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Kurzfassung

Das Thema rund um Baulandreserven ist ein Dauerbrenner fur die zustandigen Gebietskorper-
schaften. Besonders im Osten von Osterreich ist der Bestand aufgrund der topografischen Vo-
raussetzungen hoch, nachdem in der Vergangenheit Bauland in groBen Mengen gewidmet wurde.
Folglich sind nicht alle Liegenschaften in einer raumlichen Lage, die im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung steht. Grundstlicke im Wohnbauland, die auBerhalb des Siedlungsgefliges
oder fern von Haltestellen des Offentlichen Verkehrs liegen, erzeugen nicht nur hohe
AufschlieBungskosten, sondern tragen auch zu einem erhéhten Aufkommen des motorisierten
Individualverkehrs bei. Die Lage bestimmt das Fortbewegungsmittel und damit die Umgebung.

Diese Arbeit hat sich daher das Ziel gesetzt, Wohnbaulandreserven in Infrastrukturkorridoren -
speziell jenen der Bahninfrastruktur — erhohte Aufmerksamkeit zu schenken. In einem
ausgewahlten Laborraum im nordlichen Burgenland werden Wohnbaulandreserven erhoben,
bewertet und mogliche Entwicklungen dargestellt. Durch ein Bewertungsschema werden
Parameter wie Widmung, Lage im Siedlungsgeflige und Lage zur nachsten Bahnhaltestelle
kombiniert. Auf Reserveflachen, die mit einer hohen Entwicklungsprioritat versehen sind, werden
mogliche Bebauungsvorschlage skizziert. Diese sind der Ausgangspunkt fur die Entwicklung einer
Strategie im gesamten Korridor. Am Ende zeigt ein moglichst realitdtsnaher Prozess, wie
Gemeinden in einem Infrastrukturkorridor zusammenarbeiten konnten, um Entwicklungen
abzustimmen und gemeinsam voranzutreiben.

Abstract

The topic of building land reserves is a perennial issue for the responsible regional authorities. In
the east of Austria in particular, the stock is high due to the topographical conditions, after large
amounts of building land were dedicated in the past. Consequently, not all properties are in a
spatial location that is conducive to sustainable settlement development. Plots of residential
building land that are located outside the settlement structure or far from public transport stops
not only generate high development costs, but also contribute to an increased volume of
motorized private transport. The location determines the means of transportation and thus the
environment.

This study has therefore set itself the goal of paying increased attention to residential building land
reserves in infrastructure corridors - especially those of the railroad infrastructure. In a selected
laboratory area in northern Burgenland, residential land reserves are surveyed, evaluated and
possible developments presented. An evaluation scheme is used to combine parameters such as
zoning, location in the settlement structure and location to the nearest railroad station. Possible
development proposals are outlined for reserve areas with a high development priority. These are
the starting point for the development of a strategy for the entire corridor. In the end, a process
thatis as close to reality as possible shows how municipalities in an infrastructure corridor could
work together to coordinate and jointly drive forward developments.
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1. Ausgangslage und Problemstellung

Anfangs ist es essenziell, den Forschungshintergrund zur Thematik zu beleuchten. Dabei gilt es
zunachst, bestehende themenrelevante Forschungsarbeiten und deren Relevanz zu analysieren.
Erst danach kann eine Problemstellung herausgearbeitet und das Forschungsinteresse in Form
von Forschungsfragen formuliert werden. Zur Beantwortung von Fragen braucht es einen Weg, um
an Antworten zu gelangen, welcher durch die Forschungsmethodik angedeutet wird. Summa
summarum ist das der Inhalt des ersten und einleitenden Kapitels zur Thematik.

1.1.  Hintergrund

Wohlstand, Bevolkerungswachstum, Mobilitat und wirtschaftliche Aktivitaten sind fastimmer mit
Bodeninanspruchnahme verbunden. Da die Verbauung der Bdden von unterschiedlichen
Interessensgruppen beeinflusst wird, ist die Reduktion der Bodeninanspruchnahme ein
Querschnittsthema und sollte sowohl von den betroffenen Sektoren als auch von der breiten
Offentlichkeit als gemeinsames Ziel gesehen werden. Es bedarf der Umsetzung vielfaltiger
MaBnahmen aus unterschiedlichen Themenbereichen, damit in einem Land mit einem ohnehin
begrenzten Dauersiedlungsraum Boden in Zukunft effizienter genutzt werden, als es in der
Vergangenheit geschehen ist (vgl. Prokop, 2018, S. 1).

Zu einer effizienten Nutzung des Bodens zahlt auch die Verwendung bestehender
Baulandreserven, denn deren Bestand in den Kommunen ist osterreichweit hoch und die damit
einhergehenden Herausforderungen zahlen zu den Dauerthemen in der Raumplanung. Die
Auswirkungen sind vielfaltig und belasten vor allem die 6ffentliche Hand und in erster Linie die
Kommunen (vgl. Thalinger, 2019, S. 27). Besonders in den 70er-Jahren wurden von den
Gemeinden uberdimensionale Flachen als Bauland gewidmet, ohne dass darauf Rucksicht
genommen wurde, ob die jeweiligen Grundstlickseigentimerinnen diese auch flur eine
widmungskonforme Verwendung zur Verfligung stellen. Mit den Folgen dieser ungezugelten
Ausweisung von Baulandfldichen hadert man in der Raumplanung noch heute. Da der
Bestandskraft des Flachenwidmungsplanes seitens des Obersten Gerichtshofes ein hoher
Stellenwert eingerdumt wird, ist es schwierig, diese Flachen wieder in Grunland umzuwidmen.
Die Grunde fur die Nichtverfugbarkeit der Baulandreserven sind vielfaltig (vgl. Schedlmayer, 2016,
S. 67f.):

- VerauBerungsbereitschaft: Grundstlckseigentimerlnnen sind oft nicht bereit dazu ihre
Liegenschaften zu verkaufen, und wenn, dann nur zu Uberhdhten Preisen.

- Hortung fiir folgende Generationen: Eigentimerlnnen reservieren Baugrundsttcke fur
ihre Kinder und Enkelkinder, damit diese die Mdglichkeit haben, in der Nahe zu bauen.

- Spekulationen: Steigende Grundstuickspreise abwarten.

- Nachbarschaft: Manche Eigentumerlnnen beflrchten einen Verlust der schonen
Aussicht oder der Ruhe durch die Storung von Nachbarn — deshalb kommt es nicht selten
vor, dass Garten uber mehrere Parzellen hinweggehen.

(1]
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Dadurch hat man es mitdem sogenannten Baulandparadoxon zu tun —den Baulandreserven steht
ein Baulandmangel gegenuber, der bei Siedlungsdruck zu Neuausweisungen fuhrt und
gravierende Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung mit sich bringt (vgl. Doan, 2019, S. 79).

Um das Thema quantitativ zu verdeutlichen, lohnt es sich, einen Blick auf die Zahlen zu werfen.
In Osterreich sind von insgesamt 3.067 km? ausgewiesenem Bauland nur etwa 76,5 Prozent
tatséchlich bebaut. Im Umkehrschluss sind rund 23,5 Prozent der fur den Bau vorgesehenen
Flachen noch nicht genutzt. Somit gibt es in ganz Osterreich eine Baulandreserve von 721 km®.
Die Flachen sind jedoch nicht gleich verteilt und lassen groBe Unterschiede zwischen den
Bundeslandern erkennen. Besonders hoch ist der Anteil an ungenutztem Bauland im Burgenland,
wo etwa 35 Prozent der ausgewiesenen Baulandflachen noch nicht entsprechend genutzt
wurden, wohingegen in Wien die Reserven bei nur 6,7 Prozent liegen (vgl. Banko & Weif3, 2019, S.
30).

Das Vorhandensein von Baulandreserven ist die eine Sache, eine andere und ebenso wichtige, ist
deren Lage und Nutzbarkeit. Im Sinne der Nachhaltigkeit ist es von groBer Bedeutung,
verkehrsreduzierende Siedlungsstrukturen zu schaffen und den Bewohnenden kurze Wege zu
ermoglichen. Deshalb ist es von besonderer Relevanz, vorhandene Baulandreserven aufgrund
ihrer Lage zu einem hochrangigen OPNV-Anschluss bzw. zum Zentrum zu bewerten und nutzbar
zu machen (vgl. Musil & Pindur, 2012, S. 399).

Hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und CO,-Emissionen ist der 6ffentliche Verkehr neben
Fahrradfahren und ZufuBgehen eines der nachhaltigsten Fortbewegungsmittel. Ob eine
nachhaltige und klimaschonende Mobilitat in einer Region realisierbar ist, hangt stark von der
Siedlungsstruktur und den bestehenden Anbindungen an den 6ffentlichen Verkehr ab. Diese
Aspekte bestimmen wesentlich, welche Verkehrsmittel flir welche Wege genutzt werden und wie
umweltfreundlich die Mobilitat gestaltet werden kann (vgl. Clausen, 2021, S. 59). Daher muss es
das Ziel sein, dass im Einzugsbereich von Bahnstationen eine maoglichst groBe Anzahl an
Personen lebt (vgl. Zech et al., 2017, S. 226).

Neben einem zuvor genannten hohen Anteil an Baulandreserven im Burgenland deuten auch das
Bevolkerungswachstum und Bevolkerungsprognosen auf eine gewisse Dynamik in der Region hin.
Besonders im Norden des Landes lasst sich seit Jahren ein Bevdlkerungszuwachs verzeichnen
und die Prognosen sprechen daflr, dass dieser Trend fortgesetzt wird. Das liegt unter anderem
auch an der geographischen Nahe zu den Bundeshauptstadten Wien und Bratislava. Die
Beziehungen zu den Stadten sind naheliegend und durch hochrangige Infrastrukturkorridore ist
die Region mit den beiden Stadten vernetzt. Dazu zahlt unter anderem eine gut ausgebaute
Schienenverkehrsinfrastruktur (vgl. Hanika, 2022, S. 30). Aus diesem Grund liegt der Fokus der
Bearbeitung in den Achsenrdumen des nérdlichen Burgenlandes. Laut dem Osterreichischen
Raumentwicklungskonzept 2030 (2021, S. 50) zeichnen sich fir Achsenrdume entlang
hochrangiger Verkehrsinfrastruktur Herausforderungen ab. Eine davon ist die Konzentration der
Siedlungsentwicklung an den Stationen und Haltestellen des o6ffentlichen Verkehrs mit einem
attraktiven Angebot.

Vor diesem Hintergrund muss zunachst der Stand der Forschung in diesen Themenbereichen
beleuchtet werden. SchlieBlich treffen in diesem Themenkomplex neben der Forschung zu
Baulandreserven und deren Erhebungsmethoden auch die Bewertung aufgrund ihrer Lage und
Siedlungsentwicklung aufeinander.

(2]
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1.2. Stand der Forschung

In den vergangenen Jahren wurden einige Arbeiten zum Thema rund um Baulandreserven, Innen-
entwicklung und auch zu Potenzialflachen entlang von Bahnlinien verfasst. Zum Teil an der Tech-
nischen Universitdt Wien, als auch an anderen 6sterreichischen Universitaten. Daneben gibt es
zahlreiche weitere wissenschaftliche Beitrage, die sich mit diesen Themen befassen. Der Reihe
nach wird in diesem Abschnitt auf Beitrdge zum Thema Erhebung von Baulandreserven in Oster-
reich, Baulandpotentiale durch Erreichbarkeit und Entwicklungsmaoglichkeiten eingegangen.

Eine gangige Methode zur ldentifikation von Baulandreserven ist zum Beispiel die Methode
Raum+. Der zentrale Kern dieser Methode besteht darin, Gemeinden ein Instrument zur Verfigung
zu stellen, um eine Ubersicht der Siedlungsflachenpotenziale zu gewahrleisten und diese ohne
groBen Aufwand zu betreiben, zu erstellen und zu aktualisieren. Es handelt sich dabei um eine
Erhebung auf Gemeindeebene. Basis dafur ist eine Internetplattform, die es erlaubt,
Informationen zusammenzustellen. Die Ubersicht entsteht dabei im Zusammenwirken mit den
Gemeinden durch einzelne Erhebungsgesprache. Vorarbeiten in Form von Luftbildauswertungen
und Geodatenanalysen unterstitzen die Gesprache und kdnnen mit dem Wissensstand der Ge-
meinden abgeglichen werden. Die Ergebnisse der Gesprache beinhalten nicht nur quantitative
Aussagen zu Potenzialen, sondern auch Aussagen Uber deren Qualitat, Hemmnisse flr eine
Mobilisierung sowie zu deren rdumlicher Verteilung. Fur die Gemeinden kdnnen dabei auch
Erkenntnisse zum Vorschein kommen, die im Vorhinein nicht ganz im Bewusstsein waren. Die
qualitative Beurteilung der Flachen ermoglicht, Schatzungen zur zeitlichen Verfugbarkeit
vorzunehmen — dadurch kann die raumliche Entwicklung der Gemeinden strategisch beeinflusst
werden. Die erhobenen Siedlungsflachenreserven werden in drei Erhebungskategorien eingeteilt:
Innenentwicklungspotenziale, Baullicken und AuBenreserven. Erganzend dazu ermdglicht die
Plattform die Erhebung von Schwerpunktgebieten fur die Innenentwicklung (vgl. Professur fur
Raumentwicklung, 2010, S. 5f1.)

Die ersten Initiativen mit Raum+ wurden zu Beginn der 2000er ergriffen. Nach den erfolgreichen
Versuchen mit dem Raum+-Ansatz in Baden-Wurttemberg (in dessen Hauptstadt Stuttgart) 2001-
2003 und der Region Stuttgart (2003-2005) dehnte man die Erhebungen in Richtung Schweiz und
teilweise auch auf grenziberschreitende Projekte aus. Eines solcher Projekte wurde durch die
ETH Zurich und die Universitat Karlsruhe eingeleitet, um die Reserven der fur die Innenentwick-
lung in Farge kommenden Areale als Grundlage fur ein regionales Flachenmanagement zu
evaluieren. An diesem Vorhaben zum Regionalen Fldchenmanagement beteiligten sich der
Kanton Basel-Landschaft, zahlreiche Regionen in Sudwestdeutschland und die Ministerien fur
Wirtschaft und Umwelt des Bundeslandes Baden-Wdurttemberg. Insgesamt waren an der
Erhebung 528 Gemeinden beteiligt (davon 442 in Deutschland und 86 in der Schweiz) (vgl.
Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 5). Wie man der Webseite von Raum+ entnehmen kann,
erfolgten zahlreiche weitere Projekte und Neuerhebungen - bis dato jedoch keine in Osterreich
(vgl. Raum+, 2024).

Neben Raum+ gibt es im deutschen Raum den Forderungsschwerpunkt REFINA (Forschung fur
die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement). Im
Zuge dieser Forschung setzten sich Projekte mit der Entwicklung von Strategien und Losungsan-
satzen fur ein nachhaltiges Flachenmanagement und der Reduzierung der Flacheninanspruch-
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nahme auseinander. Akteurlnnen aus Regionen und Kommunen wirken dabei nicht nur aktiv mit,
sondern gestalten den gesamten Forschungsprozess mit (vgl. Bock et al., 2011, S. 17).

In Osterreich wurde eine einheitliche Abschéatzung der Baulandreserven fiir ganz Osterreich im
Auftrag der OROK durch das Umweltbundesamt fiir das Referenzjahr 2014 durchgefiihrt. Ziel des
Projekts war es, erstmals Osterreichweit das gewidmete unbebaute Bauland zu ermitteln. Die
Studie wurde fur die Jahre 2017 und 2020 erneut durchgefiihrt, wobei die methodische
Herangehensweise immer wieder angepasst und Erkenntnisse eingearbeitet wurden. Im Jahr
2022 wurden die Baulandreserven im Zusammenhang mit der Entwicklung eines Modells zur
Erfassung der Flacheninanspruchnahme und Versiegelung neu berechnet. Die Methodik wurde
auch hierbei verandert, wodurch die Daten voneinander abweichen (vgl. OROK, 2022, S. 1).
Aufgrund der verdnderten Methodik in der neuen Datengrundlage ist ein direkter Vergleich mit den
vorgegangenen Daten nicht zulassig (vgl. Banko et al., 2024, S. 10).

Die Bewertung von Baulandreserven anhand ihrer Lage fuhrten Musil & Pindur (2012) in einer
Baulandpotenzialanalyse durch. Als Fallstudie dienten die Baulandreserven der Gemeinden des
Biospharenparks Wienerwald. Zur Anwendung kam dabei in adaptierter Form die niederlandische
ABC-Standortplanung, indem die Baulandreserven nach den Kriterien der Erreichbarkeit von
hochrangigen OV-Standorten, den Ortszentren und nach der Bevdlkerungsdichte im
Siedlungsgefluige bewertet wurden. Das Ergebnis ist rein analytisch und bietet Moglichkeiten fur
die Weiterentwicklung.

Weniger der Analytik und mehr der Entwicklung widmet sich ,,Bahnhofe als Kristallisationspunkte
der Innenentwicklung® von Klima (2019). Darin geht es weniger darum, Reserven zu identifizieren,
sondern sich der Frage zu widmen, inwiefern sich Bahnhofsgebiete in kleinen und mittleren Ort-
schaften zur Innenentwicklung eignen. Anhand eines Korridors werden Entwicklungsmaoglichkei-
ten aufgezeigt und ein Vorschlag zur Umsetzung erarbeitet.

Wahrend im deutschsprachigen Raum die Begriffe der Korridorentwicklung oder
Achsenentwicklung verbreitet sind, hat sich in derinternationalen Auseinandersetzung der Begriff
Transit-Oriented Development (TOD) etabliert. Das Konzept verfolgt dieselbe Grundidee, namlich
die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung an Knotenpunkten des Offentlichen
Personennahverkehrs (vgl. Diller et al., 2021, S. 167). Als dem Thema ab den 1980er Jahren mehr
Aufmerksamkeit geschenkt wurde, stellte sich heraus, dass die Wirksamkeit des Konzepts von
mehreren Faktoren abhangt (vgl. Ibraeva et al., S. 110 f.). Seither wurde eine Reihe an
Forschungsarbeiten zur Untersuchung von TOD-Konzepten durchgefiihrt. Einen Uberblick zu den
Studien erarbeitete lbraeva et al. (2020) in drei Grundtypen der bestehenden Studien: TOD-
Basisstudien, TOD-Implementationsstudien und TOD-Wirkungsanalysen. Eine TOD-Basisstudie
fuhrte Eichhorn et al. (2021) in Form einer deskriptiven Statistik zu den TOD-Dimensionen durch.
TOD-Implementationsstudien sind eher qualitativ ausgerichtet, worin Fragen der Entstehung des
Konzepts und Hemmnisse von Verantwortungstragern auf den Grund gegangen werden (vgl. Diller
etal., 2021, S. 170). Diller et al. (2021) untersuchten in einem Beitrag TOD-Wirkungsanalysen und
unterteilten sie nach unterschiedlichen Aspekten. Letzterer griff auch die Integration von
Siedlungsentwicklung und schienengebundenem Verkehr in Regionalpldnen von deutschen
Ballungsraumen auf. Die Schlussfolgerung daraus ist eher ein Nebeneinander der bestehenden
Plane als eine tatsachliche Integration der Themen und Zielsetzungen (vgl. Diller et al., 2021, S.
169).
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Die generellen Auswirkungen von Baulandreserven wurden von Thalinger (2019) bearbeitet.
Speziell wurde dabei auf die gemeindefiskalischen Wirkungen eingegangen, indem eine
fiskalische Wirkungsanalyse auf eine niederdsterreichische Beispielgemeinde angewandt wurde.
Um dem Baulandparadoxon entgegenzutreten, gibt es in den Bundeslandern unterschiedliche
MobilisierungsmaBnahmen. Dessen Einsatz wurde von Doan (2019) evaluiert. Wenn die
Entwicklung Gber das Mobilisieren hinausgeht, ist es von Relevanz, Potenziale zu erkennen und
zu entwickeln. Eine Dissertation von Anita Grams setzt sich mit der Frage auseinander, wie
Innenentwicklung auf kommunaler Stufe bearbeitet werden kann und sieht die
Schieneninfrastruktur als strategisches Rlickgrat der Siedlungsentwicklung (vgl. Grams, 2015).

Der Stand der Forschung zeigt die Relevanz des Themas. Sowohl in als auch auBerhalb
Osterreichs wurden zahlreiche Arbeiten zu diesen Themenbereichen verfasst. Dennoch sind die
Rahmenbedingungen nicht Uberall gleich. Die Menge an Baulandreserven, deren Lage und
Maoglichkeit zur Entwicklung konnen sich erheblich unterscheiden.

1.3. Problemidentifikation und Forschungsinteresse

Der aktuelle Forschungsstand verdeutlicht die vielfaltigen Herangehensweisen an das Thema
Baulandreserven. Obwohl zahlreiche Forschungsarbeiten die Themen Baulandreserven,
Innenentwicklung und Potenzialfldchen entlang von Bahnlinien behandeln, fehlt eine
ganzheitliche Betrachtung von Infrastrukturkorridoren im Zusammenhang mit der Entwicklung
und widmungskonformen Nutzung von Baulandreserven. Viele Untersuchungen konzentrieren
sich auf einzelne Gemeinden und analysieren spezifische Potenziale durch GIS-gestltzte
Methoden. Andere Forschungsansatze beziehen sich zwar auf groBere raumliche Einheiten
entlang von Bahnstrecken, setzen jedoch keinen Schwerpunkt auf die strategische Entwicklung
der identifizierten Flachen. Internationale Forschungsansatze wie Transit-Oriented Development
(TOD) verdeutlichen die Bedeutung der Siedlungsentwicklung entlang hochrangiger
Verkehrsinfrastrukturen, wobei es auch hierbei hauptsachlich um quantitative Untersuchungen
geht, die in Osterreich bis dato kaum Anwendung fanden. Insbesondere im nérdlichen
Burgenland, wo der Druck auf Baulandreserven aufgrund der Lage und hochrangigen Anbindung
besonders hoch ist, fehlt eine Analyse, die das gesamte Korridorgeflige in den Fokus ruckt. Diese
Forschungslucke soll durch die vorliegende Arbeit geschlossen werden.

Durch die Auswahl eines bzw. mehrerer Raumkorridore als Laborraum werden zur SchlieBung der
bestehenden Forschungsliicke zentrale Fragestellungen untersucht. Dabei soll geklart werden,
wie die Baulandreserven innerhalb dieser Korridore raumlich verteilt sind, welche
Entwicklungsmoglichkeiten sie bieten und inwiefern sie widmungskonform genutzt werden
kdnnen. Zudem wird analysiert, welche strategischen Ansatze erforderlich sind, um eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung entlang dieser Infrastrukturachsen zu gewahrleisten. Die
zentralen Fragestellungen:

Wie kénnen Wohnbaulandreserven aufgrund ihrer Lage im Korridor bewertet werden und
welche Entwicklungsmaéglichkeiten und Strategien ergeben sich daraus?

(5]



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

Zur Beantwortung der Frage bedarf es in erster Linie einer Erhebung der Baulandreserven.
Nachdem diese alles andere als trivial ist, muss man bestehende Methoden berucksichtigen und
gegebenenfalls daran ankntpfen:

> Wie kbnnen Wohnbaulandreserven im Laborraum erhoben werden?

Vorhandene Baulandreserven sollen aufgrund ihrer Lage bewertet werden, daher spielt die
Erreichbarkeit eine zentrale Rolle:

> Wie steht es um die Erreichbarkeit des gewidmeten nicht bebauten Baulandes?

> Welche Flachen haben aufgrund ihrer Lage hinsichtlich der ErschlieBung besonders groBes
Potenzial als Wohnbauland widmungskonform genutzt zu werden?

> Welche Wohnbaulandreserven eignen sich aufgrund ihrer Lage und Form eher weniger und
sollten moglicherweise einer anderen Widmung zugeschrieben werden?

Erhebung und Bewertung bilden den analytischen Teil. Entscheidend ist, was man aus den
Potenzialflachen in Zukunft macht bzw. machen kdnnte. Dazu bedarf es das Aufzeigen von
Umsetzungsmoglichkeiten und einer Entwicklungsstrategie:

> Welche Entwicklungsmaéglichkeiten bieten sich auf den am besten bewerteten Flachen?

> Was sind die rechtlichen Moglichkeiten von Seiten der oOffentlichen Hand, um eine
widmungskonforme Nutzung zu erzielen?

> Welche Strategien kbnnen flr einen Infrastrukturkorridor entwickelt werden?

1.4. Methodik und Herangehensweise

Zu Beginn ist es wichtig, die wesentlichen Grundlagen der Untersuchung festzulegen. Zentrale
Begriffe werden definiert, relevante Theorien und bestehende Forschungsarbeiten herangezogen.
Der Untersuchungsraum - die Raumkorridore — wird bestimmt und anhand kartografischer
Darstellungen und Daten charakterisiert. Dadurch soll auch die Relevanz des Laborraums klar
dargelegt werden und die darin geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen herausgestrichen
werden. Dieser Abschnitt kombiniert Literaturrecherche mit einer raumlichen Datenanalyse.

Darauf aufbauend folgt die Erhebung der Wohnbaulandreserven und die Bewertung hinsichtlich
deren Lage im Raumkorridor. Anhand von bereits durchgefihrten Baulandreservenerhebungen
wird sich Schritt fur Schritt an eine flr den Korridor geeignete Erhebungsmethode herangetastet.
Dabei gilt es zuerst die geeigneten Daten zu finden, die zur Erhebung benotigt werden. Mit Hilfe
eines geografischen Informationssystems wird eine Prozesskette aufgebaut, die eine
automatisierte Auswertung ermoglicht. Der Vorteil liegt darin, dass dies fur spatere
Veranderungen flexibel ist. Diese quantitative Erhebung von Flachen dient als Grundlage fur die
Erreichbarkeitsanalyse, welche durch die Berechnung von Isochronen im GIS durchgefiihrt wird.
Notwendig ist das, um zum einen den Einzugsbereich um die Bahnhaltestellen abzugrenzen und
zum anderen die Menge an Baulandreserven in deren Umgebung feststellen zu kdnnen. Innerhalb
des Einzugsbereichs werden die Fldchen nach bereits bestehenden Bewertungsmethoden aus
Abschnitt 1 klassifiziert. Dadurch kann das Potenzial der Baulandreserven ausgelotet werden.

(6]



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

In den bereits erfolgten Arbeitsschritten wurden Potenzialfldchen herauskristallisiert, die
aufgrund ihrer Lage eine besondere Betrachtung und mogliche Entwicklung erfordern. Durch die
Methode ,Testentwurf werden mogliche Entwicklungsszenarien skizziert, indem durch
Zeichnungen und Skizzen mogliche Entwicklungen und Flachen aufgezeigt werden. Im
Unterschied zum traditionellen ,,Entwurf dient der Testentwurf dazu, unabhangig von
Verwaltungsstrukturen und rechtlichen Rahmenbedingungen Potenziale der betrachteten
Flachen zu erkunden. Das Ziel ist nicht die Erarbeitung einer ,Lésung” sondern eine Grundlage
fur weiterfUhrende Urteilsbildung fur mogliche Eingriffe zu schaffen (vgl. Schnepper, 2012, S. 86).

Im letzten Abschnitt befasst man sich mit der Frage, wie diese Grundlagen in Form von
Losungshypothesen in einen moglichen Eingriff einflieBen konnen. Ein moglichst Praxisnahes
Verfahren wird fur den untersuchten Korridor skizziert und deren Einfluss auf weitere
Planungsinstrumente diskutiert.

