zunachst
liegen Erkenntnisse zur Frage nach den derzeit
verwendeten Instrumenten fir Leerstandsmanage-
ment im landlichen Raum vor. Dabei wird auf die
angefiihrten MaRBnahmen aus dem Theorie-Kapitel
3 Bezug genommen.

Die Datenerhebung und —erfassung erfolgte in
allen Beispielsgemeinden, die Metho-
dik unterschiedlich war. In manchen Gemeinden
werden ortskundige Personen zu einer sogenann-
ten Gedachtniserhebung herangezogen, nur in
Ausnahmefillen ist ein genauerer Blick und eine
Nachfrage bei den eingetragenen Eigentiimerlnnen
erforderlich (vgl. Interview St. Margarethen, am

wobei
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16.12.2021). In anderen Gemeinden werden Orts-
begehungen und Befragungen durchgefiihrt.

Die Datenverarbeitung und
allerdings schon etwas komplexer. Wahrend die
Gemeinden in Niederdsterreich die vom Land Nie-
derosterreich zur Verfligung gestellte Datenbank
heranziehen konnten (vgl. Interview Mistelbach, am
13.01.2022; Interview Gerasdorf, am 18.01.2022),
hat St. Margarethen eine eigene Datenbank konzi-
piert und die gesammelten Daten sogar in Karten
verortet. Aulerdem ist an dieser Stelle zu erwadh-
nen, dass in St. Margarethen sogar Aussagen Ulber
den baulichen Zustand der betroffenen Gebdue
getroffen und festgehalten wurden (vgl. Interview
St. Margarethen, am 16.12.2021). In Deutsch-Kal-
tenbrunn hingegen wurde auf eine einfache

—speicherung st

Excel-Listen-Fihrung als elektronische Speicher-
form zurlickgegriffen. Hierbei wurde nur vermerkt,
ob ein Gebdude leer steht, oder nicht (vgl. Inter-
view Deutsch Kaltenbrunn, am 20.12.2021).

In erster Linie wird mit informellen Instrumen-
ten gearbeitet. Ein grofer Punkt ist dabei die
Bewusstseinsbildung, die nach wie vor dazu notig
ist, um der Bevolkerung die missliche Lage naher
zu bringen. Zumeist versucht man auf einem rela-
tiv niedrigschwelligen Weg Bewusstseinsbildung
zu betreiben. Beispielsweise hat man mittels
Rundschreiben interviewten Gemeinde
St. Margarethen versucht, Eigentimerinnen von
Leerstanden anzusprechen (vgl. Interview St. Mar-
garethen, am 16.12.2021). In Mistelbach etwa
versucht man auf der gemeindeeigenen Home-
page mit Informationen Uber Leerstinde online
die Bevolkerung zu erreichen (vgl. Interview Mis-
telbach, am 13.01.2021). Die hier angesprochene
Bewusstseinsbildung funktioniert derzeit in den
Gemeinden entweder durch einseitigen Informati-
onsfluss, wobei Kommunen die Bevolkerung tber

in der

die Sachlage informiert, oder aber durch Kommuni-
kation, bei welcher auf Basis von Gesprachen auch
Eigentliimerlnnen ihre Interessen und Anliegen
einbringen kdonnen. So funktioniert beispielsweise
die Eigentiimerlnnenansprache, bei welcher

erfragt wird, wie der Umgang mit dem betroffenen



leerstehenden Wohngebdude in nachster Zeit
geplant wird (vgl. Interview St. Margarethen, am
16.12.2021; Interview Deutsch Kaltenbrunn, am
20.12.2021).

Zusatzlich ist eine Vernetzung von Akteurlnnen,
welche zur Aktivierung von Leerstdnden notig
sind, eine mogliche MalBnahme. Zu diesen Akteu-
rinnen zdhlen unter anderem Eigentiimerinnen,
Kauferlnnen, Baumeisterinnen, Architektlnnen,
Finanzberaterlnnen und viele mehr. Eine mogli-
che Form dieser Vernetzung erfolgt bei Workshops
oder sogenannten Leerstands-Werkstdtten. Ein
derartiger Workshop, bei dem viele Parteien an
einen Tisch gebracht werden, fand zum Beispiel
in St. Margarethen statt (vgl. Interview St. Marga-
rethen, am 16.12.2021).

Dies zeigt durchaus die groflen Bemihungen, die
derzeit bereits bestehen, um den Leerstand zu
bekampfen. Der Blick in das Unterkapitel Mal3-
nahmenkatalog zeigt aber, dass nur ein Bruchteil
der Moglichkeiten ausgeschopft wird. Deshalb
kann aus den gewonnenen Erkenntnissen durch
die geflihrten Gemeindeinterviews ebenfalls eine
Einschatzung zur These, dass die Umsetzung von
Leerstandsmanagement im landlichen Raum der-
zeit nicht ausreichend ist, getroffen werden. Diese
eingangs aufgestellte Behauptung kann verifiziert
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werden, da die Bemihungen in den ausgewahlten
Gemeinden zwar bemerkenswert sind, das Poten-
zial aber bei Weitem nicht zur Ganze ausgenutzt
wird. AuBerdem zeigen die ausgewahlten Gemein-
den besonderes Engagement, das in anderen
Gemeinden noch nicht besteht.

Aus den Gesprachen mit den Gemeindevertreterin-
nen wurden auch Erkenntnisse darlber erlangt, ob
bekannter und verfiigbarer Leerstand im landlichen
Raum schnell vergriffen ist. Dabei hat sich her-
ausgestellt, dass dies differenziert zu betrachten
ist. Einerseits ist das Interesse an leerstehenden
Wohngebduden durchaus gegeben. Allerdings
sind beispielsweise freie Bauplatze schneller vom
Markt. Mit dem Erwerb eines leerstehenden
Bestandgebadudes gehen mehr Risiken einher, wes-
halb Leerstdnde nicht so schnell vergriffen sind, wie
Bauplatze (vgl. ebd.). Diese Behauptung kann dem-
nach nicht zur Ganze verifiziert werden. Dass die
Aussage allerdings als falsch anzusehen ist, kommt
aus den gefihrten Interviews auch nicht hervor.

Die Frage danach, was fir ein praxistaugliches
Leerstandsmanagement bendtigt wird, kann im
nachstehenden Kapitel beantwortet werden. Auf
die Frage betreffend ein geeignetes Monitoring wird
abschlieRend in der Conclusio ndher eingegangen.
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5 HANDLUNGSEMPFEHLUNG -
DIE LEERSTANDSPYRAMIDE

Aufbauend auf der theoretischen Literatur und
den Erfahrungen aus den Gemeinden und den
Gesprachspartnerlnnen wurden Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Leerstdnden abgeleitet.

Formeller werden

Dabei wurde eine sogenannte Leerstandspyramide
als Handlungsempfehlung fir Gemeinden zur
Aktivierung des Leerstandes auf dem eigenen
Gemeindegebiet entworfen.

Fiskale
Mafinahmen

hoheitliche MafSnahmen
bzw. Festlegungen (Zwangs-
mafinahmen)

Kreativ werden

Aktiv werden

Kategorisierung und Einordnung des Leerstands

Leerstandserhebung und Datenerfassung

Grundvoraussetzungen

Auswahl Tools zur elektronischen Verarbeitung der Daten

Abbildung 4: Leerstandspyramide (Quelle: eigene Darstellung).

Grundsatzlich lasst sich die Leerstandspyramide in
flinf Ebenen gliedern, wobei sich die ersten beiden
Ebenen mit den Grundsatzen eines Leerstandsma-
nagements und den notwendigen Werkzeugen,
in struktureller, finanzieller, personeller oder zeit-
licher Hinsicht, befassen. In den Ebenen drei und
vier, welche sich ebenfalls thematisch zusammen-
fassen lassen, finden Aktivitdten statt, welche auf
den vorangegangenen Schritten in Stufe eins und
zwei aufbauen. Beispielsweise kdnnen Eigenti-
merlnnen von Leerstdnden erst kontaktiert werden,
wenn zuvor in der Gemeinde die Grundvorausset-
zungen geschaffen und Leerstandserhebungen
durchgefiihrt wurden. In den Ebenen drei und vier
sind die zentralen Instrumente und Handlungsan-
satze eines Leerstandsmanagements zu finden.

106

Ebene funf - welche vielfach auch isoliert betrach-
tet werden kann - beinhaltet Instrumente, welche
erst zur Anwendung kommen sollten, wenn der
Grofteil der Instrumente aus den darunterliegen-
den Ebenen erfolglos angewandt wurde, also nicht
zur Aktivierung eines Leerstandes gefiihrt hat.

Die umfangreichen MalRnahmen und Handlungs-
ansatze, welche die einzelnen Ebenen beinhalten,
verlangen nach einer Fokussierung auf wesent-
liche Teile der Pyramide. In den Ebenen eins bis
vier werden MaRnahmen nur exemplarisch und
vereinzelt umschrieben, da es sich hierbei vor-
nehmlich um MalBnahmen handelt, welche keinen
speziellen raumplanerischen Bezug aufweisen. Die
textlichen Beschreibungen legen den Fokus hier auf



die einzelnen Kategorien in den Ebenen und bilden
ein Grundgerist, von welchem aus die einzelnen
Malnahmen abgeleitet werden kdnnen. In Ebene
eins bis vier werden zwar vereinzelt MalRnahmen
angesprochen, jedoch soll das Hauptaugenmerk in
der Beschreibung von MalRnahmen auf Ebene flinf
liegen. Die MaRnahmen und Handlungsansatze in
der letzten Ebene fiinf weisen eine starkere raum-
planerische Auspragung auf und werden somit
detaillierter aufgelistet.

Die Einhaltung der chronologisch ablaufenden Vor-
gehensweise innerhalb der Pyramide wird dringlich
empfohlen. Nur dadurch kann sichergestellt wer-
den, dass die jeweiligen Schritte dann eingeleitet
werden, wenn diese ihre Wirkung auch zur Ganze
entfalten kénnen.

Zur Erkldarung der inneren Logik der Pyramide
und deren schematischer Abldufe soll die nach-
stehende Grafik eine Vereinfachung darlegen.
Grundsatzlich beginnt der exemplarische Ablauf
des Leerstandsmanagements immer an der Basis
der Pyramide, indem die Grundvoraussetzungen
geschaffen werden, wie sie in Kapitel 5.1 genauer
ausgefiihrt werden. Sind die Grundvoraussetzun-
gen geschaffen, geht es in Ebene zwei darum, sich
einen Uberblick tiber die Datenlage zu verschaffen,
womit sich Kapitel 5.2 im speziellen beschaftigt. Fir
die nachsten Schritte in der Pyramide bilden diese
beiden Ebenen das fundamentale Gerdist des Leer-
standsmanagements. Hat eine Gemeinde diese
beiden Ebenen gewissenhaft aufgebaut, muss flr
jeden neuen Leerstand nicht mehr zwingend in
Ebene eins begonnen werden, sondern kann eine
Bearbeitung des Leerstandes mit der Erhebung
zum Ende der zweiten Ebene bzw. Beginn der drit-
ten Ebene erfolgen. Ab inklusive der dritten Ebene

5.1 Grundvoraussetzungen

Als Grundvoraussetzungen werden Malnahmen
und Aktivitditen zusammengefasst, welche die
Rahmenbedingungen schaffen, um ein Leerstands-
management im engeren Sinn in einer Gemeinde
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sind nun — je nach Art des Leerstands, den Eigen-
tiimerlnnenverhaltnissen und anderen etwaigen
Einflissen - verschiedene Ausstiegsszenarien aus
der Pyramide moglich. Die Pyramide muss nicht fur
jeden Leerstand zwingend bis zur Spitze erklom-
men werden, wenn eine der Malnahmen aus
Ebene drei oder vier bereits Wirkung zeigt und der
Leerstand aktiviert werden kann (siehe Abbildung
5). Somit sind ab Ebene zwei Ausstiege aus der
Pyramide jederzeit moglich und realistisch.

=

/\
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A

Abbildung 5: Ausstiegsszenarien bei Ebene 3 und Ebene
4, ohne dass die Spitze der Pyramide erreicht wird

(Quelle: eigene Darstellung).

erst prinzipiell zu ermoglichen. Zu Beginn steht
die Erkenntnis, dass Leerstand ein Problem in der
Gemeinde darstellt und ein Bekenntnis, dem Thema
Aufmerksamkeit zu

schenken. Konsequentes
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Leerstandsmanagement tragt zum Erhalt bzw. der
Verbesserung des Ortsbildes bei, andererseits
gehen auch Einsparungen bei Neuwidmungen von
Bauland und damit in weiterer Folge eine Reduzie-
rung des kiinftigen Bodenverbrauchs einher.

auf
und

Durch strukturelle Verankerungen sowohl

Gemeindeebene als auch auf Landes-

5.1.1

ggf. Regionalebene sind die Bemiihungen im
Rahmen des Leerstandsmanagement auf Lang-
fristigkeit auszulegen. So konnen mittelfristige,
politische Anderungen der langfristigen Strategie
des Leerstandsmanagements nicht zuwiderlaufen.
Zustandigkeiten sind zu klaren und Ressourcen in
finanzieller, personeller oder zeitlicher zur Verfi-
gung zu stellen.

Erkennen des Problems bzw. des Einsparungspotentials an Boden bei

konsequentem Leerstandsmanagement

Zunéachst ist es wichtig, dass die Probleme, die
leerstehende Gebdude mit sich bringen, sowohl
fir Eigentimerlnnen als auch fiir die Kommunen,
erkannt werden. Nur wenn die Problemlage klar
ist, wird sie auch ernst genommen. Die Problem-
stellung wurde bereits im Kapitel 2 dargelegt.

Im Hinblick auf bodensparende Siedlungsent-
wicklungen bergen leerstehende Gebdude im
Siedlungsverband groRes Potenzial auf. Durch
die Nutzung vorhandener Bauten kdnnen wei-
tere NeubaumalRnahmen verringert werden. Die
OROK Empfehlung Nr. 56 ,Flichensparen, Fli-
chenmanagement & aktive Bodenpolitik” legt das
Potenzial leerstehender Gebdude bereits offen.
Unter der Devise ,Flachen effizient niitzen” wird
das Recycling von Flachen und die Nachnutzung
von Brachflachen sowie leerstehender Gebaude
als Potenzial aufgelistet. Durch die effizientere
Nutzung von Flachen, in diesem Fall die Nutzung
bereits bebauter Flachen, kdnnen andere Flachen
vor Verbauung geschitzt werden. Dass fir das
Thema Leerstand eine eigene Empfehlung in dieser
Ausgabe abgegeben wurde, ldsst die Wichtigkeit

der Rolle leerstehender Gebadude in Bezug auf
Flachensparen erahnen. Leerstand birgt ein enor-
mes Potenzial hinsichtlich Einsparung wertvoller
Freiflichen. Durch die Aktivierung leerstehender
Bausubstanzen kann der Baulanddruck auf jene
Freiflichen reduziert werden (vgl. OROK: 2017).

In der Wissenschaft sind sowohl Probleme als
auch Potenziale von Leerstanden allgegenwar-
tige Themen. In den letzten Jahren wurde und
wird die Thematik auch immer mehr und mehr
in Kommunen behandelt. Jene Kommunen, wel-
che die Problemlage friihzeitig erkannt haben und
bereits tatig wurden, leisten Pionierarbeit. Durch
ihr Engagement wird der Weg fiir andere Gemein-
den geebnet. Dies konnte allerdings nur gelingen,
weil den Gemeinden die Wichtigkeit der Thematik
bewusst wurde. Deshalb ist der erste Schritt unserer
Handlungsempfehlung, dass sich Gemeinden und
Gemeindevertreterinnen der Sachlage bewusst-
werden, die Probleme aber auch die Potenziale
leerstehender Gebaude erkennen und auf Grund-
lage dessen den Beschluss fassen sich der Thematik
anzunehmen.

5.1.2 Strukturelle Verankerung in der Gemeinde- bzw. Regionalentwicklung

um langfristige Bemiihungen im Rahmen eines Leerstandsmanagements

sicherzustellen

Ist erst der Beschluss gefasst, dass der Leerstand
der Kommune bearbeitet, im besten Falle reak-
tiviert wird, muss sichergestellt werden, dass die
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Bestrebungen der Gemeinde langfristig aufrecht
bestehen. Bei Leerstandsmanagement handelt es
sich um einen umfangreichen Prozess, der zunachst



einiges an Vorarbeit bedeutet. Ergebnisse treten
oft erst verzogert ein.

Die Kommunalpolitik kann oftmals sehr schnell-
lebig sein. Themenstellungen andern sich nach
tagesaktuellen Geschehnissen, Akteurlnnen wech-
seln. Keine besonders guten Voraussetzungen,
um langfristige Aktivititen im Leerstandsmanage-
ment zu garantieren. Aus diesem Grund ware es
wichtig, dass der Beschluss gefasst wird, Leer-
standsmanagement langfristig zu betreiben. An
einem gemeinsamen Strang zu ziehen ist dabei
besonders wichtig. Kommunikation, die, wie spater
noch naher erklart wird, ein zentrales Element der
Handlungsempfehlung darstellt, ist dabei beson-
ders wichtig. Das Erkennen des Problems und der
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Potenziale aus dem vorangegangenen Schritt soll-
ten nun von allen Verantwortlichen geteilt werden.
Damit kann sichergestellt werden, dass auch bei
personellen Veranderungen der Gemeindevertre-
tung die Bemiihungen fortgesetzt werden kdénnen.

An dieser Stelle wird empfohlen eine informelle
Vereinbarung lber die Bearbeitung des Leerstan-
des der Kommune im Rahmen des Gemeinderates
zu beschliefSen, die mindestens fir 10 Jahre glltig
ist. Nach dem Motto , Aller Anfang ist schwer” darf
man zu Beginn keine unrealistische Erwartungshal-
tung haben. Beginnt das Leerstandsmanagement
allerdings seine Wirkungen zu zeigen, werden die
Bemihungen weitergefihrt werden.

5.1.3 Verantwortlichkeiten und Zusténdigkeiten kldren sowie Ressourcen

bereitstellen

Da Leerstandsmanagement mit groRem Aufwand
verbunden ist, kdnnen die dazu notigen Aufga-
ben nicht nebenher von einzelnen engagierten
Gemeindevertreterinnen oder -biirgerinnen ver-
richtet werden. Bevor mit dem Management an
sich begonnen werden kann, ist es deshalb wichtig
die Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten zu
klaren und gegebenenfalls notige Ressourcen zur
Verfligung zu stellen. Dabei gibt es keine Vorgaben,
die zu befolgen sind. Hier muss jede Kommune fir
sich selbst entscheiden, was am besten geeignet
erscheint. Dennoch mdchten wir Moglichkeiten
und deren Vor- und Nachteile anfihren, um die
Entscheidung zu erleichtern. Allerdings ist die Aus-
wahl nicht vollstandig und individuell angepasste
Varianten fiir die jeweiligen Gemeinden werden
empfohlen.

Fixe Beschaftigung von Expertinnen

Eine Moglichkeit ist es, festen Personaleinsatz in
Person eines sogenannten Kimmerers oder eines
Citymanagers auf das Leerstandsmanagement zu
konzentrieren. Das Leerstandsmanagement wird
von dieser Person hauptberuflich ausgelibt, die mit

dem Management verbundenen Tatigkeiten liegen
im Zustandigkeitsbereich dieser Person.

Ein groRer Vorteil hierbei stellt das Fachwissen und
die Expertise des Personals dar. Das Leerstandsma-
nagement wird hierbei einer Fachkraft anvertraut,
die im eigenen Ermessen Aufgabenstellungen des
Leerstandsmanagements bearbeitet.

Solange ein Kiimmerer bzw. Citymanager beschaf-
tigt ist, wird auch das Leerstandsmanagement
fortgefihrt. Dabei spielen Personalrocharden in der
Kommunalpolitik Gberhaupt keine Rolle. Ein langes
Fortbestehen sowie zielorientiertes Arbeiten wer-
den durch den Personaleinsatz von Expertlnnen
garantiert.

Auch wenn es zu den Aufgaben dieser Person gehort
die Offentlichkeit in den Prozess mit einzubeziehen
halt sich das Mitspracherecht der Ortsbevolkerung
bei dieser Variante eher in Grenzen. Entschei-
dungen betreffend das Leerstandsmanagement
werden vom Kiimmerer personlich getroffen.

109



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

Erfolgsbeispiele flir einen Kimmerer bietet etwa
Mistelbach, wo mit dem Citymanager ein dhnliches
Konzept zum Einsatz kommt (vgl. Interview Mistel-
bach, am 13.01.2022).

Arbeitsgruppe

Eine Arbeitsgruppe, die sich um das Leerstands-
management kiimmert, bringt den Vorteil mit sich,
dass alle Entscheidungen von mehreren Personen
getragen werden, die unterschiedliche Ansich-
ten und Erfahrungen haben beziehungsweise
Anliegen vertreten. Dabei kbnnen von engagier-
ten Gemeindebewohnerinnen, Uber ausgewdhlte
Gemeindevertreterinnen bis hin zu Ortsplanerin-
nen oder andere Expertinnen aller Personen Teil
der Arbeitsgruppe sein. Wie viele Personen dabei
Mitglieder der Arbeitsgruppe sind obliegt dem
Ermessen der Kommune. Dabei sollte darauf geach-
tet werden, dass zu viele Personen den Prozess
moglicherweise verlangsamen konnten. Wichtig
ist, dass es sich dabei um Menschen handelt, die
sich die notige Zeit fur das Leerstandsmanagement
nehmen und die Zielsetzungen der Gemeinde
verfolgen.

5.2 Uberblick verschaffen

Nach den in Ebene eins geschaffenen Grundvoraus-
setzungen beschaftigt sich Ebene zwei intensiv mit
den ersten Schritten der Umsetzung und konkreter
mit dem Datenmanagement. Je nach Organisation
des Leerstandsmanagements und der GroéRe einer
Gemeinde, kénnen durch eine Erhebung, Ver-
waltung und Monitoring groBe Datenmengen zu
verwalten sein. Dabei ist es notig, auf zuverlassige,
effiziente, bedienungsfreundliche und praktikable

5.2.1

Die Erhebung der Leerstinde ist von essenziel-
ler Gewichtung, wenn es darum geht Leerstande
zu beseitigen. Erst wenn eine Gemeinde Kenntnis
Giber Art und Anzahl der Leerstdande hat, kann eine
Strategie fir deren Umgang erarbeitet werden.
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Durch eine geeignete Mischung an Personen kann
hierbei ein produktiver und erfolgsversprechender
Prozess entstehen, der auch die Meinung und Anlie-
gen der Ortsbevolkerung starker berticksichtigt.

Schwierig ist bei einer Arbeitsgruppe, die aus frei-
willig mitwirkenden Personen besteht, jedoch die
Terminabstimmung. Denn kontinuierliche Teil-
nahme an den Treffen der einzelnen Mitglieder ist
eine Grundvoraussetzung fiir ein funktionierendes
Leerstandsmanagement, das von einer Arbeits-
gruppe gefihrt wird. Regelmallige Treffen sind
notig, um den Prozess am Laufen zu halten.

Ein Beispiel fur eine Arbeitsgruppe, die sich mit
dem Leerstandsmanagement der Kommune
beschiaftigt, bietet St. Margarethen. Hier wird die
Arbeitsgruppe von der Ortsplanung und einem
Prozessbegleiter geleitet (vgl. Interview St. Marga-
rethen, am 16.12.2021).

Software bzw. Datenbanken zuriickgreifen zu
kénnen. Sind die erforderlichen Tools zur elektro-
nischen Verarbeitung vorhanden, befassen sich
die nachsten Schritte dieser Ebene mit der Erfas-
sung und Erhebung sowie der Kategorisierung der
Leerstehenden Wohnflachen. Dabei kann vor allem
der zeitliche sowie personelle Aufwand hoch sein,
dieser muss fir die Ersterhebung berlicksichtigt
werden.

Leerstandserhebung und Datenerfassung

Eine solche Bestandserfassung erfordert einen
nicht unerheblichen personellen und zeitlichen
Aufwand. Weiterhin sollten der Aufwand fir die
Vorbereitung und Durchfiihrung der Erhebung,
(datenschutz-)rechtliche Hindernisse, Zyklus des



Verfahrens und die Reprdasentanz sowie die gesamt-
stadtische bzw. teilrdumliche Einsetzbarkeit der
erhobenen Daten bei der Entscheidung der Metho-
denanwendung abgewogen werden (vgl. IfS 2005:
1f.). Ein gutes Monitoring-System, das langfristig
angewendet werden kann, sollte Gebaudeleer-
stande eines definierten Areals kontinuierlich oder
in regelmaRigen Zeitabstanden erfassen, sodass
die Informationen verlasslich und vollstandig auch
in einer geodatenbasierten Visualisierung ver-
figbar sein kénnen. In Hinblick auf Datenschutz
sollten die Informationen aggregiert werden kon-
nen, um eine Anonymisierung gewahrleisten zu
kdnnen. Der Leerstand eines Gebdudes lasst sich
durch Beobachtung oder Feststellen von Sekun-
darphdanomene aufnehmen (vgl. Spehl 2011: 29ff.).

Was ist damit gemeint?

Eine Begehung durch Ortskundige liefert die vollstandigen Daten bei einer Bestandseffassung.
Dabei geht lediglich die Genauigkeit durch subjektive Wahrnehmung des Erfassenden verloren,
die jedoch aufgrund von Ortskenntnissen und der Gesprache mit den Bewohnerlnnen gering
gehalten werden kann. Je nach personellen und finanziellen Kapazititen kann die Methode
gesamtstadtisch oder in Teilrdumen durch kommunale Mitarbeiterlnnen, durch Kooperationen
mit Schulen oder durch Dritte (Agenturen, Studierende, Freiwillige) durchgefiihrt werden. In
kleinen Stadten erscheint die Erfassung durch eigenes Personal in Hinblick auf Einarbeitung,
Anleitung und Ortskenntnisse am sinnvollsten. Als Ergénzung kdnnen die
Gebaudeeigentiimerinnen schriftlich angeschrieben und befragt werden. Um die Ausfélle bei der
Riickmeldung méglichst gering zu halten, sollte der Erfassungsbogen einfach auszufiillen sein.
Auch wenn die Methode einen hohen personellen und zeitlichen Aufwand erfordert, liegen die
Qualitdten bei der flexiblen und unabhdngigen Durchfihrung. le kleiner die Gemeihdéis’f_}desté
detaillierter sind oft die Informationen der Gemeinde(verwaltung) zur Bewohnerschaft: Insofern
ist bei kleineren Gemeinden in Hinblick auf die Bevalkerungszahl auch eine Erfassung der
Leerstande auf Basis des Wissens der Gemeindemitarbeiterinnen und der Birgermeisterin
denkbar, die durch Ortsbegehungen, Befragungen oder andere Methoden der Erfassung erganzt

wird.

Wo liegen die Grenzen der Methode?
e Erhebung beruht auf subjektiver Wahrnehmung

« Verlasslichkeit der Daten abhg. von der Vorbereitung und der Subjektivitat des Erfassenden ab

« Sehr zeitaufwendig

* Kontaktaufnahme insbesondere Erbengemeinschaften und unauffindbaren Eigentiimerinnen

* Vermutlich geringe Ricklaufguote bei Befragungen
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Die Methodenauswahl zur Leerstandserfassung ist
abhangig vom Ziel, dem Kontext, der Gebaude- und
Wohnungsstruktur, der Mitwirkungsbereitschaft
der Akteurlnnen sowie der Potentiale der Kommu-
nalverwaltung (vgl. IfS 2005: 28f.). Da dennoch eine
Methode allein kein verlassliches Ergebnis erzielt,
sollten mehrere Verfahren fiir eine bessere Plau-
sibilitat gleichzeitig ablaufen, um die Ergebnisse
fir definierte Gebiete abgleichen zu kénnen. Die
verschiedenen Methoden sind aufbauend aus der
Literaturrecherche (Kapitel 4) in der tabellarischen
Ubersicht der MaRnahmen (Tabelle 1) aufgelistet.
Exemplarisch wird folgend die MalRnahme Ortsbe-
gehung mit Befragungen und Gedachtniserhebung
als Toolcard vorgestellt.

Abbildung 6: Toolcard zur Datenerhebung durch Ortsbegehung (Quelle: eigene Darstellung).
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5.2.2 Auswahl von Tools zur elektronischen Verarbeitung der Daten

Die im Rahmen der Arbeit durchgefiihrten Inter-
views haben gezeigt, dass bei der Dokumentation
und Verarbeitung der Daten unterschiedliche Tools
Anwendung finden:

» Landesweite Flachenmanagementdatenbank

» Einfache bzw. komplexe Listenfiihrung tiber
Excel

» GIS-gestitzter Leerstandskataster

Fir welche Tools sich eine Gemeinde entschei-
det, hdngt von den Voraussetzungen und der
Zweckmaligkeit ab. In verschiedenen Pilotge-
meinden in Niederosterreich wie beispielsweise
Mistelbach und Gerasdorf wurde die seitens des
Landes zur Verflgung gestellte programmierte
Datenbank genutzt, um Leerstande zu dokumen-
tieren. Die Verarbeitung der Daten ist im Rahmen
derartiger Datenbanken interkommunal moglich
und verschafft dem Land einen nachvollziehbaren
Uberblick der verfiigbaren, aber unbewohnten
Flachen und baulichen Einheiten. AuRerdem muss
sich die Gemeinde selbst nicht um den Aufbau bzw.
die Programmierung der Datenbank bemihen.
Berichtet wurden aber auch Schwierigkeiten bei
der Installation, die in der Folge zu Mehraufwand
bei der Dateneingabe gefiihrt haben. Um diese
Anwenderschwelle zu (iberwinden, empfiehlt sich
eine ausreichende Betreuung durch technischen
Support. Erweitert werden kdnnen diese Daten-
banken durch GIS Software, die eine Verortung
der Leerstande auf digitalen Karten ermdoglicht.

Ein solcher GIS-gestiitzten Leerstandskataster
wird von der Gemeinde St. Margarethen seit rund
drei Jahren genutzt. Verschiedene private Anbie-
ter bieten digitale Losungen fiir Leerstands- und
Flachenmanagement auf dem Markt an, die auch
ohne Organisation von Seiten des Landes oder der
Region durch die Gemeinden erworben werden

kénnen.

Die deutsche Gesellschaft fur
empfiehlt driber hinaus einen Leerstandsmel-
der (in Person oder digital), um es privaten wie
gewerblichen Eigentiimerlnnen zu ermoglichen,
bestehenden als auch drohenden Leerstand zu
melden (vgl. dgi 2018: ).

Innentwicklung

Steht eine solche Datenbank aus finanziellen und
zweckmaligen Grinden nicht zur Verflgung, ist
eine Listenfliihrung der erhobenen Leerstande eine
einfache Option, diese zu dokumentieren. Auch
wenn sich die Daten nicht interkommunal verkniip-
fen lassen, gewinnt die Gemeinde je nach Aufbau
der Liste einen Uberblick der einzelnen Leerstinde
innerhalb des Erfassungsgebietes und kann deren
Entwicklung Uberwachen (Monitoring). Um die
Leerstdande besser analysieren oder zu einem spa-
teren Zeitpunkt in eine programmierte Datenbank
Ubertragen zu kénnen, empfiehlt sich neben der
einfachen Erfassung, ob es sich um einen Leerstand
handelt oder nicht, so viele bekannte Eigen-
schaften zum Objekt wie moglich in der Liste zu
dokumentieren.

5.2.3 Kategorisierung und Einordnung des Leerstands

Beider Dokumentation der Leerstande ist es ratsam,
den baulichen Zustand der Geb&dude zu bewerten,
da diese Informationen im weiteren Verlauf in der
Regel hilfreich und flr potenzielle Interessenten
wichtig sind. Relevante Informationen betreffen
unter anderem die Grundfliche des Geb&udes,
der (augenscheinliche) Sanierungsstand, die Nutz-
flache, die Verortung in der Stadt bzw. Gemeinde,
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baurechtliche bzw. bauplanerische Aspekte (z.B.:
Denkmalschutz, Satzungen o0.3.), Kontaktdaten und
vieles mehr. Die notwendigen Daten variieren je
nach Nutzungsmoglichkeiten der Immobile. Inso-
fern bietet sich eine Kategorisierung der bisherigen
als auch potenziell denkbaren Nutzungsoptionen
an. Um eine vollstindige Ubersicht tiber die Poten-
tiale und moglichen zukilnftigen Entwicklungen zu



erhalten, ist es ratsam, die Bestandsanalyse nicht
nur auf die Leerstande zu beschrdanken. Die demo-
graphischen Daten, die stadtebaulichen Strukturen,
die Uberregionale Funktion des Standorts, die vor-
handenen Einzelhdndler und Gewerbebetriebe und

5.3 Aktiv werden

Unter der Ebene Aktiv werden sind MalRnah-
men und Aktivitaiten subsumiert, welche von
einfachen  Informationsveranstaltungen
Eigentiimerinnenansprachen bis hin zu aktivierten
Teilnahmeformaten wie Workshops oder Werkstat-
ten reichen. Grundsatzlich werden in dieser Ebene
nochmal drei Kategorien unterschieden. Die Katego-
rie Information und Bewusstseinsbildung ist durch
MalRnahmen gekennzeichnet, welche von einem
einseitigen Informationsfluss (Gemeinde oder von
ihr beauftragte Vertreterlnnen an zumeist private

Uber

5.3.1

In dieser Kategorie wird auf der Erkenntnis, dass
Leerstand ein Problem sowohl fiir die Kommunen
als auch fiir Eigentimerlnnen darstellt, aufgebaut.
Wahrend die Gemeindevertretung diese Erkenntnis
bereits erlangt hat und ein langfristiges Leerstands-
management beschlossen hat, besteht die nachste
Herausforderung darin, dies den Eigentiimerinnen
leerstehender Gebaude in der Kommune verstand-
lich zu machen. Es ist die Aufgabe der Gemeinde
die Problemlage aber auch die Potenziale leer-
stehender Bausubstanz der Bevolkerung naher
zu bringen. Die Chance, Leerstande zu aktivieren,
wird bei voller Information seitens der Eigenti-
merinnenschaft erhéht. Einerseits werden hierbei
Moglichkeiten zur Nutzung leerstehender Gebaude
vermittelt, andererseits wird die Problemlage und
die Verantwortung von Eigentiimerinnen verstand-
lich kommuniziert. Dadurch soll ein Umdenken
stattfinden, das zur Reaktivierung von Leerstanden
notig ist. Dieser Prozess zur Bewusstseinsbildung ist
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sonstige relevante Einrichtungen vor Ort kdnnen
hilfreich sein, die Bandbreite der Wiedernutzungs-
optionen zu erweitern (vgl. Froessler et al.: 21 und
Miosga 2011: 15).

Eigentimerinnen von leerstehenden Gebauden)
charakterisiert sind. In der Subkategorie Kommu-
nikation und Moderation werden MaRnahmen
zusammengefasst, welche zumindest zwei Parteien
zur Durchfihrung benétigen. Beispiele hierfir
waren Interviews, Befragungen oder Beratungen.
Als letzter Baustein der Ebene befasst sich die Kate-
gorie Kooperation und Vernetzung von Akteuren
mit Formaten der multilateralen Kommunikation.
Ziel der hier zu benennenden MaRnahmen ist es,
mehrere beteiligte Akteure zusammenzubringen.

Information und Bewusstseinsbildung

ein sehr zeitintensiver, weshalb stetiger Informati-
onsfluss bendtigt wird (vgl. Wasserburger 2018:
93).

Die Umsetzung von Informationsweitergabe und
-austausch sowie von Bewusstseinsbildung kennt
kaum Grenzen. Kreativitat seitens der Kommunen
ist dabei nicht untersagt. Wichtig ist, dass die jewei-
lige Methode auf die kommunalen Bedingungen
und die Bevolkerung abgestimmt werden. Somit
werden die Chancen erhoht die Eigentiimerinnen
auch zu erreichen.

Exkurs: , Leerstand vermeiden”

Eine Informationsveranstaltung zum Thema , Leer-
stand vermeiden” wurde im Jénner 2021 vom
Okosozialen Studierendenforum abgehalten. Im
Rahmen dieser Veranstaltung wurde (iber Leer-
stand und Nutzungsmdéglichkeiten aufgekldrt.
Aufserdem waren zahlreiche Expertinnen zu einer
anschliefSenden Diskussion geladen (vgl. Griinanger
2021: online).
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5.3.2 Kommunikation und Moderation

Bei der Kommunikation kommt es zum Austausch
von mindestens zwei Parteien. Zumeist betrifft dies
die Kommune in Person von Gemeindevertrete-
rinnen und private Eigentiimerinnen. Aber auch
von der Gemeinde beauftragte Expertinnen kon-
nen hierbei als Kommunikationspartner agieren.
In diesen Fallen kommt der Kommune die Aufgabe
der Moderation zu, wobei zwischen Akteurlnnen
vermittelt wird. Wichtig ist hierbei, dass das Inte-
resse der Bevolkerung bereits geweckt wurde. Nur
wenn Interesse seitens der Eigentiimerinnenschaft
besteht, kann es zur Kommunikation kommen.

Bei der Kommunikation zum Thema Leerstand
erfolgt auBerdem ein Austausch wichtiger Infor-
mationen, auch Eigentlimerlnnen kdnnen eigene

Erfahrungen einbringen. Oft ist es auch fiir

Expertinnen wichtig liber personliche Eindriicke
von Betroffenen zu erfahren, um die Situation neu
einschatzen zu kdnnen. Dadurch kann es zu einem
Wissenszuwachs kommen, der von essenzieller
Bedeutung im Leerstandsmanagement ist (vgl.
Wasserburger 2018: 95).

Auch an dieser Stelle ist wiederum zu erwahnen,
dass die genaue Vorgehensweise auf die jeweili-
gen vorherrschenden Rahmenbedingungen in den
Kommunen anzupassen ist. Wenngleich unzéhlige
Moglichkeiten bestehen, um die Kommunikation
zwischen beteiligten Akteurlnnen zu férdern, wird
im Folgenden die Malinahme der Beratung zum
Thema Beratungen zum Mietrecht durch Expertin-
nen als Toolcard in der Abbildung 7 vorgestellt.

5.3.3 Kooperation und Vernetzung von Akteuren

Das Ziel ist es, alle bendtigten Akteurlnnen zur
Instandsetzung leerstehender Gebdude an einen
Tisch zu bringen, diese bekannt zu machen und
diesen einen Austausch zu ermdoglichen. Durch die
Vernetzung von Eigentimerlnnen und potentiel-
ler Nutzerlnnen, ob o6ffentlich oder privat, kdnnen
teilweise neue Nutzungen zustande kommen (vgl.
Wasserburger 2018: 114).

Die Kooperation Akteurlnnen wird als
besonders wichtig erachtet, weil dadurch die
Handlungsoptionen zur Aktivierung leerstehender
Gebdaude vervielfaltigt werden. Durch die Koopera-
tion von Eigentlimerlnnen und Gemeinde werden
etwa neue Moglichkeiten zur Transformation und
Anpassung des Wohnraumes eréffnet oder neue
Strategien zur Wiedernutzung von Wohnungs-
leerstinden gemeinsam ausgearbeitet. (vgl. ebd:
131-134, 147 ,153).

von
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Exkurs: ConnectedSpaces

ConnectedSpaces ist eine Initiative in Wien, die es
sich zur Aufgabe gemacht hat gewerblichen Leer-
stand wieder zu aktivieren. Es handelt sich dabei
um eine Plattform, die leerstehende Erdgeschofie
sowie Gewerbefldchen mit tempordiren Konzepten
aus der Kreativszene vernetzt. Der Zustand oder
Standort der Leerstinde ist dabei nebensdchlich.
Die Vernetzung der Akteurlnnen und somit die
erhéhte Effizienz ist das Um und Auf des Konzeptes
(vgl. Wirtschaftsagentur Wien o.J.: online).
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Beratung mit Expertinnen - Thema Mietrecht

Was ist damit gemeint?

Von Seiten der Landespolitik ist der Vorwurf laut geworden, das Mietrecht sei flir die
Anwenderlnnen zu komplex, nicht verstandlich und selbst fir Fachleute kaum mehr
interpretierbar’. Informationsveranstaltungen, die gezielt Fragen und Unsicherheiten beim
Thema Vermietung beantworten bzw. iberwinden, unterstiitzen Eigentiimerlnnen von
leerstehenden Einheiten bei der Entscheidung flr eine Wiederbewirtschaftung.
Entscheidend ist, dass entsprechende (externe) Expertinnen bei der Beratung und

Informationsveranstaltung beteiligt werden.

Welchen Anreiz gibt es?

Auch wenn Immabilien nicht selbst benutzt werden, kann die Vermietung der Flachen
durchaus wirtschaftlich attraktiv sein. Der Gemeinde kammt hier auch eine entsprechende
Vermittlungsrolle zu. Sellten sich Eigentlimerinnen mit dem Gedanken der Vermietung
befassen, sind schnell und einfach zugangliche Ansprechpartnerinnen entscheidend, diesen

Gedanken in Taten umzusetzen.

Wie kann die Gemeinde unterstiitzen?
* Schwerpunktthemen wie Mietrecht identifizieren

s Expertinnen ansprechen und fur niederschwellige Beratungsleistungen engagieren
* Geeignete Formate wie Informationsveranstaltungen oder Online Foren entwickeln

* Salzburger Landtag (2019): Bericht des Ausschusses flir Infrastruktur, Mobilitét, Wohnen und Raumordnung zum Antrag der A
Klubabfrau Mag.a Gutschi, Mag. Mayer, Klubobmann Egger MBA und Weitgasser (Nr. 380 der Beilagen) betreffend die Anderung.
Mietrechtsgesetzes fiir einen verniinftigen Interessensausgleich von Vermieter und Mieter, vom Beschluss vom 03.07.2019

Abbildung 7: Toolcard zur Information durch Beratung (Quelle: Eigene Darstellung).

5.4 Kreativ werden

Ebene vier umfasst MaRnahmen zur Aktivierungvon
Leerstand, welche nicht zu den , klassischen” MaR3-
nahmen gezdhlt werden kdnnen. Hierbei liegt der
Fokus wie auf der vorhergehenden Ebene drei auf
MalBnahmen und Handlungen, welche im Grunde
genommen von der Gemeinde selbst initiiert
werden konnen. In der Ausgestaltung der MafR-
nahmen und bei der Umsetzung sind eine gewisse
Kreativitdt und Flexibilitat gefordert, da fiir jeden
einzelnen Leerstand eine andere MaRnahme oder
Strategie erfolgsversprechend sein kann. Sofern
der Leerstand nicht bereits durch MaRnahmen und
Handlungen aus der Ebene drei aktiviert werden
konnte, ist es fur den Erfolg des Leerstandsmanage-
ments von Noten, alternative Handlungsansatze
zur Aktivierung anzuwenden. Dabei missen die
Betreiberlnnen des Leerstandsmanagements
unweigerlich eine gewisse Expertise aufbauen und
ein Fingerspitzengefiihl entwickeln, welche Mal-

nahme oder Handlung fiir den jeweiligen Leerstand

und dessen Eigentimerlnnen erfolgsversprechend
sein kann.

Das Spektrum an MaRnahmen, welche in dieser
Ebene aufgezdhlt werden, soll nur einen groben,
beispielhaften Uberblick geben. In der Praxis miis-
sen hier im Einzelfall geeignete Mittel und Wege
gefunden und eingeschlagen werden,
im Detail im Rahmen der Arbeit nicht aufgezahlt
werden (kdnnen). Hierbei gibt es einen schier
unendlichen Pool an MaRnahmen und Handlungs-
ansatzen, welche zum Erfolg flihren kénnen. In den
Eigentimerlnnenverhéltnissen spiegeln sich auch
die immer vielfdltigeren Gesellschaftsverhaltnisse
wider, welche bei der Auswahl und der Anwendung
der MalRnahmen jedenfalls bericksichtigt werden
mussen.

welche

115



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

5.4.1

Ein moglicher effektiver Ansatz zur Beseitigung
des Leerstand ist die Zwischennutzung durch neue
Mietkonzepte. Bei einer Zwischennutzung han-
delt es sich um eine Ubergangslésung fiir einen
befristeten Zeitraum zwischen der Aufgabe der
ehemaligen Nutzung und der Nachfolgenutzung.
Charakteristisch ist die nicht dauerhafte Nutzung,
die ohne grofRen Aufwand innerhalb von einer
kurzen Zeit wieder zurilickgebaut werden kann. Es
werden also keine groRen Eingriffe in die Immobi-
lie vorgenommen. Ohne die Notwendigkeit eines
Eigentimerinnenwechsels,

konnen hier Ideen

Temporare Raumnutzung

Was ist damit gemeint?

Neu- oder Zwischennutzungskonzepte

umgesetzt werden, die anderswo aus finanziellen
Grinden nicht realisierbar sind, da die Investitions-
kosten bei einer Zwischennutzung deutlich geringer
sind. Ziel ist es, die negativen Folgen von Leerstand
zu verringern und stdadtebauliche Missstande zu
beseitigen. Da es fiir die Gemeindeentwicklung eine
gute Moglichkeit ist, mit geringen Finanzmitteln
die Qualitaten zu erhdhen, sollte die Verwaltung
die Rahmenbedingung dafiir schaffen und AnstoR
geben. (vgl. Bornmann et al. 2008: 11 f.)

Wenn flr eine leerstehende Wohnung oder ein leerstehendes Gebaude eine Vermietung
auf sich warten lasst, sind Zwischennutzungen eine Alternative, dem Raum neue Ideen zu
geben und Anreize flr neue Nutzungskonzepte zu schaffen. Hier sind vor allem
Arbeitsplatze, Ausstellungs- und Erprobungsflachen oder Schaufensterbespielungen
nachgefragte Moglichkeiten, die durch die Nutzer und Nutzerinnen selbst entwickelt und
umgesetzt werden. Entscheidend ist das Wort temporar, was in diesem Fall kostengiinstige

und kurzzeitige Mieten sowie kurze Kiindigungsfristen meint.

Welchen Anreiz gibt es?

Neue innovative Nutzungsideen kénnen hier ohne groke Hiirden ausgetestet werden.
Dieser Impuls von Kreativitat, kultureller und sozialer Netzwerkbildung sowie mgﬁdernen
Arbeitswelten sind vor allem fir den landlichen Raum eine Chance, in Zeiten von maobilen
Arbeiten nicht auf eine kollegiale Arbeitsatmosphére verzichten zu missen.

Im digitalen Zeitalter nimmt die Nachfrage nach Produktionsrdumen, um kreative Ideen
umzusetzen stetig zu. Flachen in GroRstadten stellen insbesondere junge Unternehmer
und Unternehmerinnen vor finanzielle Herausforderungen, dabei Gberwindet Streaming

doch eigentlich jegliche Distanzen, oder?

Wie kann die Gemeinde unterstiitzen?

* Geeignete Einheiten ohne aufwendigen Renovierungsbedarf herausfiltern!
* Eigentlmer oder Eigentlimerin direkt kontaktieren und fiir die Idee begeistern!
* Werbefldchen auf der Gemeindewebseite und Printmedien anbieten!

« ber mogliche Férderhilfen und Vertragsverhiltnisse aufklaren!

Abbildung 8: Toolcard zur MalBnahme der temporaren Raumnutzungen (Quelle: eigene Darstellung).

Im Grunde kann man drei Hauptakteurlnnen
bei der Zwischennutzung unterscheiden: Zwi-
schennutzerln, Elgentiimerin und die offentliche
Verwaltung. Die Zwischennutzerlnnen haben so
die Moglichkeit mit geringen finanziellen Aufwen-
dungen ihre Ideen zu verwirklichen. Dies betrifft
nicht nur Kreative oder Kiinstlerinnen, sondern
auch von

kann Unternehmensgriinderinnenn
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genutzt werden, da das Risiko Uberschaubar ist.
Bei Erfolg bietet sich die Moglichkeit aus der Uber-
gangslosung eine dauerhafte Nutzung zu machen.
Zudem sind gute Beispiele ein Anreiz flr andere,
einen ahnlichen Weg einzuschlagen. Die Eigen-
timerlnnen sind entscheidende Akteurlnnen, da
erst durch ihre Zustimmung eine Zwischennutzung
moglich ist. Fir sie hat es wirtschaftliche Vorteile,



wenn die Betriebs- und Unterhaltskosten von den
voriibergehenden Nutzerlnnen getragen werden
und so der Verfall der Immobilie ausgeschlos-
sen werden kann. Ein indirekter positiver Aspekt
ist die kostenlose Inwertsetzung der Immobilie
sowie ein besseres Image, was die Vermarktung
erleichtert. Fur Eigentimerlnnen besteht zwar
das Risiko einer Verfestigung der weniger profi-
tablen Zwischennutzung, wenn diese erfolgreich
ist, jedoch gibt es vertragliche Vereinbarungen,
die eine Kindigung moglich machen. Zudem ist
nicht garantiert, dass eine profitablere Nutzung
gefunden wird, wodurch mittelfristig gesehen eine

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

Zwischennutzung wirtschaftlich effektiver ist, als
die Immobilie leer stehen zu lassen und auf die
profitable Nutzung zu warten. Das Interesse der
Verwaltung liegt in der — wenn auch nur zeitlich
begrenzten — Beseitigung des Leerstandes und der
Aufwertung des gesamten Quartiers. Sie kann als
Initiator, der die beiden Parteien zusammenbringt
und eine Zusammenarbeit anstoRt, als Eigentlimer
oder als Genehmigungsbehdrde auftreten. Zudem
laufen samtliche Fordermittel in der Verwaltung
zusammen und werden von dort beantragt (vgl.
Bornmann et al. 2008: 15 ff.).

5.4.2 Anreizsysteme und Steuerung durch Férderung

Als weitere erfolgsversprechende Strategie zur
Behebung von Leerstand kann in dieser Ebene die
Bildung von Anreizen durch Forderungen oder die
Setzung von finanziellen Anreizen gesehen wer-
den. Dabei liegt der Fokus, wie in allen Kategorien
dieser Ebene, auf MaRnahmen, welche von der
Gemeinde selbst getroffen und angestofRen werden
kdnnen. Denkbare MaRnahmen reichen hierbei
von Gemeindeeigenen Ortskernférderungen tber
gezielte Projektforderungen bis hin zur Mietver-
waltung und der Ubernahme von Risiken, welche
durch die Vermietung entstehen, durch die Offent-
liche Hand.

Grundsatzlich versteht man unter Férderungen zur
Aktivierung von Leerstanden MalRnahmen, welche
einen Anreiz fiir die Eigentimerlnnen setzen sollen,
um vorhandenen und nicht genutzten Wohnraum
dem Markt verfligbar zu machen. Dies kann bei-
spielsweise durch die Ubernahme von Risiken oder
die Renovierung und Sanierung der Wohneinheit
gelingen. Des Weiteren konnen darunter auch
MalBnahmen fallen, welche indirekt zur Behebung
von Leerstand beitragen (vgl. Wasserburger 2018:
93)

Aus Sicht einiger Expertlnnen aus den durchgefiihr-
ten Interviews konnen finanzielle Anreize sogar als
wirksamste und wichtigste Mallnahme gesehen

werden, um Leerstand zu aktivieren. Im Folgen-
den soll durch die Beschreibung von Best-Practice
Beispielen ein Uberblick tiber besonders erfolgs-
versprechende MalBnahmen gegeben werden.
Exkurs: Gemeindeeigene Férderung
Leithaprodersdorf

In der kleinen burgenldndischen Gemeinde Leit-
haprodersdorf (ca. 1200 Einwohnerinnen, Bezirk
Eisenstadt-Umgebung) hat man versucht, durch
eine Ortskernférderung das Bauen und Renovieren
im Ortskern zu férdern. Konkret zielt die Férderung
auf Neu- und Umbauten im Ortskern ab, welche
von Privateigentiimerinnen durchgefiihrt werden.
Die Férderung ist ein einmaliger Finanzierungszu-
schuss, welcher von den Férderungswerbern nicht
an die Gemeinde zuriickgezahlt werden muss. Gede-
ckelt ist der maximale Férderbetrag pro Projekt seit
2017 mit 10.000 €, wobei die Gemeinde stindig
evaluiert, den Betrag noch weiter zu erh6hen und
somit attraktiver zu gestalten. Die Férderungsaus-
zahlung ist an einen positiven Férderungsbescheid
der burgenléndischen
deren Ortskernzuschlag gekoppelt, welcher bei
der Gemeinde vorzulegen ist, um die Férderung
zu erhalten. Laut Angaben der Gemeinde wur-
den in den letzten Jahren bereits mehr als 10
Férderwerberinnen durch die gemeindeeigene
Férderung unterstiitzt. Bei den bisher geférderten

Wohnbauférderung  fiir
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Bauvorhaben handelt es sich sowohl um Neubauten
auf unbebauten oder geringfiigig genutzten Grund-
stiicken als auch um Renovierungen von Altbe- und
Leerstdnden (vgl. Prieler: 168)

Diese Form der Férderung kann dazu beitragen,
leerstehende Gebdude zu aktivieren, da bei der
Renovierung oder Sanierung vom Gebdudebestand
(v.a. im Ortskern) die Kosten durchaus héher sind
als bei Neubauten am Ortsrand. Durch die finanzi-
elle Unterstiitzung seitens engagierter Gemeinden
kann hier ein positiver Anreiz fiir die Instandsetzung
leerstehender Liegenschaften geboten werden.
Weiters sind im Rahmen von Gemeindeeigenen For-
derungen auch verstérkt Kooperationen zwischen
den Ldndern und den Gemeinden zu priifen.

Exkurs: Mietverwaltung

Eine weitere Form der Anreizsetzung in Form von
Férderungen — wenn auch nicht im klassischen
Sinne einer finanziellen Dotierung eines Bauvor-
habens — stellt die sogenannte Madglichkeit der
Mietverwaltung dar. Grundsdtzlich ist darunter die
Ubernahme simtlicher Risiken und (biirokratischer)
Aufwdnde bei der Vermietung von Wohneinheiten
durch die éffentliche Hand zu verstehen.

Im Detail ist die Idee hinter der Mietverwaltung,
dass Gemeinniitzige Gesellschaften
tum oder im Auftrag der 6ffentlichen Hand, also
in diesem Fall der Gemeinden, Wohnungen und
Gebdude an- und weitervermieten. Damit nimmt

im Eigen-

man den Eigentiimerinnen einen gewissen Druck,

5.4.3 Alternative Strategien

Samtliche bisher genannten MalBnahmen und
Strategien zur Behebung und Belebung von Leer-
standen sind
Die Zufiihrung von Leerstdnden zu einer neuen
Nutzung kann jedoch auch durch alternative Stra-
tegien, welche auf den ersten Blick unkonventionell
wirken, erfolgen.

relativ bekannt und anerkannt.
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der durch die Vermietung in finanzieller Hinsicht
als Risiko bestehen kann und erleichtert auch die
biirokratischen Aufwdnde der Vermietung. Ein
weiterer Vorteil fiir den/die Eigentiimerin ist, dass
durch die vertraglichen Vereinbarungen die Woh-
nung instandgehalten wird und nach Ende der
Mietverwaltung im Ursprungszustand retourniert
wird. Je nach Ausgestaltung der Mietverwaltung
unterscheidet man zwischen Anmietung durch
die Gemeinniitzige Gesellschaft und gleichzeitige
Untervermietung an potenzielle Mieter und zwi-
schen der reinen Vermittlung der Wohnung durch
die Gesellschaft und gleichzeitiger Haftungsiiber-
nahme fiir mégliche finanzielle Nachteile fiir den/
die Eigentiimerin. Erfolgreiche Beispiele fiir die
Umsetzung solcher Projekte finden sich in Oster-
reich beispielsweise in der Stadt Salzburg oder in
Vorarlberg. (vgl. Wasserburger: 101 f.)

Der Vorteil der Mietverwaltung fiir den/die Eigen-
tiimerin liegt auf der Hand: die finanziellen Risiken
und die zeitlichen und organisatorischen Aufwdnde
als Vermieter werden von der éffentlichen Hand
getragen wdhrend die Gewinne und das Eigentum
weiter in privater Hand bleiben. Hierbei handelt es
sich um eine andere, indirekte Form der Férderung
zur Behebung von Leerstand, welche jedoch auch
ein Weg zur erfolgreichen Aktivierung bilden und
Eigentiimerinnen (iberzeugen kann, ihren Leerstand
wieder einer Nutzung zuzufiihren. Inwiefern ein
derartiges Modell fiir kleinere, ldndliche Gemein-
den umsetzbar und vor allem finanziell tragbar ist,
muss im Detail gepriift werden.

Beispielsweise konnen durch Hausbesetzungen
Probleme und Defizite am Wohnungsmarkt sicht-
bar gemacht werden. Die Hausbesetzungen und
dhnliche Arten von Aktionismus setzen keine gilti-
gen Mietvertrage voraus und in den meisten Fallen
ist es von Bedeutung, wie die Stadte und Kommu-
nen darauf reagieren. Auch hier gibt es zahlreiche
Beispiele aus den europaischen Nachbarlandern. In
vielen Stadten gibt es aktive Hausbesetzungsszenen,



welche tatsdchlich einen Einfluss auf die Thematik
der Wohnleerstiande haben, da diese Bewegungen
im landlichen Raum nur eine geringe Bedeutung
haben, soll darauf nicht weiter detailliert eingegan-
gen werden (vgl. Wasserburger: 113 f.).

Eine fur den landlichen Raum relevantere Strategie
zum Umgang mit Leerstand stellt die Kaschierung
von Leerstand dar. Urspriinglich fiir die Kaschierung
von
beobjekten gedacht, kann diese Strategie auch
auf Wohnleerstande Ubertragen werden. Durch

leerstehenden Schaufenstern und Gewer-

5.5 Formeller werden

Dass die Behandlung des Leerstands ein Baustein
bei der Reduzierung des Boden- bzw. Flachenver-
brauchs darstellt, ist von Seiten der Fachwelt und
Politik bekannt. Mit den derzeitigen Planungsinst-
rumenten und Planungsmethoden geht nach einer
Analyse dieser, vor allem im landlich gepragten
Siedlungsraum, wenig Steuerung bei Leerstand
von Bestandsgebduden und Baulandbestand aus
(vgl. Taucher 2016: 57f). Das meiste Potenzial wird
in informierenden und beratenden Instrumenten
gesehen, da nachweislich das Problembewusstsein
der Bevolkerung verbessert wird sowie die Bereit-
schaft Leerstand wieder zu bewirtschaften erhéht
wird (Ebene aktiv und kreativ werden der Leer-
standspyramide) (vgl. ebd.). Insofern ergibt sich
die Notwendigkeit MaBnahmen und Instrumente
der Leerstandsbeseitigung weiterzuentwickeln,
was sich auch aus dem 0Osterreichischen Raument-
wicklungskonzept 2030 ableiten lasst (vgl. S.148f).
Bei Durchsicht der darin angefiihrten Malnah-
men fallt jedoch auf, dass Potenziale auf Bundes-,
maximal regionaler Ebene identifiziert wurden.
Geklart werden soll u.a. die ZweckmaRigkeit eines
Osterreichweiten Leerstandskatasters sowie die
Konzipierung bundesweiter Push and Pull-MaRnah-
men fiir Eigentimerlnnen. Dariber hinaus kann
auch die Forderung von Brachflachenrecycling als
MalBnahme im Zusammenhang der Leerstands
Thematik (z.B. Riickbau brachliegender bebauter
Flachen und Renaturierung bis Wiedernutzung)

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

(Schau-)fensterwettbewerbe oder sonstigen Nut-
zungsanreizen, beispielsweise auch in Kooperation
mit der Kreativwirtschaft in der Region, kdnnen
Leerstande in deren sichtbaren Bereichen zum Teil
aufgewertet werden und negative Auswirkungen
auf das Ortsbild oder einzelne StralRenziige ver-
mieden werden. Durch Aktionen dieser Art kdnnen
Anreize entstehen, welche nicht nur fiir das Orts-
bild einen potenziellen Gewinn liefern, sondern
auch wirtschaftliche Impulse in der Gemeinde
setzen und Leerstdnde wieder einer Nutzung zuge-
flihrt werden (vgl. Froessler et al.: 26 f.; 89)

verstanden werden. Aus diesem Grund werden
im Folgenden verschiedene weitere Instrumente
der Raumordnung vorgestellt, die Potenzial erken-
nen lassen, einen nicht unwesentlichen Beitrag
zur Bekdmpfung des Leerstands leisten zu kdnnen.
An dieser Stelle ist wichtig zu betonen, dass die
im Folgenden aufgefiihrten Instrumente verschie-
dener gesetzlicher Grundlagen auf Lander- bzw.
Bundesebene erfordern, bevor eine Umsetzung
auf kommunaler Ebene moglich ist. In Anbetracht
dessen unterscheidet sich die Spitze der Leer-
standspyramide von den Ebenen darunter, deren
einzelne Kategorien in kommunaler Verantwortung
leistbar und in den Ebenen Uberblick verschaffen
sowie aktiv und kreativ werden durch einen infor-
mellen Charakter gepragt sind. Die Ebene formeller
werden soll explizit nur Anwendung finden, wenn
der Grof3teil der MaBnahmen der unteren vier Ebe-
nen ausgeschopft wurde und keine Aktivierung der
Leerstdande erreicht werden konnte bzw. Leerstande
in einer Region/Gemeinde immer noch ein Problem
darstellen. Dazu zdhlen hoheitliche Festlegungen,
welche in Gesetzen, Verordnungen, Satzungen
etc. festgehalten werden miissen. Weiter kdnnen
fiskale Instrumente in Form von Gebihren (Leer-
standsabgaben) oder Pramien (Entsiegelungs- bzw.
Instandsetzungspramien) angedacht werden.
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5.5.1

Pflege von Grundstiicken im Bauland
(Instandsetzungsgebot)

In §13 des burgenldandischen Baugesetzes ist gere-
gelt, dass Eigentlimerinnen von Grundstlcken in
Bauland diese in einem ,einem gepflegten, das
Ortsbild nicht beeintrachtigenden und Perso-
nen oder Sachen nicht gefdhrdenden Zustand zu
halten“ haben (Bgld. BauG 1997). Sollten die Eigen-
timerlnnen dieser Pflicht nicht nachkommen, kann
die Baubehorde die entsprechenden MalRnahmen
auf seine Kosten durchfiihren lassen (vgl. ebd.).

Hinter diesem Paragrafen verbirgt sich im Sinne
der Leerstandsbekdmpfung erhebliches Potenzial.
Die geringe Investitionsbereitschaft der Eigen-
timerlnnen und die teils langen Zeitrdume des
Leerstandes bedingen oft einen baulichen und
augenscheinlichen Verfall dieser Gebdude und
haben aus stddtebaulicher Sicht Auswirkungen auf
das StraBen- und Ortsbild. Unter Zugrundelegung
dieses Paragrafen kbnnen in stadtebaulich relevan-
ten Fallen die Gemeinden Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen anordnen oder diese
vertraglich vereinbaren. Gleichermalen kdnnen sie
die Eigentlimerlnnen bei der Instandsetzung und
Modernisierung der Gebdude unterstiitzen. Eine
Anordnung sollte in jedem Fall abgewogen werden,
insbesondere nach Anhorung der Eigentliimerln-
nen und der Option zu freiwilligen vertraglichen
Modernisierungsvereinbarungen.  Mit
rechtlichen Instrument kann zwar Leerstand per se
nicht beseitigt werden. Jedoch ist die gebaudebe-
zogene Bestandserhaltung wichtig, wenn es um die
Aktivierung dieser Leerstande auf dem Immobilien-
markt geht.

diesem

Gebote ist an
Begrin-
setzt ein

stadtebaulicher
fachlichen
und

Der Einsatz
nicht unerheblichen

dungsaufwand  gekoppelt
aufwandiges verwaltungsinternes Verfahren in
Gang, was vor alle kleiner Gemeinden, denen
ohnehin nicht selten Fachpersonal fehlt, vor gro-
Rere Herausforderungen stellen wird. Dennoch
kann das Instrument zumindest als , Drohkulisse”
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Hoheitliche MaBBnahmen und Festlegungen

Anwendung finden, gegen bauliche Missstande
in der Gemeinde vorzugehen und einerseits die
Immobilie vermarktungsfahig zu modernisieren
und andererseits Unsicherheitsgefiihlen, die durch
verwahrloste Gebdude hervorgerufen werden,
entgegenzuwirken.

Exkurs

Deutschland — mehr Regelungsrahmen gibt das
deutsche Baugesetz In den Paragrafen 177 (Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsgebot) und 179
(Riickbau- und Entsieglungsgebot). Hier werden
insbesondere die Begriffe Missstéinde und Mdngel
definiert, die dann vorliegen, wenn den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sowie das Gebdude aus stddtebaulichen
Griinden erhalten werden soll bzw. das Orts- und
Straflenbild nicht nur unerheblich beeintréichtigt
wird. Daneben eréffnet §179 BauGB den Gemeinden
die Mdglichkeit, Riickbaumafinahmen anzuordnen,
wenn z.B. den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht entsprochen wird oder die Mdngel gem. §177
BauGB nicht behoben werden kénnen.

Enteignung

Die Enteignung kann wohl als eines der letzten und
hartesten Instrumente zur Behebung von (struk-
turellen) Leerstinden betrachtet werden.
Gesetzgeber sieht dabei sowohl auf Bundes- als
auch auf Landesebene einige Moglichkeiten vor,
diese im Ausnahmefall durchfihren zu kdnnen.
Zur MaRnahme der Enteignung muss erwahnt wer-
den, dass der Entzug der Eigentumsrechte in der
vorliegenden Pyramidensystematik den absolut
letzten Schritt darstellt, um eine leerstehende Lie-
genschaft, sei es ein Wohnhaus oder Teile davon,

Der

wieder einer Nutzung zuzufilhren und somit zu
aktivieren.

Bundesebene:

Auf Bundesebene lasst sich als zentrale Gesetzes-
grundlage das Bodenbeschaffungsgesetz vom 3.
Mai 1974, betreffend die Beschaffung von Grundfla-
chen fiir die Errichtung von Hausern mit Klein- oder



Mittelwohnungen oder von Heimen nennen. Wei-
ters finden sich in einzelnen Materiengesetzen wie
dem Eisenbahngesetz 1957 einzelne Bestimmun-
gen zur Enteignung. Auf diese soll jedoch nicht
weiter eingegangen werden, da diese im Fall der
Leerstandsthematik keine Relevanz aufweisen.

Das Bodenbeschaffungsgesetz definiert unter §
1 dabei folgende Aufgaben die im Rahmen des
Bodenbeschaffungsgesetzes zu erledigen sind:

,Die Ldnder haben nach Mafigabe der Bestimmun-
gen dieses Bundesgesetzes Vorsorge zu treffen, dafs
die Gemeinden fiir die Errichtung von Hdusern mit
Klein- oder Mittelwohnungen oder von Heimen fiir
Ledige, Schiiler, Studenten, Lehrlinge, jugendliche
Arbeitnehmer oder fiir betagte Menschen unbe-
baute Grundstiicke, die baureif sind oder baureif
gemacht werden kénnen, sowie Ergdnzungsgrund-
stiicke  beschaffen (Bodenbeschaffung)” (§1
Bodenbeschaffungsgesetz 1974).

5.5.2 Fiskale MalBnahmen

Abgaben fiir Leerstand und unbebautes
Bauland

Bei der Leerstandsabgabe handelt es sich um ein
Instrument, bei dem Eigentimerlnnen von Leer-
stand zu einer Abgabe verpflichtet werden sollen.
Damit Kommunen diese erheben kénnen, bedarf
es landesrechtlicher Grundlagen zu deren Ausar-
beitung sich im Dezember 2021 beispielsweise die
steirische Landesregierung einigte. Die Abgaben
kommen dem Gemeindehaushalt zugute, um z.B.
Erhaltungskosten fiir Infrastruktur auszugleichen
und gleichzeitig Anreizeffekte zu setzen, die Ein-
heiten wieder zu vermieten (vgl. steiermark.ORF.at
2021: online)

Die neusten VorstoRe werden jedoch auch kritisch
diskutiert. Aus einem Protokoll des Salzburger
Landtags vom 19. Juni 2019 heift es: ,Im Zuge der
Novellierung des Raumordnungsgesetzes habe
man sich mit dieser Frage sehr eingehend befasst
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Bereits nach den Bestimmungen des ersten Para-
grafen des Gesetzes wird offensichtlich, dass die
Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes fir
die Leerstandsproblematik nicht direkt anwend-
bar sein wird. Das Gesetz bezieht sich dezidiert auf
unbebaute Grundstiicke, welche baureif sind oder
baureif gemacht werden kdnnen. Darunter sind
weder Wohnungen zu interpretieren noch voll-
standig leerstehende Gebdude. In den weiteren,
detaillierteren Ausfiihrungen des Gesetzes finden
sich ebenfalls keine Bestimmungen, welche eine
Wirkung fir Leerstande entfalten konnten.

Landesebene:

In den Raumplanungsgesetzen der in der vor-
liegenden Arbeit betrachteten Bundesldander
Niederosterreich und Burgenland finden
ebenfalls Bestimmungen, welche die Enteignung
betreffen, jedoch beziehen sich diese auf Vorbe-
haltsflichen (§ 22 NO ROG 2014 bzw. § 4 Bgld. RPG
2019) und somit nicht auf leerstehenden Geb&ude-
oder Wohnungsbestand.

sich

und auch zwei Gutachten in Auftrag gegeben. Beide
Gutachten kdmen zusammenfassend zu dem Ergeb-
nis, dass eine wirksame Leerstandsabgabe so hoch
sein musste, dass sie verfassungswidrig ware, wah-
rend eine verfassungskonforme Leerstandsabgabe
so niedrig sein misste, dass sie keinen Lenkungs-
effekt habe.” (vgl. Salzburger Landtag 2019: online)
Insofern hatte eine entsprechende Abgabe mehr
symbolischen Wert als das ein flichendeckender
Steuerungseffekt zu erwarten ware. Beflirchtung
von Seiten der Politik sind auRerdem, dass sich die
Abgaben beim Wiederverkauf oder Vermietung der
Immobilie auf den Preis auswirken und insofern ein
Teufelskreis entstehen wirde (vgl. MeinBezirk.at,
27.10.2021: online).

Das Land Salzburg sieht in einer Anpassung bzw.
Vereinfachung des Mietrechtsgesetzes, um die Ver-
mietung von leerstehenden Objekten aus Griinden
der Spekulation und/oder Finanzanlagen wieder
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attraktiver zu gestalten, einen effektiveren Weg
gegen Leerstand vorzugehen (vgl. ebd.). Ob eine so
umfassende Anderung des Gesetzestextes in naher
Zukunft zu erwarten ist, ist jedoch zweifelhaft.

Analog der Leerstandsabgabe erhebt die burgen-
lindische Regierung mit Anderung vom 04.03.2021
des Raumplanungsgesetz 2019 die Baulandmo-
bilisierungsabgabe. Inhalt des Gesetzes ist die
Erhebung eines Prozentsatzes des Grundstilicks-
wertes, wenn besagtes Grundstlick grundsatzlich
unbebaut und seit mehr als 5 Jahren als Bauland
gewidmet ist (§24a Abs. 2 Bgld. RPG 2019). Die
Abgabe wird vom Land erhoben und fliet zu
jeweils 50% in den Landes- und jeweiligen Gemein-
dehaushalt. Fiir die Umsetzung, d.h. Erhebung und
Uberwachung ist die Abgabebehérde auf Landese-
bene zustandig. Den Gemeinden kommt hier also
nur indirekt eine Steuerkraft zu.