1.5. Ziele und erwarteter Erkenntnisgewinn

Ziel der Arbeit ist es, Wohnbaulandreserven in Infrastrukturkorridoren als Laborraum zu erfassen
und sie aufgrund ihrer raumlichen Lage zu bewerten. Dabei wird eine GIS-gestlitzte Analyse
durchgefuhrt, um die rAumliche Verteilung der Flachen sowie deren Erreichbarkeit in Bezug auf
hochrangige Bahnverkehrsinfrastrukturen zu erfassen. Durch die Klassifizierung der
Baulandreserven anhand eines Bewertungsschemas sollen Potenziale fluir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung abgeleitet werden. Eine Netzwerkanalyse mit Hilfe von Isochronen
ermoglicht die Abgrenzung von Einzugsbereichen um Verkehrsknotenpunkte und liefert eine
fundierte Grundlage fir strategische Uberlegungen zur Mobilisierung dieser Flachen. Ergédnzend
wird die Methode Testentwurf angewendet, um durch Skizzen und Visualisierungen moglicher
Entwicklungsszenarien aufzuzeigen und eine Entscheidungsgrundlage flur zukUnftige
Planungsprozesse zu schaffen. Dabei wird auch auf regionsspezifische Bebauungsweisen
Rucksicht genommen. Testentwlrfe flieBen in die Erarbeitung einer Entwicklungsstrategie fur
einen Beispielkorridor ein. Die Ergebnisse sollen nicht nur fur den betrachteten Korridor nutzbar
sein, sondern auch als Modell fur vergleichbare Regionen dienen, um eine gezielte und
nachhaltige Nutzung von Wohnbaulandreserven entlang hochrangiger Infrastrukturachsen zu
ermoglichen.

Durch die Arbeit ist ein umfassender Erkenntnisgewinn zur strategischen Entwicklung von
Wohnbaulandreserven in hochrangigen Infrastrukturkorridoren zu erwarten. Die GIS-gestutzte
Erhebung und Bewertung liefert eine Grundlage zur raumlichen Verteilung und Erreichbarkeit
ungenutzten Wohnbaulands. Die Bewertung und Quantifizierung der erhobenen Flachen
hinsichtlich deren Erreichbarkeit Lliefert eine Einschatzung Uber die Verteilung von
Potenzialflachen im Korridor. DarUber hinaus tragt die Untersuchung der Einzugsbereiche um
Verkehrsknotenpunkte dazu bei, Siedlungspotenziale entlang von Bahnstrecken zu erkennen.
Durch die Anwendung der Methode Testentwurf werden zudem praxisnahe
Entwicklungsszenarien visualisiert, die als Grundlage fur strategische Planungsentscheidungen
dienen konnen. Insgesamt schafft die Arbeit ein neues Verstandnis fur die Wechselwirkungen
zwischen Siedlungsentwicklung und Verkehrsinfrastruktur und liefert Impulse fur eine
strategische Vorgehensweise zur Nutzung von Wohnbaulandreserven im Bahnkorridor.
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2.Begriffe und thematische Einordnung

Um eine einheitliche Grundlage fur die Erhebung und Bewertung von Baulandreserven zu
schaffen, werden in diesem Abschnitt die zentralen Begriffe definiert und auf bestehende
Konzepte zur Erhebung und Bewertung naher eingegangen. Dabei wird insbesondere auf
etablierte Methoden und Klassifikationen eingegangen, die in der Praxis Anwendung finden. Dazu
gehoren — wie im Stand der Forschung schon erwadhnt wurde — eine Erhebungsmethodik des
Umweltbundesamtes, das Konzept Raum+ sowie Bewertungsansatze nach Transit-Oriented
Development und den OV-Giiteklassen.

2.1. Einordnung der Begriffe und Definitionen

Wohnbaulandreserven

Die Definition fur Wohnbaulandreserven orientiert sich an jener des Burgenlandischen
Raumplanungsgesetzes 2019, im Sinne der Baulandmobilisierungsabgabe. Demnach gelten jene
Grundstucke oder Teile von Grundstucken als unbebaut, die weder widmungskonform genutzt
noch widmungskonform bebaut sind bzw. keine Bauvorhabensmeldung vorhanden ist (vgl. § 24a
Abs. 3 Bgld. RPG 2019). Als Wohnbauland gelten insbesondere Grundstlicke oder Teile von
Grundstucken, die Widmungskategorien nach § 33 Abs. 3 Z. 1, 2, 6 und 9 Bgld. RPG 2019 -
Wohngebiete, Dorfgebiete, gemischte Baugebiete und Baugebiete flr forderbaren Wohnbau.

Damit eine widmungsgemaBe Nutzung auch technisch realisiert werden kann, muss eine
MindestgroBe von 300 m? gegeben sein (vgl. § 24a Abs. 12 Z. 1-4 Bgld. RPG 2019). Um tatsé&chlich
als Reserve gewertet zu werden, darf keine Bebauung zur ganzjahrigen Nutzung vorliegen.
Bedeutet konkret in diesem Fall, dass die Bebauung nicht groBer als 50 m? sein darf (vgl. Banko et
al., 2016, S. 15). Bebauungen unter diesem Grenzwert werden als geringfligige Bebauung gewertet
und somit als Reserveflache gewertet.

Infrastrukturkorridor

In der deutschen Fachliteratur kommen entweder die Begriffe Korridor oder Achsen zur
Anwendung. Eine eindeutige und allgemein anerkannte Definition gibt es nicht. Kennzeichen
dafur sind eine Blindelung von Bandinfrastruktur und eine Abfolge von Siedlungskonzentrationen.
Mit Bandinfrastruktur sind insbesondere Verkehrslinien gemeint. In der Regel finden Achsen im
Rahmen von punktaxialen Systemen Anwendung, deren raumliche Auspragung sowohl groB- als
auch kleinrdumig sein kann (vgl. Kistenmacher, 2005, S. 18). Die Bandinfrastruktur, die in dieser
Arbeit betrachtet wird, sind Bahnlinien.

Die raumliche Auspragung umfasst die Trassenfuhrung mit den dazugehorigen Bahnhofen und
den Gemeinden, in denen diese liegen (vgl. Klima, 2019, S. 9). DarUber hinaus werden auch
Gemeinden berucksichtigt, die ebenfalls an der Trasse liegen, keinen Bahnhof in sich haben, aber
deren Siedlungsgebiet in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof der Nachbargemeinde liegt.

Zur Vermeidung von Verwirrung und Gewahrleistung von Verstandlichkeit wird in weiterer Folge
der Begriff Infrastrukturkorridor verwendet.
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Strategie

Aus lexikalischer Betrachtung kann man Strategie als Kunst der Heeresfuhrung bezeichnen oder
in einer ausformulierten Form als Plan fur Kampfhandlungen, um militdrische Ziele zu erreichen.
Ein Plan bzw. eine Planung als Uberlegung zur Verwirklichung von Zielen. Im Sinne einer
raumplanerischen Strategie spricht man von Richtschnuren fur die Zukunft mit Problemen als
Ausgangspunkt. Probleme als schwierige ungeloste Aufgaben (vgl. Scholl, 2005, S. 1122 f.).

Die Begriffe Strategie oder strategische Planung werden in der Raumplanung nicht einheitlich
verwendet. Meist wird darunter langfristige oder konzeptionelle Planung verstanden. Die Wirkung
der daraus entstehenden Plane fuhrt meist zu Erntichterung, dass sie zum einen rasch veralten
und zum anderen die wesentlichen Absichten der Beteiligten auBen vor lassen. Darin liegt auch
der wesentliche Unterschied zum militarischen Bereich. Schwierige Probleme der rdumlichen
Planung kénnen nur mit den betroffenen Akteurlnnen entwickelt werden. Akzeptanz und
Nachhaltigkeit hangen davon ab (vgl. ebd., S. 1123).

Strategisches Denken erfordert einen sinnvollen und bewussten Umgang mit der Zeit als knapper
Ressource. Vor dem Hintergrund eines bewussten Umgangs mit der knappen Ressource der Zeit
liegt der Kern des besonderen Planungsverfahrens, Ablaufe nicht in hintereinander ablaufenden
Schritten zu denken, sondern simultan. Bedeutet eine simultane Behandlung vieler
Gegenstandsbereiche mit der EinfUhrung von Rhythmen in die Organisation der Ablaufe (vgl. ebd.,
S. 1124 1.). Beispielgebend flr ein modernes, kooperatives Planungsverfahren ist das ,,Wiener
Modell“. Anstatt der ublichen konsekutiven Abfolge planerischer Bearbeitung, flihrte man einmal
im Quartal stattfindende klausurartige einwdchige ,,Kupplungen“ durch, um einen regelmaBigen
Austausch der Akteurlnnen zu gewahrleisten (vgl. Scholl, 2020, S. 150).

Im Kontext der Bearbeitung wird Strategie als langfristige oder konzeptionelle Planung
verstanden, die auf die Verwirklichung von Zielen ausgerichtet ist. Im Sinne des strategischen
Denkens, komplexe Probleme gemeinsam mit den betroffenen Akteurlnnen zu losen. Ein
bewusster Umgang mit der knappen Ressource Zeit erfordert dabei eine simultane Bearbeitung
verschiedener Themenbereiche anstelle einer linearen Vorgehensweise.

Flachenpotenzial

Die Annaherung an die Definition Entwicklungspotenzial erfolgt Uber das Begriffspaar
»Raumliches Entwicklungspotenzial®. Nach Weyl (1976, S. 239) ist ,Raumliches
Entwicklungspotential" die Auffassung, daB ein jeder (Teil-)Raum nach qualitativen und
quantitativen Gesichtspunkten durch Einfuhrung und Wirksamwerden von jeweils hierflr
erforderlichen Wirkungselementen aus seinem [...] Istzustand in einen angestrebten
(vorzusehenden, geplanten) Sollzustand entwickelt werden kann. Voraussetzung dafur ist, dass
zwar jeder (Teil-)Raum entwicklungsfahig ist, aber die individuelle Entwicklungsfahigkeit durch
eine Vielzahl von Rahmenbedingungen eingeschrankt bzw. begrenzt ist (vgl. Weyl, 1976, S. 239).
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Bezogen auf diese Bearbeitung sind der Teilraum ein Infrastrukturkorridor und die sich darin
befindenden Grundstucke. Quantitative und qualitative Gesichtspunkte stellen die GroBe, deren
Widmung, Verfligbarkeit und Lage dar. Der Istzustand (nicht widmungskonforme Nutzung) wird in
den Sollzustand (widmungskonforme Nutzung) Uberfuhrt. Fir den konkreten Anwendungsfall
bedeutet das: Man betrachtet Wohnbaulandreserven als Potenzial, welches je nach Lage und
ortlichen Gegebenheiten unterschiedlich hoch bzw. niedrig ausgepragt ist.

Entwicklungsmoglichkeiten

Jedes Flachenpotenzial bietet eine Entwicklungsmaoglichkeit, deren Entwicklungsprioritat
aufgrund der Lage als hoher oder niedriger eingestuft werden kann. Nachdem der Fokus auf
Wohnbaulandreserven gelegt wird, werden Entwicklungsmaoglichkeiten auf diesen entworfen. Fur
diese Arbeit sind es Moglichkeiten Wohnbaulandreserven, die in Form von Testentwdurfen
aufgezeigt werden. Diese kdnnen als Losungshypothese fur weitere Verfahren gesehen werden
und ein moégliches auszuschopfendes Potenzial kann aufgezeigt werden.

Baulandmobilisierung

Um die Verfugbarkeit von Bauland zu verbessern, wurden in den letzten Jahren in den
Bundeslandern verschiedene Instrumente in die Rechtssystematik der Raumordnung
aufgenommen, um die Verfugbarkeit von Bauland zu gewahrleisten. Neben Baulandmobilisierung
wird auch der Begriff ,,aktive Bodenpolitik“ verwendet. Im Grunde geht es darum, MaBnahmen fur
als Bauland gewidmete Flachen festzulegen, die eine ehestmogliche widmungskonforme
Nutzung erfordern (vgl. Gruber et al., 2018, S. 117). Im Zusammenhang dieser Arbeit werden
insbesondere baulandmobilisierende Instrumente nach 88 24, 24a und 24b nach dem
Burgenlandischen Raumplanungsgesetz 2019 betrachtet.

Innenentwicklung

Innenentwicklung gilt in der raumlichen Planung als konkrete Strategie. Statt den Siedlungsraum
durch die erstmalige Nutzung meist landwirtschaftlicher Flichen an den Randern zu erweitern
(AuBenentwicklung), konzentriert sich die Innenentwicklung auf die (Wieder-)Nutzung un- oder
untergenutzter Areale innerhalb bereits erschlossener und zusammenhangend bebauter
Siedlungsgebiete. Darunter fallen Baulucken, stadtebaulich untergenutzte Grundsticke,
Brachflachen, Konversionsflachen, aber auch die Um bzw. Wiedernutzung von bestehenden
Gebauden (vgl. ReiB-Schmidt, 2018, S. 996).

Im Zusammenhang dieser Bearbeitung wird darunter die widmungskonforme Nutzung von
vorhandenen Wohnbaulandreserven innerhalb des Siedlungsverbundes bzw. in unmittelbarer
Lage zum offentlichen Verkehr gesehen, mit dem Zweck der Erhohung der Anzahl an
Wohneinheiten in diesen Bereichen.
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2.2. Quantitative und qualitative Erhebung von
Baulandreserven

Neben der Klarung der Begrifflichkeiten bedarf es auch einer Einordnung und genaueren
Erlauterung von bestehenden Erhebungsmethoden von Baulandreserven, welche beim Stand der
Forschung schon kurz erwahnt wurden. Zunachst wird auf die Erhebung der Baulandreserven fur
ganz Osterreich im Auftrag der OROK durch das Umweltbundesamt fiir das Referenzjahr 2014
eingegangen.

Die Grundlage der Methodik liegt darin, bebaute und nicht bebaute Grundstticke, die als Bauland
gewidmet sind, mit Hilfe von DKM-Gebauden, Gebaudeadresspunkten aus dem AGWR und
Daten, die von Magistraten der Landeshauptstadte zur Verfugung gestellt wurden, zu ermitteln.
Die GIS-Prozesskette zur Bearbeitung umfasst die drei Hauptschritte: Datenaufbereitung,
Differenzierung von bebauten und nicht bebauten Grundsticken und die Darstellung der
Ergebnisse (vgl. Banko & Wei3, 2019, S. 6-10).

Im Zuge der Datenaufbereitung werden die drei Haupteingangsdaten DKM, AGWR und Flachen-
widmungsplan in Zusammenhang gesetzt. Auf die Datengenauigkeit und -prazision wird nicht im
Detail eingegangen. Zu erwahnen ist jedoch die Aufbereitung der Fldchenwidmungsdaten, die im
Vorhinein von den Bundeslandern vollbracht wurde. Da es in jedem Bundesland landerspezifi-
sche Widmungskategorien gibt, mussten diese zu vier Flachenwidmungsklassen aggregiert
werden, um eine dsterreichweite Vereinheitlichung zu gewéahrleisten (vgl. ebd., S. 11 f.).

Bei der Differenzierung von bebauten und nicht bebauten Grundstiicken bilden die
Flachenwidmungsdaten zum Bauland die Grundgesamtheit fur die Auswertung. Dabei werden
nur Grundstucke und Grundstuicksteile in Betracht gezogen, die innerhalb der Baulandflachen
liegen. Verkehrsflachen, die in den Flachenwidmungsplanen nicht einheitlich behandelt wurden,
werden mit Hilfe der aus der DKM enthnommenen Verkehrsflachen vom Bauland abgezogen, um
die Klassifizierung einer Verkehrsflache als unbebautes Grundstlick zu vermeiden — betrifft in
erster Linie kleinere ErschlieBungsstraBen. AnschlieBend wurden DKM-Grundsticke und
Flachenwidmung im GIS Uberlagert, sodass die aggregierte Widmungsklasse den Grundstucken
hinzugeflgt wird und die dabei entstehenden Splitterpolygone wurden entfernt (vgl. ebd., S. 15f1.).

Um bebaute Grundstiucke identifizieren zu kdnnen, wurden jene Gebaude in Betracht gezogen,
die sich flr eine ganzjahrige Wohnnutzung eignen — sprich jene mit einer Gr6Be von mindestens
50 m2. Das heiBt, alle drei Gebaudedatensatze wurden zuerst gefiltert. AnschlieBend konnte
anhand der Gebaudelayer die Klassifizierung der Grundstucke in ,bebaut” oder ,,nicht bebaut”
vorgenommen werden (vgl. ebd., S. 17 f.).

Far den weiteren Verlauf der Arbeit ist es wesentlich die Grundzulge dieser Methodik zu verstehen
und auch nachvollziehen zu kénnen. SchlieBlich handelt es sich dabei um die erste flaichende-
ckende Ermittlung von Baulandreserven, die in Osterreich bundesweit angewendet wurde. Grun-
delemente und Ergebnisse daraus werden spater in Form von regionsspezifischen Erhebungen
angewendet. Diese methodische Vorgehensweise fand in einer gewissen Art und Weise auch An-
wendung beider Erhebung der Baulandreserven fur die Baulandmobilisierungsabgabe im Burgen-
land.
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Von Seiten des Landes Burgenland erhebt man die Baulandreserven schon seit dem Jahr 2014.
Diese rein automatisierten Erhebungen dienten in erster Linie jedoch lediglich dem quantitativen
Vergleich zwischen den Gemeinden. Mit der Zeit wurde die Analyse verfeinert und um weitere
Daten ergénzt. Eine wesentliche Verbesserung gab es mit der Erhebung fur die
Baulandmobilisierungsabgabe. Abgabepflichtige Grundstliicke mussten erhoben werden, wofur
eine reine automatisierte Analyse nicht mehr ausreichte. Fur die Grundstlicke, die durch die
automatisierte Analyse als abgabenpflichtig gewertet werden, wurden Sachbearbeiter
beauftragt, um die Ergebnisse nochmal manuell zu kontrollieren. Als man von Seiten des Landes
mehr oder weniger fertig war, hatten die Gemeinden selbst nochmal die Moglichkeit, die
Ergebnisse zu kontrollieren und Fehler zu melden, da die Gemeinden vor Ort in der Regel das
bessere Lokalwissen haben (vgl. Pinter, 2024).

Zu dieser Erhebungsmethodik muss man am Ende hinzufugen, dass es sich bei den Ergebnissen
nicht um den reinen Bestand an Baulandreserven handelt, sondern um eine Aufnahme flr eine
Abgabenpflicht, die eine Reihe an Ausnahmebestimmungen enthalt. Details dazu werden an
einem spateren Punkt in den rechtlichen Grundlagen erlautert.

Wenn es um die qualitative Bewertung von Baulandreserveflachen geht, empfiehlt es sich, einen
genaueren Blick auf die Raum+-Methode zu werfen. Diese setzt sehr stark auf das Wissen der
lokalen Akteurlnnen uber die Siedlungsstruktur und -verteilungen und daher ist dieser Ansatz
stark auf deren Kooperation angewiesen (vgl. Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 11).

Methodisch basiert der Ansatz auf den Saulen ,,Kooperativ und dialogorientiert®, ,Dezentral und
nachfiihrungsfahig“ und ,,Ubersicht als Planungsgrundlage“ (vgl. Raum+, 2024). Besonders wenn
es um die Erfassung der Gesamtsiedlungsreserven geht, sind die Einschatzung und das Wissen
von lokalen Akteurlnnen maBgebend. Der Austausch mit ihnen ist fur die Erstellung einer
systematischen Ubersicht essenziell. Im Zuge von Erhebungsgesprachen kommt es zu einer
Kooperation von lokalen Planerinnen und Behorden, Vertreter des Kantons und unabhangige
Expertlnnen.

[13]
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Grisse Bebauungsstand Lage Zentrale Merkmale
Bauliicken 200-2000 m*  Unbebaute inner-/ausserhalb * Nutzungszonen
[Teil-]Parzelle des weitgehend * Parzellenstruktur
uberbauten Gebiets; * Eigentimertypen und Eigentliimerinteresse
in der Bauzone * Nachfrage

« Zeitliche Verflgbarkeit

Innenentwicklungs- > 2000 m? bebaut/ innerhalb des * Nutzungszonen

potenziale unbebaut weitgehend * Parzellenstruktur
uberbauten Gebiets; * Bebauungsstand
in der Bauzone * Erschliessung und Baureife

» Eigentimertypen und Eigentimerinteresse
Nachfrage

Mobilisierungshindernisse

[Altlasten, Naturgefahren, Topografie, Zuschnitt etc.]

Zeitliche Verfligharkeit

Nutzungszonen
Parzellenstruktur

Aussenreserven > 2000 m? unbebaut ausserhalb des
weitgehend

Gesamtsiedlungsreserve [GSR)

uberbauten Gebiets; Erschliessung und Baureife

Eigentimertypen und Eigentimerinteresse

in der Bauzone

Nachfrage

Mobilisierungshindernisse

[Altlasten, Naturgefahren, Topografie, Zuschnitt etc.]
Zeitliche Verfligbarkeit

Schwerpunktgebiete Gebiet/ bebaut innerhalb des * Lage, Erreichbarkeit, Versorgungsgtite
fir Innenentwicklung [Teil-) weitgehend « Erneuerungsbedarf der Geb3ude
Quartier iberbauten Gebiets; * Eignung fiir Verdichtung

in der Bauzone Potenzial fiir die Starkung des Ortsbilds
Unterschutzstellungen

Landschaftliche, 6kologische und Erholungsqualitdten

Eigentimerinteressen
Rentabilitat und Nachfrage
Weitere Eignungen oder erschwerende Aspekte

Tabelle 1 - Klassifizierung nach Raum+ (Raum+, 2024)

Die technische Basis liegt in einem dezentral zuganglichen, fortschreibungsfahigen planerischen
Informationssystem. Das System ist internetbasiert und ermaoglicht ein zeit- und ortsunabhangi-
ges Abrufen und Einpflegen der Ubersicht tiber die Siedlungsreserven. Der Vorteil darin liegt, dass
die Gemeinden keine spezielle Software bendtigen, sondern lediglich einen PC mit Internetzu-
gang und Browser. Die bei der Erhebung entstehende Ubersicht und Lagebeurteilung erméglicht
quantitative und qualitative Auswertungen der bestehenden Siedlungsreserven. Dadurch ent-
steht eine Grundlage fir eine einheitliche Betrachtung, die eine differenzierte und sachgerechte
Lagebeurteilung ermdglicht (vgl. Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 11 f.).

Bei der Erhebung werden Flachen ab einer GroBe von 200 m? erfasst. Dabei wird in die Kategorien
Baullcken, Innenentwicklungspotenziale, AuBenreserven und Schwerpunktgebiete flr
Innenentwicklung unterschieden (siehe Tab. 1). Der Hintergrund der Klassifizierung liegt laut
Informationen nach Raum+ in den unterschiedlichen Informationen, die flir die Mobilisierung
erforderlich sind (vgl. Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 12).

[14]
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Bauliicken (BL)

Bei Baullcken handelt es sich um bereits erschlossene, aber bislang unbebaute Einzelparzellen.
D.h. Grundstiicke, die bereits baureif sind und somit typische Bauplatze darstellen. Nach der
Definition von Raum+ sind die Baullicken unabhangig davon, ob innerhalb oder auBerhalb des
Siedlungskorpers, zwischen 200 m?und 2.000 m? groB. Laut den Erfahrungen von Raum+ ergeben
sich bezlglich der Verfugbarkeit zwei Falle: Entweder gibt es von den Eigentimerlnnen zum
aktuellen Zeitpunkt keine Freigabe oder sie sind einem Verkauf bzw. einer Entwicklung nicht
abgeneigt (vgl. Professur fliir Raumentwicklung, 2010, S. 14).

Innenentwicklungspotenziale (IP)

Innenentwicklungspotentiale entsprechen nach der Definition Flachen von mehr als 2.000 m?im
weitgehend uberbauten Gebiet. Man spricht dabei von: unbebauten Flachen im Siedlungskorper
(ausgenommen jenen, die als Grun- oder Freiraum dienen), zu gering genutzten Flachen (all jenen,
auf denen eine potenziell hohere Dichte moglich ware), falsch genutzten Fldchen (Nutzungen, die
nicht der Widmung entsprechen), nicht mehr genutzten Flachen (Brachflachen) und maoglichen
Brachflachen (jene Flachen, die in Zukunft brach liegen konnten) (vgl. Professur fir Raumentwick-
lung, 2010, S. 14).

AuBenreserven (AR)

Nach der Kategorisierung von Raum+ werden als AuBenreserven jene Fladchen eingestuft, die eine
GroBe von mehr als 2.000 m2aufweisen und auBerhalb des bestehenden Siedlungskorpers liegen
(vgl. Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 15).

Schwerpunktgebiete fiir Innenentwicklung (Sl)

In der Kategorie Schwerpunktgebiet fir Innenentwicklung betrachtet man die Nachverdichtungs-
moglichkeiten in Quartieren mit niedriger Dichte. Das kann die Erh6hung des Ausbauungsgrades
(Anbauten, Aufstockung oder Ersatzbauten) oder planerisch gesteuerte Nachverdichtung
bedeuten. In kleineren Gemeinden wird diese Kategorie kaum angewendet, da Quartiere wie
diese selten vorkommen (vgl. Professur fir Raumentwicklung, 2010, S. 15). Aus diesem Grund
wird diese Kategorie in der weiteren Bearbeitung nicht angewendet werden.

Die Vorgehensweise, um zu den Ergebnissen zu kommen, unterteilt man in Vorarbeiten, Erhebung
und Nachbearbeitung und Auswertung (vgl. Raum+, 2024). Die Vorbereitung umfasst eine teilau-
tomatisierte Analyse, welche auf Basis von digitalen Datengrundlagen unter Bearbeitung durch
die wissenschaftliche Bearbeitungsgruppe mogliche Siedlungspotenziale ermittelt, indem ein ge-
ographisches Informationssystem eingesetzt wird. In einem zweiten Schritt werden die Ergeb-
nisse anhand von Luftbildauswertungen Uberpruft und erganzt und anschlieBend in die Arbeits-
plattform importiert. Mit den vorbereiteten Daten und Grundlagen finden Erhebungsgesprache
vor Ort gemeinsam mit den lokalen Behordenvertreterinnen und Ortsplanerinnen statt. Vorerho-
bene Flachen werden dabei auf ihre Richtigkeit Uberpruft, gegebenenfalls korrigiert oder mit Infor-
mationen erganzt. In der dritten Phase erfolgt die Nachbearbeitung und Auswertung, indem die
wissenschaftliche Bearbeitungsgruppe die erhobenen Daten einer Qualitatskontrolle unterzieht.
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Darauffolgend werden die Daten in der Internetplattform fur die zuvor festgelegten
Benutzerlnnengruppen freigeschaltet. (vgl. Professur fir Raumentwicklung, 2010, S. 15f.).

Im Vergleich zur Erhebungsmethode durch das Umweltbundesamt handelt es sich sowohl bei
jener im Burgenland als auch bei der Raum+-Methode um teilautomatisierte Erhebungen.
SchlieBlich verfolgen alle drei Methoden unterschiedliche Ziele. Die Erhebung des UBA hat die
Absicht, u. a. eine Prozesskette zu entwickeln, die eine fldchendeckende Erhebung von
Baulandreserven in ganz Osterreich ermdglicht. Ziel ist es dabei, ein einheitliches System zu
erstellen, das eine Vergleichbarkeit Uber das ganze Land ermdglicht, wobei der quantitative
Aspekt im Vordergrund steht und die Lage dabei keine Rolle spielt. Das war auch die
ursprungliche Intention des Landes Burgenland, bis die Baulandmobilisierungsabgabe
rechtskraftig wurde. Ab dann mussten Reserven erhoben werden, um eine Abgabenschuld
(abgesehen von den Ausnahmen) feststellen zu konnen. Dabei wurde aus der anfangs
vollautomatisierten Analyse eine teilautomatisierte Analyse, indem man Sachbearbeiter und die
Gemeinden als Kontrollorgan heranzog (vgl. Pinter, 2024). Ahnlich ist die Anwendung bei Raum-+.
Hier wird die digitale Analyse zuerst von der wissenschaftlichen Arbeitsgruppe durchgefuhrt und
erst in einem zweiten Schritt wird auf die lokalen Akteurlnnen vor Ort zugegangen. Ein
wesentlicher Aspekt, der bei dieser Methode hinzugefugt wird und welcher bei den anderen
beiden ganzlich fehlt, ist der Lageparameter als qualitative Bewertung.

2.3. Schienenverkehrsorientierte Siedlungsentwicklung

Das Konzept des Transit-Oriented Development (TOD) wurde bereits beim Stand der Forschung
erwahnt. In diesem Abschnitt wird es naher betrachtet. AuBerdem werden die in Osterreich
bestehenden OV-Giiteklassen und deren Relevanz fiir den weiteren Verlauf der Arbeit untersucht.

2.3.1 Transit-Oriented Development

Weniger der Lage von konkreten Reserven als dem generellen Zusammenhang von Siedlungsent-
wicklung und dem schienengebundenen 6ffentlichen Verkehr widmet sich das Konzept des TOD
(vgl. Eichhorn et al., 2021, S. 23). Es wurde Ende der 1980er Jahre von Peter Calthorpe entwickelt
und durch sein Buch ,The Next American Metropolis: Ecology, Community, and the American
Dream” bekannt (vgl. Randelhoff, 2018). Die Grundidee des Konzepts ist jedoch schon alter und
wurde bereits Anfang des 20. Jahrhunderts angewendet. Beispielsweise im Konzept der
Nachbarschaftseinheit von Perry (1929) oder dem sogenannten ,Federplan® von Fritz
Schumacher zur Orientierung der Siedlungsentwicklung entlang von OPNV-Achsen (Bose 1994).
Gegenwartig gelten Stadte in Europa wie Kopenhagen und Stockholm als gute Exemplare fur eine
integrierte Stadtentwicklungsplanung, deren Siedlungsentwicklung sich an OPNV-Achsen
orientiert (vgl. Eichhorn et al., 2018, S. 23).

Die Grundidee widmet sich also der Ausrichtung der Siedlungsentwicklung an den Knoten des

offentlichen Personennahverkehrs (vgl. ebd., S. 23). Es betrifft sowohl die Steuerung der

Siedlungsentwicklung hin zu flachensparenden und kompakten Strukturen als auch die

Verschiebung des Modal Split weg vom motorisierten Individualverkehr (MIV) hin zum OPNV,

vorrangig auf die Schiene. Dabei kdnnen neben U-Bahnlinien, Regional- und StraBenbahnen aber
[16]
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auch Buslinien berucksichtigt werden. Projekte im Sinne des TOD verfolgen die Ziele verdichtetes
Arbeiten und Wohnen mit einer gut ausgebauten lokalen Infrastruktur in Verbindung zu setzen und
zusatzlich attraktive 6ffentliche RGume und eine Variation an Mobilitdtsoptionen zu gewahrleisten
(vgl. Diller et al., 2021, S. 166).

Viele der TOD-Projekte kdnnen die genannten Ziele nicht bzw. nur unzulanglich erfullen. Einige der
geplanten Projekte werden zu klassischen Vorstadtsiedlungen, die lediglich in der Umgebung
eines OPNV-Haltepunktes liegen. In diesen Fallen ist der Begriff ,Transit Adjacent Development
(TAD)” treffender. (vgl. Randelhoff, 2018). Nach einer Untersuchung von Renne (2009) trifft fir 97
Prozent der Bahnhofe in den USA TAD eher zu als TOD. Laut Randelhoff (2018) sind
Rahmenbedingungen wie ein kostenloses und zu groBes Parkplatzangebot, unattraktive
fuBlaufige Anbindungen, ein schwaches OPNV-Angebot, ein mangelnder Nutzungsmix, fehlende
OPNV-Verbindungen zwischen den Haltestellen und der Wohnumgebung und eine veraltetete
ortliche Raumplanung dafir verantwortlich.

Die Analyse von Randelhoff (2018) kommt also zum Schluss, dass Transit Oriented Development
nicht am zugrunde liegenden Konzept, sondern an der Umsetzung in den Projekten scheitert.
Clausen (2021) schlagt daher vor, Siedlungsentwicklung und 6ffentlichen Verkehr integrierter zu
denken und verweist dabei auf die Anwendung von OV-Giiteklassen.

2.3.2. 0V-Giiteklassen

Das System der OV-Giiteklassen wurde konzipiert, um die Wechselwirkung zwischen der Er-
schlieBungsqualitat des 6ffentlichen Verkehrs (OV) und der Raumstruktur bzw. Raumentwicklung
zu analysieren und zu fordern. Urspringlich vom Verein Schweizerischer StraBenfachleute entwi-
ckelt, ist das System in der Schweizer Norm SN 640 290 dokumentiert und wurde zunachst fur die
Berechnung und Regelung des Parkplatzbedarfs genutzt. Im Jahr 2010 wurde in einer Weisung des
Eidgendssischen Departements fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK) festge-
legt, dass die OV-Giiteklassen zur Bewertung der ErschlieBungsqualitat im Rahmen der Agglome-
rationsprogramme der 2. Generation herangezogen werden. Zwei Jahre spater, 2012, nahm das
Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) eine erste Uberarbeitung des Systems vor und fiihrte eine
Analyse der Bauzonen basierend auf den OV-Giiteklassen durch. 2014 folgte schlieBlich eine spe-
zifische Anpassung des Systems fur den Kanton Graublnden (vgl. Hiess, 2017, S. 9).

In Osterreich wurde ein vergleichbares System mit OV-Qualitdtsklassen entwickelt und in der
Stadt Salzburg als Basis fur Vorschriften zur Stellplatzverpflichtung in der Stellplatzverordnung
genutzt. Im Rahmen der Vision Rheintal 2006 wurde das Schweizer Modell der OV-Giiteklassen
fur das Rheintal in Vorarlberg Ubernommen und in angepasster Form angewendet. Ab 2014
begann man, basierend auf dem in der Vision Rheintal eingesetzten System und den
Entwicklungen im Kanton Graubiinden, ein OV-Giiteklassensystem fiir das gesamte Bundesland
Vorarlberg zu erarbeiten. Die bisher existierenden Systeme unterscheiden sich inhaltlich und
methodisch in verschiedenen Details. Vor diesem Hintergrund war es notwendig, ein
osterreichweit harmonisiertes System zu entwickeln (vgl. ebd., S. 9).
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Verkehrsmittelkategorie der Haltestelle
Durchschnittliches nach héchstrangigem Verkehrsmittel

Kursintervall aus S-Bahn/

der Summe aller U-Bahn, StraRenbahn,

Abfahrten pro Fernverkehr Regionalbahn, Metrobus, Bus
Richtung REX Schnellbus, 0-Bus

Lokalbahn

< 5 min.

5<x <10 min.

10 < x <20 min.

20 =x <40 min.
40 < x £ 60 min.

60 <x =120 min.

120 < x £210 min."

> 210 min."

Tabelle 2 - Haltestellenkategorien (OROK, 2022a)

Daher wurde im Jahr 2015 eine Osterreichweite einheitliche Grundlage zur Abstimmung von
Siedlungsentwicklung und OV-ErschlieBung entwickelt und 2016 fertiggestellt. Das sogenannte
OV-Guteklassensystem koppelt die Bedienungsqualitdt von Haltestellen mit der fuBlaufigen
Erreichbarkeit bildet somit ein bedeutendes Instrument fur die Planung hinsichtlich der
Abstimmung zwischen Siedlungsentwicklung und éffentlichem Verkehr (vgl. OROK, 2022a, S. 7).

Die Grundlage fir die OV-Giiteklassen bildet eine Klassifizierung der Haltestellen, indem Halte-
stellenkategorien gebildet werden, wie in Tabelle 2 dargestellt. Diese bilden sich aus den Halte-
stellentypen und den Intervallen der Abfahrten an einer Haltestelle (vgl. ebd., S. 12).

Fur die Intervalle wurden acht Klassen gebildet und fur die Haltestellentypen die vier Kategorien:
Fernverkehr/REX; S-Bahn, U-Bahn, Regionalbahn, Schnellbus, Lokalbahn; StraBenbahn, WLB in
Wien, O-Bus und Bus. Die Kombination der Intervallklassen mit den Haltestellentypen bildet die
acht Haltestellenkategorien I-VIII (vgl. ebd., S. 11 f.).

Die Kategorisierung der Haltestellen bildet eine der beiden grundlegenden Variablen fur die Er-
mittlung der OV-Giiteklassen. Die zweite Variable stellt die FuBwegdistanzklassen dar. In Kombi-
nation ergeben sie die sieben OV-Giiteklassen von A-G (siehe Tabelle 3, S. 19).

A - Hochstrangige OV-ErschlieBung
B — Hochrangige OV-ErschlieBung
C - Sehr gute OV-ErschlieBung

D - Gute OV-ErschlieBung

E — Sehr gute BasiserschlieBung

F — Gute BasiserschlieBung

G - BasiserschlieBung

(18]
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Distanz zur Haltestelle

Haltestellen-
kategorie <300m | 301-500m | 500-750m | 751-1.000m | 1.001-1.250 m

Tabelle 3 - OV Giiteklassen | bis VIII (OROK, 2022a)

Das OV-Giiteklassensystem fungiert in diesem Zusammenhang als Instrument fiir Analyse,
Bewertung, Planung und Evaluierung. Es bietet vielfaltige Anwendungsmaoglichkeiten, wie etwa
die Visualisierung der OV-ErschlieBungsqualitdt im Zusammenhang mit raumlichen Strukturen.
Zudem kann es in der Flachenwidmungsplanung eingesetzt werden, um gewidmetes oder
bebautes Bauland nach OV-Giiteklassen zu kategorisieren oder zur Verknipfung mit Regelungen
in Stellplatzverordnungen (vgl. OROK, 2022a, S. 8). Im Kontext dieser Arbeit werden die OV-
Guteklassen fur die Lagebewertung von Baulandreserven angewendet. Es ist eine weitere
Methode, die neben der Raum+-Methode angewendet wird, um die Lage der erhobenen
Baulandreserven zu bewerten.

2.4. Zwischenfazit: Begriffe und thematische Einordnung

Mit Abschluss dieses Kapitels sind die Schlusselbegriffe, die im Laufe dieser Arbeit eine zentrale
Rolle spielen, eindeutig definiert und festgelegt. Dies sorgt fur eine klare Verstandlichkeit der
weiteren Bearbeitung. DarUber hinaus war es essenziell, bestehende Methoden zur Erhebung und
Bewertung von Baulandreserven detailliert darzustellen, da diese sowohl bei der Datenerhebung
im Korridor als auch bei der spateren Bewertung der Flachen Anwendung finden.

Auch wenn beispielsweise das Konzept Raum+ in Osterreich bislang kaum angewendet wird,
stellt es dennoch eine fundierte und strukturierte Methode dar, um Baulandreserven
systematisch zu erfassen und zu bewerten. Insbesondere im betrachteten Raum konnte es eine
sinnvolle Ergdnzung zu bestehenden Ansatzen sein.

Fur die Bewertung der Lagequalitat von Baulandreserven in Bezug auf den 6ffentlichen Verkehr
bietet sich die Anwendung der OV-Giiteklassen an. Diese ermdglichen eine objektive
Einschatzung der Erreichbarkeit des OPNV und kénnen so eine wertvolle Entscheidungshilfe fir
die kunftige Entwicklung und Nutzung von Baulandreserven bieten.

[19]
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3.Der Untersuchungsraum

Bereits in den vorangegangenen Kapiteln zum Forschungshintergrund und zur Erhebungsmetho-
dik wurde das Burgenland kurz erwahnt. Im weiteren Verlauf der Arbeit wird jedoch differenziert
und nicht das gesamte Bundesland als Laborraum verwendet. Das folgende Kapitel hebt beson-
ders einen Teil hervor, der aufgrund seiner Entwicklung und der sich darin befindenden Korridore
besonders relevant erscheint und damit zur Untersuchungsregion fur die restliche Arbeit wird.

3.1. Allgemeiner Kontext

Der uberwiegende Fokus und somit der Hauptteil des Untersuchungsraums liegt im nordlichen
Teildes Burgenlandes. Als 6stlichstes Bundesland ist es gemessen an der Flache das Drittkleinste
und gemessen an den Einwohnerlnnen das Kleinste. Historisch und geografisch gesehen war es
schon immer ein langgestrecktes Grenzland. Der Grenzverlauf im Westen trennt das Bundesland
von Niederdsterreich und Oberdsterreich und im Osten von den Nachbarstaaten Slowakei,
Ungarn und Slowenien. Aus naturrdumlicher Sicht ist das Burgenland der Ubergang von der
alpinen Gebirgslandschaft zur Kleinen Ungarischen Tiefebene. Gebiete wie der Seewinkel dstlich
des Neusiedler Sees und ostliche Teile im Mittel- und Sudburgenland deuten mit
Flachlandschaften den Ubergang zu ausgedehnten steppenartigen Tieflandern an (vgl. Amt der
Burgenlandischen Landesregierung, 2024)

Nicht nur naturraumliche, sondern auch politische und historische Einflisse pragen das
Burgenland. Die Region war Uber Jahrhunderte, sogar Jahrtausende, gepragt von ihrer Rolle als
Grenzgebiet, einschlieBlich der besonderen Herausforderung eines Lebens am Eisernen Vorhang
Uber vier Jahrzehnte. Sie diente als Aufmarsch- und Durchzugsgebiet, was wiederholt zu
Entvolkerung und anschlieBender Wiederbesiedlung fuhrte. Gleichzeitig war sie ein Zufluchtsort,
zum Beispiel fur Religionsverfolgte. Zu den weiteren Besonderheiten zahlen die dorflichen
Strukturen und das Fehlen groBer Stadte, in Kombination mit einem harmonischen
Zusammenleben verschiedener ethnischer und religioser Gruppen. Zudem tUbernimmt die Region
eine Korridorfunktion u. a. auch durch historische Handelsrouten wie die BernsteinstraBe (vgl.
ebd.).

Insbesondere das Fehlen groBer Stadte macht die Funktion von Korridoren in einem landlich
gepragten Raum wie diesem nicht nur als Verbindungsfunktion, sondern auch als Siedlungsraum
attraktiv. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen liegt der Fokus der Arbeit entlang der Bahnlinien
in den drei nordlichen Bezirken des Burgenlandes Neusiedl am See, Eisenstadt und Mattersburg.
Da der Bahnhof einer Gemeinde direkt an der Grenze zu Niederosterreich liegt, wurde auch die
angrenzende Gemeinde im Bezirk Bruck an der Leitha miteinbezogen. Konkret werden in der
Bearbeitung jene Baulandreserven in Betracht gezogen, die in Gemeinden mit einer
Bahnhaltestelle liegen. Das bedeutet, dass jene gerade der unmittelbare Einzugsbereich der
Bahnhaltestellen als Gunstlage von Baulandreserven gesehen wird und daher im Fokus der
Betrachtung liegt.

[21]
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3.2. Bahnlinien

Die Bahnlinien, die durch das nérdliche Burgenland verlaufen, bilden verschiedene Korridore.
Was einen Bahnkorridor ausmacht und wie dieser definiert werden kann, wurde in den Begriffs-
bestimmungen festgelegt. Eine wesentliche Grundlage fir die weitere Analyse ist die genauere
Betrachtung der Bahnlinien, deren Stationen sowie Destinationen. Im Untersuchungsraum sind
das die Linien:

- Raaberbahn: Neufeld an der Leitha — Baumgarten (die Linien auf diesem Abschnitt
verkehren zwischen Wien Hbf. und Deutschkreuz)

- Mattersburger Bahn: Neudorfl — Loipersbach-Schattendorf

- Ostbahn: Lanzendorf-Rannersdorf — Nickelsdorf (ab Bruck an der Leitha)

- Richtung Bratislava hl. st.: Neudorf — Kittsee

- Pannoniabahn: Parndorf Ort — Wulkaprodersdorf

- Neusiedler Seebahn: Bad Neusiedl - Pamhagen

Entlang dieser Linien gibt es insgesamt 40 Haltestellen. GroBere Gemeinden verfugen Uber zwei
Bahnhaltestellen, das betrifft Parndorf, Neusiedl am See, Schutzen am Gebirge, Eisenstadt,
Wulkaprodersdorf und Mattersburg (siehe Abb. 1). Hierarchisch betrachtet verlauft eine S-Bahn-
Linie (S60) bis zur Station Bruck an der Leitha. Alle anderen Linien werden von Regionalzliigen und
Regionalexpresszugen bedient (vgl. VOR, 2024).

Abbildung 1 - Bahnlinien im Untersuchungsraum (eigene Darstellung nach Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2024b; BEV, 2024c; Data.gv.at, 2018 und OEBB Open Data, 2024)
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Abbildung 2- Haltestellenkategorien (eigene Darstellung nach Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2024b;
BEV, 2024b; BEV, 2024c und OEBB Open Data, 2024).

Der Bahnhof der Gemeinde Bruck an der Leitha stellt eine Besonderheit dar. Er wird zwar als
Bahnhof Bruck an der Leitha bezeichnet, liegt aber im Gemeindegebiet von Bruckneudorf (siehe
Abb. 1). Aufgrund dieser Gegebenheit und der unmittelbaren Nahe zum Stadtgebiet wird in der
Analyse auch die Stadtgemeinde Bruck an der Leitha miteinbezogen. Ahnliche Voraussetzungen
treten auch bei manchen Bahnstationen im Burgenland auf. Dazu folgt etwas spater eine
detailliertere Betrachtung.

Die Haltestellen im Untersuchungsraum unterliegen nach der Klassifikation der OV-Giiteklassen
den Kategorien | bis V (siehe Abb. 2). Die vier Haltestellen der Kategorie | liegen in der
Landeshauptstadt Eisenstadt, dem Bezirkshauptort Mattersburg und den Gemeinden
Bruckneudorf und Parndorf. Die Haltestellenkategorien geben also Ruckschluss darauf, dass das
langste Kursintervall im Untersuchungsraum zwischen 60 und 120 Minuten liegt.
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3.3. Administrative Abgrenzung

Legt man die Bahnhaltestellen auf die Gemeinden um, ergibt sich, dass sich die 40 Haltestellen
auf 35 Gemeinden verteilen. Aufgrund von Sonderfallen, wie es vorhin zum Beispiel schon fur
Bruckneudorf und Bruck an der Leitha beschrieben wurde, befinden sich im Untersuchungsraum
45 Gemeinden.

Das ergibt sich unter anderem daraus, dass Bahnhofe teilweise auBerhalb des Ortsgebiets liegen
und damit auch an der Gemeindegrenze. Aufgrund dessen wurden auch die Nachbargemeinden
in den Untersuchungsraum miteinbezogen. Die sonderbarste Stellung nimmt dabei der Bahnhof
Wiesen-SiegleB ein, welcher auf dem Gemeindegebiet von Mattersburg liegt, aber auch nahe an
der Gemeinde von Pottsching liegt.

Zusammengefasst bedeutet das fur die administrativen Gegebenheiten, dass man sich in zwei
Bundeslandern befindet, Burgenland und Niederosterreich. Wobei hervorzuheben ist, dass jener
Teil in Niederdsterreich (Stadtgemeinde Bruck an der Leitha) nur eine minimale Bedeutung
einnimmt und der GroBteil des Untersuchungsraumes sich auf burgenldndischem Gebiet
befindet, weshalb der Fokus der Bearbeitung ganz klar auf dessen Rahmenbedingungen
ausgelegt ist. Die 45 Gemeinden befinden sich in den Bezirken Bruck an der Leitha, Neusiedl am
See, Eisenstadt und Mattersburg.

Anhand der Abb. 3 kann man sehen, dass ein GroBteil der Gemeinden des nordlichen
Burgenlandes in die Untersuchung miteinbezogen wird. Deutlich wird auch die unmittelbare Nahe
zur Bundeshauptstadt Wien sowie die Lage in der Grenzregion zum Nachbarstaat Ungarn.

Abbildung 3 - Analysegemeinden (eigene Darstellung nach BEV, 2024c)

ID Gemeinde ID Gemeinde

1 Eisenstadt 24 Antau

2 Breitenbrunn am Neusiedler See 25  Baumgarten

3 Donnerskirchen 26 Bruckneudorf

4 GrofBhoflein 27  Frauenkirchen

5 Millendorf 28  Gattendorf

6 Neufeld an der Leitha 29  Gols

7 Oslip 30  Halbturn

8 Purbach am Neusiedler See 31  Jois

9 Schiitzen am Gebirge 32 Kittsee

10  Steinbrunn 33 Monchhof

11 Wulkaprodersdorf 34  Neusiedl am See
12 Zagersdorf 35  Nickelsdorf

13 DralRburg 36 Pama

14  Loipersbach im Burgenland 37  Pamhagen

15 Marz 38 Parndorf

16 Mattersburg 39  SanktAndrd am Zicksee
17 Neudorfl 40  Wallern im Burgenland
18 Pé6ttsching 41  Weiden am See

19  Rohrbach bei Mattersburg 42 Winden am See

20  Bad Sauerbrunn 43 Zurndorf

21 Schattendorf 44 Neudorf

22 SigleB 45  Bruck an der Leitha
23 Wiesen
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3.4. Zahlen zum Untersuchungsraum

Zur Einordnung der Region wird in diesem Abschnitt auf Zahlen und Fakten eingegangen. Dabei
werden die Untersuchungsgemeinden zunachst in Kontext zum gesamten Bundesland gesetzt,
aber auch die Unterschiede innerhalb des Untersuchungsraums hervorgehoben.

Gemessen an der Bevélkerung ist das Burgenland das kleinste Bundesland Osterreichs (vgl. Amt
der Burgenlandischen Landesregierung, 2024). Es zahlte am 1. Januar 2024 301.951
Einwohnerlnnen (Statistik Austria, 2024). Die Entwicklung der Bevolkerung zeigt jedoch einen
positiven Trend. Wie man Abb. 4 entnehmen kann, ist diese regional sehr heterogen. Dennoch soll
die Gesamtbevolkerungsanzahl bis ins Jahr 2050 um 6,3 % ansteigen. In diesem
Prognosezeitraum lasst sich ein Nord-Sud-Gefalle beobachten. Wahrend die drei nordlichen
Bezirke (Neusiedl am See, Eisenstadt und Mattersburg) —welche auch in der engeren Betrachtung
der Untersuchung liegen —jeweils ein Wachstum verzeichnen kénnen, hat man in den peripheren
Bezirken im Stiden (Gussing und Jennersdorf) mit einem Bevolkerungsriickgang von bis zu -11,0 %
zu rechnen. Gemein haben alle Prognoseregionen ein positives AuBen- und
Binnenwanderungssaldo und eine negative Geburtenbilanz. Hauptverantwortlich fur die
zukunftigen Bevolkerungsgewinne in den Bezirken Neusiedl am See und Eisenstadt sind
Binnenwanderungsgewinne (vgl. Hanika, 2022, S. 30).

Interessantware in diesem Zusammenhang eine Prognose auf Gemeindeebene. Daten daftr sind
zum aktuellen Zeitpunkt nicht verfugbar, weshalb nur die Entwicklung der vergangenen Jahre bzw.
der Status quo abgebildet werden kann. In absoluten Zahlen betrachtet ist die Landeshauptstadt
Eisenstadt (16.037 Einwohnerlnnen) die mit Abstand groBte Gemeinde unter den
Analysegemeinden.

Abbildung 4 - Bevolkerungsentwicklung in den Bezirken des Burgenlands (eigene Darstellung nach Hanika, 2022)
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Gefolgt von den Bezirkshauptorten Neusiedl am See (8.945) und Bruck an der Leitha (8.546). Im
Durchschnitt haben die betrachteten Gemeinden eine Bevolkerung von etwa 2.901 Bewohnende.
Es gibt auch deutlich kleinere Gemeinden wie zum Beispiel Neudorf (926), Baumgarten (830) und
Antau (825), die die Schlusslichter bei der absoluten Bevolkerungszahl belegen. Insgesamt
wohnen in den Untersuchungsgemeinden 130.585 Personen. Ohne Bruck an der Leitha und somit
nur in den burgenldndischen Gemeinden sind es 122.039, was in Relation zur gesamten
burgenlandischen Bevolkerung ca. 40 % sind. Die Bevolkerungszahlen stammen vom 1. Januar
2024 (vgl. Statistik Austria, 2024).

Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen stellt eine gewisse Dynamikin der Region dar. So konnen
zum Beispiel von allen Gemeinden 37 ein Bevolkerungswachstum verbuchen (Betrachtungszeit-
raum zwischen 2004 und 2024). Das groBte Wachstum erreichte dabei die Marktgemeinde Kitt-
see. Die Einwohnerlnnenzahlverdoppelte sich im betrachteten Zeitraum von 1.858 auf 3.727. An-
dere wachstumsstarke Gemeinden waren Neusiedl am See (+56,7 %), Steinbrunn (+56,5 %) und
Parndorf (+55,6 %). In Summe wuchsen 28 Gemeinden um mehr als 10 Prozent. Einen
Bevolkerungsriickgang gab es nur in sieben Gemeinden (Wiesen konnte seine Bevolkerungszahl
konstant halten). Anhand von Abb. 5 kann man erkennen, dass diese sich meist in Randlagen an
der Staatsgrenze befinden. Rdumlich lasst sich mit dem Raum rund um die Stadtgemeinde
Neusiedl am See ein Muster erkennen — alle Gemeinden stechen mit Bevolkerungszuwachsen
hervor (vgl. Statistik Austria, 2024).

Abbildung 5 - Bevolkerungsverdanderung in den Untersuchungsgemeinden (eigene Darstellung nach BEV, 2024c
und Statistik Austria, 2024b)
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Diese insgesamt 130.585 Bewohnerlnnen der Gemeinden verteilen sich auf einer Gesamtflache
von 1.142 km? mit einem Dauer-siedlungsraum von 870 km? (ca. 76%). In manchen Gemeinden
deckt sich der Dauersiedlungsraum mit der gesamten Gemeindeflache (z.B. in den Gemeinden
Kittsee, Antau, Wulkaprodersdorf, Neudorf und Pama). Die Bevolkerungsdichte bezogen auf den
Dauersiedlungsraum liegt zwischen 0,3 und 11,6 EW/ha DSR, wobei Bad Sauerbrunn mit 11,6 ein
AusreiBer ist. In 40 der 45 Gemeinden liegt der Wert unter vier EW/ha DSR und in 13 sogar unter
einen EW/ha DSR. Logischerweise sind es gerade die Gemeinden mit einem anteilsmaBig hohen
Dauersiedlungsraum, die eine geringe Bevodlkerungsdichte aufweisen (siehe Abb. 6) (Daten
stammen von der OROK).

Betrachtet man beispielsweise die Siedlungsstrukturen der dstlichen Untersuchungsgemeinden,
stellt man fest, dass es teil kompakte Siedlungsformen sind, die im Verhaltnis zur
Gesamtgemeindeflache gering ist bzw. auf dem Luftbild zumindest so erscheint. Eine genauere
Betrachtung der Siedlungsstrukturen und regionsspezifischen Bauweisen erfolgt im Kap. 3.5. Will
man Dichte genauer messen, bedarf es Uber diese Analyse hinaus eine Verhaltniszahl zwischen
Wohnbaulandflache und der Bevolkerungszahl.

Neben der Bevolkerungsdichte ist auch der Anteil an Auspendlerinnen in den Gemeinden eine
themenrelevante Kennzahl. Abbildung 7 (Seite 28) veranschaulicht den Anteil der auspendelnden
Personen an den Erwerbstatigen und zeigt damit, wie stark die Bevolkerung einer Gemeinde fur
ihre Erwerbstatigkeit auf Arbeitsplatze auBerhalb des Wohnorts angewiesen ist.

Abbildung 6 - Bevélkerungsdichte in den Untersuchungsgemeinden (eigene Darstellung nach BEV, 2024c; OROK,
2023 und Statistik Austria, 2024b)
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Teilweise hohe Werte Gber 80 % deuten darauf hin, dass ein GroBteil der erwerbstatigen Bevolke-
rungin anderen Gemeinden oder Stadten arbeitet, was typisch fur kleinere Wohnorte mit begrenz-
tem Arbeitsplatzangebot ist. Besonders hohe Auspendelquoten findet man beispielsweise in
landlichen Gemeinden oder Orten ohne groBere wirtschaftliche Infrastruktur.

Niedrigere Werte hingegen deuten darauf hin, dass ein bedeutender Teil der erwerbstatigen
Bevolkerung innerhalb der eigenen Gemeinde arbeitet, was haufig in wirtschaftlich starkeren
Zentren oder Stadten mit einer hoheren Arbeitsplatzdichte der Fall ist. Beispielsweise sind Orte
wie Neusiedl am See, Eisenstadt oder groBere Bezirkszentren oft weniger stark von
Auspendelbewegungen betroffen, da sie selbst Arbeitsplatze flur die lokale Bevdlkerung bieten.