Exkurs

Deutschland — Seit 01.05.2014 gilt im Stadtstaat
Berlin das Zweckentfremdungsverbot-Gesetz, wel-
ches mit der Novelle aus dem Friihjahr 2018 noch
einmal verschdrft wurde. Nach diesem werden
Bufigelder verhéingt, wenn die urspriinglich vor-
gesehene Nutzung (Wohnen) durch Leerstand,
Abriss und der Umwandlung in Gewerberaum
oder Ferienwohnung zweckentfremdet wurde (vgl.
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen Berlin o.J.: online). Neben der finanziellen
Auswirkung auf den éffentlichen Haushalt bezieht
die Stadt Berlin klaren Standpunkt mit dem gesetzli-
chen Verbot von Leerstand bewohnbarer Einheiten.

Gebiihren fiir AufschlieBungsmaRnahmen

Ein Blick ins Burgenldndische Baugesetz bzw.
die Bauordnung Niederosterreichs eroffnet die
Option, Beitrdge zur Deckung der Kosten fir
AufschlieRungsmalnahmen (Herstellung, Wieder-
herstellung oder Verbreiterung der Verkehrsflachen
und StraBenbeleuchtung) von Eigentiimern der
als Bauland gewidmeten Grundstiicke (§9 Abs.
1 und 2 Bgld. BauG 1997).) bzw. flir Grundsticke
mit der Eigenschaft des Bauplatzes nach §11 NO
BO 2014 zu erheben. Hier ist also unerheblich, ob
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diese Grundstiicke bewohnt sind oder leer ste-
hen. Entscheidend ist grundsatzlich die Widmung
der Flachen bzw. die Bauzulassigkeit, ob Gebiihren
erhoben werden kdnnen, was insofern bei bereits
bebauten (aber unbewohnten) Grundstiicken als
gegeben angenommen werden kann. Die Berech-
nung der zuldssigen Hohe der Gebihr wird im
jeweiligen Landesrecht jedoch konkret festgelegt,
wodurch den Gemeinden hier kein Spielraum nach
oben gewahrt wird (§9 Abs. 4 und 5 Bgld. BauG).
Im Rahmen der Leerstandsproblematik ist jedoch
keine Steuerkraft ableitbar, da keine rechtlichen
Grundlagen vorliegen, die eine Erhebung von
Gebuhren fiir die Instandsetzung bzw. die laufende
Unterhaltung der erschlieBungstechnischen Anla-
gen zulassen. Die AufschlieBungsgebihr wird in der
Regel einmalig bei entsprechender AufschlieBung
des Grundstiicks erhoben.

Andere Gebihren fir Wasser-, Abwasser- und
Miullbeseitigung spielen im Rahmen der Leer-
standsthematik ebenfalls eine untergeordnete bis
keine Rolle, da hier ein Verbrauch der Ressourcen
vorausgesetzt wird, was bei leerstehenden bzw.
unbewohnten Grundstiicken per se unerheblich ist.

Pramienzahlungen fiir Entsieglungs- und
RevitalisierungsmaBnahmen

Viele Gewerbe- und Industriestandorte werden
heute nicht mehr bewirtschaftet und unterliegen
dem zeitlichen Verfall. Diese Brachen wirken sich
nicht nur auf das Ortsbild negativ aus. Werden diese
Standorte aufgegeben, versiegeln und belasten sie
den Boden, ohne dass die Eigentiimerlnnen dar-
aus einen Nutzen ziehen kdnnen. Den Gemeinden
muss es moglich sein, auch ohne die Anordnung
von ZwangsmalRnahmen Impulse und Anreize zu
schaffen, diese Boden von Altlasten zu befreien
und zum Beispiel in Form qualitativer Griinflachen
zu revitalisieren. Nach dem Altlastensanierungsge-
setz wird seitens der Regierung eine umgekehrte
Psychologie vertreten, nach der zum Zwecke der
Finanzierung der Sicherung und Sanierung von
Altlasten von u.a. Bauunternehmen bzw. Grund-
besitzenden Beitrage erhoben werden. Die Kosten
der Sicherung und Sanierung von Altlasten werden



vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie
gefordert. Forderung allgemein, d.h. einen staatli-
chen Zuschuss zu Kosten des Riickbaus, Begriinung
oder anderer Arten der Revitalisierung wird jedoch
nur unter bestimmten Voraussetzungen und nicht
flaichen- oder fachlbergreifend gewahrt. Die
Steiermarkische Landesregierung bezuschusst bei-
spielsweise die Kosten der ErhaltungsmalRnahmen
historisch wertvoller Bauten und Anlagen, die dazu
dienen, das baukulturelle Erbe im Allgemeinen
sowie die regionalen ldentitdaten zu bewahren, mit
bis zu 50% (vgl. Bundesministerium fur Finanzen:
online).

In Oberosterreich kdnnen bewusstseinsbildende
Bodenschutzmallnahmen, welche zum Beispiel
von Vereinen, oberosterreichischen Gemeinden
und Stadte oder Bildungseinrichtungen initiiert und
umgesetzt werden, gefordert werden (vgl. ebd.)

Uber Finanzmittel aus dem Strukturfond EFRE kén-
nen Vorhaben geférdert werden, die einen Beitrag
zur Optimierung der Standort- und Siedlungs-
strukturen und zur 6kologischen Aufwertung von
Flachen zur Reduktion des Flachenverbrauchs leis-
ten. Die Forderkulisse ist jedoch auf Oberdsterreich
begrenzt. Derartige Fordermoglichkeiten sind wirk-
same Instrumente, wenn es um die Finanzierung
von Vorhaben im Bereich des Gebauderiickbaus
und Flachensanierung geht. Denn nach einer Ana-
lyse des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) in
Auftrag des deutschen Bundesamts fiir Bauwesen

5.6 Besser werden

Einer der wichtigsten Bestandteile der Leerstand-
spyramide ist die stindige Verbesserung des
Systems. Die Malnahmen passen nicht auf jede
Kommune gleich, sie miissen adaptiert und indivi-
duell angepasst werden. Durch diese sich stiandig
wiederholenden
die MaBnahmen vielseitig einsetzbar. Handlungs-
ansatze verandern sich im Laufe der Zeit. Die
Wissenschaft erlangt laufend neue Erkenntnisse.

Anpassungsprozesse  werden
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und Raumordnung (BBR) fehlt es EigentiimerIn-
nen an Flachenbewusstsein und Anreizen filr
flaichensparendes Verhalten, sowie Kommunen
an finanzieller Handlungsfahigkeit. Insofern spielt
das Thema Flachenkreislaufwirtschaft, um so die
AuBenentwicklung wirksam einzuddmmen und
die Innenentwicklung zu intensivieren sowohl fir
offentliche als auch private Akteurlnnen eine eher
untergeordnete bis gar keine Rolle (2006). Die
bestehenden Forderinstrumente der verschiede-
nen Ebenen sollten daher stdrker auf die Belange
der Flachenkreislaufwirtschaft und Revitalisierung
von Brachflachen ausgerichtet und die Férderku-
lissen generell flichendeckend erweitert werden,
insbesondere da Flachensparen bundesweiten
Handlungsbedarf erfordert.

Exkurs

Deutschland — Der Freistaat Sachsen stellt mit dem
Programm zur Brachenberdumung Férdermittel
fiir Gemeinden zur Verfiigung, um bauliche Miss-
stdnde, Gefahrenquellen und Umweltschidden zu
beseitigt und damit Abwertungstendenzen flir das
Gebiet gestoppt werden sowie eine nachhaltige
kommunale Entwicklung zu unterstiitzen. Die Kos-
ten der Beréiumung werden bis zu 90% bezuschusst,
wenn u.a. die Brache im Zusammenhang mit der
Brachenberdumung erworben wurde (Séichsische
Aufbaubank — Férderbank —). In den Jahren 2021
und 2022 hat der Freistaat hierfiir rund 10,5 Mio.
Euro im Haushalt eingestellt (vgl. Sdchsisches
Staatsministerium der Finanzen 2021: online).

Diese gilt es aufzunehmen und umzusetzen. Auf
diese Art kann die Leerstandspyramide optimiert
werden. Dieser Prozess ist wiederkehrend. Dabei
ist zu beachten, dass es wohl kein Endstadium
der Leerstandspyramide gibt. Der Prozess des
besser Werdens ist fortlaufend. Kontinuierlicher
Wissenszuwachs, wie dieser beispielsweise bei
der Kommunikation von beteiligten Akteuerlnnen

123



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

zustande kommt, ist Grundvoraussetzung des Pro-
zesses des besser Werdens.

Ein zentrales Element zur Verbesserung des Ins-
trumentariums und der Handlungsansatze ist
ein geeignetes Monitoringsystem. Ein derartiges
Monitoringsystem existiert derzeit noch nicht, da
an dieses System sehr viele Forderungen gestellt
sind, die bisher nicht erfillt werden kénnen.
Bei einem derartigen System waére beispielsweise
Transparenz gefordert, welche unter anderem
durch uneingeschrankte Zuganglichkeit ermdglicht
wirde. AuBerdem misste das Monitoringsys-
tem unabhangig von Politischen Entscheidungen
gepflegt werden kénnen. Da in Planungsentschei-
dungen die Politik hdufig das letzte Wort spricht, ist
dies ein Kriterium, das nicht zu kurz kommen darf.
Nicht zuletzt muss das System digital verfligbar sein
und im Idealfall inter- sowie auch intrakommunal
anwendbar sein.
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Ein funktionsfahiges Monitoringsystem miusste
demnach erst entwickelt werden. Ein essenzieller
Bestandteil misste aus unserer Sicht die Einbezie-
hung des Beitrages zum Bodensparen sein. Hierbei
ist wichtig, dass die Widmungstatigkeit in Bezug zur
Reaktivierung von leestehenden Gebauden gestellt
wird. Somit kénnen eingesparte Neuwidmungen
ermittelt werden. Nur so kann die Wirksamkeit der
Leerstandspyramide beziehungsweise in weiterer
Folge des Leerstandsmanagements einer Kom-
mune erfasst und verbessert werden.

Zur Verbesserung tragen auch Visualisierungen
bei, die im Prozess des besser Werdens optimiert
werden kénnen. Visualisierungen von Potenzialen
der Innenentwicklung sind wichtige Marketinginst-
rumente. Durch verbesserte Darstellungen, welche
das Interesse der Bevolkerung verstarkt weckt oder
wodurch die Inhalte verstdndlicher Ubermittelt
werden, verbessern insbesondere die allzu wichtige
Bewusstseinsbildung. In diesem stetigen Verbesse-
rungsprozess ist daher wiederum die Bevélkerung
zu inkludieren, um auch deren Feedback und Emp-
finden einzuarbeiten.



6 CONCLUSIO
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Die Nutzung von Leerstandsdatenbanken in jegli-
cher Form ist flr eine effektive und transparente
Innenentwicklung der Gemeinden essenziell. Die
Bestandserhebung sowie das Zusammentragen
der Daten bilden den Grundstein, um Uberhaupt
Kenntnis Gber die Leerstandquote zu erlangen und
im Weiteren eine Strategie zu entwickeln. Auch um
langerfristige Losungsansatze sowie ein Monitoring
zu entwickeln, bedarf es einer smarten Dokumen-
tation der Leerstdnde, die regelmaRig aktualisiert
werden und ggf. in intraregionale Datenbanken
Ubertragen werden kann.

Ein wichtiger Baustein der Leerstandbeseitigung ist
der Verzicht von Neuwidmungen von Wohnbau-
land auRerhalb von Siedlungsbereichen, solange es
noch Potentiale an Bestand und Flachen im Innen-
bereich gibt. Bauliche, rechtliche und finanzielle
Hirden stehen dieser Innenentwicklung jedoch oft
im Weg.

Die Behandlung der Thematik auf gréRerer raumli-
cher Ebene, wie der Regional- oder Landesplanung
sind notwendig, um z.B. rechtliche Grundlagen zu
schaffen, welche es den Gemeinden ermdoglicht,
formal aktiv zu werden und Fldachen bzw. Gebaude
zu mobilisieren. Denn gegenwartig haben die
Gemeinden aus raumplanerischer Sicht wenig bis
gar keine Steuerungskraft, wenn es darum geht,
Leerstdande zu beheben.

Die Bearbeitung des Leerstandes an sich, muss
jedoch zunéachst auf kommunaler Ebene ins Rollen
kommen. Ein zentrales Element bleibt daher die
Kommunikation mit den verschiedenen Akteurln-
nen und die Bewusstseinsbildung beziglich der
Thematik in Hinblick auf einen ressourcenscho-
nenden Umgang mit Land und Boden. Auch wenn
eine qualitative und sparsame Flachengestaltung in
kommunaler Planungsverantwortung liegt, kommt
es insbesondere auf die Besitzerlnnen von Bestand
und Grundstlicksflachen an, wie effektiv und 6kolo-
gisch nachhaltig diese genutzt werden. Der Wille der
Kommunalpolitik ein Leerstandsmanagement inkl.

der Bandbreite an informellen Instrumenten und
formellen Handlungsmaglichkeiten auf mindestens
regionaler Ebene zu diskutieren, ist unerlasslich,
um letzten Endes auch privaten Eigentiimerinnen,
Erbgemeinschaften oder auch Spekulantinnen die
Relevanz der Thematik in Hinblick auf die dringend
notwendige Reduzierung des Flachenverbrauchs zu
verdeutlichen.

Die in dieser Arbeit ausgearbeiteten Handlungs-
empfehlungen dienen der Entscheidungsfindung
von Gemeinden, welche sich der Thematik anneh-
men mochten, bei der Umsetzung jedoch an ihre
Grenzen stofRen. Der Aufbau als Pyramide ist so
gewahlt, dass zunachst ein schrittweiser Einstieg
ermoglicht werden kann, bei dem klar strukturiert
ist, welche MalRhahme oder welcher Schritt zu wel-
chem Zeitpunkt gesetzt werden muss.

Hinblickend auf die derzeitige Handhabung von
Leerstand in den meisten Kommunen des Landes
ist es notwendig, den Einstieg in ein Leerstands-
management so einfach und leicht verstandlich
wie moglich zu gestalten. Hier ist der Dialog mit
Gemeinden, die bereits aktiv an der Aktivierung
ihrer leerstehenden Gebdude arbeiten, notig,
um auf der Basis derer Erfahrungen aufbauen zu
kénnen.

Im Austausch mit Gemeinden, die sich bereits
entschlossen haben, das Thema Leerstand aktiv
zu behandeln, stellte sich auBerdem heraus, dass
eine Erweiterung des Katalogs an informellen
MalRnahmen nicht notwendig ist. Man weil} iber
die Bandbreite der Moglichkeiten Bescheid, die
Schwierigkeit liegt in der Umsetzung dieser. Jedoch
wurden in der Analyse der Interviews erhebli-
ches Potenzial sowohl bei der Kombination und
Anwendung der einzelnen MaRnahme als auch
Handlungsbedarf bei rechtlichen Grundlagen, um
formell auf kommunaler Ebene aktiv zu werden,
erkannt.
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Die erarbeitete Pyramide soll als Schema Orien-
tierung geben, wo sich die einzelnen MalBnahmen
verorten und welche vor- bzw. nachgelagerten
Schritte empfohlen werden, um sowohl die Erfolgs-
chancen der Leerstandaktivierung zu erhdhen als
auch Problemen bei der Umsetzung des Leerstand-
managements entgegenzuwirken.

Denn diese beginnen bereits bei dem Begriff des
Leerstands(-managements) selbst, der meist negativ
besetzt ist und vielen Gemeinden und Akteurinnen
den strategischen Umgang scheuen lasst. Griinde
sind unter anderem ein Mangel an Informatio-
nen, was ein strategisches Leerstandsmanagement
beinhaltet und was es zur Gemeindeentwicklung
beitragen kann — sowohl in der Verwaltung als
auch in der Bevolkerung. Selbst wenn die Kommu-
nalverwaltung die Problematik systematisch und
konzeptionell angehen will, scheitert sie mitunter
an der mangelnden Bereitschaft der Immobilienei-
gentliimerlnnen, aus unterschiedlichen Grinden.

Unter anderem kann es sein, dass die finanzielle
Situation der Eigentliimerinnen eine Sanierung
oder Modernisierung nicht zuldsst, dass die emo-
tionale Bindung an die Immobilie zu stark ist und
einen Verkauf verhindert oder die Immobilie als
reine Wertanlage betrachtet wird. Zudem kénnen
teils Gberzogene Mietvorstellungen dazu fihren,
dass trotz der Bereitschaft keine Ubereinkunft
mit moglichen Interessentlnnen gefunden wird
oder eine Zwischennutzung kategorisch abge-
lehnt wird. Dennoch kann diesen Problemen mit
Ausnahme der Veranderung des Immobilienmark-
tes durch Kommunikation zwischen Verwaltung
und Eigentiimerinnen, Bewusstseinsbildung und
Sensibilisierung sowie durch Informationsveran-
staltungen entgegengewirkt werden.

Eine hohe Steuerkraft entfalten diese informellen
Malnahmen im Ergebnis der hier durchgefiihrten
Untersuchung jedoch nicht, was insofern (ber-
raschend ist, als dieser Anspruch von den im
Rahmen des Projektes interviewten Gemeinden

1 Statista 2021
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auch nicht gestellt wurde. Die langfristige Ver-
ankerung der Thematik in der Kommunalpolitik
sowie die Sensibilisierung in der Bevolkerung sind
die vordergriindigen Absichten, sich dem Leer-
standmanagement angenommen zu haben. Auf
langfristige Sicht ist diese Absicht zu unterstitzen.
Die Auswirkungen von Leerstdnden sowie auch
die Auswirkungen eines Leerstandmanagements
offenbaren sich oftmals erst stark zeitversetz. Aus
dieser Sicht, ist dieser Ansatz gutzuheillen, jedoch
fehlt ohne harter MalRnahmen eine gewisse Steu-
erungskraft, die den Kommunen zustehen wirde
und die auch notig ware um schneller auf auftre-
tende Probleme reagieren zu kbnnen.

Deutlich zu betonen ist daher dennoch, dass es
ohne finanzielle Druckmittel z.B. in Form von Abga-
ben oder Geblhren oder einer Vereinfachung bzw.
Erweiterung gemeinderechtlicher Handlungsop-
tionen und den dafiir notwendigen landes- bzw.
Bundesrechtlichen Voraussetzungen bei einer

unerheblichen “Drohkulisse” bleiben wird.

Wahrend der praktischen Arbeit am Projekt ist uns
Studierenden aufgefallen, dass ein struktureller
Leerstand in weiten Teilen der Untersuchungsre-
gionen nicht festgestellt werden konnte. Dennoch
haben die Gemeinden die Problematik und die
Entwicklung, welche in den kommenden Jah-
ren, insbesondere mit dem Generationswechsel
zu befurchten ist, erkannt und sich der Thematik
angenommen.

Eine Komponente, welche in diesem Zusam-
menhang mit betrachtet werden muss, ist die
demografische Entwicklung. Viele Wohnhauser
werden auch in den kommenden Jahren weiter
bewohnt bleiben. Dennoch ist abzusehen, dass
bei der demografischen Struktur vieler landlicher
Gemeinden (liberdurchschnittlicher Anteil der Gber
65-Jdhrigen im Burgenland und Niederosterreich')
und dem Trend, dass junge Menschen aufgrund
von hoheren Entwicklungsperspektiven auf fach-
licher und personlicher Ebene in Stadte ziehen,



eine Nachbewohnung der Wohnhauser durch die
kommenden Generationen nicht zu erwarten ist.
Insofern ist es umso wichtiger, schon heute mit
einem praventiven Leerstandmanagement (flexibler
und raumneutraler Wohnbau) und einem Monito-
ring Flachen und Bestdnde zu analysieren, um mittel
bis langfristige Entwicklungsstrategien zu erarbei-
ten. RickbaumaRnahmen, Flachenrevitalisierung,
Erweiterung der Infrastruktur und Erweiterung
der Angebote des offentlichen Personennah und
-fernverkehrs sind hierbei wesentlichen Handlungs-
felder, die zukiinftig mitentscheiden seien werden,
ob das Angebot an landlichem Wohnraum attraktiv
bleibt und wird.

Im Rahmen dieser Forschungsarbeit wurden Hand-
lungsempfehlungen zu einem praxistauglichen
Leerstandsmanagement im landlichen Raum ent-
sprechend der eingangsgestellten Forschungsfrage
ausgearbeitet. Ebenso wurden Antworten darauf
gefunden, welche MalRnahmen derzeit Anwen-
dung finden und welche MalBnahmen Uberhaupt

notig sind, um Leerstandsmanagement betreiben

WOHNLEERSTAND IM LANDLICHEN RAUM

zu kénnen. Auch den Behauptungen, dass bekann-
ter und verfligbarer Leerstand im landlichen Raum
schnell aktiviert wird, sowie dass die derzeitige
Umsetzung von Leerstandsmanagement nicht aus-
reichend ist, wurde auf den Grund gegangen. In den
Gesprachen mit Gemeindevertreterlnnen wurde
einerseits schnell klar, dass diese Art von Leerstand
durchaus in absehbarer Zeit aktiviert werden kann,
jedoch andere Dinge, wie Beispielsweise der Ver-
kauf von brachliegenden Grundstiicken, schneller
von statten gehen. Andererseits hat sich bestatigt,
dass die derzeitigen Umsetzungen von Leerstands-
management auf lange Sicht nicht ausreichend
sind.

Wiahrend diese Fragestellungen bearbeitet wer-
den konnten, konnte zur Umsetzung eines
Monitoringsystems, in welchem unter anderem die
Einsparungen von Flachenverbrauch beriicksichtigt
werden, keine abschlieBende Antwort gefunden
werden. Die gegenstandliche Forschungsarbeit
kdnnte dennoch als Grundlage fiir weitere Unter-

suchungen in diesem Bereich dienen.
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ABSTRACT

Die vorliegende Projektarbeit gibt einen Uberblick zum Thema Flichenverbrauch in Bezug auf die Errichtung
von Freistellplatzen bei Wohnprojekten im landlichen Raum. Wir haben die Synergien zwischen einfluss-
nehmenden Faktoren und der Stellplatzverordnung in Anbetracht des Themas Boden- und Flachensparen
untersucht. Dabei hat sich ein groRer Potentialverlust in der Praxis aufgezeigt. Auch durch die fehlende
Transparenz bei festgelegten Stellplatzschliisseln von Gemeinden wird die Betrachtung erschwert. Trotz
der immer gréRer werdenden Aufmerksamkeit in den Medien und in Strategiepapieren, findet das Thema
in rechtlichen Vorgaben beinahe keine Beachtung. Genauso scheint die Thematik bei Gemeinden und
Bautrdgern nicht von groBer Relevanz zu sein. Durch die Kombination von den recherchierten Faktoren
lassen sich gezielte Empfehlungen treffen. Durch Mobilitdtsvertrdge, der Differenzierung von Gemeinden
oder Bodenverbrauchsabgaben lassen sich wichtige Flachen einzusparen und damit die Ressource Boden
zu schonen. Unsere Beispielgemeinde Ebreichsdorf diente dabei als Veranschaulichung und zur Recherche
sowie Hilfe beim Erkenntnisgewinn.

This research paper provides an overview of the consumption of land in relation to the development of
off-street outdoor parking spaces in rural housing projects. We have analysed the synergies between influ-
encing factors and the parking space ordinance with regard to the subject of saving land and space. This
has revealed a great loss of potential in the actual practice. The lack of transparency in the parking space
ratios set by municipalities also complicates the analysis. Despite the increasing attention in the media
and in strategy papers, the topic receives almost no attention in legal guidelines. Similarly, the issue does
not seem to be of great relevance to municipalities and developers. By combining the researched factors,
targeted recommendations can be made. Through mobility contracts, the differentiation of municipalities
or land consumption charges, important areas can be saved and the resource land can be conserved. Our
example municipality Ebreichsdorf served as an illustrative space and was used for research as well as an
aid in gaining knowledge.
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STELLPLATZUMSETZUNG UND FLACHENINANSPRUCHNAHME

1 EINLEITUNG

Der Flachenverbrauch ist heutzutage ein allge-
genwartiges Thema in unserer Gesellschaft. Das
Bewusstsein der negativen Folgen einer zu hohen
Verbrauchs- und Versiegelungsrate des Bodens wird
nicht nur mehr in der Raumplanung wahrgenom-
men (vgl. Umweltbundesamt, o.).). Mittlerweile
sind die 6kologischen und gesellschaftlichen Fol-
gen in der Bevolkerung und den Medien so prasent
wie nie zuvor (vgl. Osterreichische Hagelversiche-
rung, 2018). Da sich der Flachenverbrauch auf eine
Vielzahl an Faktoren zurtckfihren lasst, ist es wichtig
diese differenziert und detailliert zu betrachten. Folgt
man dieser Vorgehensweise, ergeben sich bei genau-
erer Betrachtung auch aus positiven raumplanerischen
Entwicklungen negative Einflisse wie etwa auf den
Bodenverbrauch. So ist eine verdichtete Bebauung
im Wohnbau aus flachensparender Sicht auch im
ruralen Raum zu foérdern, allerdings gibt es bei der
Umsetzung solcher Wohnprojekte ebenso negative
Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Einer dieser Einfllisse betrifft die Errichtung von
Freistellplatzen bei verdichteten Wohnbaupro-
jekten. Bei dieser Art der Bebauung wird zwar
durch eine héhere Anzahl an Wohneinheiten auf
einer vergleichsweise geringen Bodenfliche Platz
gespart, jedoch kénnen aufgrund von zu laschen
oder nicht vorhandenen Vorgaben auf dem bebau-
ten Grundstick Stellplatze zumeist ohne Obergrenze
errichtet werden. Uberdies sind die vorgeschriebe-
nen Mallinahmen oft schwierig zu interpretieren bzw.
intransparent gestaltet, Uiber die Zusammensetzung der
StellplatzschlUssel lasst sich oft nur ratseln. Die durch
die verdichtete Bauweise eingesparte Flache wird oft
fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr zur
Verfligung gestellt und versiegelt. Diese Problemstel-
lung besteht vor allem im landlichen Raum, da hier die
Grundsttickskosten geringer sind und es aus wirtschaft-
licher Sicht lukrativer ist, Stellplatze im Freien an der
Oberflache zu errichten anstatt in einer Tiefgarage.
Unter anderem aufgrund dieser Tatsachen stehen
derzeitige Stellplatzverordnungen zunehmend in der
Kritik. Ebenso werden vor allem fehlende Transparenz
und ihr Widerspruch zu den politischen Zielen zur For-
derung nachhaltiger Mobilitatsformen bemangelt.
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2 ZIEL DER ARBEIT

Im Zuge dieser Arbeit wird ein kritischer Blick auf
die Stellplatzverordnung im Vergleich mit den tat-
sachlich errichteten Stellplatzen bei Bauprojekten
des verdichteten Wohnbaus in einer ausgewahlten
Gemeinde in Niederosterreich geworfen und die
dabeiindie Verordnung eingeflossenen beziehungs-
weise nicht eingeflossenen Faktoren analysiert.
Aufgrund der vorherrschenden und aktuellen The-
matik des Fldchenverbrauchs in Osterreich werden
wir uns dabei auf Freistellpldtze bei Wohnprojekten
konzentrieren, da hier das groRte Potenzial des Fla-
chensparens besteht und die Datenverfugbarkeit
am vielversprechendsten ist. Unter Anbetracht der
Rahmenbedingungen werden wir diverse Faktoren
mit einer gesellschaftlichen, rechtlichen und rdum-
lichen Relevanz aus unterschiedlichen Quellen
recherchieren. Diese kdnnen sowohl aus Literatur-
recherchen zu diesen Themen als auch von eigenen
Erfahrungsberichten der Raumplanung und Infor-
mationen zu den Beispielprojekten stammen. Mit
diesen fundierten Faktoren als Basis erhoffen wir
Uberprifen zu kénnen, ob diese bei den vorge-
schriebenen Stellplatzschliisseln von ausgewahlten
Wohnprojekten in der Gemeinde direkt oder indi-
rekt eingeflossen sind. Wichtig dabei ist, dass
wir uns bei den Vergleichen auf eine einzige Bei-
spielgemeinde in Niederdsterreich konzentrieren,
um gleiche Voraussetzungen bei den rechtlichen
Einflissen zu haben. Dabei fiel die Wahl auf die
Stadtgemeinde Ebreichsdorf, da ihre raumliche und
soziale Struktur typisch fiir eine niederdsterreichi-
sche Umlandgemeinde Wiens ist. Die ausgewahlten
Projekte dienen dabei zur Veranschaulichung unse-
rer Erkenntnisse und ergdnzen unsere allgemeinen
Resultate, welche wir zu den Zusammenhédngen
zwischen Stellplatzschlissel und diskutierten Fak-
toren aufzeigen werden.

Am Ende sollen Aussagen getroffen werden, ob
bei der Umsetzung von Wohnprojekten die recher-
chierten Faktoren Einfluss darauf haben, ob die
Stellplatzschlissel rein 6konomische Hintergedan-
ken haben und wie die Faktoren in neue Vorgaben
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zur Stellplatzanzahl einflieBen kdnnen, um den
Bodenverbrauch zu reduzieren. Ebenso wollen wir
Aussagen bezliglich der Transparenz der aktuellen
Stellplatzverordnungen treffen und wie diese durch
neue innovative Ansdtze verbessert werden kann.
So sollen insgesamt fundierte Ansatze und Empfeh-
lungen zur Reformierung der Stellplatzverordnung
in Osterreich oder neue Konzepte aufgezeigt wer-
den, um hier maligeblich zur einer effizienten
Nutzung der Ressource Boden und damit zum Fla-
chensparen bei Siedlungsprojekten beitragen zu
kdnnen.

Unter Anbetracht unseres Forschungsgegenstandes
haben wir folgende Forschungsfrage ausgearbeitet:

,Welche Faktoren eignen sich dazu, die Stellplatz-
vorgaben auf Gemeindeebene bedarfsgerecht und
fldchensparender zu gestalten?”

Zur weiterfilhrenden Bearbeitung des Themas
haben wir diese in vier weitere Teilfragen aufgeteilt,
welche schrittweise aufeinander aufbauen und uns
am Ende zum Ergebnis unserer Forschungsfrage
flhren. Diese drei Teilfragen wéren:

Welche Faktoren kénnen Einfluss auf die jeweiligen
Stellplatzschliissel nehmen?

In welchem AusmafS fliefst eine nachhaltige Ziel-
setzung des Fldchen- und Bodensparen in die
Stellplatzverordnungen und deren Umsetzung ein?

Worauf bauen die Stellplatzvorgaben in der Bei-
spielgemeinde auf und wo bestehen hier Probleme?

Wie lassen sich die untersuchten Faktoren anhand
der Beispielprojekte auf ihre Praxistauglichkeit
bewerten und wie kénnen diese zu einer nachhalti-
geren Stellplatzentwicklung beitragen?
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3  AUFBAU DER ARBEIT

Um diese rdaumlichen und strukturellen Faktoren
adaquat auf die Stellplatzverordnung umlegen und
damit die Forschungsfrage beantworten zu konnen,
ist es zuallererst notwendig, die dabei verwendeten
Fachbegriffe wie Stellplatzschlissel oder allgemein
gebrauchliche Begriffe wie Stellplatz in unserem
Rahmen genauer zu definieren und einzugrenzen.
Dafiir werden zu Beginn des Hauptteils dieser Arbeit
alle relevanten verwendeten Begriffe anhand der
Fachliteratur genauer erlautert und deren Defini-
tion fir die weiteren Kapitel Gbernommen. Anhand
von Fachliteratur soll gleich anschlieBend noch ein
kurzer Uberblick iber den derzeitigen Forschungs-
stand der Thematik gegeben werden, um damit
auch die Relevanz unserer Arbeit hervorzuheben.

Der Ergebnisteil der Arbeit orientiert sich an den
vier formulierten Teilfragen. Insgesamt soll so
anhand dieser ein schliissiges Bild der tbergeord-
neten Forschungsfrage entstehen. Alle vier Kapitel
beginnen mit einer kurzen Beschreibung der Rele-
vanz fiir diese Forschungsarbeit. AnschlieRend wird
versucht, diese anhand wissenschaftlicher Metho-
dik entsprechend beantworten zu kénnen.

Fir die erste Teilfrage werden jene moglichen Fak-
toren genauer recherchiert, die Auswirkungen auf
den jeweiligen Stellplatzschlissel haben kdnnten.
Anhand einer umfangreichen Analyse von Fach-
literatur, wissenschaftlichen Publikationen und
Fachartikeln werden die Faktoren konkret definiert
und auf ihre Relevanz fiir die Thematik untersucht.
Darauf aufbauend werden theoretische Auswirkun-
gen auf die Stellpldtze beschrieben und diskutiert.

Im ndchsten Schritt werden fir die aktuelle Geset-
zeslage sowie fir das Stellplatzmanagement
relevante politische Planungs- und Strategiepa-
piere auf ihre Zielsetzungen und MalRinahmen in
Bezug auf das Flachensparen untersucht. Am Bei-
spiel des Landes Niederosterreichs soll aufgezeigt
werden, in welchem AusmaR die Thematik bereits
in die Vorgaben und Planungen einflieBt und wie

sich diese in der Praxis auswirken.

In der dritten Teilfrage werden die Stellplatz-
vorgaben der Beispielgemeinde betrachtet. Die
rechtliche Grundlage bildet die Stellplatzverord-
nung der Stadtgemeinde Ebreichsdorf. Diese
fungiert als Datengrundlage und wird anhand eines
Experteninterviews mit einem Verantwortlichen
der Stadtgemeinde auf ihre rechtlichen und plane-
rischen Faktoren hin untersucht und beschrieben.
Dabei wird ebenso die Transparenz in Bezug auf die
Nachvollziehbarkeit ihrer Faktoren analysiert. Auch
Erfahrungsberichte zur Umsetzung und Wirkung in
der Praxis sollen hierbei erhoben werden.

In weiterer Folge werden die in der Theorie behan-
delten Faktoren anhand dreier Bauprojekte in
Ebreichsdorf auf ihre Vor- und Nachteile speziell
in Bezug auf den landlichen Raum hin untersucht.
Dafiir ist es wichtig, die drei untersuchten Projekte
auf Gemeinsamkeiten und Unterschiede vor allem
in Hinblick auf die verwendeten Stellplatzschlissel
undderenStandorte hinaufraumliche Unterschiede
zu prufen. Die daflir benotigten Datengrundlagen
werden dabei von der Bautragerdatenbank Explo-
real und von Seiten der Bautrdger bezogen und
durch eine umfassende raumliche Analyse durch
Luftbildauswertungen, Statistiken und personli-
chen Beobachtungen ergénzt.

Aufbauend auf den Teilfragen wird anschlieRend die
mogliche zukinftige Entwicklung im Umgang mit
der Stellplatzproblematik diskutiert und welches
Potential sowohl fur die Mobilitdt als auch fir den
Flachenschutz eine Neubewertung der derzeitigen
Situation und mogliche alternative Ansatze bergen.
Mehrere alternative Ansatze zur Berechnung der
Stellplatzschliissel sowie zu einer nachhaltigeren
Gestaltung der Stellplatzverordnung werden auf-
gezeigt, um hier einen Ausblick in die Zukunft des
Stellplatzmanagements in Osterreich zu ermégli-
chen und Ansatze flr weiterfihrende Forschungen
zu liefern.
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4 BEGRIFFSDEFINITIONEN

Im Folgenden werden die fur die vorliegende Arbeit
relevanten Begriffe definiert und ihre Bedeutung
erklart, wie diese in den folgenden Kapiteln zu
verstehen sind und warum diese von Relevanz fir
diese Arbeit sind. Ebenfalls sollen diese Definiti-
onen zu einem einfacheren Verstandnis und zur
Beseitigung von Unklarheiten beitragen.

Bautrager

Bautrager sind Baugesellschaften, die Wohn-
bauten realisieren und im Anschluss gewerblich
vertreiben. Somit ist der finanzielle Gewinn durch
das VerduBern bzw. Vermieten der Wohneinhei-
ten das Hauptziel von Bautrdgern. Als Bautrager
tragt man ebenso die Gesamtverantwortung fir
das Bauvorhaben, dies beinhaltet unter anderem
die sach- und plangemalRe Errichtung sowie die
rechtliche Verwaltung und die Kontrolle in allen
Baubelangen (vgl. Exporo, o.).). Er ist damit auch
verantwortlich, die jeweiligen Stellplatzvorgaben
zu beachten und bei den jeweiligen Bauprojekten
umzusetzen. Der Bautrager ist haufig ebenfalls der
Bauherr (rechtlich und wirtschaftliche Auftragge-
ber bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens) und
der Grundstiickseigentliimer.

Bruttogeschossflache (BGF)

Unter der Bruttogeschossfliche oder in Osterreich
auch als Bruttogrundflaiche bezeichnet, versteht
man die Summe der Grundflachen aller Geschosse
(vgl. Energiesparhaus, 0.J.)

Freistellplatz

Freistellplatze sind Stellplatze, welche auf der
Oberflache errichtet werden. Diese werden meist
auf demselben Grundstiick errichtet, auf dem sich
auch die zugehorigen Wohneinheiten befinden. Der
durchschnittliche Flachenverbrauch eines Freistell-
platzes betragt laut VCO in Osterreich ca. 25 m2,
zusammengesetzt aus 12,5 m2 Stellplatzflache und
12,5 m2 Bewegungsfliche pro Stellplatz (vgl. VCO,
2015)
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Stellplatz

Als Stellplatze werden Flachen zum Abstellen von
Fahrzeugen des motorisierten Individualverkehrs
bezeichnet, welche sich auRerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen befinden (vgl. WKO, o.J).). Diese
befinden sich im verdichteten Wohnbau zumeist
auf demselben Grundstiick wie das Wohngebaude
und stehen meist ausschlielRlich den Bewohner:in-
nen gegen ein Entgelt zur Verfligung. Verschiedene
Formen von Stellpldtzen sind unter anderem Tief-
garagenstellplatze, Freistellplatze, Doppelparker
oder Parkdecks.

Stellplatzschliissel

Als StellplatzschlUssel wird die Anzahl der errich-
teten Wohneinheiten in Korrelation
errichteten  Stellplatzanzahl  bezeichnet.
Berechnung dieses wird die Stellplatzanzahl durch
die Wohnungsanzahl dividiert. Das Ergebnis ist der
Stellplatzschliissel, also die Anzahl der Stellplatze je
Wohnung beziehungsweise Wohneinheit bei dem
jeweiligen Wohnprojekt. Diese Einheit wird in allen
gangigen Stellplatzvorgaben genutzt, um die Min-
deststellplatzanzahl zu berechnen und dient der
Veranschaulichung der Stellplatzverflgbarkeit.

zu der
Zur

Stellplatzverordnung bzw. Stellplatzvorgaben
Stellplatzverordnungen geben unter anderem die
Anzahl der zu errichtenden Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge bei einem Neu- oder Umbau eines Gebaudes
vor. Diese Stellplatze miissen auf dem Grundstick
oder in der Ndhe dieses errichtet werden. Die Stell-
platzanzahl hangt von der Nutzung des Gebdudes
sowie anderweitigen Faktoren ab (z.B. Wohneinhei-
ten, Lage,...). In Osterreich werden die wesentlichen
Vorgaben in den Raumordnungs- und Baugesetzen
der Lander bestimmt. Gemeinden steht es aufgrund
der Gemeindeautonomie frei, ihre Stellplatzvorga-
ben im Rahmen von (Teil-)Bebauungspléanen oder
durch einen Erlass von eigenen Verordnungen
anzupassen (vgl. Kanonier und Weninger, 2018).
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Wohnprojekte

Unter Wohnprojekten sind im Zuge dieser Arbeit
Projekte, welche die Hauptnutzung des Wohnens
aufweisen, zu verstehen. Da wir uns auf den ver-
dichteten Wohnbau konzentrieren, fallen Projekte
ab einer Wohnungsanzahl von vier Wohneinheiten
unter diesen Begriff, auch da in den gangigen Stell-
platzvorgaben (auch in jener von Ebreichsdorf) die
Regelungen fiir Wohnprojekte ab vier Wohnungen
mit eigenen Stellplatzschliisseln versehen sind.
Nicht unter unsere Definition von Wohnprojekte
fallen Projekte, welche Einheiten von Reihenhau-
Einfamilienhdusern

sern, Doppelhdusern oder

beinhalten.

5 FORSCHUNGSSTAND

Der gegenwadrtige Stand der Materie ist gepragt
von Leitfaden und Strategiepapieren bezlglich
neuer Ansdtze und Konzepte zur Verringerung der
Stellplatzanzahl. Der Hintergrund dieser Papiere
ist nicht direkt das Flachensparen, es wird jedoch
darin als positiver Nebeneffekt behandelt.
Interessensvertreter und Akteure wie das Bun-
desministerium fur Land- und Forstwirtschaft,
Umwelt und Wasserwirtschaft, die Forschungsge-
sellschaft StraRe-Schiene-Verkehr (FSV) oder der
Verkehrsclub Osterreich (VCO) setzten sich laut den
Publikationen fir eine Anpassung der Stellplatz-
verordnung ein und machen Vorschlage fir neue
Ansadtze oder konzeptionelle Verbesserungen. Der
VCO beschéftigt sich regelmaRig mit der Thema-
tik und veroffentlicht Berichte und Factsheets und
tritt er allgemein flr einen nachhaltigen Flachen-
verbrauch ein. Die Handlungsvorschriften des FSV
sind zwar bereits aus dem Jahr 2008, weisen jedoch
innovative Empfehlungen auf, obwohl die Thematik
damals nicht so grof§ war.

Die Studie ,Stellplatzregulativ in Niederdster-
reich”“ von Weninger und Kanonier aus dem Jahr
2018 beschaftigt sich im Gegensatz zu den ande-
ren Veroffentlichungen sehr detailliert mit den
Stellplatzvorschriften. Der Fokus wird dabei auf
die rechtliche Lage der Stellplatzregulative gelegt,
wobei nicht unbedingt das Flachensparen die Ziel-
setzung ist, sondern den MIV zu vermindern sowie
die aktuellen Vorgaben aufgrund ihrer Aktualitat zu
hinterfragen. Im Anschluss werden ein paar allge-
mein gehaltene Empfehlungen fir neue Ansatze
im Detail analysiert. Der Unterschied zu dieser Pro-
jektarbeit ist der geringere Bezug zur Praxis sowie
der Giberwiegende Fokus auf die gesetzliche Lage,
den Rahmenbedingungen beziehungsweise Ein-
flussgroBen auf ein Wohnprojekt wird nicht so viel
Aufmerksamkeit geschenkt.
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6 ANALYSE

Die im Hauptteil verankerten Teilfragen bilden
den Hauptanalyseteil dieser Arbeit ab. Durch die
Beantwortung der vier Teilfragen werden am Ende
die notwendigen Erkenntnisse in Zusammenhang
gebracht und unsere Handlungsempfehlungen und
MalBnahmen abgeleitet. Folgende vier Teilfragen
werden beantwortet:

Welche Faktoren kénnen Einfluss auf die jeweiligen
Stellplatzschliissel nehmen?

6.1 Teilfrage 1

Welche Faktoren kénnen Einfluss auf die jeweiligen
Stellplatzschliissel nehmen?

In der Theorie lassen sich viele rechtliche, raumli-
che und soziale Faktoren erkennen, welche in die
Ausarbeitung der jeweiligen Stellplatzverordnun-
gen vonseiten der Gemeinden einflieRen. Diese
kénnen sich sowohl durch das ndhere raumliche
Umfeld beziehungsweise den Standorteigenschaf-
ten ableiten lassen oder vom konkreten Bauprojekt
abhangen, etwa in Form der baulichen Werte oder
sozialer Faktoren der zukinftigen Mieter:innen
und Eigentiimer:innen. In diesem Kapitel soll daher
beschrieben werden, wie und in welchem Ausmaf}
sich die Stellplatzanzahl von &ufleren Faktoren
beeinflussen lasst, um anschlieRend die wichtigs-
ten aus der Theorie erkennbaren Faktoren genauer
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In welchem Ausmaf3 fliefSt eine nachhaltige Ziel-
setzung des Fldchen- und Bodensparen in die
Stellplatzverordnungen und deren Umsetzung ein?

Worauf bauen die Stellplatzvorgaben in der Bei-
spielgemeinde auf und wo bestehen hier Probleme?

Wie lassen sich die untersuchten Faktoren anhand
der Beispielprojekte auf ihre Praxistauglichkeit
bewerten und wie kénnen diese zu einer nachhalti-
geren Stellplatzentwicklung beitragen?

zu definieren. Das soll helfen, Zusammenhédnge
zwischen allgemeinen Theorien zum Stellplatz-
regulativ und dem in dieser Arbeit untersuchten
Bauprojekten herzustellen, um diese so in der Pra-
xis auf ihre Eignung sowie Starken und Schwachen
hin zu Gberprifen.

Die Raumplanung ist ein komplexes Themenfeld.
Auch beim Stellplatzmanagement, sei es im 6ffent-
lichen Raum oder im Geschosswohnbau, lassen sich
eine Vielzahl an Faktoren benennen, die bei der
Planung des ruhenden Verkehrs beachtet werden
missen. Im Zuge unserer Arbeit haben wir anhand
von Fachliteratur in Form mehrerer Studien zum
Stellplatzregulativ in Osterreich mehrere Faktoren
definiert, welche wir im Folgenden in vier Gruppen
einteilen:
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Abb. 1. Ubersicht Faktoren (Eigene Darstellung)

6.1.1 Rechtliche Faktoren

Unter rechtlichen Faktoren oder auch ordnungs-
politischen Instrumenten sind jene Faktoren zu
verstehen, welche fir die Bautrdger mit einer
Verordnung oder Verpflichtung vonseiten der
offentlichen Hand einhergehen. Diese dienen
vor allem dazu, offentliche Interesse gegeniber
Einzelinteressen wie etwa jener der Bautrdger
durchzusetzen und dadurch auch Nutzungskonflikte
oder externe Auswirkungen wie etwa Umweltaus-
wirkungen zu verringern. Dazu zahlen:

» Bauordnung

» Ubergeordnete Planungsinstrumente
(Vorgaben, Strategiepapiere, ...)

» Stellplatzverordnung

Diese Faktoren stehen teilweise in einer hierarchi-
schen beziehungsweise konkurrierenden Beziehung
zueinander. So darf die Stellplatzverordnung auf
Gemeindeebene nicht gegen Vorgaben oder Ziel-
setzungen (ibergeordneter Planungsinstrumente
wie die Bauordnungen der Lander verstoRen. Die
groten erkennbaren Auswirkungen auf die tat-
sachlich umgesetzten Stellplatze ergeben sich
durch die Stellplatzverordnung, weshalb diese im
Folgenden genauer erldutert wird.

Stellplatzverordnung

In Form von Verordnungen kénnen rechtliche Vor-
gaben zur Mindest- und Maximalstellplatzanzahl
je Projekt sowie Uber die rdumliche Anordnung
und die Bauart der Stellplatze gegeben werden. In
Osterreich geschieht das in Form einer Mindest-
stellplatzanzahl, welche auf Landerebene geregelt
ist. Am Beispiel des Landes Niederdsterreichs wer-
den Bautrdger durch die niederdsterreichische
Bauordnung dazu verpflichtet, bei der Neuer-
richtung eines Wohngebaudes eine ,,dem Bedarf
entsprechende Anzahl“ an Kfz-Stellplatzen zu
errichten (§63 Abs. 1 NO BO 2014). Diese Stell-
platze missen auf dem Baugrundstlick, oder wenn
dort technisch oder wirtschaftlich nicht umsetz-
bar, in einer Entfernung von maximal 300 Metern
zum Baugrundstiick errichtet werden. Wenn auch
das nicht moglich ist, ist in der Baubewilligung die
Anzahl an nicht umsetzbaren Stellplatzen festzu-
stellen und fiir diese eine Ausgleichsabgabe zu
entrichten (§63 Abs. 5 NO BO 2014, §63 Abs. 6 NO
BO 2014, §63 Abs. 7 NO BO 2014, §63 Abs. 8 NO BO
2014). Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze
richtet sich nach der Anzahl der Wohnungen und
istin der niederdsterreichischen Bautechnikverord-
nung genauer festgelegt (§11 Abs. 1 NO BTV 2014).
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Falls es der ortliche Bedarf erfordert, kdnnen
Gemeinden jedoch auch in einer eigenen, fir
das gesamte oder nur einzelne Teile des Gemein-
degebiets geltenden Verordnung eine von der
niederosterreichischen Bautechnikverordnung
abweichende Anzahl an Pflichtstellplatzen vorge-
ben (§63 Abs. 2 NO BO 2014). Die Berechnung der
zu errichtenden Stellplatze hat dabei nach dem vor-
aussichtlichen Bedarf der zuklnftigen Nutzer:innen
des Bauwerkes zu erfolgen, ebenso obliegt es der
Gemeinde, die Hohe der zu entrichtenden Aus-
gleichsabgabe festzulegen (§63 Abs. 3 NO BO 2014,
§41 Abs. 3 NO BO 2014).

Stellplatzverordnungen sind somit das effektivsten
und direkteste Instrumente zur Regulierung der

6.1.2 Wirtschaftliche Faktoren

Unter wirtschaftliche Faktoren sind jene zu bezeich-
nen, welche fir die Bautrdger mit einer direkten
Erhohung der Kosten einhergehen. Dazu zdhlen
auch Auswirkungen rechtlicher Vorgaben, welche
bei Nichteinhaltung mit finanziellen Sanktionen
einhergehen oder Kosten, welche in der Bau- oder
Betriebsphase anfallen. Zu den wirtschaftlichen
Faktoren zdhlen:

» Errichtungskosten
» Ausgleichsabgabe
» Leerstehungskosten

Fir die Bautrager besonders relevant und teils
groRBer Kostenpunkt sind die Errichtungskosten,
welche im Folgenden genauer erldutert werden.

Errichtungskosten

Auch die Errichtungskosten je Stellplatz kénnen
fir den tatsachlich umgesetzten Stellplatzschliissel
ausschlaggebend sein, insbesondere im Vergleich
zur Ausgleichsabgabe. Diese soll laut der nie-
derosterreichischen Bauordnung zwar auf den
durchschnittlichen Grundbeschaffungs- und Bau-
kosten fiur einen Stellplatz hin berechnet werden,
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Stellplatzanzahl bei Wohnprojekten, welche sich
direkt an die Projekttrager richtet und sich in den
Kosten bemerkbar macht. Zwar waren auch Vorga-
ben zu einer Maximalstellplatzanzahl moéglich, doch
wird diese in der Praxis kaum umgesetzt. Der Fokus
auf Mindeststellplitze, ein Uberbleibsel der Reichs-
garagenordnung, welche das Ziel der Starkung des
motorisierten Verkehrs verfolgte, kommt jedoch
vermehrt in die Kritik. Angefiihrt wird vor allem,
dass eine verpflichtete Mindeststellplatzanzahl den
MIV férdern wirde und damit in Konkurrenz zu
Forderung des NMIV und des offentlichen Verkehrs
stehen wirde. Aber auch, dass durch eine Redu-
zierung oder Aufhebung der Mindeststellplatze die
Errichtungskosten und dadurch auch die Wohnkos-
ten sinken wiirden (vgl. NON, 2021)

doch unterliegen diese Kosten je nach Zeitpunkt
und Standort starken Schwankungen, wéahrend
auch die durchschnittlichen Errichtungskosten
nur mit einer grofen Schwankungsbreite ange-
geben werden konnen. Teilweise kénnte so die
Entrichtung der Ausgleichsabgabe fiir Projektwer-
ber:innen glinstiger kommen als die Errichtung der
geforderten Stellpladtze, vor allem unter Beachtung
der laufenden Betriebskosten.

Fir den Bau eines Stellplatzes im Freien muss mit
Kosten von etwa 5.000€ pro Stellplatz gerechnet
werden (vgl. Gmohling, 2017), wahrend fir den fir
den Bau einer Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrten
mindestens 15.000€ pro Stellplatz kalkuliert wer-
den miissen (vgl. VCO, 2013, 2). Die Errichtung von
Stellplatzen stellt deswegen nicht nur einen groRen
Kostenfaktor fiir die Bautrdger dar, sondern schlagt
sich dadurch auch in h6heren Wohnkosten nieder.
Ein Stellplatzschlissel von 1,75 wirde im Vergleich
zu einem Stellplatzschlissel von 1 um bis zu zehn
Prozent héhere Mietkosten fiir die Wohnungsmie-
ter:innen bedeuten (vgl. VCO, 2018).
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6.1.3 Gesellschaftliche Faktoren

Unter gesellschaftliche Faktoren werden jene
verstanden, welche sich aus dem soziodemographi-
schen Umfeld ergeben. Bei Verordnungen, welche
sich auf klar abgegrenzte raumliche Einheiten kon-
zentrieren, wie etwa die Stellplatzverordnung auf
Gemeindeebene, sollten die als Daten- und Pla-
nungsgrundlageverwendetensoziodemografischen
Datensdtze aus der zuvor definierten raumlichen
Ebene stammen. In der Praxis ergibt sich jedoch oft-
mals die Schwierigkeit, dass viele demografischen
Daten nicht auf Gemeindeebene zur Verfligung ste-
hen, sondern maximal auf Bezirksebene. Da es aber
zwischen einzelnen Gemeinden eines Bezirkes und
teilweise innerhalb der Gemeinde unterschiedlich
starke Abweichungen zum Bezirkswert gibt, sind
diese oft nicht als Datengrundlage sinnvoll. Den-
noch werden diese in der Praxis haufig genutzt.

Insgesamt lassen sich sechs gesellschaftliche Fakto-
ren definieren:

» Motorisierungsgrad
» WohnungsgroRe

» Haushaltsgrolle

» Einkommen

» Soziales Bewusstsein

Bisher wurde als Bemessungsgrundlage fur Stell-
platzverordnungen meist der Motorisierungsgrad
herangezogen. Bei Diskussionen (ber die Novel-
lierung der Stellplatzverordnung wird jedoch auch
vermehrt die WohnungsgrolRe ins Spiel gebracht,
weshalb diese beiden Faktoren im folgenden Kapi-
tel genauer erlautert werden.

Motorisierungsgrad

Der Motorisierungsgrad beschreibt das Verhaltnis
zwischen Fahrzeugbestand und der Bevolkerungs-
zahl in einer definierten rdumlichen Einheit (vgl.
BMVIT, o0.J.). Dieses wird meist in der Form Anzahl
Pkw je 1.000 Einwohner:innen angegeben. Dadurch
[dsst sich relativ gut der Bedarf an bendtigten
Stellplatzen abschéatzen, sofern die Daten auf der

entsprechenden raumlichen Ebene zur Verfiigung
stehen.

Bei Betrachtung der Motorisierungsgrade der ein-
zelnen Osterreichischen Bezirke sind vor allem die
starken Unterschiede zwischen landlichen und stad-
tischen Bezirken auffallend. So liegt in Stadten wie
Wien oder Graz der Motorisierungsgrad teilweise
deutlich unter 500 Pkw je 1.000 Einwohner:innen,
wahrend der Bezirk Waidhofen an der Thaya einen
Motorisierungsgrad von 720 Pkw je 1.000 Einwoh-
ner:innen besitzt (vgl. OROK, 2018). Grund dafiir
sind unter anderem das bessere OV-Angebot in
Stadte, welche hier den Umstieg vom PKW auf den
OV attraktiver machen.

In der Praxis wird daher der Motorisierungsgrad
in vielen verkehrsplanerischen Belangen als Indi-
kator herangezogen. Auch die Osterreichische
Forschungsgesellschaft StralRe-Schiene-Verkehr
(FSV) empfiehltin ihrem Merkblatt zur Organisation
und Anzahl der Stellplatze fur den Individualverkehr
(RVS 03.07.11) bei der Berechnung des Stellplatz-
bedarfes fir Wohnnutzungen die Heranziehung
des Motorisierungsgrades (vgl. FSV, 2008, S. 4).

Allerdings wird dabei der Motorisierungsgrad in
Bezug zu den Nutzungen der Gebdude und dem
Anteil des PKW-Verkehrs am Gesamtverkehr im
jeweiligen Umfeld gesetzt. Je nach Lage des Baupro-
jektes in einem stadtischen oder landlichen Umfeld
kann von einem bestimmten Verkehrswert ausge-
gangen werden, der wiederum einen Grundwert
fiir die Berechnung der Stellplatzanzahl festlegt. Bei
einem Pkw-Anteil von 100% wurde als Grundwert
ein Stellplatz je 60-80 m2 Bruttogeschossflache gel-
ten (vgl. FSV, 2008, S. 6f).

Die FSV kommt daher fiir die Berechnung der Stell-
platzanzahl auf folgende Formel:

Anzahl der Pkw-Stellpldtze = Grundwert x Motorisi-

rungsgrad am jeweiligen Standort / bundesweiter
Motorisierungsgrad (vgl. FSV, 2008, S. 7)
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Diese Formel gleicht somit eine der groRten
Schwachstelle des Motorisierungsgrades aus. Die-
ser ist aktuell maximal auf Bezirksebene vorhanden,
wodurch hier grofRe Unterschiede zwischen den
einzelnen Gemeinden eines Bezirkes vorliegen kon-
nen. Durch den Grundwert, der sich nach der Lage
und den ortlichen Gegebenheiten richtet, also bei-
spielsweise danach ob das Projekt am Rand einer
Kleinstadt oder in der Peripherie liegt, sind somit
auch Abschlage vom Grundwert moglich.

Allerdings gibt es noch andere Kritikpunkte. Bei-
spielsweise darliber, ob der Motorisierungsgrad
den tatsachlichen Pkw-Bedarf widerspiegelt. Zum
einen sagt er nichts Gber die Verteilung der Pkws
auf die Einwohner:innen aus. Bei einem Motorisie-
rungsgrad von 530 Pkw je 1.000 Einwohner:innen
heillit das nicht, dass von 1.000 Personen genau
530 einen Pkw besitzen, sondern mehrere Men-
schen auch zwei oder mehr PKW besitzen kénnen.
Ein gutes Beispiel dafiir ist die Innere Stadt in Wien.
Laut Daten der OROK wire der 1. Wiener Gemein-
debezirk mit einem Motorisierungsgrad von 988
Pkw je 1.000 Einwohner:innen Gsterreichweit der
Bezirk mit dem hochsten Motorisierungsgrad und
das als ein zentral angebundener Bezirk im Kern
einer GroRstadt. Die OROK geht davon aus, da der
1. Bezirk Hauptsitz vieler Unternehmen ist, hier
viele Firmenfahrzeuge gemeldet sind (vgl. OROK,
2018) Aber gemeldet bedeutet eben auch nicht,
dass diese hier auch genutzt oder benétigt werden.
Daher ist es nicht nur wichtig, bei der Berechnung
der Stellplatzanzahl die Lage mit einzubeziehen,
sondern auch zu hinterfragen, ob und fiir welchen
Zweck die PKW vor Ort tatsachlich genutzt werden.

WohnungsgréRe

In der Diskussion um die derzeit geldufige Berech-
nung anhand des Motorisierungsgrades kommt
auch immer oOfters eine Berechnung anhand der
WohnungsgrofRe, beziehungsweise der Wohnfla-
che ins Gesprach. Dieses wird auch bereits wie im
vorherigen Unterkapitel beschrieben, als Indikator
fir die Berechnung der Stellplatzanzahl genutzt,
etwa beim Grundwert, dass auf 60 m2 Bruttoge-
schossflaiche ein Stellplatz gerechnet wird (vgl.
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FSV, 2008, S. 7). Die Logik dahinter ist simpel. Je
groRer die Flache, desto mehr Menschen werden
dort voraussichtlich auch wohnen und wiederum
einen Stellplatz bendtigen. Das man diese dann
auch in Bezug zu dem jeweiligen Motorisierungs-
grad und der Lage setzt, wie in der Formel der RVS
03.07.11. ist grundsatzlich ebenfalls sinnvoll, da sie
die Stellplatzanzahl nicht nur auf einen Indikator
beschrankt.

Bei der Berechnung anhand der Wohnungsgrol3e
gibt es zwei grundlegende Ansdtze. Zum einem,
dass sich die Stellplatzanzahl nach der Bruttoge-
schossflaiche und einem Schwellenwert richtet,
zum Beispiel, dass ab zusatzlichen 60 m2 Bruttoge-
schossflache ist ein weiterer Stellplatz umzusetzen,
oder zum anderem, dass die Einteilung der Woh-
nungsgrolen in WohnungsgroRenklassen erfolgt.
Zum Beispiel wirde GroRenklasse 1 mit bis zu 60
m2 einen Stellplatzschlissel von 0,6 bedeuten,
wahrend GroRenklasse 2 eine Bruttogeschossfla-
che von 60 — 120 m2 mit einem Stellplatzschliissel
von 0,9 beinhaltet (vgl. Kanonier und Weninger,
2018, S. 110f).

Die Autoren der Studie gehen in ihrer Arbeit bereits
davon aus, dass die WohnungsgrofRe sich nur
bedingt als Faktor fiir die Berechnung eignet und
erst durch die Verknipfung zu anderen Faktoren an
Aussagekraft gewinnt. Zum einen gehen sie meh-
rere Beispielfadlle durch, in dem sie die Standorte
durch eine unterschiedlich gute OV-Anbindung dif-
ferenzieren und berechnen aus dieser gemeinsam
mit der Bruttogeschossflaiche mogliche Stellplatz-
schlissel. (vgl. Kanonier und Weninger, 2018, S.
110f)

Gleichzeitig zeigen sie auch mehrere Schwachstel-
len des Faktors WohnungsgrofRe auf. Zum einem
lassen sich die letzten Jahre (ber einige Veran-
derung im Wohnverhalten erkennen. So sinkt die
durchschnittliche HaushaltsgroBe, wahrend die
durchschnittliche Wohnflache je Person steigt.
Dadurch werden Prognosen (iber die tatsachliche
Belegung allein aufgrund der Bruttogeschossfla-
che erschwert. Zum anderen nennen die Autoren
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weitere Faktoren, welche sich auf den tatsachli-
chen Stellplatzbedarf auswirken, wie zum Beispiel
das Einkommen (vgl. Kanonier und Weninger, 2018,
S. 114)

Soziales Bewusstsein

Fiir soziales Bewusstsein gibt es keine klare Defini-
tion, jedoch kann zusammenfassend gesagt werden,
das damit die Fahigkeit, sich wichtiger sozialer, poli-
tischer und gesellschaftlicher Trends bewusst zu
sein und die daraus erlangten Informationen zum
Nutzen der Gesellschaft einzubringen, bezeichnet
werden kann. Dieser Faktor spielt fur uns deshalb
eine Rolle, da die aktuellen Umsetzungen von
Planungen oder Vorgaben immer aus politischen
(Gemeinde) oder 6konomischen (Bautrager) Inter-
essen raus getroffen werden. Kaum jemand mochte
Stimmen bei der nachsten Gemeinderatswahl ver-
lieren oder finanzielle Verluste hinnehmen mussen.
So werden Entscheidungen oft aus eigennitzigen
Grinden einer Firma oder einer Partei getroffen.
Negativen Auswirkungen wird keine Beachtung
geschenkt oder sie werden ignoriert, darunter lei-
det die nachhaltige und raumliche Entwicklung des
Raumes.

6.1.4 Raumliche Faktoren

Zu den raumlichen Faktoren zahlen jene, welche
sich aus dem Standort beziehungsweise dessen
direktem Umfeld ergeben. Gleichzeitig ist dabei
auch von Bedeutung, wie die raumliche Einheit, die
hier untersucht wird, mit anderen in Verbindung
steht, etwa in Form der Erreichbarkeit, Verkehr-
sanbindungen und Infrastruktur. Die rdumlichen
Faktoren beeinflussen maligeblich die Wahl des
Verkehrsmittels der Verkehrsteilnehmer und kon-
nen durch raumplanerische Malhahmen wie etwa
dem Ausbau des OV-Angebots verandert werden.
Auch gibt es bereits erste Ansatze, raumliche Indika-
toren besser in die Stellplatzplanung zu integrieren,
da diese Faktoren das tatsachliche Verkehrsverhal-
ten und damit die tatsachliche Pkw-Nutzung am

Mit einer bewussten Schaffung von Aufmerksamkeit
fir eine nachhaltige und 6kologische Bodeninan-
spruchnahme bei den betroffenen Akteuren wie
etwa der Gemeinde, Politikern:innen, Planer:innen
und Investor:innen kann man ebenso ein Umden-
ken zur Unterstiitzung strengerer Vorgaben oder
selbstlosen Handeln sowie deren positiven Vorteile
fir die Allgemeinheit und sich selbst bewirken.
Selbst wenn diese einen hoheren Aufwand oder
Herausforderungen mit sich bringen. So sind die
negativen Folgen von zu hohem und intensivem
Boden- bzw. Flachenverbrauch klar nachgewiesen.
Dies bewirkt ebenfalls eine langfristige und voraus-
schauende Planung fiir zuklinftige Generationen.
Ebenfalls kénnte man damit einer zukinftigen
Umnutzung von Parkplatzen, wenn diese in Zukunft
nicht mehr bendtigt werden, zuvorkommen. Die
Bewusstseinsbildung beschrankt sich allerdings
nicht nur auf Akteure, welche in der Umsetzung ein-
gebunden sind. Die Bevolkerung hat hier genauso
einen wichtigen Stellenwert, denn erst wenn diese
Informationen in der Gesellschaft durch gezielte
Bewusstseinsbildung begreiflich beziehungsweise
verstandlich gemacht werden, kann die Umset-
zung einer geringeren Anzahl an Stellplatzen oder
eine Anpassung der Stellplatzvorgaben erleichtert
werden.

ehesten beschreiben koénnen. Vielfach miissen
aber auch diese in Bezug zu gesellschaftlichen Fak-
toren gesetzt werden, um ein gesamtheitliches Bild
erzeugen zu kdnnen.

Insgesamt lassen sich sieben rdaumliche Faktoren
definieren:

» Modal Split

» OV-Giiteklassen

» Verkehrliche Anbindung

» Entfernung zu den wichtigsten
Infrastruktureinrichtungen

» Bebauungsdichte

» Ortsbildschutz
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» Bestehendes Stellplatzangebot in der
Umgebung

Bisher wurde in Diskussionen Uber die Stellplatz-
verordnung hauptsachlich der Modal Split als
Faktor herangezogen. Von Expert:innen wird aber
auch immer Ofters ein starkerer Fokus auf die
sogenannten OV-Giiteklassen gefordert. Diese
beiden Faktoren werden im Weiteren genauer
beschrieben.

Modal Split

Der Modal Split zeigt den Anteil der einzelnen
Verkehrstrager am Gesamtverkehr auf. Grob
zusammengefasst erfasst er, mit welchem Verkehrs-
mittel Wege zuriickgelegt werden. Demzufolge ist
er ein wirksames Instrument, um das tatsachliche
Verkehrsverhalten abzubilden, sofern er fir ent-
sprechend kleine Raumeinheiten zur Verfligung
steht. Auch hier ware es wiederum notwendig, die
Daten auf Gemeindeebene zu erheben, um eine
entsprechende Plangrundlage zur Verflgung zu
haben und Diskrepanzen zwischen stadtischen und
l[andlichen Gemeinden ausgleichen zu kénnen. Das
bestatigen auch die Autoren der ,Studie Uber das
Stellplatzregulativ in Niederdsterreich® Sie zitieren
darin eine weitere Studie aus dem Jahr 2011, laut
deren der Modal Split als Bemessungsgrundlage
verwendet werden sollte, kritisieren gleichzeitig
aber auch, dass der Modal Split derzeit nicht fla-
chendeckend auf Gemeindeebene zur Verfligung
steht (vgl. Kanonier und Weninger, 2018, S. 65).

Sie erachten den Modal Split daher fiir die Berech-
nung von Stellplatzschliisseln flir Wohnnutzungen
als nicht sinnvoll, jedoch schon fiir das Stellplatz-
management von Betrieben und Geschéaften (vgl.
Kanonier und Weninger, 2018, S. 81). Ahnliches
empfiehlt die FSV in der bereits erwdahnten RVS
03.07.11. Darin wird empfohlen, den Grund-
wert, welcher sich aus dem Verkehrsaufkommen,
der Nutzung und der Lage zusammensetzt,
mit dem Pkw-Anteil zu multiplizieren, wobei
hierbei auf Daten aus dem Modal Split zurickzu-
greifen ware (vgl. FSV, 2008, S. 4). Das dirfte darauf
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zuriickzufihren sein, dass viele Menschen alltagli-
che Wege, welche vom Modal Split erfasst werden,
wie etwa zum Einkaufen oder zum Arbeitsplatz bei-
spielsweise zu Fuld zuriicklegen, aber dennoch ein
Auto besitzen, welches am Wohnort einen Stell-
platz benotigt. Der Modal Split scheint daher fir
die Berechnung der Stellplatzschlissel fir Wohn-
nutzungen nur unter Einschrankungen geeignet.

OV-Giiteklassen

Die bereits erwdhnten OV-Giiteklassen sind ein
noch relativ neues Konzept zur Integration der
OV-Anbindung in die Stellplatzverordnung. Diese
wurden durch die OREK-Partnerschaft ,Plattform
Raumordnung und Verkehr” entwickelt. Ziel davon
war die Schaffung eines Osterreichweit einheitliches
System fiir die ,Kopplung von OV-ErschlieRungs-
qualitat mit Raumstruktur/Raumentwicklung” (vgl.
OROK, 2011, S. 9).

Wahrend bei international vergleichbare Beispielen
die OV-Giiteklassen explizit als Bemessungsgrund-
lage flr die Stellplatzregulation entwickelt wurden,
sollen die von der OROK geschaffenen OV-Giite-
klassen vielfdltig zum Einsatz kommen und neben
der Verkehrsplanung auch fir die Immobilienent-
wicklung und Infrastrukturokonomie ein sinnvolles
Instrument darstellen (vgl. OROK, 2011, S. 10).
Dabei werden die sogenannte Bedienqualitdt von
OV-Haltestellen mit deren fuRliufigen Erreich-
barkeit gekoppelt und darauf aufbauend der
Raum in OV-Giiteklassen eingeteilt. Unterschie-
den wird dabei nach Verkehrsmittelkategorien,
Intervallklassen und Fulwegdistanzklassen, wel-
che anschlieRend die OV-Giiteklasse ergeben.
Dabei sieben OV-Giiteklassen
unterschieden:

wird zwischen
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Héchstrangige OV-ErschlieBung stadtisch
Hochrangige OV-ErschlieRung stadtisch
C Sehr gute OV-ErschlieRung stadtisch/landlich, OV-Achsen,
OV-Knoten
D Gute OV-ErschlieRung stadtisch/landlich, OV-Achsen,
OV-Knoten
E Sehr gute BasiserschlieBung landlich
F Gute Basiserschliefung landlich
G BasiserschlieBung landlich
Die Verwendung von OV-Giiteklassen als Fazit

Bemessungsgrundlage fiir die Festlegung von Stell-
platzschlisseln scheint an sich sinnvoll zu sein. Je
besser und attraktiver das OV-Angebot vor Ort,
desto wahrscheinlicher wird es auch genutzt und
desto weniger wird ein eigener Pkw benotigt. Es
ist jedoch auch hier vonnéten, diese Daten nicht
fir sich allein zu betrachten, sondern in Bezug zu
weiteren Parametern zu setzen, wie etwa den soge-
nannten Zentrumszonen, welche unter anderem
die Entfernung zu den wichtigsten Infrastrukturein-
richtungen aufzeigen (vgl. Kanonier und Weninger,
2018, S. 103ff). Die Einbeziehung von OV-Giite-
klassen auf Gemeindeebene ware auf jeden Fall
umsetzbar

Die Betrachtung all dieser Faktoren zeigt, wie
komplex die Berechnung der optimierten Stell-
platzanzahl ist und wie viele Parameter hier mit
einflieRen. Keiner der in diesem Kapitel genann-
ten Faktoren ist fur sich allein dazu geeignet,
entsprechende Aussagen Uber den tatsachlichen
Stellplatzbedarf eines Wohnprojektes zu treffen,
sondern vielmehr empfiehlt es sich, je nach Eignung
eine Kombination mehrere Faktoren fiir die jewei-
ligen Nutzungen heranzuziehen. Allerdings sind
auch durch die Optimierung dieser Bemessungsfor-
meln nur mehr oder weniger genaue Schatzungen
moglich, eine optimale Stellplatzanzahl wird in der
Praxis kaum moglich sein.
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6.2 Teilfrage 2

In welchem Ausmaf3 fliefst eine nachhaltige Ziel-
setzung des Fldchen- und Bodensparen in die
Stellplatzverordnungen und deren Umsetzung ein?

Zwar wird durch die mediale Berichterstattung das
Thema Flachensparen in der Gesellschaft immer
prasenter, in rechtlichen Vorgaben findet es sich
jedoch erst langsam wieder. Dass vor allem im
Bereich des ruhenden Verkehrs noch grof3e Flachen
eingespart werden kénnen, dafiir pladiert der VCO.
Jeder unnotig leerstehende Stellplatz beansprucht
eine Flache von 12,5 m2 und zusatzliche 12,5 m2
Bewegungsflache (vgl. VCO, 2015, S. 9). Abseits der
Diskussion, ob es gerecht ist, derart grofRe Flachen
fur Pkw bereitzustellen, welche die meiste Zeit des
Tages ungenutzt bleiben, sollte es daher im Sinne
der Gesetzgebung sein, hier Vorgaben zu schaffen,
welche den Bau einer optimierten Anzahl von Stell-
platzen beglinstigen.

Wenn auch eine verpflichtende Stellplatzanzahl je
Nutzung und GroRe eines Bauprojektes bereits in
den Bauordnungen oder den Bautechnikverord-
nungen der Lander vorgeschrieben ist, verflgt in
der Regel doch jede Gemeinde Uber eine eigene
Stellplatzverordnung mit individuellen Vorgaben.
Am Beispiel Niederosterreichs ist das begriindet
durch §63 Abs. 2 NO BO, welche es den Gemeinden
zugesteht, durch Beschliisse des Gemeinderates
eine eigene Verordnung flir den ortlichen Bedarf zu
erlassen. Somit flieken neben den Gbergeordneten
rechtlichen Vorgaben und Leitzielen des Bundes
und der Lander auch die Strategien und Konzepte
der Gemeinden in die Ausarbeitung der Stellplatz-
verordnungen ein.

Aussagen zum Flachensparen finden sich erstin den
vergangenen Jahren vermehrt in rechtlichen Vor-
gaben und Strategiepapieren wieder. In Bezug zur
Stellplatzverordnung sind hier vor allem Vorgaben
in Raumordnungsgesetzen und Verkehrskonzepten
von Bedeutung. Anhand des Osterreichischen Bun-
deslandes Niederosterreich werden im Folgenden
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die gesetzlichen Vorgaben auf Ziele des Flachenspa-
rens hin untersucht.

Osterreichische Raumordnungskonferenz
(GROK)

Die OROK hat bisher
veroffentlicht, in welchem das Thema Stellplatz-
verordnung, wenn auch meist nur als Unterpunkt,
angesprochen wird. Diese haben jedoch keinen
rechtlich bindenden Charakter, sondern sind eher
als Plangrundlage beziehungsweise Empfehlungen
flr planerische Institutionen zu verstehen.

mehrere Publikationen

Eine bereits erwahnte Publikation ist jene zur
Entwicklung der OV-Giteklassen in Osterreich,
in welcher das bereits international verwendete
System der OV-Bewertung in Hinblick auf ihre
Umsetzbarkeit und ihr Potential fiir den Osterrei-
chischen Raum untersucht wird. Im Vergleich zu
anderen Landern wie etwa der Schweiz, werden
darin die OV-Giiteklassen als multifunktionale
Plangrundlage angesehen, es finden sich darin
aber auch Punkte, die darauf abzielen, dass durch
die stirkere Einbindung von OV-Giiteklassen in die
Stellplatzverordnung diese in Zukunft nachhalti-
ger in Bezug auf den Flachenverbrauch gestaltet
werden konnte. So kdnnen durch eine starkere
Kopplung von OV-Giiteklassen und der Stellplatz-
verordnung abhédngig von der vorherrschenden
OV-ErschlieBung Stellplatzobergrenzen formuliert
und damit Fliche eingespart werden (vgl. OROK,
2017, S. 10).

Nicht fiir Obergrenzen, aber fiir einer starkere
Einbeziehung des Themas Flachensparen in die
Stellplatzverordnungen und die Infrastrukturpla-
nung allgemein pladiert die OROK auch in ihrer
OROK-Empfehlung zum Thema ,Flichensparen,
Flachenmanagement und aktive Bodenpolitik”. So
heildt es darin unter anderem:
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,Bei [..] der Festlegung von Stellplatzverord-
nungen sollen die Ziele des Flachensparens
und der Bodenversiegelung
umfassend bericksichtigt werden, wobei nicht
nur die unmittelbare Flacheninanspruchnahme
durch Verkehrsflaichen, sondern auch die durch
verkehrliche MaBnahmen ermoglichten Zersiede-
lungstendenzen bericksichtigt werden sollen” (vgl.

OROK, 2017b, S. 19)

Minimierung der

Allgemein wird dabei der Stellplatzthematik groBer
Einfluss auf die Siedlungsentwicklung zugespro-
chen, die Planungen von Stellplatzen dirfen nicht
nur den tatsachlichen Bedarf abdecken, sondern
sollen auch weitergehende Auswirkungen auf die
Raumplanung beinhalten. Wie genau diese Empfeh-
lungen der OROK in der Praxis umgesetzt werden
kénnen, wird jedoch nicht ndher ausgefiihrt.

Mobilitdtsmasterplan 2030 fiir Osterreich

Der Mobilitatsmasterplan des zustdndigen Klima-
schutzministeriums enthalt Leitlinien und Leitziele
flir eine nachhaltige Entwicklung des Verkehrs-
sektors und der Forderung des NMIV. Die darin
formulierten Handlungsfelder und Leitlinien sind
konkret formuliert und sollen auch umgesetzt
werden, teilweise auch durch Anderungen im bis-
herigen Rechtsrahmen. Die Sinnhaftigkeit einer
Stellplatzverordnung wird hier hinterfragt und als
nicht mehr zeitgemaR angesehen. Stattdessen soll
diese durch Investitionen in neue Mobilitatsformen
ersetzt werden (vgl. BMK, 2021, S. 31)

Konkret ist darin vom ,Ersatz der monomodalen
Verpflichtung von Kfz-Stellplatzen durch die die
Umsetzung eines multimodalen klimafreundli-
chen Mobilitatsmanagements” die Rede (vgl. BMK,
2021, S. 22). Die Abschaffung der Stellplatzverord-
nung ist jedoch aufgrund der Kompetenzverteilung
im Bundesverfassungsgesetz schwierig, da diese in
der Gesetzgebung der Lander liegt. Daher liegt es
laut dem Ministerium an den Bundeslandern und
den Gemeinden, hier durch Gesetzesdanderungen
und eine bewusste Landes- und Gemeindepla-
nung diese zu (iberdenken und durch nachhaltigere

Mobilitdtskonzepte zu ersetzen (vgl. BMK, 2021, S.
22)

Auch die Projekttrager sollen nach Plan starker
eingebunden werden. Diese sollen bei Wegfallen
der Stellplatzverordnung nicht von ihrer Pflicht
entbunden werden, sondern vielmehr sollen die
dabei freigesetzten Investitionssummen in neue
Mobilitdtsformen bei ihren Bauprojekten gesteckt
werden (vgl. BMK, 2021, S. 31).

Zwar sind die Ziele des Masterplans insgesamt sehr
konkret formuliert und kénnten zu einem grund-
satzlichen Wandel der Stellplatzthematik fihren,
die Umsetzung ist derzeit jedoch fraglich. Zum
einem wirde eine Umsetzung grundsatzlich in der
Verantwortung der Lander liegen, zum anderen
ware hier deutlicher Widerstand von Seiten der
Gemeinden zu erwarten, welche eine Mindeststell-
platzanzahl bei Neubauprojekten fiir notwendig
erachten, um den ruhenden Verkehr nicht in den
offentlichen Raum zu verlagern.

Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz
Das nieder0sterreichische Raumordnungsgesetz
wurde im Jahr 2020 umfassend novelliert. Diese
Novelle hatte laut Aussagen des zustdandigen Lan-
desrates zum Ziel, die Flacheninanspruchnahme
zu verringern und Boden besser zu schiitzen (vgl.
NON, 2020). Dort finden sich auch Beschrankun-
gen beziehungsweise Vorgaben fiir die Errichtung
von Stellplatzen bei Handelsflachen. So dirfen bei
Verkaufsflachen bis 750 m2 nur ein Stellplatz pro
angefangenen 20 m2 Verkaufsflache und insgesamt
maximal 30 Stellplatze ebenerdig errichtet wer-
den, bei Verkaufsflaichen von lGber 750 m2 je ein
Stellplatz pro angefangenen 30 m2 Verkaufsflache
(§18 Abs 7 NO ROG 2014). Zusétzliche Stellplatze
dirfen nur als Teil des Bauwerks wie zum Beispiel
als Parkdeck, auf dem Bauwerk oder mit einer Pho-
tovoltaikanlage lberdacht errichtet werden (§18
Abs 7 NO ROG 2014). Weitere Vorgaben in Bezug
auf das Flachensparen bei der Errichtung von Stell-
platzen etwa in Bezug auf den Geschosswohnbau
finden sich darin jedoch nicht.
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Niederosterreichische Wohnbauférderung
Neben den ordnungspolitischen MaRnahmen wie
rechtlichen Vorgaben zum Flachensparen gibt
es auch den Ansatz der Férderung von positivem
Verhalten, etwa durch freiwilliges Umsetzen von
UmweltschutzmalBnahmen. Als solches kdnnen
auch die niederosterreichischen Wohnungsforde-
rungsrichtlinien 2019 angesehen werden. Durch
die Umsetzung gewisser Qualitatsstandards, etwa
dem Einbau einer Warmepumpe, kann der Bau
von Wohnbauten vom Land finanziell geférdert
werden (8§13 NO Wohnungsférderungsrichtlinie
2019). Keine direkten Auswirkungen auf die Stell-
platzverordnung, jedoch einen Ansatz zu einer
nachhaltigeren Stellplatzorganisation verfolgt §26
Abs 8 NO Wohnungsférderungsrichtlinie 2019. Darin
wird den Forderungswerber:innen die Moglichkeit
zugestanden, eine Zusicherung fiir die 6kologische
und klimaschonende Errichtung von Stellplatzen im
Forderantrag beizulegen. Es wird empfohlen, sich
dabei nach den Kriterien des Wohnbauforschungs-
projektes ,Klimafitte Parkplatze” zu richten. Diese
zielen aber weniger auf eine geringere Flacheni-
nanspruchnahme ab, sondern vielmehr auf die
Verringerung der Bodenversiegelung durch den
Bau von Stellplatzen mit Rasengittern oder Rasen-
waben anstatt von asphaltierten Stellplatzflachen.
Dadurch kann Niederschlagswasser weiter in den
Boden einsickern und insgesamt das Mikroklima
verbessert werden, indem sich die Oberflache im
Vergleich zu Asphaltflachen abkihlt (vgl. Natur im
Garten Service GmbH, 2020).

Diese Empfehlung ist jedoch bis dato nicht ver-
pflichtend, sondern beruht auf Freiwilligkeit. Als
rechtliche bindende Vorgaben konnten nach-
haltigere Bodenbeldge jedoch eine Alternative
beziehungsweise auch eine Ergdnzung zu einer
flachensparenden Stellplatzverordnung darstel-
len. Kritisch zu hinterfragen ist dabei jedoch, dass
dadurch méglicherweise auch Ol oder Kraftstoffe in
den Boden einsickern kénnten.
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Ortliche Planung

DieGemeindenselbsthabendie Moglichkeit,inForm
ihres Ortlichen Entwicklungskonzepts oder ihres
Bebauungsplans Handlungsfelder oder konkrete
Vorgaben zum Bau von Stellpldtzen zu definieren.
So kénnten im Ortlichen Entwicklungskonzept
MalRnahmen zur zuklnftigen Verkehrsentwicklung
und auch zum Ruhenden Verkehr definiert werden.
Betrachtet man das ortliche Entwicklungskonzept
der Stadtgemeinde Ebreichsdorf, wird dort zwar
die aktuelle Verkehrssituation auf den Ist-Zustand
und mogliche Entwicklungen hin untersucht, der
Ruhende Verkehr wird dabei jedoch véllig auller
Acht gelassen (vgl. Stadtgemeinde Ebreichsdorf,
2014, S. 62ff).
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6.3 Teilfrage 3

Worauf bauen die Stellplatzvorgaben in der Bei-
spielgemeinde auf und wo bestehen hier Probleme?

Im Zuge unserer weiteren Vorgehensweise haben
wir uns eine Beispielgemeinde in Niederdsterreich
zu einer genaueren Betrachtung ausgesucht. Auf
den ndachsten Seiten werden die aktuellen Stell-
platzvorgaben sowohl inhaltlich als auch auf ihre
Transparenz untersucht. Ein Experteninterview mit
einer zustandigen Person der Gemeinde soll wei-
tere Einblicke zu den aktuellen Stellplatzvorgaben,
der Durchfiihrung und den Vorgang der Entstehung
gewahren. So soll das aktuelle Vorgehen und der
Einbezug von etwaigen Faktoren im Nachhinein
betrachtet werden. Die Ergebnisse dieser Teilfrage
werden sowohl in der nachfolgenden Teilfrage als
auch in den generalisierten und konkludierten
Empfehlungen bzw. Verbesserungsvorschlagen am
Ende dieser Arbeit einbezogen werden.

Mit der Festlegung unserer Ziele und den dar-
resultierenden bezliglich des
Flachensparens wollten wir diese nicht nur the-
oretisch betrachten, sondern diese ebenfalls an
Praxisbeispielen Uberprifen. Dies soll nicht nur
Klarheit darliber schaffen wie einfach beziehungs-
weise schwierig diese Einfliisse mit verschiedenen

aus Faktoren

6.3.1 Gemeindeprofil

Die Stadtgemeinde Ebreichsdorf besteht aus den
Katastralgemeinden Ebreichsdorf (5.381 Ew.),
Schranawand (204 Ew.), Unterwaltersdorf (3.173
Ew.) und Weigelsdorf (2.664 Ew.) und weist im Jahr
2021 insgesamt 11.422 Einwohner:innen auf (vgl.
Statistik Austria, 2021a). Die Stadtgemeinde weist
seit den 1980er Jahren eine stetig steigende Bevol-
kerungsentwicklung auf, was wiederum typisch
fir Gemeinden im Wiener Umland ist. So hat sich
damit einhergehend der verdichtete Wohnbau
in den letzten Jahren stetig weiterentwickelt. Seit
2011 kamen 400 neue Wohneinheiten dazu (Statis-
tik Austria, 2021b). Anzumerken ist, dass bei den

Faktoren in Verbindung zu bringen sind, sondern
ebenfalls einen Einblick in die Transparenz dieser
Vorgaben schaffen.

Um mit unserer Beispielgemeinde einen moglichst
grolRen und relevanten Teil der niederosterreichi-
schen Gemeinden abzudecken ist unsere Wahl auf
die Stadtgemeinde Ebreichsdorf im Bezirk Baden
gefallen. Da wir Gberwiegend auf Gemeinden im
ruralen Raum einen Blick werfen mochten, haben
wir uns fir jene Gemeinde aus dem erweiterten
Wiener Umland entschieden. Hier sind sowohl die
landlichen Einflisse in Niederdsterreich vorzufin-
den, jedoch ebenfalls gewisse EinflussgréBen in
BezugzurBundeshauptstadt, wie beivielen weiteren
niederdsterreichischen Gemeinden. Die Auswahl
dieser Gemeinde ist als Stichprobe zu betrachten
und soll nicht die Praxis in allen Gemeinden mit
dhnlichen Rahmenbedingungen widerspiegeln. Mit
dieser stichprobenartigen Betrachtung wird ledig-
lich ein individuelles Praxisbeispiel einer Gemeinde
zum Vergleich herangezogen. In einer potenziel-
len Weiterfiihrung dieser Arbeit wie etwa in Form
einer Diplomarbeit, kdnnte man dieses Thema auf
weitere Gemeinden in Niederdsterreich umlegen
und diese empirisch untersuchen.

seit 2016 errichteten Wohnbauten (ab 4 Wohnein-
heiten) ca. 78 % mit Freistellplatzen erbaut wurden
(vgl. Exploreal, 2022). Ebreichsdorf ist sowohl tGber
die A3 beziehungsweise. A2 fiir den MIV als auch
mit den offentlichen Verkehrsmitteln, wie beispiels-
weise Uber die Pottendorfer Linie, attraktivan Wien
angebunden. Bis 2024 soll ebenso der neue Bahn-
hof fertiggestellt sein. Dieser befindet sich dann
nicht mehr nahe dem Ortszentrum der Katastralge-
meinde Ebreichsdorf, sondern ca. einen Kilometer
weiter Ostlich zwischen Ebreichsdorf und Unterwal-
tersdorf. Seit dem Jahr 2019 verkehrt auf Wunsch
der Bevolkerung neben dem Schulbusverkehr
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und der Buslinie 200 (Wien - Eisenstadt) ebenso
eine Citybuslinie (4er) zwischen den Katastralge-
meinden (vgl. Stadtgemeinde Ebreichsdorf, o.J.).
Dieser verkehrt Montag bis Freitag im zwei bis
drei Stundentakt. Die Attraktivitdt von Ebreichs-
dorf als Pendlergemeinde spiegelt sich auch in der
hohen Auspendlerquote nach Wien von mehr als
46 % in 2019 wider (vgl. Statistik Austria, 2020).
In der gesamten Gemeinde gibt es lediglich einen
Hohenunterschied zwischen 190 und 220 Meter,

dies macht die Gemeinde ebenfalls fiir den land-
wirtschaftlichen Betrieb pradestiniert. Mit einem
landwirtschaftlichen Nutzflachenanteil von circa
68% in der Stadtgemeinde liegt man dabei um fast
ein Funftel hoher als im gesamten Bundesland.
Aufgrund der geografisch flachen und zugénglichen
Gegebenheiten sind rund 93 % der Gesamtflache
als Dauersiedlungsraum geeignet (vgl. Statistik Aus-
tria, 2020b).

6.3.2 Aktuelle Stellplatzverordnung in Ebreichsdorf

Die grundlegenden Vorgaben fiir Stellplatze wer-
den durch die Raumordnungs- und Baugesetze
geregelt, fir die durch die Kompetenzverteilung in
Osterreich die Bundesldnder selbst verantwortlich
sind.

In Niederdsterreich gilt hierzu das Raumordnungs-
und Raumplanungsgesetz:

» NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG), LGBI.
fur NO 3/15 idF 65/17

Weiters gelten in Niederdsterreich folgende bau-
rechtlichen Grundlagen fir Stellplatze:

» NO Bauordnung 2014 (NO BO), LGBI. fiir NO Nr.
8304-0 idF. 53/2018

» NO Bautechnikverordnung 2014, LGBI. fir NO
4/2015 idF. Nr. 25/2016

» NO Kleingartengesetz LGBI. fiir NO 8210-0 idF.
LGBI. Nr. 68/2015

In der Bautechnikverordnung 2014 LGBI. fir NO
3/2015 idF. 36/2021 steht fir Wohngeb&ude ein
Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz je Wohneinheit
festgeschrieben.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes im

Jahr 2013 kam es darin zu einer Anpassung der Stell-
platzvorgaben. Darin wurde der Stellplatzschlissel
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von mindestens 1,5 Stellplatze fir Wohngebaude
mit mehr als vier Wohnungen (ausgenommen Rei-
henhduser und reihenhausdhnliche Wohnhé&user)
auf mindestens 1,75 Stellplatze angehoben.

,Diese Mindestanzahl der in § 1 NO Bautech-
nikverordnung 2014, in der derzeit geltenden
Fassung, vorgeschriebenen Pflichtstellplatze muss
bei der Neuerrichtung und bei der VergroRerung
der Anzahl der Nutzungseinheiten sowie bei Nut-
zungsanderungen von Gebauden (..) Uber den
dort festgelegten Wert liegen. Ergibt dieser Wert
keine runde Zahl, so ist auf die ndachsthéhere ganze
Zahl aufzurunden. Die Stellplatze miissen bei der
Neuerrichtung von Wohngebduden mit mehr als
vier Wohneinheiten so angeordnet werden, dass
die Zu- und Abfahrt zu jedem einzelnen Stellplatz
jederzeit eigenstandig moglich ist” (Bebauungsplan

34. Anderung, Beschluss: 18.03.2021) Des Weite-
ren wurden darin Bebauungsbestimmungen fir
etwaige Ein- und Ausfahrten festgelegt.
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6.3.3 Experteninterview

Das Experteninterview wurde mit dem stellvertre-
tenden Bauamtsleiter Herrn Ing. Michael Pyringer
am 11.01.2022 telefonisch gefiihrt. Die Fragen
wurden an Herrn Pyringer einige Tage zuvor zur
Ubersicht (ibermittelt. Im folgenden Absatz wer-
den die Inhalte des geflihrten Experteninterviews
zusammengefasst und im Anschluss diskutiert.

Die letzte Anpassung der Stellplatzverordnung
fand in Ebreichsdorf im Jahr 2013 statt. Die Griinde
dafiir waren, dass erkannt wurde, dass Stellplatze
im offentlichen Raum vermehrt auch von Bewoh-
ner:iinnen der umliegenden
genutzt und deswegen die Parkraumbelastung im
offentlichen Raum immer kritischer wurde. Die
treibende Kraft zu einer Anpassung der Stellplatz-
vorgabe war die Gemeinde selbst. Bei der Frage
zu den einbezogenen Faktoren, welche in die
Stellplatzvorgabe einflossen, konnte uns nur das
bereits erwdhnte Problem genannt werden, mit
der Begriindung, dass die errichteten Stellplatze

bei den Wohn- bauten vermutlich aus Kosten-

Wohngebauden

grinden von den Bewohner:innen nicht genutzt
wirden und dadurch auf den o6ffentlichen Raum
ausgewichen wird. Weiters wurde angemerkt, dass
viele Stellplatze bei Wohnbauten aus den gleichen
Grinden unnétig gebaut werden, die Gemeinde
kann bei diesem Problem allerdings keinen grol3en
Einfluss darauf nehmen.

Bei der Nachfrage in welcher Hohe die Ausgleich-
sabgabe fir Stellplatze festgelegt ist, wurde darauf
verwiesen, dass diese eigentlich nie zum Einsatz
kommt, da keine Flachen beziehungsweise Grund-
stlicke in der Gemeinde vorhanden sind, auf denen
eine technische Umsetzung von Stellpldtzen nicht
moglich ist. Bautrager wirden allerdings bevorzu-
gen, die Ausgleichsabgabe zu entrichten, da diese
mit Stellplatzen keinen Gewinn machen wirden.
Die Ausgleichsabgabe wiirde in etwa 4.600 € je
Stellplatz betragen.

Weiters wurde angemerkt das dieses Jahr eine neue
Anpassung der Stellplatzvorgaben in Ebreichsdorf

erlassen wird und sich diese bereits in der Ausarbei-
tung befindet. Angedacht werden eine Koppelung
der Stellplatzschlissel an die WohnungsgroRe,
zukinftig Besucherstellplatze ab einer gewissen
Wohnungsanzahl oder in den Zentrumszonen Tief-
garagenstellpldtze vorzuschreiben. Auf Nachfrage
wurde klargestellt, dass es nicht geplant ist, die
Stellplatzvorgaben zwischen den unterschiedli-
chen Katastralgemeinden zu differenzieren, da die
Grenzen teilweise mitten durch die Wohngebiete
verlaufen und dies ein unverhaltnismaRiger Auf-
wand ware. Ebenfalls wurde noch nicht angedacht,
den Stellplatzschliissel in der Ndhe von OPNV Stati-
onen wie dem Bahnhof anzupassen. Eine sinnvolle
OPNV-Anbindung dafiir wire die Umgebung des
neuen Bahnhofs zwischen Ebreichsdorf und Unter-
waltersdorf, allerdings gibt es noch keine Plane
ob beziehungsweise was auf den angrenzenden
Grundstiicken gebaut werden soll, so seien auch
die Widmungen dafiir noch nicht klar. Eine beste-
hende Citybus Linie in Ebreichsdorf wurde auch seit
einiger Zeit umgesetzt, die Nutzung halt sich aller-
dings laut Herrn Pyringer in Grenzen.

Auch nicht angedacht ist, dass eine verminderte
Stellplatzanzahl vorgeschrieben wird, nur, weil ein
Bus in der Nahe fahrt. Auf die Frage, ob eine Stell-
platzobergrenze vorstellbar wéare, wurde wieder
auf die bereits gelieferte Information verwiesen,
dass man sicher keinen Bautrdger einbremsen
muss, zu viele Stellplatze zu errichten.

Zum Thema Flachensparen in Bezug auf die Stell-
platzvorgabe konnte lediglich auf angedachte
Malnahmen verwiesen werden, dass nur ein gewis-
ser Prozentsatz der Grundstiicksfliche versiegelt
werden darf und dass Stellplatze im 6ffentlichen
Raum immer mehr geschottert, mit einem Trocken-
rasengemisch oder anderweitigen durchldssigen
Materialien erbaut werden.

Im Bezug zum Mobilitatsverhalten der Einwoh-

ner:innen wurde angemerkt, dass es einige Leute
gibt welche mit der Bahn nach Wien pendeln,
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jedoch wird in Zukunft nicht mit einem Riickgang
des Motorisierungsgrades gerechnet.

Am wichtigsten ware, dass die Stellplatze bei den
Wohnbauten auch tatsachlich genutzt werden. Es
wurde angesprochen das es keinen Sinn macht,
Stellplatze vorzuschreiben wo man nachher keine
Mittel in der Hand hat, damit diese genutzt werden.

ZuBeginndesInterviewskonntedie letzte Anhebung
des Stellplatzschlissels (von 1,5 auf 1,75 je Woh-
nung) lediglich mit den Problemen im 6ffentlichen
Parkraum begriindet werden. Unserer Meinung
nach gibt es sicherlich noch weitere Aspekte und
Faktoren, welche bei dieser Uberlegung eine Rolle
gespielt haben, jedoch konnten uns diese nicht wei-
ter genannt werden. Trotz der langen Zeitspanne
seit der Umsetzung im Jahr 2013 l3dsst sich dies
als intransparent kennzeichnen. Bei Einsichten zu
den zukinftig angedachten Anpassungen der Stell-
platzverordnung konnten uns mehrere potenzielle
Ansdtze kommuniziert werden. Eine Vorschrei-
bung von Tiefgaragenstellpldtze in Zentrumszonen
wirde nicht nur dem knapp vorhandenen Raum
im dicht bebauten Gebiet zugutekommen, son-
dern ebenso einer effizienteren Flachennutzung.
Uberlegungen, den Stellplatzschliissel an die Woh-
nungsgrolRe zu koppeln, ergeben auf den ersten
Blick Sinn und werden auch schon vielerorts prak-
tiziert. Trotz neu gedachter Ansatze wurde uns der
Eindruck vermittelt, dass es nicht angedacht ist, in
der ndaheren Zukunft die Flacheninanspruchnahme
durch Freistellpldtze oder Stellpldtze im generel-
len Sinn direkt vermindern zu wollen. Es wurden
lediglich geringe Bemiihungen angedacht, um den
Versiegelungsgrad zu vermindern. Diese zuklinftig
geplanten Anpassungen kénnen jedoch nicht zur
Géanze beurteilt werden, da diese erst in der Ausar-
beitung sind. Man sieht die Verantwortung eher bei
den Bewohner:innen und den Bautragern.

So wurde genannt, dass man noch nie einen Bautra-
ger hatte aufhalten mussen, ,zu viele” Stellplatze zu
errichten, da diese damit keinen Gewinn machen
wirden. In diesem Bezug wurde auch das groRte
Problem beziehungsweise Anliegen vonseiten
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Herrn Pyringers genannt: Es fehlt an Maoglichkeiten
Bewohner:innen dazu zu bewegen, die Stellplatze
auf dem Grundstiick ihrer Wohnanlage zu verwen-
den beziehungsweise zu erwerben. Dieses Thema
kann durchaus als Problem angesehen werden,
allerdings steht eine generelle Anhebung der zu
errichtenden Stellplatze in keinem Zusammenhang
zu einem hoheren Auslastungsgrad der Stellplatze.
Dies konnte durch erhohte Kosten je Stellplatz
eher kontraproduktive Folgen haben. Hingegen
wird eine Verringerung des Stellplatzschlissels in
jeglicher Hinsicht abgelehnt und derzeit nicht in
Betracht gezogen.

Zusammenfassend kann man sagen das die The-
matik Flachensparen keine wirkliche Beachtung
bei den aktuellen Stellplatzverordnungen der
Gemeinde findet. In den zukiinftigen Anpassungen
gibt es angedachte Ansatze und MaRnahmen gegen
Bodenversiegelung, jedoch sind diese erst in der
Planungsphase und kénnen noch nicht direkt in die
Bewertung einbezogen werden. Eine grundsatzliche
Erkenntnis dafiir, dass dies heutzutage eine wich-
tige Thematik ist, war vorhanden, jedoch scheint
es so, dass noch kein Augenmerk in diesem Bereich
daraufgelegt wird. Ein eventueller Zusammenhang
mit dem sehr hohen Anteil an Dauersiedlungsraum
in der Gemeinde und quasi keinem Platzmangel fur
Wohnbauten ware Spekulation.

Die grundlegenden Daten zur letzten Anderung
der Stellplatzvorgaben konnten uns zwar genannt
werden, tiefere Einblicke in die Umsetzung beka-
men wir allerdings nicht. Auf Nachfrage konnten
uns einige Faktoren genannt werden, welche
keine Beachtung in der BeschlieBung der neuen
Stellplatzvorgaben finden (z.B. OPNV-Anbindung,
Differenzierung nach Katastralgemeinde, ...). Ent-
weder ob der langen Zeitspanne, der erst in der
Planungsphase befindlichen neuen Stellplatzver-
ordnung oder anderweitigen Griinden scheint die
Festlegung und Gestaltung eher intransparent
gehandhabt zu sein.
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6.4 Teilfrage 4

Wie lassen sich die untersuchten Faktoren anhand
der Beispielprojekte auf ihre Praxistauglichkeit
bewerten und wie kénnen diese zu einer nachhalti-
geren Stellplatzentwicklung beitragen?

Unter Anbetracht der bereits erlangten Ergebnisse
aus den vorangestellten Teilfragen werden in die-
sem Abschnitt die Zusammenhange zwischen den
Beispielprojekten in der Stadtgemeinde Ebreichs-
dorfundden zuvor festgelegten Faktoren analysiert.
Allerdings wird nicht nur auf die Einflussnahme bei
den ausgewadhlten Wohnbauprojekten geachtet,
sondern primar deren Relevanz in der allgemeinen
Praxis und deren Tauglichkeit zum Aufbau der Stell-
platzschlissel diskutiert. Auf diese Weise sollen im
nachsten Kapitel etwaige Empfehlungen und Mal-
nahmen gezielt und durchdacht fir die Zukunft
getroffen werden kénnen.

Im Zuge unserer Arbeit wurden nach der Festlegung
der Beispielgemeinde Ebreichsdorf drei Wohnbau-
projekte zur genaueren Betrachtung ausgewahlt.

Dabei wurden durch die Bautrdagerdatenbank

Exploreal alle Wohnbauprojekte mit mehr als 4
Wohnungen und mit einer Fertigstellung seit 2016
untersucht. Die Erkenntnis wurde erlangt, dass in
der Katastralgemeinde Ebreichsdorf bei fiinf von
neun umgesetzten Wohnprojekten Freistellplatze
errichtet wurden, lediglich bei vier Wohnprojekten
wurde beziehungsweise wird eine Tiefgarage errich-
tet. Dabei beschranken sich die Wohnprojekte mit
einer Tiefgarage auf den Zentrumsbereich um den
Hauptplatz und der BahnstraRe in der Katastral-
gemeinde Ebreichsdorf. In der Katastralgemeinde
Unterwaltersdorf wurde bei 100 % der Wohnpro-
jekte (n=5) Freistellpldtze errichtet. Bei den bereits
fertiggestellten Wohnprojekten mit Freistellplatzen
und somit Projekten mit erhebbaren Daten wird ca.
zwischen 31% und 60 % der Grundstucksflache fiir
den ruhenden MIV versiegelt. Daraus lasst sich ein
durchschnittlicher Flachenverbrauch von ca. 39 % je
Grundstiick ableiten (vgl. Exploreal, 2022 und Goo-
gle Earth, 2022). Auch hier wird nochmals das hohe
Einsparungspotenzial des Bodens bei Freistellplat-
zen des verdichteten Wohnbaus im ruralen Raum
deutlich.

Legende
‘Wohnprojekt mit
Freistellplatze

Wohnprojekt mit
Tiefgaragenstellplatze

X Beispielprojekte mit
Freistellplatze

Abb.2. Verortung Stellplatzarten Stadtgemeinde Ebreichsdorf (vgl. Google Earth, 2022 und Exploreal, 2022)
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6.4.1 Beispielprojekte

Abb.3. Ubersicht Beispielprojekte (vgl. Exploreal, 2022)

Das Beispielprojekt 1 befindet sich in der Wiener
NeustadterstraBe 19-21 und liegt somit laut dem
OEK 2014 der Stadtgemeinde Ebreichsdorf (vgl.
Stadtgemeinde Ereichsdorf, 2014) in der Zent-
rumszone der Katastralgemeinde Ebreichsdorf.
Das Projekt wurde von Oktober 2018 bis im dritten
Quartal 2020 von dem Bautrdger fortuna Bauer-
richtungsges.m.b.H. fertiggestellt (vgl. Exploreal,
2022). In dem Wohngebdude sind insgesamt 46
Eigentumswohnungen untergebracht und diese
sind seit dem ersten Quartal 2021 vollstandig
verwertet. Mit den 81 zur Verfligung stehenden
Pkw-Stellpldtzen im Freien kommt man auf einen
Stellplatzschliissel von ca. 1,76 Stellpldtzen. Laut
Auskunft des Bautrdgers hat man sich bei der
Festlegung der Stellplatzanzahl lediglich nach den
aktuell vorgeschriebenen Stellplatzvorgaben (1,75
Stp. je Wohnung) gehalten. In unmittelbarer Nahe
(ab 50 m) befinden sich mehrere Supermarkte und
weitere Geschafte des regelmaRigen Gebrauchs.
Der aktuelle Bahnhof in Ebreichsdorf befindet sich
900 m FuRdistanz entfernt. Bis zu dem neu geplan-
ten Bahnhof an der Pottendorfer Linie sind es 1,9

158

km. Die Bushaltestelle ,Wiener Neustadter Straf3e”
der Citybuslinie (4er) und Linie 200 ist ca. 150 m
sidlich an der gleichnamigen Strafle lokalisiert.
Somit befindet sich das Standort des Projektes in
der OV-Giiteklasse D.

Die beiden Beispielprojekte 2 und 3 befinden sich
nebeneinander und sind dem Entwicklungsgebiet
Hasengarten im Norden Unterwaltersdorfs zuzu-
ordnen. Das Entwicklungsgebiet wird seit 2015 mit
Wohneinheiten und Reihenhdusern in mehreren
Bauabschnitten von dem Bautrdger AURA Woh-
nungseigentums G.m.b.H. realisiert (vgl. Exploreal,
2022 und Aura Wohnungseigentums GmbH, o.J.).
Die beiden Projekte befinden sich in der Dr. Tho-
mas Klestil StraRe, wobei der erste Bauteil der
Wohnhauser auf drei Stiegen mit insgesamt 102
Wohnungen im Jahr 2018 fertiggestellt wurde,
wird an dem nachsten Bauteil mit zwei Stiegen und
insgesamt 60 Wohnungen aktuell gebaut. Die Fer-
tigstellung ist fiir 2022 im zweiten Quartal geplant.
Die Stellplatzschliissel unterscheiden sich bei bei-
den Projekten trotz der einheitlichen Lage. Das
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Beispielprojekt 2 (Fertigstellung 2018) weist 1,5
Freistellplatze je Wohnung auf, im Beispielprojekt
3 werden 1,83 Freistellplatze je Wohnung errichtet.
Diese Differenz lasst sich nach unserer Recherche
und Auskunft der Planungsfirma Format Plus ZT
darauf zurickfiihren, dass jenes Projekt, welches
2018 errichtet wurde, bereits vor dem Jahr 2013
genehmigt und eingereicht wurde und somit noch
die alten Stellplatzvorgaben der Stadtgemeinde
Ebreichsdorf galten. Die langwierige Umsetzung des
Projektes lasst sich auf politische Diskussionen und
Anrainerproteste zurtickfihren (vgl. Kurier, 2014).
Die Grundstiicke fallen laut OEK 2014 nicht in die
Zentrumszone der Gemeinde Unterwaltersdorf. Die

6.4.2 Faktoren

Stellplatzverordnung

Die Stellplatzverordnung beziehungsweise die
rechtlichen Stellplatzvorgaben sind das direkteste
Mittel, um in die Anzahl der Stellplatze einzugrei-
fen. Die Vorgaben des Landes beziehungsweise der
Gemeinde muissen eingehalten werden und geben
nach unten meist nur sehr wenig Spielraum. Bei
allen drei Beispielprojekten ist zu erkennen, dass
der vorgegebene Stellplatzschliissel der Gemeinde
eingehalten und nur minimal Gberschritten wurde.
Bei den Projekten 1 und 2 hatte eine Verringerung
der Stellplatzanzahl um nur einen Stellplatz bereits
eine Unterschreitung der Vorgabe bewirkt. Im Pro-
jekt 3 Uiberschreitet man die Mindestvorgaben um
lediglich fiinf Stellplatze. Nach Riicksprache mit der
Planungsfirma Format Plus ZT, welche fir die Pla-
nung der beiden Projekte 2 und 3 zustdndig war,
wurde uns bestatigt, dass vonseiten der Bautra-
ger so gut wie nie eine hohe Uberschreitung der
Mindeststellplatzvorgaben umgesetzt wird. Grund
dafilir ist aus 6konomischer Sicht, dass versucht
wird, die bebaute Flache durch das Wohnhaus
auszureizen, da in der Schaffung von Wohnun-
gen am meisten wirtschaftlicher Gewinn steckt
und die restliche Flache fiur Stellplatze verwen-
det wird, durch jene der Bautrager oft nur einen
geringen Gewinn erzielt. Dies zeigt auf, dass eine
oft verlangte Obergrenze an Stellplatzen unter den

beiden Projekte befinden sich in circa 470 m Geh-
weite zu dem nachsten Nahversorger und circa 790
m Gehweite zum Dorfzentrum von Unterwalters-
dorf, wo weitere Geschafte des taglichen Bedarfs
und die nachste Bushaltestelle (Citybus, Linie
200) vorzufinden sind. Um den aktuellen Bahnhof
Ebreichsdorf zu erreichen sind 2,8 km zurtickzule-
gen. Fur den bis 2024 neu errichteten Bahnhof ist
es circa 1 km weniger. Die unbebauten angrenzen-
den Grundstlicke im Stiden sind weitere potenzielle
Planungsgebiete des Entwicklungsgebietes Hasen-
garten. Aktuell befinden sich beide Projekt in der
OV-Giiteklasse F.

untersuchten Rahmenbedingungen und dem rura-
len Umfeld nicht erforderlich ist. Die Aussagen aus
dem Experteninterview von Herrn Pyringer, dass
Bautrager sich wegen wirtschaftlichen Aspekten
immer nur an die Mindestvorgaben halten, wird hier
bestatigt. Bei Projekt 1 wurde uns vom Bautradger
ebenfalls mitgeteilt, dass einer der einflieRenden
Faktoren bei der Planung der Stellplatzanzahl die
Stellplatzvorgaben der Gemeinde waren. Bei allen
drei Projekten verpflichtete man sich bei dem Kauf
einer Wohnung mindestens einen Stellplatz mit zu
erwerben. Dies wird laut Auskunft des Bautrdgers
AURA Wohnungseigentumsgesellschaft m.b.H.
immer so gehandhabt, deswegen hat man auch
bei dem bereits fertiggestellten Projekt einen 100
%-igen Verwertungsstand und bei dem aktuell in
Bau befindlichen ist ebenfalls damit zu rechnen.

Die Tatsache, dass durch den verpflichtenden
Erwerb mindestens eines Stellplatzes zu jeder Woh-
nung die Verwertungsquote der Stellplatze mit der
Wohnungsverwertungsquote koharent ist liegt bei
der Umsetzung von der Minimalstellplatzvorgabe
auf der Hand und suggeriert ebenfalls das dies
auch genutzt wird. Auch da anzunehmen ist, dass
im ruralen Raum jede:r Bewohner:in mindestens
einen Pkw besitzt. Das kdonnte, wie im Experten-
interview angemerkt wurde, dazu fiihren, dass zu
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wenig Stellplatze auf den Grundstiicken der Wohn-
bauten errichtet werden und dadurch Stellplatze
im Offentlichen Raum von den Bewohner:innen
genutzt werden missen. Ob die Wahrnehmung der
Nutzung von offentlichen Stellplatzen durch Anrai-
ner:innen berechtigt ist, wirde sich durch eine
Erhebung der Stellplatzauslastung im offentlichen
Raum falsifizieren lassen. Im Zuge des OEK aus dem
Jahr 2014 wurde eine Stellplatzerhebung durch-
gefihrt, jedoch nur in einem kleinen Rahmen.
AulRerdem fallt diese in den Zeitraum weit vor der
Realisierung der Beispielprojekte.

Die Stellplatzverordnung ist derzeit als direktester
und einflussreichster Faktor zur Minimierung oder
Maximierung der Stellplatzanzahl und somit auch
zur Verminderung des Flachenverbrauchs zu sehen.
Er ermoglicht es ebenfalls, das Mobilitdtsverhalten
der Bewohner:Ilnnen indirekt zu beeinflussen (vgl.
VCO, 2013). Bei einer Verknappung von Stellplitzen
fir den NMIV kénnen anderweitige Fortbewe-
gungsmittel (OPNV, aktive Mobilitit, ...) attraktiver
gestaltet werden und somit das Mobilitatsverhalten

Errichtungskosten

beeinflusst werden. Bei der Stellplatzvorgabe han-
delt es sich ebenso um den Faktor, welcher mit den
meisten beziehungsweise allen anderen Faktoren
zusammenhangt, da sich dieser aus den ande-
ren Faktoren zusammensetzen sollte. Aufgrund
der aktuellen Intransparenz ist dies allerdings oft
schwer beziehungsweise unmaoglich festzustellen
und wird vermutlich in vielen Gemeinden durch
Wahrnehmungsentscheidungen festgelegt. Jedoch
sollte diese Festlegung fiir eine optimale Nutzung
auf Daten und Fakten sowie den zukiinftigen Zie-
len der Gemeinde beruhen. Zudem sollte bei der
Festlegung der Stellplatzschlissel stetig zwischen
der raumlichen Entwicklung, Nachhaltigkeit und
zuklnftigen Zielen abgewogen werden. Ebenso
ist anzumerken, dass in den Stellplatzvorgaben
Vorschriften zur Bau- und Ausfihrungsart von
Stellplatzen gemacht werden kdnnen. So stellen
wasserdurchlassige Bodenbeldge oder flachenspa-
rende Anlagen (Tiefgaragen, Doppelparker, ...
ebenfalls gute Alternativen dar, um die Ressource
Boden zu sparen und zu schonen.

A 3.525€-6.242 € ca.4.900 € ca.2%-3%
2.950€-11.040€ ca. 5.500 € ca.2,4%-52%
C 2.400€-5.400 € ca.4.000 € ca.1,5%-4,3%

DadiegenauenErrichtungskostender Freistellplatze
bei den Beispielprojekten nicht herauszufinden
sind, werfen wir zuerst einen Blick auf die tat-
sachlichen Verkaufspreise (laut Kaufvertragen)
dieser: Die zu entrichtende Ausgleichsabgabe in
der Stadtgemeinde Ebreichsdorf entspricht 4.600 €
je Stellplatz.

Die Errichtungskosten wurden in der Bautrager-
datenbank Exploreal recherchiert und sind aus
stammen aus den Kaufvertrdgen der Wohnun-
gen. Die stark variierende Preisdifferenz innerhalb
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der Projekte ldsst sich auf die unterschiedliche
Lage der Stellplatze und individuelle Preisnach-
lasse zurlckfiihren. Ebenso beim Beispielprojekt
2 auf unterschiedliche Stellplatzausfiihrungen
und -arten, wie Doppelparker und {berdachte
Freistellplatze.

Da laut mehreren Quellen (Bautrdger, Planungs-
firma) mit dem Verkauf beziehungsweise der
Vermietung von Stellpldatzen am wenigsten Gewinn
gemacht wird, ergibt sich eine Situation in wel-
cher sich die 6konomischen Ziele der Bautrager
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mit den 6kologischen und nachhaltigen Zielen des
Flachensparens Uberschneiden und dadurch die
Minimalvorgaben fir Stellplatze umgesetzt werden.
Jedoch kann diese Motivation dazu fiihren, dass
aus Sicht der Gemeinde zu wenig Stellplatze gebaut
werden und so Bewohner:innen bei zu wenig Stell-
platzen auf den 6ffentlichen Raum ausweichen. Das
Argument aus dem Experteninterviews, dass die
Stellplatze bei den Wohnprojekten nicht genutzt
werden, |asst sich durch die Recherche des Verwer-
tungsstands der Stellpldtze der Wohnprojekte nicht
bestatigen, sondern eher widerlegen.

Durch den verpflichtenden Kauf eines Stellplatzes
zu jeder Wohnung, so auch bei den Beispielpro-
jekten, verteuert sich nicht nur der Kaufpreis um
durchschnittlich 3 %, sondern ebenfalls eine poten-
zielle Weitervermietung der Wohnungen. Dies ist
vor allem negativ behaftet bei Bewohner:innen
ohne Pkw beziehungsweise Stellplatzbedarf und
flhrt zu einer Férderung der Verwendung des MIV.
Obwohl bei Wohnungswechsel das Potenzial zur
Anderung des Mobilitdtsverhaltens am GroRten ist
(vgl. Christen, 2009). Positiv ist ein verpflichtender
Stellplatzkauf, um die Nutzung der errichteten Stell-
platze zu gewahrleisten. Eine effiziente Nutzung
beziehungsweise Stellplatzanzahl lasst sich vor
dem Bau oft nicht festlegen oder erheben, da die
Wohnungen meist erst wahrend oder nach der Fer-
tigstellung des Wohnprojektes verwertet werden
und eine genaue Abschatzung auch durch fehlende
Daten (z.B. Motorisierungsgrad) auf Gemeinde-
ebene nicht moglich ist.

Laut VCO betragt der Kostenanteil eines Tief-
garagenstellplatzes sogar um die 11 % des
Gesamtpreises. Ebenso bewirkt ein Stellplatz-
schlissel von 1,75 Stellplatze pro Wohnung statt
einem Stellplatzschlissel von 1,0 einen um 10 %
héheren Mietpreis (vgl. VCO, 2017). So wirkt sich
ein hoher Stellplatzschlissel negativ auf die Preise
und konterkariert mit den Zielen des leistbaren
Wohnens. Laut unserer Recherche liegt der Prei-
santeil von Freistellpldtzen an den Gesamtkosten
der Wohnung bei ca. 3 % in Ebreichsdorf.

Die Errichtungskosten sind ein indirekter Faktor,
welcher sich auf die Stellplatzanzahl und -art aus-
wirkt. Durch zu hohe Kosten, z.B. fir den Bau einer
Tiefgarage oder Doppelparker, sind Bautrager eher
dazu motiviert kostenglinstigere Freistellplatze zu
errichten und dadurch mehr Flache zu verbrauchen.
Auch da im landlichen Raum die Grundstlickspreise
meist noch sehr gering sind. Die Ausgleichsabgabe
spielt in den meisten Fallen im landlichen Raum
(ausgenommen  Alpenraum  beziehungsweise
Raume mit geringem Dauersiedlungsraum) nur
eine untergeordnete Rolle, da sie nur entrichtet
werden kann, wenn der Bau von Stellplatzen auf
dem Grundstlick oder in der ndheren Umgebung
nicht moglich beziehungsweise aus Kostengriinden
zu unwirtschaftlich ist.

Motorisierungsgrad

Der Motorisierungsgrad ist einer der gelaufigsten
Faktoren flr die Bemessungsgrundlage der Stell-
platzverordnung. In der Theorie scheint er als das
geeignetste Instrument fiir die Erhebung des tat-
sachlichen Stellplatzbedarfes auf. In der Praxis und
insbesondere durch Betrachtung anhand der Pro-
jekte in Ebreichsdorf zeigen sich jedoch mehrere
Schwachstellen. Zu einem die fehlenden Daten
auf Gemeindeebene. Wie bereits erwdhnt steht
Osterreichweit nur der Motorisierungsgrad auf
Bezirksebene zur Verfligung. Am Beispiel Ebreichs-
dorf ware das der Motorisierungsgrad des Bezirkes
Baden, welcher im Jahr 2020 625 Pkws je 1.000
Einwohner:innen betrug (vgl. MeinBezirk, 2020).
Problematisch ist das insbesondere, da dieser
Wert nur der Durchschnittswert aller Gemeinden
ist, und hier zwischen den Gemeinden desselben
Bezirkes grolRe Unterschiede herrschen kdnnen. So
[asst sich annehmen, dass in den Gemeinden ent-
lang der Siidbahnstrecke, welche Uber eine sehr
gute 6ffentliche Anbindung an Wien verfiigen und
welche meist eine kompaktere und urbane Sied-
lungsstruktur aufweisen, wie etwa beispielsweise
die Bezirkshauptstadt Baden, deutlich weniger
Menschen einen Pkw besitzen als etwa in Ebreichs-
dorf. Zwar liegt Ebreichsdorf an der zukiinftigen
Pottendorfer Linie, welche in Zukunft ebenfalls eine
gute Verbindung nach Wien darstellt, doch dirfte
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derzeit der Motorisierungsgrad vermutlich noch
Gber dem Bezirkswert liegen.

Doch selbst wenn auf Gemeindeebene Daten
zur Verfiigung stehen wiirden, sind diese zu
hinterfragen. Wie Beispiel
Wiener Gemeindebezirks zeigt, erfasst der Motori-
sierungsgrad nur die am Standort, sei es Bezirk oder
Gemeinde, gemeldeten Fahrzeuge, nicht jedoch
deren Verteilung auf die Bevolkerung. So kénnten
einzelne Bevolkerungsschichten Zweit- oder Dritt-
wagen besitzen und damit den Wert verzerren
oder auch viele Firmenfahrzeuge der Betriebe im
Betriebsbaugebiet Unterwaltersdorf in die Statistik
miteinflieRen. Der Motorisierungsgrad muss des-
wegen in Bezug zur sozialen und wirtschaftlichen
Struktur der Gemeinde gesetzt werden, falls dieser
als Berechnungsgrundlage fir die in der Stellplatz-
verordnung festgelegten
herangezogen wird.

das des ersten

Mindeststellplatze

Allgemein ist dieser nur aussagekraftig, wenn bei
Neubauprojekten in etwa abgeschdtzt werden
kann, wie viele Personen dort einziehen werden,
um dann anhand des Motorisierungsgrades unge-
fahr berechnen zu konnen, wie viele Pkw diese
voraussichtlich besitzen. Um hier einen realisti-
schen Wert zu erhalten, wird hier wiederum auf
statistische Daten zurlickgegriffen, etwa auf die
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner:in oder
die durchschnittliche HaushaltsgroRe.

Am Beispiel Ebreichsdorf betrug im Jahr 2010 die
durchschnittliche HaushaltsgroRRe 2,28 Personen je
Haushalt (vgl. Hanika, 2011) . Legt man diese auf
die drei untersuchten Bauprojekte um, wirde das
fir Beispielprojekt 1 eine Zahl von 105 Bewoh-
ner:innen bedeuten, fiir das Beispielprojekt 2 233
Bewohner:innen und fir das Beispielprojekt 3 136
Bewohner:innen. Laut dem Motorisierungsgrad
des Bezirkes Baden von 625 Pkw je 1000 Einwoh-
ner:innen wirde das bedeuten, dass 62,5 % der
Bewohner:innen der drei Bauprojekte einen Pkw
besitzen. Fiir Beispielprojekt 1 wiirde das eine
benotigte Stellplatzanzahl von 66 Stellplatzen
statt der tatsachlich umgesetzten 81 Stellplatzen
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bedeuten, fir Beispielprojekt 2 146 statt 153 und
fiir das Beispielprojekt 3 85 statt 110 Stellplatzen.
Das beinhaltet jedoch die reinen Bewohner:in-
nenstellpldtze, hinzukommen noch Stellplatze flr
Besucher:innen. Fir diese sind noch zusatzlich
maximal 10% der Bewohner:innenstellpldtze zu
errichten (vgl. FSV, 2008, S. 8). Bei Beispielprojekt 1
wirden dadurch noch zusatzliche sieben Stellplatze
fir Besucher:innen entstehen, bei Beispielprojekt 2
zusatzliche 15 Stellplatze und fir Beispielprojekt 3
zusatzliche neun Stellplatze. In zwei der drei Fallen
wirden durch diese Berechnungsmethode also
weniger Flache verbraucht werden. Geht man von
einer Flache von 12,5 m2 pro Stellplatz + 12,5 m2
Bewegungsflache aus, wiirden so bei den Baupro-
jekten 1 und 3 zwischen 200 m2 und 400 m2 Boden
eingespart werden (vgl. VCO, o.J.).

Selbst wenn der Motorisierungsgrad auf Ebene der
Gemeinden zur Verfligung stehen wiirde, musste
dieser Wert auf mogliche Verzerrungen durch
Zweit- oder Firmenwagen untersucht und in Kon-
text zu anderen statistischen Daten wie etwa der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe gesetzt wer-
den. Eine weitere Problematik sind dabei auch die
starken zeitlichen Schwankungen der verwendeten
Werte. Die Anzahl der Pkw sowie die durchschnittli-
che HaushaltsgroRe variiert von Jahr zu Jahr, sodass
dadurch die Stellplatzverordnung regelmaliig ange-
passt werden muss. Es handelt sich dabei jedoch
allgemein um reine Schatzungen, der tatsachliche
Bedarf ist im Vorhinein nicht exakt zu bestimmen.
Durch Kombination mit mehreren anderen Fakto-
ren, wie es bereits haufiger diskutiert wird, kann
sich der berechnete Wert jedoch an den tatsachli-
chen Bedarf annahern.

Wohnungsgrofle

Die Einbeziehung der WohnungsgroRe in die
Berechnung der Stellplatzschlissel wird vermehrt
diskutiert, etwa auch in der Studie Uber das Stell-
platzregulativ in Niederosterreich (vgl. Kanonier
und Weninger, 2018). Laut Aussage des stellver-
tretenden Stadtgemeinde
Ebreichsdorf soll auch bei der geplanten Uberar-
beitung der Stellplatzverordnung in Zukunft die

Bauamtsleiters der
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Wohnungsgrofle miteinbezogen werden. Wie und
in welcher Form, konnte jedoch noch nicht gesagt
werden. Folgt man den Empfehlungen der RVS
03.07.11., wéare die WohnungsgréRe in Kombina-
tion mit dem Motorisierungsgrad die effektivste
Berechnungsmethode fiir die Anzahl der Min-
deststellplatze. In dessen Formel wird von einem
Stellplatzgrundwert von einem Stellplatz pro 60 —
80 m2 Bruttogeschossflache ausgegangen, jedoch
mindestens einem Stellplatz pro Wohneinheit, mul-
tipliziert mit dem Motorisierungsgrad geteilt durch
den bundesweiten Motorisierungsgrad. Bei Bei-
spielprojekt 3 mit einer Bruttogeschossflache von
6995,61 m2 und dem Grundwert von einem Stell-
platz je 70 m2 wiirde das mit den bereits bekannten
Motorisierungsgraden folgende Formel ergeben:

X =6995,61/70 x 625/566 = 110

110 Stellplatze wiirden exakt der tatsachlich umge-
setzten Anzahl an Stellplatzen entsprechen, was
bedeuten konnte, dass bei der Festlegung des
Stellplatzschlissels in der Ebreichsdorfer Stellplatz-
verordnung bereits auf die Empfehlungen in der
RVS zuriickgegriffen wurde. Inwiefern die Stadt-
gemeinde daher in Zukunft die WohnungsgroRRe
starker mit einbeziehen will, ist daher fraglich.
Moglich ware das Modell der Wohnungsgrofien-
klassen, wie sie Kanonier und Weninger in ihrer
Studie zum Stellplatzregulativ in Niederosterreich
beschreiben. So werden fiir verschiedene Woh-
nungsgrolRen unterschiedliche Stellplatzschliissel
veranschlagt. Ob diese Methode jedoch besser
dazu geeignet ist, die Anzahl der Bewohner:innen
exakter einzuschatzen und damit den tatsachlichen
Stellplatzbedarf berechnen zu kénnen, ist jedoch
auch davon abhangig, inwiefern man die tatsach-
liche Wohnflaiche je Bewohner:in einschatzen
kann. Statistische Daten dazu sind meist ebenfalls
nicht auf Gemeindeebene vorhanden und kénnen
gerade in landlichen Gebieten wie in Ebreichsdorf
aufgrund der vielen Einfamilienhduser stark ver-
zerrt sein. Auch die durchschnittliche Wohnflache
je Einwohner ist aufgrund der groReren Anzahl an
Singlehaushalten die letzten Jahre gestiegen.

Soziales Bewusstsein

Da sich soziales Bewusstsein und deren Einfluss
nur schwer messen lasst, kann eine genaue Ein-
flussnahme auf unsere Beispielprojekte nur schwer
aufgezeigt werden. Bei den Gesprachen mit der Pla-
nungsfirma und den Bautrdagern wurde allerdings
der Eindruck erweckt, dass Flachensparen und das
Bewusstsein dafiir keine groRe Rolle gespielt hat.
Ausschlaggebend dafiir dirften wirtschaftliche
Aspekte sein, vermutlich da oft so geplant wird,
um einen maximalen finanziellen Gewinn mit den
Wohnprojekten zu erzielen. Die finanzielle Motiva-
tion dahinter ist durchaus verstandlich, allerdings
genauso in Frage zu stellen. Ebenso wurde der
Eindruck erweckt, dass vonseiten der Gemeinde
zwar ein Bewusstsein flr eine nachhaltige Bode-
nentwicklung vorhanden ist, aber in der aktuellen
Stellplatzvorgabe nicht stdrker einflieft. Ebenso
spielt das Thema Flachenverbrauch in restriktiven
Vorgaben des Landes keine Ulbergeordnete Rolle.
Bei verschiedenen Akteuren aus Bereichen der
Interessensvertretungen, Vereinen und Instituti-
onen (OROK, VCO, Umweltbundesamt, ...) wird
der Thematik des Flachensparens bei Stellplat-
zen eine immer relevantere Rolle zugesprochen.
Ebenso bekommt das Thema des Flachensparens
in den Alltagsmedien immer mehr Aufmerksam-
keit. Vermutlich auch dadurch merkt man in der
Bevolkerung, vor allem in den jlingeren Gesell-
schaftsschichten, ein wachsendes Bewusstsein fir
die Thematik. Gute Beispiele dafiir waren die Pro-
teste gegen den Lobau Tunnel, die StadtstralRe in
Wien (vgl, DiePresse, 2021) oder die soziale Bewe-
gung ,Fridays for Future”.

Der Faktor ,Soziales Bewusstsein” wirkt sich indi-
rekt auf den Flachenverbrauch aus. Jedoch ist er
einer der stdrksten Einflisse fir einen zukinfti-
gen Paradigmenwechsel im Mobilitdtsverhalten.
Kann man ein gewisses Mal in der Bevolkerung
erreichen, hatte dies Auswirkungen auf den Moto-
risierungsgrad und somit auch der Anforderung an
Stellplatze. Bei der jungen Bevdlkerung zeichnet
sich im Zuge der letzten Mobilitatserhebung in Nie-
derosterreich (2018) ein Riickgang des MIV-Anteils
bei 18- bis 34-Jahrigen in dem Zeitraum zwischen
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2003 und 2014 ab, im Jahr 2018 stieg dieser im Ver-
gleich wieder etwas an. Bei den 35- bis 49-Jahrigen
ist ein kontinuierlicher Riickgang an MIV-Nutzer:in-
nen zu erkennen. Hingegen steigt er bei der dlteren
Bevolkerung (65+ Jahre) stark an (vgl. Amt der
Niederosterreichischen Landesregierung, 2020).
Diesen Entwicklungen liegen viele Einflisse
zugrunde. Allerdings spielt dabei ebenso die Ein-
stellung zum Umweltschutz, Klimawandel und

OV-Giteklassen

nachhaltige Ressourcenverwendung eine immer
wichtigere Rolle (vgl. Umweltbundesamt, 2020). So
kann man mit dem Ziel der sozialen Bewusstseins-
bildung Menschen vor allem Uber Alltagsmedien
und Social Media erreichen. Dadurch kdénnen in
Zukunft auch Politiker:innen, Gemeinden, Lander
und Bautrager unter Druck geraten, ihre Vorgaben
an eine nachhaltige und schonende Entwicklung
anzupassen.

Legende
Beispielprojekte
OV-Guteklassen
A Héchstrangige OV-ErschlieBung [BEM Sehr gute BasiserschlieBung
BBl Gute BasiserschlieBung
8l BasiserschlieBung

B Hochrangige OV-ErschlieBung
~C  Sehr Gute OV-ErschlieBung
'D| Gute OV-ErschlieBung

Abb.4. OV-Giiteklassen Stadtgemeinde Ebreichsdorf (vgl. Austria Tech und Bundesministerium fiir Verkehr,Innova-

tion und Technologie, 2017)

164



STELLPLATZUMSETZUNG UND FLACHENINANSPRUCHNAHME

Die OV-Giiteklassen sind in Osterreich ein relativ
neues Instrument, welche ganze Gemeinden in
unterschiedliche Klassen mit besserer und schlech-
terer OV-Anbindung unterteilt. Sie kdnnen dariiber
Auskunft geben, ob und wie attraktiv es flr die
Bewohner:innen von Wohnh&usern ist, auf den
offentlichen Verkehr anstatt auf ihren eigenen
Pkw zuriickzugreifen. Dies kann dabei helfen, auch
innerhalb von Gemeindegrenzen den tatsachlichen
Motorisierungsgrad zwischen einzelnen Ortsteilen
zu differenzieren. OV-Giiteklassen sollen &ster-
reichweit berechnet werden, sind derzeit jedoch
fir Gemeinden wie Ebreichsdorf nicht o6ffentlich
einsehbar. Allerdings stellt sich auch hier die Frage,
wie aussagekraftig diese am Beispiel Ebreichsdorf
waren. Auch hier bestehen innerhalb der Gemein-
degebiete Unterschiede. Beispielprojekt 1. etwa
liegt nur zwei Minuten Fullweg von einer Bushal-
testelle entfernt, an welcher werktags stiindlich
Busse nach Wien und Eisenstadt halten, sowie der
Citybus. Daraus resultiert eine Lage innerhalb des
OV-Giiteklasse D. Von den Beispielprojekten 2. und
3. sind es acht Minuten FuBweg zur Bushaltestelle
mit stiindlichen Verbindungen nach Himberg, zum
Flughafen Wien und dem Bahnhof Ebreichsdorf.
Die beiden Projekte liegen in der OV-Giiteklasse
F, unmittelbar in Grenze zu den OV-Giteklassen
E und G. Vom Bahnhof wiederum bestehen Ver-
bindungen nach Wien, Wiener Neustadt, Bruck
an der Leitha und Bratislava (vgl. Fahrplan OBB,
2022). Das Beispielprojekt 1. ist durch die Nahe zu
OV-Knotenpunkten fiir den landlichen Raum gut
angeschlossen. Die beiden anderen Beispielpro-
jekte befinden sich lediglich in einer flir den ruralen
Raum guten BasiserschlieRung.

Jedoch sind vor allem die Erreichbarkeiten der
innerortlichen Infrastruktur wie dem Ortszent-
rum, Arzten und Nahversorgern, ausschlaggebend
dafiir, ob im Alltag auf den Pkw verzichtet wird.
Zwar besteht ein eigener Citybus, welcher die
Beispielprojekte teilweise halbstlindlich mit dem
Bahnhof und den Ortszentren der Katastralgemein-
den untereinander verbindet, doch wird dieser laut
Aussage des stellvertretenden Bauamtsleiters nur
maRig genutzt, wodurch dieser nicht als Argument

genutzt werden kann, den Stellplatzschlissel zu
verringern. AuBerdem lasst sich dadurch schluss-
folgern, dass der MIV immer noch als attraktiver
angesehen wird.

Baugebiete entlang des sich aktuell im Bau
befindlichen Bahnhofs von Ebreichsdorf wiirden
vermutlich in eine bessere OV-Giiteklasse (ver-
mutlich OV-Giiteklasse A) fallen als beispielsweise
die Beispielprojekte im Hasengarten, doch nutzt
es manchen der Bewohner:innen moglicher-
weise nichts, eine gute Anbindung nach Wien zu
haben, wenn diese beispielsweise taglich zu ihrer
Arbeitsstelle im nur acht Kilometer entfernten
Oberwaltersdorf pendeln miissen, wohin eine sehr
schlechte OV-Anbindung besteht. Die Verlegung des
Bahnhofs inmitten der beiden Katastralgemeinden
Ebreichsdorf und Unterwaltersdorf zieht eine Ver-
schiebung der OV-Giiteklassen im gesamten Gebiet
mit sich. Zum einen wird die Katastralgemeinde
Unterwaltersdorf besser an den héherrangigen OV
angebunden sein, andererseits wird sich die Lage in
Ebreichsdorf etwas verschlechtern. Aus raumplane-
rischer Sicht ist die Relokalisierung des Bahnhofes
zu begriiRen, da die aktuelle Umgebung des Bahn-
hofs (Bereich OV-Giiteklasse A und B) sehr stark von
Einfamilienhdusern gepragt ist. Aus dem Blickpunkt
einer nachhaltigen Bodenentwicklung ermoglicht
dies die Entwicklung von neuen Wohnprojekten in
unmittelbarer Ndhe des neuen Bahnhofs, welche
durch die sehr gute OV-Anbindung in den kom-
menden Jahren nach der Fertigstellung profitieren
werden. So sind bei einer richtigen Planung die
Rahmenbedingungen fiir Wohnprojekte mit einem
verminderten Stellplatzangebot gegeben. Laut dem
geflhrten Experteninterview sind aktuell allerdings
noch keine Umwidmungsverfahren in dem Gebiet
geplant oder eine Inkludierung der neuen Rahmen-
bedingungen in die Stellplatzvorgaben angedacht.

Die Einteilung in OV-Giiteklassen wird deshalb
ebenfalls nur in Kombination mit anderen Fakto-
ren ein hilfreiches Instrument sein und wird nie das
Mobilitatsverhalten aller Bewohner:innen ablich-
ten kénnen.
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Modal Split

Wie auch mit den OV-Giiteklassen und dem Moto-
risierungsgrad wird versucht, mit dem Modal Split
das Mobilitatsverhalten der Einwohner:innen und
damit die tatsachliche Anzahl an bendétigten Stell-
platzen je Person zu beschreiben. Wie auch beim
Motorisierungsgrad liegt die groflte Schwachstelle
des Modal Splits vor allem darin, dass dafiir meist
keine Daten auf kommunaler Ebene zur Verfligung
stehen, sondern nur auf Landesebene. Da hier aber
ebenfalls starke Diskrepanzen zwischen Stadten
und landlichen Gemeinden bestehen, ist dieser
Wert, wenn nicht auf Gemeindeebene erhoben, fir
Planungen nicht aussagekraftig. Stadte verfligen

6.4.3 Kausalitat der Faktoren

Zwar besitzen alle der hier untersuchten Faktoren
Vor-und Nachteile und keiner davonist fiir sich allein
dazu geeignet, den tatsachlichen Stellplatzbedarf
exakt zu erheben, doch kann durch eine Kombi-
nation der Faktoren dieser relativ genau geschatzt
werden. Wichtig dabei ist, dass keiner dieser Fak-
toren wirklich fur sich alleine stehen kann und nur
durch eine Kombination Schwachen ausgeglichen
werden kdnnen. Insgesamt mussen hier zwei Arten
von Faktoren unterschieden werden. Zum einen
jene, welche versuchen, die Anzahl der Bewoh-
ner:innen von Neubauprojekten abzuschatzen,
wie etwa durch Kombination der WohnungsgrofR3e
mit statistischen Daten wie der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe, zum anderen jene Faktoren, wel-
che die Pkw-Anzahl je Einwohner:in beschreiben
und damit die Wahrscheinlichkeit, mit welcher eine
Person einen Stellplatz bend6tigt. Das waren unter
anderem der Motorisierungsgrad und die OV-Gii-
teklassen. Die Bautrager sind selbstverstandlich
bestrebt, ihren zuklinftigen Mieter:innen und Woh-
nungseigentliimer:innen die exakt benotigte Anzahl
an Stellplatzen zur Verflgung zu stellen, um hier die
Baukosten zu minimieren. Da theoretisch auch der
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iber ein besseres Radwege- und OV-Netz und all-
tagliche Ziele sind aufgrund dichterer Bebauung
und besserem Infrastrukturangebot oft schnel-
ler zu FuB zu erreichen, wahrend in landlichen
Gemeinden aufgrund der lockeren Bebauung mit
Einfamilienhdusern und der meist grofSeren Distanz
zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen und
alltaglichen Zielen diese nur mit dem Pkw zu errei-
chen sind. Insofern ist derzeit der Modal Split kein
adaquates Instrument zur Erfassung der Mobilitat
in Ebreichsdorf und als Bemessungsgrundlage fir
die Stellplatzverordnung, wodurch hier die OV-Gii-
teklassen definitiv vorzuziehen sind.

offentliche Raum als Stellflache fiir Pkws genutzt
werden kann, wirden Bautrdger aus wirtschaft-
licher Sicht dazu tendieren, diesen als Parkflache
nutzen zu lassen, was wiederum eine Regulierung
von Seiten der Gemeinden in Form einer Stellplatz-
verordnung notwendig macht. Um die Flache der
Gemeinde effizient nutzen zu kénnen und nicht
mehr Boden als notig zu verbauen, wiirde es also
im Interesse beider Parteien liegen, nicht mehr
Stellplatze als notwendig zu errichten. Zwar gibt es
Empfehlungen wie etwa in der RVS 03.07.11., doch
grundsatzlich liegt es im Ermessen der Gemeinden,
einen Stellplatzschlissel auf Grundlage ihrer eige-
nen Berechnungen festzulegen. Der ideale Mix aus
den relevanten Faktoren zur Bemessung scheint
jedoch noch nicht gefunden zu sein, was durch die
anhaltenden Diskussionen zur Sinnhaftigkeit der
Stellplatzverordnung und der Entwicklung neuer
Instrumente wie den OV-Giiteklassen bestatigt
wird.
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6.5

Die Erkenntnisse der Teilfragen sind als stark koha-
rent zu bezeichnen und stehen in einem direkten
Zusammenhang zueinander. Die Analyse und
Recherche dieser haben wichtige Einsichten, Auf-
schliisse und Widerspriiche offengelegt. Folglich
werden diese aufgezeigt und miteinander in Ver-
bindung gesetzt, um diese anschliefend in unsere
Empfehlungen, Handlungsvorschldage und MaRnah-
men gesammelt einfliefen zu lassen.