Die Daten verdeutlichen die wirtschaftlichen Abhangigkeiten innerhalb der Region: Gemeinden
mit hohem Auspendleranteil fungieren primar als Wohnorte, wahrend wirtschaftlich starkere Orte
als Beschaftigungszentren dienen. Dies hat auch Auswirkungen auf die Infrastruktur, den Verkehr
und die Notwendigkeit einer guten Anbindung an groBere Arbeitsmarktregionen.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass die Untersuchungsgemeinden einen hohen Anteil
an der gesamten burgenlandischen Bevdlkerung haben. Das liegt unter anderem daran, dass
groBere Zentren des Landes, wie Eisenstadt, Neusiedl am See und Mattersburg, miteinbezogen
sind. Aber auch die Bevolkerungsentwicklung der vergangenen 20 Jahre, mit einem Wachstum im
GroBteil der Gemeinden, schreibt der Region eine gewisse Dynamik zu. Niedrige Dichtewerte und
ein hoher Anteil an Baulandreserven weisen auf eine aufgelockerte Bebauung und
moglicherweise ineffiziente Reserveflachennutzung hin.

Abbildung 7 - Anteil der Auspendlerinnen (eigen Darstellung nach BEV, 2024c und Statistik Austria, 2024a)
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3.9. Siedlungsstruktur

Um naher auf die Bebauungs- und Siedlungsstruktur einzugehen, lohnt es sich, einen Blick in die
historische Entwicklung zu werfen. Die Gestalt der Siedlungen und deren Gebaudetypologien
wurde in der Vergangenheit von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst.

Diese historischen Entwicklungen pragen bis heute die Siedlungsstruktur des Burgenlands, das
trotz zahlreicher ,Stadterhebungen® in jingster Zeit nach wie vor als Land der Dorfer gilt. GroBere
stadtische Zentren der Region wie zum Beispiel Pressburg, Wieselburg, Odenburg und
Steinamanger wurden nach der Grenzziehung im Jahr 1921 dem Nachbarstaat Ungarn zugeteilt
(vgl. Polster et al., 2022, S. 193).

Die Entwicklung der Siedlungslandschaft wurde maBgeblich von den naturlichen Gegebenheiten
sowie den wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen beeinflusst. Auf Phasen der
Siedlungserweiterung und Expansion folgten immer wieder Zeiten der Wdustungen und
Schrumpfungsprozesse. Dabei spielten Faktoren wie die groBraumige Lage — etwa die Entfernung
zu wichtigen Arbeitszentren wie Wien - die Verkehrsanbindung und die Ndhe zu Markten im
historischen Verlauf eine zentrale Rolle. Entscheidend war letztendlich die ,Tragfahigkeit" einer
Region, also ihre Fahigkeit, die Bevolkerung ausreichend zu versorgen, was die Siedlungs- und
Bevolkerungsdichte pragte. Mit dem wirtschaftlichen Fortschritt, insbesondere durch die
Entwicklung auBerlandwirtschaftlicher Tatigkeiten, verschoben sich diese Tragfahigkeitsgrenzen.
In Extremfallen flUhrte dies zu Abwanderung, wie beispielsweise bei der Amerikawanderung im
spaten 19. und frithen 20. Jahrhundert, welche in diesem Teil von Osterreich eine viel gréBere
Dimension erreichte als im Rest des Landes (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).

Die chronologische Zusammenfassung der Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung des
Burgenlandes durchstreift unterschiedliche Epochen, die im Zuge dieser Arbeit nicht genauer
beleuchtet werden konnen. Ausgrabungen zufolge sind die ersten Besiedlungsaktivitaten bereits
in den Jahren 10.000 bis 5.000 vor unserer Zeitrechnung erfolgt (vgl. Andritz, 2014, S. 16). Eine
entscheidende Phase fand jedoch viel spater statt — die Neubesiedlung im 11. und 12.
Jahrhundert durch die Ansiedelung deutscher bauerlicher Bevolkerung. Diese folgten Adeligen
aus dem Westen, unter denen ein GrofBteil der burgenldndischen Dorfer angelegt und mit
Bauerlnnen aus den deutschsprachigen, westlichen Nachbarlandern besiedelt wurde. Die
Anlegung der Dorfer erfolgte nach einem planmaBigen Schema, das im Zuge der deutschen
Ostkolonisation verbreitet war und mit der damals modernen Dreifelderwirtschaft sowie der dazu
passenden Gewannflur kombiniert wurde (vgl. Atlas-Burgenland, 2022). Jeder landwirtschaftliche
Hof in der damaligen Zeit erhielt ein Gewann (auch Riede genannt) mit einer durchschnittlichen
Breite von funf bis 20 Metern zur Nutzung von Ackerland (vgl. Andritz, 2014, S. 20). Ausgenommen
aus diesem Schema waren nur einige wenige Streusiedlungen im Landessuden und
unregelmaBige Wieler, aus denen sich in spaterer Folge Haufendorfer bzw. haufendorfahnliche
MehrstraBendodrfer entwickelten. Abgesehen von diesen wenigen Ausnahmen dominieren
besonders im Mittel- und im Nordburgenland regelmaBig angelegte Sammelsiedlungen. Die
dominierende Struktur bilden StraBen- und Angerdorfer, wobei unterschiedliche Angerformen wie
Schmalanger, linsenférmiger Anger, groBer Breitanger und Dreiecksanger vorkommen kdnnen
(vgl. Atlas-Burgenland, 2022) (siehe Abb. 8, S. 30).
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Abbildung 8 - Dorf- und Hofformen im Burgenland (eigene Darstellung nach Polster et al, 2022)

StraBen- und Angerdorfer sind bis heute in den Ortskernen erkennbar und dominieren die
burgenlandische Siedlungsstruktur (vgl. Atlas-Burgenland, 2022). Den Mittelpunkt des
StraBendorfes bildet eine StraBe, die planmaBig angelegt ist und beidseitig von den Gebauden
angegrenzt wird (siehe Abb. 9, S. 31). Beim Angerdorf bildet ein griiner Anger den zentralen Platz,
der von den Gebauden umschlossen wird und im Eigentum der Gemeinde steht. In der Regel
befinden sich am Anger zentrale Einrichtungen wie eine Kirche, eine Schule, etc.
Gebaudetypologien ergeben sich aus den lokalen Gegebenheiten, den Erfordernissen eines
landwirtschaftlichen Betriebs und den wirtschaftlichen und sozialen Funktionen. Die zugrunde
liegenden Bauflure, die traditionell sehr schmal sind, ergeben sich aus dem Erbschaftsrecht. Bei
mehreren Erben wurde entlang der Langsachse geteilt. Daraus ergeben sich die vorherrschenden
Hausertypologien wie der Streckhof als langgestrecktes Bauernhaus mit der Ausrichtung des
Giebels in Richtung StraBe/Anger. Hakenhofe hingegen sind ein L-férmiges Bauernhaus, bei dem
ein Querfligel mit der Traufe zur StraBe/Anger ausgerichtet ist oder der Querfligel das Grundstuick
an der Hinterseite abschlieBt (siehe Abb. 9, S. 31) (vgl. Andritz, 2014, S. 22).

Sonderformen wie die sogenannten ,Kolonialdorfer oder ,Ingenieurdorfer” weichen davon ab.
Es handelt sich dabei um Dorfer, die eine regelmaBige Struktur aufweisen und nach dem
Rasterschema auf dem ReiB8brett entworfen wurden. Beispiele daflr findet man in erster Linie im
Bezirk Neusiedl (Halbturn, St. Andra etc.) (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).
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Ab dem 13. Jahrhundert wuchs die Bevolkerung im Burgenland stark an und Hofe mussten geteilt
werden, sodass in Einzelfallen auch Hofgassen entstanden - halbe und Viertelsessionen waren
die Regel. Im Spatmittelalter kam es jedoch zu einer Wlstungsphase, in der viele kleine Orte
aufgrund wirtschaftlicher Krisen, der Pest und sozialer Veranderungen aufgegeben wurden,
wahrend sich Bevdlkerung und Wirtschaft auf groBere Siedlungen und Weinbaugebiete
konzentrierten (vgl. Polster et al., 2022, S. 193). Die Turkenkriege und Kuruzzeneinfalle
verursachten schwere Verluste, und erst im 18. Jahrhundert setzte wieder ein
Bevolkerungswachstum ein, begleitet von Besitzteilungen und sozialen Spannungen (vgl. Atlas-
Burgenland, 2022). Die Hofe zu dieser Zeit waren Uberbelegt und an den Ortsrandern entstanden
Kleinhduslersiedlungen. Im 19. Jahrhundert fUhrten der zunehmende Bevolkerungsdruck, der
Niedergang des Handwerks und wirtschaftliche Krisen zu Wanderarbeit, Wochenpendlertum und
Auswanderung, besonders im Suden des Landes. Neue Erwerbsmadglichkeiten boten
Industriezentren und kombinierte Landwirtschafts- und Industriearbeit, die die sozialen
Strukturen veranderten (vgl. Polster et al., 2022, S. 194).

Dorfer und Ortskerne verloren vor allem im Mittel- und Stidburgenland den einheitlichen Charak-
ter, den sie ursprunglich hatten. Wohingegen in den wohlhabenderen Weinbaugemeinden rund
um den Neusiedler See sich eine starkere soziale Differenzierung im Baulichen auBerte. Reiche
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Bauern errichteten Zwerchhofe mit architektonisch anspruchsvollen Fassadengestaltungen. In
Gemeinden mit einer wirtschaftlich besseren Lage bewirkte das Bevdlkerungswachstum eine
Ausdehnung der bauerlichen Ortskerne entlang der Hauptverkehrsachsen. In dieser Zeit entstan-
den auch die ersten ,Arbeitergassen® im Anschluss an Kleinhauslerviertel in Richtung Bahnhof
(siehe Abb. 10, S. 33), was eine Veranderung der sozialen, baulichen und raumlichen Struktur
vieler Ortschaften mit sich brachte (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).

Der groBe Wandel, der Struktur und des Erscheinungsbildes der burgenlandischen Dorfer
grundlegend verédnderte, begann in den spaten 1950er- und frihen 1960er-Jahren und halt bis
heute an (vgl. Atlas-Burgenland, 2022). Die Grundstucksstruktur und die daraus entstandenen
Hofe waren fur moderne landwirtschaftliche Maschinen nicht mehr geeignet. Ehemalige
Landwirte betrieben von nun an die Landwirtschaft als Nebenerwerb und pendelten zu anderen
Berufen auBerhalb des Dorfes. Das verursachte wiederum mehr Verkehr und dadurch veranderte
sich auch die Funktionalitdt des Angers. Durch das Fallen der Baume, Asphaltierungen und
Entwéasserung verlor dieser Ort seine urspringliche Aufenthaltsqualitat. Ein weiterer Grund far
das Verlassen der Streck- und Hakenhofe waren Neuparzellierungen auBerhalb des Ortskerns
und der damit einhergehende Trend zum Einfamilienhaus (vgl. Andritz, 2014, S. 29). Zahlreiche
Einfamilienhduser entstanden durch groBzugige Zuschlisse von Seiten des Landes, die oft in
Eigenleistung von Maurern und Bauarbeitern mit Nachbarschaftshilfe errichtet wurden. Das
Burgenland, das in der Zwischenkriegszeit noch von schlechten Wohnverhaltnissen gepragt war,
entwickelte sich zu einer Region mit hoher Wohnqualitat und groBzugigem Wohnraum pro Kopf.
Gleichzeitig wurde die Infrastruktur umfassend ausgebaut, darunter StraBen, Kanalisation,
Wasserversorgung, Abfallentsorgung sowie offentliche Gebaude und Sportanlagen (vgl. Atlas-
Burgenland, 2022).

Der Bauboom brachte jedoch auch Probleme mit sich: Viele alte Gebaude wurden abgerissen,
modernisiert oder verandert, ohne dabei Rucksicht auf das Ortsbild zu nehmen. GroBzlgige
Baulandwidmungen fuhrten zu Licken zwischen neu gebauten Objekten und zur Baulandhortung
fur die nachkommenden Generationen. Die Zersiedelung konnte erst durch die flachendeckende
EinfUhrung von Flachenwidmungsplanen wieder eingedammt werden. In jungerer Zeit pragt die
Errichtung von Wohnblocks an den Dorfrandern die Entwicklung, wahrend das Einfamilienhaus
nicht mehr die allein dominierende Wohnform ist (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).

Ein weiteres Problem ist der Verfall der alten Ortskerne. Die Anpassung alter Bauernhauser,
insbesondere jener der Streckhofe, an moderne Wohnbedurfnisse ist oft kostenintensiv, weshalb
Neubauten am Ortsrand bevorzugt werden. In schrumpfenden Gemeinden verscharft der
Ruckgang der Nahversorgung — etwa durch SchlieBungen von Geschaften, Wirtshausern und
Kleinschulen — den sozialen Ruckzug. Darunter leiden vor allem das Vereinsleben und der
gesellschaftliche Zusammenhalt. Dennoch hat ein Umdenken eingesetzt: Geforderte
Dorferneuerungsprojekte zielen heute nicht nur auf die Verschonerung des Ortsbildes, sondern
auch auf eine umfassende Verbesserung der Lebensqualitat. Alte Bauwerke werden zunehmend
mit Feingefuhl saniert, sei es durch die ,Ruckkehr der Enkelgeneration®, die den Wert dieser
Gebaude erkennt, oder durch Zuzlgler (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).
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Abbildung 10 - Schema der Dorfentwicklung im Burgenland (Polster et al., 2022)
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Die gegenwartige Entwicklung, als auch jene in der Zukunft, sind sehr stark von der Lage abhangig.
Im Sud- bzw. im Mittelburgenland — Regionen, die abseits der Hauptverkehrslinien liegen -
stagnieren die Dorfer, die Bevolkerung ist Uberaltert und die Nahversorgung unzureichend. Die
Gefahr besteht, dass Dorfer wie diese zu Zweitwohnsitzstandorten werden und damit negative
Folgen einhergehen. Wohingegen die Situation im Norden des Landes eine vollig andere ist. Als
Teil der suburbanen Zone der GroBstadtregionen von Wien, Bratislava und Gyor liegt diese Region
entlang mehrerer hochrangiger Verkehrsachsen. Fir die Siedlungsstruktur bedeutet das eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum (vgl. Atlas-Burgenland, 2022).
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4.Rechtliche Grundlagen und
Planungsinstrumente im Burgenland

Nachdem einige Kennzahlen und eine erste Analyse der Bebauungsstruktur die Region bzw. deren
Korridore charakterisierten, ist es auch unerlasslich die rechtlichen Rahmenbedingungen und
Instrumente der Raumplanung zu beleuchten. SchlieBlich wird in einem spateren Abschnitt auf
bestimmte Instrumente Bezug genommen. Da die untersuchten Infrastrukturkorridore zum
groBten Teil im Burgenland liegen und nur eine Gemeinde in Niederosterreich, wird in erster Linie
auf die raumplanungsrechtlichen Gegebenheiten im Burgenland eingegangen. Sollte zu einem
spateren Zeitpunkt die niederdsterreichische Gemeinde im Sinne eines Entwicklungsvorschlages
naher betrachtet werden, werden planungsrechtliche Vorgaben flur diese selbstverstandlich
erlautert. Ziel dieses Kapitels ist es auch herauszustreichen, ob und inwiefern die
Siedlungsentwicklung mit dem OPNV in Verbindung gebracht wird.

4.1. Allgemeines zur Raumplanung

Mit der EinfuUhrung von Flachenwidmungsplanen zur Einddmmung der Zersiedelung, wurden die
ersten MaBnahmen seitens der Raumplanung im Burgenland gesetzt. Seither hat sich in diesem
Bereich einiges verandert. Gesetze wurden novelliert, Programme und Strategien fur eine
langfristige Planung verfasst. In diesem Abschnitt werden die wichtigsten formellen und
informellen Grundlagen der Raumplanung im Burgenland zusammengefasst, zunachst aber auch
Grundlegendes zur Raumplanung in Osterreich erdrtert.

Raumordnung, auch als Raumplanung bezeichnet, umfasst samtliche MaBnahmen und
Aktivitaten offentlicher Gebietskorperschaften, die sich mit der Gestaltung eines Territoriums auf
Grundlage politischer Zielsetzungen befassen. Die begriffliche Bedeutung von ,Raumplanung”
und ,,Raumordnung® wird weder in der wissenschaftlichen Literatur noch im juristischen
Sprachgebrauch noch in der Praxis einheitlich definiert. Die Lander als Gesetzgeber definieren die
Begriffe unterschiedlich, ohne dabei ein Unterscheidungskriterium zu kennen (vgl. Gruber et al.,
2018, S. 56).

Obwohl die Lander als Gesetzgeber fungieren, ist die Raumplanung in Osterreich keine fiir sich
bestehende Verwaltungsmaterie. Nach Art. 15 Abs. 1 B-VG gilt fur die Raumplanung die
Generalklausel, wonach sie in der Gesetzgebung und Vollziehung Landessache ist, aber
Angelegenheiten des Bundes nicht beruhrt werden. Daraus ergibt sich, dass Raumplanung ein
Bundel von Planungsbefugnissen mit Kompetenzbestanden auf Bundesebene und einer
generellen Zustandigkeit fur die Raumordnung auf Landesebene ist — eine Querschnittsmaterie
(vgl. ebd., S. 63).

In der Vollziehung unterscheidet man in Planungen der Uberdrtlichen und der 6rtlichen Raumord-

nung. Die Zustandigkeit fur die Uberortliche Raumordnung liegt bei den jeweiligen Landesregie-

rungen. Kompetenzen der ortlichen Raumplanung sind aus der Vollziehung der Lander herausge-

lOost. Festgelegt wird das in Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG, worin die ortliche Raumordnung als Aufgabe

des eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinde gesehen wird. Kurz zusammengefasst bedeutet

das: Der Bund besorgt aufgrund von fehlenden Raumordnungskompetenzen Fachplanungen, die
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Lander betreiben die Uberortliche Raumplanung (wo auch in eine regionale Ebene unterteilt wer-
den kann) und die Zustandigkeit der ortlichen Raumplanung liegt bei den Gemeinden (vgl. ebd.,
S. 64).

Grundsatzlich unterscheidet man bei Planungsinstrumenten in der Raumplanung zwischen
hoheitlichen und informellen Instrumenten. Hoheitliche Instrumente sind gesetzlich verankert
und werden in der Regel als Verordnung erlassen und sind rechtlich bindend. Informelle
Instrumente haben einen konzeptiven Inhalt, deren Verfahren rechtlich nicht formalisiert ist und
auch inhaltlich unverbindlich sind. Bei diesen Instrumenten ist oft von Strategien, Visionen,
Leitbildern, Konzepten u. A. die Rede (vgl. ebd., S. 76).

Wahrend in anderen Bundeslandern der Begriff Raumordnung verwendet wird, ist im Burgenland
der Begriff Raumplanung im alltaglichen Gebrauch. So wird auch das daflir zustandige Gesetz als
Raumplanungsgesetz bezeichnet, konkret als Gesetz vom 4. Juli 2019 Uber die Raumplanung im
Burgenland 2019 (Burgenldndisches Raumplanungsgesetz 2019 - Bgld. RPG 2019). Es legt die
Grundsatze und Ziele der burgenldandischen Raumplanung, sowie die Grundlagen fur die
Vollziehung und die Ausgestaltung der Raumplanungsinstrumente fest. In einer hierarchischen
Reihenfolge wird in diesem Abschnitt auf ihre allgemeine und konkrete inhaltliche Bedeutung im
Zusammenhang von Siedlungsentwicklung, Baulandreserven und Mobilitat eingegangen.

4.2. Uberdrtliche Raumplanung im Burgenland

Nach 8 3 Abs. 1 Bgld. RPG 2019 hat die Landesregierung flir MaBnahmen, die in erheblichem
AusmaB nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt erwarten lassen, durch Verordnung einen
Landesraumordnungsplan zu erlassen. Unter BerlUcksichtigung der in § 1 Abs. 2 Bgld. RPG 2019
festgelegten allgemeinen Grundsatze und Ziele des Burgenlandischen Raumplanungsgesetzes
2019 hatder Landesraumordnungsplan das gesamte Landesgebiet zu gliedern und Eignungs- und
Verbotszonen festzulegen.

4.21. Landesentwicklungsprogramm 2011

Auf Basis dieser rechtlichen Grundlage wurde das Landesentwicklungsprogramm Burgenland -
LEP 2011 erstellt. Dadurch wird auf einen Planungshorizont von 15 Jahren der Bevdlkerung, den
Wirtschaftstreibenden und den Verwaltungsbehorden Orientierung und Sicherheit gewahrleistet.
Das LEP gliedert sich in die Anlagen A und B. Anlage A bildet den Verordnungstext und enthalt die
Grundsatze fur die rdumliche Entwicklung. Sie umfasst die Ziele zur Strukturierung und
Entwicklung der Raumstruktur, zonale und standoértliche Festlegungen sowie die Grundsatze flr
die ortliche Raumplanung. Grundsatze treffen Aussagen zur Ordnung, Sicherung und Entwicklung
fur darauffolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen und sind als Vorgaben fur
Planungstragerinnen als Abwagungen zu berlcksichtigen. Anlage B hingegen beinhaltet die
Darstellung der Standorte und Zonen in Form eines Plans. Darin werden Standorte ausgewiesen,
die fur Gemeinden eine besondere Eignung flr bestimmte Funktionen bestimmt. Dazu zahlen
Betriebs-, Gewerbe- und Industriestandorte, Tourismusstandorte sowie Zentralitdtsstandorte
(vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2012, S. 17).
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Durch das LEP in Form einer Verordnung wird die Berlcksichtigung der festgelegten Zielsetzung
der Landesentwicklung auf Planungen untergeordneter Ebenen sichergestellt (vgl. 8 2 Abs. 1 LEP
2011). Aktuell befindet sich ein neues Landesraumordnungsprogramm in Bearbeitung — das
Leitbild dazu soll nach den Planen des Referats fiir Uberértliche Raumplanung im Herbst des
Jahres 2025 fertig ausgearbeitet sein (vgl. Steiner, 2024). Neben dem aktuell rechtsgultigen
landesweiten Entwicklungsprogramm aus dem Jahr 2011 sieht das Burgenlandische
Raumplanungsgesetz noch weitere Planungsinstrumente auf Uberdrtlicher Ebene vor (vgl. 8 13
Abs. 1 Bgld. RPG 2019).

4.2.2. Regionale Entwicklungsprogramme

Nach 8 13 Abs. 1 Bgld. RPG 2019 hat die Landesregierung im Rahmen der tiberértlichen Raumpla-
nung durch Verordnung Entwicklungsprogramme aufzustellen. Ein Entwicklungsprogramm soll
die Zielsetzungen fur die geplante und zukunftsorientierte Gesamtgestaltung des Landesgebiets
oder einzelner Regionen (regionales Entwicklungsprogramm) festlegen, die den natlrlichen
Gegebenheiten sowie den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Anforderungen entsprechen.
Zudem soll es die notwendigen MaBnahmen zur Erreichung dieser Ziele aufzeigen und Grundséatze
fur die ortliche Raumplanung enthalten (vgl. 8 13 Abs. 2 Bgld. RPG 2019).

Laut dem Referat Uberdrtliche Raumplanung, gibt es neben dem LEP 2011 Regionale
Entwicklungsprogramme. Das Landesgebiet wird dabei in vier Regionen unterteilt: Neusiedler See
— Parndorfer Platte, Eisenstadt und Umgebung - Mattersburg, Mittelburgenland und
Sudburgenland. Relevant fur diese Arbeit sind die Programme Neusiedler See — Parndorfer Platte
und Eisenstadt und Umgebung (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2022a, S. 12).

Inhaltlich wird mit den Entwicklungsprogrammen den Themen demographischer Wandel,
Urbanisierung, Klimawandel, Digitalisierung und den wirtschaftlichen und sozialen Folgen der
Pandemie begegnet, sowie dem verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Boden
Aufmerksamkeit geschenkt. Darin werden Chancen fur die Siedlungsentwicklung,
wirtschaftliches Wachstum, Schaffung von Arbeitsplatzen, nachhaltige Mobilitat und Umwelt-
und Klimaschutz gesehen (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2022b, S. 8).

Unterteilt werden die Regionalen Entwicklungsprogramme in ein Leitbild und die Verordnung
samt Anhangen. Das Programm Neusiedler See — Parndorfer Platte wurde am 7. Februar 2023 von
der Burgenlandischen Landesregierung verordnet. Im Leitbild wird nach eingehender Darstellung
der Grundlagen die Ausgangslage in Form einer Analyse beschrieben. Darauf aufbauend legte
man sich auf sieben Leitziele fest, wobei die Leitziele Siedlungsentwicklung: Bewusstes
Flachenmanagement praktizieren und Mobilitat & Verkehr: Gemeinsam fahren — Mobilitat neu
denken in diesem Zusammenhang besonders relevant sind (vgl. Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2022b, S. 34).

Die MaBnahme ,Aktivierung von bereits gewidmetem, unbebautem Bauland“ unter dem Leitziel
»oiedlungsentwicklung® zielt auf den Umgang mit Baulandreserven ab. Darin wird auf die Proble-
matik des Baulanduberhangs in den Gemeinden hingewiesen, u. a. auf Baulandhortung und die
damit verbundene Nichtverfugbarkeit von Bauland in zentralen Lagen. Als Lésungsvorschlag wird
in diese MaBnahme auf die Novelle des Raumplanungsgesetzes im Jahr 2021 verwiesen, worin
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Maoglichkeiten der Baulandmobilisierung und eine Baulandmobilisierungsabgabe festgelegt wur-
den (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2022b, S. 38).

Eine MaBnahme die Siedlungsentwicklung in Verbindung mit Mobilitat bringt wird mit ,,Ausbau
des offentlichen Verkehrs forcieren® betitelt. Eine strategisch geplante Siedlungsentwicklung soll
es ermoglichen Verkehr zu vermeiden bzw. auf 6ffentliche Verkehrsmittel zu verlagern. Fur die
genaue Umsetzung der MaBnahme wird auf die Gesamtverkehrsstrategie 2021 (GVS21)
verwiesen. Schlusselpunkte sind der Ausbau von Achsen, Multimodale Drehscheiben und
Knoten, sowie die Orientierung der Siedlungsentwicklung an den OV-Giteklassen (vgl. Amt der
Burgenlandischen Landesregierung, 2022b, S. 40).

Die Verordnung des REP Neusiedler See — Parndorfer Platte sieht neben Siedlungsstruktur,
Mobilitat und Verkehr noch MaBnahmen im Bereich Natur- und Kulturlandschaft, Wachstum und
Innovation, Tourismus, Kultur und Freizeit sowie Landwirtschaft vor. Darlber hinaus werden in
Abschnitt 3 standdrtliche und Zonale Festlegungen getroffen (vgl. Entwicklungsprogramm fur die
Region ,,Neusiedler See - Parndorfer Platte”, 2023).

Analog dazu aufgebaut ist das REP Eisenstadt und Umgebung, sowohlim Leitbild als auch in der
Verordnung. Im Leitziel Mobilitdt und Verkehr wird hierbei explizit die in der GVS21 geplante
»Mobilitdtsdrehscheibe Raum Eisenstadt“ und deren Bedeutung fur die Region Eisenstadt und
Umgebung - Mattersburg hervorgehoben (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung,
2022a, S. 43).

Neben den Entwicklungsprogrammen konnen von Seiten der Landesregierung nach § 13 Abs. 3
Bgld. RPG 2019 auch sektorale Entwicklungsprogramme erarbeitet werden. Zurzeit ist kein
rechtskraftig bestehendes Programm in dieser Form bekannt. Hingegen besteht mit der bereits
erwahnten Gesamtverkehrsstrategie 2021 ein informelles Instrument auf Landesebene.

4.2.3. Gesamtverkehrsstratgie 2021

Die Gesamtverkehrsstrategie 2021 (GVS21) ist ein konzeptives Planungsinstrument mit
Mobilitatsbezug. Veranderte Rahmenbedingungen im Verkehrsbereich flhrten zur Ausarbeitung
dieser Strategie. Grundlage dafur war ein kompakter und fokussierter Strategieprozess, der die
Bevolkerung und Fachexpertlnnen miteinbezog. Daneben wurde die GVS14 evaluiert und globale
Trends wurden berucksichtigt. Die Ergebnisse der Bevolkerungsbefragung zeichnen ein Bild, das
sich auch aus diversen Statistiken ablesen lasst: Das Burgenland ist ein Land der Pendlerlnnen
(vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2021, S. 8-12).