Es wurde aufgezeigt, dass die recherchierten Fak-
interdisziplindr (rechtlich, wirtschaftlich,
gesellschaftlich, rdumlich) aufeinander aufbauen.
Es reicht nicht, die Faktoren einzeln zu betrachten,

toren

sondern diese sind immer stets in Zusammen-
hang mit anderen Faktoren zu sehen. So kdnnen
Stellplatzvorgaben welche zum Beispiel auf den
OV-Giteklassen und dem Modal Split basieren,
sich auf die Errichtungskosten und den Motorisie-
rungsgrad auswirken. Die rechtlichen Faktoren sind
aktuell zwar die ausschlaggebenden Richtlinien, an
welche sich zu halten ist, allerdings missen diese
auf den gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und
raumlichen Faktoren beruhen, um die festgelegten
Bestimmungen begriinden zu kénnen. Die Fakto-
ren sollten transparent in diese einflieBen, um fir
andere Akteure und die Bevdlkerung nachvollzieh-
bar zu sein. So kann einem Unverstandnis und der
Annahme von willkirlich getroffenen beziehungs-
weise Wahrnehmungsentscheidungen beziiglich
des Stellplatzschlissels entgegengewirkt werden.
Je nachdem kann dies wiederum auf das soziale
Bewusstsein positive oder negative Auswirkungen
haben.

Die Festlegung von Mindeststellplatzvorgaben hat
sich am jeweiligen Bedarf zu orientieren, nur jene
Stellplatze, welche auch bendtigt werden, sollen
auch errichtet werden missen. Den optimalen
Stellplatzschlissel festzulegen gestaltet sich oft
komplexer als gedacht. Aufgrund der unzureichen-
den Datenlage (Motorisierungsgrad, Modal Split, ...)
sind auf Gemeindedaten basierende Entscheidun-
gen oft nicht moglich. Um eine optimale Wirkung

Erkenntnisse der Teilfragen

in Gemeinden zu erzielen, sollte wenn moglich
von rdumlicher Differenzierung der Stellplatzvor-
gaben Gebrauch gemacht werden, da Gemeinden
oft in sehr heterogene Bereiche (z.B. Zentrums-
zonen, Entwicklungsgebiete, ...) beziehungsweise
Katastralgemeinden mit unterschiedlichen Voraus-
setzungen aufgeteilt sind. Eine optimale Anpassung
der Stellplatzvorgaben muss stets einen hohe-
ren Stellenwert haben als der damit verbundene
Mehraufwand.

Ein weiteres Problemist die vonseiten der Gemeinde
in Frage gestellte tatsachliche Nutzung der errich-
teten Freistellplatze bei den Beispielprojekten und
die Wahrnehmung, dass immer noch vermehrt
offentliche Stellplatze genutzt werden. Allerdings
l[asst sich dies durch verpflichtend zu erwerbende
Stellplatze zu jeder Wohnung nicht bestatigen. Zum
einen kann es sich um zu wenige Stellplatze bei den
Wohnprojekten handeln (Bewohner:innen haben
mehr als 1,75 Pkw pro Wohnung), andererseits
kbnnte die Wahrnehmung nicht mehr gerechtfer-
tigt sein. Durch die Tatsache, dass Bautrdger laut
unseren Erkenntnissen einen so gut wie 100%-igen
Verwertungsstand der Stellplatze bei ihren Wohn-
projekten aufweisen, kdnnte sich die erste Aussage
bestatigen, obwohl die steigende Anzahl an Sing-
le-Haushalten dem widersprechen wirde (vgl.
DiePresse, 2017). Ebenso hat sich gezeigt, dass eine
oft verlangte Obergrenze der Stellplatzanzahl zu
den von uns beobachteten Rahmenbedingungen
nicht notig ware. Bautragern kann nur zu einem
gewissen Teil die Schuld am hohen Flachenver-
brauch durch Stellplatze zugesprochen werden,
da sie sich im landlichen Raum Uberwiegend an
die Untergrenze der Minimalvorgaben halten. In
einem gewissen Mald stehen hier Gemeinden in
der Verantwortung, Vorgaben zu einem geringeren
Flachenverbrauch zu erlassen.

Dies kennzeichnet gut das Spannungsfeld zwi-
schen Bautragern und Gemeinden. Bautrager
arbeiten mit wirtschaftlichem Hintergedanken und
mochten den Maximalgewinn aus ihren Projekten

167



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

erwirtschaften, wahrend Gemeinden mit der Par-
kraumbewirtschaftung zu kdampfen haben. So liegt
aktuell das einzige Mittel der Gemeinde, um dem
entgegenzuwirken, darin den Stellplatzschliissel
zu erhdhen. Doch weiters waren ebenso Mal3-
nahmen in den Stellplatzvorgaben bezlglich der
Stellplatzart (z.B. Doppelparker, Tiefgarage, ...) und
der nachhaltigen Stellplatzgestaltung (z.B. Rasen-
gitter, Kies,...) moglich. Dies wiirde sich wiederum
auf die Wohnungspreise auswirken und zu Lasten
der Bewohner:innen gehen. Hier offenbart sich
erneut der hohe Verflechtungsgrad, der zwischen
den Akteuren besteht. Zu erkennen ist, dass Bau-
trager durch ihre eigene Motivation nicht vermehrt
zum Flachenverbrauch durch eine Uberhohte
Stellplatzanzahl beitragen, eher durch die Art der
errichteten Stellplatze.

Als positive Entwicklung kann man den sinkenden
Anteil an Erwachsenen (35-49-Jdhrige) in Nie-
derosterreich, welche mit einem Pkw unterwegs
sind, im Vergleich zur gleichen Altersgruppe vor
mehreren Jahren, ansehen. Diese Entwicklung fin-
det zusammen mit einem zunehmenden sozialen
Bewusstsein fiir das Thema Flachenverbrauch und
Umweltschutz statt.
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Die Wirksamkeit der in der Stellplatzverord-
nung festgelegten Stellplatzschlissel
schwer messen. Am ehesten lasst sich diese durch
Beobachtungen feststellen, etwa, wenn viele Pri-
vatpersonen mit ihren Pkw zum Parken auf den
offentlichen Raum ausweichen. Doch stellt sich die
Frage, ob es Uberhaupt eine offentliche Aufgabe
ist, Stellpldatze zur Verfligung zu stellen, oder ob
Privatpersonen, wenn diese einen Pkw bendtigen,
auch selbst fir eine Abstellmoglichkeit verantwort-
lich sind. Auf dieser Annahme beruhen mehrere
Konzepte zu einer Neuaufstellung der Parkraum-
bewirtschaftung, moglicherweise die
Stellplatzverordnung als solche obsolet machen
kénnten. Da laut dem Mobilitdtsmasterplan 2030
des Klimaschutzministeriums eine Abschaffung der
Stellplatzverordnung angedacht ware, stellt sich
die Frage, was ansonsten fir Instrumente fur die
Regulierung des ruhenden Verkehrs genutzt wer-
den kdnnen, oder ob es hier Giberhaupt eine solche
bendtigt. Im Masterplan wird zwar beschrieben,
dass stattdessen finanzielle Mittel zur Entwick-
lung nachhaltiger Mobilitatskonzepte vonseiten
der Bautrager verwendet werden sollen, doch
konkretere Mallnahmen fehlen bis dato noch. Im

lasst sich

welche

Weiteren sollen also neben Mdglichkeiten zur Opti-
mierung der Stellplatzverordnung auch Konzepte
diskutiert werden, welche diese moglicherweise in
Zukunft ersetzen kénnten.
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7 EMPFEHLUNGEN

Dass die bisherige Form der Stellplatzregelung
in Osterreich insbesondere in Bezug auf den Flai-
chenverbrauch durchaus ihre Schwachen hat,
zeigen Studien namhafter Autor:innen und kritische
Stimmen von Seiten der Politik und des Umwelt-
schutzes. Bemangelt wird insbesondere oft, dass
bei Beschluss der Stellplatzverordnung keine Rick-
sicht auf raumliche Unterschiede, etwa in Bezug auf
die OV-Anbindung genommen wird, und sich rein
an statistischen Daten wie den Motorisierungsgrad
oder wenig transparenten Schwellenwerten wie
etwa der Bruttogeschossflachen orientiert wird.
Aber auch die Sinnhaftigkeit der Vorgabe einer

7.1

Um eine optimale und nachhaltige Nutzung der
Stellplatzvorgaben zu gewdhrleisten werden wir als
erstes Handlungsempfehlungen beziehungsweise
Malnahmen vorschlagen, welche in die beste-
hende Form dieser einflieRen konnen. Dies soll
durch eine Kombination neuer und bestehender
Ansédtze sowie dem Einbezug koharenter Faktoren
geschehen. Damit soll dem Ziel einer effizienten
Flachennutzung und einem optimalen Stellplatz-
schlissel entsprochen werden.

Mobilitatsvertrage

Die strikten Vorgaben der Stellplatzverordnung
werden oftmals als Hindernis fur die Umsetzung
von neuen Mobilitdtskonzepten bei Neubaupro-
jekten angesehen. In Graz setzt man daher auf
sogenannte Mobilitatsvertrage zwischen Stadt und
Bautrdgern, welche eine groRere Flexibilitat bei der
Auslegung der Stellplatzverordnung ermaoglichen.
Diese verfolgen als Ziel, den durch die Baupro-
jekte zu erwartenden Pkw-Verkehr zu reduzieren
und stattdessen nachhaltige Verkehrsformen wie
den FuR-, Rad- oder OV-Verkehr zu fordern. Die
Vertrage werden im Rahmen der Bebauungsplane
abgeschlossen und verpflichten die Bautrager dazu,
zum einem durch bauliche MaBRnahmen wie dem

Mindeststellplatzanzahl wird hinterfragt und oft als
Widerspruch zu den Zielen der Mobilitdtswende
und des Flachensparen, wie sie von Seiten der
Politik forciert werden, angesehen. Im folgenden
Kapitel wird beschrieben, durch welche MaRnah-
men die Stellplatzverordnung an sich nachhaltiger
und flachensparender gestaltet werden kann, oder
welche Moglichkeiten es statt dieser gibt, wenn
die Stellplatzverordnung in derzeitiger Form abge-
schafft werden soll, wie im Mobilitdtsmasterplan
2030 beschrieben wird (vgl. BMK, 2021, 31).

Alternative Ansatze fiir die Stellplatzverordnung

Einbau von Radabstellanlagen und durch finanzi-
elle MaBnahmen wie etwa durch kostenloses zur
Verfiigung stellen von OV-Jahreskarten den zukiinf-
tigen Bewohner:innen Anreize zu schaffen, um auf
einen eigenen Pkw zu verzichten (vgl. Stadt Graz,
0.J.). Daflir profitieren die Bautrager von einem ver-
minderten Stellplatzschlissel, was insbesondere in
Zentrumslagen aus finanzieller Sicht attraktiv sein
kénnte, da hier die Kosten zur Errichtung von Stell-
platzen in Tiefgaragen meist kostspieliger sind.

Diese Vertrage beinhalten unter anderem (vgl.
Stadt Graz, 0.J.):

» ein Pkw-Stellplatzlimit

» Bau von Radabstellanlagen

» Bereitstellung von Car-Sharing

» Bereitstellung von OV-Jahreskarten bei
Erstbezug

» Bauvon Lademoglichkeiten fiir E-Fahrzeuge

» Angebot einer Mobilitatsberatung

Mobilitatsvertrage konnten auch fir landliche
Gemeinden wie Ebreichsdorf eine interessante
Alternative zur Stellplatzverordnung sein. Zwar
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erschwert hier die meist schlechtere OV-Anbin-
dung den Umstieg vom Pkw auf die 6ffentlichen
Verkehrsmittel, doch kdnnten auch hier Anreize
geschaffen werden, etwa durch eine Teilfinanzie-
rung des Osterreichweit giiltigen Klimatickets. Auch
die Umsetzung eines Car-Sharing Konzeptes birgt
in landlichen Gemeinden noch grofles Potential
und sollte hier verpflichtender Teil von Mobilitats-
vertragen werden. Durch gemeinsame Nutzung
eines oder mehrerer Pkw kann die Pkw-Anzahl
bei Neubauprojekten reduziert und mehrere Stell-
platze eingespart werden. Neben einer Forderung
nachhaltiger Mobilitatsformen kann dadurch auch
Boden eingespart werden.

Wichtig bei der Umsetzung solcher Mobilitatsver-
trage ist, dass die verpflichtend umzusetzenden
Bau- und FinanzierungsmalRnahmen nicht oder nur
geringflgig die Errichtungskosten der unter einem
regularen Stellplatzschlissel zu errichtenden Stell-
platzanzahl (berschreiten, sodass auch fur die
Bautrager der Abschluss eines Mobilitatsvertrages
eine attraktive Moglichkeit darstellt.

Starkere raumliche Differenzierung der
Stellplatzverordnung

Die Bemessung der Mindeststellplatzanzahl bei
Neubauprojekten in Stellplatzverordnung
beruht sowohl in den meisten Gemeinden als
auch in der Empfehlung der RVS 03.07.11. auf
statistischen Daten wie dem Motorisierungsgrad
oder dem Modal Split. Auch bei der Festlegung
von Schwellenwerten, etwa anhand der Bruttoge-
schossflache, wird auf Statistiken zurtickgegriffen.
Viele dieser Daten sind aber starken zeitlichen
Schwankungen unterworfen oder stehen nicht auf
Ebene der Gemeinde zur Verfliigung, sodass die auf
dieser Grundlage festgelegte Stellplatzverordnung
den tatsachlichen Bedarf vor Ort nicht oder nur

der

unzureichend beschreibt. Auch dass diese dann fir
alle Teile des Gemeindegebietes im gleichen MaRe
glltig ist und nicht auf raumliche Unterschiede in
der Verkehrsanbindung innerhalb der Gemeinde
eingeht, wird kritisiert. Flr eine bedarfsgerechte
Stellplatzverordnung ware eine projektbezogene
Bewertung des Standortes zielfliihrender.
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Daflr waren zum einen Daten auf Gemeinde-
ebene notwendig, etwa beim Motorisierungsgrad.
Allerdings kann auch dieser Wert verzerrt sein,
etwa durch Firmenwagen von Unternehmen auf
Gemeindegebiet. Durch den Motorisierungsgrad
kann allerdings abgeschatzt werden, wie viel Pro-
zent der Bewohner:innen einen Pkw-Stellplatz
bendtigen. Dennoch sollte auch die raumliche
Umgebung des Standortes in die Stellplatzverord-
nung starker einflieRen. Ein gutes Instrument daflr
sind die OV-Giteklassen, welche das Gemein-
degebiet flachenweise in Gebiete mit besserer
oder schlechterer Verkehrsanbindung einteilen.
Allerdings bestehen hier vor allem in landlichen
Gemeinden wie Ebreichsdorf nur geringe Unter-
schiede zwischen den einzelnen Standorten, so
ist das Uberwiegende Gemeindegebiet von den
OV-Giiteklassen D-G geprigt. Aufgrund dessen soll-
ten auch andere Faktoren wie etwa die Entfernung
zur wichtigsten Infrastruktur bzw. Zentrumszonen
in die Bewertung miteinflieRen.

Die im RVS 03.07.11.
,Stellplatzgrundwert x Motorisierungsgrad des
Standortes / Osterreichweiter Motorisierungs-
grad” (vgl. FSV, 2008, S. 7) scheint auch weiterhin
die beste Moglichkeit zur Bemessung der Stell-
platzanzahl zu sein, nur sollte in Zukunft bei der
Berechnung des Stellplatzgrundwertes, welcher
sich nach der Bruttogeschossfliche und dem
Pkw-Anteil richtet, auch die OV-Giiteklasse und
die allgemeine Lage im Gemeindegebiet mitein-
flieBen. Es empfiehlt sich, die gesamte Flache der
Gemeinde zu kategorisieren, und je nach Kategorie
einen unterschiedlichen Stellplatzgrundwert einzu-
fuhren, um hier in Zukunft eine starkere raumliche
Differenzierung, wie sie auch in landlichen Gemein-
den besteht, durchzuftihren.

beschriebene Formel
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Zonierungsansatz in Gemeinden

In den meisten Gemeinden in Osterreich bezie-
hungsweise in Niederosterreich werden fir das
gesamte Gemeindegebiet die gleichen Stellplatzvor-
gaben erlassen. Dabei geht nicht nur viel Potential
verloren, sondern es wird ebenso der Entwicklung
der Gemeinde geschadet. Vorgaben die auf eine
bestimmte Katastralgemeinde oder Bereich einer
Gemeinde zutreffen, kdnnen anderenorts negative
Auswirkungen haben. So sind fiir ein neu geplan-
tes Entwicklungsgebiet am Siedlungsrand andere
Anspriiche gegeben, wie Zentrumszonen im Kern-
gebiet der Gemeinde. Dieser Unterschied macht
sich vor allem bei Gemeinden mit mehreren Kata-
stralgemeinden, welche eine hohe Differenz an
Einwohner:innen aufweisen sichtbar. Oft wird dies
bei Beschluss neuer Stellplatzvorgaben aufgrund
von Mehraufwand aulRer Acht gelassen, wie sich in
unserem Experteninterview bestatigt hat.

Um diese abweichenden Entwicklungen auszu-
gleichen sollen in den Stellplatzvorgaben der
Gemeinden verpflichtend mehrere Zonen aus-
gewiesen werden miussen. Dies sollte ab einer
merklichen raumlich-strukturellen Differenz in der
Gemeinde zu erfolgen haben. So ware es moglich
das die Vorgaben fir Katastralgemeinden sich zu
unterscheiden haben, wenn eine gewisse Diffe-
renz in der Bevolkerungsdichte zu erkennen ist. Als
Bemessungsgrundlage fiir die Stellplatzvorgaben
beziehungsweise Stellplatzschliissel kénnen die
OV-Giteklassen oder Zentrumszonen herangezo-
gen werden. Die OV-Giiteklassen werden aktuell in
dieser Hinsicht bereits vermehrt genutzt. So sind
in Zonen mit einer héheren OV-Giiteklasse weni-
ger Stellplatze zu errichten wie beispielsweise in
jenen Zonen mit einer geringeren OV-Giiteklasse.
Diese Vorgehensweise wird zum Beispiel in St. Pol-
ten seit 2019 umgesetzt. Ebenso wird sich in der
Studie ,Stellplatzregulativ in Niederdsterreich”
von Kanonier und Weninger intensiv mit dieser
Thematik und Vorgehensweise auseinanderge-
setzt. Eine weitere Bemessungsgrundlage waren
die Zentrumszonen gem. §14 Abs. 2 Z 15 NO ROG.
Diese kénnen in Kombination mit den OV-Giiteklas-
sen gesetzt werden, oder in einem ersten Schritt

selbst fiir einen differenzierten Stellplatzschliissel
in Gemeinden herangezogen werden. Diese Zonen
kdnnen von den Gemeinden unter Beachtung
gewisser Auflagen im Flachenwidmungsplan selbst
definiert werden und geben Aufschluss tber die
Entfernung zu den wichtigsten Infrastruktureinrich-
tungen. Bei dieser Vorgehensweise der Zonierung
gdbe es ebenso die Moglichkeit das die Kriterien, in
jene die Gemeinden unterteilt werden, vom Land
definiert werden kdnnen.

Ein weiterer Schritt zu einem geringeren Flachenver-
brauch ware die Zonierung nach den Stellplatzarten
innerhalb der Gemeinden. Dies kénnte zusatzlich
zu den zuvor genannten Malnahmen erfolgen,
Dabei wird in eigenen Zonen (z.B. in dicht bebau-
tem Gebiet) ausgewiesen, wo bei Wohnbauten nur
mehr Tiefgaragen errichtet werden dirfen. Hierbei
kdnnte ebenso auf die Zentrumszonen zuriickge-
griffen werden. In Bereichen mit einer geringeren
Dichte kdonnten Doppel- beziehungsweise Duplex-
parker vorgeschrieben werden. Hier wiirden den
erhohten Kosten fiir die Bautrager eine hohe Platz-
effizienz bei gleichbleibendem Stellplatzschliissel
gegenliberstehen. Die erhdhten Kosten fiir den
Bautrdger wiirden vermutlich wieder die Bewoh-
ner:innen zu tragen haben, allerdings lasst sich
dabei auch argumentieren, dass Bewohner:innen
welche auf keinen Pkw verzichten wollen, sich dies
ebenso leisten wirden.

Bodenverbrauchsabgabe

Besonders durch Errichtung von Freistellplatzen
wird die Bodenversiegelung und der Flachenver-
brauch bei Wohnprojekten in die Hohe getrieben.
Dabei findet nicht nur eine Verknappung der Res-
source Boden statt. Durch zunehmend gespeicherte
Hitze im Asphalt, erhéhtes Uberschwemmungs-
risiko, der Verhinderung von Versickerung und
der Beeintrachtigung von Flora und Fauna wird
dabei der gesamten Umgebung, dem Menschen
und dem Naturraum geschadet.
platze bei Wohnprojekten im landlichen Raum
von Bautrdgern aufgrund ihrer geringeren Kosten
praferiert werden, sollten diese die negativen Fol-
gen fur die Gesellschaft ausgleichen missen. Eine

Da Freistell-
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Verkehrserregerabgabe wird oft fiir Stellplatze im
Zusammenhang mit Einkaufszentren gefordert.
Grund dafir ist das erhohte Verkehrs- und Emis-
sionsaufkommen fiir die Umgebung, wegen des
Zielverkehrs zum Einkaufszentrum (vgl. ORF, 2012).
Gleichfalls wird dies im Leitfaden

,Umweltfreundliches Parkraummanagement”
der Klimaschutzinitiative des BMK gefordert (vgl.
Bundesministerium flir Land- und Forstwirtschaft,
2015).

Durch en nachgewiesenen Schaden durch die
Errichtung von Freistellplatzen bei Wohnprojekten
anstatt moglicher flachensparender Varianten soll-
ten Bautrager ebenso eine Bodenverbrauchsabgabe
zu entrichten haben. Diese ist fiir alle angefange-
nen 10m2 an verbrauchter Flache zugunsten des
ruhenden MIVs an die Gemeinde jedes Jahr zu ent-
richten. Durch die Errichtung von flichensparenden
Varianten (Doppel- oder Duplexparker) kann eine
geringere Abgabesumme erreicht oder durch den
Bau einer Tiefgarage beinahe ganzlich vermieden
werden. Dabei sollen Bautrager nicht nur animiert
werden, auf flachensparende Stell- platzarten
umzusteigen oder innovative Mobilitatskonzepte
zu etablieren (wenn dies den Stellplatzvorgaben

entspricht), sondern ebenso Lagen mit geringe-
ren Stellplatzanforderungen fir ihre Projekte zu
suchen. Der Vorteil dieser MalRnahme gegeniber
einer prozentuellen Vorgabe, wie viel von einem
Grundstiick bebaut

beziehungsweise versiegelt werden darf, liegt darin,
dass von Bautragern nicht einfach auf groRere
Grundstiicke ausgewichen oder das Nachbargrund-
stlicke einfach dazu gekauft und zusammengelegt
werden kann. Eine bestehende Gefahr ist, dass die
zu entrichtenden Kosten auf die Bewohner:innen
durch hoéhere Preise libertragen werden kdnnten.
Ware dies nicht abzuwenden, wiirde daraus immer
noch ein Finanzierungssystem zugunsten einer
nachhaltigen Boden- und Mobilitdtsentwicklung in
der Gemeinde entstehen.

Die zusatzlichen Einnahmen miissen von der
Gemeinde fiir den Ausbau des o6ffentlichen Ver-
kehrs, dem Ausbau an Fu3-und Fahrradinfrastruktur
oder Infrastrukturkosten im Zusammenhang des
aufkommenden Verkehrs durch das Wohnprojekt
verwendet werden. So sollte die Bodenverbrauch-
sabgabe beziehungsweise Verkehrserregerabgabe
Bestandteil der Raumordnungsgesetze werden.

7.2 Alternativen statt der Stellplatzverordnung

Eine generelle Abschaffung der oftmals als nicht
mehr als zeitgemdR angesehenen Stellplatz-
verordnung ist mittlerweile nicht mehr nur ein
Gedankenspiel, sondern hat durch den Mobili-
tatsmasterplan 2030 des Klimaschutzministeriums
durchaus an Relevanz gewonnen. So wird dort
wortlich von einem ,,Ersatz der monomodalen Ver-
pflichtung zum Bau von Kfz-Stellplatzen durch die
Umsetzung eines multimodalen klimafreundlichen
Mobilitdtsmanagements” gesprochen (vgl. BMK,
2021, S. 22). Angefluhrt wird auch die Forderung
des FuR- und Radverkehrs sowie des 6ffentlichen
Nahverkehrs, welcher den Umstieg vom eige-
nen Pkw auf andere Verkehrstrager erleichtern
soll. Wie allerdings die Alternative zur bisherigen
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Stellplatzverordnung konkret ausgestaltet werden
soll, wird nicht beschrieben. Von Expert:innen wer-
den international jedoch schon mehrere Konzepte
diskutiert und teilweise auch bereits umgesetzt. Im
Folgenden sollen mogliche Alternativen zur Stell-
platzverordnung in Osterreich diskutiert werden.

Trennung der Markte von Wohnen und
Parken

In der Praxis wie auch bei den untersuchten Wohn-
bauprojekten in Ebreichsdorf sind in vielen Fallen
die Mieter:innen und Kaufer:innen dazu verpflich-
tet, ergdnzend zu ihrer Wohnung einen oder
mehrere Stellplatze zu mieten beziehungsweise
zu kaufen. Dieser Zwang zum eigenen Stellplatz,
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selbst wenn dieser nicht benotigt wird, wird mitt-
lerweile als Faktor angesehen, der das Wohnen
unnotig verteuert. Organisationen wie der Verkehr-
sclub Osterreich sehen es nicht als Aufgabe der
offentlichen Hand oder von Bautrdgern an, fiir eine
entsprechende Anzahl von Stellplatzen zu sorgen
(vgl. Die Presse, 2017). Stattdessen kann das Parken
in gemeinsamen Sammelgaragen oder Parkhausern
erfolgen und das Angebot von den Bewohner:in-
nen auf freiwilliger Basis genutzt werden. Diese
Organisation in Sammelgaragen kann durch zwei
Moglichkeiten erfolgen.

Zum einem durch den Bau von Quartiersgaragen,
welche bei der Planung von Neubaugebieten ein-
geplant werden und welche von den Bautragern
der einzelnen Wohngebadude gemeinsam getragen
werden mussen, oder durch den wirtschaftlichen
Ansatz der Trennung der Markte von Wohnen
und Parken. Betrachtet man Stellplatze als wirt-
schaftliches Gut, wirde sich der neoklassischen
Theorie und den Gesetzen des freien Marktes
zufolge ein Marktgleichgewicht zwischen Angebot
und Nachfrage entwickeln. Personen mit eigenem
Pkw wirden eine Nachfrage nach Stellplatzen
entwickeln und sich daraufhin Anbieter von Stell-
platzen finden, welche die Nachfrage abdecken.
Das Stellplatzmanagement soll also allein der freien
Marktwirtschaft Uberlassen werden. Allerdings
zeigt auch dieses Modell Schwdachen. Zum einen
wirden die hohen Errichtungskosten der Sam-
melgaragen zu hohen Preisen fir die Nutzung der
Stellplatze fiihren, sodass sich teilweise nur besser-
verdienende Gesellschaftsschichten es sich leisten
konnten, einen Pkw zu besitzen, schlechter verdie-
nende Schichten aber dennoch auf einen eigenen
Pkw angewiesen sind, weil beispielsweise keine
OV-Anbindung zu ihrem Arbeitsplatz besteht. Zum
anderen wirde sich damit auch die Stellplatzprob-
lematik wieder in den 6ffentlichen Raum verlagern,
da sich die Bewohner:innen hier die Kosten fiir
einen Stellplatz sparen wiirden. Es wiirde daher
rechtliche Rahmenbedingungen erfordern, die
dafiir sorgen missten, dass ein kostendeckender
Betrieb von Sammelgaragen von Privatanbietern
sowie die Nutzung von Stellpldtzen dennoch fiir

alle Bevolkerungsschichten moglich ist und um zu
verhindern, dass der 6ffentliche Raum als

kostenfreie Parkmoglichkeit genutzt wird.

Parking Cash Out

Um den Mobilitditsumstieg vom MIV auf den
Umweltverbund zu erhdhen, gibt es zwei Ansétze.
Zum einen die Verwendung des Pkw unattrakti-
ver zu gestalten, zum anderen die Nutzung durch
den Umweltverbund attraktiver zu gestalten. In
ruralen Gebieten ist es oft noch am bequems-
ten den Pkw zu verwenden, selbst wenn die
Lage gute OV-Anbindungen aufweist (z.B. Ver-
bindung Ebreichsdorf-Wien). Eine Maoglichkeit
einen Umschwung zu erlangen und den Stellplatz-
schliissel zu vermindern, ist die Subvention des
Umweltverbundes durch einen Vertrag zwischen
der Gemeinde und dem Bautrager.

Das System Parking Cash-Out ist eine Strategie,
bei welcher beim Verzicht auf einen Stellplatz eine
Kompensation geleistet wird. Dies kann monetar
oder durch anderweitige Verglinstigungen erfolgen.
Ein Good-Practice Beispiel dafiir ist die Wohnan-
lage Fellentor in Lauterach in Bahnhofsndahe. Durch
einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Bau-
trager und der Gemeinde gelang es eine geringere
Anzahl an Stellplatzen zu errichten, als Ausgleich
dafiir bekamen die Bewohner:innen eine Jahres-
karte fiir den OPNV (vgl. VOL.at, 2013). Durch die
standige Verflgbarkeit oder dem verpflichtenden
Kauf eines Stellplatzes sind die Opportunitatskos-
ten gleich null. Die Subvention vermittelt somit
den Bewohner:innen ein Bewusstsein fiir den Preis
beziehungsweise die Opportunitatskosten des
Stellplatzes. Ist den Bewohner:innen die angebo-
tene Alternative mehr wert als der Stellplatz, wird
auf diesen verzichtet und die Kompensation wird
angenommen. Durch Vertrdge zwischen Gemein-
den und den Bautragern ldsst sich so eine Synergie
erschaffen, von der beide Akteure profitieren kon-
nen. Die Gemeinde schafft es den Flachenverbrauch
durch eine geringere Stellplatzanzahl zu verrin-
gern und den offentlichen Parkraum durch eine
geférderte Nutzung des OPNV zu entlasten, der
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Bautrdger muss weniger Stellplatze errichten,
was das Wohnprojekt attraktiver gestaltet und
hat keine Mehrkosten. Vereinbart wird, dass die
Stellplatzanzahl reduziert werden darf, wenn statt-
dessen zum Beispiel die Osterreich Jahreskarte des
Klimatickets den Bewohner:innen beim Einzug zur
Verfligung gestellt wird. Diese kdnnte sogar Uber
mehrere Jahre inkludiert sein, bis die Kosten eines
errichteten Stellplatzes amortisiert wurden. Die
Kompensation kann ebenso lber eine Ausbezah-
lung des Betrages erfolgen, jedoch kann dabei ein
moglicher Umstieg auf den OV verloren gehen.

Diese Art der Subvention eignet sich vor allem

fir Eigentums- oder Genossenschaftswohnun-
gen aufgrund der niedrigen Fluktuationsrate. Bei
Mietwohnungen ware die Umsetzung etwas kom-
plizierter, allerdings auch umsetzbar. So misste
bei einem verfriihten Auszug aus der Wohnung
der Preis des Klimatickets aliquot zurlickgezahlt

werden.

Vorschreibung alternativer
Mobilitdtskonzepte bei Bauprojekten

Wie auch im Mobilitatsmasterplan des Klimaschutz-
ministeriums angefihrt, soll durch die Abschaffung
der Stellplatzverordnung die Kosten fiir die Errich-
tung der Stellplatze stattdessen in die Finanzierung
nachhaltigerer Mobilitatskonzepte investiert wer-
den (vgl. BMK, 2021, 31), wie sie etwa in Graz durch

7.3 Fazit Empfehlungen

Durch eine Optimierung der Stellplatzverordnung
oder durch alternative Konzepte zum Stellplatz-
management kénnen nicht nur klimafreundliche
Mobilitdtsformen gefordert werden, sondern auch
viele Stellplatze und dadurch auch entsprechende
Flachen eingespart werden. Eine Neubewertung
der Stellplatzverordnung in derzeitiger Form birgt
also, wie wir in den vorangestellten Empfehlun-
gen gesehen haben, noch groRRes ungenutztes
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die auf freiwilliger Basis abgeschlossenen Mobili-
tatsvertrage umgesetzt werden. Denkbar ware hier,
in Form der Bauordnungen der Lander die Bautra-
ger zu bestimmten MalRnahmen zu verpflichten,
etwa, dass ab einer gewissen Anzahl an Wohnein-
heiten verpflichtend ein Car-Sharing Angebot
bereitzustellen ist. Sinnvoll ware hier die verpflicht-
ende Umsetzung von folgenden MaRnahmen:

» wasserdurchldssiger Bodenbelag beim Bau von
Freistellplatzen

» Bereitstellung eines Car-Sharing-Angebots

» Bereitstellung eines E-Bike-Sharing-Angebots

» Bau von ausreichenden Fahrradabstellanalgen

» Bau von Lademoglichkeiten flr E-Fahrzeuge

» Finanzierung von OV-Jahreskarten statt
Stellplatzpflicht

» Angebot einer Mobilitatsberatung

Wichtig dabei ware vor allem, dass sich die Umset-
zung dieser Mallnahmen in etwa im gleichen
finanziellen Rahmen bewegt wie die Errichtungs-
kosten der Stellplatze laut Stellplatzverordnung,
sodass durch die Entwicklung nachhaltiger Mobili-
tatsformen keine Mehrkosten fiir Mieter:innen und
Kaufer:innen entstehen und das Wohnen nicht wei-
ter verteuert wird.

Potenzial. Allerdings stellt hier der landliche Raum
aufgrund der lockereren Verbauung und geringerer
OV-Anbindung andere Anforderungen an ein neues
Stellplatzmanagement. Dadurch, dass hier im Ver-
gleich zu Stadten in vielen Fdllen die Stellplatze
oberirdisch errichtet werden, kann hier jedoch
durch neue Ansatze auch der meiste Boden einge-
spart werden.



STELLPLATZUMSETZUNG UND FLACHENINANSPRUCHNAHME

8 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Die Stellplatzverordnung ist und bleibt ein vieldisku-
tiertes Raumplanungsinstrument in Osterreich. Es
zeigt sich aber auch, dass hier die unterschiedlichen
Akteure auch unterschiedliche Standpunkte ver-
folgen. Gemeinden, vor allem aus dem landlichen
Bereich wie Ebreichsdorf, sehen diese als notwen-
dig an, um den 6ffentlichen Raum zu entlasten und
die Bautrager in die Pflicht zu nehmen. Bautrager
sehen darin wiederum einen groRen Kostenfaktor
bei ihren Bauprojekten, welcher sich in hohe-
ren Mieten und Wohnungspreisen niederschlagt.
Verkehrsplaner:innen bemangeln, dass durch die
Stellplatzpflicht wiederum der MIV geférdert wird
und diese dadurch im Widerspruch zu den Zielen
einer nachhaltigen und umweltfreundlichen Mobi-
litdit sowie den aktuellen raumplanerischen Zielen
stehe. Aber auch, dass die Stellplatzverordnung in
derzeitiger Form nicht mehr zeitgemald sei und den
tatsachlichen Bedarf nicht adaquat abdeckt wird
oder allgemein neue Konzepte fiir das Stellplatz-
management etabliert werden missen.

Vor allem wird durch die Gberwiegend ebenerdig
errichteten Stellplatze im landlichen Raum viel
Boden verbaut und versiegelt. Eine Anpassung
der Stellplatzverordnung an aktuelle Trends und
eine Optimierung der Berechnung des tatsachli-
chen Bedarfs ist also unbestritten notwendig, um
im Wohnbau weiter Flachen einsparen zu kénnen.
Da aber eine Vielzahl an Faktoren den Stellplatzbe-
darf bei Neubauprojekten beeinflussen, gestaltet
es sich als duRerst schwierig. Bestehende Berech-
nungsmethoden bereits, mogliche
Verzerrungen der verwendeten statistischen
Daten auszugleichen, in dem auch der Standort
mit einbezogen wird, doch bleibt es weiterhin ein
grolles Problem, dass viele wichtige Daten wie der
Motorisierungsgrad nicht auf Gemeindeebene zur
Verfligung stehen und diese Werte somit verzerrt
sind. Aber auch fehlende raumliche Differenzierung
des Gemeindegebietes bei der Bewertung ist durch
verlorenes Potenzial gekennzeichnet, unterschei-
den sich die Standorte doch oftmals stark in Lage,

versuchen

Anbindung und Rahmenbedingungen. Allgemein
l[asst sich vonseiten der Gemeinde ein gewisser
stiefmtterlicher Umgang mit der Thematik beob-
achten. Die Stellplatzverordnung wird hier als
unausweichlich angesehen, Giber mogliche Alterna-
tiven wird hier meist nicht beraten.

Unsere Arbeit hat gezeigt, dass hier noch groRes
Potential vorhanden ist. Zwar findet sich das Ziel
des Flachensparens in Bezug auf eine Neugestal-
tung der aktuellen Stellplatzsystematik bisher nur
durch unverbindlichen Leitlinien und -zielen in
Positions- und Strategiepapieren der Politik wieder,
zeigen doch Aussagen wie im aktuellen Mobi-
litdtsmasterplan 2030, dass hier in Zukunft ein

Paradigmenwechsel stattfinden kdnnte.

Die ideale Losung ist fiir jede Gemeinde individuell
zu entwickeln, es zeigt sich aber, dass durch eine
starkere Berlicksichtigung der rdaumlichen Unter-
schiede der einzelnen Standorte in der Gemeinde
und neuen Faktoren wie den OV-Giiteklassen der
tatsachliche Stellplatzbedarf deutlich besser abge-
schatzt und dadurch Flache eingespart werden
kann. Daflir benotigt es in Zukunft aber auch mehr
gemeindebezogene Daten bezliglich dem Mobili-
tatsverhalten (Motorisierungsgrad, Modal Split, ...)
und dem Wohnverhalten (durchschnittliche Wohn-
flache, HaushaltsgroRe,...).

Wichtig ist auch, die Stellplatzverordnung als solche
zu hinterfragen und zu iberlegen, ob man hier durch
andere Instrumente und MalRnahmen die Stell-
platzproblematik zielfihrender 16sen kdnnte. Wie
Beispiele aus mehreren Stadte zeigen, kbnnte eine
Flexibilisierung der Stellplatzverordnung Bautrager
dazu animieren, alternative Mobilitdtskonzepte in
ihren Projekten umzusetzen. Auch andere Ansatze
wie Mobilitatsvertrage, Parking Cash Out oder der
allgemeinen Trennung der Markte von Wohnen
und Parken haben das Potenzial in Zukunft die Stell-
platzverordnung in derzeitiger Form zu ersetzen.
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Eine perfekte Methode, die es schafft, eine bedarfs-
gerechte Stellplatzverordnung zu schaffen, welche
zum einem das Wohnen nicht verteuert und dafir
nachhaltigere Mobilitatsformen fordert, gibt es
jedoch nicht. Durch starkere Sensibilisierung fir die
Thematik und einer Anpassung der aktuellen Stell-
platzvorgaben unter starkerer Einbeziehung des
Zieles Flachensparen kann jedoch in Zukunft wert-
volle Bodenfldache eingespart werden. Flachen, die
flr eine lebenswerte Zukunft und eine nachhaltige
Entwicklung wichtig sind.

176



STELLPLATZUMSETZUNG UND FLACHENINANSPRUCHNAHME

QUELLENVERZEICHNIS

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung. (2020). Mobilitat in NO - Ergebnisse der landesweiten Mobilitits-
erhebung 2018; von https://noe.gv.at/noe/NOELRU7_Mobilitaetserhebung_2018_Barrierefrei.pdf (2.2.2022)

AURA Wohnungseigentums GmbH. (0. J.). Lebensraum Hasengarten. von https://hasengarten.jimdofree. com/
(2.2.2022)

BMK Klimaschutzministerium (2021): Mobilitdtsmasterplan 2030 fiir Osterreich; Wien, 2021

BMVIT. (0.J.). Fahrzeugbestiande — Motorisierung; von https://www.bmk.gv.at/themen/verkehrsplanung/statistik/
viz11/kap_5.html (02.02.2022)

Bundesministerium fur Land- und Fortstwirtschaft. (2015). Umweltfreundliches Parkraummanagement - Leitfaden
fir Lander, Stadte, Gemeinden, Betriebe und Bautrager. Wien: klimaaktiv.

Christen, S. (2009). Ein Umzug in Richtung Nachhaltigkeit? Die Auswirkungen von Wohnortwechseln auf Mobilitat
und Siedlungsentwicklung. Mobilservice Redaktion; von https://www.mobilservice.ch/admin/ data/files/news_
section_file/file/2256/mobilitaetsverhalten-beim-wohnortswechsel.pdf?Im=1418801168 (3.2.2022)

DiePresse. Verpflichtende Pkw-Stellplatze verteuern das Wohnen. (2017); von https://www.diepresse.
com/5159761/verpflichtende-pkw-stellplaetze-verteuern-das-wohnen (10.2.2022)

DiePresse. Aigner, M. (2021). Trotz Tunnel-Ende kein Ende fir Lobau-Proteste; von https://www.diepresse.
com/6068731/trotz-tunnel-ende-kein-ende-fuer-lobau-proteste (2.2.2022)

Energiesparhaus (0.J.): Bruttogeschossflache, Bruttogrundflache, BGF; in: https://www.energiesparhaus.at/ fachbe-
griffe/bgf.htm (22.02.2022)

Exploreal. (2022); von https://www.exploreal.at/ (15.1.2022)
Exporo. (0. J.). Bautrager; von https://exporo.de/wiki/bautraeger/ (20.12.2021)

FSV. (2008). Organisation und Anzahl der Stellplatze fir den Individualverkehr — RVS 03.07.11; Wien Gmohling, T.
(2017). Was kosten Stellplatze? Beim Parkplatz zdhlt die Lage; von https://www.xing.com/com- munities/posts/
was-kosten-stellplaetze-beim-parkplatz-zaehlt-die-lage-1012976811 (19.01.2022)

Google Earth Pro. (2022). Stadtgemeinde Ebreichsdorf, 47°57°50.85 N 16°24’57.04", O GeoBasis-DE/BKG 2009
(1.2.20222)

Hanika, A. (2011). Kleinrdumige Bevélkerungsprognose fiir Osterreich 2010 bis 2030 mit Ausblick bis 2050
(,,OROK-Regionalprognosen®), OROK, Wien 2011; von https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.
Reiter-Raum_u._Region/2.Daten_und_Grundlagen/Bevoelkerungsprognosen/Prognose_2010_Teil2/ Endbe-
richt_Modellrechnungen_Haushalte.pdf (18.02.2022)

Kanonier, A. & Weninger, K. (2018). Studie Uiber das ,Stellplatzregulativ in Niederosterreich”. Department fiir Raum-
planung Fachbereich fur Bodenpolitik und Bodenmanagement; von https://www.krems2030.at/wp- content/
uploads/2019/01/Stellpl%C3%A4tze_ N%C3%96_Studie_22102018-1.pdf (20.12.2021)

Kurier. Gruber, P. (2014). Kampf gegen ,Monsterprojekt”; von https://kurier.at/chronik/niederoesterreich/
kampf-gegen-monsterprojekt/68.258.911 (2.2.2022)

MeinBezirk. (2020). 625 Autos auf 1000 Einwohner; Gabriela Stockmann; von https://www.meinbezirk.at/ baden/c-
lokales/625-autos-auf-1000-einwohner_a3945378 (18.02.2022)

Natur im Garten Service GmbH. (2020). Klimafitte Parkplatze — durch Entsiegelung der sommerlichen Hitze
entgegensteuern — Endbericht zum Forschungsbericht; von https://www.noe.gv.at/noe/Wohnen-Le-
ben/2020-06-24_ENDBERICHT_KLIMAFITTE_PARKPLAeTZE_Anhang_gesamt.pdf (02.02.2022)

NON. (2020). Land NO will Béden schiitzen. Walter Fahrnberger; von https://www.noen.at/niederoesterreich/
politik/raumordnungs-novelle-land-noe-will-boeden-schuetzen-niederoesterreich-rudolf-scheuvens- raumord-
nung-raumplanung-raumordnungsgesetz-raumordnungsplan-bodenschutzpaket-klaus-schneeber- ger-stephan-
pernkopf-222785624 (02.02.2022)

NON. (2021). Hauptstadtplaner Steiner {ibt Kritik an Stellplatz-Regel in St. Pélten; Daniel Lohninger; von https://
www.noen.at/st-poelten/wohnbau-hauptstadtplaner-steiner-uebt-kritik-an-stellplatz-regel-in-st-po- elten-st-po-
elten-norbert-steiner-parken-wohnbau-print-302322340, (18.01.2022)

ORF. Einkaufszentren sollen fir Verkehr zahlen. (2012); von https://steiermark.orf.at/v2/news/stories/2558039/
(18.2.2022

177



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

OROK. (2017). OREK-Partnerschaft ,Plattform Raumordnung und Verkehr” — Entwicklung eines Umsetzungskon-
zeptes fiir 6sterreichweite OV-Giiteklassen; von https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/ Bilder/2.
Reiter-Raum_u._Region/1.0EREK/OEREK_2011/PS_RO_Verkehr/OeV-Guteklassen_Bericht_Fi- nal_2017-04-12.
pdf (02.02.2022)

OROK. (2017b). OROK Empfehlung Nr. 56: Flichensparen, Flichenmanagement und aktive Bodenpolitik; von
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.0EREK/OEREK_2011/
PS_Flachensparen/OeROK-Empfehlung_56_Flaechensparen_Internet.pdf (10.02.2022)

OROK. (2018). Motorisierungsgrad zu Jahresbeginn, Verdnderung und Kfz-Bestand in Osterreich; von https:// www.
oerok-atlas.at/oerok/files/summaries/81.pdf (02.02.2022)

Osterreichische Hagelversicherung. (2018). Osterreich, ein Land ohne Acker — zukunftslos?; von https:// www.
hagel.at/presseaussendungen/wir-verlieren-den-boden-unter-unseren-fuessen-oesterreich-ein-land- ohne-ae-
cker-zukunftslos/, (20.12.2021)

Stadtgemeinde Ebreichsdorf. (o. J.). Citybus — VIERER; von https://www.ebreichsdorf.at/Wirtschaft_Verkehr/ Ver-
kehr/Citybus (15.1.2022)

Stadtgemeinde Ebreichsdorf. (2014). Ortliches Entwiccklungskonzept; von http://www.gpl.at/files/downloads/
ebreichsdorf_ek.pdf (2.2.2022)

Stadt Graz. (0.).). Mobilitatsvertrage; von https://www.graz.at/cms/beitrag/10265468/7760054/ (22.02.2022) Sta-
tistik Austria. (2020a). Abgestimmte Erwerbsstatistik 2019 - Erwerbspendler/-innen nach Pendelziel [Datensatz];
von https://www.statistik.at/blickgem/ae3/g30607.pdf (15.1.2022)

Statistik Austria. (2020b). Ein Blick auf die Gemeinde Ebreichsdorf -Flache und Flachennutzung [Datensatz]; von
https://www.statistik.at/blickgem/G0101/g30607.pdf (15.1.2022)

Statistik Austria. (2021a). Einwohnerzahlen nach Ortschaften [Datensatz]; von https://www.statistik.at/wcm/
idc/idcplg?ldcService=GET_NATIVE_FILE&RevisionSelectionMethod=LatestReleased&dDocName=103419
(15.1.2022)

Statistik Austria. (2021b). Ein Blick auf die Gemeinde Ebreichsdorf — Veranderung des Gebdudebestands [Daten-
satz]; von https://www.statistik.at/blickgem/G0404/g30607.pdf (15.1.2022)

Umweltbundesamt. (o. J.). Flacheninanspruchnahme; von https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/
boden/flaecheninanspruchnahme, (20.12.2021)

Umweltbundesamt. (2020). Jugendstudie: Klima- und Umweltschutz stehen bei Jugendlichen hoch im Kurs; von
https://www.umweltbundesamt.de/presse/pressemitteilungen/jugendstudie-klima-umweltschutz-stehen-bei
(10.2.2020)

VCO. (2013). Factsheet: Mobilitdtssicherung im Wohnbau statt Parkplatz-Zwang; von https://www.vcoe.at/ files/
vcoe/uploads/News/VCOe-Factsheets/2013-2017/2013-12%20Mobilitaetssicherung_Wohnbau/VCQOe- Facts-
heet%20Mobilitaetssicherung%20statt%20Stellplatzzwang%20im%20Wohnbau.pdf (19.01.2022)

VCO. (2015). Mobilitdt und Wohnen gemeinsam planen; von https://www.vcoe.at/files/vcoe/uploads/ News/
VCOe-Factsheets/2013-2017/2015-09%20Mobilitaet%20und%20Wohnen%20gemeinsam%20planen/VCO%C-
C%88-Factsheet%20Wohnen%20und%20Mobilita%CC%88t%20gemeinsam%20planen.pdf (20.12.2021)

VCO. (2017). VCO-Factsheet: Wie nachhaltige Mobilitit Wohnkosten reduziert; von https://www.vcoe.at/publi-
kationen/vcoe-factsheets/detail/vcoe-factsheet-2017-01-wie-nachhaltige-mobilitaet-wohnkosten-reduziert
(2.2.2022)

VCO. (2018). Mieten seit dem Jahr 2005 im Schnitt um 44 Prozent gestiegen; von https://www.vcoe.at/presse/pres-
seaussendungen/detail/stellplaetze-wohnkosten (19.01.2022)

VOL.at. Pendl, W. (2013). Wohnanlage Fellentor, Lauterach: Pilotprojekt fiir integrativen Wohnbau; von https://
www.vol.at/wohnanlage-fellentor-lauterach-pilotprojekt-fuer-integrativen-wohnbau/3554839

WKO. (0. J.). Stellplatzverpflichtung in Wien; von https://www.wko.at/service/w/verkehr-betriebsstandort/ Stell-
platzverpflichtung-in-Wien.html (20.12.2021)

Wyrtzens H., Schauppenlehner-Kloyber E., Sieghard M. und Gratzer G. (2014). Wissenschaftliches Arbeiten — Eine
Einfihrung; 4. aktualisierte Auflage, Wien: Facultas Verlag

178



STELLPLATZUMSETZUNG UND FLACHENINANSPRUCHNAHME

Rechtstexte
Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 2014 (ROG) StF Niederdsterreichisches LGBI Nr. 03/2015 Niederdster-
reichische Wohnungsforderungsrichtlinie 2019

NO Bauordnung 2014 StF Niederdsterreichisches LGBI Nr. 1/2015
NO Bautechnikverordnung 2014 (NO BTV 2014) StF Niederdsterreichisches LGBI Nr. 4/2015

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abb. 1: Ubersicht Faktoren; Eigene Darstellung

Abb. 2: Verortung Stellplatzarten Stadtgemeinde Ebreichsdorf, Exploreal.at (2022) und GoogleMaps (2022); Eigene
Darstellung

Abb. 3: Ubersicht Beispielprojekte, Exploreal.at (2022); Eigene Darstellung

Abb. 4: OV-Giiteklassen Stadtgemeinde Ebreichsdorf; aus OROK (2017). OREK-Partnerschaft ,Plattform Raumord-
nung und Verkehr” — Entwicklung eines Umsetzungskonzeptes fiir dsterreichweite OV-Giiteklassen; von https://
www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.0EREK/OEREK_2011/ PS_RO_Ver-
kehr/OeV-Guteklassen_Bericht_Final_2017-04-12.pdf (02.02.2022) und Bundesministerium fiir Verkehr,
Innovation und Technologie & AustriaTech — Gesellschaft des Bundes fiir technologiepolitische MaRnahmen
GmbH. (2017). OV-Giiteklassen 2017 [Datensatz]; Eigene Darstellung

TABELLENVERZEICHNIS

Tab. 1.: OV-Giiteklassen; aus OREK-Partnerschaft ,Plattform Raumordnung und Verkehr” — Entwicklung eines
Umsetzungskonzeptes fiir 6sterreichweite OV-Giiteklassen; von https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_
upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.0EREK/OEREK_2011/PS_RO_Verkehr/OeV-Giiteklassen_Bericht_
Final_2017-04-12.pdf (02.02.2022)

Tab. 2: Errichtungskosten Stellplatze Beispielprojekte; exploreal.at (2022)

179



EINZEL- UND
AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN ALS
RAUMORDNUNGSRECHTLICHES
INSTRUMENT

Linus Vogelsang

Peter Buchleitner



KURZFASSUNG

Durch gesteigerte Medienprasenz ist das Thema
der Flacheninanspruchnahme in jingerer Ver-
gangenheit zunehmend Gegenstand offentlicher
Diskussionen (vgl. standard, 2021, online; kurier,
2020, online). GroRe Bauprojekte, welche flachen-
intensiv realisiert werden, oder Umwidmungen in
groRem Ausmal stoRen der Offentlichkeit und Pla-
ner:innen oftmals sofort ins Auge.

Die Ursache der zunehmenden Inanspruchnahme
(vgl. Umweltbundesamt, 2020, online) liegt jedoch
,oftmals (...) viel mehr in einer Vielzahl von klei-
nen Einzelentscheidungen in den Gemeinden”
(OROK, 2017, S. 42). Jene Einzelentscheidungen
betreffen in drei Bundeslandern unter anderem
Einzel- und Ausnahmebewilligungen (unter ande-
rem) im Grinland.

Bestimmungen
der Bundeslander Karnten, Salzburg und Vorarl-
berg erlauben Gemeindevertretungen teilweise
Handlungsfreiheit: ,Die Erteilung einer Einzelbe-
willigung liegt im Planungsermessen der Gemeinde
(...)“ (§ 46 Abs. 2 S-ROG 2009) - ,Der Gemeinderat
darf (...) die Wirkung des Flachenwidmungspla-
nes (...) durch Bescheid ausschlieRen (...)“ (§ 45
Abs.1 K-ROG 2021) - wenn auch unter bestimmten
Bedingungen. Beispielhaft sei hier die Regelung in
Salzburg angefiihrt. Unter anderem darf das Bau-
vorhaben dem raumlichen Entwicklungskonzept

in den Raumordnungsgesetzen

nicht entgegenstehen, der Standort muss filr
das Bauvorhaben geeignet sein und es muss ein
,besonderer Grund fiir die Ausnahme (vorliegen)”
(§ 46 Abs. 2 S-ROG 2009). In den Bundeslédndern
Salzburg (zustdndige Bezirkshauptmannschaft) und
Karnten (Landesregierung) besteht eine aufsichts-
behoérdliche Genehmigung, wahrend die Erteilung
von Ausnahmebewilligungen in Vorarlberg ,im
Ermessen der Behorde liegt” (§ 7, § 22, § 35 V-RPG
1996).

Doch diese Handlungsfreiheit lIasst, wie dem Namen
zu entnehmen ist, Spielraum von Entscheidungen
fur Bauvorhaben, welche dadurch im Griinland,
potenziell fernab jeglicher Siedlungstatigkeit,
realisiert werden kdnnen. Ob dieser Handlungs-
spielraum die Ziele der Raumplanung, welche unter
anderem flachensparende Entwicklung betreffen,
konterkarieren, und in welchem Ausmal Einzel- und
Ausnahmebewilligungen tatsachlich einen Beitrag
zum in einigen Medien genannten ,FlachenfralR”
(vgl. standard, 2021, online) leisten, soll in der vor-
liegenden Arbeit ndher untersucht werden.

Hierfir wurde neben Literaturrecherche, Geset-

zesanalysen und Gesprachen mit Expert:innen
auch eine Datenerhebung durchgefihrt.
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ABSTRACT

Due to increased media presence, the topic of land
consumption has recently become a subject of
public discussion (cf. standard, 2021, online; kurier,
2020, online). Large construction projects which
are realized in a land-intensive way, or rezoning on
a large scale often immediately catch the eye of the
public and planners.

The cause of the increasing land-use (cf. Umwelt-
bundesamt, 2020, online), however, ,often {(...) lies
much more in a multitude of small individual deci-
sions in the municipalities” (OROK, 2017, p. 42).
Those individual decisions concern, among others,
individual and exceptional permits in grassland in
three federal provinces.

Provisions in the spatial planning laws of the pro-
vinces of Carinthia, Salzburg and Vorarlberg allow
municipal representatives partial
action: ,The granting of an individual permit is at
the planning discretion of the municipality [...]” (§
46 para. 2 S-ROG 2009) - ,The municipal council
may (...) exclude the effect of the zoning plan (...) by
notice (...)” (§ 45 para.1 K-ROG 2021) - albeit under
certain conditions. The regulation in Salzburg can
be cited as an example. Among other things, the
building project must not conflict with the spatial

freedom of

182

development concept, the location must be sui-
table for the building project and there must be
a ,special reason for the exception” (§ 46 para. 2
S-ROG 2009). In the provinces of Salzburg (com-
petent district authority) and Carinthia (provincial
government), there is supervisory approval, while
in Vorarlberg the granting of exemptions is ,at the
discretion of the authority” (§ 7, § 22, § 35 V-RPG
1996).

But this freedom of action leaves, as can be infer-
red from the name, leeway of decisions for building
projects, which can thereby be realized in the
grassland, potentially far away from any settlement
activity. Whether this freedom of action counter-
acts the objectives of spatial planning, which among
other things concern land-saving development, and
to what extent individual and exceptional permits
actually contribute to the ,/land gluttony” referred
to in some media (cf. standard, 2021, online), will
be examined in more detail in this paper.

In addition to literature research, legal analyses
and interviews with experts, a data collection was
carried out.
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1 EINLEITUNG

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

1.1 Ziele der Arbeit

Die vorliegende Arbeit soll das Instrument der
Einzel- und Ausnahmebestimmungen aus raum-
planungsfachlicher Sicht und der Einordnung in
die Raumplanungssystematik erldutern und eine
Ubersicht von rechtlichen Bestimmungen der drei
Bundesldander Karnten, Salzburg und Vorarlberg
schaffen. Besonderer Fokus soll neben der Einord-
nung und Beschreibung des Instruments auch auf
die Wirkung erteilter Einzel- und Ausnahmebewil-
ligung sowie auf die Faktoren Zersiedelung und
Flacheninanspruchnahme gelegt werden.

Nach dem Vorstellen der Forschungsfragen, der
Beschreibung der Methodik und der Definition
von Zersiedelung und dessen Ursachen wird auf
die beschriebene Einordnung in die Raumpla-
nungssystematik, die verschiedenen Arten von
Ausnahmebestimmungen und dem Konzept der
Einzel- und Ausnahmebewilligung an sich einge-
gangen. AnschlieBend wird im folgenden Kapitel

1.2 Forschungsfragen

Bezliglich der in der Kurzfassung beschriebenen
Ausgangslage ergeben sich Forschungsfragen, auf
welche im Laufe der Arbeit ndher eingegangen
wird.

» Was ist das theoretische Konzept hinter dem Inst-
rument der Einzelbewilligung? Wie ldsst sich dieses
in die Systematik der Raumplanung einordnen?

» Warum wurde dieses Instrument in Salzburg,
Karnten und Vorarlberg eingefiihrt?

» Bestehen Unterschiede zwischen den Regelun-
gen in den drei Bundeslandern?

das Instrument und die unterschiedlichen Regelun-
gen der drei Bundeslander verglichen, es folgt eine
Beschreibung der historischen Entwicklung und
eine Einschatzung beziiglich der Beweggriinde der
Gesetzgeber:innen, dieses Instrument einzufihren.

Eine Schauausgewahlter Beispiele aus der Praxis soll
im flinften Kapitel die groRe Vielfalt an potenziellen
Erscheinungsformen von Einzel- und Ausnahmebe-
willigungen vermitteln. In der zusammenfassenden
Bewertung wird im Abschlusskapitel eine Ein-
schatzung beziglich der Zukunft des Instruments
hinsichtlich der Herausforderung zunehmender
Flacheninanspruchnahme und Handlungsemp-
fehlungen fur die Gesetzgebung zum weiteren
Umgang bezlglich Erteilungen von Einzel- und Aus-
nahmebewilligungen vorgenommen.

» Wie wird die Planungspraxis gehandhabt? Wel-
Beispiele fur Einzel- und Ausnahmebewilligungen
bestehen? Wie sind (diese und generell) Einzel- und
Ausnahmebewilligungen in Hinblick auf das Thema
Bodensparen zu bewerten?

» Wie sieht die Zukunft des Instruments aus?
Welche Handlungsempfehlungen hinsichtlich fla-
chenintensiver Einzelbewilligungen resultieren aus
den Erkenntnissen?
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1.3 Methodik

Aufgrund der Forschungsfragen wird in der vorlie-
genden Arbeit folgende Methodik angewandst:

a) Literaturrecherche

» Fachliteratur
» Praxisbeispiele
» Kundmachungen von Gemeinden

Beziiglich Definitionen verschiedener Begriffe wie
jenem der Zersiedelung wurde Fachliteratur heran-
gezogen. Zudem gelang es bei der Recherche und
Beschreibung von Praxisbeispielen und Kundma-
chungen von Gemeinden einen Ein- und Uberblick
bezlglich der Planungspraxis zu erhalten.

b) Gesetzesanalyse

» » Aktuelle Raumordnungsgesetze:

» §46 S-ROG 2009, § 45 K-ROG 2021 und
§7,822 und § 35 V-RPG 1996

» » Historische Raumordnungsgesetze

» » Karntner Bauordnung: § 14 K-BO 1996
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wurden und Unterschiede sowie
Gemeinsamkeiten bezlglich Einzel- und Ausnah-

mebewilligungen herausgearbeitet.

analysiert,

c) Expert:innengespréche

» Fragen beziglich Planungspraxis
» Thematische Schwerpunkte
» Haufigkeit in der Anwendung

Durch Expert:innengesprache konnten wertvolle
Informationen hinsichtlich der

erlangt werden.

Planungspraxis

d) Datenerhebung

» Kontaktaufnahme mit Gemeindevertretungen
beziglich Anzahl und Flacheninanspruchnahme
von Einzel- und Ausnahmebewilligungen etc.
(mehr im Kapitel 5)

» Zusammenstellung der Daten, deskriptiv
statistisch geordnet



2 ZERSIEDELUNG UND

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

FLACHENINANSPRUCHNAHME

2.1 Definition Zersiedelung

Zerstreute Siedlungsentwicklungen werden gefor-
dert durch das Beddirfnis nach Einfamilienhausern
und dem Umstand, dass diese prioritar dort entwi-
ckelt werden, wo Platz vorhanden und oftmals der
Grundpreis bezahlbar(er) ist. (vgl. Umweltbundes-
amt, 2022, online):

»Zersiedelung ist ein Phanomen, das in der Land-
schaft optisch wahrnehmbar ist. Eine Landschaft ist
umso starker zersiedelt, je starker sie von Gebau-
den durchsetzt ist. [...] Je mehr Flachen bebaut
sind, je weiter gestreut die Gebdude sind und je
geringer deren Ausniitzung ist, desto hoher ist
daher die Zersiedelung [...].“ (Schwick et al. 2010, S.
21; nach Schwarzak et al. 2014)

2.1.1

Wie bereits beschrieben, bestehen unterschied-
liche Effekte durch Zersiedelung. Die quantitative
Sichtweise betrachtet Flacheninanspruchnahme,
welche mittels Zahlen dargestellt werden kann
(Spitzer, 2017, S. 9).

2.1.2 AQualitative Zersiedelung

Qualitativ kann sich Zersiedelung unter anderem
auf die Wahrnehmung von Landschaften und die
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds auswirken
(vgl. Schwick et al., 2010).

Neben den Effekten der Zersiedelung auf quanti-
tative Flacheninanspruchnahme durch Gebaude
und Zufahrtsstrallen ist auch ein , qualitativer Ver-
anderungsprozess” in Landschaften erkennbar (vgl.
Umweltbundesamt.de, 2022, online). Dadurch
ergeben sich Einflisse auf die Umwelt:

,Freiflachen, Erholungsgebiete und &kologische
Ausgleichsflachen gehen dadurch verloren, werden
zerschnitten oder verkleinert und verlieren ihre
Okologische, wie auch soziobkonomische Funktio-
nalitat.” (Spektrum, 2022, online)

Quantitative Flacheninanspruchnahme

Demnach werden durch Zufahrtstrallen, Bauvorha-
ben und andere Faktoren in Anspruch genommene
Flachen betrachtet.

Jene Kriterien zur Bewertung betreffen vor allem
Standortfaktoren beziglich Erreichbarkeit oder die
Lage in sensiblen Naturraumen (vgl. Spitzer, 2017,
S.9).
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2.2 Ursachen von Zersiedelung

Tendenzen der Zersiedelung werden durch ver-
schiedene Parameter verstarkt oder verursacht.
Zum einen wirkt Baulandwidmung und der Aus-
bau offentlicher StraReninfrastruktur am starksten,
auch die Wohnbauférderung und die o6ffentliche
Finanzierung der Wasserver- und -entsorgung spie-
len eine Rolle (vgl. OGUT, 2011, online). Bauten im
Grinland mogen zwar quantitativ eine untergeord-
nete Rolle spielen, jedoch kdnnen insbesonders
diese zu (qualitativer) Zersiedelung fiihren und
unter anderem durch lange ZufahrtstralRen Flachen
in Anspruch nehmen.

Es , hegen viele Familien den Wunsch nach Wohnen

im Griinen, an gering verdichteten Orten wo rund
um das Eigenheim Platz fiir privaten Umschwung
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ist. Ist das Eigenheim im Griinen erstmal gebaut,
kommt es oft zur Abwehrhaltung gegeniiber
weiterer Siedlungsentwicklung in der engeren
Nachbarschaft” (Willhauck, 2013, S. 3; nach Sie-
dentop, 2005)

Weiters sind 6konomische Uberlegungen tragend,
da Haushalte durchaus aufgrund von Grund-
und Bodenpreisen ihren Standort wahlen (vgl.
Willhauck, 2013, S. 4). Grundpreise sind in periphe-
reren Lagen, ,,im Grinen®, glinstiger als in urbanen,
kompakten Siedlungsstrukturen (vgl. Luckert, 2022,
online). Daher kommt es hier, wie in 2.1 bereits
beschrieben, vermehrt zur Entwicklung von Ein-
familienhdusern, welche Zersiedelung fordern
(kbnnen).



EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN DER EINZEL- UND
AUSNAHMEBEWILLIGUNG

Ausnahmebestimmungen nehmen im Osterrei-chi-
schen Raumordnungsrecht eine besondere Stellung
ein, denn sie stellen mit ihren Regelungen einen
gewissen “Bruch” in der Logik der Raumordnungs-
systematik dar. Aus der histori-schen Entwicklung
heraus wurde im Raumord-nungsrecht eine grund-
legende Teilung in die drei Hauptwidmungsarten
“Bauland”, “Grunland” und “Verkehrsflache” unter-
nommen. Innerhalb dieser Hauptwidmungsarten
gibt es speziellere (Unter-)Widmungsarten, die fir
einen bestimmten Bereich an Nutzungen vorge-
sehen sind, wie beispielsweise die Widmungsart
“Bauland-Wohngebiet”.

3.1

Sonderwidmungen und Ausnahmebestimmun-gen
lassen in der Osterreichischen Raumord-nungs-
systematik  in
Sonderwidmungen einteilen, welche von Giese
(vgl. 2013, S. 225 - 230) definiert wurden. Einzel-
und Ausnahmebewilligungen lassen sich dabei in

formelle  und funktionelle

3.1.1

BeiSonderwidmungenimformellenSinnhan-deltes
sich um Widmungen, welche im Gesetzeswortlaut
als solche bezeichnet werden. Diese Widmungen
sind meistens eine speziellere Widmungsarten des
Grinlands (z.B.: Auffiillungsgebiete im StROG) oder

Mit der Zeit wurden die Raumordnungsgesetze
in Osterreich zunehmend mit Sonderwidmungen
oder Ausnahmebestimmungen, wie zum Beispiel
solchen im Griinland, adaptiert. Dies hat zu einer
Steigerung der Komplexitdt der Rechtsmaterien
gefiihrt. Das nachfolgende Kapitel soll diese Aus-
nahmebestimmungen in der Planungssystematik
einordnen und darstellen welche Stellung dabei
der Einzel- bzw. Ausnahmebewilligung zukommt.
Des Weiteren soll das grundlegende Konzept dieser
Bewilligungen erlautert werden.

Einordnung in die Sonderwidmungssystematik

den Bereich der “Abgrenzungen oder Zusammen-
hange” einordnen, welcher als eigenstandig neben
den beiden oberen Definitionen von Sonderwid-
mungen zu stellen ist. (vgl. Spitzer, 2017, S. 32f)
Diese Einordnungist auch in Abb. 1 veranschaulicht.

Sonderwidmungen im formellen Sinn

Baulands (z.B.: Bauland-Sondergebiet im NO ROG).
(vgl. Giese, 2013, S. 225 -230) In einigen Bundeslan-
dern, wie zum Beispiel in Tirol oder Wien, gibt es
sogar Sonderwidmungen als eigenstdandige Haupt-
widmungsart. (vgl. Schwaninger, 2015, S. 43)

3.1.2 Sonderwidmungen im funktionellen Sinn

Funktionelle Sonderwidmungen werden in den
Raumordnungsgesetzen formell nicht als solche
bezeichnet, jedoch lassen sie sich nach “funktio-
nellen Gesichtspunkten” als solche klassifizieren.
Funktionell “unterschieden sich Sonderwidmun-
gen von den allgemeinen Widmungskategorien des

Bau- und Griinlands dadurch, dass sie einer ‘speziel-
len” raumordnungsrechtlichen Zweckbestimmung
dienen. Somit wird der Planungsbehérde die Fest-
legung einer relativ eng umschriebenen Nutzung”
eingeraumt. (Giese, 2013, S. 225 - 230)
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Nach Giese (2013, S. 225 - 230) kdonnen Sonder-
widmungen im funktionellen Sinn dabei folgende
Funktionen einnehmen:

» Auffangfunktion

» Ausnahmefunktion

» Abstimmungsfunktion
» Vorbehaltsfunktion

» Ergdanzungsfunktion

3.1.3 Abgrenzungen und Zusammenhange

Dieser Bereich beschreibt eine Sammlung von Ins-
trumenten der Raumordnung, welche sich nicht in
die bestehende Widmungssystematik einordnen
lassen, jedoch trotzdem durch ihre Wirkung Aus-
nahmebestimmungen darstellen.

Beispielsweise dienen Vorbehaltsflaichen zur Siche-
rung von Flachen beziehungsweise Standorten
(z.B.: offentliche Einrichtungen) und weisen daher

eine bestimmte Parallelitdt zu Sonderwidmungen
auf.

Sie lassen sich jedoch aufgrund ihrer Stellung in den
Raumordnungsgesetzen keiner der allgemeinen
Hauptwidmungskategorien zuordnen. Auch Ein-
zel- und Ausnahmebewilligungen sind daher dieser
Kategorie von Sonderwidmungen bzw. Ausnahme-
bestimmungen zuzuordnen. (vgl. Giese, 2013, S.
225 -230)

Sonderwidmungssystematik im
osterreichischen Raumordnungsrecht

|

l l

Sonderwidmungen im
formellen Sinn

Sonderwidmungen im

Abgrenzungen oder

—'[ Sonderwidmung im Griinland ]

_,I

z.B.: Hofstellen“ in Kérnten oder
,Sondergebiete” in Vorarlberg

_.I

Ausnahmefunktion ]

funktionellen Sinn Zusammenhange
Auffangfunktion ] —-[ Vorbehaltsflachen ]
Keine Zuordnung zu Widmungskategorie
(z.B.: Kasernen, Spitéler)
—'[ Bebauungsgrundlagen ]

—'[ Sonderwidmung im Bauland ]

z.B.: ,Besondere Fléchen fiir
Einkaufszentren®in Vorarlberg

(NO)

z.B.: Erhaltenswerte Geb&ude im Griinland

Zonierung, Kennzeichnungen
und Ersichtlichmachungen

_+

_,I

Abstimmungsfunktion ]

Sonderwidmung als

_.{

Besondere Standortplanung (z.B.: EKZ)

Einzel- und

eigenstandige Widmungsart

_,I

Vorbehaltsfunktion ]

%

Ausnahmebewilligungen

z.B.: ,Sonderflachen”in Tirol oder
»~Sondergebiete”in Wien

Vorbehalt f. gew. Nutzungen (z.B.: EKZ)

Kérnten: § 45 K-ROG 2021

_,I

Ergénzungsfunktion ]

Salzburg: § 46 S-ROG 2009
Vorarlberg: §§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996

Fiir Nutzungen die zugunsten der
Standortsicherung zu ,allgemeinen”
Widmungskategorien hinzutreten

Direkte Wirkung im FWP Indirekte Wirkung im FWP

Abb. 1: Einordnung in die Sonderwidmungssystematik im dsterreichischen Raumordnungsrecht; Quelle: eigene Dar-
stellung, 2022; Grundlage: Giese, 2013, S. 225 - 230; Spitzer, 2017, S. 32f
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3.2

Einzel- beziehungsweise Ausnahmebewilligun-gen
stellen eine gewisse Besonderheit in der Rau-
mordnungssystematik dar. Mit der Rechts-form
eines Bescheides erwirken sie fir “ein ge-nau
bezeichnendes Vorhaben” eine Ausnahme von der
Wirkung von Raumordnungsprogram-men, also

3.2.1 Exkurs: Der Bescheid

Bescheide sind individuelle, hoheitliche, im Au-Ren-
verhaltnis ergehende, normative Verwaltungsakte.
Sie werden demnach von Verwaltungsbehorden
oder Organen erlassen und richten sich an eine
bestimmte Person. Im 0Osterreichischen Rechts-
system diurfen hoheitliche Eingriffe in subjektive
Rechte von Biirger:innen prinzipiell nur in Bescheid-
form erlassen werden. Bescheide kdnnen einerseits
nach dem Inhalt oder nach der konkreten Rechts-
folge unterschieden werden. (vgl. RechtEasy, 2014,
online)

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Das Konzept der Einzel- und Ausnahmebewilligung

Verordnungen wie dem Flachenwid-mungsplan.
(vgl. Spitzer, 2017, S. 70) Folgen-des Unterkapitel
soll dabei die Wirkung und das grundlegende Ver-
fahren hinter solchen Bewilli-gungen beleuchten
und die Frage klaren wie dieses Instrument recht-
lich einzuordnen ist.

Wahrend des Bescheidverfahrens haben die Par-
teien das Recht auf , Parteigehor” (vgl. § 45 Abs. 3
AVG 1991), sowie das Recht Rechtsmittel, wie Beru-
fung oder Beschwerde vorzubringen. Bescheide
werden im Regelfall schriftlich per Post zugestellt. In
wenigen Fallen werden sie auch mindlich (z.B.: bei
Verhandlungen, wobei eine Niederschrift anzuferti-
gen ist und die Rechtsmittelbelehrung schriftlich zu
ergehen ist) oder per Auflage (z.B.: in Agrarverfah-
ren) erteilt. (vgl. RechtEasy, 2014, online)

[ Bescheid ]

I

!

l

[ materiellrechtlich

[ verfahrensrechtlich ]

Nach inhaltlichen
Kriterien der
Materiengesetze, z.B.:
GewO, BauO, ROG

Nach
verfahrensrechtlichen
Kriterien in den
Materiengesetzen oder
in den allgemeinen
Verwaltungsgesetzen,
z.B.: AVG

[ Feststellungsbescheid ]

[ Rechtsgestaltungsbescheid ]

[ Leistungsbescheid ]

Stellt das Bestehen oder
Nichtbestehen eines
Rechtsverhéltnisses fest

Begriindet, gestaltet oder &ndert
ein Rechtsverhéltnis und erzeugt
somit ,neue” Rechte und Pflichten

Verpflichtet zur
Erbringung einer
bestimmten Leistung,
die im Wege der
Vollstreckung exekutiert
werden kann

Einzel- und
Ausnahmebewilligung

Abb. 2: Einordnung von Bescheiden; Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: RechtEasy, 2014, online
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3.2.2 Exkurs: Die Verordnung

Verordnungen sind generell-abstrakte Rechts-nor-
men, Verwaltungsbehorde
erlassen werden. Sie dienen in erster Linie zur
Konkretisierung von Gesetzen (z.B.: Verordnun-
gen Uber Ortliche Raumordnungsprogramme =>
Raumordnungsgesetze der Lander). Aus diesem
Grund sind Verordnungen im materiellen (inhalt-
lichen) Sinn Gesetzen gleichzusetzen, da sie wie
diese generell-abstrakte Verhaltensweisen regeln.

welche von einer

Formell (verfahrensrechtlich) betrachtet sind Ver-
ordnungen Verwaltungsakten gleichzusetzen, da
sie von Behorden (= Exekutive) erlassen werden
und nicht von der Gesetzgebung (= Legislative;
z.B.: Nationalrat oder Landtag). Somit stehen Ver-
ordnungen im Stufenaufbau der Rechtsordnung
zwischen Bescheid und Gesetz. (vgl. Eberhard et
al., 2018, S. 40)

3.2.3 Wirkung - zwischen Verordnung & Bescheid

Einzelbewilligungen weisen sowohl Merkmale
von Verordnungen als auch von Bescheiden auf.
Dies wird vor allem bei genauerer Betrachtung
des Verfahrensablaufes klarer (siehe Kapitel 3.3).
Einzelbewilligungen haben rechtlich gesehen die
Form eines Bescheides, jedoch enthalten sie auch
Elemente von Verordnungen, beispielsweise wer-
den sie offentlich an der Amtstafel kundgemacht.
Solche Kundmachungen sind sonst, vor allem im
Bau- und Raumordnungsrecht, nur bei Verordnun-

gen zu finden.

Einzelbewilligungsbescheide richten sich, wie jeder
Bescheid, an einen individuellen Rechtsadressaten.
In diesem Fall ist dies die Antragsteller:in bezie-
hungsweise die Grundstlickseigentiimer:in, sowie
dessen Rechtsnachfolger:in. Sie heben bescheid-
maRig fir ein bestimmtes Vorhaben die Wirkung
des Flachenwirdmungsplanes (= Dispers; in Vbg.
auch von anderen Planen) auf und ermoglichen
dadurch defacto die Realisierung eines widmungs-
widrigen Bauvorhabens. Die Widmung selbst bleibt
dabei jedoch bestehen und es entsteht somit kein
sogenannter ,weiBer Fleck” im Flachenwidmungs-
plan. (vgl. § 46 S-ROG 2009)
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Einzelbewilligungen kdnnen jedoch nicht einfach
Swillklrlich” erteilt werden. Die Raumordnungs-
gesetze der Bundeslander Karnten, Salzburg und
Vorarlberg definieren dabei in unterschiedlichen
Tiefen gewisse Grundvoraussetzungen und

Nutzungseinschrankungen fir die Erteilung.
Im folgenden Unterkapitel 3.4 wird auf diese
bundeslandspezifischen Besonderheiten und Vor-
aussetzungen genauer eingegangen. (vgl. Kapitel
3.4.)

Verordnung
— T \
I Einzelbewiligung |
I |
| S A — -
Bescheid

Abb. 3: Einordnung der Einzelbewilligung; Quelle:eigene
Darstellung, 2022



3.2.4 Rechtliche Verankerung

Einzel- bzw. Ausnahmebewilligungen bestehen im
Osterreichischen Raumordnungsrecht nur in den
Bundeslandern Karnten, Salzburg und Vorarlberg.
Verankert sind diese Bewilligungen in den Raum-
ordnungsgesetzen der Lander.

Karnten stellte bis zum 01.01.2022 eine Ausnahme
in der rechtlichen Verankerung von Einzelbewilli-
gungen dar. Vorder abJanner 2022 giltigen Novelle
beziehungsweise Neuaufstellung des Karntner
Raumordnungsgestzes waren Einzelbewilligungen
im § 14 der Karntner Bauordnung geregelt. (vgl.
K-ROG 2021; K-BO 1996)In Vorarlberg werden
Einzelbewilligungen als Ausnahmebewilligungen
bezeichnet. Von ihrer Wirkung sind sie jedoch
ident zu den Einzelbewilligungen in Karnten und
Salzburg. Ausnahmebewilligungen lassen sich im
Vorarlberger Raumplanungsgesetz an drei Stellen
finden. Dies ist daran geschuldet, dass es hier als
einziges Bundesland moglich ist Ausnahmen auch
von Landesraumpldnen und Bebauungspldnen zu
bewilligen. (vgl. §§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996)

3.2.5 Verwaltungsakt Einzelbewilligung

Von der Erscheinung und Art ist der Verwaltungs-
akt bzw. Ausnahmebewilligung
vergleichbar mit jenen von Bauverfahren. Eine
Einzelbewilligung ist jedoch dem Bauverfahren vor-
gelagert und es handelt sich dabei um ein eigenes,
vom Bauverfahren unabhangiges, Verfahren. (vgl.
Schmidt, 2021, Expert:innengesprach)

einer Einzel-

Der Verwaltungsgerichtshof flhrt dazu in seiner
standigen Rechtsprechung aus, dass es sich bei
einer Ausnahmebewilligung (Vbg.) um eine kon-
stitutive Vorausetzung flir eine Baubewilligung
handelt. Demnach handelt es sich um nach ver-
schiedenen Gesichtspunkten von verschiedenen
Behorden zu beurteilende Ansuchen. (vgl. VWGH,
2014, 2011/06/0082; VWGH, 2004, 2001/06/0083)

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Karnten:
» Karntner Raumordnungsgesetz 2021
» 5. Abschnitt: Wirkung des
Flachenwidmungsplanes
» 8§45 Einzelbewilligungen

Salzburg:
» Salzburger Raumordnungsgesetz 2009
» 3. Teil: Flachenwidmungsplanung
» § 46 Einzelbewilligung

Vorarlberg:
» Vorarlberger Raumplanungsgesetz 1996
» |l. Hauptstlick: Raumplanung durch das Land
» 1. Abschnitt: Landesraumplane, ...
» §7][...], Ausnahmebewilligung
» |ll. Hauptstilick: Raumplanung durch die
Gemeinden
» 3. Abschnitt: Flachenwidmungsplan
» §7][...], Ausnahmebewilligung
» 4. Abschnitt: Bebauungsplan
» §7][...], Ausnahmebewilligung
(vgl. K-ROG 2021; S-ROG 2009; V-RPG 1996)

Die Akteneinsicht ist wie bei Bauakten auch, nur
Grundstiickseigentiimer:in  sowie bevoll-
machtigten Jedoch die
Ablage des Verwaltungsaktes ist vielerorts mit
den Bauakten kombiniert. (vgl. Schmidt, 2021,
Expert:innengesprach)

der

Personen madglich.
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3.3 Das Verfahren

Grundlegend gelten fir Verwaltungsverfahren die
Bestimmungen der Verwaltungsverfahrensgesetze,
allen voran das Allgemeine Verwaltungsverfah-
rensgesetz, kurz AVG. In den drei Bundesldndern
wurden jedoch auch teilweise eigene Verfahrens-
bestimmungen in den Raumordnungsgesetzen
festgelegt. (vgl. AVG 1991; K-ROG 2021; S-ROG
2009; V-RPG 1996) Folgender Ablauf ist als ,all-
Verfahrensschema” und
kombiniert beziehungsweise gleicht die Bestim-

gemeines anzusehen
mungen aus den Bundesldndern an. Ziel ist es
ein grundlegendes Gefiihl und Verstandnis tber
den Ablauf solcher Bewilligungsverfahren zu
erlangen, um diese auch in einen Vergleich zu Ver-
fahren von Ortlichen Raumordnungsprogrammen
setzen zu kénnen. Die Einleitung eines Einzelbewil-
ligungsverfahrens erfolgt durch einen schriftlichen
Antrag der Grundstiickseigentiimer:in an die Pla-
nungsbehoérde bzw. an das zustdndige Amt in der
Gemeindeverwaltung (z.B.: Bauamt oder Planungs-
amt). Dem Ansuchen sind in der Regel auch weitere
Unterlagen, wie zum Beispiel eine Projektbeschrei-
bung sowie Lage- und Detailplane beizulegen. Es
kdnnen jedoch auch noch weitere Unterlagen der
Antragsteller:in gefordert werden. In der Stadt Salz-
burg werden zusatzlich zu den oben angefiihrten

Unterlagen auch noch ein Grundbuchsauszug, ein
Anrainerverzeichnis und eine Bauplatzerklarung
benotigt. (vgl. Stadt Salzburg, o.J., online) Im zwei-
ten Schritt wird das bei der Behorde eingelangte
Ansuchen fiur 4 Wochen ortsiblich, u.a. an der
Amtstafel, kundgemacht. In dieser Zeit besteht, je
nach Bundesland unterschiedlich geregelt, die Mog-
lichkeit Stellungnahmen zum Ansuchen abzugeben.
Im § 45 Abs. 1 des K-ROG 2021 gibt es dazu einen
Verweis auf den § 38 Abs. 2, welcher besagt, dass
die Auflageunterlagen, gleichzeitig mit der 6ffent-
lichen Kundmachung, der Landesregierung, den
sonstigen vom Vorhaben berihrten Landes- oder
Bundesdienststellen, die angrenzenden Gemeinden
sowie die in Betracht kommenden Interessens-
vertretungen (z.B.: Landwirtschaftskammer) zur
Stellungnahme zu Gbermitteln sind. Das Salzburger
Raumordnungsgesetz schreibt im § 73 Abs. 2 fol-
gendes: ,Innerhalb der Kundmachungsfrist konnen
von Tragern 6ffentlicher Interessen und von Perso-
nen, die ein Interesse glaubhaft machen, schriftliche
Stellungnahmen eingebracht werden.” (§ 73 Abs.
2 S-ROG 2009) In Vorarlberg gibt es bei Verfahren
nach §§ 22 und 35 V-RPG (Ausnahmen vom Fl3-
chenwidmungsplan oder Bebauungsplan) keine
expliziten Vorschriften hinsichtlich Kundmachung

( \ ( ) ( \
. 2) Kundmachung und . ..

1) Verfahrenseinleitung————» Auflage d. Ansuchens —»| 3) Anrainerhérung

\ J \ J \ J

Schriftliches Ansuchen d.
Grundstlickeigentlimerin an
die Planungsbehorde

( )
Ortsubliche Kundmachung
(z.B.: Amtstafel) des
Ansuchens fiir 4 Wochen

r

Anrainer zu héren

\

Unterlagen u.a.:

Vor Beschlussfassung sind die

\

y,

» Grundbuchsauszug

» Projektbeschreibung

» Lageplan und Detailpléne
» (Bauplatzerkldrung)

» (Anrainerverzeichnis)

( )
Méglichkeit zur Abgabe von
Stellungnahmen wahrend
der Auflagefrist

Stellungnahme, jedoch
keine Parteistellung

( )
Anrainer haben Recht auf

Die Berechtigung zur Abgabe von
Stellungnahmen ist in den Bundeslén-
dern unterschiedlich geregelt.

hierzu Querverweise auf die
Bauordnung bzw. das Baugesetz

Gesamtdauer Verfahren: 6 bis 8 Monate (Schatzung)

In Kérnten und Vorarlberg gibt es

Abb. 4: Allgemeiner Verfahrensablauf; Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: § 45 K-ROG 2021; §§ 46, 73 und
74 S-ROG 2009; §§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996; Stadt Salzburg, 0.J., online eigene Darstellung, 2022
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oder Stellungnahmemdoglichkeit. Einzig im § 7
V-RPG (Ausnahme von Landesraumpldnen) wird
angegeben dass den betroffenen Gemeinden,
sonstigen Offentlichen Stellen und Regionalpla-
nungsgemeinschaften, deren Interessen durch die
Bewilligung wesentlich berihrt werden, binnen
angemessener Frist die Gelegenheit zur Abgabe
einer Stellungnahme eingerdumt werden muss.
Vor Beschlussfassung sind im dritten Schritt die
Anrainer des Vorhabens zu horen. Betreffend der
Definition von , Anrainer” oder ,Nachbar” gibt es
in Karnten einen Querverweis zur Bauordnung
und in Vorarlberg zum Baugesetz. Es wird daher
angenommen, dass auch in Salzburg der Anrai-
nerbegriff aus der Bauordnung abgeleitet wird.
Die Anrainer:innen haben im Gegensatz zu einem
Bauverfahren keine Parteistellung und konnen
lediglich Stellungnahmen einbringen, aus denen
jedoch keine Rechtsanspriiche erwachsen (vgl.
Fend und Fleisch, 2019, S. 280). Nach der Anrai-
nerhérung wird der erarbeitete Bescheidentwurf
der Planungsbehérde / dem Kollegialorgan der
Gemeinde zum Beschluss vorgelegt. Wahrend der
Beschlussfassung sind aulRerdem noch die wahrend
der Auflage eingelangten Stellungnahmen nach-
weislich zu behandeln. Das bescheiderlassende
Kollegialorgan der Gemeinde ist in den Bundeslan-
dern unterschiedlich. In Salzburg und Karnten ist

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

dies die Gemeindevertretung beziehungsweise der
Gemeinderat - das hdchste Organ der Gemeinde.
In Vorarlberg werden Bescheide nach §§ 22 und
35 V-RPG vom Gemeindevorstand erlassen, jene
nach § 7 V-RPG von der Landesregierung. Der
Bescheidentwurf und der damit verbundene
Verwaltungsakt sind nach Beschlussfassung der
Aufsichtbehorde zur Genehmigung vorzulegen.
(vgl. § 73 Abs. 5 S-ROG 2009) In Karnten ist die
Aufsichtsbehorde die Landesregierung, in Salzburg
die zustandige Bezirkshauptmannschaft (Aus-
nahme: Flr Stadt Salzburg ist die LReg zustandig).
Die Erteilung der aufsichtsbehoérdlichen Genehmi-
gung erfolgt per Bescheid an die Gemeinde. (vgl.
K-ROG 2021; S-ROG 2009) In Vorarlberg gibt es
in Bezug auf Ausnahmebewilligungen keine auf-
sichtsbehordliche Genehmigung, denn hier liegt
die Bewilligung ,im behordlichen Ermessen” (§§
7, 22 und 35 V-RPG 1996). Nach erfolgter positi-
ver Genehmigung des Bescheidentwurfes ist der
erstinstanzliche Einzelbewilligungsbescheid an die
Antragsteller:in beziehungsweise die Grundstiicks-
eigentlimer:in zu Ubermitteln. Gleichzeitig ist die
erteilte Einzel- bzw. Ausnamebewilligung ortsiib-
lich fiir 2 Wochen (Annahme) kundzumachen. (vgl.
§ 45 Abs. 3 K-ROG 2021)

( ) ( ) ( )
nehmigun r 6) Erteilung &
—»| 4) Beschlussfassung ———» 5 Ge enmigung de —P ) 9
Aufsichtsbehédrde Kundmachung
\ J \ J \ J
. ( . ( )
Beschlussfassung eines Erteilung der Erlassung des
Bescheidentwurfes durch die aufsichtsbehdordlichen erstinstanzlichen
Planungsbehorde (= Kollegia- Genehmigung per Bescheid Bewilligungsbescheides
lorgan der Gemeinde) ) L an die Gemeinde )
Karnten: ( - )
s N\ » Genehmigung durch die LReg Ortstibliche KundmaChL_mg
Behandlung aller wahrend der (z.B.: Amtstafel) der erteilten
Auflage eingelangten Salzburg: o Bewilligung
Stellungnahmen » Kenntnisnahme der zusténdigen BH \ J
Vorarlberg:

Kollegialorgan:
» Gemeinderat / Gemeindevertretung
» Gemeindevorstand / Gemeindevorstehung

» Erteilung liegt im behérdl. Ermessen

Gesamtdauer Verfahren: 6 bis 8 Monate (Schatzung)

_

Abb. 5: Allgemeiner Verfahrensablauf; Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: § 45 K-ROG 2021; §§ 46, 73 und
74 S-ROG 2009; §§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996; Stadt Salzburg, 0.J., online eigene Darstellung, 2022
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3.4 Ubersicht liber die Regelungen in den Bundeslédndern

Einfihrung

Karnten
§ 14 K-BO 1996 & §§ 19 u.

19a K-GplG 1995;
§ 45 K-ROG 2021
(ab 1.1.2022)

K-BO seit 1996, K-ROG seit
2022

Salzburg
§ 46 S-ROG 2009

seit 1956

Vorarlberg
§§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996

seit 1996

Bezeichnung

Einzelbewilligung

Einzelbewilligung

Ausnahmebewilligung

Verfahrenseinleitung

Grundstlckseigentimer:in

Grundstlckseigentimer:in
oder Person mit Rechtstitel

§ 7: Gemeinden
§§ 22 und 35:
Grundstlckseigentimer:in

bescheiderlassende
Behorde / Organ

§ 45 Abs. 1: ,,Der
Gemeinderat darf [...] die
Wirkung [...] durch Bescheid
ausschliefen [...]“

»  Gemeinderat

§ 46 Abs. 1: ,[...]
durch Bescheid der
Gemeindevertretung |[...]“

§ 46 Abs. 2:

,Die Erteilung einer
Einzelbewilligung liegt im
Planungsermessen der
Gemeinde [...]”"

»  Gemeindevertretung

§ 7 Abs. 2: ,Die
Landesregierung kann mit
Bescheid [...] Ausnahmen
[...] bewilligen [...]“

»  Landesregierung

§ 22 Abs. 2: ,,Der
Gemeindevorstand kann [...]
mit Bescheid Ausnahmen
[...] bewilligen”

»  Gemeindevorstand

§ 35 Abs. 2:,,Der
Gemeindevorstand kann [...]
mit Bescheid Ausnahmen
[...] bewilligen”

»  Gemeindevorstand

§ 35 Abs. 3: ,Fiir die
Bewilligung von Ausnahmen
ist abweichend von Abs. 2
die Gemeindevertretung
zustdndig, wenn [...]“

»  Gemeindevertretung

Aufsichtsbehordliche
Genehmigung durch

§ 45 Abs. 2:,Die
Bewilligung bedarf
der Genehmigung der
Landesregierung [...]“
»  Landesregierung

§ 74 Abs. 3:
LAufsichtsbehérde ist:

1. die Landesregierung fiir
[...] Einzelbewilligungen der
Stadt Salzburg;

2. die értlich zustdndige
Bezirkshauptmannschaft fiir
Einzelbewilligungen anderer
Gemeinden [...]“

»  Landesregierung

»  Bezirkshauptmannschaft

§§ 7,22 und 35:

,Die Bewilligung liegt im
behérdlichen Ermessen [...]“
»  keine auf-
sichtsbehdrdliche
Genehmigung

Ausnahme von

Flachenwidmungsplan

Flachenwidmungsplan

§ 7: Landesraumplane
§ 22: Flachenwidmungsplan
§ 35: Bebauungsplan
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Karnten
§ 14 K-BO 1996 & §§ 19 u.

19a K-GplG 1995;
§ 45 K-ROG 2021
(ab 1.1.2022)

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Salzburg
§ 46 S-ROG 2009

Vorarlberg
§§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996

Generelle § 45 Abs. 1: § 46 Abs. 1: § 7 Abs. 2:
Voraussetzungen » ,genau bezeichnendes | » ,genau  bezeichnendes | »  Kein Zielkonflikt mit Lan-
Vorhaben” Vorhaben” desraumpldnen, sowie
»  kein Widerspruch zu den Zielen nach § 2
den Zielen des OEK § 46 Abs. 2:
bzw. der Ortlichen »  besonderer Grund §22 Abs. 1:
Raumordnung »  Standorteignung ist fur| » ,[..] diirfen dem Fld-
»  Bericksichtigung das Vorhaben gegeben chenwidmungsplan nicht
raumlicher Ziele »  kein Widerspruch zu den widersprechen.”
der angrenzenden Zielen des OEK bzw. der
Gemeinden und von Ortlichen Raumordnung | § 22 Abs. 2:
Elanung dt?s Bu.-r?:es »  Dieses Nachweise sind »  Kleinraumigkeit des
PIZW‘ sons:c ger ot vom Antragsteller zu Vorhabens
anungstrager erbringen »  Eigene Widmung
unzweckmaflig
»  Kein Zielkonflikt mit Lan-
desraumpldnen, sowie
den Zielen nach § 2
§ 35 Abs. 2:
»  Kein Zielkonflikt mit
Landesraumplanen, den
Zielen des Bebauungs-
planes, den Zielen des
raumlichen Entwicklungs-
planes sowie den Zielen
nach § 2
Nutzungs- § 45 Abs. 1: § 46 Abs. 2 Z. 4: § 7: keine
einschrankungen Keine Anwendung bei Keine Anwendung flr
Vorhaben nach: Vorhaben, welche: § 22 Abs. 2:

»  §32(EKZ)
»  §30 (S-Widmungen)

»  Zweitwohnungen,
»  HandelsgroRRbetriebe,

»  Beherbergungsgrollbe-
triebe

»  oder Seveso-Betriebe

betreffen.

Keine Anwendung fur

Vorhaben, welche:

»  Betriebsanlagen (gem. §§
14 und 15) und Gebaude
mit Wohnrdumen

betreffen.

§ 35: keine

Instanzenzug

» 1. Instanz: Kollegialorgan der Gemeinde

»  2.Instanz: Landesverwaltungsgerichte

» 3. Instanz: Revision beim VWGH oder Beschwerde beim VfGH

Bestimmungen fir
Vorhaben im
Griunland

keine

§ 46 Abs. 3:

Kommt in Grinland nurin

Betracht bei:

»  Verwendungszweckan-
derungen sowie Ausbau

keine
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Fortsetzung:
Bestimmungen
flr Vorhaben
im

Granland

Karnten
§ 14 K-BO 1996 & §§ 19 u.

19a K-GplG 1995;
§ 45 K-ROG 2021
(ab1.1.2022)

Salzburg
§ 46 S-ROG 2009

von Bestandsgebauden

»  Neuerrichtung von
Bauten oder bauli-
chen Anlagen ohne
Wohnzweck und unter-
geordneter Bedeutung

»  Grinlandgebundene
Bauvorhaben

»  Neugrindung von
landw. Betrieben

Vorarlberg
§§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996

Unwirksamkeit
oder

§ 45 Abs. 4:
Eine Einzelbewilligung wird

§ 46 Abs. 6:
Einzelbewilligungen werden

§§ 7 wund 22 Abs. 2: ,Die
Bewilligung [...] und kann [...]

Befristung unwirksam wenn: unwirksam, wenn: befristet und unter Bedingungen
»  nicht binnen 6 Mona- »  nicht binnen 3 Jahre und Auflagen erteilt werden.”
ten ab Rechtskraft ein ab Rechtskraft der
Antrag auf Baubewilli- Einzelbewilligung eine §§ 7 und 22 Abs. 3: ,Entgegen
gung gestellt wurde Baubewilligung erwirkt | den Bestimmungen der Abs. 1
oder wurde und 2 erlassene Bescheide sind
» die beantragte Bau- oder mit Nichtigkeit bedroht.”
bewilligung nach den »  die bendtigte Baubewil- | > ~ Konnen gem. § 68 AVG und
Bestimmungen der ligung erlischt § 85 Gemeindegesetz von
K-BO 1996 rechtskriftig Amts wegen aufgehoben
nicht erteilt wurde § 46 Abs. 7: vs./.erde.n. (max. 10 Jahre
»  Bei Erteilung der riickwirkend)
Bewilligung ohne
Kenntnisnahme der § 35 Abs. 4: ,Entgegen den
Aufsichtsbehérde kann | Bestimmungen der Abs. 1 bis
diese unter Anwendung | 3 erlassene Bescheide sind mit
von § 45 Abs. 3 fir nich- | Nichtigkeit bedroht.”
tig erklart werden »  Konnen gem. § 68 AVG und
§ 85 Gemeindegesetz von
Amts wegen aufgehoben
werden. (max. 10 Jahre
rickwirkend)
Verfahrens- § 45 Abs. 1: § 46 Abs. 1: § 7 Abs. 2:
bestimmungen | »  Antrag durch die Grund- [ »  Ansuchen desr Vor Erteilung der Bewilligung

stlickseigentiimer:in

»  Ortsubliche Kundma-
chung des Ansuchens
flir 4 Wochen

»  Wahrend der Auf-
lagefrist sind
Stellungnahmen von
Einrichtungen gem. § 38
Abs. 2 zulassig

Grundeigentiimer:in
oder durch eine Person
mit Rechtstitel

§73:

»  Ortsitbliche
Kundmachung
des  Ansuchens fir 4
Wochen

ist den betroffenen
Gemeinden, Regionalplanungs-
gemeinschaften oder sonstigen
offentlichen Stellen binnen
einer angemessenen Frist die
Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme einzurdaumen.
4[...] § 6 Abs. 5 vierter Satz gilt
sinngemdapfs.”
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Fortsetzung:
Verfahrens-
bestimmungen

Karnten
§ 14 K-BO 1996 & §§ 19 u. 19a

K-GplG 1995;

§ 45 K-ROG 2021

(ab 1.1.2022)

»  Vor Beschlussfassung sind

die Arainer gem. § 23 Abs.
2 K-BO 1996 zu horen

»  Beschlussfassung durch
den Gemeinderat, Stellung-
nahmen sind zu behandeln

§ 45 Abs. 2:,Die Bewilligung
bedarf der Genehmigung der
Landesregierung.”

§ 45 Abs. 3: ,Eine erteilte
Einzelbewilligung ist im
elektronisch gefiihrten Amtsblatt
kundzumachen.”

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Salzburg
§ 46 S-ROG 2009

»

»

»

»

Stellungnahmemaglich-
keit, von Tragern off.
Interessen und Personen
die ihr Interesse glaubhaft
machen, wahrend der
Auflagefrist

Vor Beschlussfassung sind
die Anrainer zu héren

Beschlussfassung durch
die Gemeindevertretung,
Stellungnahmen sind zu
behandeln

Der Blrgermeister hat
den Bescheidentwurf
sowie den Verwaltungs-
akt der Aufsichtsbehdérde
vorzulegen

§ 74 Abs. 1: Zur
Rechtswirksamkeit des
Bescheides bedarf es der
aufsichtsbehordlichen
Kenntnisnahme

Vorarlberg
§§ 7,22 und 35 V-RPG
1996

§ 22 Abs. 2:
Antrag durch den
Grundstlckseigentimer

§ 35 Abs. 2:

»  Antrag durch die
Grundstiickseigen-
timer:in

»  Vor Erteilung der
Bewilligung sind
die Nachbarn gem.
§ 2 des Vorarlber-
ger Baugesetzes zu
horen

Kenntlichmachung

§ 14 Abs.1Z.3 u.§45 Abs. 5
und 6 K-ROG 2021 iVm § 5a
K-PzVO 1998:

»  Kenntlichmachung der
Einzelbewilligung im FIa-
chenwidmungsplan durch
ein Planzeichen und unter
Beifligung einer fortlaufen-
den Nummer

»  Anlage der Einzel-
bewilligung zu den
Erlduterungen des
Flachenwidmungsplanes

»  Fir die Kenntlichmachung

ist eine Baubewilligung
notig

Keine Kenntlichmachung
im Flachenwidmungsplan
vorgesehen

Keine Kenntlichmachung
n den
Raumordnungspldanen
vorgesehen

199



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

3.5
Gesetzgebers

Als erstes Bundesland flihrte Salzburg bereits im
ersten Raumordnungsgesetz in Osterreich Ulber-
haupt das Instrument der Einzelbewilligung ein. In
seiner urspriinglichen Intention sollte das Instru-
ment vor allem dazu dienen hofweichende Kinder
der bauerlichen Gesellschaft mit Wohnraum zu ver-
sorgen und etwaige Hartefalle zu vermeiden. (vgl. §
19 Abs 3 S-ROG 1956; Grinzinger, 2016, Interview
nach Spitzer, 2017, S. 83) Erst im Jahr 1996 erfolgte
die Einfiihrung der Einzel- beziehungsweise der
Ausnahmebewilligung in Karnten und Vorarlberg
(vgl. § 14 K-BO 1996; §§ 7, 22 und 35 V-RPG 1996).
Es wird angenommen, dass die Beweggriinde der
Gesetzgeber in allen drei Bundeslandern sehr
ahnlich waren. Dies kdnnte vor allem durch die
topografischen Gemeinsamkeiten im Alpenraum
begriindet sein.

Eine Studie des , Regionalverbandes Salzburg Stadt
und Umlangemeinden” aus dem Jahr 1992 (vgl.
Lovrek, S. 4f) fihrte funf hauptsachliche Griinde
fir die Anwendung des Instruments an:

Mangelnde Verfiigbarkeit von gewidmetem
Bauland

Wie auch in der heutigen Zeit war auch im Jahr 1992
das Thema der Baulandhortung aktuell. Zwar gab es
vielerorts genug gewidmetes Bauland, jedoch war
dieses nur schwer oder gar nicht verfliigbar auf dem
Markt. Um jedoch einer Abwanderung heimischer
Bauwerber:innen entgegenzuwirken wurde in die-
sen Fallen vielfach die Einzebewilligung angewandt.

Hohe Baulandpreise

Auch wenn Bauland-Grundstilicke zum Verfauf am
Markt angeboten werden, bleibt jedoch die wid-
mungskonforme Nutzung vielfach aufgrund der
hohen Grundstilickspreise aus. Wegen der hohen
Preisentwicklung des Baulandes erfolgen Bauvor-
haben daher oft im Zuge der Einzelbewilligung auf
billigeren Griinlandgrundstiicken.
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Historischer Hintergrund und Beweggriinde des

Weichende Erb:innen

Gemal dem Anerbengesetzes 1958 besteht das
oberste Ziel in der Erhaltung der Wirtschaftskraft
des bauerlichen Hofes. Eine Abfindung der wei-
chenden Erb:innen mit Barmitteln ist jedoch fir
viele Betriebe wirtschaftlich nicht tragbar. Aus die-
sem Grund werden des Ofteren (Bau-)grundstiicke
fir die Erbabfindung Ubergeben. Jedoch stehen
dem Hoflibergeber nicht immer gewidmete Bau-
landgrundsticke zur Verfiigung, wodurch Griinland
zur Abfindung verwendet wird. Flir deren Bebau-
ung werden sodann Einzelbewilligungen erwirkt.

Austragshauser

Austragshauser oder auch Ausnahmestockl sind
der Idealtyp der urspriinglich eingefiihrten Einzel-
bewilligung. Sie werden in unmittelbarer Nahe des
Hofes beziehungsweise des Hofverbandes errichtet
und ermoglichen eine Wohnnutzung der &lteren
Hofgeneration.

Kapitalbeschaffung durch Grundverkauf
Notwendige
nen (z.B.: Maschinen und Geréate) sind fur viele
Betriebe und Hofe nur durch den Verkauf von
Grundstiicken moglich. Falls keine Bauflachen
vorhanden sind wird auf Grinland-Grundstilicke
zurlickgegriffen, fir welche entsprechende Preise
erzielbar sind wenn eine fiir eine Bebauung not-
wendige Einzelbewilligung erwirkt werden kann.
(vgl. Lovrek, 1992, S. 4f)

landwirtschaftliche Investitio-

An diesen funf Anwendungsgriinden sind nach der
Vermutung der Autoren auch die Beweggriinde des
Gesetzgebers ablesbar. Im Mittelpunkt der Einfiih-
rung der Einzel- und Ausnahmebewilligung steht
die bauerlich-landliche Bevolkerung, welche Uber-
wiegend in Hofverbdnden oder Hofanlagen wohnt
und wirtschaftet. Diese historisch gewachsene
Gesellschaft in Verbindung mit der gewachse-
nen Kulturlandschaft gilt es zu schiitzen, um ein
Wirtschaften und Wohnen in der heutigen Zeit zu
ermoglichen.



So bietet die Einzelbewilligung die Moglichkeit
Wohnraum flr die Hoferb:innen zu schaffen oder
Bestandsgebdude zu erhalten und an aktuelle
Bedirfnisse und Standards anzupassen.

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN
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4 AUSZUG VERSCHIEDENER BEISPIELE AUS DER

PLANUNGSPRAXIS

In diesem Kapitel werden verschiedene Bauvor-
haben von Einzel- und Ausnahmebewilligungen
beispielhaft erldautert. Jene Bewilligungen kon-
nen in vielfdltiger Weise im Landschaftsbild in
Erscheinung treten, sowie die Nutzungs- und Ver-
wendunszwecke unterscheiden sich mitunter stark.
Wohn-, oder Nebengebaude, Land- und Forstwirt-
schaftliche Gebadude oder gewerbliche Bauten und
weitere Verwendungszwecke sind in der Recherche
untergekommen. Daher sind die hier angefiihrten
Beispiele lediglich als ein Auszug dieser Vielfalt zu
lesen.

Daten bezliglich der Praxisbeispiele zu erhalten
stellte sich im Zuge der Bearbeitung als sehr her-
ausfordernd dar. (siehe Kapitel 5).

Bauvorhaben, welche durch Einzel- und Ausnah-
mebewilligungen im Griinland errichtet wurden
oder werden, sind stets im Einzelfall zu analysieren

4.1 Karnten

4.1.1

» Flacheninanspruchnahme in m?: 44,2
» Verwendungszweck: Hitte
» Forderung Zersiedelung: Ja

Die beschriebene Einzelbewilligung in der
Gemeinde St. Stefan im Gailtal im Bezirk Hermagor
betrifft den Ausschluss der Wirkung des Flachen-
widmungsplans einer bestimmten Grundflache
durch Bescheid und die Bewilligung eines ,genau
bezeichneten Bauvorhabens” (§ 14 Abs. 5, K-BO
1996). Auf der betroffenen Parzelle 1388/2, KG
Vorderberg wurde eine alte Hiitte abgetragen und
durch einen Neubau ersetzt.

Der Standort liegt auf einer im Nordhang gelegenen
Alm im Siiden und mehr als 10 km der Gemeinde
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und zu bewerten. Wie viel Flache wird durch das
Vorhaben selbst und durch die ErschlieBung in
Anspruch genommen? Welche Auswirkungen
entstehen hinsichtlich Okologie oder dem Land-
schaftsbild? Ist das Bauvorhaben tatsachlich an
exakt diesem Standort notwendig? Diese und
weitere Fragen muissen in einer Bewertung ein-
flieen. Daher kamen die Autoren dieses Projekts
zum Entschluss, sich mit Infoboxen und raumpla-
nungsfachlichen Einschatzungen einer Bewertung
der vorliegenden Beispiele zumindest anzunadhern,
wenn auch die Vergleichbarkeit aufgrund der Vari-
anz und der beschriebenen Vielfaltigkeit teilweise
kaum gegeben zu sein scheint.

St. Stefan im Gailtal: Wiedererrichtung einer Hitte (2021)

St. Stefan entfernt in einer Ansammlung von Alm-
hatten, welche laut einem Telefongesprach mit
einem Gemeindevertreter lediglich temporar und
als Zweitwohnsitze genutzt werden. Die Umgebung
ist gepragt von kleineren Wiesen-, aber vor allem
durch groRe zusammenhangende Waldflachen.

Hintergrund fiir die Baufiihrung ist ein Antrag der
Agrargemeinschaft Nachbarschaft Vorderberg und
des Bauwerbers fiir die Erteilung einer Einzelbe-
willigung. Das Vorhaben war die Abtragung einer
bestehenden Hitte und dem Neubau einer eben
solchen. Die GroRe sollte 6,8 x 6,5 m betragen,
zudem sollte die Firsthohe 5,83 m und die Trau-
fen 2,65 m betragen. Die betroffene Flache ist als
,Grinland - landw. Ferienh(itte” gewidmet.



EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Abb. 6: Orthofoto 2020, Almhuttendorf Vorderberg (OriginalmalRstab 1:1.500); Quelle:
KAGIS, 2021
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Abb. 7: Aktueller Flachenwidmungsplan, Aimhittendorf Vorderberg (OriginalmaRstab
1:1.500); Quelle: KAGIS, 2021
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Abb. 8: Auszug aus dem Lageplan der Kundmachung, Almhittendorf Vorderberg (maR-
stabslos); Quelle: Bauabteilung Gemeinde St. Stefan im Gailtal, 2021
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Weitere Informationen zum Beispiel unter:
https://st-stefan-gailtal.gv.at/fileadmin/user
upload/St._Stefan_im_Gailtal/Kundmachung/
KUMA_Almhuette KBO_Einzelbewilligung_mit

LP.pdf

Erste raumplanungsfachliche Einschatzung

An sich stellt die Neuerrichtung einer Baufiihrung
derselben Dimension wie jener, welche zuvor abge-
tragen wurde, keine (neue) Problematik dar. Durch
die gleiche Dimensionierung kommt es zu keiner
zusatzlichen Bodeninanspruchnahme. Da
die Einzelbewilligung jedoch in ,Griinland-land-
wirtschaftliche Ferienhitte” befindet, ist jegliche
Bauflihrung in derartigen Lagen dennoch kritisch
zu beurteilen.

sich

Die Errichtung des Gebdudes mag zwar mit der
Widmung vereinbar sein, jedoch befindet sich das

Almhittendorf mehr als 10 km vom Gemeinde-
zentrum entfernt in exponierter Lage fernab von
(Dauer-)wohnsiedlungen. Derartige Unternehmun-
gen sind an sich aus raumplanungsfachlicher Sicht
stets als duBerst kritisch zu bewerten. Einzig der
Umstand, dass die Ansammlung der Hitten seit
Jahrzehnten prinzipiell unverdandert besteht und
es zu keiner Errichtung zusatzlicher Gebaude kam,
entkraftet die kritische Beurteilung.

Die konkrete Einzelbewilligung an sich stellt jedoch
durch keinen zusatzlichen Bodenverbrauch und
keine zu erwartenden zusatzlichen Effekte auf die
Umgebung keine groRe Problematik dar. An sich
jedoch kénnen derartige Ferienhitten- oder Cha-
letdorfer Zersiedelung fordern.

4.1.2 St. Paul im Lavanttal: Neuerrichtung zweier Zusatzgebaude (2015)

» Flacheninanspruchnahme in m?: 115
» Verwendungszweck: Werkstatt
» Forderung Zersiedelung: Nein

Auch die beschriebene Einzelbewilligung in der
Gemeinde St. Paul im Lavanttal im Bezirk Wolfsberg
betrifft den Ausschluss der Wirkung des Flachen-
widmungsplans einer bestimmten Grundflache
durch Bescheid und die Bewilligung eines ,,genau
bezeichneten Bauvorhabens” (§ 14 Abs. 5, K-BO
1996). Der Gemeinderat erteilte die Bewilligung in
gemdR § 14 der Karntner Bauordnung in Verbin-
dung mit § 14 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 des Karntner
(vgl. Marktgemein-
deamt St. Paulim Lav., 2015, online)

Gemeindeplanungsgesetzes.

Die Bewilligung betrifft die Parzelle 1576, KG
Granitztal-WeilRenegg und besagt die zuldssige
Errichtung zweier Zusatzgebdude an eine beste-
hende Tischlerwerkstatt.
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Der Standort liegt auf einem bereits bebauten
Grundstiick mit der Widmung Griinland-Hofstelle
eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs.
Die Hofstelle ist umgeben von landwirtschaftlich
genutzten Flachen und zwei weiteren Hofstellen.
Hintergrund fiir die Baufiihrung ist ein Antrag des
Grundstiickeigentiimers, eines gelernten Tischlers.

¥
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\

2
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Abb. 9: Orthofoto Tischlerei Granitztal-WeiRenegg (Ori-
ginalmaRstab 1:2.500); Quelle: KAGIS, 2020



Er beabsichtigte an der Nordostseite der Tischler-
werkstdtte einen Zubau fir einen Montageraum
mit einer Flache von ca. 98,5 km? (13,84 x 7,11 m),
sowie im Slidosten einen Zubau im AusmaR von 2,3
X 7,44 m zu errichten.

“Nach Riicksprache mit der zusténdigen Fachabtei-
lung — értliche Raumplanung vom Amt der Kérntner
Landesregierung wurde der Marktgemeinde St.
Paul mitgeteilt, dass es sich bei diesem Vorhaben
um eine Arrondierung des Bestandes und um eine
organische Erweiterung handelt, wobei es zumal
auch zu keiner Stérung des Orts- und Landschafts-
bildes kommt und auf Grund der Situierung auch
keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.” (Markt-
gemeindeamt St. Paul im Lav., 2015, online)

Wahrend der vierwoéchigen Auflagefrist wurde von
einem direkt angrenzenden Anrainer ein Einspruch
gegen die Erteilung der Einzelbewilligung einge-
bracht. Er war der Auffassung, dass die Auflagen
der Wildbach- und Lawinenverbauung im Rahmen

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

des Ansuchens im Jahr 2014 nicht eingehalten wur-
den. Stattdessen soll lediglich ein Bretterverschlag
errichtet worden sein, welcher bei Starkregen das
Wasser auf dessen Grundstiick leiten und Baume
unterspilen wirde. Aufgrund des Einspruches
wurde eine Stellungnahme eines Diplomingenieurs
der Gebietsbauleitung Karnten Nordost abgegeben.
Diese besagte, dass die Lage aulRerhalb des Gefahr-
dungsbereichs eines Wildbaches sei. Daher sei die
Errichtung der Zubauten als positiv zu beurteilen.

Bei weiteren Besichtigungen ist jedoch festgestellt
worden, dass ein kleiner Zubringer des Wildbaches
mit einem zu geringen Rohrquerschnitt verrohrt
wurde, daher konnte das abflieRende Wasser aus
dem darilber gelegenen Geldande nicht gut abge-
fihrt werden. Es kam daher zu unkontrollierten
oberflachlichen Abfliissen im Gelédnde.

Deshalb musste der Bereich oberhalb bzw. entlang
der Tischlerei einem Gefahrdungsbereich, der einer
Gelben Gefahrenzone entspricht, zugeordnet wer-
den. Als Auflage wurde daher genannt, dass fir die
Standortsicherheit im sudlichen Bereich der Par-
zelle der Tischlerei ein Damm mit einer Héhe von
einem Meter errichtet werden sollte, der gegen
Erosion abgesichert werden miisste.

Es wurde zudem festgestellt, dass die Flutung des
Anrainergrundstiickes nicht durch die bestehenden
oder damals geplanten Baufiihrungen initialisiert
wurden, sondern generell durch das oberflachlich
abflieBende Wasser entsteht.

Daraufhin wurde vom Grundbesitzer der Tischlerei
angefragt, ob anstelle des Dammes mit Erosions-
schutz auch durch eine andere MalRnahme das
Schutz erreicht werden kann.

Bei einer ortlichen Besichtigung wurde abgespro-
chen, dass der Damm nicht errichtet werden muss,
wenn anstelle dessen ein Ersatzbauwerk errichtet
wird, das denselben Zweck erfillt. Als Vorschlag
wurde die Absicherung in Form einer Streichwand
erwogen. Die Bedingungen mit ausreichender
Fundierung der Sdulen wurden eingearbeitet und
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umgesetzt. Damit wurden die Bedenken des Anrai-
ners entkraftet.(vgl. Marktgemeindeamt St. Paul
im Lav., 2015, online)

Weitere Informationen zum Beispiel unter:
https://www.sanktpaul.at/
wp-content/uploads/2016/04/Nieder-
schrift 3GR-Sitzung_15102015.pdf

4.2 Salzburg

4.2.1

» Flacheninanspruchnahme in m?: -
» Verwendungszweck: Wohnhauser
» Forderung Zersiedelung: Ja

Die Bestimmungen und Regelungen zu Einzelbe-
willigungen waren in Salzburg seit ihrer Einfihrung
im Jahr 1956 vielen Verscharfungen unterzogen.
So wurde erst bei der Neufassung des ROG 1992
“die Neuerrichtung von nicht landwirtschaftlichen
Wohnbauten im Griinland” verboten. Demzufolge
war es in der Zeit davor gesetzlich erlaubt und in
der Praxis weit verbreitet, dass durch Einzelbe-
willigungen auch Wohnhduser, meistens Ein- und
Zweifamilienhauser, in exponierten Grinlandlagen
errichtetwurden. Diessolldas nachfolgende Beispiel
aus der Gemeinde Zederhaus veranschaulichen.

Im heute als “Sonnberg” bezeichneten Ortsteil der
Gemeinde Zederhaus (KG Lamm) wurden in den
Jahren 1977 bis 1982 insgesamt fuinf Einzelbewilli-
gungen fir die Neuerrichtung von Wohngebaduden
(siehe blau markierte Flachen im FWP) erteilt.
Gesamt ldsst sich die KG Lamm, sowie die gesamte
Gemeinde Zederhaus als Streusiedlung klassifizie-
ren. Durch die Ausweisung der Einzelbewilligungen
in Randlage der Siedlung entstand lber die Jahre
durch darauf folgende Flachenwidmungsplanan-
derungen eine Hausergruppe von rund 20
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Erste raumplanungsfachliche Einschatzung
Aus raumplanerischer Sicht stellt die Erteilung
der vorliegenden Einzelbewilligung aufgrund des
Anbaus an ein bestehendes Gebaude und keiner
erfolgten Zweckanderung keine groRe Problematik
dar. Einzig der Umstand, dass sich auf dem als Griin-
land-Hofstelle einesland- oder forstwirtschaftlichen
Betriebs gewidmeten Grundstiick (bereits vor der
bewilligten Baufiihrung der Einzelbewilligung) eine
Tischlerei befindet und kein Betrieb, welcher fir
die Land- oder Forstwirtschaft erforderlich ist, ist
aus Sicht der Autoren hinterfragenswert.

Zederhaus: Einzelbewilligungen fiir Wohnhéauser (1977 - 1982)

Wohnhdusern. Dies veranschaulichen auch der
folgende Flachnwidmungsplan und die Orthofo-
tos aus dem SAGIS des Land Salzburgs. Besonders
ist hier auf den Vergleich der Luftaufnahmen aus
dem Jahr 1993 und dem Jahr 2020 hinzuweisen.
Im derzeit rechtsgiiltigen Flachenwidmungsplan
der Gemeinde Zederhaus sind die Flachen als
“Reines Wohngebiet (RW)” und “Dorfgebiet (DG)”
gewidmet.

Erste raumplanungsfachliche Einschatzung
Aus Sicht der beiden Autoren
beschriebene Vorhaben als raumordnungsfach-
lich eher als problematisch einzuordnen, da es die
zersiedelungsfordernden Eigenschaften der Einzel-
bewilligung, aus dem historischen Kontext, zeigt.
Zwar waren derartige Vorhaben gemald der aktuell
rechtsgiltigen Bestimmungen nicht mehr maoglich,
jedoch ist an diesem Beispiel zu sehen, welche Fol-
gen Bewilligungen dieser Art haben kénnen.

ist das oben

Vermutlich waren die Flachen der Siedlung
“Sonnberg” ohne der Erteilung der Einzelbewilli-
gungen heute nicht als Bauland gewidmet. Durch
die Ausweisung als Bauland und dem daraus resul-

’

tierenden Infrastrukturbau ist in diesem Bereich
auch in Zukunft mit Siedlungsentwicklungen zu
rechnen.
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Abb. 11: Aktueller Flachenwidmungsplan, KG Lamm  Abb. 13: Orthofoto 2020, KG Lamm (Originalmal3stab
(OriginalmaRstab 1:1.400); Quelle: SAGIS, 2021 1:1.400); Quelle: SAGIS, 2021

Abb. 12: Orthofoto 1993, KG Lamm (OriginalmaRstab  Abb. 14: Sicht auf die Siedlung von Richtung der Tauern-
1:1.400); Quelle: SAGIS, 2021 autobahn; Quelle: Google Street View, 2019
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4.2.2 Flachau: Neuerrichtung eines gewerblichen Gebaudes (2019)

» Flacheninanspruchnahme in m?: ca. 325
» Verwendungszweck: Gastronomiebetrieb
» Forderung Zersiedelung: Nein

Nachfolgende Einzelbewilligung wurde im Jahr
2019 in der Gemeinde Flachau erteilt. Gegen-
stand der Bewilligung war die Neuerrichtung eines
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebes samt
dazugehorigen Dorfladen. Da sich die Flache auf
dem das Vorhaben realisiert wurde im Griinland
befindet, war eine Einzelbewilligung nach § 46 Abs.
3 S-ROG 2009 vor Erteilung der Baubewilligung
notig. Das neu errichtete Gebadude ist Teil eines
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes und
steht daher nicht im Widerspruch zu den Bestim-
mungen im § 46 Abs. 5 S-ROG 2009.

Das Vorhaben befindet sich inmitten des Siedlungs-
gebietes von Flachau und ist umgeben von Ein- und
Zweifamilienhdusern. Nach Westen schlieRt der
Standort an eine rund 15 ha grofRe Flache von
Ackern und Wiesen an. Der Teil des Grundstiicks,
an dem die Neuerrichtung des Gebaudes stattfand,
stellte im Siedlungsgeflige eine Baullicke dar und
ist im derzeit rechtsgiiltigen Flachenwidmungsplan
als ,,Griinland — Landliche Gebiete” gewidmet.

Nach § 36 des Salzburger Raumordnungsgesetzes
sind , Léndliche Gebiete” fiir die land- und forst-
wirtschaftliche, sowie berufsgartnerische Nutzung
bestimmt.

Erste raumplanungsfachliche Einschdtzung

Das oben beschriebene Vorhaben ist aus Sicht der
Autoren als raumordnungsfachlich positiv einzu-
ordnen. Das neuerrichtete Gebdude fligt sich in
die bestehende Siedlungsstruktur ein und schlieRt
somit eine Baullicke, wodurch auch aus infrastruk-
tureller Sicht der Gemeinde das Vorhaben als
effizient bezeichnet werden kann. Zudem stellt der
Tourismus flr die Gemeinde Flachau einen wesent-
lichen Wirtschaftsfaktor dar, womit das realisierte
Vorhaben der Entwicklung zu Gute kommen kann.
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Abb. 15: Aktueller Flachenwidmungsplan mit markierter
Baullicke, Gemeinde Flachau (OriginalmalRstab 1:1.440);
Quelle: SAGIS, 2021; eigene Darstellung, 2022

Abb. 16: Orthofoto 2021 mit markiertem Gebaude,
Gemeinde Flachau (mafstabslos); Quelle: Google Maps,

2021; eigene Darstellung, 2022

Abb. 17: Dorfalm im Bau, Gemeinde Flachau; Quelle:
Google Street View, 2019

Hinterfragenswert ist jedoch der Umstand, warum
das Gebaude im Zuge der Erteilung einer Einzelbe-
willigung errichtet worden ist, wenn wahrscheinlich
auch der Weg liber eine Flachenumwidmung mog-
lich gewesen waére.



4.3 Vorarlberg
4.3.1

» Flacheninanspruchnahme in m?: 112
» Verwendungszweck: Lagerhalle
» Forderung Zersiedelung: Nein

Die vorliegende Ausnahmebewilligung wurde in
der Marktgemeinde Goétzis, im Bezirk Feldkirch,
erteilt und betrifft die Bewilligung einer Ausnahme
von der “Verordnung liber die Festlegung von (iber-
Ortlichen Freifldchen zum Schutz vor Hochwasser
im Rheintal” (Blauzone Rheintal) fiir die Widmung
eines Teilbereiches der Parzelle 1789, KG Goétzis,
als “Freiflache - Landwirtschaftsgebiet (FL)”. Erteilt
wurde die Ausnahmebewilligung durch die Vorarl-
berger Landesregierung.

Abb. 18: Orthofoto 2020, KG Gotzis (Originalmafistab
1:600); Quelle: Vorarlberg Atlas, 2021

Der betreffende Standort liegt auf einer im Nord-
westen situierten Freiflaiche im Siedlungsgebiet
von Gotzis, in der Nahe des Emmelbachs. Das
betroffene Grundstiick selbst, sowie auch die
unmittelbare Umgebung ist von landwirtschaft-
lich genutzten Ackern und Wiesen geprigt, welche
Teil eines groReren zusammenhdngenden, inten-
siv genutzten Landwirtschaftsgebietes sind. Die
nachstgelegene Bebauung liegt in etwa 150 m

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Gétzis: Ausnahmebewilligung von der Blauzone Rheintal (2019)

entfernt.
rund 40 m.

Die Entfernung zum Emmelbach betragt

Hintergrund fiir den Antrag der Gemeinde gem. § 7
V-RPG, war ein Ansuchen eines ortsansassigen Land-
wirten Gber die Errichtung eines Lagergebaudes fir
Obst, Gemuise, Gerdte und ein Bewasserungssys-
tem. Fir die Umsetzung dieses Vorhabens war eine
Ausnahme der Blauzone von rund 800 m? nétig. Die
Lagerhalle selbst hat ein ungefdhres Ausmal von
112 m? (14 m x 8 m).

Vor der Erteilung der Ausnahmebewilligung war
die betroffene Flache als “Freiflache - Freihaltege-
biet” gewidmet. In dieser Widmungskategorie sind
Flachen von einer Bebauung grundsatzlich freizu-
halten. Einzig auf Waldflachen ist die Errichtung
von Bauwerken fir die forstwirtschaftliche Nut-
zung zulassig (vgl. § 18 Abs. 5 V-RPG 1996).

Des Weiteren ist im § 2 Abs. 1 der “Blauzonenver-
ordnung” festgeschrieben, dass samtliche Flachen
der Blauzone im Flachenwidmungsplan die Wid-
mung Freihaltegebiet (FF) erhalten mussen (vgl. § 2
Abs. 1 Blauzone Rheintal) FL-Widmungen sind nicht
grundsatzlichin Blauzonenverboten, jedochist nach
§ 2 Abs. 2 der Verordnung der Blauzone Rheintal
die FL-Widmung eingeschrankt auf die Fortfiihrung
eines bestehenden land- oder forstwirtschaftli-
chen Betriebes mit bodenabhangiger Nutzung. Im
Falle der Neuerrichtung eines landwirtschaftlichen
Betriebes, wie im gegenstandlichen Fall, ist eine
Ausnahmebewilligung fir die FL-Widmung notig.
Diese darf den im Landesraumplan angestrebten
Zielen, sowie anderen Raumplanungszielen nicht
entgegenstehen.

Im Zuge des
dazu seitens der Behorde mehrere Gutachten
sowie Stellungnahmen eingeholt, um das Vorha-
ben besser beurteilen zu kénnen. Es wurde eine
Stellungnahme von einem landwirtschaftlichen

Bewilligungsverfahrens wurden

209



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

eine Stellungnahme

sowie eine

Amtssachverstandigen,
Abteilung Wasserwirtschaft,
raumplanerischen Amts-

der
Stellungnahme eines
sachverstandigen eingeholt.
Stellungnahmen kann festgehalten werden, dass
aus landwirtschaftlicher Sicht der gegenstandliche
Standort zu priorisieren ist. Aus wasserwirtschaft-
licher Sicht stellt der Standort den Unglnstigsten
aller Alternativen dar, da die sich der Standort im
unmittelbaren HQ30 Uberflutungsbereich befindet.
Es wurde daher empfohlen bei einer Umwidmung
einen Mindestabstand von 10 m zur Grundgrenze
des offentlichen Wassergutes einzuhalten. Weitere
MalRnahmen aus (schutz-) wasserwirtschaftlicher
Sicht werden seitens der Abteilung Wasserwirt-
schaft in einem nachgeordneten Bauverfahren
geprift. Aus raumplanungsfachlicher Sicht ent-
spricht das Vorhaben den gililtigen Rechtsnormen.
(vgl. V-LReg, 2020)

Als Resimee der

Weitere Informationen zum Beispiel unter:
https://goetzis.at/news/ausnahme-land-vlbg_viia-
24-020-33-1-24 30012020.pdf

Erste raumplanungsfachliche Einschiatzung

Aus Sicht beider Autoren ist das oben beschrie-
bene  Vorhaben als raumordnungsfachlich
positiv einzuordnen, da es sich um ein griinland-
gebundenes Bauvorhaben handelt, welches fir
die Nutzung des Grinlandes in diesem Bereich
notwendig ist. Des Weiteren werden die Ziele
der von der Ausnahme betroffenen
nen-Verordnung” nicht oder geringfligig
konterkariert, wodurch die Bestandskraft und Wir-
kung der Verordnung nicht eingeschrankt wird.
In der Planungspraxis stellen Neuerrichtungen
im Zuge von Einzelbewilligungen eine Selten-
heit dar. Viel ofter werden Erweiterungen oder
Veranderungen des Verwendungszwecks an
Bestandsgebduden vorgenommen. Insofern steht
dieses Beispiel als eines von wenigen, bei denen
eine Gebaudeneuerrichtung Zweck der Einzel- bzw.

“Blauzo-
nur

Ausnahmebewilligung ist.

Ohne der Ausnahmebewilligung konnte das
Grundstiick bzw. die Teilfliche, aufgrund der Ein-
schrankungen der “Blauzonenverordnung” sowie
der Widmung “FF”, ausschlieBlich als Acker oder
Wiese genutzt werden. Aufgrund der Bewilligung
und der daraus resultierenden Umwidmung in
,FL“ wird die Nutzung des Grundstiicks erheblich
erweitert und ermoglicht somit einen landwirt
schaftlichen Betriebsstandort.

Abb. 19: Plandarstellung Blauzone Rheintal, KG Goétzis
(OriginalmaRstab 1:500); Quelle: Vorarlberg Atlas, 2021
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Abb. 20: Aktueller Flachenwidmungsplan, KG Goétzis
(OriginalmaRstab 1:600); Quelle: Vorarlberg Atlas, 2021



Wichtig ist jedoch bei solchen Entscheidungen, wie
im vorliegenden Fall, dass es sich nachweislich (mit
einem Betriebskonzept), um Landwirt:innen als
Antragsteller:innen handelt und dass es im Zuge
des Verfahrens eine Standortvarianten-Untersu-
chung erfolgt. Etwaige andere Stellungnahmen
hinsichtlich betroffener Materien oder Fachgebiete
(z.B. Hochwasserschutz) sind entsprechend im Ein-
zelfall einzuholen.

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN
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5 VERFUGBARKEIT VON DATEN BEZUGLICH
EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

5.1 Verfiigbarkeit

Die Datenlage bezliglich der Anzahl von Einzel- und
Ausnahmebewilligungen in den Bundeslandern
stellte sich fir die Autoren der vorliegenden Arbeit
als durchaus prekar heraus.

Zu Beginn der Recherchearbeit nahmen die Auto-
ren an, dass fur sie zugangliche Datenbanken zu
Einzel- und Ausnahmebewilligungen bestehen.Die
Anfrage an das Referat Raumplanung des Landes
Salzburg und dessen Referatsleiterin blieb unbeant-
wortet. Im online GIS - Portal des Landes Salzburg
werden erteilte Einzelbewilligung als Punkt dar-
gestellt. Es bestehen Informationen zum Jahr
der Erteilung und zum Verwendungszweck, nicht
jedoch zur GréRe. Auch kénnen die Daten nicht als
Gesamtliste abgerufen werden.

L
RW: 444049/ HW: 225259

RW: 425444/ HW: 225259

Abb. 21: Einzelbewilligungen Salzburg (OriginalmaRstab
1:150.000); Quelle: SAGIS, 2022
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Es konnte zudem keine Information zur Anzahl
erteilter Einzelbewilligungen in Karnten erlangt
werden. Anzumerken ist hierbei, dass im Karnt-
ner online Geoinformationssystem KAGIS erteilte
Einzelbewilligungen im Flachenwidmungsplan mit
Planzeichen kenntlich gemacht werden. Jedoch
konnten die Autoren mangels Zeitressourcen nicht
auf jeder Parzelle im gesamten Bundesland nach
derartigen Planzeichen suchen. Diese Methode
schien wenig zielfiihrend. Hier wurde mit dem
Unterabteilungsleiter der Abteilung ,Gemeinden,
Raumordnung und Katastophenschutz” des Amtes
der Karntner Landesregierung, Herrn Mag. Jusner,
Kontakt per E-Mail aufgenommen. Bedankenswer-
terweise erteilte dieser wertvolle Informationen
zur Planungspraxis im stidlichsten Bundesland.

Bei Kontaktaufnahme und einem Videoanruf mit
Vorstand der Abteilung Raumplanung und Bau-
recht des Amtes der Vorarlberger Landesregierung,
DI Schmidt, wurde die Information geteilt, dass die
Landesregierung hierzu keine Aufzeichnung fiihrt.
Die Autoren fuhrten auch ein Gesprach mit DI
Blanda vom Biiro stadtland.

Aufgrund beschriebener Tatsachen wurde daher
begonnen, nach Kundmachungen von Gemeinden
zu erteilten Einzel- und Ausnahmebewilligungen im
Internet zu recherchieren. Da sich dies jedoch als
zeitlich sehr aufwendig herausstellte und lediglich
eine geringe Anzahl derartiger Kundmachungen
gefunden wurde, entschieden sich die Autoren zu
einer Durchfiihrung einer eigenen Datenerhebung.



5.2 Eigene Datenerhebung

Hierfur wurden E-Mail-Adressen aller 132 Karntner,
119 Salzburger und 96 Vorarlberger Gemeinden
zusammengetragen. AnschlieSend erfolgte
die Anfrage zu Daten beziiglich Datum/lahr
positiv erteilter Einzelbewilligungen, der Katastral-
gemeinde, der Flache des Bauvorhabens, der Art
der Baufiihrung und ob sich die Einzel- oder Aus-
nahmebewilligung im Griin- oder Bauland befindet.
Es wurde eine Excel-Tabelle zum erleichterten

5.3

39 (von 132) Gemeinden aus Kéarnten, 31 (von
119) Gemeinden aus Salzburg und 30 (von 96)
Gemeinden aus Vorarlberg haben bis zum Stichtag
22.02.2022 auf die Anfragen der Autoren geant-
wortet, davon konnten/wollten zwei Karntner,
acht Salzburger und sechs Vorarlberger Gemein-
den keine Auskunft erteilen, oftmals mit der
Begriindung, keine zeitlichen oder personellen
Kapazitaten aufzuweisen. Eine geringe Anzahl an
Gemeindevertretungen nannten auch das Thema
des Datenschutzes als Begriindung.

In Kdrnten wurden bei einer Ricklaufquote von
knapp 30% 25 Einzelbewilligungen erhoben. In
Salzburg konnten, trotz geringerer Ricklaufquote
von ca. 26%, deutlich mehr Einzelbewilligungen
erhoben werden. Mehr als 200 Einzelbewilligungen
wurden in den Gemeinden, welche Riickmeldung
gaben, erteilt. In Vorarlberg konnte dies noch-
mals Ubertroffen werden. Bei einer Ricklaufquote
von mehr als 30% konnten mehr als 400 Ausnah-
mebewilligungen erhoben werden. Wahrend der
Anteil der Erteilungen in Karnten bei exakt 96%

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

Ausfillen und zur Einheitlichkeit fir die weitere
Verwendung angehangt.

Um moglichst aktuelle Ergebnisse zu erhalten und
eine Abgrenzung zu schaffen, um keinen Uber-
schwall alter Daten zugesendet zu bekommen,
wurde nach Daten ab dem Jahr 2010 bis Februar
2022 gefragt.

Ergebnisse der Datenerhebung

im Grinland liegt, wurden in den Gemeinden in
Vorarlberg knapp drei Viertel aller Ausnahmebe-
willigungen im Grinland erteilt (nach §22 V-RPG
1996).

Massiv unterscheiden sich die erteilten Einzel- und
Ausnahmebewilligungen Durchschnitts-
groRe. In Vorarlberg liegt die durchschnittliche
GroRe der Vorhaben bei lediglich 19 m?, wahrend in
Karnten das durchschnittliche Vorhaben ca. 172 m?
Grundflache aufweist. Auch Vorhaben in Salzburg
weisen mit etwa 131 m? einen deutlich groReren
Wert als jene in Vorarlberg auf. Auf den folgen-
den Seiten werden die Bundesldander hinsichtlich
erteilter Einzel- und Ausnahmebewilligungen diffe-
renzierter betrachtet.

in der

Die Rickmeldungen werden analysiert, zudem
folgt eine Darstellung, inwiefern sich die erteilten
Einzel- und Ausnahmebewilligungen prozentual
nach Kategorien aufteilenfolgt eine Darstellung,
inwiefern sich die erteilten Einzel- und Ausnahme-
bewilligungen prozentual nach Kategorien aufteilen.