Aufbauend darauf wurde die Verkehrsstrategie mit einem klaren Fokus entwickelt: Statt sich in
einer Vielzahlvon Themen zu verlieren, sollen jene identifiziert werden, die fur ein zukunftsfahiges
Mobilitatssystem im Burgenland von entscheidender Bedeutung sind. Die beiden zentralen
Aspekte dabei sind die Mobilitatswlnsche und -bedurfnisse der Bevolkerung auf der einen und
MaBnahmen, die einen wirkungsvollen Ubergang zu einem nachhaltigen Verkehrssektor
ermoglichen, auf der anderen Seite. Ein groBer Fokus der Bevolkerung liegt auf einem
verbesserten Angebot des 6ffentlichen Verkehrs sowie einem attraktiven und sicheren Umfeld fur
die aktive Mobilitat. Dadurch sollen sowohl langere Arbeitswege als auch kurze Einkaufs- und
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Freizeitwege durch passende Mobilitatsldsungen abgedeckt werden. An diesen Punkten setzt die
Strategie mit den funf identifizierten Zukunftsthemen an (vgl. ebd., S. 18):

Achsen, der schnelle und direkte Weg in die Zentren
Multimodale Knoten, Anbindung fiir alle

Unsere Orte, lebendig und lebenswert

Strukturen, die vieles erméglichen
Mobilitatsmanagement, das Hiirden abbaut

O b=

Nicht alle Inhalte der Zukunftsthemen zeigen direkte Relevanz fur die Siedlungsentwicklung in
Bahnkorridoren. Wesentliche, fur diese Arbeit bedeutende Punkte findet man in erster Linie inden
Themenfeldern 1, 2 und 3.

Ein wichtiger Eckpunkt des Zukunftsthemas 1 ist der ,,Zielgerichtete Ausbau der Bahninfrastruk-
tur®. Unter anderem betreffen die MaBnahmen die Raaberbahnstrecke, wodurch die neue ,,Mobi-
litatsdrehscheibe Raum Eisenstadt” mit einer Fahrzeit von knapp uber 30 Minuten nach Wien-
Meidling eine attraktive Verbindung bietet. Voraussetzung fur InfrastrukturmaBnahmen ist die Er-
richtung der ,Flughafen-Spange®, welche die Chance bietet, Eisenstadt und Neusiedl am See
direkt an den Flughafen Wien anzubinden. Dafur sind ein zweigleisiger Ausbau bei Parndorf und
Anpassungen der Pannoniabahn erforderlich, die auch ein Viertelstundenintervall nach Wien und
einen Halt beim Outlet Center Parndorf ermoglichen wirden. Die Elektrifizierung der Mattersbur-
ger Bahn ist notwendig, um Direktverbindungen nach Wien auch Uuber 2027 hinaus
sicherzustellen. Zu guter Letzt ist zunachst ein selektiver zweigleisiger Ausbau der Strecke von
Kittsee nach Wien eine Grundvoraussetzung, um auch einen Halbstundentakt zu ermdglichen
(vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2021, S. 24 f.).

Zukunftsthema 2 greift das Konzept der ,,Multimodalen Drehscheiben und Knoten* auf. Sie sind
der Schlussel fur einen einfachen und komfortablen Zugang zu hochwertigen offentlichen
Verkehrsangeboten. Dabei sorgen passende Angebote flur eine optimale Vernetzung, sodass der
Verkehrsmittelwechsel reibungslos verlaufen kann. Hierarchisch betrachtet sind ,Multimodale
Drehscheiben” die bedeutendste Zugangsmoglichkeit zum Uberregionalen 6ffentlichen Verkehr.
Die optimale Erreichbarkeit wird durch ein auf sie ausgerichtetes OV-Angebot und direkte
StraBenverbindungen gewahrleistet. Erganzt um den Aspekt der schnellen Bahnverbindungen
werden Drehscheiben fur Pendlerinnen attraktiv. Zusatzlich werden Nutzungsvorschlage wie
Supermarkte oder Kindergarten als Mehrwert in der Strategie vorgeschlagen. Als Multimodale
Drehscheiben werden die Bahnhofe Parndorf Ort und Neusiedlam See bezeichnet. Zuséatzlich soll
eine im Raum Eisenstadt entstehen. Eine Stufe darunter liegen ,Multimodale Konten®, die
ebenfalls an den Hauptachsen liegen und sich in Bruckneudorf und Mattersburg befinden (vgl.
ebd., S. 34f1.).

Das ,, Zusammenspiel von Raumentwicklung und Mobilitat“ wird im Zukunftsthema 3 behandelt.
Mit dem Grundgedanken, Raum und Mobilitat ganzheitlich zu denken, werden MaBnahmen
gesetzt, um bestehender Raumordnungsinstrumentarien auf eine nachhaltige und
zukunftsorientierte Mobilitatsentwicklung auszurichten (vgl. ebd., S. 47).

Auf Landesebene sollen Mobilitdtsaspekte starker berlcksichtigt werden, indem sie bei der
nachsten Uberarbeitung des burgenldndischen Raumplanungsgesetzes einbezogen werden.
Themen wie Flachensicherung fur Verkehrskorridore, Anforderungen der aktiven Mobilitat, die
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Entwicklung von Betriebsgebieten oder die Erreichbarkeit des offentlichen Verkehrs bei
Siedlungsentwicklungen sollen eine zentrale Rolle spielen. Zur Umsetzung sollen die Erstellung
von Verkehrskonzepten und die Priafung verkehrlicher Auswirkungen von Planungsvorhaben
verbindlich im Gesetz verankert werden (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2021,
S. 47).

Uberbrtlich betrachtet sollen bei der Festlegung von Vorranggebieten fir Siedlungsentwicklungin
den REPs, insbesondere zur Sicherung von leistbarem Wohnen an attraktiven Standorten, die OV-
Guteklassen berlcksichtigt werden. Flachen fur wichtige Infrastrukturprojekte werden durch
frihzeitige Korridorsicherung geschutzt. Die Zielbilder und MaBnahmen der GVS21 werden in die
Leitbilder der REPs integriert, um eine nachhaltige Mobilitatsentwicklung zu fordern (vgl. ebd., S.
47).

Auf ortlicher Ebene werden Planungsworkshops mit lokalen Raumplanerinnen vorgeschlagen, in
denen daran gearbeitet wird, die Bedurfnisse aller Verkehrsteilnehmenden in den
Raumplanungsinstrumenten, zu berucksichtigen. Ein Kriterienkatalog soll zentrale Aspekte wie
Schwachstellenanalysen zur nachhaltigen Mobilitat, MaBnahmen zur Flachensicherung fur FuB-
und Radwege sowie die ErschlieBung neuer Siedlungen und Betriebsgebiete fur FuBgéanger,
Radfahrer und den offentlichen Verkehr definieren. Dieser Katalog soll in den Leitfaden zur
Erstellung der OEKs aufgenommen werden (vgl. ebd., S. 47).

4.3. Ortliche Raumplanung im Burgenland

Die Zustandigkeit fur die 6rtliche Raumplanung wird in Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG den Gemeinden
zugeschrieben. Im Burgenland bedeutet das konkret die Aufstellung von Ortlichen
Entwicklungskonzepten, Flachenwidmungsplénen, Bebauungsplanen (Teilbebauungsplénen)
oder Bebauungsrichtlinien (8§ 23 Abs. 1 Bgld. RPG 2019).

4.3.1. Ortliches Entwicklungskonzept

Jede Gemeinde ist verpflichtet, ein Ortliches Entwicklungskonzept (OEK) zu erstellen und
regelmaBig zu aktualisieren. Es bindet die Gemeinden in ihren Planungen, begriindet jedoch keine
Rechtsanspriiche fur Dritte. Langfristig aufeinander abgestimmte Entwicklungsziele werden darin
festgelegt und bilden die Grundlage fur weitere Planungen. Die Erstellung erfolgt durch
Verordnung und umfasst den Wortlaut der Verordnung, einen Textteil und einen
Entwicklungsplan. Dieser muss das gesamte Gemeindegebiet abdecken. Erganzend sind
schriftliche Erlauterungen beizufligen, die jedoch keine rechtliche Verbindlichkeit besitzen. Im
Falle eines Widerspruchs zwischen Textteil und Entwicklungsplan hat der Textteil Vorrang (vgl. §
26 Bgld. RPG 2019).

Bei der Erstellung oder Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzepts sind relevante Planungen
und MaBnahmen Ubergeordneter Gebietskorperschaften sowie benachbarter Gemeinden zu
berucksichtigen. Form, Ausfuhrung und verwendete Planzeichen werden in Form einer
Verordnung durch die Landesregierung festgelegt (vgl. § 26 Abs. 3 Bgld. RPG 2019).
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Das Ortliche Entwicklungskonzept legt auf Basis einer Analyse der naturrdumlichen,
wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und kulturellen Gegebenheiten der Gemeinde die Ziele
der értlichen Raumplanung flir einen Planungszeitraum von zehn Jahren fest (8 28 Abs. 1 Bgld.
RPG 2019). Zudem werden die notwendigen MaBnahmen und Schritte zur Erreichung dieser Ziele
dargestellt (vgl. § 28 Abs. 1 Bgld. RPG 2019). Unter anderem sind grundsatzliche Aussagen zur
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung mit abschatzbarem Baulandbedarf durch
Beruicksichtigung des vorhandenen, aber nicht bebauten Baulands zu treffen. Ebenfalls ist eine
angestrebte Siedlungsentwicklung und eine zeitliche Abfolge der Bebauung festzulegen (vgl. § 28
Abs. 2 7. 2-3 Bgld. RPG 2019).

Erforderliche Anpassungen und Anderungen des OEK sind spatestens bis zum Ablauf des zehnten
Jahres nach Inkrafttreten durch den Gemeinderat zu priifen. Ungeachtet dieser Frist ist das OEK
jedenfalls anzupassen, wenn Planungen auf hoherer Ebene erfolgen, beispielsweise die Aufstel-
lung oder Abanderung von Landesraumordnungsplanen oder Entwicklungsprogrammen, die Voll-
ziehung von Landes- und Bundesgesetzen sowie andere Ubergeordnete PlanungsmaBnahmen,
die unmittelbare und wesentliche Auswirkungen auf die Planungsgrundlagen der Gemeinde
haben (vgl. § 30 Abs. 2-4 Bgld. RPG 2019).

4.3.2. Flachenwidmungsplan

Auch auf Ebene der ortlichen Raumplanung, aber hierarchisch unter dem Ortlichen
Entwicklungskonzept steht der Flachenwidmungsplan. Er gilt als traditionelles
Planungsinstrument in der hoheitlichen Raumplanung und hat besondere Bedeutung, da alle
Gemeinden in Osterreich eine Flwp erlassen haben. Zusténdig fiir die Erlassung bzw. Anderung
ist grundsatzlich der Gemeinderat (vgl. Gruber et al., 2018, S. 106). Sowie beim OEK ist auch beim
Fldchenwidmungsplan auf MaBnahmen seitens des Bundes, Landes und benachbarter
Gemeinde, die fur die ortliche Raumplanung bedeutsam sind, Riicksicht zu nehmen (vgl. 8 31 Abs.
2 Bgld. RPG 2019).

Die Grundfunktion des Flachenwidmungsplanes ist es, das Gemeindegebiet entsprechend den
Gegebenheiten der Natur und unter Bericksichtigung der abschétzbaren wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Entwicklung der Gemeinde rdumlich zu gliedern und Widmungsarten
festzulegen (§ 31 Abs. 1 Bgld. RPG 2019). Zum Wortlaut der Verordnung ist eine grafische
Darstellung des Plans zu erstellen sowie mogliche schriftliche Erlduterungen, die keine
Rechtsverbindlichkeit besitzen, hinzuzufugen (vgl. § 31 Abs. 3 Bgld. RPG 2019).

Die drei Hauptkategorien, die im Flachenwidmungsplan unterschieden werden, sind Bauland,
Verkehrsflachen und Grunflachen. Zusatzlich sind jene Flachen, die durch rechtsverbindliche
Planungen und MaBnahmen Ubergeordneter Stellen eine besondere Widmung erhalten haben (z.
B. Eisenbahnen, Flughafen, Bundes- und LandesstraBen, uberregionale Ver- und
Entsorgungsanlagen, offentliche Gewasser), kenntlich zu machen (vgl. 8 32 Abs. 3Z. 1 Bgld. RPG
2019). Das gilt auch fur Flachen, fur die auf Grund von Bundes- oder Landesgesetzen
Nutzungsbeschrankungen o6ffentlich-rechtlicher Natur bestehen (8 32 Abs 3Z. 2 Bgld. RPG 2019).

Neben der Steuerung der individuellen Bautatigkeit zeigt ein genehmigter Flachenwidmungsplan
Wirkung auf den Bebauungsplan bzw. Teilbebauungsplan (vgl. § 45 Abs. 1 Bgld. RPG 2019).
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4.3.3. Bebauungsplan (Teilbebauungsplan)

Bebauungspldne stehen in der Planungshierarchie aller Bundeslander unter dem Ortlichen Ent-
wicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan und dirfen mit diesen Ubergeordneten Planen
nichtin Widerspruch stehen. Da der Detaillierungsgrad innerhalb des Planungsinstrumentariums
nach unten hin zunimmt, enthalten Bebauungsplane die spezifischsten Regelungen fur die Be-
bauung sowie die verkehrstechnische ErschlieBung (vgl. Gruber et al., 2018, S. 114).

Der Gemeinderat kann durch einen Bebauungsplan bzw. Teilbebauungsplan Einzelheiten der
Bebauung festlegen. Bei der rdumlichen Verteilung der Gebaude ist darauf zu achten, dass eine
gegenseitige Beeintrachtigung so weit wie moglich vermieden wird. Rucksicht genommen werden
soll dabei auch auf ein ausreichendes MaB an Licht, Luft und Sonne, ebenso auf die Gedanken
der Ressourcenschonung, der Starkung der Stadt- und Ortskerne sowie dem Landschaftsschutz.
Die Erstellung eines Bebauungsplans (Teilbebauungsplans) erfordert den Wortlaut der
Verordnung und eine graphische Darstellung. Schriftliche Erlduterungen sind anzufiugen, ihnen
kommt keine rechtliche Verbindlichkeit zu (vgl. § 46 Abs 2-5 Bgld. RPG 2019).

Was die inhaltliche Ausgestaltung von Bebauungsplanen (Teilbebauungsplanen) anbelangt,
unterscheidet das Burgenldndische Raumplanungsgesetz in ,/nhalt des Bebauungsplanes
(Teilbebauungsplanes)“ (8 47 Bgld. RPG 2019) und ,lnhalt des Bebauungsplanes
(Teilbebauungsplanes) fur Grunflachen® (8 47a Bgld. RPG 2019). Baulandreserven stehen im
Fokus der Bearbeitung, und weniger die Betrachtung von Grinfldchen. Deshalb wird vorrangig
den Inhalten aus 8 47 Bgld. RPG 2019 Aufmerksamkeit geschenkt. Demnach sind im
Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) folgende Einzelheiten festzulegen: StraBenfluchtlinien,
Baulinien, Bebauungsweisen, maximalen Gebadudehdhen (GeschoBanzahl), allgemeine
Bestimmungen uber die Gestalt der Gebaude, bauliche Ausnutzung der Bauplatze sowie das
prozentuelle AusmaB an Grunfldchen zum Zwecke der Erholung. DarUber hinaus kénnen noch
weitere Festlegungen getroffen werden (vgl. 8 47 Abs 1 Z 1-7 Bgld. RPG 2019).

Nicht alle Gemeinden verfigen Uber einen Bebauungs- oder Teilbebauungsplan. In diesem Fall
hat der Gemeinderat fur die im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandflachen die
Grundsatze der Bebauung mit Bebauungsrichtlinien festzulegen, in Form einer Verordnung. Auch
hierbei gilt, dass diese Richtlinien nicht im Wiederspruch zum Flachenwidmungsplan stehen
durfen. Inhaltlich haben diese Richtlinien Bauweisen, Baulinien, maximale Gebaudehohen,
Bestimmungen zur auBeren Gestalt der Gebaude und die bauliche Ausnutzung der Bauplatze
festzulegen (vgl. 8 50 Abs 1-3 Bgld. RPG 2019).

4.3.4. Baulandwidmungen

Damit zu einem spateren Zeitpunkt der Arbeit auch nachvollziehbar ist, welche Baulandwidmun-
gen bei der Betrachtung von Baulandreserven gemeint sind, werden Definitionen der Widmungen
hinsichtlich der Burgenlandischen Raumordnungsgesetzes erlautert.

Laut 8 33 Abs. 1 Bgld. RPG 2019 sind als Bauland nur solche Fldchen vorzusehen, die sich auf
Grund nattirlicher Voraussetzungen flir die Bebauung eignen und den voraussichtlichen Bauland-
bedarf der Gemeinde zu decken imstande sind. Gebiete, deren ErschlieBung unwirtschaftliche
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Aufwendungen fir die Wasserversorgung, die Abwésserbeseitigung, die Stromversorgung oder fiir
den Verkehr erforderlich machen wirde oder die sich wegen der Grundwasserverhéltnisse, der
Bodenverhéaltnisse oder der Hochwassergefahr fur die Bebauung nicht eignen, durfen nicht als
Bauland gewidmet werden. Zudem kdnnen innerhalb des Baulandes Flachen, deren Nutzung
entsprechend ihrer Widmung zum Zeitpunkt der Planerstellung aufgrund fehlender ErschlieBung
oder entgegenstehender offentlicher Interessen nicht moglich ist, als AufschlieBungsgebiete
ausgewiesen werden (vgl. 8 33 Abs. 2 Bgld. RPG 2019).

Abhangig von den ortlichen Erfordernissen und Gegebenheiten wird Bauland in verschiedene
Bauland-Widmungsarten unterteilt (vgl. Gruber et al., 2018, S. 108). Nach 8§ 33 Abs. 1 Bgld. RPG
2019 unterscheidet man in: Wohngebiete, Dorfgebiete, Geschéftsgebiete, Industriegebiete,
Betriebsgebiete, gemischte Baugebiete, Baugebiete flir Erholungs- oder Tourismuseinrichtungen,
Sondergebiete und Baugebiete fir férderbaren Wohnbau.

Wohngebiete

Dafur sind jene Flachen vorzusehen, die fur Wohngebaude und die dazugehorigen Nebenanlagen
wie Garagen u. A. geeignet sind. Dariiber hinaus sind auch Einrichtungen zum Zweck der taglichen
Versorgung und zum Dienen der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der ansassigen Bevolkerung
zulassig. Ebenfalls zulassig sind Raumlichkeiten fur Buros ohne dazugehorige Betriebsanlagen
sowie Rdume fur personenbezogene Dienstleistungen, sofern der Uberwiegende Nutzungszweck
der damit verbundenen Bauwerke dem Wohnen dient. Voraussetzung der beiden Nutzungen tber
den Wohnzweck hinaus sind keine Gefahrdungen oder Belastigungen der Nachbarlnnen in einem
nicht zumutbaren Ausmaf oder eine UbermaBige Belastung des StraBenverkehrs (vgl. 8§ 33 Abs. 3
Z.1 lit. aund b Bgld. RPG 2019).

Dorfgebiete

Dorfgebiete sind fur Flachen vorgesehen, die in erster Linie fuir Gebaude land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe sowie fur die Tierhaltung genutzt werden, sofern diese Uber die
Ubliche Haltung von Haus- und Nutztieren zur Eigenversorgung hinausgeht. Zudem konnen hier
Gebaude errichtet werden, die der sozialen Infrastruktur dienen. Dartiber hinaus sind Bauten
zulassig, die den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Interessen der Bevolkerung
entsprechen, wie Wohngebaude mit dazugehorigen Nebenanlagen, Gebaude flur gewerbliche
Kleinbetriebe, touristische Einrichtungen, 6ffentliche Gebaude und ahnliche Nutzungen. Diese
Gebaude mussen sich jedoch dem charakteristischen Erscheinungsbild eines Dorfes anpassen
(vgl. 8 33 Abs. 3Z. 2 Bgld. RPG 2019).

Gemischte Baugebiete

Gemischte Baugebiete sind Flachen, die fur Wohngebaude mit zugehdérigen Nebenanlagen und
sonstige Gebaude oder Anlagen, die vorwiegend den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen
Bedurfnissen der Bevdlkerung dienen, vorgesehen sind, sofern sie keine unzumutbare
Gefahrdung oder Belastigung der Nachbarschaft oder eine UbermaBige Verkehrslast hervorrufen
(vgl. 8 33 Abs. 3Z. 6 lit. aund b Bgld. RPG 2019).
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Baugebiete fur forderbaren Wohnbau

Als Baugebiete fur forderbaren Wohnbau sind solche Fldchen vorzusehen, auf denen nur
férderbare Wohnbauten gemaB § 3 Z. 2 und 3 Burgenlédndisches Wohnbauférderungsgesetz 2018
- Bgld. WFG 2018, LGBI. Nr. 69/2018, von gemeinntitzigen Einrichtungen geméaB § 13 Abs. 1Z. 3
Bgld. WFG 2018 errichtet werden dirfen (8 33 Abs. 9 Bgld. RPG 2019). Zulassig sind auch
Einrichtungen, die dem taglichen Bedarf der Bevodlkerung dienen, sowie Buros ohne
angeschlossene Betriebsanlagen und Einrichtungen fur personenbezogene Dienstleistungen,
sofern der Hauptzweck der betreffenden Gebaude in der Wohnnutzung liegt. Diese Nutzungen
sind erlaubt, solange sie keine unzumutbare Gefahrdung oder Belastigung der Nachbarlnnen
oder eine ubermaBige Belastung des StraBenverkehrs verursachen (vgl. § 33 Abs. 3Z. 9 lit. aund
b Bgld. RPG 2019).

4.4. Instrumente zur Baulandmobilisierung im Burgenland

In den letzten Jahren haben die Bundeslander unterschiedliche Instrumente und MaBnahmen in
ihre Raumordnungssystematik integriert, um die Verfugbarkeit von Bauland zu erhéhen. Der
planungsrechtliche Hintergrund fur die weit verbreitete Baulandhortung lag in der bisherigen
Systematik: Durch die Widmung von Bauland wurden lediglich planungsrechtliche Moglichkeiten
zur Errichtung von Gebauden geschaffen, jedoch keine Verpflichtung fur die Eigentimerlnnen,
diese auch umzusetzen (vgl. Gruber et al., 2018, S. 117).

Unter den Begriffen ,aktive Bodenpolitik® und ,,Baulandmobilisierung” wurden erganzende
MaBnahmen flur gewidmete Baulandfldchen eingefuhrt, um eine rasche und widmungskonforme
Umsetzung der planungsrechtlichen Vorgaben zu fordern. Diese MaBnahmen zur Steigerung der
Bodenmobilitat sind vielfaltig und umfassen o6ffentlich-rechtliche Vorgaben, vertragsrechtliche
Regelungen sowie informelle Ansatze zur Bewusstseinsbildung (vgl. ebd., S. 117).

Im Raumplanungsgesetz des Burgenlandes wird der sparsame Umgang mit Bauland als ein
besonders wichtiges Planungsziel fur die ortliche Raumplanung festgelegt. Dabei ist ein Bestand
an Bauland, dessen AusmaB den fuinf- bis zehnjahrigen Bedarf Ubersteigt, zu vermeiden (vgl. § 24
Abs. 1 Bgld. RPG 2019). Vorrangig zu nutzen ist bereits gewidmetes Bauland. Neuausweisungen
von Bauland sind nur unter der Voraussetzung des Treffens von geeigneten MaBnahmen, die eine
Mobilisierung bewirken, zulassig (vgl. § 24 Abs. 2 Bgld. RPG 2019).

Bei einer Baulandneuausweisung ist eine Befristung von funf bis zehn Jahren festzulegen,
vorausgesetzt, es sprechen keine besonderen raumplanungsfachlichen Interessen flr eine
langere oder unbefristete Widmung. Sofern dem Grundstick nach Ablauf der Frist keine
Bebauung oder mit einer Bebauung im Zusammenhang stehende Nutzung zugefuhrt wurde, ist
die Widmung innerhalb eines Jahres zu andern. Entschadigungsansprliiche von Seiten der
Grundstuckseigentimerlnnen konnen dabei nicht geltend gemacht werden (vgl. § 24 Abs. 3 Bgld.
RPG 2019).

Neben einer befristeten Widmung konnen Gemeinden auch privatwirtschaftliche MaBnahmen
nach § 24 Abs. 4 Bgld. RPG 2019 setzen:
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> Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und Grundstlckseigentumerinnen zum Erwerb
von Grundstucken, um den ortlichen Baubedarf zu decken (sogenannte
Uberlassungsvertréage, die der Gemeinde ein bevorzugtes Erwerbsrecht einrdumen).

> Vereinbarungen, in denen sich Grundstlckseigentumerlinnen verpflichten, ihre Flachen
innerhalb einer festgelegten Frist zu bebauen (sogenannte Verwendungsvertrage),
einschlieBlich der Regelungen zu den Konsequenzen bei Nichteinhaltung;

> Vereinbarungen uber die Kostenbeteiligung an der ErschlieBung von Grundstliicken
(sogenannte AufschlieBungsvertrage).

In Kapitel 3.5 wurden die Hintergriinde fur das Entstehen der Grundstlcksstrukturen im
Burgenland beschrieben. Tatsachlich verhindern Grundstickszuschnitte aufgrund ihrer
ungunstigen Konfigurationen eine rasche Bebauung. Durch das Instrument der Baulandumlegung
wird es ermoglicht Gebiete mit ungeeigneter Parzellenstruktur neu zu ordnen (vgl. Gruber et al.,
2018, S. 122). Der Wortlaut im burgenldandischen Raumplanungsgesetz lautet
»<Zusammenlegungstubereinkommen®. Rechtlich gesehen sind das Vertrdge zwischen den
Grundstuckseigentimerlnnen und den Gemeinden, die das Ziel einer Verbesserung der
Grundstucksstruktur verfolgen und aus einem Zusammenlegungsplan, der Zuweisung der
Grundstucke, der Tragung der Kosten der MaBnahme und den ErschlieBungskosten bestehen (vgl.
§ 24 Abs. 5 Bgld. RPG 2019).

Far bereits vorhandenes Bauland haben Gemeinden ein laufendes Monitoring durchzufthren,
dessen Ergebnis auch der Landesregierung vorzulegen ist (vgl. 8 24b Abs. 2 Bgld. RPG 2019). Im
Sinne der aktiven Bodenpolitik kann die Gemeinde Grundsticke erwerben, um ihren
Gemeindeblurgerlnnen leistbares Bauland zur Verfligung zu stellen. Der Kaufpreis darf dabei den
von der Landesregierung per Verordnung festgesetzten Quadratmeterpreis nicht Gbersteigen (vgl.
§24b Abs. 3Bgld. RPG 2019). Per Verordnung der Burgenlandischen Landesregierung vom 16. Mai
2023 wurde der leistbare Kaufpreis fur Baulandgrundstlcke festgelegt. Der Quadratmeterpreis
setzt sich aus zwei Parametern zusammen: Dem durchschnittlichen Preis fur Grinflachen, die
aus Sicht der Raumplanung Potenzial zur Umwidmung aufweisen und den durchschnittlichen
AufschlieBungskosten in der Gemeinde. Ersteres ist von Sachverstandigen fur
Immobilienbewertung zu erheben (vgl. § 24b Abs. 5 Bgld. RPG 2019).

Neben den Gemeinden, die als Trager der ortlichen Raumplanung fir den sparsamen Umgang mit
Bauland und MaBnahmen zur Baulandmobilisierung zustandig sind, erhebt das Land Burgenland
im Sinne einer gemeinschaftlichen Landesabgabe eine Baulandmobilisierungsabgabe, welche zu
50 % an das Land und zu 50 % an die Gemeinden fallt (vgl. 8 24a Abs. 1 Bgld. RPG 2019). Eine
ahnliche Abgabe sieht etwa § 77b des Salzburger Raumordnungsgesetzes vor, indem die
Gemeinde ermachtigt wird, einen Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag als ausschlieBliche
Gemeindeabgabe einzuheben.

Die Baulandmobilisierungsabgabe im Burgenland sieht unbebaute Baulandgrundsticke bzw.
Teile davon als abgabepflichtig, deren aktuelle Widmungsfestlegung vor mehr als funf Jahren
erfolgte. Vorausgesetzt, die Widmung entspricht der Kategorie gemaB § 33 Abs. 3Z 1 bis 9 (vgl. §
24a Abs. 2 Bgld. RPG 2019). Im Sinne des Gesetzes gelten als unbebaut jene Grundsticke oder
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Teile von Grundstlcken, die weder widmungskonform genutzt noch widmungskonform bebaut
sind bzw. keine Bauvorhabensmeldung vorhanden ist (vgl. 8 24a Abs. 3 Bgld. RPG 2019).