Karnten Salzburg Vorarlberg
- 407
Erhobene Bewilligungen (2010- 2/2022) 25 206
§ 22 (FWP): 74,69%; § 35 (BBP): 25,31%
Ricklaufquote inkl. , keine Auskunft” 29,55% 26,05% 31,25%
durchschnittliche VorhabensgroRe 171,89 m? 131,47 m? 19,90 m?
Anteil d. Erteilungen im Grinland 96,00% 85,78% 74,69% (nur § 22)

Tab. 2: Bundeslandervergleich Erhebung;
eigene Darstellung, 2022

Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: eigene Erhebung, 2022;
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Karnten

Eigene Erhebung (26,52%*) Hochrechnung (100%**) Ruicklaufquote exkl. , keine Auskunft

** Nicht reprasentative Hochrechnung
2010 1 4
2011 2 8
2012 0 0
2013 2 8
2014 1 4
2015 2 8
2016 3 11
2017 1 4

2018 2
2019 2

2020 2 Tab. 3: Erhebungen erteilte Einzelbe-

willigungen Karnten; Quelle: eigene

20 / 25 Darstellung, 2022; Grundlage: eigene

2/2022 0 0 Erhebung, 2022
Rucklaufquote Aufteilung der Rickmeldungen
Kérnten Kéarnten
28,03%
43,24%
= Riicklaufquote = keine Ruckmeldung = Daten Ubermittelt = Leermeldung keine Auskunft

Karnten: Einzelbewilligungen nach Kategorien (2010 - 2/2022)

Technische Sonstige: 4,00%
BaumaRnahmen: 0% —_—

Sport- und
Freizeitanlagen: 0%
\ Nebengebaude: 16,00%

Gewerbliche Bauten: _/
4,00%

Wohnhauser: 56,00%
Land- und
Forstwirtschaftliche
Gebaude: 20,00%

Abb. 22, Abb. 23, Abb. 24: Erhebung Karnten Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: eigene Erhebung, 2022
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* Rucklaufquote exkl. , keine Auskunft”

** Nicht reprasentative Hochrechnung

Tab. 4: Erhebungen erteilte Einzelbe-

willigungen Salzburg; Quelle: eigene
Darstellung, 2022; Grundlage: eigene

Erhebung, 2022

Aufteilung der Rickmeldungen

Salzburg
2010 12 65
2011 20 108
2012 13 70
2013 16 87
2014 19 103
2015 12 65
2016 21 114
2017 20 108
2018 16 87
2019 14 76
2020 21 114
2021 18 97
2/2022 0 0
Rucklaufquote
Salzburg

Abb. 25, Abb. 26, Abb. 27: Erhebung Salzburg.

= Riicklaufquote = keine Riickmeldung

Salzburg

= Daten Ubermittelt = Leermeldung keine Auskunft

Salzburg: Einzelbewilligungen nach Kategorien (2010 - 2/2022)

Sonstige: 12,14%

Technische
BaumaRnahmen: 0,49%

\

Sport- und /

Freizeitanlagen: 1,94%

Gewerbliche Bauten:
29,13%

Wohnhéauser: 17,48%

Land- und
Forstwirtschaftliche
Gebaude: 23,30%

Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: eigene Erhebung, 2022
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Vorarlberg

Eigene Erhebung (25,00%*) Hochrechnung (100%**) * Riicklaufquote exkl. , keine Auskunft”

2010 17 63 ** Nicht reprasentative Hochrechnung
2011 14 56
2012 26 104
2013 16 64
2014 31 124
2015 28 112
2016 23 92
2017 43 172
2018 37 148
2019 59 236

2020 53 232 Tab.. 5 Erhebungen erteilte Ausna.hme—

bewilligungen Vorarlberg; Quelle: eigene

2021 51 204 Darstellung, 2022; Grundlage: eigene

2/2022 4 16 Erhebung, 2022
Rucklaufquote Aufteilung der Rickmeldungen
Vorarlberg Vorarlberg
‘ 20,00% 60,00%
68,75%
= Ricklaufquote = keine Rickmeldung = Daten Ubermittelt = Leermeldung keine Auskunft

Vorarlberg: Ausnahmebewilligungen nach Kategorien (2010 - 2/2022)

Sonstige: 23,10% Wohnhauser: 18,67%

Land- und
Forstwirtschaftliche
Gebaude: 8,85%

Technische
Baumalnahmen: 6,88% _/

__ Gewerbliche Bauten:
7,86%

\ Sport- und
Freizeitanlagen: 12,04%

Abb. 28, Abb. 29, Abb. 30: Erhebung Vorarlberg. Quelle: eigene Darstellung, 2022; Grundlage: eigene Erhebung, 2022

Nebengebaude: 22,60%

216 Abb. 30



5.4 Reflexion zur Datenerhebung

Die Rucklaufquoten waren trotz zweimaliger
Anfrage an die Gemeinden mit 29,55% in Karn-
ten, 26,05% in Salzburg und 31,25% in Vorarlberg
relativ gering. Die Autoren der Arbeit flihrten eine
nicht reprasentative Hochrechnung durch, bei der
man Trends zur Quantitat, Durchschnittsgrofe und
versiegelten Flache erteilter Einzel- und Ausnah-
mebewilligungen erkennen kann. Daflir wurden
auf Basis der Ricklaufquoten die Ergebnisse hoch-
gerechnet. Dies wurde mit dem Bewusstsein
durchgefiihrt, dass diese sehr vage Hochrechnung
zu ungenauen Ergebnissen fiihren kann. Jedoch las-
sen fehlende Daten keine genaueren Angaben zu.

Die Datenerhebung konnte als Basis weiterer
Untersuchungen herangezogen werden, beispiels-
weise lieRe sich untersuchen, ob das Phdnomen
der Erteilungen von Einzel- und Ausnahmebewilli-
gungen eher in landlich geprédgten, oder urbaneren
Gemeinden auftritt.

Eine telefonische Anfrage jeder einzelnen
Gemeinde hatte riickblickend womoglich zu einem
vollstandigeren Datensatz gefiihrt. Hierflir ware
jedoch eine deutlich ldngere Bearbeitungszeit der
Arbeit vonnoten gewesen.

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN
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6 CONCLUSIO UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

6.1 Conclusio

Einzel- und Ausnahmebewilligungen werden nur
angewandt, wenn die Widmung eines Standortes
die Nutzung nicht vorsieht, und/oder eine Umwid-
mung nicht moglich oder zweckmaRig ist. Demnach
sind derartige Vorhaben an sich widmungswidrig.
Beachtet werden muss hierbei jedoch, dass die
Erteilung von Einzel- und Ausnahmebewilligungen
nur zuldssig ist, wenn keine Zielkonflikte mit den
ortlichen/raumlichen Entwicklungskonzepten/
Raumpldnen gegeben sind.

Indem Einzel- und Ausnahmebewilligungen forciert
erteilt werden, kénnen diese jedoch im Einzelfall
kompakte Siedlungsentwicklung erschweren und
Zersiedelung fordern. Wenn diese Vorhaben in
exponierten Lagen oder an Siedlungsrandern reali-
siert werden, sprechen diese Standorte gegen Ziele
der Raumplanung. Zusatzlich wird die Flachenbi-
lanz von Gemeinden durch auf Griinland erteilten
Einzel- und Ausnahmebewilligungen verfalscht.

Eine grofle Herausforderug konnte im Falle stetig
starker werdender Einschrankungen der ortlichen
Raumplanung durch Widmungsverbote oder Sied-
lungsgrenzen die Verwendung des Instruments als
Kompensationsinstrument, vereinfacht beschrie-
ben als Schlupfloch sein.

Trotz beschriebener Herausforderungen und
,Gefahren” lassen sich auch positive Merkmale des
Instruments feststellen. Es gilt als flexibles Werk-
zeug fur Gemeinden, welches laut Annahme der
Autoren mit einer durchschnittlichen Verfahrens-
dauer von (geschatzt) ca. sechs bis acht Monaten
deutlich kompakter zu handhaben ist als eine Fla-
chenwidmungsplandanderung mit (geschatzt) 12-18
Monaten Aufwand. Beschleunigte Verfahren
bezlglich Flachenwidmungsplandnderungen durch
die Verordnung von Ortlichen Entwicklungskon-

zepten sind jedoch im Kommen, dadurch kdonnte
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dieses Argument in Zukunft noch zunehmend ent-
kraftet werden.

Neben der Flexibilitat muss auch durch Einzel- und
Ausnahmebewilligungen ermdglichte zeitgemalle
Nutzung und Fortfihrung
oder auch leerstehender Gebdude erwdhnt wer-
den, wodurch neuerliche Bodenversiegelung und
Flacheninanspruchnahme insgesamt verhindert
werden kann. Zudem kann das Instrument dem
Erhalt gewachsener bauerlicher Kulturlandschaft
dienen.

landwirtschaftlicher

Zusammenfassend lasst sich demnach feststellen,
dass Einzel- und Ausnahmebewilligungen neben
einigen Vorteilen auch groRe Herausforderungen
und Nachteile aufweisen.

Die Autoren verglichen die unterschiedlichen
Raumordnungsgesetze, erlangten eine Ubersicht-
lichkeit hinsichtlich der rechtlichen Verankerung
von Einzel- und Ausnahmebewilligungen in den
drei Bundeslandern und kamen zur Erkenntnis,
dass trotz einiger Gemeinsamkeiten durchaus
Unterschiede in der Gesetzgebung bestehen (siehe
Kapitel 3.4). Unterschiede bestehen jedoch vor
allem in der Planungspraxis. Die Vorhaben kénnen
hochst unterschiedliche Erscheinungsbilder in der
Landschaft aufweisen. Zwar mussen Einzel- und
Ausnahmebewilligungen nicht zwangslaufig zu Zer-
siedelung und erhohter Flacheninanspruchnahme
beitragen, die Gefahr besteht jedoch, wie eingangs
in diesem Kapitel bereits beschrieben.

Aufgrund unterschiedlichster Gr6Ren und Verwen-
dungszwecke der gelebten Planungspraxis lasst sich
jedoch aullerst schwer eine allgemeine Aussage
hinsichtlich dem Thema des Flachensparens und
Zersiedelung treffen, da Einzel- und Ausnahmebe-
willigungen stets im Einzelfall zu betrachten und zu
bewerten sind (siehe Kapitel 4). Eine Anndherung



bezlglich der tatsdchlichen Flacheninanspruch-
nahme fand im Kapitel 5.3 statt.

Die Arbeit stellte sich aufgrund aufwendigen
Rechercheaufwands beziglich der Quantitat erteil-
ter Einzel- und Ausnahmebewilligungen als nicht
vorhergesehen herausfordernd dar. Jedoch konnte
durch die eigens durchgefiihrte Erhebung fest-
gestellt werden, dass die Bundeslander mit der
Handhabung unterschiedlich agieren. Zum einen
wurden in Karnten seit 2010 vergleichsweise wenig,
jedoch im Schnitt Einzelbewilligungen von groRRerer
Flache erteilt, wahrend in Salzburg beinahe achtmal
so viel, im Durchschnitt jedoch kleinere Baufiihrun-
gen erteilt wurden. Vorarlberg weist im Vergleich
mehrere Unterschiede zu den beiden erstgenann-
ten Bundeslandern auf. Hier wurden massiv mehr
Ausnahmebewilligungen, wie in Tabelle 2 ersicht-
lich ist, bewilligt. Hauptunterschied ist jedoch vor
allem die gelebte Planungspraxis. Im Schnitt betra-
gen Vorarlbergs Ausnahmebewilligungen lediglich
ca. 19 m? (siehe Kapitel 5.3).

Die durchgefiihrte Erhebung lasst abschlieRend
zumindest eine Anndherung zum Anteil von Einzel-
und Ausnahmebewilligungen an der Osterreichweit

6.2 Handlungsempfehlungen

Wie schon im vorherigen Kapitel 5 dargelegt,
stellt der quantitative Anteil der Einzel- und Aus-
nahmebewilligungen nur einen untergeordneten
Stellenwert hinsichtlich des Versiegelungsgrades
beziehunsgweise der Flacheninanspruchnahme
dar.

6.2.1

Die erste Handlungsempfehlung sieht die Verbes-
serung des Informations- und Datenzugangs vor. Es
sollte nach Ansicht der Autoren in allen drei Bun-
deslandern eine verpflichtende Kenntlichmachung

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN

gesamten Flacheninanspruchnahme zu und bringt
die Autoren zu dem Fazit, dass jene lediglich einen
sehr kleinen quantitativen Anteil am gesamten
,Flachenverbrauch” aufweisen.

Bei differenzierterer Betrachtung der Flacheni-
nanspruchnahme
sich feststellen, dass 2020 in Kirnten 3,6 km?, in

in den Bundeslandern lasst
Salzburg 0,3 km? und in Vorarlberg 0,6 km? an Fl&-
chen in Anspruch genommen worden sind (vgl.
Umweltbundesamt, 2022, online). Erteilte Einzel-
bewilligungen machten im Jahr 2020 in Karnten
rund 0,0031 km?, also 0,15% der gesamten versie-
gelten Flache aus.

Auch wenn der Anteil an der quantitativen Fla-
cheninanspruchnahme laut der Hochrechnungen
der Erhebungen duRerst gering zu sein scheint, kon-
nen erteilte Einzel- und Ausnahmebewilligungen
durch nicht im Gesetz festgelegte MaximalgroRen,
zumindest lokal, zu durchaus relevanter Flacheni-
nanspruchnahme filhren und zu Zersiedelung
beitragen. Qualitativ kdnnen demnach jene Bewil-
ligungen, wie in dieser Arbeit bereits beschrieben,
die Raumplanug vor Zielkonflikte stellen, allen voran
wenn die Bauvorhaben an entlegenen und/oder
sensiblen Standorten realisiert werden (sollen).

Qualitativ kann sich dies jedoch im Einzelfall auch
anders darstellen, weshalb aus den bisher erlangten
Erkenntnissen und Daten zwei Handlungsempfeh-
lungen abgeleitet und formuliert wurden.

Verbesserung des Informationszugangs und der Datentransparenz

von Einzel- und Ausnahmebewilligungen im Fla-
chenwidmungsplan eingefiihrt werden, wie dies
bereits in Karnten durch ein eigenes Planzeichen
erfolgt.
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Des Weiteren sollten die Lander beziehungsweise
die zustandigen Aufsichtsbehérden Kenntnis Gber
Art und Anzahl der erteilten Bewilligungen erlangen
und dies in einem zentralen Verzeichnis erfassen.
Im Zuge dessen sollte auch ein Monitoring durch-
gefihrt werden, um frihzeitig Entwicklungen und
Trends feststellen zu kénnen, sowie dass Gemein-
den und auch andere Planungsbehodrden auf eine

solide Datengrundlage, beispielsweise fir die
Grundlagenforschung, zugreifen kénnen.
Die Aufsichtsbehordliche Genehmigung sollte
dabei jedenfalls Grundvoraussetzung sein, welche
beispielweise im Bundesland Vorarlberg noch im
Raumplanungsgesetz normiert werden musste.

6.2.2 Restriktivere Planungspraxis durch zielgerichtete Raumordnungspolitik

Die zweite Handlungsempfehlung der Autoren
fordert eine restriktivere Planungspraxis, beispiels-
weise durch Ausarbeitung eines gemeinsamen
Planungsleitfadens der drei Bundeslander.

Hinsichtlich einer restriktiveren Planungspraxis
kénnten unter anderem folgende Einschrankungen
und Kriterien behandelt werden:

» Eine MaximalgréRe flir Vorhaben im Bereich von
20 - 25 m?. In Vorarlberg ist dies zwar nicht im
Raumplanungsgesetz verankert, jedoch durch
ein Erkenntnis eines Hochstgerichts schon seit
vielen Jahren ,Usus” in der Verwaltungspraxis

(vgl. Schmidt, 2021, Expert:innengesprach).
Diese GroBenordnung bildet sich auch
in den vorliegenden Daten der eigenen

Erhebung ab. Auch die Autoren finden diese
GroRenordnung fir Vorhaben sinnvoll
empfehlen eine Verankerung dieser in allen
drei Raumordnungsgestzen der Bundeslander
Karnten, Salzburg und Vorarlberg.

und

» Die ErschlieBung (Kanal, Wasser, ...), der
(Winterdienst,

Madllabfuhr, ...) sowie lange ZufahrtsstraRen

Infrastrukturaufwand

sollten im Sinne eines effizienten Einsatzes
offentlicher Gelder und auch im Sinne des
Bodensparens zentrale Kriterien fiir die Erteilung
einer positiven Bewilligug sein. Diese Kriterien
kdnnten in einem Planungsleitfaden Ful} fassen.
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» Die Neugriindung von landwirtschaftlichen
Betrieben  durch  raumordnungsrechtliche
Einzel- und Ausnahmebewilligungen sollte nach
Ansicht der Autoren in Zukunft eher kritisch

betrachtet werden.

Denn in den Raumordnungsgesetzen gibt es flr
Neugriindungen landwirtschaftlicher Betriebe auch
Instrumente der , klassischen” 6rtlichen Raumord-
nung, beispielsweise die Widmung ,Hofstelle” in
Karnten.

Dies sind jedoch nur einige Punkte, die eine res-
triktivere Planungspraxis fordern. Eine weitere
Moglichkeit die angedacht werden kdnnte waére
jene der Gemeinde Hochst aus Vorarlberg. In
Hochst wurde im Zuge der Erstellung des Raumli-
chen Entwicklungskonzeptes (REK) im Jahr 2018
ein Bonussystem hinsichtlich der Ausnahme (§ 35
V-RPG) der Baunutzungszahl (BNZ), also einem
eingefihrt. Die-
ses Bonussystem sieht anhand verschiedenster
Kriterien (Ortsbild, Lage, Freiraum, Mobilitdt und

raumplanerischen Dichtewert,

Okologische Standards) ein Punktevergabe vor,
anhand derer bestimmte Vorhaben bewertet wer-
den. Nach einem Punkteschliissel werden dann
in weiterer Folge Boni fur die Erteilung von Aus-
nahmebewilligungen nach § 35 V-RPG vergeben,
welche als Entscheidungsgrundlage dienen sollen.
(vgl. Gemeinde Hochst, 2018, S. 17 - 20)



Ein solches Kriteriensystem kdnnte nach Ansicht
der Autoren auch durchaus fir Einzel- und Ausnah-
mebewilligungen verwendet werden, welche eine
Ausnahme des Flachenwidmungsplanes vorsehen.
Auch hier sind Kriterien wie Orts- und Landschafts-
bild, Lage und Infrastruktur fiir die Erteilung der
Bewilligung relevant.

Eine solche Punktebewertung wiirde einen ansons-
ten sehr individuellen, an das einzelne Vorhaben
angepassten, Entscheidungsprozess erheblich
objektivieren und Entscheidungen erleichtern.
Zudem konnten Anreize geschaffen werden, Einzel-
und Ausnahmebewilligungen nur dann zu erteilen,
wenn diese durch ihre Lage und GréBe nicht zu
einer weiteren Zersiedelung und einer erhoéhten
Bodeninanspruchnahme in Randlagen beitragen.

EINZEL- UND AUSNAHMEBEWILLIGUNGEN
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KURZFASSUNG

Osterreich verbraucht zu viel Boden — zu die-
sem Schluss kommt der Uberwiegende Teil der
Expert:innen aus unterschiedlichsten Fachkrei-
sen. Auch in der offentlichen Debatte gelangt der
Bodenverbrauch in letzter Zeit immer starker in den
Fokus von politischen Parteien. Eine Reduzierung
der in Anspruch genommenen Flachen ist schon
seit vielen Jahren in unterschiedlichen Regierungs-
programmen zu finden — zuletzt unter der Vorgabe
eines ,2,5ha-Ziels” (d.h., dass max. 2,5 Hektar
Boden pro Tag in Osterreich verbaut werden soll-
ten). Davon sind wir allerdings aktuell mit einem
taglichen Verbrauch von 11,5ha weit entfernt.

Betrachtet man die Treiber dieser Entwicklung, so
stechen — neben Wohnnutzungen und Verkehrsfla-
insbesondere gewerbliche Nutzungen
hervor. Viele Jahre stets an erster Stelle der Neui-
nanspruchnahme von Boden, sind die Zahlen
zuletzt ricklaufig. Das dndert allerdings nichts an

chen -

der Situation, dass dennoch weiterhin sehr viele
Flachen neu verbaut werden und der Bestand
vielerorts durch extensive Bebauung ineffizient
genutzt scheint.

Doch was kann man dagegen unternehmen? Im
Gegensatz zu den Themenfeldern Wohnen und
Verkehrsflachen ist der Forschungsstand in diesem
Bereich weniger weit gediehen. Wahrend es bei
anderen Bereichen einen grofRen Fundus an unter-
schiedlichen Instrumentensets und Strategien in
den Bundesldndern gibt, findet man zu Gewerbe-
gebieten oftmals nur vage Aussagen. International
gibt es zwar vereinzelt interessante Ansatze, aber
gewerbliche Nutzungen scheinen in der Steuerung
eine dulerst diffizile Angelegenheit zu sein.
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Die Herausforderung hierbei ist, dass Betriebe
nicht nur in der GroRe differenzieren, sondern
auch noch unterschiedliche Produktionslogiken zu
bericksichtigen sind. Sie haben unterschiedliche
Nutzungsanforderungen und missen dementspre-
chend unterschiedlich errichtet werden. Wahrend
manche Betriebein der Produktion vertikale Ablaufe
etablieren kdnnen, benoétigen andere wiederum
lange, horizontale Produktionsschritte. Wahrend
in einigen Betrieben die Mitarbeiter:innen auf
relativ geringer Flache ihrer Tatigkeit nachgehen
kdnnen, benoétigen andere mehr Platz. Auch andere
Betriebssegmente, wie etwa die Lagerung von Roh-
stoffen und Produkten sind in ihrer Ausformung
von der Art und Beschaffenheit der produzierten
Guter abhangig.

Es zeigt sich dadurch, dass es duerst schwierig ist,
allgemeine Aussagen zu betrieblichen Nutzungen
zu treffen, weswegen es auch eine Herausforde-
rung darstellt, formelle Instrumente und rechtliche
Vorgaben umzusetzen. Wahrend es z.B. bei Wohn-
nutzungen deutlich leichter fallt, Vorgaben zu
treffen, kommt bei Betriebsgebieten die Vielfalt
der Betriebsnutzungen als Erschwernis hinzu. MaR3-
nahmen fiir eine verdichtete Bauweise kdnnen
jedoch fir Elemente von Betrieben getroffen wer-
den, die immer wiederkehren. So weist im Grunde
jeder Betrieb Stellplatze fur Kund:innen und Mit-
arbeiter:innen auf, die geregelt werden kdnnen.
Ansonsten bleibt oftmals nur der Schritt in das Pri-
vatrecht: Durch Vertrage, Anreize und Forderungen
kénnen positive Entwicklungen unterstitzt werden.
Von enormer Bedeutung scheinen auch die Wirt-
schaftsagenturen zu sein, die als Zwischenebene
zwischen der Verwaltung und den Unternehmen
eine Mediator-
nehmen und somit zu einer flachensparenden
Betriebsentwicklung beisteuern kénnen.

& Koordinationsfunktion Uber-



ABSTRACT

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

Austria is consuming too much land - this is the
conclusion of the majority of experts from a wide
range of disciplines. In the public discussion, the
consumption of land has recently increased and
got into the focus of political parties. A reduction in
the amount of land used has been part of various
government programmes for many years - most
recently under the specification of a “2.5ha objec-
tive” (i.e. that a maximum of 2.5 hectares of land
should be covered per day in Austria). However,
with a daily consumption of 11.5 hectares, we are
currently far away from this goal.

If we take a look at the “drivers” of this develop-
ment, commercial uses in particularly stand out - in
addition to residential and transportation areas.
For many years commercial uses were in the lead
of new land consumption, but recently the figures
have been declining. However, this does not change
the situation that a lot of new areas are still being
covered and that the existing properties seem to be
used inefficiently in many places due to extensive
construction.

But what can be done about it? Contrary to the
residential and transport sectors, the research fin-
dings in this field are less advanced. While there is
a large fund of different policies and strategies in
the federal states, there are often only vague state-
ments on commercial areas. Internationally, there
are some worthwhile approaches, but commercial
uses seem to be an extremely difficult matter to
regulate.

The problem is that businesses are difficult to scale,
because every business is unique. Each business has
distinct requirements and needs to be built accor-
dingly. While some factories can establish vertical
production processes, others need long, horizontal
production steps. While in some companies the
employees can carry out their work in compact
facilities, others need more space. Other opera-
ting segments, such as the storage of materials and

products, also depend on the type and nature of
the goods produced.

This illustrates that it is extremely difficult to make
general statements about business uses, and the-
refore it is also a challenge to implement formal
instruments and legal policies. While it is easier to
set regulations for residential uses, the diversity of
enterprises is an additional complication in busi-
ness parks. However, legal requirements can be
set for elements of businesses that are recurring.
For instance, basically every business has parking
spaces for customers and employees that can be
regulated. Otherwise, there is often only the way
into civil law: positive decisions can be supported by
contracts, incentives and subsidies. The economic
agencies also seem to be of enormous relevance,
as they can take on a mediating and coordinating
function as an intermediate level between the
administration and the enterprises and thus contri-
bute to a land-saving business development.
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1 EINLEITUNG

1.1 Problemhintergrund

Osterreich ist seit Jahren Europameister — im Fla-
chenverbrauch. Dieser unrithmliche Titel erweist
sich seit mehreren Jahren zunehmend als gesell-
schaftliches Problem und hat schwerwiegende
Okologische Folgen: Wir verfligen im Gegensatz
zu anderen Landern aufgrund der naturrdaumli-
chen Gegebenheiten lber einen dullerst geringen
Anteil an Dauersiedlungsraum — also Flachen, die
potenziell fir die menschliche Nutzung geeignet
sind. Dieser betragt namlich lediglich 38,9% der
Gesamtflache, wovon ca. 18% bereits bebaut sind.
Von der bebauten, verbrauchten Flache sind rund
41% auch versiegelt, was einer Flache von 266m?
pro Einwohner:in gleichkommt. In den letzten drei
Jahren wurden durchschnittlich 11,5ha Flache pro
Tag in Anspruch genommen. Man ist also weiter-
hin weit von der im aktuellen Regierungsprogramm
formulierten Zielvorgabe von 2,5ha entfernt. (vgl.
Umweltbundesamt 2021 & Addendum 2017: 2)

Statistisch ein gewichtiger Teil dieser Thematik,
jedoch oftmals nur eine Randbemerkung in der
Debatte: Der Flachenverbrauch von Betriebsge-
bieten. In den vergangenen Jahrzehnten kam es

2012 2014 2015 018 017 2018 2019 2020

e

...........
S S e

10

zu einem Wildwuchs an neu bebauten Betriebs-
flichen, insbesondere an Ortsrandlagen. Uberall
sichtbar sind etwa die zahllosen Handelsbetriebe
(insbesondere Einkaufszentren/EKZ und Fach-
marktzentren) mit riesigen Stellplatzflichen in
jeder mittleren bis groReren Stadt, die oftmals dazu
gefiihrt haben, dass anderenorts — etwa in Zen-
trumslagen — Geschafte leerstehen. Daher weist
mittlerweile fast jedes Raumordnungsgesetz mehr
oder weniger starke Einschrankungen flir den Bau
von EKZ auf der griinen Wiese auf. Ebenfalls finden
sich in diesem Kontext am Ortsrand andere Gewer-
bebetriebe, die sich stets weiter ausbreiten.

Es zeigt sich im betrieblichen Kontext immer wie-
der ein hoher Verbrauch der Ressource Boden.
Betrachtet man etwa die Entwicklung des jahr-
lichen Bodenverbrauchs nach Kategorien (siehe
Abbildung 1), waren Betriebsflachen tiber mehrere
Jahre an der Spitzenposition im Neuverbrauch. In
den letzten Jahren waren diese Zahlen riicklau-
fig, aber das andert nichts an dem Umstand, dass
Betriebsflachen weiterhin zu den Treibern des Fla-
chenverbrauchs zéhlen.

Wohnfldchen
2,610 Hektar

Betriebsflachen

1.450 Hektar

StraRen
520 Hektar

Bodenverbrauch fur Bahnflachen
chrumpft seit mehreren Jahren
ufgrund von Umstrukturierungen

|
Erholung &
Abbau

220 Hektar

Abbildung 1: Entwicklung des Bodenverbrauchs (km%Jahr) fur die Jahre 2013-2020 und Bodeninanspruchnahme im

Verhaltnis (2019)
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Gleichwohl gibt es wenige Indikatoren, die dar-
Uber Auskunft geben, was eine angemessene
Neuinanspruchnahme im Verhaltnis zum Wirt-
schaftswachstum ist.
Wohnen lasst sich etwa sagen, dass sich die Fla-
cheninanspruchnahme mittlerweile auch stark
von der Bevodlkerungsentwicklung entkoppelt hat.
Wahrend die Bevolkerung in den vergangenen 19
Jahren um lediglich 10,4% gewachsen ist, stieg der
Bodenverbrauch um 21%. (vgl. WWF 2021)

In Bereichen wie dem

Bei kleineren Betrieben fillt die Bodeninan-
spruchnahme kaum auf. Teilweise wird das Thema
allerdings Gegenstand der o6ffentlichen Debatte,
etwa bei GroRprojekten wie zum Beispiel aktuell in
der oberdsterreichischen Gemeinde Ohlsdorf, wo
ein Wald im Ausmal’ von 18ha gerodet wird, um ein
groRes Betriebsareal zu realisieren. Zwar wurde der
Immobilienentwickler und der Eigentiimer der Fla-
che zu einer Ersatzaufforstung verpflichtet, jedoch
verschwinden dadurch fruchtbare Agrarflachen.
Die offentliche Aufregung und der politische Streit
sind daher sehr hoch. (vgl. Tips 2021)

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

Dass es stets einen neuen Bedarf an Betriebsfla-
chen geben wird steht auch auRRer Frage. Oft sind
es Standortfragen, die GrolRprojekte zur Deckung
des Bedarfs der Bevolkerung notwendig machen
und aufgrund betrieblicher Anforderungen stand-
ortgebunden sind. So plant ein Internetkonzern
in Oberosterreich ein grofes Rechenzentrum an
der Enns im AusmaR von mehreren Hektaren. Der
Standort ist dabei notwendig, da die Enns eine der
wenigen Flisse in Osterreich ist, die ausreichend
Wasser bereitstellen kann, um die notwendige
Kihlkapazitat fur die betrieblichen Abldufe zu errei-
chen. Die Entscheidung, wo und in welcher GréRe
ein Betrieb angesiedelt wird, kann also nicht nur aus
raumplanerischen Uberlegungen erfolgen, sondern
muss in einer strengen Interessenabwagung mit
wirtschaftlichen Anforderungen und naturrdaumili-
chen Rahmenbedingungen getroffen werden. (vgl.
Mandlbauer 2021)

Diese Arbeit beschaftigt sich daher starker mit der
Frage, wie man durch raumplanerische Vorgaben
und Steuerungsinstrumente Betriebe an sich fla-
cheneffizienter gestalten kann und nicht wie hoch
der Bedarf ist.
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1.2

Es ist somit klar dokumentiert, dass Gewerbe-
betriebe weiterhin sehr hohe Zahlen an Flachen
beanspruchen. Doch wie kommt dieser Flachen-
verbrauch zustande beziehungsweise welche
Aspekte fordern einen hohen Bedarf an Flache?
Im Folgenden wollen wir die Problemfelder im
Flachenverbrauch von Betrieben anhand von Bei-

spielen illustrieren.

Das erste Beispiel zeigt ein groRes Einkaufszen-
trum im Umland von Wien. (Abbildung 2) Das
Einkaufszentrum wurde zum Uberwiegenden Teil
eingeschossig auf der griinen Wiese realisiert und
weist Uiber eine enorme Flacheninanspruchnahme
durch extensive Stellplatzflachen auf. Anhand des
Standorts in einer Randlage entlang von wichtigen
StraBenverkehrsverbindungen und vergleichsweise
schlechter offentlicher Anbindung merkt man
deutlich, dass der Betrieb primar auf motorisierten
Individualverkehr ausgelegt ist, woraus sich auch
ein hoher Bedarf an Stellplatzen ergibt.

Abbildung 2. Kund:innenparkpldtze in Gerasdorf bei
Wien

Der hohe Bedarf an Stellplatzen betrifft nicht
nur Unternehmen mit einer groBen Anzahl an
Kund:innen. Das folgende Beispiel eines gro-
Ren Schalungstechnik- & Ladenbaubetriebs in
Amstetten (Abbildung 3) zeigt, dass auch Mitarbei-
ter:innenstellplatze eine verhaltnismaBig groRe,
ebenerdige Flache in Anspruch nehmen kénnen.
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Flachenverbrauchende Aspekte

Die Beispiele zeigen vor allem auch, dass Stellplatze
meist ein fester Bestandteil von Betrieben sind.

Abbildung 3: Mitarbeiter:innenstellplatze in Amstetten

Das dritte Beispiel ist ein groRer Autohdndler &
-transporteur im Bundesland Salzburg. Die Autos
werden dabei auf asphaltierten Flachen in der
Ebene gelagert und die Lagerflichen erreichen
dadurch enorme AusmaRe. Das Luftbild zeigt, dass
im Verhaltnis zum Ort — und es handelt sich um
eine grofRere Marktgemeinde — sehr groRe Flachen
beansprucht und durch ihre Ausfiihrung auch noch
versiegelt werden. Eine grolRe Lagerflache bedingt
auch, dass die innerbetrieblichen Wege immer wei-
ter werden, was auch indirekte negative Einfliisse
fir eine nachhaltige Nutzung mit sich bringt.
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Abbildung 4: Autolagerflachen in Strallwalchen

Das Problem, dass enorme Flachen zur Lagerung
bendtigt werden, trifft im Grunde alle Betriebe
mit einem hohen Wareneinsatz und einem hohen



Bedarf an Geratschaften. Besonders Logistiker, die
in Zeiten des zunehmenden Online-Handels immer
weiter expandieren, mussen Flachen schaffen, um
die Waren, LKW-Flotten und Container abstellen
zu kénnen. Das untenstehende Beispiel zeigt einen
weltweit operierenden Logistiker aus Oberdster-
reich, der vor wenigen Jahren seine LKW-Stellplatze
deutlich erweitert hat.

Abbildung 5: Lagerung LKW-Flotte in Edt bei Lambach

Die Frage nach geeigneten Lagerl6sungen trifft nicht
nur Unternehmer:innen, sondern auch Privatper-
sonen. So haben sich in den letzten Jahren sowohl
im innerstadtischen Bereich als auch Betriebs-
gebieten eine Vielzahl an Self-Storage-Betrieben
angesiedelt. Die innerstadtische Lage ist nicht nur
fir die Kund:innen komfortabler, sondern sorgt auf-
grund der teuren Bodenpreise auch zumeist dafir,
dass die Flachen effizienter genutzt werden. Auch
wenn dies nicht jedes Self-Storage-Unternehmen
betrifft, finden sich in Betriebsgebieten hingegen
immer wieder Standorte — wie dieses Beispiel aus
der Nahe von Wien zeigt - die eingeschossige Lager-
raume anbieten. Privatpersonen lagern zumeist
kleine Gegenstande ein, deren Gewicht keine
Lagerung am Boden notwendig machen, womit in
dieser Nutzung grundsatzlich eine Verdichtung in
die Hohe moglich ware.

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

Abbildung 6: Self Storage in Langenzersdorf

Selbiges gilt auch fiir Nutzungen wie Fitnessstu-
dios, die sich hdufig in Betriebsgebieten ansiedeln.
Beispiele aus den Innenstddten zeigen auch hier
deutlich, dass diese wesentlich flaichensparender
umgesetzt werden kdnnen. Dieses Sportcenter aus
dem Weinviertel wurde ebenfalls eingeschossig
errichtet, wahrend es zahlreiche Beispiele gibt, in
denen solche Einrichtungen in kompakterer Bau-
weise untergebracht wurden.

Abbildung 7: Fitnessstudio in Hollabrunn

Die Auflistung dieser Beispiele ist keine Abschlie-
Rende, sondern dient vielmehr der Anndherung an
problematische Ausformungen. Die aufgezeigten
Betriebe weisen bereits erste Verbesserungspoten-
ziale auf.
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1.3 Methodologie

Die vorliegende Arbeit stitzt sich auf drei Metho-
den. Neben einer umfassenden Literatur-
Rechtsrecherche, welche die Basis fiir die Analyse
bildet, wurde auch mit Case Studies-Analysen und
Expert:inneninterviews gearbeitet.

und

Literatur- und Rechtsrecherche: Zunachst musste in
einem ersten Schritt der aktuelle Forschungsstand
zu Flachensparpotenzialen in Betrieben betrach-
tet werden. Es findet sich bereits eine durchwegs
nitzliche Anzahl an akademischen Werken zu einer
raumplanerischen Betrachtung von Betriebsgebie-
ten. Im Vergleich zu anderen Flachennutzungen,
etwa dem Wohnen, ist der Forschungsstand weni-
ger stark ausgepragt. Zusatzlich konnten durch
Rechtsquellen ein umfassender Uberblick rele-
rechtlicher Rahmenbedingungen
Steuerungsmoglichkeiten erarbeitet, sowie durch
Materialien von Betrieben und Wirtschaftsagentu-
ren etablierte Strategien erfasst werden.

vanter und

Case Studies: Ein wesentlicher Bestandteil unserer
Arbeit war die Betrachtung von Betriebsgebieten.
Auf Basis der recherchierten Erkenntnisse konn-
ten so die theoretischen Rahmenbedingungen auf
die Anwendung in der Praxis Uberprift werden.
Dadurch konnten problematische Betriebsent-
wicklungen herausgefiltert werden, die weniger
optimale Strukturen aufweisen und ,Good-Practice-
Beispiele”, die baulich intelligente Losungen fir
einen flachensparenden Betrieb umgesetzt haben.

1.4 Forschungsfrage

Das Masterprojekt bietet aufgrund des begrenzten
Zeitumfangs nur Raum flr einen Teil der raum-
planerischen Problemstellungen, die im Bereich
des Flachenverbrauchs von Betriebsgebieten zu
finden sind. Daher war es notwendig, sich in den
Fragestellungen einzuschrianken, wenngleich eine
groRere Themenvielfalt moglich gewesen ware.

236

Zudem ermoglichte die umfassende Analyse von
Praxisbeispielen eine Einschatzung,
Betriebe untereinander vergleichbar sind.

inwiefern

Expert:inneninterviews: Zu Letzt wur-
den relevanten
Stakeholdern aus der Praxis gefuhrt. Dadurch
konnten Erkenntnisse dariiber erlangt werden, mit
welchen Problemen die Planung sowie Verwaltung,
Wirtschaftsagenturen und Betriebe konfrontiert
sind und wo die Hemmnisse liegen, um flachenspa-
rende Strukturen umzusetzen. Zudem erhielten wir
dadurch einen Einblick, welche Steuerungsmoglich-
keiten bendtigt beziehungsweise erwiinscht sind,
um flachensparender agieren zu kénnen. Durchge-
flhrt wurden folgende Expert:inneninterviews:

guter
Expert:inneninterviews  mit

Land Oberésterreich — Uberértliche Raumplanung:
DI Andreas Mandlbauer (09.12.2021)

Land Niederdsterreich — Ortliche Raumplanung: DI
Gilbert Pomaroli (17.01.2022)

ecoplus GmbH — Wirtschaftsagentur Niederdster-
reich: DI Andreas Kirisits (18.01.2022)

Business Upper Austria — Wirtschaftsagentur Ober-
Osterreich: Dr. Tanja Spennlingwimmer MA LL.M.
MBA CMC, Dan Dutescu BA, Mag. Klara Wagner
(31.01.2022)

So kdnnte man sich etwa mit einer Bedarfsab-
schatzung beschéftigen — also wie viele Flachen fur
gewlinschte wirtschaftliche Entwicklungen tatsach-
lich benotigt werden. Diese werden jedoch nicht
nur durch wirtschaftliche Anforderungen bestimmt,
sondern sind auch abhdngig von Vorgaben wie
etwa dem 2,5ha-Ziel (vgl. Umweltbundesamt 2021)
und anderen
setzung, dass man den Bedarf untersucht, ist die

Interessensabwdgungen. Voraus-



Grundannahme, dass Betriebe in sich schon mog-
lichst effizient gestaltet sind. Man konnte sich auch
auf Fragen der Standortrelevanz stiitzen — also
welche Nutzungen tatsdchlich an einem gewissen
Standort (in Gewerbegebieten) angesiedelt wer-
den mussen und welche wo anders raumplanerisch
zweckmaliger positioniert waren. Zudem kdnnte
man sich auch mit der ErschlieBung und Zersiede-
lung von Betriebsgebieten auseinandersetzen, die
zwar zum Teil einen hoheren Flachenverbrauch
bewirken (etwa durch einen zusétzlichen Bedarf an
Verkehrswegen), allerdings trifft dies keine Aussage
dariber, wie Betriebe an sich weniger Flache ver-
brauchen kénnen. Aus diesen Griinden sind diese
Aspekte auch nicht Gegenstand dieser Arbeit.

1.5

In weiterer Folge eine kurze Aufstellung relevanter
Begriffe und wie diese in diesem Projekt verwendet
werden:

Betriebliche Nutzungen

Da die Raumordnung den Bundeslandern obliegt
und somit in den Raumordnungsgesetzen unter-
schiedliche Definitionen fir eine betriebliche
Nutzung vorliegen, miisste streng genommen nach
jedem Bundesland unterschieden werden. Die
meisten Raumordnungsgesetze sehen allerdings
grundlegend vor, dass es sich bei betrieblichen
Nutzungen um gewerbliche Betriebsanlagen sowie
deren betriebsnotwendige Verwaltungs- und
Wohngebadude sowie Lagerplatze handelt, die ein
ortlich zumutbares Mall an Beeintrachtigungen
nicht Gberschreiten. (bspw. §33 Abs.3 Z5 Bgld. RPG
2019) Die meisten Gesetze differenzieren dabei
noch Industriegebiete, in denen besonders emit-
tierende Betriebe untergebracht werden sollen.
Fiir die vorliegende Arbeit werden auch standort-
gebundene Betriebsanlagen nicht beriicksichtigt,
da sie aufgrund der speziellen Anforderungen eine
etwas diffizilere Betrachtung bendtigen.

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

Sie bezieht sich ausschlieBlich auf bauliche Struk-
turen, inwiefern diese ineffizient ausgestaltet sind
und Anséatze zur Verbesserung, um weniger Flache
zu verbrauchen. Neben einer Analyse der Ist-Si-
tuation, problematischer Strukturen und einer
Festlegung von Kriterien, die als effizienter erach-
tet werden kénnen, beschaftigen sich diese Arbeit
auch in weiterer Folge damit, welche Instrumente
potenziell geeignet sind, um die erwiinschte Steue-
rungswirkung zu erreichen.

Arbeit lautet

Die  Forschungsfrage dieser

dementsprechend:

Wie kann eine fldcheneffiziente Entwicklung von
gewerblichen Nutzungen in Osterreich gesteuert
werden?

Begriffsbestimmungen & Definitionen

Effizienz

Fiir diese Arbeit wird ein objektbezogenes Verstand-
nis von Flacheneffizienz verwendet. Im Kontext
von Betriebsgebieten sind Flachen effizient, wenn
eine maRvoll nach Nutzungsanforderungen dichte
Bebauungsform realisiert wird. Der Grundgedanke
dahinter besteht darin, dass bei einer dichte-
ren Bebauungsstruktur weniger Flachen bebaut
werden missen und somit der Bodenverbrauch
reduziert wird. In weiterer Folge beschaftigen wir
uns in erster Linie damit, wie neu-ausgewiesene
Flachen effizient genutzt werden konnen. Eine
effizientere Nutzung im Bestand kann insbeson-
dere erreicht werden durch eine Nachnutzung von
Leerstand und Brachflachen und durch bauliche
Malnahmen an bestehenden Gebauden.
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Verbrauch

Unter Verbrauch von Boden beziehungsweise
Flachen versteht man definitionsgemaR, den dau-
erhaften Verlust biologisch produktiven Bodens
durch Verbauung und Versiegelung (vgl. WWF
2021: 4).
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Versiegelung

Flachenversiegelung ist als Unterbegriff von Boden-
verbrauch zu verstehen. Sie bezeichnet Flachen, die
mit einer wasserundurchlassigen Schicht wie Beton
oder Asphalt Giberzogen ist (vgl. WWF 2021: 4).
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2 TYPISIERUNG VON BETRIEBSGEBIETEN

Diese Auflistung stellt nur eine punktuelle, isolierte
Betrachtung von problematischen Aspekten in indi-
viduellen Beispielen dar. Um diese Analyse jedoch
operationalisierbarer und greifbarer zu machen fur

2.1

Die zuvor gezeigten Beispiele machen auch deut-
lich, dass die Treiber des Flachenverbrauchs sich
schwer auf eine Branche eingrenzen lassen. Es gibt
nicht nur eine bestimmte Branche, die einen hohen
Flachenverbrauch aufweist. Viel mehr lassen sich
problematische Entwicklungen in Betrieben aller
Branchen feststellen.

2.1.1 Arbeitsplatze

Analog zu Wohnnutzungen kann man liberlegen, ob
die Anzahl der Personen, welche die Flache nutzt,
geeignet ware, um den Flachenbedarf festzulegen.
Was bei Wohnraum die Anzahl der Bewohner:in-
nen pro Haushalt ist, ware entsprechend bei einem
Betrieb die Anzahl an Personen, die auf einer Fla-
che arbeiten —also die Arbeitsplatze, die durch den
Betrieb geschaffen werden.

Dieser Ansatz stofit allerdings dadurch an seine
Grenzen, da die Verrichtung der Arbeit unabhan-
gig ihrer Mitarbeiter:innenzahl unterschiedliche
Flachenerfordernisse hat. Wahrend man kalkulie-
ren kann, wieviel Flache ein Mensch ungefdhr zum
Wohnen benotigt, ist das beim Arbeitsplatz nicht so
eindeutig, weswegen die Anzahl an Arbeitsplatzen
kein geeigneter Indikator ist.

Das kann etwa auch durch einen Blick in die Praxis
schnell verdeutlicht werden:

Das linke Beispiel (Abbildung 8) zeigt einen Elekt-
rikerbetrieb mit 31 Mitarbeiter:innen (Haustechnik
Schober 2022) und das rechte (Abbildung 9) einen

die Ausarbeitung von Steuerungsinstrumenten,
bedarf es einer Typisierung, um herauszufinden,
wo raumordnerische MaRnahmen eingesetzt wer-
den kénnen.

Suche nach geeigneten Indikatoren

Man darf nicht aulRer Acht lassen, dass gewisse
Branchen aufgrund von unterschiedlichen Pro-
duktionsweisen héhere Anforderungen an die zu
verbrauchende Flache haben. Doch welche Indika-
toren gibt es, um Rickschllsse auf eine effiziente
Nutzung von Betriebsflachen ziehen zu kénnen?

Fahrzeugtechniker mit 17 Mitarbeiter:innen (Firn-
kranz GmbH 2022). Beide Betriebe haben eine
vergleichbare Mitarbeiter:innenzahl, jedoch unter-
scheidet sich die bendtigte Flache mit ca. 500 beim
Elektrobetrieb beziehungsweise 7.150m? beim
Fahrzeugtechniker enorm (vgl. NO Atlas 2022).
Wahrend also im linken Beispiel jede:r Mitarbei-
ter:in eine Fliche von 16m? benétigt, betragt das
Verhdltnis im rechten Betrieb 1:421. Der Unter-
schied liegt auch in der Art der Tatigkeit: Wahrend
der Elektrikerbetrieb einen grofRen Teil seiner Tatig-
keiten direkt bei den Kund:innen erbringen kann,
erfolgt die Dienstleistung des Fahrzeugtechnikers
direkt auf dem Betriebsgeldnde.
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Abbildung 8: Elektriker in GroRBweikersdorf

2.1.2 Organisationsform

Eine weitere Moglichkeit, Betriebsgebiete zu
typisieren, ist nach der Organisationsform. So
kdnnen Betriebe eigenstindig sein oder aber
auch mit anderen Betrieben in Gewerbegebiete
zusammengeschlossen sein, wie zum Beispiel als
Wirtschaftspark. Diese sind in den meisten Fal-
len kommunal begrenzt, aber in den vergangenen
Jahren haben sich immer mehr interkommunale
Losungen etabliert, was auch von den meisten
Bundeslandern politisch erwiinscht ist, durch die
Raumordnungsgesetze
und beispielsweise von den Wirtschaftsagentu-
ren der Bundeslander, wie etwa der ecoplus in
Niederosterreich oder der Business Upper Aus-
tria in Oberosterreich umgesetzt werden. Der
Vorteil dieser Organisationsform ist nachvollzieh-
bar: Durch gemeinsame Bewirtschaftung eines
Betriebsgebietes
einen attraktiveren Standort, womit auch der Kon-
kurrenzdruck mit der Ausweisung eigener Flachen
entfallt. Voraussetzung, dass eine interkommunale
Losung gut funktioniert, ist jedoch auch der Wille,
sich die Kommunalsteuereinnahmen untereinan-
der aufzuteilen. Dabei kann die Organisation sehr
unterschiedlich ausgestaltet sein und teilweise
auch sehr effektiv durch Gewerbeparkmanage-
ments Diese
Gewerbeparkmanagements sind oft eher lose

vorangetrieben wird

konnen mehrere Gemeinden

miteinander verwaltet werden.
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Abbildung 9: Fahrzeugtechniker in GroRBweikersdorf

organisiert, aber kdnnen auch auf bestimmte Ziele
gerichtet sein. Die ecoplus betreibt zum Beispiel
Wirtschaftsparks, Technopole, und so genannte
Technologie- & Forschungszentren, wo gezielt
Unternehmen und Einrichtungen des sekundéren
und tertidren Bildungssektors und Forschungsin-
stitute zusammengebracht werden. (vgl. ecoplus
GmbH 2022)

Manche Organisationsformen scheinen sehr vor-
teilhaft zu sein fur eine nachhaltige Entwicklung
der Betriebe, jedoch haben die Recherchen keinen
Hinweis darauf ergeben, dass sich rein aufgrund
der Organisationsform Betriebsgebiete flachenspa-
rend auswirken. So kann etwa auch nicht pauschal
davon ausgegangen werden, dass die Errichtung
eines interkommunalen Betriebsgebiets den Fla-
chenverbrauch auch tatsachlich reduziert. Und dies
insbesondere dann, wenn die beteiligten Gemein-
den dennoch eigene Betriebsgebiete zusatzlich
ausweisen. (vgl. Kirisits 2022)



2.1.3 Mischfidhigkeit

Betriebe konnen auch aufgrund ihrer Mischfa-
higkeit unterschieden werden. Mischfahig ist ein
Betrieb dann, wenn die Emissionen im ortsiblichen
Ausmal’ bleiben und somit ohne zu erwartende
Konflikte mit anderen Nutzungen,
Wohnen, kombiniert werden kdnnen. Als nicht-mi-
schfahig gelten demnach insbesondere Betriebe
aus der Sachgltererzeugung, dem GroRhandel,
Transport, Bauwirtschaft und der Entsorgung. (vgl.
Stadt Wien 2009: 14)

wie etwa

Andere Betriebe koénnen so auch in weni-
ger isolierten Lagen angesiedelt werden. In

Oberosterreich und Tirol ist es so zum Beispiel

2.1.4 Widmungskategorie

In den einzelnen Raumordnungsgesetzen findet
sich eine Vielzahl an Widmungskategorien, die eine
Einteilung in unterschiedliche gewerbliche Nutzun-
gen ermoglichen.

Es finden sich hierbei teilweise unterschiedliche
Bezeichnungen: Gewerbe- & Industriegebiet (T),
Betriebs(bau)gebiet (Bgld, Sbg, 00, NO, Vibg),
Gewerbegebiet (K, Sbg, Stmk,), Industriegebiet
(Bgld, K, 00, NO, Sbg, Stmk, W), Geschéftsgebiet
(Bgld, K), Gemischte Baugebiete beziehungsweise
Mischgebiete (Bgld, Vlbg, W). Zulassig sind Betriebe
zudem in manchen Gesetzen in Sondergebieten
und Kernzonen. Teilweise wird auch in Kategorien

2.1.5 ErschlieBung & Erreichbarkeit

Eine weitere Moglichkeit fiur eine Typisierung
wdre eine Einteilung nach der ErschlieRung und
Erreichbarkeit. Betriebe konnen in Bezug auf ihre
KFZ-Affinitat ausgepragt
Manche Betriebe kdnnen so von Kund:innen und
Mitarbeiter:innen direkt (iber den OPNV oder aber
auch im NMIV erreicht werden, wahrend andere
Betriebe ausschlieRlich mit dem PKW erreichbar

unterschiedlich sein.

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

raumordnungsrechtlich ermdglicht beziehungs-
weise erwiinscht, dass sich kleinere Betriebe ohne
erheblicher Emissionsbelastung direkt ins Sied-
lungsgefiige im innerdrtlichen Bereich einfligen.

(vgl. Amt der Tiroler Landesregierung 2019: 31)

Fir den Gegenstand dieses Projekts bietet die
Unterscheidung nach der Mischfahigkeit keinen
direkten Mehrwert. Zwar kann eine Mischfahig-
keit eine Kombination von Nutzungen ermoglichen
und somit eine Flache intensiver genutzt werden,
aber sie trifft keine direkte Aussage darliber, ob ein
Betrieb flacheneffizient gestaltet ist oder nicht.

unterschieden, etwa in Vorarlberg und der Stei-
ermark (Betriebsgebiete bzw. Industriegebiete
Kategorie | & Il bzw. 1 & 2) oder auf die Verkehrsbe-
lastung abgestellt (NO).

Festzustellen ist jedoch, dass die Widmungska-
tegorien in den meisten Fallen ausschliefRlich auf
die Emissionsbelastung abzielen und weniger auf
die Ausnutzung der jeweiligen Flachen, weswe-
gen auch die Flachenwidmung grundsatzlich keine
Aussagen Uber die Flacheneffizienz eines Betriebs
bieten kann. An welchen Stellen es eventuell doch
Ansatze gibt wird in Kapitel 5 erlautert.

sind. In zweiterem Fall miissen dann auch eine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen zur Verfiigung
gestellt werden, was sich direkt auf den Flachenver-
brauchvon Betriebenauswirkt. Dem kann etwaauch
durch ein betriebliches Mobilitditsmanagement
entgegengewirkt werden, welches dafiir sorgt, dass
die sprichwortliche , letzte Meile” von der 6ffent-
lichen Anbindung Gberbriickt beziehungsweise bei
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grolleren Betrieben die Distanzen innerhalb des
Gebietes leichter iberwunden werden konnen.
(vgl. Kirisits 2022)

Zudem stellt sich auch die Frage nach der Guter-
logistik — wahrend manche Betriebe direkt liber
die Eisenbahn an den Giterverkehr angeschlossen
werden, erfolgt das beim Grofteil durch den LKW.

2.1.6 Ré&umliche Ausformung

Raumliche Ausformung meint die Anordnung und
Ausmalie von Betriebselementen. Diese lassen sich
oft nicht nach einzelnen Branchen unterscheiden,
aber kdnnen in ihrer Gestaltung einen Beitrag zum
Flachensparen leisten.

Gewerbebauten konnen grundsatzlich in drei
verschiedenen Gebdudearten errichtet werden:
Flachbauten, Hallenbauten und Geschossbauten.
Das Gebdude des Flachbaus kennzeichnet sich
dadurch aus, dass es nur ein Stockwerk besitzt
mit einer maximalen Gebdudehohe von 9,6m.
Auch die Hallenbauten sind eingeschossig, ihre
Gebdudehohe ist jedoch meist hoher als jene
von Flachbauten. Geschossbauten zeichnen sich
dadurch aus, dass sie Gber mehrere Etagen verfi-
gen. Es muss jedoch darauf geachtet werden, dass
die Decke nur begrenzt, belastbar ist. Die belieb-
teste, einfachste und giinstigste Gebdudeform bei

2.2 Elemente eines Betriebes

Bereits zu Beginn des Typisierungsprozesses hat
sich die Erkenntnis eingestellt, dass eine Typisierung
eines Betriebes als Ganzes keine unmittelbaren
Ruckschlisse dartber liefern kann, ob ein Betrieb
zu viel Flache beansprucht. Das Ableiten von allge-
meinen Schliissen unter diesen Umstanden auf das
Flachensparen in Betrieben wird dadurch deutlich
erschwert. Allerdings ist bei der Betrachtung von
Betriebsgebieten aufgefallen, dass es in nahezu
jedem Betrieb wiederkehrende ,Elemente” gibt.
Diese einzelnen Elemente sind innerhalb ihrer Art
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Zwar wirkt sich der Stellplatzbedarf direkt auf den
Flachenbedarf von Betrieben aus, aber alleine an
der Form der Erreichbarkeit und ErschlieBung kann
man noch keine konkreten Aussagen zu einem fla-
cheneffizienten Betrieb treffen.

Gewerben sind Flachbauten. Sie gelten jedoch als
sehr flachenintensiv. Im Vergleich zu Geschossbau-
ten ist der Bau von Flachbauten um 25% glinstiger.
Arbeitet ein Gewerbe mit schweren Lasten, so ist
die Halle meist die gewahlte Gebaudeform. Grund-
satzlich kann jedoch keine allgemeine Aussage
getroffen werden, welche Gebdudeform fiir welche
Betriebsart die beste ist, da dies von der individuel-
len Nutzung des Gebaudes abhangt. (vgl. Schwarz
2017:29 & 32)

Bei der Suche nach geeigneten Indikatoren fir
den Flachenbedarf hat sich gezeigt, dass mit Hilfe
dieses Indikators sehr gut Aussagen zur Flachenef-
fizienz getroffen werden kénnen. Dadurch kann
nun im folgenden Kapitel veranschaulicht werden,
welche Merkmale von Betrieben einen Beitrag zum
Flachensparen leisten kbnnen.

vergleichbar und daher geeignet, einzuschatzen,
ob diese Betriebsbestandteile einzeln betrachtet
flacheneffizient umgesetzt wurden.

Das oberosterreichische Raumordnungsgesetz
benennt diese Elemente im Grunde bereits direkt
bei der Beschreibung der zugelassenen Nutzungen
flr Betriebsbaugebiete: ,Als Betriebsbaugebiete
sind solche Flachen vorzusehen, die dazu bestimmt

sind, [..] 1. Betriebs [..] 2. Lagerplatze [...] 3.



Bliro- und Verwaltungsgebaude aufzunehmen [...]“
(§2 Abs. 6 00. ROG 1994)

Produktions- & Lagerflichen werden zumeist in
Hallenform ausgefiihrt und kénnen je nach Bedarf
flir die Produktion oder die Lagerfahigkeit der
Guter unterschiedlich ausgeformt sein in der Flache
beziehungsweise der Hohe. Blro- & Verwaltungs-
flachen sind Flachen, die hdufig nicht nur die Biiros
an sich, sondern auch Verkaufsrdume, Bespre-
chungsrdaume, Aktenlager, Aufenthaltsrdume,
Sanitdaranlagen, etc. beinhalten. An Teile dieser
Nutzungen koénnen aber auch andere Elemente
des Betriebs angeschlossen sein. Zusatzlich weisen
Betriebe je nach ErschlieBung und Erreichbarkeit

Bliros & Verwaltung
Logistik- & Verkehrsflachen

Forschung & Entwicklung

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

auch stets Logistik- & Verkehrsflachen sowie Stell-
platze fir Mitarbeiter:innen und Kund:innen auf.
Je nach Branche und Wirtschaftssituation des
Unternehmens kénnen auch haufig noch Flachen
flir Forschung & Entwicklung (Labore, Prototypen-
produktion, etc.) sowie Erweiterungsflichen fir
potenzielles Wachstum vorhanden sein.

Diese Elemente sind grundsatzlich in allen Betrie-
ben, unabhangig von der Branche und der GréRe
des Unternehmens,
Analyse von Luftbildern von einzelnen Betrieben
unterschiedlicher Branche und GrofRe kann das
auch verdeutlicht werden:

vorhanden. Mittels einer

Produktions- & Lagerflachen

Stellplatze

Erweiterungsflachen

Abbildung 10: Doppelmayr in Stetten - Anlagenb
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Abbildung 12: Scholz in Linz - Rohstoffhandel
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Abbildung 13: Felix GmbH in Mattersburg - Lebensmittelhersteller

Abbildung 14: Miba Sinter GmbH in Vorchdorf - Automobilzulieferer
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Abbildung 16: Horbiger AG - Automatisierungstechnik

Anhand dieser Beispiele erkennt man, dass sich runtergebrochen werden kann. Wie diese beschrie-
gewisse Betriebselemente branchenilbergrei- benen Elemente flacheneffizienter ausgestaltet
fend wiederfinden und daher die Betrachtung werden kénnen, wird im Folgekapitel ausgefiihrt.
einer flacheneffizienten Ausgestaltung auf diese
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3 ,GOOD-PRACTICE-BEISPIELE"” - DIE
MOGLICHKEITEN ZUR VERDICHTUNG VON

BETRIEBEN

Da nun die einzelnen Elemente eines Betriebes
herausgefiltert wurden,
ihrer flacheneffizient ndher betrachtet werden. Im
Rahmen der Arbeit wurde ermittelt, welche Teilbe-
reiche von Betrieben flacheneffizienter gestaltet
werden kénnen und beispielsweise als stapelbar
beziehungsweise verdichtbar zu definieren sind.
Folgende Auflistung zeigt die
Nutzungen:

konnen diese anhand

identifizierten

» Stellplatze fir Mitarbeiter:innen und Kund:innen
» Produktionsbereiche

» Lager

» die Verwaltung mit Bliroraumen

» Mitarbeiter:innenaufenthaltsraume

» Aktenraume

» Besprechungsraume

» Schulungsraume

» Verkaufsrdume

» Serviceraume

» Labore

» diverse Produktionsrdaume der Kleinproduktion
» Umbkleide- und Sanitdarraume

» Betriebswohnungen

Die dargestellte Liste stellt einen Teil der stapelba-
ren Nutzungen dar. Die Liste kann stetig erweitert
werden, da einerseits im Rahmen der Arbeit nicht
alle Nutzungen untersucht werden kénnen und
auch nur ein Uberblick iber die Branchen méglich
ist. Andererseits ermoglichen es neue Technolo-
gien bestimmte Betriebsteilbereiche stapelbar zu
machen, beispielsweise durch bestimmte Waren-
lifte flir Schwermaterial oder andere technische
Moglichkeiten.
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3.1 Stellplatze

Ebenerdige Parkpldtze sind haufig ein Teil der
Betriebsflachen. Zudem stellen sich diese vor allem
im stadtischen Bereich als besonders ineffizient
heraus, da sie nur tagsiiber genutzt oder durch
neue Arbeitsangebote wie dem Home-Office nicht
genutzt werden. Der grof3e Vorteil dieses Elements
ist, dass Stellplatze fiir jeden Betrieb die gleichen
MalRe und Eigenschaften besitzen. Lediglich die
GroBe und das zu tragende Gewicht unterschei-
det sich zwischen PKW- und LKW-Stellplatzen.
LKW-Stellplatze sind aufgrund des hohen Gewichts
der Lastkraftfahrzeuge derzeit nicht vertikal anor-
denbar. Es gibt aber bereits erste technische
Losungen, ruhende LKWs zukilnftig zu stapeln, um
damit Flachen zu sparen. Umsetzungen wurden bis

3.1.1 Parkdeck

Eine Moglichkeit, flichensparende Stellplatze zu
errichten, besteht darin, diese in Form eines Park-
decks auf das Betriebsgebaude zu bauen. Mit Hilfe
eines Lastenaufzuges kann das Dach als Parkplatz
genutzt werden. Der Einsatz eines Parkliftes kann
eine Steigerung der Stellpldtze auf das Achtfache
erhohen. Ebenso kann die Errichtung einer befahr-
baren Rampe die ErschlieBung des Daches fir
den motorisierten Individualverkehr erméglichen.
Hierbei ist es wichtig, die Kosten der ErschlieRungs-
varianten, sowie die benotigte Zeit zum Auffinden
und Verlassen des Stellplatzes abzuwéagen (vgl.
Manufacturing Cities Stadtentwicklung & Beratung
2018).

dato noch nicht realisiert. Die technische Neuerung
ware besonders fiir groRe Logistikbetriebe ein viel-
versprechendes Modell fir eine flacheneffiziente
Betriebsnutzung. Fir Stellplatze von PKW gibt es
sehr wohl technische und wirtschaftliche Moglich-
keiten flir eine vertikale Anordnung. Hierbei gibt es
drei verschiedene Modglichkeiten, PKW-Stellplatze
flachensparend zu entwickeln.

Ein groBer Nachteil in der vertikalen Errichtung
von Stellplatzen ist der enorme Kostenunterschied
im Vergleich mit ebenerdigen Stellplatzen. Wah-
rend bei Parkflachen in der Ebene ein Parkplatz
ca. 3.000€ kostet, so kostet ein Parkplatz in einem
Parkhaus rund 16.000€. (vgl. LNV 2016)

In der Planung eines Parkdecks muss berticksichtigt
werden, dass Betriebe hdufig Kiihlanlagen, Filter-
anlagen, Luftwarmepumpen oder ahnliche Anlagen
verwenden, deren Anbringung haufig am Dach
eines Betriebs erfolgt. Fir die Errichtung eines
Parkdecks sollten die Anlagen so geordnet werden,
dass gentigend freie Dachflache fiir Stellplatze vor-
handen ist.

Chancen

Herausforderungen

gut in Gebaude integrierbar

die Traglast des Daches muss beriicksichtigt werden

sehr flacheneffizient

bendtigt Rampe oder Lift

Kiuhlanlagen und sonstige Maschinen am Dach
bericksichtigen
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Praxisbeispiel Betriebsgebiet Billbrook in
Hamburg

Wihrend in Osterreich noch kaum Parkdecks in
Betriebsgebieten zu finden sind, gilt das Betriebs-
gebiet in Billbrook in Hamburg in der Ndhe des
Hafens als Vorreiter bezlglich flaichensparender
Stellplatze. In dem Gebiet befinden sich drei klei-
nere Parkpaletten und Parkdecks. Beispielsweise
hat die Hamburger Stadtreinigung ein vier Ebenen

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

hohes Parkdeck mit erhohtem Erdgeschoss errich-
tet. Die Mullfahrzeuge werden somit ebenerdig
abgestellt und der Raum dariber wird als Stell-
platz fur die Mitarbeiter:innen verwendet. Ebenso
befindet sich in dem Betriebsgebiet ein Autohaus
mit Werkstatt, dessen Dach mit Hilfe einer Rampe
erschlossen ist und so fiir Stellplatz genutzt werden
kann. (vgl. Manufacturing Cities Stadtentwicklung
& Beratung 2018)

Abbildung 17: Parkdeck Giber dem Ladebereich eines Betriebs

T

Abbildung 18: Flacheneffiziente Stellplatzlosung in Hamburger Gewerbe- & Industriegebieten

249



MASTERPROJEKT - RAUMPLANERISCHE BEITRAGE ZUM BODENSPAREN

3.1.2 Tiefgarage

Eine ebenso flacheneffiziente Maoglichkeit zur
Errichtung von Stellplatzen ist der Bau einer Tief-
garage unter den Betriebsgebauden. Wahrend fur
ein Parkdeck die notwendige Flache grundsatzlich
vorhanden ist (das Dach des Betriebs), muss fir
eine Tiefgarage meist eigens ein Kellergeschoss
errichtet werden. Aufgrund dieser Tatsache wer-
den Tiefgaragen als kostspielig eingestuft. Zudem
muss bericksichtigt werden, dass einige Betriebe
das Kellergeschoss

aus sicherheitstechnischen

Grinden nutzen, um beispielsweise Fllssigkeiten
aufzubewahren oder Gefahrgut zu lagern. Eine der-
artige Nutzung kann die Errichtung einer Tiefgarage
verhindern.

In Osterreich gibt es vor allem im stidtischen
Bereich einige Beispiele von Mitarbeiter:innen-
garagen. Die identifizierten Beispiele betreffen
ausschlieBlich gréRere Betriebe oder Handelsein-
richtungen wie zum Beispiel Einkaufszentren.

Chancen

Herausforderungen

gut in Gebaude integrierbar

sehr teuer in der Errichtung

sehr flacheneffizient

freies Kellergeschoss ist notwendig

Praxisbeispiel Landhausgarage St.P6lten

Das hier genannte Beispiel zeigt die Tiefgaragen des
niederdsterreichischen Landhauses im Regierungs-
viertel von St.Poélten, wo die Landesregierung und

deren Verwaltungsabteilungen ihren Sitz haben.
Die Tiefgarage kann von Mitarbeiter:innen und
Besucher:innen genutzt werden.

Abbildung 19: Landhausgarage in St.Polten
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3.1.3 Hochgarage

Als dritte Moglichkeit, Stellplatze von Betrieben
flacheneffizient zu errichten, ist die Hochgarage zu
nennen. Hochgaragen sind vor allem im stadtischen
Bereich in Form von offentlichen oder privaten
Stellplatzen, ohne direkten Bezug zu Betrieben, zu
finden. Hochgaragen im betrieblichen Kontext sind
vor allem als Gemeinschaftsgaragen in groReren
Wirtschaftsparks oder Gewerbeparks vorhanden.
Sie werden meist durch eine koordinierte Inves-
tition von mehreren Unternehmen gemeinsam
errichtet und betrieben. Zu beachten ist jedoch,

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

dass anders als bei den zuvor genannten vertika-
len Stellplatz-Varianten eine Hochgarage nicht
zu 100% flachensparend ist. Wahrend Parkdecks
oder Tiefgaragen keine zusétzliche Flache als jene
des Betriebsgebdudes bendtigen, so muss fiir die
Errichtung einer Hochgarage eine bestimmte Fla-
che zur Verfligung gestellt werden. Dennoch ist
die vertikale Anordnung lUber mehrere Geschosse
bei Hochgaragen flacheneffizienter als die bloRRe
Errichtung ebenerdige Stellplatze.

Chancen

Herausforderungen

gut teilbar mit weiteren Unternehmen

eine eigene Flache ist dafiir notwendig

Praxisbeispiel Betriebsgebiet Billbrook in Hamburg

Abbildung 20: Flachenefffiziente Stellplatzlésung in Hamburger Gewerbe- und Industriegebieten 2
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3.2 Produktionsbereich

Der Produktionsbereich von Betrieben kann je nach
Branche, Art des zu produzierenden Gutes, Produk-
tionsanlagen usw. unterschiedliche Ausformungen
erfordern. Aufgrund des Produktionsprozesses
gibt es Bereiche, welche in ihrer Anordnung sehr
flexibel sind und andere Abschnitte, die aus

3.2.1 Gestapelte Produktion

Eine Moglichkeit, die Flacheneffizienz eines Pro-
duktionsgebaudes zu erhohen ist, die Produktion
libereinander — also gestapelt — anzuordnen. Der
Begriff fir diese Art der Produktion ist “gesta-
pelte Produktion”. Die “gestapelte Produktion”
hingegen ist nicht in allen Branchen moglich ist.
Der entscheidende Faktor ist die zu tragende Last
der Geschosse. Das Gewicht von Rohstoffen oder
Maschinen kann in manchen Betrieben nicht von

bestimmten Griinden unbeweglich und unvariabel
sind. Dennoch gibt es auch in der Produktion Még-
lichkeiten, diese vertikal anzuordnen und dadurch
flacheneffizienter zu gestalten. Im Produktionsbe-
reich unterscheidet man hierbei mehrere Arten der
vertikalen Verdichtung.

mehrgeschossigen Bauten getragen werden. In
anderen Branchen kann jedoch die gestapelte Pro-
duktion einen Vorteil im Betriebsablauf darstellen.
Beispielsweise kdnnen mehrstockige Zentrallager
errichtet werden, wodurch alle Geschosse einen
Zugang zum Lager haben und so Transportwege
und Zeit eingespart werden. Bellftungsvorteile und
kiirzere Wege kdnnen zudem zu einer Verringerung
der Betriebskosten fuhren. (vgl. Schwarz 2017: 48)

Chancen

Herausforderungen

Befahrbarkeit mehrere Geschosse moglich

nicht fir alle Produktionen geeignet

Einsparung von Zeit und Transportwegen

tragende Last der Geschosse beriicksichtigen

Praxisbeispiel Biackerei Olz in Dornbirn

Das Vorarlberger Familienunternehmen der
Bickerei Olz in Dornbirn erweitert derzeit ihren
Produktionsstandort. Mit dem Bau einer Backe-
reierweiterung am bestehenden Standort in
Wallenmahd soll ab dem zweiten Halbjahr 2022
der Standort gesichert werden. Als positiv hervor-
zuheben ist, dass die Produktion im Neubau Uber
zwei Geschosse erfolgen soll. Weiters befinden sich
weitere Geschosse mit Bliros und andere Raumlich-
keiten, sowie einem Hochregal in der Erweiterung.
Die Gesamtflache des Areals betrdgt 1,8ha, wobei
lediglich 8.500m? bebaut werden. Das Geb&ude
umfasst eine Nutzfliche von 30.300m?. (vgl. Olz der

Meisterbacker 2019)
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Urspriinglich war eine Betriebsansiedelung der
Backerei in einem Betriebsgebiet in Weiler geplant.
Das Werk sollte in einer bisherigen Landesgrin-
zone errichtet werden. Dafiir sollte die notwendige
Flache aus der Landesgriinzone herausgenommen
und umgewidmet werden. Auch das Land Vorar-
Iberg unterstiitzte das Projekt. Nach jahrelangen
Diskussionen und viel Druck aus der Bevolkerung,
sowie einer speziell fir das Projekt gegriindeten
Blirgerinitiative , Lebensraum Weiler” entschied
man sich gegen das Projekt in Weiler und forcierte,
den Standort in Dornbirn zu erweitern. (vgl. ORF
Vorarlberg 2016)
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Abbildung 21: Rendering des zukiinftigen Produktionsgebiudes der Bickerei Olz

Praxisbeispiel Gewerbehof Hotel Industriels
in Paris

Ein weiteres Good-Practice-Beispiel, welches sich
durch eine ,gestapelte Produktion” auszeichnet,
ist der Gewerbehof Hotel Industriels in Paris, wel-
cher 1978 geplant wurde. Dabei handelt es sich
um einen dreigeschossigen Gewerbehof fir Klein-
und Mittelunternehmen. Das besondere an diesem
Gewerbepark ist, dass das erste Obergeschoss mit
Hilfe einer Rampe befahrbar gemacht wurde.

-...‘_h"

~~

Abbildung 22: Gewerbepark im Hotel Industriels in Paris

Mit dem Bau des Gewerbehofes versuchte man
kleinen und umweltvertraglichen Betrieben in
GroBbauten Industrieflichen zur Verfligung zu
stellen. Bis 1988 wurden insgesamt 18 solcher
Gewerbehofe mit einer Gesamtnutzflache von

100.000m? errichtet. Die Bebauungsdichte liegt
ca. zwei bis vier Geschosse hoher als in herkdmm-
lichen Industriegebieten. (vgl. Haselsteiner et al.,
2019: 15-16)
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3.2.2 Vertikale Produktion

Eine weitere Form der Verdichtung des Betriebsele-
ments der Produktion ist die Anwendung der
“vertikalen Produktion”. Darunter ist zu verstehen,
dass die Eigenschaften der vertikalen Produk-
tion in den Produktionsablauf einflieen und den
Ablauf sogar unterstiitzen. Beispielsweise wird
die Schwerkraft in der Produktion genutzt, um vor

allem in der Lebensmittel- und Papierbranche Flis-
sigkeiten mit weniger hohem Energieaufwand zu
transportieren. Die Produktion in vertikaler Form
scheint effizienter als eine ebenerdige Anordnung.
(vgl. Schwarz 2017: 29).

Chancen

Herausforderungen

Schwerkraft wird flr die Produktion genutzt

nur in bestimmten Branchen moglich

Heizvorteile kbnnen entstehen

tragende Last der Geschosse beriicksichtigen

Praxisbeispiel Produktionsstatte Manner AG

Ein Good-Practice-Beispiel fiir eine vertikale Pro-
duktionsstatte ist die Produktion der Manner AG in
Wien Hernals. Die Neugestaltung der Fabrik erfolgte
nicht wie Ublich in Linienproduktion, sondern die
Produktionsstruktur ist von oben bis unten festge-
legt. Die Ablaufe sind nach Stockwerken eingeteilt.
Waéhrend die Produktion der Lebensmittelprodukte
in den oberen Stockwerken stattfindet, werden
darunter die fertigen Produkte verpackt und fir
die Logistik vorbereitet. Der groRe Vorteil ist, dass
durch die vertikale Anordnung Transportwege
verringert werden kdnnen. Durch die Anordnung
der Produktion konnte der Flachenverbrauch laut
Produktions- und Technikvorstand des Unterneh-
mens um 30% reduziert werden. Die ,vertikale

Abbildung 23: Produktionsstandort Firma Manner AG
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Produktion” zeichnet sich vor allem dadurch aus,
dass physikalische Krafte wie insbesondere die
Schwerkraft fiir den Produktionsprozess genutzt
werden konnen. Die Manner AG nutzt ebenso
einen wichtigen Vorteil, der in einer ebenerdigen
Produktion nicht vorhanden ist. Durch Ofen, die
raumlich integriert in einer Etage angeordnet sind,
kann die Abwarme genutzt werden und auch die
Uberschusswiarme wird abgefangen und in das
Fernwdarmenetz eingespeist. Um denselben Effekt
in einer horizontalen Produktion zu erreichen, hat-
ten die Ofen ,eingehaust”, also baulich umhiillt
werden missen. Durch die Etagen ist dies nicht
notwendig und die Energie kann sofort genutzt
werden. (vgl. Urbane Produktion.Ruhr 2017)

(remeerzeugung

Waffelerzeugung

e

chnittenherstellung

Palettierung/Logistik

Vertikale Produktion

Lager

Abbildung 24: Produktionsablaufe Firma Manner AG
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3.2.3 Die vertikale Anordnung von Betriebsstatten

Wie bereits zuvor erwahnt gibt es Betriebe, welche
in der Produktion kaum flexibel sind und daher in
einer Ebene angeordnet werden missen. Dennoch
gibt es auch in diesem Fall eine Moglichkeit, den
Flachenverbrauch des Betriebs zu reduzieren. Der
Begriff ,vertikale Anordnung der Betriebsstdtten”
beschreibt den Sachverhalt, wenn die Produktion
eines Betriebs zwar auf einer Ebene stattfinden

muss, jedoch andere Nutzungen des Betriebs in
oberen Geschossen auf die Produktion gestapelt
werden kdnnen. Durch diese rdaumliche Ausfor-
mung konnen Betriebsflaichen effizienter genutzt
werden. Durch das Ubereinanderstapeln von Nut-
zungen kann wertvolle Flache gespart werden. (vgl.
Schwarz 2017: 29)

Chancen

Herausforderungen

fur eine Vielzahl von Betrieben anwendbar

die Traglast des Daches muss beriicksichtigt werden

flr Betriebe, die grundsatzlich als nicht verdichtbar
gelten

fur kleine Betriebe nur schwer umsetzbar

Praxisbeispiel Betriebserweiterung in Verl,
Nordrhein-Westfalen

In Verl in Nordrhein-Westfalen befindet sich
ein Unternehmen der Elektronikfertigung und
Anlagentechnik, welches das Konzept der ,vertika-
len Anordnung von Betriebsstatten” umgesetzt hat.
Im Erdgeschoss des Betriebs sind alle Nutzungen
untergebracht, die aufgrund der Logistik und des
Gewichts nicht gestapelt werden kdnnen. Im Falle

des Unternehmens sind das die Montage, der
Schalterschrankbau, die Schlosserei und das Lager.
Darliber stapelt der Betrieb andere Nutzungen,
die aufgrund ihrer Eigenschaften stapelbar sind. In
zwei Obergeschossen sind Biiros, Sanitarraume, die
Elektronikabteilung, Entwicklungslabore und die
Produktionsleitung angeordnet. (vgl. Haselsteiner
et al. 2019: 23-24)

Abbildung 25: Betriebserweiterung der Firma Elektro Beckhoff in Verl
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3.3 Logistikbereich

Je nach Branche und Art des Unternehmens ver-
flgt ein Betrieb Uber ein Lager. Wahrend das Lager
eines Betriebs haufig in einer Halle untergebracht

3.3.1 Hochregallager

In den von uns geflhrten Interviews mit der Wirt-
schaftsagentur OO wurde immer wieder das
Hochregallager als eine Moglichkeit zur flichenspa-
renden Ausfiihrung einer Logistikhalle genannt.
Ein Hochregallager ist ein Lager mit mindestens
12m Hoéhe. Die Maximalhohe dieses Lagers liegt
bei ca. 50m, wobei der Aufwand der technischen
Stabilisierung des Regals mit der Hohe steigt. Diese
Form eines Lagers besteht meist aus drei Zonen. In
der Vorzone mit einem Zufuhr- und Einlagerungs-
bereich wird die Warenannahme abgewickelt,

ist, gibt es auch fiir diese Art von Betriebsgebaude
Moglichkeiten, diese kompakt und flaichensparend
zu gestalten.

von dort gelangen die Guter flr die Einlagerung
in den Lagerbereich. Die Auslieferung der Ware
erfolgt im Auslagerungsbereich. Hochregallager
werden zudem in staplerbediente Regallager und
Silolager differenziert. Der Unterschied liegt vor
allem in der Art der Einlagerung. Logistikhallen als
Hochregallager verfiigen Uber eine hohe Raum-
und Flachennutzung, sowie eine hohe Kapazitat.
Ein weiterer Vorteil ist, dass sie voll- bzw. halbau-
tomatisch gesteuert werden konnen. (vgl. Bito
Lagertechnik)

Chancen

Herausforderungen

technisch sehr ausgereift

Einklang mit dem Landschaftsbild

Flr den Logistikbereich sehr flacheneffizient

kanngroRe Proteste der Bevolkerunghervorbringen

Praxisbeispiel Firma Sonnentor in Sprégnitz,
Niederosterreich

Als Vorzeigprojekt eines
haltigen Logistikgebdudes dient das
Oko-Logistikzentrum der Firma Sonnentor in
Sprognitz, Niederdsterreich. Auf einer Flache von
3.000m? wird derzeit ein 19m hohes Hochregal-
lager in Holzbauweise errichtet. Im Lager sollen
zuklnftig Krauter und Gewdiirze eingelagert wer-
den. Die Fertigstellung ist fir Ende Februar 2022
geplant. (vgl. Holzbau Austria 2021)

besonderes nach-

neue
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Abbildung 26: Hochregallager der Firma Sonnentor
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3.3.2 Vertikale Anordnung von Betrieben in der Logistik

Ahnlich wie bei Produktionshallen kénnen auch Dachfliche kénnen andere Elemente des Betriebs
die Dachflachen von Logistikgebduden fiir andere  angeordnet werden.
Nutzungen verwendet werden. Auf der freien

Chancen Herausforderungen

gut anwendbar im Logistikbereich Einklang mit dem Landschaftsbild

kann den Gesamtflachenverbrauch des Betriebes | die Traglast des Daches muss beriicksichtigt werden
verringern

Praxisbeispiel Logistikbetrieb Vorzone Biiros gestapelt errichtet wurden. Durch
Das folgende Beispiel zeigt einen Logistikbetrieb, das Anordnen der Biiros auf der Halle konnte ein
gebaut von der Firma Wolf Systembau Osterreich.  weiterer Bodenverbrauch vermieden werden.

Die Abbildung zeigt eine Logistikhalle, wo Uber der

Abbildung 27: Logistikhalle der Firma Wolf Systembau Osterreich
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3.4 Sonstige Elemente

Die sonstigen Elemente von Betrieben, die im
Rahmen der Analyse identifiziert wurden, sind:
Blirordume, Aufenthaltsraume, kleinere Lager,
Aktenraume, Besprechungsraume, Verkaufs- und
Servicerdume, Labors und sonstige Nutzungen. Die
Gemeinsamkeit dieser Nutzungen sind die meist

gleichen Raumanforderungen, wie zum Beispiel
Raumhohe oder Belichtung.

Wahrend im Handel bereits Verkaufsraume in vie-
len Einkaufszentren Osterreichs gestapelt werden,
ist dies in anderen Branchen, vor allem im landli-
chen Bereich, derzeit noch nicht tblich.

Chancen

Herausforderungen

gut anwendbar in sdmtlichen Branchen

fur kleine Betriebe nur schwer umsetzbar

wegen der Ublichen Raumhohen baulich leicht
durchfiihrbar

Praxisbeispiel Elektrobetrieb in Ruppersthal,
Niederosterreich

Das folgende Good-Practice-Beispiel fur die eben
aufgezahlten Nutzungen ist der Elektrobetrieb
Elektro Schober GmbH in einer kleinen Katastral-
gemeinde in Niederosterreich. Die Servicerdume
und Verkaufsraume befinden sich im Erdgeschoss
und im ersten Geschoss sind Biiros, Besprechungs-
raume und ein Aufenthaltsraum angeordnet.
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4  FLACHENEFFIZIENTE BESTIMMUNGEN IM
RAUMORDNUNGS- UND BAURECHT

Auch als Grundlage fiir die anschlieRende Dis-
kussion einer moglichen ordnungsplanerischen
Steuerung wird in diesem Kapitel eine Ubersicht
gegeben, welche Regelungen das Raumordnungs-
und Baurecht in Osterreich bislang vorweisen kann,
um die Flacheneffizienz fir Betriebsgebiete zu
fordern.

Hierfiir werden in einem ersten Schritt Vorgaben fiir
die Ebene der Flachenwidmung betrachtet, gefolgt
von den Vorgaben fiir die Bebauungsplanung. In
einem letzten Schritt erfolgt dann, herausgelost
aus den Bebauungsvorschriften, die gesonderte
Betrachtung der Stellplatzvorschriften.

4.1

Die zentrale Aufgabe des Flachenwidmungsplans,
als das wichtigste Instrument in der Ortlichen
Raumplanung, ist die rdaumlich-funktionale Glie-
derung des gesamten Gemeindegebiets und die
Verteilung der raumlichen Nutzungen anhand der
in den Raumordnungsgesetzen vorgegebenen
Widmungskategorien. Im Sinne der verwendeten
Definition von Flacheneffizienz stellt sich nun die
Frage, inwiefern betriebliche Widmungskategorien
Vorgaben fir eine flacheneffiziente und verdich-
tete Bebauung beinhalten.

Wid-
Bundesland als

Bei der relevanten
mungskategorien (je
Betriebsgebiet, Betriebsbaugebiet, GemischtesBau-
gebiet — Betriebsbaugebiet, Gewerbegebiet oder
auchIndustriegebiet bezeichnet) zeigt sich zunachst,
dass innerhalb der genannten Kategorien prinzipiell
die unterschiedlichsten Betriebsarten branchenun-
abhangig zugelassen sind. Die Unterscheidung
der Kategorien

erfolgt hierbei generell nach dem erlaubten MafR

Betrachtung der
nach

innerhalb eines Bundeslandes

Auch wenn der Fokus der folgenden Ausfiihrungen
auf Osterreich liegt, erfolgt als zusatzliche Referenz
zu den baulichen Bestimmungen auch ein Einblick
in die Schweiz.

Da flr Einkaufszentren, Handels- (gro3-) betriebe
bzw. Geschaftsbauten (im Folgenden allgemein als
Handelsbetriebe bezeichnet) — als ein besonde-
rer Betriebstypus — eine Vielzahl an spezifischen
Regelungen erlassen wurden, die sich auch von den
Ubrigen Bestimmungen zu Betriebsbauten deutlich
abheben, wird in den folgenden Unterkapiteln auch
jeweils gesondert darauf eingegangen.

Flacheneffizienz in der Flachenwidmung

der Umgebungsbeeintrachtigung, womit die Wid-
mungskategorien bis zu einem gewissen Grad
eine Abstufung der zuldssigen Betriebsnutzung
vorsehen. Vereinzelt kdnnen auch noch Betriebs-
bzw. Nutzungsarten aus bestimmten Griinden
ausgeschlossen werden. Die wenigen Vorgaben
beziehungsweise Ermachtigungen, welche sich zu
Flacheneffizienz und Flachensparen im Zusammen-
hang mit (Betriebs-) Widmungen finden lassen,
gelten — abgesehen von der Fahrtenbeschrankung
in Niederosterreich — generell fur alle Bauland-
kategorien und umfassen damit prinzipiell auch
Betriebsgebiete. Diese Bestimmungen lassen sich
thematisch in drei Bereiche gliedern.
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4.1.1 Bauliche Verdichtung

In zwei Bundeslandern lassen sich bereits auf der
Widmungsebene Vorgaben finden, welche bereits
zur Flacheneffizienz beitragen kdnnen, wobei es
sich zum einen um eine vorbereitende Gebietsfest-
legung fiir eine anschlieRende bauliche Verdichtung
und zum anderen um eine unmittelbare Festlegung
baulicher (Mindest-) Dichten handelt.

» In der Steiermark ist gemaf §30 Abs. 4
StROG fir alle Baugebiete die mindest- und
hochstzuldssige GeschoRflachenzahl (in  der
Stmk. ,Bebauungsdichte”; fir die Definition
siehe Kap. 5.2.1) festzulegen. Diese Festlegung

Flachenwidmungsplan zu treffen,

sodass die bauliche Ausnutzbarkeit einer

Grundflache gemaR §41 Abs. 1 Z. 1 lit. c StROG

im Bebauungsplan nur mehr Glbernommen und

ersichtlich gemacht werden muss (Naheres

hierzu in Kap. 5.2.2).

ist im

4.1.2 Nutzungsmischung

Einige Bundeslander sehen die Moglichkeit vor,
auf derselben Grundflache zugleich mehrere Nut-
zungen bzw. Widmungskategorien nebeneinander
oder auch Ubereinander auszuweisen. Auch wenn
diese raumordnungsrechtliche Ermachtigung der
Gemeinden zu keiner direkten baulichen Verdich-
tung innerhalb einer Nutzung flihren muss, erfolgt
zumindest widmungsibergreifend durch die
engraumigere Nutzungsmischung eine sparsame
Verwendung der Grundflaiche. Auch wird diese
Moglichkeit eher in dichten Siedlungsgebieten und
da wiederum insbesondere fiir jene Betriebe eine
Rolle spielen, die auch mit anderen Nutzungen auf
engem Raum konfliktfrei existieren kdnnen.

» SoistesinNiederdsterreichgemaR §14 Abs. 1NO
ROG 2014 moglich, fir tbereinanderliegende
Widmungsarten

Ebenen verschiedene

festzulegen.
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»

»

»

»

sind gemadR §14 Abs. 9
zu denen auch

In  Vorarlberg
RPG jene Bauflaichen —
Betriebsgebietsflaichen  gehéren —  als
Verdichtungszonen die
aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit und der
sonstigen flir die Raumplanung malgeblichen
Beriicksichtigung
far

auszuweisen, sich

Verhéltnisse  unter der

Raumplanungsziele  besonders eine
verdichtete Bebauung eignen. Fir diese Flachen
ist in weiterer Folge im Bebauungsplan oder in
einer separaten Verordnung ein ihrem Zweck
entsprechendes MindestmalR der baulichen
Nutzung festzulegen (Naheres hierzu in Kap.

5.2.2).

In der Steiermark findet sich in §26 Abs. 2 StROG,
dass flr verschiedene Ubereinanderliegende
Planungsgebietes
und

Ebenen desselben

verschiedene Nutzungen Baugebiete

festgelegt werden konnen.

Fiir Wien legt §4 Abs. 3 BO fir Wien fest, dass
im Flachenwidmungsplan fiir verschiedene
libereinanderliegende
Plangebietes gesonderte

ausgewiesen werden kénnen.

Rdume desselben

Widmungen

In Karnten ermoglicht es §13 Abs. 1 K-ROG 2021,
flr Ubereinanderliegende Ebenen desselben
Planungsgebietes verschiedene Widmungsarten
festzulegen, raumlich-funktionelle
Erfordernisse dem nicht entgegenstehen.

wenn



» In Tirol findet sich in §51 Abs. 1 TROG 2016
wiederum die Bestimmung, dass verschiedene

Verwendungszwecke fiir einzelne Ebenen
von Grundflichen oder fir Teilflaichen
solcher Ebenen nur (ber eine bestimmte

Widmung (Sonderflaiche fir Widmungen mit
Teilfestlegungen) zulassig sind.

Drei Bundesldander haben hierzu auch spezifische
Bestimmungen in Zusammenhang mit Handelsbe-
trieben erlassen.

TROG 2016
der

» In Tirol ist gemaB §48a

fir  Handelsbetriebe im Interesse
Gewahrleistung einer
Bebauung Mehrfachnutzung
betroffenen Grundflache durch entsprechende
Festlegungen Flachenwidmungsplanes

sicherzustellen.

bodensparenden
eine der

des

4.1.3 Mobilitaitsmanagement

In Niederosterreich findet sich seit der letzten
Gesetzesnovelle (LGBI. Nr. 97/2020) in §16 Abs. 1
Z. 3 & 4 NO ROG 2014 die Regelung, dass in den
(bisherigen) Widmungskategorien Bauland-Be-
triebsgebiete und Bauland-Industriegebiete keine
Betriebe mehr zuldssig sind, die einen Immissions-
schutz beanspruchen oder voraussichtlich mehr als
100 Fahrten von mehrspurigen Kraftfahrzeugen pro
ha Baulandflache und Tag erzeugen. Fiir Betriebs-
und Industriegebiete, welche mehr als 100 Fahrten
erzeugen dirfen, wurden eigens neue Widmungs-
kategorien geschaffen (§16 Abs. 1 Z. 10 & 11 NO
ROG 2014).

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

» In Salzburg kénnen gemdlR §39a ROG
2009 bestimmten Voraussetzungen
Flachen gekennzeichnet werden, auf denen
gemischtgenutzte Bauten fir
Mietwohnungen oder Wohnheime einerseits
und fir Einzelhandelsnutzungen bis 1000m?
andererseits zuldssig sind.

unter

forderbare

» In Oberosterreich regelt §23 Abs. 3 06. ROG
1994, dass bei Flachen fiir Geschaftsbauten
auch Kombination  mit
Baulandwidmungen zuldssig ist, wobei dies zu

eine anderen
keiner Erhdhung der im Flachenwidmungsplan
festgelegten Verkaufsflache fiihren darf.

Die Einfuhrung einer Fahrtenobergrenze spielt
fir das Flachensparen insofern eine Rolle, da es
unter Umstanden auch dazu fihren kann, dass die
Betriebe in weiterer Folge auch weniger Flache flr
die innerbetriebliche Verkehrsnutzung (insb. Stell-
platze) beanspruchen werden.
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4.2

Bei der Thematisierung flacheneffizienter
Betriebe liegt der Kern der Betrachtung in den
Bebauungsbestimmungen, welche sich sowohl
im Raumordnungs- als auch dem Baurecht der
Bundesldander finden. Den Zusammenhang zur
Flacheneffizienz stellen hierbei insbesondere die
Regelungen fiir das MaR der baulichen Nutzung
beziehungsweise die bauliche Ausnutzbarkeit der
Grundflachen her. Sie bestimmen, in welchem Aus-
mal eine als Bauland gewidmete Flache bebaut
werden darf oder auch muss. Dementsprechend
kdnnen hier prinzipiell sowohl Mindest- als auch
Maximalvorgaben fir die bauliche Nutzung vorge-
funden werden, wobei in Hinblick auf eine effiziente
und verdichtete Ausgestaltung die Vorgabe von
MindestmaRen den relevanten Zugang darstellen.

Die folgenden Ausfiilhrungen geben einen Uber-
blick, auf welche Weise eine bauliche Verdichtung

4.2.1 Begriffserklarung

Flacheneffizienz in den Bebauungsbestimmungen

fir Betriebsgebiete in den Bebauungsbestimmun-
gen bislang rechtlich verankert wird. Der Fokus liegt
hierbei auf den gesetzlichen Vorgaben, mit denen
ein bestimmtes MaR der baulichen Nutzung oder
auch eine bestimmte Bauweise den Gemeinden
vorgegeben wird und somit auch einen Einfluss auf
die Ausgestaltung von Betriebs- und Industriege-
bieten haben.

Als das zentrale planerische Instrument flr die
Regelung der baulichen Nutzung und Gestaltung
eines Gebietes spielt der Bebauungsplan fir die
Fragestellung eine wesentliche Rolle. Betrachtet
wird hierbei, inwieweit den Gemeinden fir des-
sen Erstellung Vorgaben zur baulichen Nutzung
gemacht werden und welche Moglichkeiten den
Gemeinden zur Verfligung stehen.

Fir die Festlegung der baulichen Nutzung einer Grundflache sind insbesondere folgende Bemessungszah-

len in Verwendung.

Mafzahlen der Bebauungsdichte

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Verhéltnis der (berbaubaren ebenerdigen Flache zur Flache des
Grundstiicks (bspw. §3 Baubemessungsverordnung).

Geschofflachenzahl (GFZ)

Das Verhaltnis der GesamtgeschoRflaiche zur Flache des Grundstiicks
(bspw. §4 Baubemessungsverordnung).

Baumassenzahl (BMZ)

Das Verhaltnis des umbauten Raums (Volumens) zur Flache des Grund-
stiicks (bspw. §5 Baubemessungsverordnung).

Diese Bemessungszahlen bilden den Kern, wenn man vom Maf der baulichen Nutzung spricht. (Anm.:
Die Bezeichnung fiir die Bemessungszahlen der Bebauungsdichte unterscheiden sich zum Teil, werden in

dieser Arbeit aber einheitlich verwendet)
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Mafzahlen der Bebauungshéhe
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Geschoflanzahl Die Anzahl der oberirdischen Geschol3e (bspw. §62 Abs. 1 lit. a TROG 2016).
Gebaudehohe Hierfir gibt es unterschiedliche Berechnungsansatze; Bezugsobjekt ist aber

grundsatzlich der sichtbare Teil des Gebaudes. (bspw. §53 NO BO 2014)
4.2.2 (Mindest-) Vorgaben auf Landes- und Gemeindeebene

Die folgenden Ausfiihrungen zeigen auf, welche
Vorgaben (orientiert an den Bemessungszahlen aus
Kap. 5.2.1) bisher auf Bundesldnderebene fiir die
bauliche Ausnutzung von Betriebsgebieten recht-
lich verankert sind. Fiir jene Bundeslander, welche
eine Mindestdichte vorsehen, wird auch zur Veran-
schaulichung der Umsetzung beispielhaft ein Blick
auf die Gemeindeebene geworfen.

Wien

In Wien hat der Bebauungsplan gemalRl §5 Abs. 3
BO fiir Wien als eine von zwei Alternativen Bauklas-
sen zu enthalten, wobei Industriegebiete von der
Verpflichtung ausgenommen sind. Die Bauklas-
seneinteilung des §75 Abs. 2 BO fiir Wien sieht
hierbei eine minimale und maximale Gebaude-
héhe vor. Da die Bauklassen ausdriicklich auch auf
gemischte Baugebiete anzuwenden sind, umfassen
sie insofern auch die Kategorie ,Gemischtes Bauge-
biet — Betriebsbaugebiet” (§75 Abs. 1 BO fiir Wien).

Als nicht verpflichtende Festlegung kann der
Bebauungsplan auch Bestimmungen lber die fla-
chenmaéRige und volumenbezogene Ausnutzbarkeit
von Bauplatzen und Baulosen oder auch nur Tei-
len davon enthalten (§5 Abs. 4 lit. d BO fiir Wien).
Ndhere Ausfiihrungen finden sich hierzu keine.

Steiermark

In der Steiermark ist, wie in Kap. 5.1.1 bereits
erwahnt, gemall §30 Abs. 4 StROG fir alle
Baugebiete die mindest- und hochstzulassige
GeschoRflachenzahl (in der Stmk. ,Bebauungs-
dichte”) festzulegen, wobei die Gemeinden dabei
auf die jeweils vorgesehene Nutzung sowie die
sich aus der Festlegung der GeschoRflachenzahl

ergebenden Folgen (wie VerkehrserschlieRung
einschlieRlich der Vorsorge fiir den ruhenden
Verkehr, Versorgung durch offentliche Einrichtun-
gen und Anlagen) Bedacht zu nehmen haben. Die
Landesregierung hat allerdings auch selbst durch
eine Verordnung fiir die einzelnen Baugebiete
entsprechend ihrem Gebietscharakter Mindest-
und Hochstwerte festzulegen (§30 Abs. 5 StROG).
Dementsprechend bestimmt die Bebauungsdich-
teverordnung 1993 in ihrem §2 lit. d-f, dass fur
Gewerbegebiete bzw. Industrie- und Gewerbege-
biete grundsatzlich eine GeschoRflachenzahl von
mindestens 0,2 und maximal 2,5 vorzusehen ist.
Sowohl fiir eine mogliche Uber- wie Unterschrei-
tung werden in der Bebauungsdichteverordnung
1993 aber auch Ausnahmen festgelegt (§3f.), womit
es den Gemeinden auch moglich ist, von diesem
Nutzungsrahmen abzuweichen.

Gemal §41 Abs. 1 Z. 1 lit. ¢ StROG ist in Hinblick auf
die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen der
im Flachenwidmungsplan verankerte Nutzungsrah-
men fir die GeschoRflachenzahl im Bebauungsplan
jedenfalls ersichtlich zu machen. Sollte es zu einer
Erhéhung oder Verringerung dieser Grenzwerte
kommen, so ist dies gemall §41 Abs. 1 Z. 2 lit. i
StROG ebenfalls festzulegen. Als weitere Bemes-
sungszahl fiir die bauliche Ausnutzung ist gemalR
lit. i zusatzlich die Grundflachenzahl (in der Stmk.
,Bebauungsgrad”) im Bebauungsplan anzugeben.

Ebenfalls ein Mindestinhalt ist die Festlegung einer
Maximalhohe der Gebdude (§41 Abs. 1 Z. 2 lit. g
StROG). Als zusatzlicher Inhalt kann gemafR §41
Abs. 2 Z. 6 StROG neben einer Mindesthohe auch
die GeschoRanzahl erganzt werden.
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Die Gemeinden haben innerhalb dieses
vorgegebenen Nutzungsrahmens der Bebauungs-
dichteverordnung einen Spielraum und kénnen
auch strengere Mindestvorgaben vorsehen, wie
ein Beispiel des Grazer Flachenwidmungsplans
zeigt. Hier wurde etwa fir ein Gebiet, welches als
,Industrie- und Gewerbegebiet 1“ gewidmet ist,
eine GeschoRflachenzahl von mind. 0,5 und max.
2,5 vorgesehen (vgl. Stadt Graz 2018: 3).

Tirol

In Tirol ist gemaR §56 Abs. 1 TROG 2016 im Bebau-
ungsplan eine Mindestbaudichte festzulegen.
Als Baudichte kénnen gemall §61 TROG 2016 die
Grundflachenzahl (in Tirol ,,Bebauungsdichte”), die
GeschofRflachenzahl (in Tirol ,Nutzflachendichte®)
sowie die Baumassenzahl (in Tirol , Baumassen-
dichte”) verwendet werden.

Verpflichtend ist gemadR §56 Abs. 1 TROG 2016
ebenfalls die Festlegung einer Bauhdhe; gemal
§62 Abs.1 lit. a TROG 2016 kann noch zusatzlich
die Anzahl der oberirdischen GeschoBe festge-
legt werden. Fir beide MaRzahlen kann durch die
Gemeinde eine Hochstzahl, eine Mindest- und
Hochstzahl oder auch eine zwingend einzuhaltende
Zahl festgelegt werden (§62 Abs. 2 TROG 2016).

Als ein interessantes Umsetzungsbeispiel kann das
Ortliche Raumordnungskonzept der Gemeinde Hall
in Tirol herangezogen werden, wo bereits auf der
strategischen Ebene allgemeine Baudichtestufen
festgelegt werden:

» Baudichtestufe D1: geringe Baudichte

» Baudichtestufe D2: geringe bis
Baudichte; hier wird fir gewerblich genutzte
Bereiche eine Baumassenzahl von mind. 1,25
verankert.

» Baudichtestufe D3: Dichte; fir
gewerblich genutzte Bereiche wird hier eine
Baumassenzahl von mind. 1,75 verankert.

» Baudichtestufe D4: hohe Dichte
(vgl. Stadt Hall in Tirol 2021: 7f.)

mittlere

mittlere
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Die Verankerung im Ortlichen Raumordnungskon-
zept fuBt auf §31 Abs.1 lit. i TROG 2016, demgemal
verpflichtend auch die Grundziige der Gliederung
der baulichen Entwicklungsbereiche, insbesondere
hinsichtlich Intensitdat und Dichte der Bebauung,
festzulegen sind.

Vorarlberg

In Vorarlberg legt §12 Abs. 4 lit. a RPG allgemein
fest, dass im Falle einer Neuwidmung als Bauflache
ein MindestmaR der baulichen Nutzung entweder
im Bebauungsplan (§28 Abs. 3 lit. b) oder in einer
eigenen Verordnung (§31 Abs. 1 RPG) von den
Gemeinden festzulegen ist. Ein dem Zweck entspre-
chendes MindestmaR der baulichen Nutzung ist
auch, wie bereits in Kap. 5.1.1 beschrieben, fir jene
Bauflachen vorzusehen, welche sich besonders fiir
eine verdichtete Bebauung eignen und deshalb als
Verdichtungszonen auszuweisen sind (§14 Abs. 9
RPG). Dasselbe trifft auch auf Einkaufszentren und
sonstige Handelsbetriebe zu (hierzu mehr in Kap.
5.2.4). Instrumentell sieht Vorarlberg in §31 Abs.
1 RPG vor, dass die Gemeinden auch ohne einen
Bebauungsplan durch eine eigene Verordnung
fir das ganze Gemeindegebiet oder nur fir Teile
davon das Mindest- und HochstmaR der baulichen
Nutzung festlegen kénnen. Die moglichen Bemes-
sungszahlen (auch aufgezahlt in §31 Abs. 2 RPG)
werden in einer eigenen Landesverordnung (,Bau-
bemessungsverordnung”) festgelegt und definiert;
anwendbar sind hierbei die Grundflachenzahl (in
Vibg. ,Bauflachenzahl”), die GeschofRflachenzahl
(in Vlbg. ,Baunutzungszahl®), die Baumassenzahl
sowie die Anzahl der GeschoRe. Konkrete quanti-
tative Vorgaben erfolgen auch in der Verordnung
nicht.

GemadR §28 Abs. 3 lit. | RPG ist im Bebauungsplan
auch die Hohe der Bauwerke und allenfalls die
Zahl der GescholRe festzulegen, wobei offengelas-
sen wird, ob es sich hierbei um eine Mindest- oder
Hochstangabe handelt.

Ausgehend von dieser allgemeinen Verpflichtung
zur Festlegung eines MindestmaRes kann nun
anhand einer kleinen Auswahl an Beispielen gezeigt



werden, wie in weiterer Folge die Vorarlberger
Gemeinden diese Vorgabe hinsichtlich der Auswei-
sung von Betriebsgebieten umgesetzt haben. Die
betrachteten Beispiele von Betriebsgebieten bzw.
Handelsbetrieben zeigen das folgende Spektrum
an angewendeten Mindestvorgaben:

» Betriebsgebiet in Hohenems: eine
MindestgeschofBanzahl von 2 in Kombination
mit einer maximalen Baumassenzahl (vgl. Stadt

Hohenems 2020: 4f.)

» Betriebsgebiet in FuRach: eine Mindest-
Baumassenzahl von 5,50 m¥m? (vgl. Gemeinde
FulBach 2020: 4)

» Betriebsgebiet in Bludenz: eine Mindest-
Baunutzungszahl von 28,5 (vgl. Stadt Bludenz
2021a: 1)

» Handelsbetrieb in Bludenz: Mindest-

Baumassenzahlvon 1,40 m3¥m?(140) kombiniert

mit einer MindestgeschofRanzahl von 1 (vgl.

Stadt Bludenz 2021b: 34)

Drei der hier genannten Beispiele wurden mittels
einer Verordnung nach §31 Abs.1 RPG festgelegt;
es handelt sich hierbei auch um anlassbezogene
Festlegungen zu einem konkreten Ansuchen.

Salzburg

In Salzburg legt §51 Abs. 2 Z. 4 ROG 2009 fest, dass
der Bebauungsplan (bereits in seiner Grundstufe)
jedenfalls auch die bauliche Ausnutzbarkeit der
Grundflachen festzulegen hat. Die anwendbaren
Bemessungszahlen sind gemadR §56 Abs. 1 ROG
2009 die Grundflachenzahl, die GeschoRflachenzahl
sowie die Baumassenzahl, wobei die Festlegungen
grundsatzlich als Obergrenze anzusehen sind, sollte
im Bebauungsplan wegen besonderer Erforder-
nisse nicht etwas anderes ausdricklich festgelegt
werden; moglich ware hierbei eine Mindestnut-
zung oder ein Nutzungsrahmen.

emal §51 Abs. 2 Z. 5 ROG 2009 ist auch die Bau-
hohe festzulegen, wobei hier eine Héchsthéhe und
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wegen besonderer Erforderlichkeit fir bestimmte
Flachen auch eine Mindesthohe vorgesehen
werden kann (§57 Abs. 1 ROG 2009). Gar nicht vor-
gesehen ist hingegen die Anzahl der GeschoRe.

Oberosterreich

In Oberosterreich sieht §32 Abs. 1 Z. 4 06. ROG
1994 als verpflichtenden Inhalt des Bebauungs-
plans die Gebaudehohe vor. Neben verschiedenen
alternativen Berechnungsansatzen kann die Hohe
auch Uber die Anzahl der Gescholie, die sich lber
dem Erdboden befinden, festgelegt werden; dabei
sind sowohl Hochst- als auch Mindestgrenzen mog-
lich (Abs. 4).

Das MaR der baulichen Nutzung ist gemall §32
Abs. 2 Z. 2 06. ROG 1994 keine zwingende Vor-
gabe im Bebauungsplan. Sollten es die Gemeinden
vorsehen, so ist es durch die Gebdudehohe, die
GeschoRflachenzahl oder die Baumassenzahl fest-
zulegen; dariiber hinaus kann es durch die Anzahl
der GeschoRe nadher bestimmt oder auch durch die
Grundflachenzahl beschrankt werden (Abs. 6).

Niederosterreich

In Niederdsterreich sind gemaR §30 Abs. 1 Z. 3 NO
ROG 2014 die Bebauungshohe oder die hochstzu-
lassige Gebaudehohe festzulegen. Dabei handelt
es sich bei der Bebauungshohe um eine in Bauklas-
sen eingeteilte Hohe der Hauptgebadude, welche,
im Gegensatz zu den Wiener Bauklassen, nur
Hochstwerte vorsieht (§31 Abs. 2 NO ROG 2014).
Dies ergibt sich auch aus §53a Abs. 7 NO BO 2014,
speziell fur die Widmungskategorien
Betriebsgebiet, Verkehrsbeschrianktes Betriebs-
gebiet, Industriegebiet und Verkehrsbeschranktes
Industriegebiet bestimmt, dass Uber die Bauklas-
sen festgelegte Bebauungshéhen unterschritten

welcher

werden dirfen, es sei denn, der Bebauungsplan
bestimmt etwas anderes; womit dem Wortlaut
zufolge die Festlegung von Mindesthéhen zulds-
sig ist. Fir Bauland-Industriegebiete besteht eine
Einschrankung dahingehend, dass nur dann eine
Bebauungshoéhe festgelegt werden darf, wenn es
fir die Ortsbildgestaltung oder den Brandschutz
erforderlich ist (§31 Abs. 1 NO ROG 2014).
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Dariiber hinaus darf gemaR §30 Abs. 2 Z. 6 NO
ROG 2014 im Bebauungsplan auch eine Grund-
flaichenzahl (in NO ,Bebauungsdichte”) und eine
hochstzuldssige Geschol(flachenzahl festgelegt
werden.

Burgenland

Im Burgenland sind gemaR §47 Abs. 1 Bgld. RPG
2019 im Bebauungsplan zum einen die maximale
Gebdudehohe beziehungsweise GeschoRanzahl (Z.
5) und zum anderen die bauliche Ausnutzung der
Bauplatze (Z. 6) festzulegen. Gleiches gilt bei Fehlen
eines Bebauungsplanes fiir die Pflichtinhalte in den
alternativen Bebauungsrichtlinien gemal} §50 Bgld.
RPG 2019. Nadheres zu den Bemessungszahlen wird
nicht vorgegeben.

Karnten

In Karnten hat der Generelle Bebauungsplan
gemall §47 Abs. 6 K-ROG 2021 neben der bauli-
chen Ausnutzung der Grundstiicke (Z. 2) auch die
GeschoRanzahl oder die Bauhdhe (Z. 3) zu regeln.
Die bauliche Ausnutzung wird entweder mit der
GeschoRflachenzahl oder der Baumassenzahl fest-
gelegt (§47 Abs. 9 K-ROG 2021). Fur die Bauhohe
kann entweder eine Hochsthéhe oder, wenn es
die Ortlichen Gegebenheiten und die Interessen
des Ortsbildschutzes erfordern, auch eine Hochst-
und Mindesthdhe festgelegt werden (§47 Abs. 10
K-ROG 2021).

Fazit

Es zeigt sich in der Zusammenschau, dass sich die
Bundesldnder in Bezug auf die bauliche Nutzung
von Betriebs- und Industriegebieten grundsatz-
lich darauf beschrianken, den Gemeinden bei den
Mindestinhalten fiir den Bebauungsplan allgemein
vorzuschreiben, welche MindestmaRe festzulegen
sind. Den Gemeinden wird damit ein Spielraum ein-
gerdumt, wie sie die zu verankernden Mindestmale
bzw. -werte quantitativ festlegen und so die gesetz-
liche Vorgabe erfiillen. Bis auf die Festlegung eines
Dichterahmens in der Steiermark sowie der Vor-
gabe einer Mindesthéhe in Wien (wobei Wien als
Land und Gemeinde eine Doppelrolle einnimmt),
lassen sich auf gesetzlicher beziehungsweise lber-
ortlicher Ebene fir Betriebs- und Industriegebiete
zur baulichen Nutzung keine konkreten (quanti-
tativen) Mindestvorgaben finden. Auch zeigt sich,
dass die in Kap. 5.2.1 beschriebenen Bemessungs-
zahlen in Form von Mindestwerten nicht in jedem
Bundesland als verpflichtender Bestandteil des
Bebauungsplans vorgesehen werden und zum Teil
auch nicht Uber die zusatzlich noch moglichen
Bebauungsplaninhalte von den Gemeinden bei
Bedarf festgelegt werden kdnnen. Dementspre-
chend unterscheiden sich die Bundeslander auch
im Spektrum, was einerseits an Mindestmalien
vorzusehen ist und andererseits was an Mindest-
malien vorgesehen werden kann.

4.2.3 Exkurs: (Mindest-)Vorgaben auf Schweizer Kantons-, Regions- und

Gemeindeebene

Beider Betrachtung der Vorgaben fur das (Mindest-)
Mal’ der baulichen Nutzung sind gerade die Mal3-
zahlen fiir die Dichte nicht leicht zu fassen. Um den
Umgang mit diesen Bemessungszahlen noch etwas
deutlicher zu veranschaulichen, erfolgt an dieser
Stelle zum Vergleich ein Blick in die Schweiz. Auch
hier finden sich Mindestvorgaben zum MaR der
baulichen Nutzung auf unterschiedlichen Ebenen,
dies zum Teil auch in einer umfangreicheren und
differenzierteren Weise. Die folgenden Beispiele
auf Kantons-, Regions-, sowie Gemeindeebene
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bieten einen knappen Einblick zu verschiedenen
Auspragungen und Ansdtzen der rechtlichen Ver-
ankerung und zeigen auch auf, wie die Festlegung
auf der Gemeindeebene umgesetzt wird. (Anm.:
Der folgende Begriff der ,Zone” ist im raumplane-
rischen Sprachgebrauch gleichbedeutend wie die
Osterr. Bezeichnung ,Gebiet”)



Kanton Bern

Im Kanton Bern erfolgt gemal Art. 11c Abs. 1 BauV
die Festlegung einer minimalen GeschoRflachenzahl
ausschlieBlich im Bereich der Wohnzonen (Wohn-,
Misch- oder Kernzone). Flr die in unserem Kon-
text relevanten Arbeitszonen (Dienstleistungszone,
Industrie- und Gewerbezone) wird demgegeniiber
in Abs. 5 nur grundsatzlich festgelegt, dass eine
besonders hohe Nutzungsdichte qualitativ sicherge-
stellt werden muss. Beispielhaft werden hierzu eine
mehrgeschoRige Bauweise, eine flaichensparende
ErschlieBung, die Erstellung von gebaudeinte-
grierten Parkpldatzen oder auch eine kompakte
Anordnung von Bauten und Anlagen als mogliche
Auspragungen der generellen Verpflichtung aufge-
listet. Die konkrete Umsetzung und Ausgestaltung
dieser ,besonders hohen” Nutzungsdichte erfolgt
dann durch die Gemeinden (Art. 13 BauG).

Das Gesetz legt zwar keine konkreten (quantitati-
ven) Vorgaben fur Betriebsgebiete fest, ist aber
dahingehend von Interesse, da es eine Reihe
an Handlungsansatzen benennt, mit denen die
generelle Verpflichtung zu einer hoéheren Nut-
zungsdichte erreicht werden kann.

Kanton Ziirich

Im Kanton Zirich wird in §49a PBG vorgeschrie-
ben, dass entweder die im Gesetz festgeschriebene
minimale GeschoRflachenzahl (in Zurich ,Aus-
natzungsziffer”) oder entsprechend andere
Ausnitzungsbestimmungen sind,
wenn im kantonalen oder regionalen Siedlungsplan
keine Festlegungen zur baulichen Dichte enthalten
sein sollten. Die gesetzliche Regelung dient damit
als Auffangtatbestand. Sie orientiert sich an der
GeschoRanzahl der Zonen und sieht folgende mini-

vorzusehen

male GeschoRflachenzahlen vor:

» bei eingescholligen Zonen 20%
» bei zweigeschoBigen Zonen 30%
» bei dreigeschoRigen Zonen 50%
» bei viergescholigen Zonen 65%
» bei mehr als viergeschoRigen Zonen 90%
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Von besonderem Interesse sind hier die im Gesetz
genannten regionalen Siedlungsplane (,,Regionale
Richtplane®), welche kantonsweit erlassen wurden
und differenzierendere Dichtevorgaben vorsehen.
Flr Betriebsgebiete spielt hierbei die Festlegung
und planliche Abgrenzung der sogenannten Arbeits-
platzgebiete die entscheidende Rolle. Es handelt
sich dabei zunachst um ein Instrument der Ange-
botsplanung, welches daflir sorgen soll, dass
Flachen fiir Industrie- und Gewerbegebiete gesi-
chert werden und in der bendtigten Anzahl zur
Verfligung stehen (vgl. Kanton Ziirich 2017: 25).
Dabei kann es sich insbesondere auch um Flachen
fir die Ansiedelung grofRerer und regional bedeu-
tender Industrie- und Gewerbebetriebe handeln
(vgl. Kanton Ziirich 2021a: 25). Was nun im Gegen-
satz zu vergleichbaren Festlegungen in Osterreich
hier noch hinzukommt, sind konkrete Mindestdich-
tevorgaben fir diese Arbeitsplatzgebiete in den
meisten dieser Richtpldne. Die Richtpldane sehen
hierflr ein grundsatzlich dreistufiges (und einmal
vierstufiges) System vor, welches den Gemeinden
bzw. einzelnen Gebieten die anzustrebende bauli-
che (Mindest-) Dichte zuweist. Man unterscheidet
hierbei zwischen Gebieten mit

» niedriger baulicher Dichte: Fir diese Gebiete
wird festgelegt, dass diese die gesetzliche
Vorgabe des §49a PBG unterschreiten dirfen
(bspw. Region Unterland; vgl. Kanton Zirich
2021b: 20 | Region Pfannenstiel; vgl. Kanton
Zirich 2018a: 24).

» mittlerer baulicher Dichte: Dabei handelt es sich
um all jene Gebiete, die in den Richtplankarten
nicht
bezeichnet werden. Fir diese Gebiete ist die

gekennzeichnet beziehungsweise
Vorgabe des §49a PBG anzuwenden (bspw.
Region Unterland; vgl. Kanton Zirich 2021b:
20 | Region Winterthur und Umgebung; vgl.
Kanton Zirich 2016: 28).

Dichte: Flr die
Arbeitsplatzgebiete werden hier je Region
grundsatzlich unterschiedliche Mindestdichten
in Form der Baumassenzahl (zwischen 2 und

» hoher baulicher
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5 m3¥m?, bspw. Region Knonaueramt; vgl.
Kanton Ziirich 2017b: 42 | Region Furttal, vgl.
Kanton Zirich 2018b: 39) festgelegt. Vereinzelt
erfolgt noch die Erganzung durch eine minimale
GeschoBanzahl (Region Limmattal; vgl. Kanton
Zirich 2017c: 34 | Region Knonaueramt;
vgl. Kanton Zirich 2017b: 42) oder auch
eine minimale GeschofBflichenzahl (Region
Knonaueramt; vgl. Kanton Ziirich 2017b: 42).

» sehr hoher baulicher Dichte: Diese Stufe findet
sich nurinderRegion Winterthur und Umgebung
und legt eine minimale Baumassenzahl von 6,5
m3m? fest (vgl. Kanton Zirich 2016: 28).

Kanton Uri

Im Kanton Uri legt Artikel 17 Abs. 2 lit a PBG fest,
dass die Bauordnungen der Gemeinden (Anm.:
entspricht dem Bebauungsplan) insbesondere
Vorschriften Gber das MaR der baulichen und
betrieblichen Nutzung zu erlassen haben. Das
Gesetz sieht darlber hinaus vor, dass in den
Bauordnungen fiir die einzelnen Zonen eine Min-
destausnitzung vorzuschreiben ist (Abs. 3).

Der Kanton Uri gleicht in seiner Vorgabe den
gesetzlichen Bestimmungen Vorarlbergs und
Uberldsst damit den Urner Gemeinden die kon-
krete Festlegung der verpflichtend zu regelnden
baulichen Mindestausnilitzung. Auch hierbei kann
wieder ein Blick auf die Gemeindeebene geworfen
werden, in welcher Weise die gesetzliche Vorgabe
umgesetzt wird. Aus den Bau- und Zonenordnun-
gen der Gemeinden lassen sich drei Varianten
der Mindestdichte auf einer allgemeinen (nicht
anlassbezogenen) Ebene fiir Gewerbe- bzw. Indus-
triezonen finden:

» Die Mindestausniitzung des (max.)
moglichen Bauvolumens hat 50% zu
betragen (vgl. Einwohnergemeinde Silenen

2015: 21 | Gemeinde Gurtnellen 2020: 27 |
Einwohnergemeinde Hospental 2013: 48 |
Einwohnergemeinde Realp 2016: 23).
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» Es wird eine Mindest-GeschoRflachenzahl
(,,Ausnutzungsziffer”) festgelegt;
differenziert mit 0,1 (vgl. Einwohnergemeinde
Sisikon 2018: 22), 0,3 (vgl. Offene Dorfgemeinde
Bilrglen 2013: 22) oder auch 0,4 (vgl. Gemeinde
Gurtnellen 2020: 27; Einwohnergemeinde
Wassen 2019: 24).

diese

» Fir die Industriezone erfolgte in einer Gemeinde
die Festlegung einer Mindest- Baumassenzahl
von 3,0 m¥m? (vgl. Gemeinde Bauen 2020: 21).

In den Ubrigen Gemeinden findet sich zu Gewerbe-
bzw. Industriezonen lediglich der Hinweis, dass
die Festlegung einer Mindest-GeschoRflachenzahl
(,Ausniutzungsziffer”) durch eine Verfligung im
Einzelfall und somit anlassbezogen erfolgt (bspw.
Einwohnergemeinde Altdorf 2014: 33 | Einwoh-
nergemeinde Erstfeld 2016: 26f.). Eine konkrete
zahlenmalige Festlegung eines gemeindeweiten
MindestmaRes fir die Betriebsnutzung erfolgt
insofern nur in knapp der Halfte der Bau- und
Zonenordnungen.

Fazit

Dieser kurze Einblick in die Handhabung von bau-
lichen Vorgaben in der Schweiz veranschaulicht,
wie MindestmalRe der baulichen Nutzung auf
unterschiedlichen Ebenen verankert werden und
erweitert das bisher beschriebene 0&sterreichi-
sche Spektrum insbesondere um die regionale
Komponente. Eszeigtsichaberauchaufder Gemein-
deebene, dass gerade im Bereich der Betriebs- und
Industrienutzungen in den kommunalen Planen
durchaus auch auf eine anlassbezogene Festlegung
(im Einzelfall) verwiesen und von einer Festlegung
konkreter Mindestmalie auf einer gemeindeweiten
Ebene abgesehen wird.
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4.2.4 Mindestvorgaben bei Handelsbetrieben

Wahrend sich die gesetzlich verankerten Min-
destvorgaben zu Betriebsgebieten
Uberwiegend allgemeinen Ebene bewegen, fin-
den sich in drei Bundeslandern fur die baulich
verdichtete Ausgestaltung von Handelsbetrieben
spezifische Mindestvorgaben, die auch gegeniber
den bisher beschriebenen gesetzlichen Vorgaben
herausstechen.

auf einer

Vorarlberg

In Vorarlberg bestimmt §15 Abs. 7 RPG, dass die
Gemeinden fur Einkaufszentren (und auch sonstige
Handelsbetriebe gemalk §15a Abs. 1 RPG) ein Min-
destmaR der baulichen Nutzung festzulegen haben.
Sollte die Verkaufsfliche mehr als 900m? betra-
gen, so ist als Mindestmal der baulichen Nutzung
jedenfalls die Zahl der oberirdischen GeschoRe mit
mindestens zwei festzulegen, wobei ein Geschol}
mindestens 80% der GeschoRflache des Erdgescho-
Res aufweisen muss, um auch als ganzes Geschol}
gezahlt zu werden.

Tirol

In Tirol wird fir Handelsbetriebe in §48a Abs.
4 TROG 2016 festgelegt, dass im Interesse der
Gewadbhrleistung einer bodensparenden Bebau-
ung eine mehrgeschoBige Bebauung und eine
Mehrfachnutzung der Grundfla-
chen durch entsprechende Festlegungen des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

betroffenen

4.3

Neben der bisher behandelten baulichen Aus-
gestaltung der Betriebsgebdude spielen fiir die
Frage der Flacheneffizienz auch Stellplatze insbe-
sondere flir PKW eine wesentliche Rolle, da sie in
ausschlieBlich ebenerdiger Ausfiihrung durchaus
einen grolRen Teil der bendtigten Betriebsflache
beanspruchen. Sowohl die Anzahl als auch die
raumliche Platzierung der Stellpldtze sind hierbei
als die wesentlichen Anknlpfungspunkte fiir eine

sicherzustellen sind, soweit dies mit den Zielen der
ortlichen Raumordnung vereinbar ist.

Oberosterreich

In Oberosterreich sind gemald §23 Abs. 3a 06. ROG
1994 fur Geschaftsbauten mit einer im Flachen-
widmungsteil festgelegten Gesamtverkaufsflache
von mehr als 800m? nur Gebiude zuldssig, die
mindestens drei oberirdische Geschofle haben,
wobei das zweite und dritte oberirdische GeschoR
jeweils mindestens 75% der Bruttogrundfla-
che des Erdgeschofles aufweisen muss, um als
GeschoB im Sinne dieser Bestimmung zu gelten.
Eine geringere GeschoRanzahl kann allenfalls im
Flachenwidmungsteil in Verbindung mit einer
Bebauungsdichte festgelegt werden,
ansonsten siedlungsstrukturelle Nachteile bezie-
hungsweise Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbilds zu erwarten sind.

wenn

Fazit

Interessant ist hierbei, dass fir Handelsbetriebe
auf gesetzlicher Ebene einerseits eine konkrete
Mindestanzahl der GescholRe (in Tirol mit ,mehr-
geschoBig”
Sicherung allfédlliger Umgehungen das AusmaR
der oberen GeschoRe vorgegeben wird, und ande-
rerseits aber auch Handelsbetriebe unter einer
bestimmten GroRe von den Bestimmungen ausge-
nommen sind.

allgemeiner formuliert) sowie zur

Flacheneffizienz in den Stellplatzbestimmungen

Flacheneffizienz steigernde Betriebsausgestaltung
naher zu betrachten.

Die folgenden Ausflihrungen geben wieder eine
Ubersicht der rechtlichen Bestimmungen in den
Bundesldndern und zeigen auf, inwieweit Vorgaben
in den Gesetzen und ausfiihrenden Verordnungen
insbesondere des Baurechts rechtlich verankert
sind, welche die Flacheneffizienz fordern.
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4.3.1
Platzierung

Betrachtet man die Anzahl der Stellplatze, so ist
die Vorgabe einer Hochstanzahl insofern fir die
Flacheneffizienz als forderlich anzusehen, da der
Flachenverbrauch fiir diese Nutzung durch die
Beschrankung zunachst einmal generell reduziert
wird. Der folgende Landeruberblick zeigt auf, inwie-
fern Hochstzahlen fiir Betriebsnutzungen in den
Stellplatzregelungen der Bundesldnder enthalten
sind.

Vorarlberg

In Vorarlberg werden in §5 der Stellplatzverordnung
in Hinblick auf Betriebsstatten sowohl Vorgaben fir
die Mindestanzahl (Abs. 1 Z. 4) als auch die Hoch-
stanzahl (Abs. 2 Z. 4) der Stellplatze festgelegt. Bei
Produktionsbetrieben orientiert man sich hierbei
an der Anzahl der Arbeitsplatze.

Tirol

In Tirol legt §8 Abs. 1 TBO 2018 grundsatzlich fest,
dass die Mindestanzahl von Stellplatzen in der
Baubewilligung durch die Gemeinden festzulegen
ist, wobei die vom Land festzulegenden Hochst-
zahlen nicht Gberschritten werden dirfen. Neben
der Regelung von Wohnobjekten in der Stellplatz-
hochstzahlenverordnung 2015 findet sich in Tirol
allerdings nur fiur Einkaufszentren und Handelsbe-
triebe eine festgelegte Hochstanzahl (Kap. 5.3.2).

Salzburg

Fir Salzburg findet sich im Anhang 2 des BauTG
2015 fur Betriebsbauten die Vorgabe der Min-
destanzahl an Stellplatzen. Man richtet sich hierbei
nach der Nutzflaiche des Betriebs. GemadR §38
Abs. 3 BauTG 2015 kdnnen die Gemeinden unter
bestimmten Voraussetzungen einerseits per Ver-
ordnung diese Vorgabe hoher oder niedriger
gestalten und andererseits im Bebauungsplan auch
Obergrenzen festlegen.

Oberosterreich

In Oberosterreich sieht §15 Abs. 2 Z. 6 06. BauTV
2013 eine Mindestanzahl an Stellplatzen fir
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Industrie- und Gewerbegebiete vor. Man orientiert
sich hierbei entweder an der Nutzfliche oder der
Beschaftigtenzahl.

Niederosterreich

In Niederdsterreich legt §11 Abs. 1 Z. 5 NO BTV
2014 fur Industrie- und Betriebsgebaude eine Min-
destanzahl der Stellplatze fest. Man orientiert sich
hierbei an der Zahl der Arbeitsplatze. Wie bereits
in Kap. 5.1.3 angesprochen, bleibt es noch abzu-
warten, inwiefern sich die im Jahr 2020 eingefiihrte
Fahrtenbeschrankung fiir Betriebs- und Industrie-
gebiete auf die Stellplatzanzahl auswirken wird.

Steiermark

In der Steiermark wird in §89 Abs. 3 Z. 11 Stmk.
BauG eine Mindestanzahl fir Gewerbe- und Indus-
triebetriebe festgelegt. Man orientiert sich hierbei
an der Anzahl der Dienstnehmer:innen.

GemaR §89 Abs. 2 Stmk. BauG ist generell die
Errichtung einer Garage vorzuschreiben, wenn
andernfalls eine unzumutbare oder das ortsibliche
Ausmal Ubersteigende Beladstigung oder Gefahr-
dung der Nachbarschaft zu erwarten ist.

Wien

In Wien erfolgt in §50 Abs. 2 WGarG 2008 die
Festlegung einer Mindestanzahl fiir Industrie- und
Betriebsbauwerke. Der Anknlipfungspunkt ist hier-
bei die Flache der Aufenthaltsraume.

Karnten

In Karnten legt §47 Abs. 6 K-ROG 2021 lediglich all-
gemein fest, dass das AusmaR der Verkehrsflachen
im generellen Bebauungsplan zu regeln ist.

Burgenland

Im Burgenland werden nur fir Wohngebaude in
der Bgld. BauVO 2008 und fir Einkaufszentren
gemall §37 Abs. 5 Z. 9 Bgld. RPG 2019 Mindestvor-
gaben getroffen.



Fazit

In der Zusammenschau zeigt sich, dass filr
Betriebsgebiete seitens des Landes lberwiegend
Mindestvorgaben vorgegeben werden; ledig-
lich Vorarlberg regelt fiir Betriebsgebiete eine
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Hochstanzahl der Stellplatze. Auch zur bauli-
chen Platzierung findet sich nur in der Steiermark
eine generelle Verpflichtung zur Errichtung einer
Garage, sollte dies zum Schutz der Nachbarschaft
erforderlich sein.

4.3.2 Vorgaben fiir Handelsbetriebe — Anzahl und bauliche Platzierung

Waiahrend sich zu Betriebsgebieten bislang nur
dullerst wenige Landesvorgaben finden lassen, wel-
che die Flacheneffizienz fordern, verhilt es sich bei
Handelsbetrieben anders. Hier hat die Mehrheit
der Bundeslander spezifische Regelungen sowohl
zur Anzahl als auch zur baulichen Platzierung der
Stellplatze getroffen.

Vorarlberg

In Vorarlberg ist gemald §15 Abs. 8 lit. d RPG die
Errichtung eines Einkaufszentrums ab einer Ver-
kaufsfliche von 900m? unter anderem nur dann
zuldssig, wenn die Stellpldtze, abgesehen von
hochstens einem Drittel der verpflichtend zu
errichtenden Stellplatzen, in Garagen oder auf
Gebduden errichtet werden. Dasselbe gilt fir
Anderungen beziehungsweise Verwendungsinde-
rungen eines Einkaufszentrums nur dann, sofern
dies zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
oder im Interesse des haushalterischen Umgangs
mit Grund und Boden erforderlich ist und nicht mit
einem wirtschaftlich unvertretbaren Aufwand ver-
bunden waére (ebd.).

Tirol

In Tirol findet sich gemalRk §8 Abs. 7 TBO 2018 fir
Einkaufszentren und Handelsbetriebe die Vorgabe,
dass Abstellmoglichkeiten nur dann nicht in Form
von Parkdecks oder unterirdischen Garagen errich-
tet werden miussen, solange die hochstzuldssige
Anzahl von Stellplatzen noch nicht erreicht wurde.
Diese errechnet sich, indem je angefangener 15m?
rechtmaRig bestehender Kundenflache ein Abstell-
platz angesetzt wird.

Salzburg

In Salzburg sind HandelsgroBbetriebe gemaR §39
Abs. 1a BauTG 2015 so zu planen und auszufiihren,
dass die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im oder auf
dem Bau zur Errichtung kommen, wohingegen nur
fir Pflichtstellpldtze die Errichtung im Freien zulas-
sig ist.

Oberosterreich
In Oberosterreich bestimmt §24 Abs. 1 06. ROG
1994, dass bei Geschaftsbauten (Handelsbe-

triebe mit einer Gesamtverkaufsflaiche von mehr
als 300m?), deren Gesamtverkaufsfliche 800m?
Gberschreitet, die Errichtung von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge auf ebenerdiger Freiflache nur
im AusmaR der erforderlichen Pflichtstellplatze
zul3ssig ist. Bei Geschaftsbauten mit einer Gesamt-
verkaufsfliche unter 800m? ist die Errichtung
derartiger Stellplatze nur bis zum eineinhalbfa-
chen AusmaR der erforderlichen Pflichtstellplatze,
maximal jedoch 30 Stellplatze, zulassig. Stellplatze
flir Geschéaftsbauten sind auch ausschlieRlich in
der entsprechenden Sonderwidmungskategorie
flir Geschéaftsbauten (§23 Abs. 3 06. ROG 1994)
zuldssig.

Niederosterreich

In Niederdsterreich wird in §18 Abs. 7 NO ROG
2014 fur die Errichtung von Handelsbetrieben die
maximale Anzahl an Stellplatze geregelt, die auf
ebenerdiger Flache auf dem jeweiligen Betriebs-
grundstlick selbst sowie auf Grundstiicken oder
Grundsticksteilen, die diesem organisatorisch
zugeordnet sind, hergestellt werden dirfen. Bei
Handelsbetrieben mit einer Verkaufsfliche bis
750m? ist das ein Stellplatz pro angefangene 20m?
Verkaufsflaiche, maximal jedoch 30 Stellpldtze. Mit
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einer Verkaufsfliche Gber 750m? ist es ein Stell-
platz pro angefangene 30m?2. Alle Stellplitze, die
Gber diese Anzahl hinausgehen, sind entweder
im Betriebsbauwerk (z.B. in Parkdecks) oder liber
Gebdudeteilen der Betriebsbauwerke mit anderen
Nutzungen (z.B. am Dach der Betriebsanlage) oder
unter Photovoltaikanlagen mit einer Modulflache
von mindestens 8m? je Stellplatz (z.B. Flugdach)
herzustellen, wobei eine Kombination dieser Vari-
anten zulassig ist. Nicht hinzugezahlt werden jene
Stellplatze, die nach der NO BTV 2014 als barriere-
freie Stellplatze auszufiihren sind.

Steiermark

In der Steiermark regelt §98a Stmk. BauG, dass
fir Neubau und Zubau die Abstellflichen von
Handelsbetrieben bis zu einer Verkaufsflache
von insgesamt 800m? und die Abstellflichen fur
Kraftfahrzeuge von Einkaufszentren bis zu einer
Verkaufsfliche von insgesamt 2000m? hochstens
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eine Flache des zweifachen der Verkaufsflache
umfassen diirfen (Abs. 1). Uber dieses maximale
FlachenausmaR hinausgehende Abstellflaichen
sind in baulichen Anlagen derart bereitzustellen,
dass zumindest zwei Nutzungsebenen Uberlagert
werden (Abs. 3). Bei Einkaufszentren mit mehr als
2000m? Verkaufsfliche sind wiederum alle Abstell-
platze fur Kraftfahrzeuge in baulichen Anlagen mit
mindestens zwei Uberlagerten Nutzungsebenen
bereitzustellen (Abs. 2).

Fazit

Zusammenfassend sehen die Regelungen fir
Handelsbetriebe prinzipiell
KFZ-Stellplatze auf ebenerdiger Freiflache bis zu
einem bestimmten Schwellenwert zuldssig sind
und alle weiteren Stellpldtze nur in Form einer
Garage beziehungsweise im oder auf dem Gebaude
errichtet werden kénnen.

somit vor, dass
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5 STEUERUNGSMOGLICHKEITEN

Als finaler Schritt fir die Beantwortung der For-
schungsfrage erfolgt die Auseinandersetzung
mit den konkreten Steuerungsmoglichkeiten flr
eine flacheneffiziente Betriebsentwicklung. Dabei
wird fur die herausgearbeiteten verdichtbaren

5.1 Formelle Instrumente

Die Steuerung auf formeller Ebene umfasst jene
Instrumente und Rahmenbedingungen, welche
im Raumordnungs- und Baurecht geregelt sind.
Sie entfalten eine bindende Wirkung gegeniber
den Planungs- und Baubehoérden und kommen in
hoheitlichen Planungen sowie im Bauverfahren bei
der Genehmigung eines konkreten Bauprojekts zur
Anwendung.

5.1.1

Die betriebliche Vielfalt

Bei der Uberlegung, in Analogie zu den gesetzlichen
Bestimmungen fiir Handelsbetriebe die rechtlichen
Vorgaben zu Betriebsgebieten nachzuscharfen,
muss grundsatzlich mitbedacht werden, dass es
sich bei Handelsbetrieben nur um einen einzel-
nen Betriebstypus handelt, der sich zwar schon
auch in Hinblick auf die GroRe und das Waren-
angebot in mehrere Unterkategorien unterteilen
lasst, allerdings betriebslbergreifend dieselben
Funktionen und Nutzungen aufweist (vgl. Kirisits
2022). Dadurch lasst es sich auch bereits einfacher
umsetzen, hier landesweit einheitliche und baulich
striktere Vorgaben zu treffen; wohingegen man
es bei der Ubergeordneten und umfassenderen
Kategorie der Betriebe mit einer deutlich héheren
Vielfalt gewerblicher und produktiver Aktivita-
ten zu tun hat (vgl. Mandlbauer 2021). Dies fuhrt
auch dazu, dass sich auch die Anforderungen der
einzelnen Betriebe branchenlbergreifend erheb-
lich unterscheiden kénnen. Wahrend man bei
Handelsbetrieben durchaus weif}, dass auch eine

Betriebselemente erortert, inwiefern eine Steue-
rung sowohl durch formelle (ordnungsplanerische)
wie auch informelle Instrumente erfolgen kann.
Hierfiir werden Ansatze diskutiert und Empfehlun-
gen formuliert.

Bevor auf diese sowohl auf ortlicher als auch tber-
ortlicher und gesetzlicher Ebene eingegangen wird,
ist zunachst naher zu erldutern, welche Besonder-
heiten mit Betriebsansiedelungen in Verbindung zu
bringen sind und welche Herausforderungen sich
daraus fir die Steuerung einer flacheneffizienten
Entwicklung ergeben.

Besondere Faktoren und Herausforderungen der betrieblichen Ansiedelung

mehrgeschoRige Bauweise sehr gut funktioniert, ist
allein durch die Ausweisung eines Betriebsgebiets
grundsatzlich noch nicht klar, was fiir ein Betrieb
sich dort einmal ansiedeln wird und welche konkre-
ten Anforderungen diese Betriebe stellen werden
(vgl. Pomaroli 2022).

Betriebsgroen — Beriicksichtigung von
Klein- und Mittelunternehmen

Soll eine generelle bauliche Entwicklung festgelegt
werden, so ist zu bericksichtigen, dass Betriebe
abhiangig ihrer GroRe bei einer Vorgabe ohne
differenzierende Betrachtung mit den anfallen-
den Mehrkosten unterschiedlich stark getroffen
werden. So wiirde es fur kleine bis mittelgroRRe
Unternehmen (KMU) zu einer groReren finanziel-
len Belastung flihren, wenn ihnen beispielsweise
vorgegeben wird, ihre Stellplatze in Form von Tief-
oder Hochgaragen unterzubringen. Wahrend groRe
Unternehmen eine solche Investition betriebswirt-
schaftlich leichter stemmen kdnnen, wiirde dies fur
KMU einen unverhaltnismalRig hohen finanziellen
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Mehraufwand bedeuten. (vgl. Spennlingwimmer
2022 & Dutescu 2022)

Zu bericksichtigen ist ebenfalls, wie es sich mit
generellen flachen- bzw- stockwerksbezogenen
Vorgaben insbesondere bei kleineren Betrieben
verhalt, wenn sie die vorgegebene Mindestgeschol-
fliche beziehungsweise Stockwerksanzahl
betriebsnotwendiger Sicht gar nicht bendtigen
wirden (vgl. Pomaroli 2022).

aus

Zieht man wieder einen Vergleich zu den Handels-
betrieben, so lassen sich hier Schwellenwerte Gber
die Verkaufsfliche ausmachen, ab denen die spe-
zifischen baulichen Regelungen erst anwendbar
sind. Eine dhnliche Differenzierung in Bezug auf
die GroRe eines Betriebes ware insofern auch not-
wendig, mochte man vergleichbare Vorgaben fir
Betriebe auf einer gesetzlichen Ebene treffen.