Kein Abgabenanspruch entsteht in bestimmten Ausnahmefallen: wahrend Bausperren oder der
Kennzeichnung als AufschlieBungsgebiet, bei befristeten Baulandwidmungen bis zum Ablauf der
Frist, innerhalb der ersten drei Jahre nach Erwerb des Eigentums sowie wahrend der vorhin
beschriebenen privatwirtschaftlichen MaBnahmen nach § 24 Abs. 4. Weitere Ausnahmen
bestehen, wenn die Grundstlickseigentiumerinnen eine nachtragliche Vereinbarung zur
Baulandmobilisierung abschlieBen, ein Ansuchen auf Umwidmung in eine geeignete Grinflache
stellen oder bereits mit der Bebauung begonnen und der Baubehorde gemeldet haben (vgl. § 24a
Abs.2Z.1-8 Bgld. RPG 2019).

Zusatzlich gelten Ausnahmen fir Baulandgrundstiicke mit einer Flache von bis zu 2.300 m? (fur
bestimmte Widmungskategorien) oder bis zu 10.000 m” (fir andere Kategorien), wenn der/die
Eigentumerln das 45. Lebensjahr noch nicht vollendet hat. Diese Ausnahmen gelten auch far
Grundstucke, die fur eigene Kinder oder Enkelkinder vorgesehen sind, die ebenfalls das 45.
Lebensjahr noch nicht Uberschritten haben. Dabei ist pro Person, Kind oder Enkelkind jeweils ein
Grundstuck bertcksichtigt, und bei Miteigentum gelten die Ausnahmen anteilig entsprechend
dem Miteigentumsanteil (vgl. 8 24a Abs. 2 Z. 9 lit. a-b Bgld. RPG 2019).

Far die Abgabenpflicht muss das Grundstuck bzw. die Widmungsfladche davon eine Mindestbreite
von neun Metern aufweisen, auBer nach dem Baugesetz ist eine offene Bauweise zulassig, dann
gelten 15 Meter. Zusatzlich muss eine Mindesttiefe von zwolf Metern gegeben sein, ein
MindestausmaB von 300 m? und eine verkehrliche ErschlieBung vorhanden sein (vgl. § 24a Abs.
12 Z. 1-4 Bgld. RPG 2019). Unbebaute Baulandgrundstlicke, die an bebaute Grundstlcke
angrenzen, gemeinsam genutzt werden und deren Eigentumerlnnen dieselben sind, gelten flur die
Baulandmobilisierungsabgabe als eine Einheit und somit als ein einziges Baulandgrundsttck (vgl.
§ 24a Abs. 13 Bgld. RPG 2019).

Die Bemessungsgrundlage ist das AusmaB der als Bauland gewidmeten unbebauten Flache, die
Anzahlan vollen Kalendermonaten, in denen keine der vorhin beschriebenen Ausnahmen vorliegt
und der Grundstickswert. Der Grundstuckswert wird unter Anwendung der Verordnung zu
leistbaren Kaufpreisen fur Baulandgrundstlicke gemaB 8§ 24b Abs. 5 festgelegt. Dieser Wert ist
anzuwenden, sofern der Durchschnittswert der Statistik Austria flr die betrachtete Gemeinde in
denvergangen funf Jahren unter jener der Verordnung lag (vgl. 8 24a Abs. 5Z. 1-3 Bgld. RPG 2019).

Die Abgabeistjahrlich zu leisten und ergibt sich prozentuell aus dem Grundstlickswert (8 24a Abs.
6 Bgld. RPG 2019):
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Flachenausmaf Prozentsatz zur Berechnung der Abgabenhéhe

bis 800 m2 0,5%
801 m2 bis 1.000 m2 1,0%
1.001 m2 bis 1.200 m2 1,5%
1.201 m2 bis 1.400 m2 1,8%
1.401 m2 bis 1.600 m2 2,0%
ab 1.601 m2 2,5%

Tabelle 4 - Abgabenhohe zur Baulandmobilisierungsabgabe (eigene Darstellung nach § 24a Abs. 6 Bgld. RPG 2019)

4.5. Zwischenfazit: Rechtlichen Grundlagen und
Planungsinstrumente im Burgenland

Auf Uberortlicher bzw. regionaler Ebene existiert mit dem LEP 2011 ein formelles
Planungsinstrument fur das gesamte burgenlandische Landesgebiet. Dieses beinhaltet zwar
standértliche Festlegungen, aber keine, die Siedlungsentwicklung mit dem OPNV oder dessen
Haltestelleneinzugsbereich in Zusammenhang bringen. Die darin standortlichen Festlegungen
beziehen sich auf das Gesamtgemeindegebiet. Anders ist es bei den relativ jungen Regionalen
Entwicklungsprogrammen. Die beiden auf die Untersuchungsgemeinden zutreffenden gehen
dabei sowohl auf die bestehende Gesamtverkehrsstrategie 2021 ein, indem sie auf deren
MaBnahmen Bezug nehmen, als auch auf eine strategische Planung der Siedlungsentwicklung zur
Verlagerung des Verkehrs auf 6ffentliche Verkehrsmittel.

Daneben weisen die Regionalen Entwicklungsprogramme auf die Bestimmung im
Raumplanungsgesetz zum Umgang mit Baulandreserven hin. Fiur die Planungsinstrumente auf
ortlicher Ebene gibt es keine Bestimmungen, die Siedlungsentwicklung mit dem offentlichen
Verkehr in Zusammenhang setzen. Im Umgang mit Baulandreserven verpflichtet das Gesetz die
Gemeinden, ein Monitoring durchzufihren. Daneben beinhaltet es auch Instrumente zur
Baulandmobilisierung, sowohl fur neuausgewiesenes als auch fur bestehendes Bauland, in Form
einer landesweiten Baulandmobilisierungsabgabe.

Nach diesem Aufriss der baulandmobilisierenden Instrumente kann eine der
Forschungsunterfragen beantwortet werden: ,,Was sind die rechtlichen Méglichkeiten von Seiten
der éffentlichen Hand, um eine widmungskonforme Nutzung zu erreichen?“

Von Seiten der o6ffentlichen Hand wird im Bgld. RPG 2019 die vorrangige Nutzung von
bestehendem Bauland vorgeschriecben. Dennoch gibt es flur Baulandneuausweisungen
MaBnahmen, die durch die ortliche Raumplanung ergriffen werden kdnnen, wie zum Beispiel
befristete Widmungen oder privatwirtschaftliche MaBnahmen. Unter Letztere fallen diverse
Vereinbarungen mit den Grundstlickseigentimerinnen.

Farvorhandenes Bauland haben die Gemeinden neben der Durchfuhrung eines Monitorings auch
die Moglichkeit, im Sinne der aktiven Bodenpolitik Grundstticke zu erwerben und sie fur die Ge-
meindeburgerlnnen zu einem leistbaren Preis zur Verfligung stellen. Der Kaufpreis daflr wird von
der Landesregierung festgesetzt. Fir den Umgang mit unginstigen Grundstuckskonfigurationen
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kénnen Zusammenlegungsubereinkommen getroffen werden. Daneben erhebt das Land fur Bau-
landreserven mit bestimmten Ausnahmen eine Baulandmobilisierungsabgabe als gemeinschaft-
liche Landesabgabe, welche zum Teil an die Gemeinden ausbezahlt wird.

Um das Ganze fur die Beantwortung zusammenzufassen: Das Burgenlandische
Raumplanungsgesetz 2019 ermdglicht der 6ffentlichen Hand unterschiedliche Mdglichkeiten,
um eine widmungskonforme Nutzung zu erreichen. Diese kdnnen sowohl fur bereits bestehende
Baulandreserven als auch Neuausweisungen auf unterschiedlichen Planungsebenen getroffen
werden.
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9.Erhebungsmethodik der Baulandreserven

Die im Untersuchungsraum vorhandenen Baulandreserven werden eigens erhoben. Die
Vorgehensweise, die dabei angewendet wird, ist jener der Erhebung des Umweltbundesamtes
und der des Landes Burgenland &hnlich. Der Unterschied liegt sowohl in der Datenverfugbarkeit
als auch in der Detailtiefe der Berechnung. Fur die Berechnung der Baulandreserven im
Untersuchungsraum wurde die Software ArcGIS Pro 3.2.0 von Esri Inc. verwendet. Aufgrund der
Vielzahl an Arbeitsschritten, die von der Datenaufbereitung bis hin zur Berechnung notwendig
sind, wurde der ModelBuilder verwendet. Der ModelBuilder ist eine visuelle Programmiersprache
in ArcGIS Pro zur Erstellung von Geoverarbeitungs-Workflows. In erster Linie wird das Tool zum
Modellieren und Automatisieren von rdumlichen Analysen und Datenverwaltungsprozessen
verwendet (vgl. Esri, 2024). Der Vorteil liegt in der Nachvollziehbarkeit der GIS-Arbeitskette und
der Flexibilitat bei Veranderungen.

5.1. Daten

Der Berechnungsmethode fur die Untersuchungsgemeinden liegen primar zwei digitale Datens-
atze zugrunde: die Digitale Katastralmappe (DKM) und digitale Flachenwidmungsdaten. Erganzt
werden diese um Flachen des bereits erwdhnten OROK-Monitorings sowie Adresspunkte und
Bauvorhabensmeldungen (Details siehe Tab. 5). Auf Basis der DKM ist es mdglich, die Baulandre-
serven parzellenscharf zu berechnen. Das Land Burgenland stellt digitale Daten zur Flachenwid-
mung kostenlos und flachendeckend zum Download zur Verfugung. Etwas anders ist es in Nie-
derodsterreich, hier gibt es kein Format, das Flachenwidmungsdaten digital abrufen lasst. Da eine
Gemeinde aus dem Analysegebiet (Bruck an der Leitha) auBerhalb des Burgenlandes liegt, war es
notwendig, alternative Losungen zu finden. Das Land Niederdsterreich bietet keine flachende-
ckenden Daten zu Widmungsinformationen an. Stattdessen wurden Umbhdllende von ausgewahl-
ten Widmungen erfasst, bei denen geometrische und inhaltliche Generalisierungen vorgenom-
men wurden. Die starke Generalisierung bewirkt leider auch, dass Widmungsblocke der gleichen
Art Uber Verkehrswege hinaus geometrisch zu einem Objekt zusammengefuhrt wurden, was in
der Analyse zu massiven Ungenauigkeiten fuhren kann (vgl. Amt der Niederosterreichischen Lan-
desregierung, 2024). Fur die Erhebung der Baulandreserven musste daher eine andere Daten-
grundlage gefunden werden und somit fiel die Wahl auf das OROK-Monitoring Flacheninan-
spruchnahme und Versiegelung. Daten, die das Ergebnis einer von der OROK in Auftrag gegebe-
nen Studie in Zusammenarbeit mit dem Umweltbundesamt sind (siehe dazu auch Kap. 2.2.).
Dabei wurde eine Methodik zur Bestimmung der Fldcheninanspruchnahme fur Verkehrs- und
Siedlungszwecke erarbeitet (vgl. Banko et al., 2024, S. 3). Die Ergebnisse der Erhebung wurden
auch als Geodaten verdffentlicht (vgl. OROK, 2024). Zuséatzlich wurden die Daten der
Verwaltungsgrenzen vom BEV bendtigt, um die raumliche Abgrenzung vorzunehmen.
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Daten Detailbezeichnung Datenquelle Aktualitdtsstand Format

Bundesamt fiir Eich-

DKM — Grundsticke D 9'tale Katastraimappe -y 2024 SHP -
Grundstlicke v Polygone
ermessungswesen
- Bundesamt flir Eich-
DKM — Nutzflachen ~ Digitale Katastraimappe - g 2024 =lAlE =
Nutzfladchen Polygone
Vermessungswesen
Widmungsflachen des SHP —
Widmungsflachen digitalen Land Burgenland 2024
.. . Polygone
Flachenwidmungsplans
i Geodaten zur SHP -
OROK-Monitoring Fldcheninanspruchnahme Umweltbundesamt 2022
. Polygone
und Versiegelung
Verwaltungsgrenzen Bundesamt fur Eich- SHP -
Verwaltungsgrenzen und 2024
(VGD) N Polygone
ermessungswesen
Adresspunkte und
Bauvorhabens- AR T Land Burgenland 2024 Snl =
Bauvorhabensmeldungen Punkte
meldungen

Tabelle 5 - Dateninformationen (eigene Darstellung)

9.2. Vorbereitung der Datengrundlagen

Die Festlegung auf die Analysegemeinden erfolgte bereits nach der beschriebenen
Vorgehensweise in Kap. 3. Einige der Grundlagendaten aus Tab. 5 mussten auf diese
zugeschnitten bzw. zusammengefasst werden. Nachdem die Daten aus der Digitalen
Katastralmappe jeweils fur eine Katastralgemeinde angegeben werden, ist es der Einfachheit
halber sinnvoll, sie fur die folgenden Bearbeitungsschritte zu einem Layer zusammenzufligen.
Dasselbe wurde auch fur die Nutzungsflachen der DKM durchgefluihrt. Das Ziel der Bearbeitung
der DKM-Daten war es, einen einheitlichen Grundstiicksdatensatz flr den Verschnitt mit den
Flachenwidmungsdaten aufzubereiten. Das bedeutet, dass von den Grundstucken jene Flachen
abgezogen werden, die potenziell falschlicherweise in einer Baulandwidmung liegen kdnnten und
im Ergebnis als Baulandreserven gewertet werden konnten. Deshalb wurden die Nutzflachen
StraBenverkehrsanlagen, Parkplatze, ForststraBen, Schienenverkehrsanlagen und
Verkehrsrandfldchen von den Grundstucken abgezogen. Damit sind die Grundstlucke fur den
Verschnitt mit den Flachenwidmungsdaten vorbereitet. Zusatzlich wurden aus der DKM-Gebaude
und Gebaudenebenfldchen extrahiert, die in einem weiteren Schritt fur die Feststellung der
Bebauung verarbeitet werden.

Wichtig ist es hier vorweg hervorzuheben, dass lediglich Baulandwidmungen fur Wohnnutzungen
berlucksichtigt werden. Die Problematik mit den unterschiedlichen Flachenwidmungsdaten in
den Bundeslandern bzw. der unzureichenden Verflgbarkeit im Bundesland Niederdsterreich
erfordert eine Lésung mit Hilfe der Monitoringdaten der OROK-Erhebung. Diese wurden fiir die
niederosterreichische Gemeinde (Bruck an der Leitha) verwendet.
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Widmungscode Widmungsbezeichnung

10001 Bauland - Wohngebiet

10002 Bauland - Dorfgebiet

10006 Bauland - Gemischtes Baugebiet

10009 Bauland - Baugebiete fir férderbaren Wohnbau

10011 AufschlieBungsgebiet - Wohngebiet

10012 AufschlieBungsgebiet - Dorfgebiet

10016 AufschlieBungsgebiet - Gemischtes Baugebiet

10019 AufschlieBungsgebiet - Baugebiete fur forderbaren Wohnbau

Tabelle 6 - Wohnbaulandwidmungen (eigene Darstellung nach Planzeichenverordnung fur Digitale
Flachenwidmungsplane 2008)

In diesem Fall handelt es sich um generalisierte Flachenwidmungskategorien, die unter anderem
in Wohnnutzung, gemischte bauliche Nutzung, betriebliche Nutzung und sonstige bauliche Nut-
zung unterteilt werden (vgl. Banko et al., 2024, S. 13 f.). Um auch hier eine gewisse Vereinheitli-
chung zu gewahrleisten, wurden diese Widmungen den Codes der burgenlandischen Widmungen
angepasst. Die Codes aus der OROK-Erhebung 211 (Wohnnutzung) und 212 (gemischte bauliche
Nutzung) wurden den Widmungen 10001 (Bauland Wohngebiet) bzw. 10006 (Bauland gemischtes
Baugebiet) zugeschrieben, sodass eine einheitliche Widmungsklassifizierung innerhalb eines
Datensatzes fur die weitere Bearbeitung vorhanden war (siehe Tab. 6).

Der dritte Parameter in der Berechnung der Baulandreserven bildet die Bebauung. Um die
Bebauung so genau wie mdglich zu ermitteln, wurden vier verschiedene Variablen miteinbezogen:
Gebaude aus der DKM, Gebaudenebenflachen aus der DKM, aktuelle Adresspunkte und
Bauvorhabensmeldungen. Die letzten beiden wurden vom Referat GIS-Koordination der
burgenlandischen Landesregierung zur Verfligung gestellt und stammen vom Oktober 2024.
Diese lagen bereits bei der Lieferung als Punktlayer vor. Nachdem anfanglich nur mit den
Gebaudedaten aus der DKM gearbeitet wurde, brachte das eine wesentliche Verbesserung in den
Ergebnissen. Alle Daten zu den Gebduden wurden so aufbereitet, dass man jeweils einen
Punktlayer als Output zur weiteren Verarbeitung hatte. Daten aus der DKM sind frei verfugbar und
wurden bereits im ersten Schritt der Datenaufbereitung extrahiert (betrifft Gebdude und
Gebaudenebenflachen).

Nachdem die Gebaudedaten aus den Nutzflachen der DKM zu einem Layer zusammengeflgt
wurden, war es notwendig, einen Filter zu setzen, sodass nur Gebaude mit mehr als 50 m?
Grundflache bertcksichtigt werden. Bei diesem Wert handelt es sich um einen pragmatischen
Zugang, um Gebaude zu identifizieren, die grundsatzlich flr ganzjahriges Wohnen geeignet sind
(vgl. Banko et al., 2024, S. 36). Damit spater die Bebauung eines Grundstlcks eruiert werden
kann, ohne dabei fehlerhafte Gebaudezuweisungen zu den Grundstlicken als Ergebnis zu
bekommen, wurde mit den Gebauden und den Grundstucken ein Clip durchgefuhrt. Der
Hintergrund dafur sind Fehler bei der Zuweisung bei Gebauden, die sich Uber mehrere
Grundstucke erstrecken.
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9.3. Berechnung der Wohnbaulandreserven

Mit diesen Schritten wurden somit alle Daten fur die finale Berechnung aufbereitet. Den Grund-
stlicksdaten wird die Flachenwidmungsinformation hinzugefligt, sodass Grundstiicke mit und
ohne Baulandwidmung vorhanden sind. Ab diesem Punkt wurden nur noch Grundstucke in Be-
tracht gezogen, die eine MindestgroBe von mehr als 300 m?. Dieser Wert orientiert sich an den
Festlegungen zur Baulandmobilisierungsabgabe in § 24 des Burgenlandischen Raumplanungsge-
setzes 2019. Eine generelle MindestbauplatzgroBe wird weder im Burgenlandischen Raumpla-
nungsgesetz noch in der Burgenlandischen Bauordnung festgelegt. Vielmehr wird das Ausmaf
eines Bauplatzes nach § 47 Abs. 2 Z. 4 Bgld. RPG 2019 in den Inhalten des Bebauungs- bzw. Teil-
bebauungsplanes festgelegt. Den selektierten Grundstiicken kann im folgenden Schritt die Be-
bauung hinzugefligt werden bzw. wird die Information fur alle vier Bebauungsmaoglichkeiten hin-
zugefugt. Trifft mindestens eine der vier Moglichkeiten zu (Gebaude aus der DKM, Gebaudene-
benflachen aus der DKM, Gebaude aus der DKM, Gebaudenebenflachen aus der DKM, aktuelle
Adresspunkte und Bauvorhabensmeldungen), so gilt das Grundstuick als bebaut. In Abb. 11 sind
die Ergebnisse der Baulandreservenerhebung beispielhaft flir die Gemeinde Purbach am
Neusiedler See dargestellt. Die berechneten Wohnbaulandreserven sind in einem transparenten
Rot und die Gebaude in schwarz dargestellt.

Abbildung 12 (S. 53) stellt den Ablauf der Berechnung in Form einer GIS-Prozesskette dar. In
Dunkelblau sind die Ausgangsdatensatze der vier Eingangsparameter Digitale Katastralmappe,
Flachenwidmungsdaten, Daten aus dem Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister und jene zur
Lagebestimmung dargestellt. Die gelben Felder beschreiben die Arbeitsschritte und die
hellblauen Rechtecke Zwischenergebnisse, bis man letztendlich die Wohnbaulandreserven mit
den Lageparametern in bebaut und unbebaut (griin) als Ergebnis erhalt.

Abbildung 11 - Ergebnis (eigene Darstellung nach A. d. B. Landesreg., 2024c; BEV, 2024b und Basemap.at, 2021)
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Abbildung 12 - GIS Prozesskette zur Baulandreservenerhebung (eigene Darstellung)
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9.4. Zwischenfazit: Erhebungsmethodik der
Baulandreserven

Die Genauigkeit dieser Methodik ist stark davon abhangig, wie aktuell die Katasterdaten sind,
insbesondere mit Hinblick auf die Gebaudedaten. Sinnvoll ist daher auf jeden Fall das Verwenden
weiterer Daten zur Bebauung, die nicht aus der DKM stammen, wie zum Beispiel aktuelle
Adresspunkte und Bauvorhabensmeldungen, um Bebauungen noch praziser feststellen zu
konnen. Was die DKM-Daten im Burgenland betrifft, sollten diese jedoch am aktuellsten Stand
sein, denn nach 8 27 Abs. 3 des Burgenlandischen Baugesetzes 1997, besteht eine
Einmesspflicht, die Folgendes besagt: Bei der Neuerrichtung eines Gebdudes oder bei Zubauten
[...] jeweils ab einer GréBe von 20 m? der Fertigstellungsanzeige ein von einer hiezu berechtigten
Person verfasster Plan (ber die genaue Lage des Gebdudes entsprechend der
Vermessungsverordnung 2010, BGBL. Il Nr. 115, in der Fassung BGBL. Il Nr. 241/2010, vorzulegen
[ist] [...]. Die Vermessungsdaten sind von der Baubehorde dem zustidndigen Vermessungsamt
bekanntzugeben. Dadurch wird gewahrleistet, dass das zustandige Vermessungsamt uber die
aktuellen Neuerrichtungen Bescheid weiB und daher auch der Gebaudebestand der DKM aktuell
ist. Es kann aber trotzdem vorkommen, dass die DKM nicht immer auf dem tagesaktuellen Stand
ist. Durch die Verfugbarkeit der Adresspunkte und Bauvorhabensmeldungen durch das Referat
GIS-Koordination des Landes Burgenland konnten Fehler wie diese vermieden werden.

Aus der Berechnungsmethodik kénnen sich noch weitere Fehler ergeben (Abb. 13). So kommt es
zum Beispiel vor, dass Reserven als solche klassifiziert, werden aber von anderen bebauten
Grundstucken umgeben sind, sodass keine eigene ErschlieBung gegeben ist. GroBe Grundstucke,
die nur einen geringen Bebauungsgrad aufweisen werden, ebenfalls nicht als Reserveflachen
klassifiziert. Im Rahmen dieser Methodik wurde eine MindestgrundsticksgroBe von 300 m?
festgelegt. Dabei handelt es sich um einen Richtwert, der angenommen wurde, um eine mogliche
Bebauung zuzulassen. Es gibt jedoch Grundstlicke, die diesen Wert zwar erreichen, aber aufgrund
ihrer Struktur keine sinnvolle Bebauung ermaoglichen.

Abbildung 13 - Fehleranalyse (eigene Darstellung nach BEV, 2024b und Basemap.at, 2021)
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In Anbetracht dieser kritischen Betrachtung der Ergebnisse lasst sich festhalten, dass eine
computergestitzte Erhebung von Baulandreserven eine gute, vielversprechende Grundlage fur
die weitere Bearbeitung in diesem Forschungsfeld ist und damit auch eine Forschungsunterfrage
beantwortet werden kann: ,,Wie kbnnen Baulandreserven im Laborraum erhoben werden?“

Die Berechnungsmethodik basiert auf der Vorgehensweise nach (vgl. Banko et al., 2024) und
wurde in einer vereinfachten Form angewendet. Entscheidend fur die Qualitat der
Baulandreservenerhebung ist die Qualitat der Ausgangsdatensatze. Wie das Beispiel der
Gemeinde Bruck an der Leitha zeigt, sind Daten zur Flichenwidmung in Osterreich nicht
gleichermaBen vorhanden, was eine einheitliche Erhebung fir den Korridor erschwerte. Weiters
unterscheidet sich auch die Datenqualitat der DKM. Trotz der Einmesspflicht sind diese nicht
immer auf dem aktuellen Stand (vgl. Pinter, 2024). Zur Beantwortung der Frage: Die diskutierten
Fehler zeigen, dass eine reine Analyse durch ein Computerprogramm zu ungenau ist und man sich
darauf nicht vollkommen verlassen kann. Fur die weitere Bearbeitung wird das Ergebnis
herangezogen und Auswertungen werden damit getatigt, da Fehler nicht die Regel sind, sondern
nur vereinzelt auftreten und das Gesamtergebnis nicht erheblich verfalschen. Somit wird fur die
Ubersicht und zur weiteren Analyse mit diesen Ergebnissen weitergearbeitet. Bei Grundstiicken,
die nach der Lagebewertung ein hohes Flachenpotenzial haben, wird — im Falle einer
beabsichtigten Entwicklung — eine weitere manuelle Prifung vollzogen.
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6. Baulandreserven in Bahnhofsumgebung

Nach dem Konzept des TOD werden die erhobenen Baulandreserven nach ihrer raumlichen Nahe
zu den OV-Stationen selektiert und bewertet. Einige Studien und Programme verweisen dabei auf
das Einbeziehen von OV-Giiteklassen. Unter anderem auch die fiir die Untersuchungsgemeinden
geltenden Regionalen Entwicklungsprogramme (vgl. dazu Kapitel 4.2.2.). Die OV-Giiteklassen
wurden zur besseren Abstimmung von Siedlungsentwicklung und OV-ErschlieBung erarbeitet.
Zwar wird in diesem System die fuBlaufige Erreichbarkeit mit den Stationen in Verbindung
gebracht, jedoch wurden nicht nur Bahnhaltestellen, sondern auch Bushaltestellen
miteinbezogen (vgl. dazu Kapitel 2.3.2.).

6.1. Einzugsbereich und OV-Giiteklassen

Da der Fokus der Arbeit auf die vorhin dargestellten Gemeinden mit den darin sich befindenden
Bahnhaltestellen liegt, ist es notwendig, den fuBlaufigen Einzugsbereich zur Bahnhaltestelle
abzugrenzen und in einem zweiten Schritt die Bewertung nach den OV-Giiteklassen
hinzuzufligen. In der Literatur ist man sich uneinig, welche Distanz fur die fuBlaufige
Erreichbarkeit zumutbar ist. Die Entfernung wird dabei sowohl in Zeit als auch in Metern
gemessen. Nach Schwab und Strasser kann beim Pendelverkehr von einer Geschwindigkeit
zwischen 1,34 und 1,49 m/s (entsprechen 4,8 bzw. 5,3 km/h) ausgegangen werden. Bei der
Erarbeitung der OV-Giiteklassen wurde eine maximale Distanz von 1.250 Metern angenommen
(vgl. OROK, 2022a, S. 13). Klima (2019) nimmt bei einem erweiterten Umfeld um den Bahnhof
einen Radius von 1.200 Metern an. Eichhorn et al. (2021) nehmen in ihrer Berechnung eine
maximale Gehzeit von 15 Minuten an.

Dazu muss hinzugefugt werden, dass die Durchfihrung der Studie in einem wesentlich dichter
besiedelten Gebiet vorgenommen wurde als im betrachtete Laborraum. Man kann davon
ausgehen, dass in dichter bebauten Umgebungen durch ein dichteres StraBennetz langere
Wegzeiten bei gleichen Distanzen entstehen. Mit der Annahme von zwolf Minuten als zumutbare
Wegzeit wirde das bei einer Durchschnittsgeschwindigkeit zwischen 1,34 und 1,49 m/s 965 bzw.
1.073 Meter entsprechen. Zwecks der Einfachheit wird fur die Berechnung eine Wegdistanz von
1.000 Metern angenommen.