Erweiterungsflachen & Schrittweiser Ausbau
eines Betriebs

Bei Erweiterungsflaichen handelt es sich um ein
wesentliches betrieblich strategisches Element,
welches insofern bendtigt wird, um im Falle eines
betrieblichen Wachstums eine zukinftige Expan-
sion der Betriebsraumlichkeiten ermoglichen zu
kénnen. Ohne entsprechende Erweiterungsfla-
chen oder zumindest die Mdoglichkeit, zuklinftig an
einem Standort Erweiterungsflaichen erlangen zu
kdnnen, wird es duRerst schwierig, Betriebe anzu-
siedeln. (vgl. Dutescu 2022)

Zu bedenken ist hierbei, dass Betriebe einen
Standort erwerben und im Sinne einer nachhalti-
gen Investition zundchst nur einen Teil der Flache
bebauen wollen oder — betriebswirtschaftlich
bedingt — kénnen. Wenn ein Betrieb einen geeig-
neten Standort gefunden hat, ist dieser auch
darauf bedacht, am Standort bleiben zu kdnnen
und erwirbt nach Moglichkeit aus strategischen
Grinden zur Sicherheit zusatzliche Flachen als
potenzielle Erweiterungsflachen, die er allerdings
nicht sofort nach dem Erwerb bendtigen und daher
auch bebauen wird. (vgl. Pomaroli 2022)
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In Anbetracht des betrieblichen Wachstums offen-
bart sich aber auch noch ein weiterer Aspekt.
Sollte es auf einem Betriebsstandort zu einem
wachstumsbedingt lediglich schrittweisen Aus-
bau der Betriebsgebdude kommen, so ist in die
Uberlegungen auch miteinzubeziehen, dass die
Vorgabe einer bestimmten baulichen Entwicklung
die Betriebsentwicklung in einer Weise antreiben
kann, die allerdings nicht dem wirtschaftlichen
Wachstum des Betriebs entspricht (vgl. Dutescu
2022). Ein Betrieb ware damit unter diesen Gege-
benheiten dazu angehalten, seine betriebliche
Entwicklung bis zu dem im Gesetz vorgegebenen
baulich gewlinschten Zustand gestalten zu mius-
sen; allerdings losgelost von einem zumindest
nicht von vornherein bestehenden betrieblichen
Mehrnutzen.

Stellplatze aus betrieblicher Sicht

BeiderBetrachtungvonBetriebsstellplatzen, welche
sich auf ebenerdiger Freifliche am Betriebsgeldande
befinden, kann die Wahl ihrer Positionierung auf
der Betriebsflache, unabhangig vom Kostenfaktor
einer allfélligen verdichteten Bauweise, auf zweier-
lei Aspekte zurlickzufiihren sein. Zum einen ist es
bei vielen Betrieben der Fall, dass diese zunachst
fiir Stellplatze genutzten Flachen zugleich auch die
Funktion einer Erweiterungsflache fir einen spate-
ren Betriebsausbau innehaben. Diesem Gedanken
folgend werden hierbei somit Flachen genutzt und
versiegelt, auf denen voraussichtlich innerhalb der
nachsten Jahre, je nach wirtschaftlichem Erfolg und
Wachstum des Betriebs, fir die Betriebserweite-
rung Gebaude errichtet werden. Insofern ist es bei
Betriebsgebieten auch oft gangige Praxis, Erwei-
terungsflachen bis zur allfilligen Bebauung in der
Zwischenzeit fur freiliegende Stellplatze zu nutzen.
Fir die Betriebe spielt in diesem Fall die Frage nach
verdichteten Stellplatzformen (Garage, Parkdeck)
erst dann eine groBere Rolle, wenn derartige Fla-
chen nach erfolgter Erweiterung nicht mehr zur
Verfligung stehen. (vgl. Dutescu 2022)

Und zum anderen werden (freiflachige) Stellplatze
auch oft dort errichtet, wo aus bautechnischen
Griinden keine Gebaude errichtet werden dirfen,



wie beispielsweise nahe der Grundstiicksgrenze;
womit in diesem Fall die Flachen auch aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht effizient genutzt werden (vgl.
Wagner 2022).

Bei der Betrachtung der Stellplatzanzahl ist es wie-
derum ein wesentlicher Aspekt, ob sich ein Betrieb
im stadtischen oder landlichen Raum befindet.
Betriebsstandorte im stadtischen Bereich sind mit
offentlichen Verkehrsmitteln viel leichter erreich-
bar, womit die Notwendigkeit fiir Betriebsstellplatze
auch dementsprechend gering ist. Die Betriebe im
landlichen Raum befinden sich hingegen meist
auBerhalb der Ortskerne und sind insofern nur mit
dem PKW ausreichend gut erreichbar. Schafft ein
solcher landlich gelegener Betrieb nicht die Errich-
tung entsprechender Stellflichen, so ist dies ein
groRBer Wettbewerbsnachteil gegentiber konkurrie-
renden Unternehmen. Dadurch ist es im landlichen
Raum auch gdngige Praxis, diese Stellplatzflachen
bereitzustellen. (ebd.)

Landschaftsbild

Die Beriicksichtigung des Landschaftsbildes spielt
dann eine wesentliche und mitunter sehr sensible
Rolle bei der Ansiedelung von Betrieben, wenn
von der Kubatur und insbesondere der Hohe eines
Betriebs gesprochen wird.

Bei der Betrachtung von Betriebshohen ist zunachst
zu erwahnen, dass nicht in jeder Gemeinde
Betriebe mit einer entsprechend grofRen Hohe
gerne gesehen werden; auch unabhangig davon,
ob es das Landschaftsbild prinzipiell zulassen
wirde (vgl. Wagner 2022). Lasst man diese per-
sonlichen Befindlichkeiten einmal beiseite, so wird
die Festlegung einer fiir Betriebe einheitlichen
Mindesthohe bzw. -gescholRanzahl auch aufgrund
der Anforderungen des Landschaftsbilds umso

5.1.2 Steuerung auf kommunaler Ebene
Die Herausforderung der Festlegung von Flache-

neffizienz steigernden Vorgaben beruht, wie auch
aus den bisherigen Ausfihrungen hervorgeht,
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herausfordernder, je héher man die Vorgaben inst-
rumentell verankern méchte.

So lasst etwa das Landschaftsbild in den alpinen
Regionen eine andere Betriebshohe zu als jenes im
Flachland. Gerade in den flachen Regionen beein-
flussen hohe Betriebsgebdude das Landschaftsbild
starker und konnen deswegen auch groRRe Pro-
teste hervorrufen; weswegen es hier auch gangige
Praxis ist, zum Schutze des Landschaftsbilds Maxi-
malhdhen vorzusehen, um die Auswirkungen auf
dieses einzuschranken. Auch wieder anders ist
eine Mindesthohe in einem stadtischen Kontext im
Verhaltnis zum landlichen Raum zu beurteilen, wo
hohere Gebaude das Stadtbild pragen und die Vor-
gabe einer Mindesthdhe auch leichter umsetzbar
ist. (vgl. Wagner 2022)

Durch die Vorgabe von Maximalhdhen (siehe dazu
auch die Ausfiihrungen in Kap. 5.2.2) stellt sich
wiederum die gegenlaufige Herausforderung, dass
Betriebe, die von sich aus héher und dichter bauen
wollen, es aufgrund entsprechender Maximal-
vorgaben nicht dirfen. Dies betrifft insbesondere
auch den Einsatz von Hochregallagern, die auf-
grund ihrer Effizienz immer hdufiger zum Einsatz
kommen, deren funktionsnotwendige jedoch nicht
Giberall zugelassen wird und auf Widerstand stof3t.
(vgl. Kirisits 2022)

Bei der Festlegung von Hohenvorgaben muss auf
der einen Seite bedacht werden, dass das Land-
schaftsbild nicht Uberall dieselben Hohen zuldsst,
und auf der anderen Seite, dass Betriebsgebiete
angeboten werden, in denen Betriebe bei Bedarf
auch jene (sehr flacheneffiziente) Hohe umsetzen
kdnnen, die sie von sich aus gerne verwirklichen
wiirden.

prinzipiell auf der Vielfalt und den unterschied-
lichen Anforderungen der Betriebe. Aus dieser
Komplexitdt versteht es sich auch, dass sich in den
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Raumordnungsgesetzen der Lander bislang nur zu
einzelnen Betriebstypen (z.B. Handelsbetriebe)
unmittelbare bauliche Vorgaben im Gesetz befin-
den. Entsprechende Vorgaben, welche Betriebe
generell erfassen wiirden, finden sich hinge-
gen nicht. Und auch wenn ein Bundesland die
Gemeinden zu einer flacheneffizienteren Bauweise
anleiten will, so geschieht dies allgemein durch
Verpflichtung der Gemeinden zu einer bestimmten
Festlegung; die konkrete (quantitative oder auch
qualitative) Ausgestaltung dieser Festlegung (insb.
Giber den Bebauungsplan) obliegt dann wiederum
zur Ganze den Gemeinden. Anhand der kommuna-
len Beispiele in Kap. 5.2. zeigt sich, dass sich aber
auch die Gemeinden bei der Festlegung derarti-
ger Vorgaben flir Betriebsgebiete durchaus damit
behelfen, diese erst anlassbezogen im Einzelfall
bei der Vorlage eines konkreten Ansuchens bezie-
hungsweise Projekts umzusetzen. Dies ist auch
dem Umstand geschuldet, dass man bei der Veran-
kerung auf einer allgemeinen Vorgabenebene noch
nicht genau weil3, welche Betriebe sich ansiedeln
werden und welche individuellen Bedirfnisse diese
dann haben (vgl. Pomaroli 2022). Den Gemeinden
wird somit auch bei zwingenden gesetzlichen Vor-
gaben bislang ein groBer Spielraum eingerdaumt,
der sich sowohl aus der Betriebsvielfalt, aber auch
aufgrund der mitunter differenzierenden o6rtlichen
Bedingungen nachvollziehen lasst.

Die folgenden Ausfiihrungen gehen zunéachst der
Frage nach, inwiefern der Flachenwidmungsplan
sowie der Bebauungsplan als zentrale Instrumente
der ortlichen Raumplanung fir flacheneffizi-
ente Betriebsvorgaben geeignet sind und ob eine
Anpassung der gesetzlichen Rahmenbedingungen
einen entsprechenden Mehrnutzen bringen kann.
Danach erfolgt mit dem Ortlichen Entwicklungs-
konzept noch die Betrachtung der strategischen
Ebene.

Die Moglichkeiten, welche das Raumord-
nungsrecht bislang vorsieht, um (ber
Flachenwidmungsplan und die Widmungen zu
Betriebs-
Bebauung zu steuern sind sehr eingeschrankt (siehe

den

bzw. Industriegebieten eine dichtere
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hierzu Kap. 5.1). Die Differenzierungen der jeweili-
gen Widmungskategorien erfolgen grundsatzlich
nach den zuldssigen Emissionen, nicht nach der
Bebauung. Dann finden sich in den Raumordnungs-
gesetzen beispielsweise auch Ermachtigungen,
welche es erlauben,
auszuschlieBen. So etwa in Tirol gemal §39 Abs.
2 lit. ¢ TROG, welcher fiir Gewerbe- und Indust-
riegebiete sogar im Zuge eines Widmungszusatzes
die Beschrankung auf bestimmte Betriebsarten
zuldsst, wenn es erforderlich ist, entsprechend den
ortlichen Verhaltnissen und den wirtschaftlichen
Bediirfnissen der Bevolkerung eine sparsame und
zweckmallige Nutzung des Gewerbe- und Indus-
triegebiets zu gewahrleisten. Auch wenn dieser
Widmungszusatz sogar auf eine sparsame Nut-
zung abstellt, so kann allgemein der Ausschluss
von bestimmten Betriebsarten hochstens etwas an
der bendtigten Betriebsflache beeinflussen, nicht
jedoch unmittelbar eine dichtere Bauweise steu-
ern. Auch die Moglichkeit, auf einem Grundstiick
mehrere Widmungen beziehungsweise Nutzungen
neben- oder Gbereinander zu platzieren, tragt zwar
schon zur effizienteren Verwendung der Grundfla-
che und voraussichtlich mittelbar sogar zu einer
dichteren Bebauung bei, wird aber liberwiegend
nur fir jene Betriebe eine Rolle spielen, die sich
auch mit anderen Nutzungen vertragen und auf
einer Grundflache mischen lassen.

bestimmte Betriebsarten

Interessante Ansatze finden sich zum einen in Vor-
arlberg mit der (verpflichtenden) Ausweisung einer
Verdichtungszone als vorbereitende Malnahme
flir eine anschlieBRende Festlegung der Bebau-
ungsdichte (insb. im Bebauungsplan). Und zum
anderen in der Steiermark mit der verpflichten-
den Festlegung einer minimalen und maximalen
GeschoRflachenzahl direkt im Flachenwidmungs-
plan; diese Festlegung dient wiederum als Rahmen
und kann im Bebauungsplan ebenfalls noch ange-
passt werden.

Aus den bisherigen Ausfiihrungen dirfte deutlich
gewordensein, dassalleindurcheinebloRe Betriebs-
gebietswidmung die vielfaltigen Anforderungen, die
sich aus den unterschiedlichen Produktionslogiken



und Funktionsweisen der Betriebe an die Bebau-
ung ergeben, nicht steuern lassen. Insofern erweist
sich der Flachenwidmungsplan, welcher zudem
angesichts allfilliger Abanderungen eine erhohte
Bestandskraft aufweist, auch als zu unflexibel, um
etwa Uber spezifischere Widmungsbestimmungen
auch der Verdanderungsdynamik von Betriebsge-
bieten adaquat entgegnen zu kdnnen. Dies wiirde
auch voraussichtlich zu einer Steigerung anlass-
bezogener Ausweisungen fiihren, was der Absicht
einer langfristigen Gemeindeplanung durchaus
widerspricht. Damit lasst sich auch aus der Anpas-
sung von Widmungskategorien in Hinsicht auf eine
direkte bauliche Steuerung von Betrieben kein
Der Flachenwidmungsplan hat
allerdings durchaus Potenzial, wie etwa in der Stei-

Nutzen ziehen.

ermark rahmengebende Vorgaben zu treffen, die
dann auf der Ebene des Bebauungsplans konkreti-
siert werden kdnnen.

Die Moglichkeiten, lber den Bebauungsplan eine
flacheneffiziente Bebauung vorzugeben sind dem-
gegeniber wesentlich groRer (siehe hierzu auch
Kap. 5.2). In den Bestimmungen der Raumord-
nungsgesetze werden den Gemeinden hierflr
bereits in unterschiedlichem Umfang Mindestin-
halte vorgeschrieben, welche eine entsprechend
dichtere Bebauung ermoglichen sollen. Hierbei
finden sich bei den Bundeslandern nicht nur Unter-
schiede darin, was die Gemeinden verpflichtend
vorschreiben mussen, sondern auch darin, was im
Bebauungsplan vorgeschrieben werden kann. Und
auch mit den Mindestinhalten wird den Gemein-
den (Wien nimmt hier eine Sonderrolle ein) die
Festlegung der konkreten quantitativen Vorgaben
im Bebauungsplan Uberlassen. Auch in der Stei-
ermark haben die Gemeinden trotz verordneter
(Mindest-) Dichtevorgabe des Landes die Maglich-
keit, im Bebauungsplan die Grenzwerte zu erhéhen
oder zu verringern; insofern dient der Landesrah-
men als blofRe Orientierung.

Der Bebauungsplan gibt den Gemeinden insge-
samt die Moglichkeit, auf unterschiedliche Weise
steigernde Vorgaben
legen (insb. durch die in Kap. 5.2.1 genannten

Flacheneffizienz festzu-
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Bemessungszahlen als MindestmaRe). DaderInhalt,
welcher im Bebauungsplan festgelegt werden muss
beziehungsweise kann nicht in jedem Bundes-
land dieselben Festlegungen ermoglicht, ist eine
Anpassung der jeweiligen Raumordnungsgesetze
jedenfalls dahingehend zu empfehlen, sodass auch
allen Gemeinden das gesamte Spektrum an Effizi-
enz steigernden Festlegungen zur Verfligung steht.

Auch wenn der Bebauungsplan mit seiner Fest-
legung der Bebauungsbestimmungen fir eine
Flacheneffizienz steigernde Steuerung durchaus
pradestiniert ist, findet sich aber auch hier wie-
der die grundlegende Problematik der geringen
Flexibilitat der (teils sehr detaillierten) Bebau-
ungsvorschriften, da hier ebenfalls wie beim
Flaichenwidmungsplan in Hinblick auf Anderun-
gen eine erhohte Bestandskraft besteht; und dies
der hohen Veranderungsdynamik von Betriebs-
gebieten gegenlbersteht.
Gemeinde bei einem entsprechenden gesetzlichen
Rahmen durchaus die Moglichkeit, trotz dieser ein-
geschrankten Flexibilitat eine geeignete Steuerung
von Betriebsgebieten vorzunehmen.

Dennoch hatte die

Der Bebauungsplan wird nicht in jedem Bundes-
land verpflichtend vorgesehen (oder auch nicht flr
das gesamte Gemeinde-bzw. Baugebiet), weswe-
gen er auch nicht in jeder Gemeinde gegeben ist.
Manche Bundeslander behelfen sich daher auch
fir die Verankerung bestimmter Inhalte mit wei-
teren Instrumenten. So etwa Vorarlberg, wo die
Gemeinden auch ohne Bebauungsplan mit einer
eigens daflr vorgesehenen Verordnung das MaR
der baulichen Nutzung festlegen kénnen (8§31
RPG). Tirol sieht wiederum auf der strategischen
Ebene bei der Erstellung des ortlichen Raumord-
nungskonzepts vor, dass fir Gebiete, fiir die kein
Bebauungsplan besteht, textliche Festlegungen fiir
die Mindest- und Hochstbaudichte oder auch die
Bauhohe erfolgen kann (§31b Abs. 2 TROG 2016).

Es zeigt sich, dass der Bebauungsplan, sollte er
zumindest fur Betriebsgebiete grundsatzlich ver-

pflichtend vorgesehen werden, durchaus das
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Potenzial hat, ein geeignetes Steuerungsinstrument
fir die flacheneffiziente Entwicklung zu werden.

Sowohl beim Flachenwidmungsplan als auch
beim Bebauungsplan ist es gerade in Bezug auf
Betriebsgebiete nach den bisherigen Ausfiihrungen
ersichtlich, dass die Gemeinden zu anlassbezogenen
Flachenausweisungen beziehungsweise baulichen
Festlegungen im Einzelfall tendieren; dabei erfolgt
die planerische Tatigkeit anhand konkreter Pro-
jekte. Da projektbezogene
allerdings dann rechtlich problematisch und oftmals

Anlassplanungen

nicht den strengen Anforderungen entsprechen,
wenn keine ausreichende rechtliche Grundlage
vorliegt, erlangen insbesondere in diesem Zusam-
menhang die Ortlichen Entwicklungskonzepte als
das wesentliche strategische Instrument auf der
kommunalen Ebene Bedeutung (vgl. Kanonier
2002: 203). Als strategisches Instrument ist es fir
einen langerfristigen Zeithorizont konzipiert und
dient der Gemeinde als Orientierungs- und Hand-
lungsrahmen zur langfristigen
Entwicklungsziele und -maRnahmen (vgl. OROK
2018: 105). Das Ortliche Entwicklungskonzept

ist allerdings nicht in allen Bundeslandern ver-

Festlegung der

pflichtend vorgeschrieben. Von Interesse ist es in
Zusammenhang einer flacheneffizienten Bebauung
insofern, als die Raumordnungsgesetze zum Teil
auch als Mindestinhalt bereits Festlegungen fiir die
Bebauung vorsehen. So sind in Salzburg gemal §25
Abs. 4 Z. 3 ROG grundsatzliche Vorgaben fiir die

Bebauungsplanung zu treffen, wobei auch die bau-
liche Ausnutzbarkeit oder die Hohenentwicklung
genannt wird. Auch in Tirol sind gemaR §31 Abs. 1
lit. i TROG 2016 die Grundziige der Gliederung der
baulichen Entwicklung festzulegen; hierbei wird
insbesondere die Intensitdt und Dichte der Bebau-
ung genannt.

Mit dem Ortlichen Entwicklungskonzept findet
sich somit ein Steuerungsinstrument, mit dem auf
einer strategischen Ebene grundlegende Aussagen
Uber die bauliche Entwicklung moglich sind und
ein gemeindeweiter Rahmen auch fir eine Flache-
neffizienz steigernde Betriebsgebietsentwicklung
verankert werden kann; und wo auch jedenfalls zu
empfehlen ist, den rechtlichen Rahmen dafiir ent-
sprechend auszuweiten und anzupassen.

Insgesamt zeigt sich, dass es mit den Planungsinst-
rumenten auf kommunaler Ebene durchaus moglich
ist, eine flacheneffiziente Betriebsansiedelung zu
steuern, allerdings finden
aus Schwierigkeiten, welche mit einer fehlenden
Flexibilitdt oder auch einfach der fehlenden Umset-
zung durch die Gemeinden zusammenhangen.
Hinzu kommt, dass es in der Vergangenheit in den
Gemeinden auch eher die Praxis war, den Unterneh-

sich dann durch-

men so wenige Einschrankungen beziehungsweise
Vorgaben wie moglich zu geben, damit sich diese
auch ansiedeln (vgl. Wagner 2022).

5.1.3 Regelungsansatze auf liberértlicher und gesetzlicher Ebene

Die Steuerungsmoglichkeiten auf der kommu-
nalen Ebene halten sich bislang leider (noch) in
Grenzen und auch eine eigenstdndige Umsetzung
einer derartigen Entwicklung durch die Gemein-
den wird mehr vom Gedanken getragen, durch
entsprechende Vorgaben nicht eine Attraktivitat
als Betriebsstandort einzubifen. Darum stellt
sich in weiterer Folge umso mehr die Frage, inwie-
weit sich auf der Uberortlichen oder auch der
gesetzlichen Ebene Rahmenbedingungen schaffen

lassen, welche einen Einfluss auf die Steuerung
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einer flacheneffizienten Gestaltung haben. Die
folgenden Ausfliihrungen erdrtern nacheinander
die Steuerungsmoglichkeiten fir die jeweiligen
Betriebselemente. Die Absicht besteht hierbei, auf
Ansédtze aufmerksam zu machen und einen AnstoR
flr eine vertiefende Auseinandersetzung zu geben.

Stellplatze (Parkdeck, Tiefgarage,
Hochgarage)

Bei einer Vorgabe auf gesetzlicher Ebene ana-
log den Regelungen zu Handelsbetrieben (siehe



hierzu Kap. 5.3.2) ist zunadchst zu beachten, dass
eine Differenzierung anhand der BetriebsgroRe
erfolgen muss, um insbesondere kleinere Betriebe
zu entlasten und ihnen keinen unverhaltnismaRig
hohen Mehraufwand vorzuschreiben. Dies setzt
die Festlegung eines Schwellenwerts (etwa Uber
die Nutzfliche, die Angestelltenzahl oder auch
die Anzahl der Stellplatze) voraus, ab welchem die
gesetzlichen Vorgaben zur Anwendung kommen.
Zusatzlich bendtigt es die Festlegung einer Hochst-
zahl an Stellplatzen, orientiert an der Nutzflache
und/oder der Angestelltenzahl.

Bei der Platzierung der Stellplatze ist weiters dar-
auf zu achten, dass durch die unterschiedlichen
Betriebstypen und betriebsbedingten baulichen
Konfigurationen (Keller, spezielle Aufbauten am
Dach etc.) auch je nach Betrieb nur bestimmte
Moglichkeiten Stellplatzformen
offenstehen werden. Soll die Platzierung in einem
Parkdeck, einer Tiefgarage oder einer Hochga-
rage vorgeschrieben werden, so ist, analog zu
den Bestimmungen fiir Handelsbetriebe, darauf
zu achten, dass den Betrieben entsprechend ihrer
baulichen Moglichkeiten die freie Wahl belassen
wird, welche verdichtete Stellplatzform sie umset-
zen werden. Grundsatzlich soll es auch das Ziel sein,
alle Stellplatze in verdichteter Form zu errichten.

verdichteter

Stapelbare Betriebselemente

Bei den in Kap. 4 genannten Elementen, wel-
che eine Verdichtung in Form von Ubereinander
stapelbaren Elementen (Buroraume,
Aufenthaltsraume, kleinere Lager, Aktenrdaume,
Besprechungsrdume etc.) besteht in Hinblick auf
eine rechtliche Vorgabe die Herausforderung der
Vielfalt an moglichen Betriebsausfiihrungen. Dies
macht konkrete und umfangreiche Regelungen
(etwa auch mit Flachenschwellenwerten, ab wann
ein Betrieb in die nachsthohere Ebene gehen
misste) auf gesetzlicher Ebene nicht praktikabel
und flexibel genug, um auf die einzelnen betriebli-
chen Bediirfnisse und Anforderungen eingehen zu

zulassen

konnen.
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Denkbarware, in Anlehnungan das Beispiel aus dem
Kanton Bern (siehe hierzu Kap. 5.2.3), zumindest
die allgemeine gesetzliche Vorgabe einer verdichte-
ten Bauweise fiir Betriebe und eine demonstrative
Aufzahlung der geldufigsten stapelbaren Elemente.
Die Ausverhandlung der Betriebsausformung
wirde dann anhand eines konkreten Projekts auf
der Gemeindeebene erfolgen. Diese Vorgabe ware
als klare Aufforderung an die Gemeinden zu sehen,
bei der Ansiedelung von Betrieben im Bauverfahren
auf eine moglichst verdichtete Bebauung hinzuwir-
ken. Auch die differenzierende Betrachtung der
Betriebe obliegt hierbei den Gemeinden.

Lagerhallen als Hochregallager

Fir Lagerhallen besteht die verdichtete Form in
der Ausgestaltung als Hochregallager. Da diese
allerdings eine bestimmte Mindestgrofle bzw.
-hohe benotigen, sind sie (vergleichbar mit den
Ausfiihrungen zu den Stellplatzen) auch nicht fir
jeden Betrieb geeignet, weswegen jedenfalls bei
einer derartigen Vorgabe der betrieblichen Bau-
weise eine Differenzierung nach der BetriebsgroRRe
vorgenommen werden muss. Da mit einem Hoch-
regallager zudem funktionsbedingt eine bestimmte
Mindesthohe einhergehen muss, und Betriebe
aber auch von sich aus durchaus noch héher bauen
wollen, ist mit einer derartigen Vorgabe auch
gleichzeitig die Bereitstellung geeigneter Standorte
verbunden, die derartige HOhen auch zulassen.
Insofern ist eine solche rechtliche Vorgabe gerade
auch fir interkommunale beziehungsweise (liber-)
regionale Betriebsstandorte interessant, wo dar-
auf geachtet wird, dass Hohenbeschrankungen
dem nicht entgegenstehen. Eine derartige Vorgabe
ware daher durchaus in tGberortlichen Raumpldanen
denkbar, wo regional oder (iberregional bedeu-
tende Betriebsstandorte festgelegt werden.

MindestmaR der baulichen Nutzung

Mit einem Mindestmall der baulichen Nutzung
wird danach gestrebt, die zuvor beschriebene
Entwicklung des Stapelns beziehungsweise einer
verdichteten Bauweise generell mit der Vorgabe
entsprechender MaRzahlen (siehe hierzu Kap.
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5.2.1) anzuregen oder auch erganzend zu sonstigen
Vorgaben zu unterstitzen.

Bei MindestmaRRen bzw. -dichten stellt sich
zunachst die Frage, mit welchen Malizahlen man
arbeiten kann, damit die Festlegung auch greift.
Die Festlegung auf einer allgemeinen gesetzlichen
Ebene steht auch hier wieder vor der Herausforde-
rung, dass mit der entsprechenden Malizahl — im
Gegensatz zu Handelsbetrieben — eine Vielfalt
nicht homogener Betriebe mit unterschiedlichem
Bedarf an Betriebselementen abgedeckt werden
muss. Aus den behandelten Beispielen in Kap. 5.2.
hat sich die Baumassenzahl als das bevorzugte Maf
fur Betriebe herauskristallisiert, da sie auch durch
die Vorgabe des Volumens die meiste Flexibilitat
beinhaltet, um die verschiedenen Betriebsauspra-
gungen erfassen zu kdnnen. Demgegeniber kann
die GeschoRflachenzahl lediglich einen sehr homo-
genen Betriebstyp abdecken (etwa Blirogebdude),
greift aber beispielsweise nicht bei Lagerhallen,
die von der Raumhohe her vergleichsweise meh-
rere GeschoRe umfassen kdnnen. Aber selbst mit
der Baumassenzahl stéRt man an die Schwierigkeit,
dass man mit der Festlegung eines entsprechenden
Mindestmales daflir sorgt, dass sich nur Betriebe
mit einer entsprechenden GréRe ansiedeln werden,
die das Mindestmal® auch betriebswirtschaftlich
sinnvoll umsetzen konnen. Kleineren Betrieben
wird demgegeniliber die notwendige Flexibilitat
fehlen, sich an das entsprechende Volumen anpas-
sen zu kénnen. Wie bereits angesprochen, fihrt

auch eine beabsichtigte schrittweise Betriebser-
weiterung dazu, dass dem ein hoheres MindestmalR
entgegensteht, sollte der erste Ausbauschritt die
Vorgabe nicht erfiillen kdnnen. Wiirde man das
MindestmaR hingegen so niedrig ansetzen, sodass
kleinere Betriebe oder ein schrittweiser Betrieb-
sausbau nicht ausgeschlossen werden, so stellt
sich wiederum die Frage nach der Sinnhaftigkeit
beziehungsweise Notwendigkeit einer derartigen
Festlegung, besteht doch die Absicht darin, auch
abhangig vom Standort mehr vorzugeben.

Mit der Festlegung von einheitlichen Mindestma-
Ren auf einer undifferenzierten gesetzlichen Ebene
wirde man somit langerfristig anndhernd homo-
gene Betriebsstandorte generieren. Es braucht
insofern auch bei einer derartigen Vorgabe eine dif-
ferenzierende Betrachtung sowohl in Bezug auf die
BetriebsgroRe als auch hinsichtlich der Betriebs-
standorte, um eine kleinteiligere Betriebslandschaft
hervorzubringen. Mit der Absicht, die Festlegung
von Mindestmalien auf einer iberortlichen Ebene
zu gestalten und dies nicht ausschlieRlich den
Gemeinden zu Uberlassen, ist es durchaus denkbar,
sich mit einem regionalen Ansatz auseinanderzu-
setzen (siehe hierzu das Beispiel des Kantons Zirich
in Kap. 5.2.3), der es ermoglicht, bei Bedarf sowohl
regions- oder auch gemeindespezifische als auch,
noch kleinteiliger, fiir einzelne regional oder Uber-
regional bedeutende Betriebsstandorte Vorgaben
zu erlassen.

5.1.4 Relevanz Flacheneffizienz steigernder Regelungen — 6konomische Faktoren

Flacheneffizienz steigernde Regelungen haben fir
Betriebe je nach Preis eines Standorts (insbeson-
dere bestimmt durch Verfligbarkeit und Lage) eine
unterschiedlich groRe Bedeutung. Je teurer ein
Standort ist, umso flacheneffizienter beziehungs-
weise dichter wird eine Betriebsflaiche bebaut;
und dies unabhangig allfalliger Regelungen. Auch
aufgrund der derzeitigen Baukostenlage versu-
chen Betriebe bereits, so viele Kostensynergien
wie moglich zu erreichen, womit es beispielsweise
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auch bereits durchaus Ublich ist, Blirordaume tber
Betriebshallen zu platzieren. (vgl. Dutescu 2022)

Fir einen Betrieb werden die meisten Kosten nicht
durch den Anlagenbau, sondern immer durch den
Standort verursacht (vgl. Pomaroli 2022).

Somit konnte man auch die These vertreten,

dass unter okonomischen

Gegebenheiten

entsprechenden

Betriebsflichen  bereits aus



betriebswirtschaftlich rationaler Sicht ohnehin so
flacheneffizient wie moglich bebaut werden und
dadurch aus o©konomischen Griinden dieselbe
Entwicklung geschieht, welche man Uber entspre-
chende Flacheneffizienz steigernde Vorgaben zu
erreichen beabsichtigt. Anders formuliert wirde
das auch bedeuten, dass die Betriebe infolgedes-
sen mit zusatzlichen Flacheneffizienz steigernden
Vorgaben leichter umgehen kénnen.

Dementsprechend waren Flacheneffizienz stei-

gernde Regelungen insbesondere dort von

5.2 Informelle Instrumente

Neben den formellen Instrumenten kénnen auch
eine flacheneffiziente
Im folgenden

informelle Instrumente

Betriebsgestaltung unterstiitzen.

5.2.1 Foérderungen

GemaR den Aussagen der Wirtschaftsagenturen
von Ober- und Niederdsterreich gibt es derzeit
keine Forderungen, die speziell eine flacheneffi-
ziente Betriebsentwicklung unterstitzen.
gibt es eine Vielzahl an Umweltférderungen fir
Betriebe, Gemeinden, und Privatpersonen, doch
haben diese nur indirekte Auswirkungen auf den
Flachenverbrauch. Es gibt beispielsweise Forde-
rungen im Bereich der Mobilitdt zur Férderung des
Radverkehrs oder fiir Car-Sharing-Projekte. Das Ziel
dieser Forderung ist jedoch nicht, den Flachenver-

Zwar

brauch zu reduzieren, sondern die Mobilitat eines
Betriebs nachhaltiger zu gestalten. (vgl. KKPC 2022)

Um direkte Effekte im Flachensparen von Betrie-
ben zu erzielen, sind Forderungen notwendig. Wie
bereits in den vorigen Kapiteln erlautert wurde,
sind flacheneffiziente Mallnahmen wie zum Bei-
spiel gestapelte Parkplatze sehr kostenintensiv und
fir viele Unternehmen nicht wirtschaftlich vertret-
bar. Aus diesem Grund mussen diese MaBnahmen
auch gefordert werden.

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

Interesse, wo die Preise fiir den Standort aufgrund
der Lage oder groRen Flachenverfugbarkeit niedrig
sind und die Betriebe keinen Bedarf darin sehen,
ihre Flacheneffizienz von sich aus zu steigern.
Insofern dirften derartige Regelungen auch im
Gegensatz zum stadtischen Bereich gerade fir den
landlichen Raum die grofRere Bedeutung haben, da
die Betriebe hier prinzipiell durch kein beschrank-
tes Platzangebot die Notwendigkeit haben, dichter
und damit flaichensparender zu bauen.

Abschnitt werden einige mogliche informelle Instru-
mente beschrieben, welche im Rahmen der Arbeit
naher betrachtet wurden.

Insbesondere der Bau von Tief- und Hochgara-
gen beziehungsweise Parkdecks, um ebenerdige
Flachen fir Stellplatze zu sparen, sollte durch
finanzielle Zahlungen unterstiitzt werden. Diese
MalBnahmen kénnten zum Beispiel in die bereits
vorhandenen Mobilitatsforderungen aufgenom-
men werden (vgl. Kirisits 2022).

Fiir andere flaichensparende MaRnahmen ist eine
eigene Forderung fir flacheneffiziente Betriebe
notwendig. Da Betriebe jedoch vielseitig gestaltet
sind und unterschiedliche Anforderungen besitzen,
ist es schwierig, den Bau von mehrgeschossigen
Gebduden zu férdern. Vielmehr sollten die Ele-
mente, die fiir eine flachensparende Entwicklung
notwendig sind, gefordert werden. Darunter fal-
len zum Beispiel Lastenaufziige, Rampen, spezielle
Anlagen oder auch Hochregallager und &hnliches.
So kénnen die notwendigen technischen Einrichtun-
gen, die es bendtigt, um Betriebe flacheneffizient zu
gestalten, gezielt gefordert werden. Auch Flachen,
welche gemeinschaftlich von mehreren Betrieben
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genutzt werden, sind fiir eine flacheneffiziente For-
derung geeignet.

Grundsatzlich wurde festgestellt, dass MalRnahmen
wie Tiefgaragen oder Lastenaufziige Unternehmen
finanziell sehr belasten konnen. Eine Férderung in

5.2.2 Anreize

Neben einem ansprechendem Férderangebot ist es
auch wichtig, den Unternehmen die notwendigen
Anreize fir die Investition in eine flachensparende
Entwicklung anzubieten. So bot beispielsweise die
ecoplus in Klosterneuburg einem Betrieb an, dass
der Bebauungsplan angepasst und die maximale
Gebdudehohe angehoben werden kann, sollte der
Betrieb im Gegenzug flachensparende Stellplatze
errichten (vgl. Kirisits 2022). Eine weitere Moglich-
keit, welche seitens der Wirtschaftsagentur 00
erwahnt wurde, besteht darin, Anreize Gber die Inf-
rastrukturabgaben zu bieten.

Alle Gebaude, die an einer offentlichen Abwasse-
rentsorgungsanlage angeschlossen sind, sind dazu
verpflichtet Geblihren zu bezahlen. Jede Gemeinde
bestimmt dafiir eigens ihre Gebihrenordnung, sie
erlasst hierfiir eine Kanalgebiihrenordnung. Die
Festlegung der Hohe der Gebiihren und wie sie
berechnet werden fillt in den eigenen Wirkungs-
bereich der Gemeinde, womit die Gemeinden
auch frei darlber entscheiden kdnnen. Die ver-
ordneten Gebilhrenordnungen der Gemeinden
werden dann vom jeweiligen Bundesland gepruft.
Fir den Anschluss und die Benltzung des offentli-
chen Abwassersystems werden grundsatzlich zwei
Gebilihren verrechnet, die Kanalanschlussgebihr
und die Benltzungsgebihr. Wahrend die Beniit-
zungsgebihr in den meisten Fallen anhand des
Wasserverbrauchs berechnet wird, ist die Kanalan-
schlussgebihr in Kalkulation ein wenig
komplexer. (vgl. Land 00 0.A.)

ihrer

Als Grundlage fur die Berechnung der Kanalan-
schlussgebiihr
herangezogen. In vielen Gemeinden errechnet

wird die verbaute Flache
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diesem Bereich ist deshalb unbedingt notwendig,
um flachensparende Betriebe auch umsetzen zu
kdnnen. Zudem koénnen durch Forderungen auch
kleinere Betriebe flachensparende MaRnahmen
umsetzen und zu Vorzeigebetrieben fiir das Thema
Flacheneffizienz werden.

sich diese bei eingeschossiger Bebauung durch
die Quadratmeterzahl der bebauten Grund-
fliche beziehungsweise bei mehrgeschossiger
Bebauung aus der Summe der bebauten Flachen
der einzelnen Geschosse. Es gibt zudem eine
Mindestanschlussgebiihr, welche jedenfalls zu
entrichten ist. Je nach Gemeinde kommt eine
Vielzahl an Zu- und Abschldagen hinzu, welche die
Gebiihr zusatzlich beeinflussen. Insbesondere bei
Betriebsgebauden sind haufig Zu- und Abschladge
vorgesehen. Zuschlage erfolgen meist fiir Betriebe,
deren Abwasser stark verschmutzt ist und des-
halb ein hoherer Reinigungsbedarf besteht. Dies
sind zum Beispiel Fleischereien, Molkereien, Auto-
waschanlagen oder gastgewerbliche Betriebe.
In anderen Fallen werden haufig sehr grolle
Abschlage gemacht. Die Gemeinde Neuhofen an
der Krems verordnete beispielsweise einen Abzug
von 50% fiir gewerbliche und industrielle Betriebe
sowie Werkstatten, Tankstellen, Geschaftslokale
und Lagerhallen. Zudem wurde ein Abzug von 75%
fur Sagewerke und Lagerrdume ab 100m? festge-
legt (vgl. Gemeinde Neuhofen an der Krems 2021).
Ahnliche Zu- und Abschlége sind in vielen Gemein-
den Ublich, beispielsweise auch in Braunau am
Inn oder der Gemeinde Engerwitzdorf. In einigen
Fallen werden die Kanalanschlussgebiihren auch
Uber privatrechtliche Vertrage durch den Gemein-
devorstand eigens verhandelt, wie zum Beispiel in
der Gemeinde Wilhering (vgl. Gemeinde Wilhering
2022).

Die Idee besteht nun darin, Uber eine Neuausle-
gung der Geblihrenordnungen Anreize zu schaffen,
um flachensparende Betriebe zu entwickeln. Dies
kénnte erreicht werden, indem fiir mehrgeschossige



Gebdude Abschlage festgelegt werden. Beispiels-
weise wirden fir Betriebe Abschlage von 50 %
fiir jedes zusatzliche Geschoss verordnet werden.
So kénnten fur Unternehmen Anreize geschaffen
werden, Bereiche ihres Betriebes mehrgeschos-
sig zu gestalten. Durch die Gebiihrenberechnung,
wo jede Flache eines Geschosses angegeben und
miteinberechnet werden muss, kdonnen dadurch
einfache Anreize geschaffen werden, ohne neue
Instrumente einfliihren zu missen. Ebenso kénnen
fir die ebenerdige Grundflache Zuschldge berech-
net werden, um so die Motivation zur Errichtung
von verdichteten Betrieben zu erhéhen.

Wahrend sich auf den ersten Blick flichensparende
Anreize in die Geblihrenordnungen schnell integ-
rieren lassen, muss jedoch festgehalten werden,
dass die Finanzierung der Abwasserentsorgung
auch in den adaptierten Geblhrenordnungen
unbedingt bericksichtigt werden muss, um die
Abwasserentsorgung kostendeckend abzuwickeln.
Zudem muss beachtet werden, dass das Aquiva-
lenzprinzip bezlglich der Gebihren eingehalten
wird. Das bedeutet, dass die einzuhebende Gebiihr

5.2.3 Privatrechtliche Vertrdge

Das Instrument des privatrechtlichen Vertrages
gewinnt seit Jahren an Stellenwert in Planungs-
angelegenheiten, besonders in den Bereichen der
Mobilitdt, des Wohnbaus sowie des Stadtebaus.
Das Ziel ist es hierbei, durch den Einsatz von privat-
rechtlichen Vertragen MalRnahmen zu verankern.
(vgl. Y-Verkehrsplanung 2021)

Bisher werden privatrechtliche Vertrage in Zusam-
menhang mit Betriebsansiedelungen
vereinbart, so beispielsweise in den ecoplus-Wirt-
schaftsparks zwischen den Infrastrukturbetreibern
(in den ecoplus-Wirtschaftsparks ist dies die ecoplus
selbst) und den Unternehmen. Im Wirtschaftspark
in Wr. Neustadt werden derzeit Vertrage verein-
bart, die auch 6kologische Vorgaben beinhalten.
Diese sind beispielsweise die Verpflichtung zu
Begriinungen, Photovoltaikanlagen oder dhnliche

bereits

FLACHENEFFIZIENTE BETRIEBSGEBIETE

in einem angemessenen Verhaltnis zur Leistung
stehen muss.

Abschliefend muss noch betont werden, dass die
Kanalanschlussgebiihren nicht das Ziel verfolgen,
flacheneffiziente Betriebsentwicklungen zu for-
dern. Der Sinn ist vor allem die Finanzierung eines
offentlichen Abwassersystems. Trotzdem wurde
festgestellt, dass sich flachensparende Anreize
Uber Zu- und Abschldge sehr einfach in Gebiih-
renordnungen einbauen lassen. Werden Gebaude
nicht ebenerdig, sondern in einer mehrgeschossi-
gen Form entwickelt, so verringert sich auch die
Dachflache und somit das gesammelte Wasser,
welches kontrolliert Gber Dachrinnen in ein Abwas-
sersystem geleitet wird. Diese Tatsache bietet eine
Verbindung von mehrgeschossigen Bauten und
den Kanalanschlussgebiihren. Anhand unserer
Recherche kommt man zu dem Schluss, dass die
Uberlegung zu Anreizen in Verbindung mit Abwas-
sergebiihren einen Beitrag zu flacheneffizienten
Betrieben leisten kann und dadurch weiterverfolgt
werden sollte.

Malnahmen. Zudem hat die ecoplus einen Kri-
terienkatalog mit o6kologischen MalRnahmen,
von denen die Unternehmen fiinf dieser vorge-
schlagenen MaRnahmen umsetzen missen. Die
Umsetzung der flnf frei zu wahlenden MaRnah-
men ist privatrechtlich gesichert. (vgl Kirisits 2022)

Wahrend privatrechtliche Vertrage bei 6kologi-
schen MaRnahmen bereits angewendet werden,
finden sich flacheneffiziente MalRnahmen bisher
nicht in den Vertrdgen der ecoplus. Um jedoch
zuklnftig flachensparende Betriebsgebiete zu
ermoglichen, kann dieses Instrument helfen, dass
solche Malnahmen verpflichtend fiir Betriebe
vereinbart werden.
Vertrage, welche mit jedem/jeder Eigentimer:in
auszuhandeln sind, kann auch auf die individuel-
len Anforderungen der Unternehmen eingegangen

Durch den Einsatz solcher
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werden. So kénnen flachensparende Mallnahmen
vorgegeben werden, die fur das jeweilige Unter-
nehmen umsetzbar sind.

Beim Einsatz dieses Instruments ist jedoch zu
bericksichtigen, dass dies vor allem an Standor-
ten gut funktioniert, wo auch ein hohes Interesse
an einer Betriebsansiedelung besteht. Ist dies nicht
vorhanden, so kann der privatrechtliche Vertrag zu
einem Wettbewerbsnachteil des Standortes fihren
und die Nachfrage nach einer Betriebsansiede-
lung verkleinern. Die Gefahr besteht, dass sich ein

5.2.4 Shared Facilities

Als ,Shared Facilites” werden Infrastrukturein-
richtungen von Unternehmen bezeichnet, die
von mehreren Betrieben genutzt werden kénnen.
Die Infrastruktureinrichtungen
Maschinen, Anlagen und Gerdten auch Gebaude-
teile beziehungsweise gemeinsame Nutzflachen
sein (vgl. Hawle o.A.). Wahrend Shared Facilities
im Rahmen von Maschinen, Software oder Tech-
nik beziehungsweise Know-how bereits haufig
genutzt werden, so spielen sie im Hintergrund des
Flachensparens bisher kaum eine Rolle. Die Wirt-
schaftsagentur OO sieht sich im Bereich der Shares
Facilities noch in den Anféngen (vgl. Wagner 2022).
Die ecoplus hingegen hat bereits einige Projekte zu
Shared Facilities durchgefiihrt und konnte bereits
Erfahrungen sammeln (vgl. Kirisits 2022). Shared
Facilities sind ein vielversprechender Ansatz flr
eine nachhaltige Betriebsentwicklung.

kdnnen neben

Dennoch muss festgehalten werden, dass Shared
Facilities nicht in allen Branchen zur Anwendung
gelangen konnen. In Branchen, in denen hohe
Sicherheitsbestimmungen strenge Zerti-
fizierungen stattfinden, sind sie keine Option.
Dies betrifft vor allem die Medizinbranche, die
Lebensmittelbranche, spezialisierte Hardwarefir-
men, die Automobilbranche, sowie Betriebe der
Raum- und Luftfahrt. Hier werden sehr aufwandige
Zertifizierungsprozesse und Qualitatskontrollen
durchlaufen, sodass ein Teilen von bestimmten

und
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interessiertes Unternehmen fir einen anderen
Standort entscheidet, wo keine Einschrankungen
durch Vertrage vorhanden sind.

Ebenso ist anzumerken, dass fiir Betriebe die
Erweiterungsflache beziehungsweise die Moglich-
keit zu expandieren eine wichtige Rolle spielt. Flr
die Vereinbarung eines privatrechtlichen Vertrages
muss dies unbedingt bericksichtigt werden. Ist
dies nicht der Fall, so kann es passieren, dass ein
Betrieb aufgrund des wirtschaftlichen Wachstums
den Standort verlassen wird.

Infrastrukturen wie zum Beispiel Labore aufgrund
der Sicherheitsbedenken nicht moglich ist. Shared
Facilities unterstitzen dann vor allem jene Bereiche
von Betrieben, die meist nichts mit dem unmittel-
baren Erzeugnis des Unternehmens zu tun haben.
Darunter fallen Biros (bei Unternehmen mit aus-
schlieBlich einem Birogebadude ist dies nicht der
Fall), Veranstaltungsraumlichkeiten, Kantinen und
vor allem auch Stellplatze. Diese Bereiche sind
von den zu schiitzenden Betriebsbereichen ausge-
nommen und kénnen mit anderen Unternehmen
geteilt werden. Unter Shared Facilities sind auch
MaRnahmen Mobilitatsmanagements zu
verstehen. Diese Vorkehrungen haben zwar nur
indirekte Auswirkungen auf den Flachenverbrauch
eines Betriebes, kdnnen aber dennoch nachhaltig

des

wirksam sein. Der Vorteil ist, dass Shared Facili-
ties in diesem Bereich von den Unternehmen sehr
gut angenommen werden. Darunter fallen bei-
spielsweise Leihradsysteme, Anrufsammeltaxis,
bedarfsorientierter offentlicher Verkehr usw. Diese
Malnahmen kénnen den Bedarf fir Stellplatze
senken und so einen Beitrag zur Flacheneffizienz
von Betrieben leisten (vgl. Kirisits 2022).

Ein wichtiger Faktor, der als Voraussetzung fir den
Ansatz der Shared Facilities gilt, ist ein funktionie-
rendes Management und eine verantwortliche
Organisation geteilter Infrastrukturen. In Nieder-
Osterreich Ubernimmt dies in solchen Fdllen die



ecoplus und organisiert Gemeinschaftsinfrastruk-
turen. In Oberosterreich hingegen konnten Shared
Facilities beispielsweise in den INKOBAs zum Einsatz
kommen, doch bisher gibt es kaum ausgewahlte
Managements wie zum Beispiels Gemeinden, die
diese Angebote organisieren (vgl. Wagner 2022).

Zusammenfassend kann Uber den Ansatz der
Shared Facilities gesagt dass die-
ser einen kleinen, aber wertvollen Beitrag fir

werden,
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flaicheneffiziente Betriebsentwicklungen leisten
kann. Er kann fiir Bereiche eingesetzt werden, die
aus sicherheitstechnischen Griinden unbedenklich
sind. Besonders gut eignen sich Bereiche wie zum
Beispiel Mitarbeiter:innenstellpldtze. Der Schlissel
flr einen erfolgreichen Einsatz von Shared Facilities
ist ein vorhandenes Management, welches koordi-
nierend tatig ist und als Schnittstelle zwischen der
Infrastruktur und den Unternehmen fungiert.

5.2.5 Betriebliches Mobilitdtsmanagement

Wie soeben beschrieben konnen Mallnahmen im
Bereich der Mobilitat helfen, Flachen fir Stellplatze
zu reduzieren. Koordiniert man diese MalRnahmen
und schafft man Mobilitdtslésungen, die auf die
Anforderungen eines Unternehmens zugeschnit-
ten sind, so spricht man von einem betrieblichen
Mobilitdtsmanagement. Bei einem betrieblichen
Mobilitdtsmanagement wird meist ein MaRnah-
menbiindel geschniirt, welches aus vielen kleinen
MalRnahmen, Angeboten und Anreizen besteht.
Angewendete MaRnahmen und Angebote sind
beispielsweise die Forderung von Elektromobilitat,
Parkraumregelungen, Fahrradbeforderungen, die
Unterstltzung von Fahrgemeinschaften, ein Fuhr-
parkmanagement und das Angebot von Carsharing
und Ahnliches. Alle diese MaRnahmen werden
durch Anreize und MalRnahmen am Betriebsstand-
ort umgesetzt. (vgl. Mobil gewinnt 2018)

Das Resultat und das Ziel eines betrieblichen
Mobilitdtsmanagements ist in erster Linie die
Verringerung der notwendigen Stellplatze eines
Betriebes. Zudem verbessert ein Mobilitdtsma-
nagement die Verkehrssituation in der Region und
fordert Okologische und 6konomische Aspekte
eines Betriebes.

Messbare Vorteile mit der Einflihrung eines
betrieblichen Mobilitditmanagements sind durch
die quantifizierbaren Kosten zu erkennen. Bei-
spielsweise kostet der
Tiefgaragenstellplatzes mind. 20.000€, zusatzlich

Bau eines einzelnen

folgen 300€ an jahrlichen Instandhaltungskosten
pro Stellplatz. Kann die Anzahl der zu errichtenden
Parkplatze reduziert werden, so kdnnen die Kosten
flr Stellplatze reduziert werden.

Durch die Verringerung der Stellpldtze wird Einfluss
auf den Flachenverbrauch eines Betriebs genom-
men. Der durchschnittliche Flachenverbrauch eines
Stellplatzes (inkl. ErschlieBung) liegt bei Anlagen
mit Gber 1.000 Parkplatzen bei ca. 25m?2. Bei kleine-
ren Anlagen fallen ca. 30m? Flachenverbrauch pro
Stellplatz an (vgl. Energieinstitut Vorarlberg 2019:
6).

Fir die Etablierung eines erfolgreichen Mobili-
tdtmanagements ist es im ersten Schritt wichtig,
eine umfangreiche Bestandsanalyse im Unterneh-
men durchzufiihren. Mit den erhobenen Daten
kénnen dann MalBnahmen und Ideen umgesetzt
werden, die sich nachhaltig auf die Mobilitdt des
Unternehmens auswirken. Bei der Auswahl der
Malnahmen sollten neben Kosten, Mitarbeiter:in-
nenanforderungen etc. auch der Flachenverbrauch
beachtet werden, damit eingefiihrte MaBnahmen
auch direkt zu einer Verringerung der notwendi-
gen Stellplatze fihren. Wichtig ist auch, dass das
betriebliche Mobilitdtsmanagement dauerhaft in
ein Unternehmen integriert ist und dessen Auswir-
kungen stetig liberprift werden. Bei Bedarf kdnnen
Verbesserungen und Anpassungen durchgefihrt
werden (vgl. Mobil gewinnt 2018).
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Abschliefend ist festzuhalten, dass ein betriebli-
ches Mobilitditsmanagement einen Beitrag zum
Flachensparen bei Betrieben leisten kann. Wichtig
ist jedoch, dass mit den ausgewahlten Zielen und

5.2.6 Bewusstseinsbildung

In den Gesprachen mit den Expert:iinnen der
Wirtschaftsagenturen von Nieder- und Ober-
Osterreich wurde betont,
wichtig das Bewusstsein fiir eine flaicheneffiziente
Betriebsentwicklung ist. Auch das Hervorheben
von Good-Practice-Unternehmen, die auf eine
flachensparende Entwicklung achten, kann das
allgemeine Bewusstsein der Unternehmen star-
ken. Die Erfahrung hat gezeigt, dass vor allem im
personlichen Diskurs mit den Standortgemeinden

immer wieder wie

und den Unternehmen viele Pléne (berarbeitet
werden und der Flachenverbrauch des urspriing-
lichen Projekts reduziert werden kann. Vor allem
groRe Leitbetriebe, die auch die finanziellen Mog-
lichkeiten haben, kénnen hier mit gutem Beispiel
vorangehen und ihre Entwicklung mit Ricksicht
auf den Flachenverbrauch tatigen (vgl. Spennling-
wimmer, 2022). Die Bewusstseinsbildung ist zwar
nicht der alleinige Schlissel fur eine flaichenspa-
rende Betriebsentwicklung, sie kann jedoch der
notwendige Anstol fiir Betriebe sein, um dement-
sprechende Malnahmen auch umzusetzen. Dies
kann durch gezielte Beratungen der Betriebe und

286

Malnahmen erreicht werden kann, dass Stellplatze
auf langere Sicht eingespart werden und so der Fla-
chenverbrauch eines Betriebs verringert wird.

Gemeinden oder auch durch das Hervorheben von
Good-Practice-Beispielen sein (vgl. Kirisits 2022).

Die MalRnahme der Bewusstseinsbildung soll vor
allem auf die Standortgemeinden, beziehungsweise
ihre Entscheidungstrager:innen und Unternehmen
abzielen. In Form von Workshops, Weiterbildun-
gen, Vortriagen und Ahnlichem kénnen die Vorteile
einer flachensparenden Entwicklung vermittelt
werden. So kann beispielsweise auf Moglichkeiten
des Verdichtens von Betriebselementen hinge-
wiesen werden, und zugleich Anreize beworben
werden. Auch das Verstdndnis fir flachenspa-
rende, jedoch einschrankende MaRnahmen kann
dadurch erhéht werden. In Kombination mit neuen
Forderungen zum Thema Flacheneffizienz kann
durch Bewusstseinsbildung die Nachfrage erhoht
werden und die Motivation zur Umsetzung sol-
cher MaRnahmen gesteigert werden. Auch die
Gemeinden koénnen ihre Verhandlungsposition
bei Standortanfragen von Unternehmen starken,
indem sie auf die Notwendigkeit einer flacheneffi-
zienten Betriebsentwicklung hinweisen.
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Nach nadherer Auseinandersetzung mit der The-
matik ,flicheneffiziente Betriebsgebiete” zeigt
sich, dass Betriebe sehr vielfdltig sind und unter-
schiedliche Anforderungen haben. Wie in Kapitel
3 festgestellt, lassen sich Betriebe zwar einfach in
verschiedene Typen kategorisieren (nach Arbeits-
platzanzahl, Organisationsform, usw.), jedoch
kdnnen aus diesen Typen keine Riickschliisse auf
die benotigte Flache geschlossen werden. Durch
die Analyse verschiedener Betriebsgebiete konnte
ermittelt werden, dass die Betriebe haufig sehr ahn-
lich aufgebaut sind und wiederkehrende Elemente
beinhalten. Der GroRteil der Betriebe verfligt tiber
Produktions- und Lagerflaichen, welche zumeist
in Hallenform ausgefihrt werden. Weiters gibt es
meist einen Verwaltungsbereich, welcher Biros
und andere Raumlichkeiten enthalt. In vielen Fal-
len befinden sich hier auch die Verkaufsraume
eines Unternehmens. Zusatzlich weisen Betriebe
je nach ErschlieBung Verkehrsflichen auf, welche
als Stellplatze oder fiir die Logistik genutzt werden.
Auch freie Flachen, welche derzeit augenschein-
lich keine Nutzung haben, sind wichtige Elemente
von Betriebsflachen, da es sich hierbei um Erwei-
terungsflaichen handelt. Diese garantieren, dass
das jeweilige Unternehmen bei entsprechendem
Wachstum seinen Betrieb vergrofRern kann.

Nach der Identifizierung der einzelnen Betriebs-
bereiche konnte sodann erhoben werden, wie die
einzelnen Elemente flacheneffizienter gestaltet
werden kénnen. Durch eine umfangreiche Recher-
che konnten fiir alle Elemente eines Betriebes
flacheneffiziente Beispiele aus der Praxis aufge-
zeigt werden. So gibt es bereits Stellplatzflachen,
welche (ber ein Parkdeck auf dem Dach eines
Betriebes angeordnet sind. Auch im Bereich der
Produktion kdnnen flacheneffiziente Gestaltungen
angewendet werden. So kdnnen beispielsweise
durch Rampen beziehungsweise Lifte weitere
Geschosse fir die vertikale Produktion erschlossen
werden. Fir das Element des Lagers eines Betrie-
bes eignen sich vor allem Hochregallager als eine

flachensparende Ausformung. Ebenso kann die Fla-
che Uber den typischen Betriebshallen mit anderen
Nutzungen Uberbaut werden und damit Flache in
der Ebene eingespart werden. Alle recherchierten
Beispiele, welche im Rahmen der Arbeit ndher
erlautert werden, zeigen die Moglichkeiten einer
flaicheneffizienten betrieblichen Nutzung auf. Sie
dienen als Good-Practice-Beispiele fiir andere
betriebliche Entwicklungen.

Nachdem nun geklart wurde, wie eine flacheneffizi-
ente Betriebsentwicklung umgesetzt werden kann,
konnte schlieBlich im nachsten Schritt auf die Frage
eingegangen werden, welche Steuerungsmog-
lichkeiten notwendig sind, um eine entsprechend
flacheneffiziente Betriebsentwicklung zu gewahr-
leisten. Hierbei wurde zwischen formellen und
informellen Steuerungsansatzen unterschieden.

Fir die formellen Instrumente wurde nach einer
umfangreichen Recherche im Raumordnungs- und
Baurecht zunachst eine Betrachtung der kommu-
nalen Planungsinstrumente vorgenommen. Hierbei
stellte sich heraus, dass sowohl der Bebauungsplan,
der Flichenwidmungsplan als auch das Ortliche
Entwicklungskonzept in unterschiedlicher Intensi-
tdt und Weise durchaus ihren Teil fir die Steuerung
einer flacheneffizienten Entwicklung beitragen
kénnen. Dies umso mehr, wenn eine Anpassung
der rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere
hinsichtlich des Inhalts und der Umsetzungsver-
pflichtung vorgenommen wird.

Bei der nachfolgenden Betrachtung, inwieweit
steuernde Vorgaben direkt auf einer Uberortli-
chen oder gesetzlichen Ebene getroffen werden
kénnen, zeigte sich, dass sich manche flacheneffizi-
ente Betriebsentwicklungen auf einer gesetzlichen
Ebene verankern lassen, wahrend bei anderen wie-
derum eine differenziertere Festlegung auf einer
regionalen Ebene notwendig ist.
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In den durchgefiihrten Expert:inneninterviews
stellte sich heraus, dass besondersinformelle Instru-
mente eine grofle Wirkung fiir eine flacheneffiziente
Entwicklung haben. So sind hier Instrumente wie
Forderungen fiir eine flachensparende Entwicklung
auRerst hilfreich, da MaRnahmen wie etwa der Bau
von Tiefgaragen oder mehrgeschossigen Gebduden
sehr kostenintensiv sind. Insofern benotigt es For-
derungen, welche flacheneffiziente Malknahmen
gezielt unterstiitzen. Ebenso kénnen auch steuerli-
che Anreize geschaffen werden, um Unternehmen
den Bau von flacheneffizienten Betriebselementen
zu erleichtern. Neben diesen finanzlastigen Instru-
menten spielen aber auch sanfte MaRnahmen eine
wichtige Rolle fiir Betriebe. Durch die Einflihrung
von Shared Facilities oder einem betrieblichen
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Mobilitdtsmanagement kénnen vor allem Ver-
kehrsflachen fiir Stellplatze eingespart werden.

Zusammenfassend konnte durch das Heraus-
Betriebselemente
die allgemeine Kategorie der Betriebe operati-

arbeiten der verdichtbaren
onalisierbar gemacht werden, sodass auch die
Forschungsfrage nach der Steuerbarkeit mit der
Erorterung Flacheneffizienz steigernder Ansatze
sowohl im formellen wie im informellen Bereich
beantwortet werden konnte. Abschliefend lasst
sich sagen, dass insgesamt ein Bindel aller vor-
geschlagenen Steuerungsmaoglichkeiten am
effektivsten zu einer flachensparenden Entwick-

lung von Betriebsgebieten beitragen kann.
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BODENPOLITIK AUF EU-EBENE
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1 BODENPOLITIK AUF EU-EBENE

Wie sieht die derzeitige Regelung auf EU-Ebene aus?

Die generelle Aufgabe der europdischen Rau-
mentwicklungspolitik besteht in der Schaffung
und der Fortentwicklung gemeinsamer Leitbilder
und strategischer Ansatze flr eine europaische
Raumentwicklung. Diese Aufgabe wird von den
Mitgliedstaaten und in Zusammenarbeit mit der
Kommission der Europaischen Union (EU) wahr-
genommen. AuRerdem wirken unter anderem die
Europdische Raumordnungsminister:inkonferenz,
die Europaratskonferenz der fir Raumordnung/
Regionalplanung zustandigen Minister:in sowie der
Informelle Raumordnungsminister:innenrat in der
europdischen Raumentwicklungspolitik mit.

Da die Raumordnung (auf EU-Ebene wird die Raum-
ordnung Uber den Begriff Regionale Strukturpolitik
abgewickelt) eine Querschnittsmaterie ist, gibt es
im Gegensatz zu anderen Politikfeldern der EU keine
bindenden Gesetzesgrundlagen zur Umsetzung
der europadischen Raumordnungspolitik; sie wird
Uber andere Politikbereiche abgewickelt.

Der EU-Kommission steht keine Kompetenz fiir die
Raumordnungspolitik zu. Eine indirekte Steuerung
erfolgt beispielsweise Giber Férderprogramme oder

1.1
STRUKTURPOLITIK

Regionale Strukturpolitik im primaren
Gemeinschaftsrecht:

» Verankerung der Querschnittsmaterie
»Regionalpolitik” in mehreren Politikbereichen
der EU

» AEUV (Vertrag tber die Arbeitsweise der
Europdischen Union):

» Beispiel: , Die Landwirtschaft und die Fischerei”
(AEUV Art. 38-44)

‘

Uber das Europadische Raumentwicklungskonzept
(EUREK). Jenes schlieRt die Thematik Bodeninan-
spruchnahme und Flachensparen indirekt mit ein.
(BMVI 2021)

Durch Regionalforderprogramme fiir MaBnahmen
in allen Bereichen der Regionalpolitik (Kohési-
onspolitik) wird Einfluss in die Raumordnung der
EU-Mitgliedsstaaten genommen, unter anderem in
den Bereichen

» Umwelt und Energie

» Technische Infrastruktur (Verkehrs-, Energie-,
Telekommunikationsnetze,...)

» Stadt-und Dorferneuerung, Sanierung

Die Kohasionspolitik wird durch spezifische Fonds
umgesetzt wie beispielsweise dem Europdische
Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) oder dem
Kohasionsfonds (KF).

Seit 1989 (davor Regionalverordnungen) gibt es die
Programmplanung, jene ist die Durchfiihrung von
regionalpolitischen Mallnahmen in mehrjdhrigen
Programmplanungsperioden (PPP). (BMWI 2021)

GESETZLICHE VERANKERUNG DER REGIONALEN

Regionale Strukturpolitik im sekundaren
Gemeinschaftsrecht:

» Instrumente der Regionalpolitik festgelegt in
EU-Verordnungen:

» Beispiele Periode 2014-2020: Verordnungen
zu den ,,Europaischen Struktur- und
Investitionsfonds
(ESI-Fonds)“ (Europaische Union 2021 c),
Verordnung zum Europ. Landwirtschaftsfonds
fir die Entwicklung des landlichen Raums
(ELER) (VO 1305/2013)
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1.2

Ein weiterer wichtiger Politikbereich fiir Boden,
Bodeninanspruchnahme und Flachensparen ist die
Gemeinsame Agrarpolitik (GAP). Der Beschluss fiir
die Grundsatze der GAP wurde 1962 gefasst. Als
rechtliche Grundlage dient Art. 38-44 AEUV, Titel llI:
,Landwirtschaft und Fischerei“. Den Boden betref-
fende Ziele sind die Steigerung der Produktivitat
in der Landwirtschaft, die Sicherstellung der Ver-
sorgung (und die Stabilisierung von Markten). Zur
Erreichung dieser werden primar finanzielle Mit-
tel wie Forderungen genutzt. (Europdische Union
2021 a) Durch die Konzentration von Férderungen
bei hoch entwickelten Regionen kommt es zu einer
Intensivierung der Bodennutzung und Produktion,
was mit jener der Landwirtschaft einhergeht. Die

RELEVANTE POLITIKBEREICHE

Landschaft wird zunehmend landwirtschaftlich
(aus-)genutzt, kultiviert, es kommt zu Monokultu-

ren und zur Entstehung von Agrarindustrien.

Die Transeuropdischen Netze sind ein eigener
Politikbereich und bestehen seit 1993. Als Rechts-
grundlage dient hier der Art. 170-172 AEUV, Titel
XVI: ,Transeuropdische Netze”. Das Ziel ist der
Ausbau der transeuropdischen (durch Europa ver-
laufenden) Netze in den drei Bereichen Verkehr,
Energie und Kommunikation. Zudem sollen auch
periphere Regionen, zusatzlich zu stadtischen Regi-
onen, Zugang zum Binnenmarkt haben. Ziel der
Malnahme ist 6konomischer und sozialer Zusam-
menhalt. (Europaische Kommission 2021)

Was wurde in den vergangenen Programmplanungsperioden verandert? Welche Ziele werden
damit verfolgt? Auf welchen politischen Zielen basieren die Zielsetzungen? Welche sonstigen
Strategien/Gesetze stehen damit in Verbindung?

1.3 SCHWERPUNKTSETZUNG DER KOHASIONSPOLITIK

PROGRAMMPLANUNGEN

5. Programmplanungsperiode (2014-2020):
Allgemeines Ziel st
institutionellen Kapazitaten von Behdrden und Inte-
ressentrager:in und einer effizienten offentlichen
Verwaltung. Rahmenbedingung fir die Program-
merstellung war Europa 2020, ein Zieldokument
des Europdischen Rats zur weiteren Entwicklung
der EU. Konkretere Festlegungen auf Bodeninan-
spruchnahme und Flachenverbrauch waren nicht
vorhanden. (Europdische Union 2021 b)

die Verbesserung der

Aktuell ist die 6. Programmplanungsperiode (2021
-2027):

Allgemeines Ziel sind Kapazitdtsaufbau und
Zusammenarbeit mit Partner:innen innerhalb und
auBerhalb der Mitgliedsstaaten als horizontale
MafRnahmen. Kernpunkt ist unter anderem in
Bezug auf Klimaziele ein gewichteter Klima- und
Umweltbeitrag von Investitionen, ein Mindestziele
fir Mittel sowie ein Mechanismus zur Klimaanpas-
sung. (Europaische Union 2021 b)

RAHMENDOKUMENTE FUR DIE PROGRAMMERSTELLUNG

Gemeinsamer Strategischer Rahmen (GSR) (2014-
2020):

Es handelte sich hierbei um einen Anhang zur all-
gemeinen ESI-Verordnung (1303/2013). Er diente

300

der Verbindung der Ziele von Europa 2020 und
den individuellen Partnerschaftsvereinbarungen
der Mitgliedstaaten. Es ging um die Koordinierung
aller strukturpolitischen MalRlnahmen, sprich um



strategische Leitgrundsatze zur ,sektoralen und
territorialen Koordinierung der Unionsintervention
im Rahmen der ESI-Fonds mit anderen relevanten
Unionsstrategien und -instrumenten. Bodenpo-
litisch relevant war vor allem jene Zielsetzungen
des nachhaltigen Wachstums (Umwelt- und
Ressourceneffizienz und nachhaltiger Verkehr) und
des integrativen Wachstum (bessere 6ffentliche
Verwaltung). (OROK 2014)

Neue EU-Kohdsionspolitik (2021-2027):

langfristigen EU-Haushalt
2021-2027 schlagt die Kommission eine Moderni-
sierung der Kohasionspolitik vor, der wichtigsten

Fir den nachsten

Wie sieht die Umsetzung in der Praxis aus?

1.4 