Die Entfernungen werden dabei entlang eines Netzwerkes gemessen. Im Vergleich zu festen
Radien entspricht das einer realistischeren Abgrenzung der fuBlaufigen Einzugsbereiche (vgl.
Eichhorn, 2021, S. 26). Die Unterschiede kann man auch der Abb. 14, S. 58 entnehmen.
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Abbildung 14 - Gegeniiberstellung Radius und Netzwerk (eigene Darstellung nach Basemap.at, 2021 und SRF, 2024)

Um die Entfernung so prazise wie moglich zu messen, wurden mittels Luftbildauswertung die
Zugangspunkte ermittelt. Davon ausgehend konnte die Berechnung des Einzugsgebiets erfolgen.
Abb. 14 dient lediglich der Veranschaulichung der Unterschiede von Radius und Entfernungen
Uber ein Netzwerk. Ob die Baulandreserven innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereichs liegen,
wurde mit Hilfe von Isochronen berechnet. Dieser Schritt der Abgrenzung ist notwendig, um die
Wohnbaulandreserven den Einzugsbereichen der Bahnstationen zuzuordnen, da die
Klassifizierung der OV-Giiteklassen nicht nur Bahnstationen, sondern auch andere
Transportmittel des 6ffentlichen Verkehrs miteinbezieht.

Nachdem die Baulandreserven in den Analysegemeinden nach der Vorgehensweise von Kapitel
5.3. berechnet worden waren und die Lageparameter aufbereitet waren, konnte die
Lagebestimmung vorgenommen werden. Dieser Schritt erfolgte als letzter in der GIS-Analyse
(siehe dazu auch Abb. 12, S. 53). Den ermittelten Reserveflaichen wurden die Attribute des
Einzugsbereichs von 1.000 Meter um den Bahnhof, sowie die OV-Giiteklasse hinzugefiigt. Abb. 15
(S. 59) stellt die Verteilung der OV-Giiteklassen in der Analyseregion dar. Durch diese Darstellung
wird ersichtlich, dass Guteklassen einer hoheren Kategorie eher schwach vertreten sind. Das liegt
daran, dass die Analysegemeinden in einem Uberwiegend landlichen Raum liegen. Die hochsten
Guteklassen (A und B) entsprechen einer stadtischen Umgebung, welche groBteils in den
Bezirkshauptorten Bruck an der Leitha, Neusiedl am See, Eisenstadt und Mattersburg liegen (vgl.
OROK, 2022a, S. 13). Daneben auch in den Gemeinden Parndorf und Bruckneudorf in
unmittelbarer Nahe zu Neusiedl am See bzw. Bruck an der Leitha. Die Guteklassen C und D
werden als stadtisch/landlich an OV-Achsen bzw. OV-Knoten bezeichnet, die ubrigen Klassen E-
G gelten als sehr gute BasiserschlieBung, gute BasiserschlieBung und BasiserschlieBung (vgl.
OROK, 2022a, S. 13).

Sofern die Baulandreserven innerhalb des zuvor berechneten Einzugsbereichs von 1.000 Metern
um eine Bahnstation liegen, wird eine Bewertung nach den Guteklassen hinzugefuigt. Nach
diesem letzten Schritt der Berechnung sind alle erforderlichen Attributwerte den Grundsticken
hinzugeflgt und konnen ausgewertet werden.
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Abbildung 15 - OV Giiteklassen (eigene Darstellung nach AustriaTech, 2023 und BEV, 2024c)

6.2. Allgemeine Ergebnisse aus der Erhebung

Bei der Baulandreservenerhebung wurde der Fokus auf Wohnbauland gelegt. Die betrachteten
Widmungen wurden bereits in Kap. 5.2. erwahnt und naher erlautert. Insgesamt gibt es in den 45
Analysegemeinden einen Wohnbaulandbestand von rund 5.405 ha. Bei einem
Dauersiedlungsraum von 87.007 ha sind das ca. 6,2%. Von den einbezogenen
Widmungskategorien entfallt der groBte Teil auf Bauland-Wohngebiet (2.456 ha) und Bauland-
Mischgebiet (1.568 ha). Bauland Dorfgebiet folgt mit 999 ha und der kleinste Anteil fallt auf die
Widmungskategorie Bauland - Baugebiete fur forderbaren Wohnbau mit 2,8 ha. Die fehlende
Differenz verteilt sich auf AufschlieBungsgebiete zu den entsprechenden Widmungskategorien.

Nach Anwendung der Vorgehensweise, wie sie in Kap. 5.3. beschrieben ist, ergeben sich in den
Gemeinden Baulandreserven in einem GesamtausmaB von rund 1.504 ha. In Relation gesetzt
bedeutet das einen Anteil an Baulandreserven von 38,5 % flir alle Analysegemeinden. Betrachtet
man die Reserven kategorisiert nach den Widmungen, so kann man feststellen, dass auch im
Bauland-Wohngebiet die meisten Reserven vorhanden sind (28 % davon sind unbebaut). Den
geringsten Anteil an Reserven weist die Kategorie Bauland-Dorfgebiet mit ca. 16 % an unbebauten
Flachen auf (siehe dazu auch Abb. 16, S. 60).
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Abbildung 16 - Anteil bebauter und unbebauter Flachen nach Widmungskategorien (eigene Darstellung
nach eigener Berechnung)

Die Menge an Wohnbaulandreserven in den Gemeinden ist heterogen. Die Werte liegen zwischen
10,6 % (Gemeinde Bruckneudorf) und 42,5 % (Marktgemeinde Pottsching). In 17 der 45
Analysegemeinden liegt der Wert Uber 30 % und nur in sechs Gemeinden unter 20 %. Die
Bezirkshauptorte Mattersburg, Eisenstadt und Neusiedl am See verfiigen Uber Baulandreserven
im AusmaBvon 32,7 %, 29,7 % und 31,0 % und befinden sich damitin der oberen Halfte verglichen
mit den restlichen Analysegemeinden.

Die Gesamtanzahl an Baulandreserven verschafft somit einen ersten Uberblick Uber die
Analysegemeinden. Interessanter ist jedoch die Lage der Reserven in Bezug auf die
Bahnhaltestellen und die Bewertung nach den OV-Giiteklassen. Flachen im Umkreis des
fuBlaufigen Einzugsbereichs von 1.000 Metern wurden durch die OV-Giiteklassen bewertet. Die
Ergebnisse zwischen den Gemeinden sind sehr unterschiedlich. Abb. 17 (S. 61) stellt den Anteil
an Baulandreserven innerhalb des Einzugsbereichs auf Gemeindeebene dar. So befinden sich
beispielsweise in der Gemeinde (9) Schlutzen am Gebirge 97,7 % aller Baulandreserven innerhalb
von 1.000. Metern um den Bahnhof, wahrend es in der Gemeinde Oslip (7), Schattendorf (21),
SigleB (22), Antau (24), Baumgarten (25) und Zagersdorf (12) 0 % sind. Insgesamt gibt es acht
Gemeinden, bei denen dieser Wert bei 0 % liegt. Erstaunlicherweise sind es elf Gemeinden, bei
denen mehr als 50 % der Reserven innerhalb des genannten Bereichs liegen. In den Gemeinden
DraBburg (13), Jois (31) und Bad Sauerbrunn (20) sind es Uber 70 %. Ein raumliches Muster lasst
sich dabei nicht erkennen und auch ein Zusammenhang mit der GemeindegroBe kann nicht
allgemein festgestellt werden. Die genannten Gemeinden sind jedoch eher klein im Vergleich zu
den anderen.

In absoluten Zahlen betrachtet ist es die Stadtgemeinde Neusiedlam See (34), die mit 30,3 ha die
groBte Flache an Reserven im Einzugsbereich hat, gefolgt von Bad Sauerbrunn (20) mit 27,7 ha
und Mattersburg (16) mit 25,9 ha.
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Abbildung 17 - Anteil an Baulandreserven innerhalb des Einzugsbereichs von Bahnhaltestellen (eigene
Darstellung nach eigener Berechnung auf Basis von BEV, 2024c)

Die Bewertung der Flichen innerhalb des 1.000-Meter-Einzugsbereichs wurde mit den OV-
Glteklassen vorgenommen. In der Analyseregion sind alle Klassen des OV-
Klassifizierungssystems zu finden, jedoch findet man nicht in allen Gemeinden das volle
Spektrum aller Klassen von A-G. Hinzu kommt, dass OV-Giiteklassen nicht nur Bahnhaltestellen,
sondern auch andere Haltestellen des offentlichen Verkehrs berlcksichtigen, weshalb auch
vorweg der 1.000 Meter weite fuBlaufige Einzugsbereich berechnet wurde (Naheres dazu wurde
bereits in Kap. 6.1. ausfuhrlich beschrieben).

Zwar kann man behaupten, dass Wohnbaulandreserven innerhalb des Einzugsbereichs bereits in
einer vorteilhaften Lage sind, das Konzept der Guteklassen verpasst dem Ganzen noch eine
Abstufung und berlcksichtigt auch andere Faktoren als nur die Distanz, indem andere Parameter
einbezogen werden (siehe dazu auch Kap. 2.3.2.). Nimmt man eine Klassifizierung innerhalb der
1.000 Meter liegenden Reserven nach den Guteklassen vor, wird eine geringe Flache an den
besonders hochwertigen A- und B-Flachen deutlich. Insgesamt sind es in der Region namlich nur
8 ha an Baulandreserven in der Guteklasse Aund 31 ha in der Glteklasse B-das sind 0,5 bzw. 2,1
Prozent gemessen an der Gesamtbaulandreserve. Etwas hoher ist die Menge in der Guteklasse C
und D mit 74,1 ha (4,9 %) und 104,8 ha (7,0 %). Anhand von Abb. 18 (S. 62) kann man auch
erkennen, dass ein groBer Anteil an Flachen der Guteklasse E zugeordnet wird, welche in die
BasiserschlieBung fallt (vgl. OROK, 20224, S. 13).
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Abbildung 18 - Baulandreserven in den OV-Giiteklassen (eigene Darstellung nach eigener Berechnung)

Wahrend man beispielsweise in der Landeshauptstadt Eisenstadt Klassifizierungen der Flachen
in die Kategorien A-E vorfindet, sind es in der Gemeinde Pamhagen nur jene der Kategorie E-G. Die
Verteilung der klassifizierten Flachen ist unterschiedlich. Reserven in der Guteklasse Afindet man
lediglich in den Zentren von Eisenstadt (1), Mattersburg (16), Bruckneudorf (26), Neusiedl am See
(84) und Bruck an der Leitha (45). Etwas hoher ist der Anteil an Gemeinden mit Guteklasse-B-
Flachen. Erkennen kann man die Verteilung der Wohnbaulandreserven auf die Guteklassen der
Gemeinden in der Abb. 19 (S. 63).

Den hochsten Absolutwert an Baulandreserven in der Kategorie A hat die Stadtgemeinde
Mattersburg (16) mit 2,5 ha. Hohe Bestande an Katgorie-B-Flachen findet man ebenfalls in der
Gemeinde Mattersburg (16) mit Uber 7 ha und in Neusiedl am See (34) 4,1 ha, Eisenstadt (1) 2,4
ha, Neudorfl (17) 1,8 ha und Loipersbach im Burgenland (14) 1,8 ha. In Abb. 19 (S. 63) wurde der
Fokus bewusst auf die Reserven in den hoherwertigen Guteklassen A-D gelegt.
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Abbildung 19 - Baulandreserven in den OV-Giiteklassen A-D (eigenen Darstellung nach eigener Berechnung)

6.3. Vertiefende Bewertung

Wie die Ergebnisse zeigen, ist die Lage der Wohnbaulandreserven hinsichtlich der Erreichbarkeit
des Bahnhofs in den Gemeinden heterogen. Einige Gemeinden besitzen ein hohes AusmaR an
Wohnbaulandreserven, die sich in unmittelbarer Erreichbarkeit des Bahnhofs befinden.
Unmittelbare Erreichbarkeit wird in diesem Zusammenhang im Bereich der Guteklassen A-D
verstanden. In diesen Bereichen wird neben der raumlichen N&he auch eine gewisse
Versorgungsqualitat und Frequenz gewahrleistet.

Zunachst gilt es zu identifizieren, ob es einen Teilraum bzw. Korridor gibt, in dem die Menge an
Wohnbaulandreserven in den Guteklassen A-D besonders hoch ist. Tab. 7, S. 64 zeigt jene
Gemeinden, die in den OV-Giiteklassen A-D die meisten Wohnbaulandreserven im Vergleich zu
den anderen haben. Wie auch schon in Abb. 17, S. 61 veranschaulicht wurde, haben die
Gemeinden Mattersburg, Bad Sauerbrunn und Neusiedl am See besonders hohe Reserven in
diesen Bereichen. Aber auch in kleinen Gemeinden wie Schutzen am Gebirge ist das Ausmaf
nicht gerade gering. Ordnet man die Gemeinden nach den Bahnlinien in Korridoren zu, ergibt sich
ein klares Bild, wonach vier Gemeinden dem Korridor der Mattersburger Bahn (Neudorfl -
Loipersbach-Schattendorf) und funf dem Korridor der Pannoniabahn (Parndorf Ort -
Woulkaprodersdorf) zugeordnet sind. Die Gemeinde Kittsee ist ein AusreiBer aus dem Korridor
Richtung Bratislava. Die anderen Gemeinden in diesem Korridor stechen mit hoherrangigen
Guteklassen nicht besonders hervor.
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PG A-D

Mattersburg 23,54
Bad Sauerbrunn 17,18
Neusiedl am See 16,62
Wulkaprodersdorf 11,14
Jois 10,63
Eisenstadt 10,34
Loipersbach im Burgenland 10,28
Neudorfl 10,25
Kittsee 9,38
Schiitzen am Gebirge 9,07

Tabelle 7 - Gemeinden mit den meisten Baulandreserven in den Klassen A-D (eigene Darstellung nach eigener
Berechnung)

Nachdem die Gemeinden im Korridor Pannoniabahn durch die Menge an Wohnbaulandreserven
in den Klassen A-D besonders hervorstechen, wird diesen in der weiteren Bearbeitung vertiefte
Aufmerksamkeit geschenkt. Neben der bereits erfolgten Bewertung anhand der OV-Giteklassen
wird zusatzlich die Raum+-Methode in einer vereinfachten Form angewendet. Diese manuelle
Bewertungsmethode dient als sachliche Grundlage fur eine nach innen gerichtete
Siedlungsentwicklung (Grams, 2015, S. 9).

In der Regel setzt man in dieser Erhebungsmethode stark auf das Wissen von lokalen Akteurlnnen
im Zuge von Erhebungsgesprachen (vgl. Professur fur Raumentwicklung, 2010, S. 11). Aufgrund
der zeitlichen Ressourcen wurden dabei nur die ersten Schritte der Raum+-Methode angewendet.
Das bedeutet eine Klassifizierung der Wohnbaulandreserven durch eine Luftbildauswertung in
die Kategorien Baulucken, Innenentwicklungspotenziale und AuBenreserven. Nach diesem
Schritt sind die Reserveflachen nicht nur nach deren Lage zur Bahnstation bewertet, sondern
auch nach deren Stellung im Siedlungsgeflige klassifiziert. Was wiederum einen weiteren
Lageparameter fur die Bewertung liefert. Dieser Parameter ist insofern von Bedeutung, als
ansonsten Innenentwicklungspotenziale, die fern der Bahnstation liegen, in der spateren
Bewertung der Entwicklungsprioritat nur gering bewertet wirden.

AbschlieBend werden alle Lagebewertungskriterien in Kombination gesetzt, um eine
Gesamtbewertung zu erhalten. SchlieBlich ist auch die Bewertung ,Innenentwicklungspotenzial“
nach Raum+ eine Kategorie, auf den Entwicklungen genauso zu priorisieren sind, wie jene Flachen
in den hdéherwertigen Guteklassen.

Dafur wurde ein Punktesystem ausgearbeitet, das es ermoglich fur jede erhobene
Wohnbaulandreserve eine Punkteanzahl zwischen 0 und 12 zu erreichen (Tab. 8). Wobei 0
(niedrig) der geringste und 12 (hoch) der hochste Wert, also jener, bei dem eine Entwicklung
jedenfalls forciert werden sollte, ist. Punkte werden nach Widmung, Einzugsbereich, Ov-
Guteklassen und Klassifizierung nach Raum+ vergeben. Die tatsachliche Gewichtung erfolgt in
der Lagebewertung, also den beiden letzten Kriterien. Reserven innerhalb der Guteklassen A und
B werden mit Reserven in der Kategorie ,,Innenentwicklungspotenzial“ gleichgestellt. So auch die
Klassen B und C mit den ,,Baulucken®. Weniger von Prioritat sind die Fldchen in den Guteklassen
E-G (BasiserschlieBung) und AuBenreserven. Bevorzugt werden auch vollwertige
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Baulandwidmungen gegenuber AufschlieBungsgebieten sowie jene, die im Einzugsbereich von
1.000 Metern um die Bahnstation liegen. Die Abb. 20, S. 66-67 zeigt den betrachteten Korridor mit
der finalen Bewertung der Wohnbaulandreserven. Hervorgehoben werden darin drei Gemeinden.
Beispielhaft fir jene Gemeinden, die in Tabelle 7, S. 64 eine groBe Menge an A-D-Flachen
aufweisen, aber von unterschiedlicher GroBe sind. Hervorgehoben sind die Stadtgemeinde
Neusiedlam See, die Marktgemeinde Wulkaprodersdorf und die Gemeinde Schiitzen am Gebirge.

Ersichtlich wird durch diese Darstellung auch die unterschiedliche Verteilung an
Wohnbaulandreserven mit hohen Entwicklungsprioritdten. Stadte wie Eisenstadt und Neusiedl
am See haben ein groBes AusmaB an Flachen hoher Prioritat (grun dargestellt), unabhangig
davon, ob diese nahe des Bahnhofsareals sind oder nicht. Auch in den Gemeinden Schitzen am
Gebirge und Wulkaprodersdorf liegt eine beachtliche Menge an Wohnbaulandreserven hoher
Prioritatin der Umgebung des Bahnhofareals.

Widmungscode Widmungsbezeichnung Punkte
10001 Bauland - Wohngebiet
10002 Bauland - Dorfgebiet ’
10006 Bauland - Gemischtes Baugebiet
10009 Bauland - Baugebiete fir forderbaren Wohnbau
10011 AufschlieBungsgebiet Wohngebiet
10012 AufschlieBungsgebiet Dorfgebiet 05
10016 AufschlieBungsgebiet - Gemischtes Baugebiet
10019 AufschlieBungsgebiet - Baugebiete fir férderbaren Wohnbau
Einzugsbereich Innerhalb Punkte
0 NEIN 0
1 JA 1
OV-Giteklassen Bezeichnung OV-Giteklassen Punkte
A Hochstrangige OV-ErschlieBung 5
B Hochrangige OV-ErschlieBung 5
© Sehr gute OV-ErschlieBung 2
D Gute OV-ErschlieBung 2
E Sehr gute BasiserschlieBung 1
F Gute BasiserschlieBung 1
G BasiserschlieBung 1
Klassifizierung Bezeichnung nach Raum + Punkte
IP Innenentwicklungspotenzial 5
BL Baulucken 2
AR AuBenreserven 1

Tabelle 8 - Parameter des Bewertungssystems (eigene Darstellung)
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Abbildung 20 - Finale Bewertung der Wohnbaulandreserven mit drei hervorgehobenen Gemeinden aus dem
Korridor (eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnung und Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2024b
& 2024c; BEV, 2024b und SRF, 2024)
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6.4. Zwischenfazit: Baulandreserven in Bahnhofsumgebung

Die Ergebnisse aus der Baulandreservenerhebung ergeben ein allgemeines Bild uber die
Verteilung der Wohnbaulandreserven in der Region. Damit wird keinesfalls eine 100-protzentige
Genauigkeit gewahrleistet. Eine genauere Bearbeitung wirde mehr Zeit in Anspruch nehmen und
kann durch eine vollautomatisierte Analyse wie sie in diesem Fall durchgefihrt wurde, nicht
realisiert werden. Die Ergebnisse sollten jedenfalls kritisch gesehen werden.

Klassifiziert nach den Widmungskategorien stellt Bauland-Wohngebiet den hochsten Anteil an
Reserveflachen dar. Man kann nicht verallgemeinern, in welcher raumlichen Lage diese
Widmungskategorie angewendet wird, aber traditionell sind es eher die Neubaugebiete am
Ortsrand, die damit versehen werden. Wahrend Bauland-Dorfgebiet, tendenziell eher im
Ortszentrum zu finden ist. Der hohe Reservenbestand in den neu gewidmeten Wohngebieten
wirde damit die Aussage aus Kap. 3.5 bestatigen, indem von groBzulgigen Neuausweisungen und
Baulandhortung ab den 1960er Jahren die Rede ist.

Die Gesamtmenge an Wohnbaulandreserven auf Ebene der Gemeinden zeigt den hochsten Anteil
in der Gemeinde Pottsching mit 42,5 % im Vergleich zu den anderen Gemeinden. Dabei stellt sich
die Frage, woraus sich das ergibt. Wie bereits mehrmals erwahnt, wurden neben den
gewohnlichen Wohnbaulandflachen auch deren AufschlieBungsgebiete in die Erhebung
miteinbezogen. ErfahrungsgemaB sind das groBere zusammenhangende Flachen als jene der
tatsachlichen Baulandwidmungen. Nach einer kurzen Betrachtung der Widmungsflachen konnte
festgestellt werden, dass man in der Marktgemeinde Pottsching hohe Anteile an
AufschlieBungsgebiet Wohngebiet vorfindet, woraus der hohe Wert resultiert. So konnte man fur
jede Gemeinde eine Erklarung finden und durch vertiefende Analysen den Widmungspraktiken
der Gemeinden auf den Grund gehen. Das Erkldren der Hintergrinde fur einen hohen
Wohnbaulandiberhang ist jedoch nicht die Intention dieser Analyse. Vielmehr geht es darum,
erhobene Reserveflachen flur die weitere Verarbeitung und die Identifikation von
Entwicklungsmoglichkeiten zu verwenden.

Hinsichtlich der Fragestellung ,Wie steht es um die Erreichbarkeit des gewidmeten nicht
bebauten Baulandes?“ wurde zunachst der Fokus auf den Einzugsbereich von 1.000 m um die
Haltestellen gelegt und anschlieBend mit den OV-Giiteklassen bewertet. Welche Menge an
Baulandreserven im Einzugsbereich liegt, ist stark davon abhangig, in welcher Lage zum
Siedlungsgebiet sich der Bahnhof befindet. Auch hier kann man keine Verallgemeinerung treffen,
aber tendenziell skizziert das Schema der Siedlungsentwicklung im Burgenland nach Polster et
al. (2022) — welches in Kap. 3.5. naher erlautert wurde — ein realitdtsnahes Szenario. Demnach
befindet sich der Bahnhof eher auBerhalb der Ortskerne, wohin sich das Siedlungsgebiet bis in
die Gegenwart mehr oder weniger entwickelt hat. In diesem Fall ware es spannend, einen
Zusammenhang zwischen der Entfernung des Bahnhofs zum Ortszentrum und der sich um ihn
befindenden Menge an Reserven zu untersuchen. In manchen Fallen ist jedoch eindeutig zu
sehen, dass der Bahnhof weit entfernt des Siedlungskerns liegt. Sonderfalle sind zum Beispiel der
Bahnhof Wiesen-SiegleB, welcher auf dem Gemeindegebiet von Mattersburg, aber auch nahe an
der Gemeinde von Pdttsching liegt. Der anfangliche Verdacht, es konnten auch in diesem Umfeld
Wohnbaulandreserven liegen, unabhangig davon, welche Gemeinde man betrachtet, wurde
durch diese Analyse nicht bestatigt. Logischerweise kbnnen damit auch keine Reserven in diesem
Umfeld nach den Guteklassen kategorisiert werden.
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Die Klassifizierung nach den OV-Giteklassen bildet das Bewertungsschema nach Lage und
Kategorie der Haltestelle. Nur ein geringer Teil der Wohnbaulandreserven im Einzugsbereich kann
der Kategorie A bzw. B zugeordnet werden. Nach der OROK (2022a) werden diese beiden Klassen
dem stadtischen Bereich zugeschrieben. Wie schon weiter oben beschrieben findet man diese
Klassifizierungen im betrachteten Laborraum nur selten. Etwas hoher ist die Menge in C- und D-
Bereichen, wobei die OROK (2022a) die rdumliche Zuordnung stadtisch/landlich an OV-Achsen
bzw. OV-Knoten vergibt. Sowohl Wohnbaulandreserven in den Kategorien A und B als auch C und
D bieten sich aufgrund der Ndhe zu den OV-Stationen fiir eine mégliche Entwicklung an.
Betrachtet man die rdumliche Verteilung der A-D-Kategorien in Abb. 19 (S. 63), kann man
feststellen, dass diese in den 6stlichen Untersuchungsgemeinden eher gering sind. Hingegen ist
der Anteil in Gemeinden, die weiter westlich liegen, héher. Was wiederum auch die
Grundvoraussetzung fur die weitere Bearbeitung ist und damit die besondere Betrachtung des
Pannoniakorridors in den Vordergrund stellt.

Zur Beantwortung der Forschungsunterfrage ,Welche Fldchen haben aufgrund ihrer Lage
hinsichtlich der ErschlieBung besonders groBes Potenzial, als Wohnbauland widmungskonform
genutzt zu werden?“ bietet das finale Bewertungsschema eine Grundlage. Es priorisiert die
Kategorien Innenentwicklung sowie Reserveflachen in den OV-Giiteklassen A und B. Deutlich wird
das auch durch Abb. 20 (S. 66-67). Innerhalb des bebauten Gebiets kommen kaum Flachen mit
geringer Entwicklungsprioritat vor. Dasselbe gilt auch fur jene in der Nahe der Bahnstationen. Die
geringe Gewichtung von AuBenreserven wird auch in der finalen Bewertung ersichtlich - diese
Flachen befinden sich vermehrt am Rande des Siedlungsgebiets. Die hervorgehobenen
Gemeinden in Abb. 20 (S. 66-67) zeigen eine beachtliche Flache an Wohnbaulandreserven mit
hoher Entwicklungsprioritat in der unmittelbaren Umgebung des Bahnhofareals.

Zusammengefasst zeigt diese Analyse eine mogliche Vorgehensweise fur die Erhebung und
Bewertung von Wohnbaulandreserven in einem Korridor. Eine anfangliche allgemeine Erhebung
kann einen groben Uberblick Giber das AusmaB an Reserveflichen im Korridor verschaffen.
Lagebewertungen lassen sich sowohl auf automatisierter als auch auf manueller Basis
durchfUhren. Flr Letztere ist es empfehlenswert, sich auf einen Teilraum oder Abschnitt des
Korridors zu fokussieren, da diese mit erhéhtem Arbeitsaufwand verbunden sind.
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7. Entwicklungsmoglichkeiten

Wohnbaulandreserven mit hoher Entwicklungsprioritdt im Korridor sind die Grundlage fur
tiefergreifende Untersuchungen im folgenden Abschnitt. Untersuchungen sind in diesem Fall
Erkundungen von Entwicklungsmoglichkeiten durch das Durchfiihren von Testentwdirfen in den
zuvor bereits hervorgehobenen Gemeinden. Die vorgeschlagenen Entwilirfe zeigen eine
Entwicklung in einer moglichst dichten Bauweise mit Bezugnahme auf regionsspezifische
Typologien, die sich im Laufe der Jahrhunderte in der Region etablierten. Das punktuelle
Aufzeigen von Méoglichkeiten im Korridor soll zum Nachdenken uUber eine mogliche
Gesamtentwicklung von Entwicklungen im Korridor anregen.

7.1. Regionsspezifische Verdichtungsformen

Besonders im landlichen Raum ist die Siedlungsentwicklung in zunehmendem MaBe durch
Verlust an Gestaltungsqualitat gepragt. Ein allgemeiner Verlust an Baukultur zeigt sich durch
Tendenzen der Zersiedelung, visuelle Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes und
damit einen Verlust der Identitat. Damit gehen auch regionsspezifische Haus- und
Siedlungsformen verloren, die Uber Jahrhunderte die Vielfalt und Unverwechselbarkeit der
Osterreichischen ,,Hauslandschaft® gepragt haben. Bei einem Ruckblick Gber mehrere Jahrzehnte
kann man erkennen, dass eine groBe Menge an neuen Gebauden errichtet worden ist, aber keine
neue Stadt oder ein neues Dorfim Sinne eines gestalteten Lebensraumes (vgl. Moser et al., 1988,
S.9).

Spricht man von regionsspezifischen Haus- und Siedlungsformen, stellt sich grundsatzlich die
Frage der Region, die manin Betracht zieht. Im Zusammenhang dieser Arbeit wurden unter Kapitel
3.5. grundlegende Aussagen zur Siedlungsstruktur und deren Entstehung getroffen. Fur eine
mogliche Anwendung in Form von Verdichtungsformen lohnt es sich, die Grundztige zu vertiefen.
Die Uberwiegend flache bzw. hugelige Landschaft des nérdlichen Burgenlandes wird gepragt von
Gewannfluren, deren Breite von der landwirtschaftlichen Nutzung gepragt wurde. Die sich
dadurch ergebende Hof- und Siedlungsform umfasst groBteils Streckhofe. Bei etwas breiteren
Grundstucken kdnnen auch Hacken- und Zwerchhofe vorkommen. Je nach vorherrschender
landwirtschaftlicher Pragung kommen auch Drei- oder Vierseithofe vor. Die Aneinanderreihung
der unterschiedlichen Hofformen ergibt Siedlungsformen wie StraBen- und Angerdorfer mit
Sonderformen. Charakteristisch flur die ErschlieBung im Falle dieser vorherrschenden
Dorfformen ist eine lineare ErschlieBungsform. Hofe und Wohngebaude werden entweder Uber
die HauptstraBe oder den (falls vorhanden) Anger erschlossen. Vielfaltig ist die Gestaltung der
AuBenraume. Diese reicht vom offentlich zuganglichen Anger oder StraBe bis hin zum privaten
Innenhof. Dazwischen liegt der halboffentliche Vorgarten. Im Wesentlichen sind das die
Grundzlge, die das Ortsbild des Burgenlandes pragen (vgl. ebd. S. 61 ff.). Nun stellt sich die Frage,
in welcher Form die Grundzuge dieser Charakteristik angewendet werden kdnnen und welche
Entwicklungsmoglichkeiten sich daraus fur die erhobenen Wohnbaulandreserven mit
Entwicklungsprioritat ergeben.

Nach dem Vorbild des ,verdichteten Flachbaus“ wird versucht, der Charakteristik der
regionsspezifischen Haus- und Siedlungsformen Rechnung zu tragen. Diese Bebauungsform ist
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eine mogliche Alternative sowohl zum Geschosswohnbau als auch zum freistehenden
Einfamilienhaus. Sie ermogliche eine Kombination der Vorteile aus den beiden Formen, namlich
die 6konomische Bodennutzung bei gleichzeitiger Herstellung einer kleinen Gartenfldche im
unmittelbaren Wohnumfeld (vgl. ebd. S. 17). Die wichtigsten Merkmale dieser Bebauungsform
sind (vgl. ebd. S. 17):

> Jedem Eigenheim ist ein privater AuBenraum in Form eines Gartens oder dgl. zugeordnet.

> Eine nutzbarer 6ffentlicher bzw. halboffentlicher AuBenraum in der Umgebung.

> Eine konzentrierte Anordnung der Eigenheime in Form von Reihung, Gruppierung oder
flachenhafter Verdichtung.

> Eine beschrankte Geschossanzahl auf maximal 2-3 Geschosse.

> Eine Nettowohndichte von ca. 150-200 Einwohnerinnen pro Hektar Nettobauland.

> Eine mittlere Geschossflachendichte von ca. 0,3 bis 0,7

Unter diesen Gesichtspunkten wird fir jeweils einen Bereich mit hoher Entwicklungsprioritat der
drei zuvor hervorgehobenen Gemeinden ein Entwicklungsvorschlag in Form eines Testentwurfs
aufgezeigt. Dabei sollen mogliche Szenarien aufgezeigt werden, die eine Vorbildfunktion
einnehmen konnten und einen regionalen Beitrag leisten. Zunachst wird der Testentwurf
unabhangig von den Verwaltungsstrukturen und rechtlichen Vorgaben angefertigt. Es geht dabei
weniger um das Ausarbeiten eines Realisierungsvorschlags oder einer Losung, sondern eher um
das Aufzeigen eines ganzheitlichen Gestaltungsansatzes, der auf 6kologische und 6konomische
Forderungen eingeht. Dadurch kénnen Antworten auf die eingangs erwahnte
Siedlungsproblematik aufgezeigt werden, sowie auch ein Beitrag zur erhohten Akzeptanz
verdichteter individueller Wohnformen bei allen Beteiligten geleistet werden.

Ein aktuelles Beispiel zur Bauform des verdichteten Flachbaus befindet sich in der
Stadtgemeinde Purbach am Neusiedler See, die sich ebenfalls im betrachteten Korridor befindet.

Abbildung 21 - Suidlicher Teil des Wohngebiets Kirchacker Il (eigene Aufnahme)
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Das als Kirchacker Il bezeichnete Wohngebiet ist 2,5 ha gro und befindet sich momentan in der
Errichtungsphase. Aus dem Erlauterungsbericht des Teilbebauungsplanes geht hervor, dass sich
die Grundstuckseigentimerinnen zu einer AufschlieBungsgemeinschaft zusammengeschlossen
haben und mit einer Wohnbaugesellschaft einen Optionsvertrag abschlossen, der die
Entwicklung ermaglichte.

Somit entstehen auf dem neuen Wohngebiet vier Wohnhauser mit 46 geférderten Wohneinheiten,
13 geforderten Maisonetten, 27 geforderten Reihenhausern und vier privaten Grundstlicken, die
fur eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen sind (vgl. Mlihlbacher, 2020, S. 2).

Die von Seiten der Gemeinde vorgegebenen Ziele spiegeln unter anderem die Grundlagen des
verdichteten Flachbaus wider und greifen dabei auch die Charakteristik der regiosspezifischen
Haus- und Siedlungsformen auf. Beispielsweise sind die Schaffung von leistbarem Wohnraum in
Form eines verdichteten Wohnbaus und die Neuinterpretation traditioneller Baustrukturen unter
den Zielen (vgl. Mihlbacher, 2020, S. 9). Ersichtlich sind diese Vorhaben auch im Bebauungsplan
sowie in Abb. 21 (S. 72), die den sudlichen Teil des Wohngebiets zeigt. Satteldacher und ein zur
StraB3e orientierter Giebel erinnern an die Charakteristik eines Streckhofs.

Dieses Beispiel kann als Referenz flur die folgenden drei Entwicklungsmaoglichkeiten gesehen
werden. Es kombiniert die Grundzliige des verdichteten Flachbaus mit den regionstypischen
Charakteristiken in der Bauweise.

7.2. Oberes Seefeld in Neusiedl am See

Eine der Entwicklungsmaoglichkeiten liegt in der Umgebung des Bahnareals in der Stadtgemeinde
Neusiedl am See. Die Stadtgemeinde ist nach der Landeshauptstadt Eisenstadt die
bevolkerungsreichste Stadtim Burgenland mit 8.945 Einwohnerlnnen. Besonders seit den 1980er
Jahren kann die Stadt einen starken Bevolkerungsanstieg verbuchen (vgl. Statistik Austria, 2025).
Nach dem LEP 2011 ist die Stadt ein zentraler Standort der Stufe 2. Demnach bildet die Stadt
einen sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Mittelpunkt der Region und stellt einen
Versorgungsstandort mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs dar. Fur die
zukUnftige Entwicklung sind diese regionalen Aufgaben zu berutcksichtigen (vgl. LEP, 2011, S. 50).

Abbildung 22 - Luftbildervergleich Bahnhof Neusiedl am See 1957 und 2022 (Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2025)
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allem wenn man das Areal rund um den Bahnhof betrachtet, kann man feststellen, dass auch in
diese Richtung eine Entwicklung stattgefunden hat. Eine Gegenuberstellung der Orthofotos aus
denJahren 1957 und 2022 zeigt eine Entwicklung in Richtung des Bahnhofs (Abb. 22). Nordwestlich
davon wurden Mehrparteienhauser und Reihenhauser errichtet. Studlich von diesen befinden sich
Einfamilienhauser. Entlang der Eisenstadter StraBe findet man heute Hackenhofe vor, die im Jahr
1957 auch schon vorhanden waren. Erganzt wurde die sich dahinter befindende
Einfamilienhausbebauung.

7.2.1. Facts und Bestand

Aus der Baulandreservenerhebung geht hervor, dass im gesamten Gemeindegebiet 85,2 ha (31,0
Prozent) des Wohnbaulandbestandes unbebaut sind. In der Gemeinde befinden sich zwei
Bahnhaltestellen, Neusiedl am See Bahnhof, und Neusiedl am See Bad Bahnhof mit der
Haltestellenkategorie Il bzw. IV. Im Einzugsbereich rund um diese Bahnhdfe findet man ein
AusmaB an Flachen in A-D-Guteklassenvon 16,6 ha. Bedeutet eine Menge an Baulandreservenin
optimaler Lage zu den Bahnhofen. Auch im betrachteten Areal, welches als ,,Oberes Seefeld
bezeichnet wird, stechen Wohnbaulandreserven mit hoher Bewertung hervor, und das, obwohl
die Reserven nach Raum+ als AuBenreserven klassifiziert wurden (Abb. 23, S. 75).

Fur die Ermittlung des Gebaudebestandes in der Umgebung und auf dem betrachteten Areal
wurden in erster Linie eine Luftbildauswertung, die DKM und bestehende Planungsdokumente
verwendet. Begrenzt wird das Obere Seefeld von der BahnstraBe im Westen und Norden, die in
die L257 (Eisenstadter StraBe) endet. Im Osten bildet ein kleiner Bach bzw. der Bachweg die
Grenze und im Stden die Seefeldgasse. Die Bebauung der Umgebung aus heutiger Sicht wurde
beim Vergleich mit dem Luftbild aus dem Jahr 1957 schon kurz angeschnitten. So befinden sich
die bestehenden Hofe entlang der Hackenhofe nach wie vor entlang der Eisenstadter StraBe.
Nordlich der Eisenstadter StraBe ist die Bebauungsstruktur aufgelockert mit halboffenen und
offenen Bauweisen. Vereinzelt findet man Betriebsgebaude vor. GeschoBwohnbauten und
Reihenhausanlagen befinden sich ca. 200 Meter nordlich des betrachteten Bereichs und bilden
keinen Bezugspunkt (vgl. Schmidtbauer et al., 2020, S. 7). Nordlich und westlich von der
BahnstraBe befindet sich der Gleiskdrper bzw. der Bahnhof mit den dazugehorigen P+R-Anlagen.
Noch weiter westlich liegen ein Gewerbebetrieb und landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.
Sudlich des Oberen Seefelds findet man ausschlieBlich landwirtschaftliche Nutzungen sowie
Weinbau vor.
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Abbildung 23 - Bewertung der Flachen am Oberen Seefeld (eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnung und

Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2024c; BEV, 2024b und SRF, 2024).
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Ein GroBteil des betrachteten Areals selbst besteht aus unbebauten, langgestreckten und
schmalen Fluren. Lediglich jene, die etwas breiter sind, wirden eine sinnvolle Bebauung
ermoglichen. Die vorhandene Bebauung besteht meist aus ein bis zwei oberirdischen
Vollgeschossen. Manche Bereiche des Bestandes weisen eine offene Charakteristik, andere eher
geschlossene Strukturen auf. Die bestehenden Reihenhausanlagen wurden in einer
geschlossenen (nordlicher Teil) und halboffenen Bauweise (sudlicher Teil) errichtet. Sie sind
zweigeschossig und mit einem Pultdach gedeckt. Der geplante Kindergarten wurde bereits im
September 2022 eroffnet (vgl. Gmasz, 2022). Er steht in keinem Bezug zur umgebenden
Bebauung. Weiter stdlich innerhalb des Areals findet man Grundstucksstrukturen vor, die auf
eine beabsichtigte Einfamilienhausbebauung hindeuten. Auf den Grundstlicken 1528/8, 1528/4
und 1529/2 wurden kurzlich Einfamilienhauser errichtet (Abb. 24, S. 78). Diese wurden im Januar
des Jahres 2024 in das Adressregister eingetragen. Die aktuelle Nutzung der unbebauten
Grundstucke gleicht jener sudlich des Areals. Die schmalen Flure werden vorwiegend fur den
Weinbau oder anderweitig landwirtschaftlich genutzt. Auf den Grundsticken westlich der
bestehenden Reihenhausbebauung befindet sich aktuell eine Pferdekoppel.

7.2.2.  Planungsrechtliche Vorgaben

Nach dem Landesentwicklungsplan 2011 ist die Stadtgemeinde Neusiedl am See ein zentraler
Standort der Stufe 2. Um eine geordnete Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten, bedeutet das
fur eine mogliche Siedlungserweiterung die Erstellung eines (Teil-) Bebauungsplanes. Damit im
Zusammenhang steht die Erstellung eines Gestaltungskonzeptes (vgl. Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2012, S. 69). Ein weiteres Planungsinstrument auf Uberdrtlicher Ebene fur den
betrachteten Teilraum ist das Regionale Entwicklungsprogramm Neusiedler See — Parndorfer
Platte. Demnach gibt es aber keine wesentlichen Bestimmungen. Abgesehen von den
Instrumenten der Raumplanung trifft auch die Gesamtverkehrsstrategie 2021 Vorgaben. Dieser
zufolge ist der Bahnhof Neusiedl am See eine multimodale Drehscheibe, fur die mogliche
Zusatzangebote wie z. B. ein Kindergarten oder ein Supermarkt vorgesehen sind (vgl. ebd. S. 34 f.).
Das betrifft die funktionale Gliederung des Areals und damit die Bebauungsstruktur.

Auf ortlicher Ebene befindet sich laut Auskunft des Bauamtes der Stadtgemeinde Neusiedl am
See zum aktuellen Zeitpunkt ein Stadtentwicklungsplan (STEP 2030+) im Sinne eines Ortlichen
Entwicklungskonzeptes nach § 26 Bgld. RPG 2019 in Ausarbeitung.

Der Flachenwidmungsplan unterteilt das Areal groBtenteils in Bauland - gemischtes Baugebiet (8§
14 Abs. 3 lit. f) und AufschlieBungsgebiet - gemischtes Baugebiet (8 14 Abs. 2), durchzogen von
GemeindestraBen, die als Verkehrsflachen gewidmet sind. Sudlich angrenzend befindet sich eine
landwirtschaftlich genutzte Grunflache (§ 16 Abs. 1). Im Westen grenzt das Areal der
Eisenbahnschienen an bzw. nordwestlich und nérdlich an die LandesstraBe L 257. Uber diese
hinaus ist Bauland - Wohngebiet (8 14 Abs. 3 lit. a) gewidmet. Die Abgrenzung im Westen bildet
ein schmaler Bach mit einem dahinterliegenden Bauland - Dorfgebiet (§ 14 Abs. 3 lit. b).

Damit bei einer moglichen Siedlungserweiterung eine geordnete Siedlungsentwicklung
vonstattengehen kann, wurden fur das betrachtete Areal Bebauungsrichtlinien erstellt. Erstmals
wurde eine Neugestaltung bzw. Konzeption mit innerer StraBenflhrung inklusive Grundteilung,
Grunflachen etc. im Jahr 2016 angedacht (vgl. Koch et al. 2016, S. 5).

Aufgrund geanderter Grundvoraussetzungen und rechtlicher Rahmenbedingungen war es im Jahr
2020 notwendig, die im Jahr 2016 erstellten Bebauungsrichtlinien anzupassen. Nach wie vor
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handelt es sich hierbei nicht um einen Teilbebauungsplan, sondern lediglich um
Bebauungsrichtlinien. Die Uberfiihrung in einen Teilbebauungsplan soll erst nach Klarung der
endgultigen StraBenfuhrung im sudlichen Bereich (derzeit AufschlieBungsgebiet — Gemischtes
Baugebiet 8 33 Abs. 2 Bgld. RPG 2019) erfolgen. Damit konnten auch StraBenfluchtlinien,
MindestbauplatzgroBen und Wohneinheiten je Bauplatz festgelegt werden. Ein Teilbereich an der
BahnstraBe wurde bewusst aus dem Geltungsbereich ausgenommen. Zum Zeitpunkt der
Erstellung der Bebauungsrichtlinien plante die Gemeinde die Errichtung eines Kindergartens in
diesem Bereich. Man wollte dadurch hinsichtlich eines Wettbewerbs flexibel bleiben (vgl.
Schmidtbauer et al., 2020, S. 5).

Die Bebauungsrichtlinien sehen fur den noch unbebauten Bereich am Oberen Seefeld eine offene
und halboffene Bauweise bei einer maximalen Bebauungsdichte von 0,4 vor. Fur die weiteren
Vorgaben wird zwischen Gebauden mit Steildachern mit maximal einem oberirdischen GeschofB
mit DachgeschoB und Gebauden mit flachgeneigten Dachern mit maximal zwei oberirdischen
GeschoBen unterschieden. Flr erstere wird eine maximale Gebaudehohe von 5,5 und eine
maximale Firsthohe von 9,5 Metern bei einer maximalen Dachflachenneigung von 45 Grad
festgelegt. Fur Zweitere gilt eine maximale Gebdudehohe von sieben Metern und maximale
Firsthohe von acht Metern bei einer maximalen Dachflachenneigung von 22 Grad. Zusatzlich
werden auch vordere und hintere Baulinien festgelegt, sowie Bestimmungen uber die auBere
Ausgestaltung der Gebaude (vgl. ebd., S. 14 1.).

Der sich aktuell in Ausarbeitung befindende Stadtentwicklungsplan beinhaltet ein
Gestaltungskonzept. Diese sieht fur das Obere Seefeld eine ,,Zone F“ vor, was ,,Einfamilienhauser
(Uberwiegend offen bebaut)“ bedeutet. Die aktuelle Verordnung zu den Bebauungsrichtlinien
greift dieses Vorhaben auf. Dementsprechend sind die Bauweisen halboffen bzw. offen
vorgesehen. Die verordnete maximale Bebauungsdicht ist mit 0,5 im Bereich der bereits
bestehenden Reihenhduser und 0,4 fur den Ubrigen Bereich gering (vgl. ebd., S. 14 f.).

Die aktuell geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen deuten weniger auf verdichtete
Bauweisen, sondern eher auf eine locker homogen genutzte Einfamilienhausbebauung mit
geringen Dichtewerten hin. Im Sinne der Grundséatze des verdichteten Flachbaus waren andere
Voraussetzungen zu treffen. Der folgende Testentwurf auf dem Oberen Seefeld ist dafur gedacht,
das Areal so effizient, aber raumvertraglich wie moglich zu nutzen und damit
Verdichtungspotenziale aufzuzeigen.

7.2.3. Testentwurf Oberes Seefeld

Der Testentwurf zeigt auf, wie das Obere Seefeld im Sinne eines verdichteten Flachbaus und der
Berucksichtigung regionsspezifischer Bebauung genutzt werden kann. Anstatt auf die
vorgesehene Bauweise von Einfamilienhdusern mit geringer Dichte zu setzten forciert er
verdichtete Bauweisen wie Maisonetten und Reihenh&user. Ahnlich wie beim weiter oben
beschriebenen Beispiel in der Stadtgemeinde Purbach am Neusiedlersee sollam Oberen Seefeld
eine Mischung aus Wohnhausern, Reihenhausern, Maisonetten und Einfamilienhdusern
entstehen. Wobei Letztere bereits bestehen und Neuerrichtungen in eingeschrankter Form
vorgesehen sind. Das Obere Seefeld wird dabei in funf Baufelder unterteilt, fur die insgesamt 40
Wohneinheiten vorgesehen sind.
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Abbildung 24 - Grundstiicksstruktur am Oberen Seefeld (eigene Darstellung nach Basemap.at, 2021 und BEV,
2024b)

Der Testentwurf sieht flr Baufeld 1 eine Wohnhausbebauung im Norden des Areals vor, auf dem
Teil, der dem Bahnhof am nachsten ist. Dieses Gebaude ist nicht nur fir den Wohnbau gedacht,
sondern auch fur eine mogliche Mischnutzung vorgesehen, indem im Erdgeschoss die
Raumlichkeiten fur einen Nahversorger oder einem Supermarkt reserviert werden. Dartber
befinden sich funf Wohneinheiten. Da die Gesamtverkehrsstrategie 2021 diesen Bahnhof als
Mobilitatsdrehscheibe vorsieht, waren damit die gewltinschten Funktionen gemeinsam mit dem
bestehenden Kindergarten erfullt. AuBerdem ware damit auch die Versorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs fur die Bewohnerlnnen innerhalb von fuBlaufiger Erreichbarkeit.

Auf dem zweiten Baufeld befinden sich ausschlieBlich Reihenhausbebauungen, welche in
Anlehnung an die bereits bestehenden gestaltet werden sollen. Insgesamt sind es elf
Wohneinheiten auf diesem Baufeld. Erschlossen werden die Wohneinheiten uber eine
ErschlieBungsstraBe. Die Bauweise ist halboffen bzw. geschlossen im zentralen Bereich.
Maximale Gebdudehohen kénnen aus dem bestehenden Bebauungsplan ibernommen werden.
Auch die Dachform entspricht der der bestehenden Reihenhauser, namlich dem Pultdach mit
einer maximalen Neigung von 45 Grad. Ausnahmen bilden wiederum die drei Reihenhauser im
Zentrum, fur die ein Satteldach vorgesehen ist. Bezugnehmend auf die Typologie eines
Streckhofes sind die Gebaude giebelseitig zur ErschlieBungsstraBe ausgerichtet.

Ahnliches gilt auch fiir den Testentwurf auf Baufeld 3, welches ausschlieBlich mit einer
halboffenen Bebauung versehen wird. Zwei StichstraBen stellen die ErschlieBung her und bilden
eine Grunflache im Zentrum. Alle Gebaude sind giebelseitig zu diesen StraBen ausgerichtet, mit
Ausnahme der alleinstehenden Maisonette im Norden des Baufeldes, hier ist ein Satteldach
vorgesehen.
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Abbildung 26 - Gestaltungsplan und Nutzungen am Oberen Seefeld (eigene Darstellung auf Basis von BEV, 2024b)
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Baufeld 4 beinhaltet acht Wohneinheiten des Typs Reihenhaus im zentralen Bereich und vier
Maisonetten im sudlichen und nordlichen Teil. Die Bauweise ist halboffen und die Gebaude
werden durch eine zentrale StraBe erschlossen. Die Maisonetten sind so gestaltet, dass der
Hauptteil des Gebaudes mit einem Satteldach gedeckt ist, dessen Giebel zur StraBe hin
ausgerichtet ist.

Im 5. Baufeld wurden im Testentwurf auch die bestehenden Einfamilienhduser bericksichtigt.
Damit dem aktuellen Vorhaben aus dem Gestaltungskonzept und den geltenden Bebauungsbe-
stimmungen auch Rechnung getragen wird, ist dieses Baufeld fur eine Einfamilienhausbebauung
vorgesehen. Zu berucksichtigen sind dabei jedenfalls Fluchtlinien aus den bestehenden Einfami-
lienhdusern und auch jene der vorgesehenen im Testentwurf.

Das Gesamtkonzept des Testentwurfs sieht die ErschlieBungsformen als Stichstraen vor, sodass
kein Durchgangsverkehr ermodglicht wird. AuBerdem wird durch das Herstellen zentraler
offentlicher Grunrdume das Konzept des Angerdorfes wieder aufgegriffen. Diese Anger bilden den
Mittelpunkt und werden von den StraBen bzw. Gebauden begrenzt. Ergdnzend zu den ohnehin
verfugbaren privaten Garten ist er das Zentrum des 6ffentlichen Lebens. Details des Testentwurfs
sind den Abbildungen 25 (S. 79) und 26 (S. 80) zu enthehmen.

Betrachtet man den Geltungsbereich der aktuellen rechtskraftigen Bebauungsbestimmungen,
stellt man fest, dass dieser sich Uber ein groBeres Areal erstreckt, als der Testentwurf reicht. Der
Hintergrund des kleineren Abdeckungsbereichs hat zwei Grinde. Wie schon weiter oben
beschrieben wurde, besteht auf den Grundsticken 1540, 1541, 1543 und 1544 aktuell eine
Pferdekoppel (Abb. 24, S. 78). Diese entspricht zwar nicht einer widmungskonformen Nutzung des
Bauland - gemischtes Baugebiet, jedoch kann dieser Bereich temporéar als Ubergangsbereich
gesehen werden und vielleicht etwas spater einer der Widmung entsprechenden Nutzung
zugefuhrt werden. Der zweite Grund fur die Verkleinerung des betrachteten Bereichs ist durch
Naturgefahren begriundet. Abb. 27 (S. 82) kann man entnehmen, dass der 6stliche Teil des Oberen
Seefelds vom Hochwassereinzugsbereich betroffen ist, sowohl vom 100-jahrigen als auch vom
30-jahrigen. Bemerkenswert ist auch der Umstand, dass der zuletzt errichtete Kindergarten und
der nordliche Teil der bestehenden Reihenhaubebauung auch davon betroffen sind. Nach § 33
Abs. 5. Bgld. Rplg 2019 sind als Bauland gewidmete Flachen, die innerhalb der 30-jahrlichen
Hochwasseranschlagslinie liegen - worunter auch die bestehende Widmung Bauland -
gemischtes Baugebiet fallt — von der Gemeinde in Grunland umzuwidmen. Alternativ dazu kann
laut 8 33 Abs. 6 Bgld. Rplg 2019 fur das betroffene Bauland auch eine Bausperre von maximal funf
Jahren erlassen werden, sofern bereits ein Projekt zur Herstellung von Hochwasserfreiheit
eingeleitet wurde. Aus diesen beiden Grinden wurde auf den 6stlich gelegenen Grundstuiicken
kein Bebauungsvorschlag im Sinne eines Testentwurfs durchgefuhrt.
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Der Testentwurf am Oberen Seefeld zeigt, dass es neben der im Stadtentwicklungsplan (OEK)
vorgesehenen Einfamilienhausbebauung auch eine madgliche Alternative in Form eines
verdichteten Flachbaus gibt. Da sich der Stadtentwicklungsplan aktuell in Erarbeitung befindet,
konnte man hinsichtlich dessen diese Festlegung nochmal Uberdenken. Auch Planungen auf
einer Ebene darunter — dem Flachenwidmungsplan - zeigen Anpassungsbedarf, vor allem, was
den als Bauland - gemischtes Baugebiet im HQ30- und HQ100-Bereich betrifft.

Far den restlichen Teil kdnnte man sich die Frage stellen, ob nicht eine Wohngebiet-Widmung
passender ware, da die Wohnnutzung im Vordergrund steht und eine Mischnutzung nur im
Bereich der Schule und der im Testentwurf vorgesehenen Erdgeschossnutzung an der BahnstraBBe
vorliegt. Der skizzierte Testentwurf wirde jedenfalls den rechtskraftigen Bebauungsrichtlinien
widersprechen, sowohlwas die Bauweise als auch die Bebauungsdichte betrifft. Eine Anpassung
ware notwendig. Fur eine Umsetzung musste auch die Grundstlickszusammensetzung
Uberarbeitet werden. Zum einen damit die Bebauung gewahrleistet werden kann und zum
anderen damit diese erschlossen werden kann. Dazu braucht es jedenfalls die Zusammenarbeit
mit den Grundstuckseigentimerlnnen und das Zustandekommen eines
Zusammenlegungsubereinkommens zur Verbesserung der Grundstucksstruktur nach § 24 Abs. 5
Bgld. RPG 2019. Damit waren zumindest die Voraussetzungen fur die Entwicklung einer Bebauung
in Form des Testentwurfs am Oberen Seefeld gegeben.
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7.3. Strassacker Sud in Schitzen am Gebirge

Eine ahnliche Entwicklungsmoglichkeit wie jene in Neusiedl am See zeigt die Erhebung auch in
Schitzen am Gebirge auf. Anders als bei der Stadtgemeinde Neusiedl am See handelt es sich
hierbei mit 1.447 Einwohnerlnnen (Stand 01. Januar 2024) um eine wesentlich kleinere Gemeinde.
Schutzen am Gebirge war ursprunglich ein Schmalangerdorf, welches sich durch Erweiterungen
und die Errichtung von Einfamilienhausern nach auBen entwickelte. Bauliche Entwicklungen sind
auchrund um das Areal des Bahnhofs zu erkennen. Die GegenUberstellung des Luftbilds aus dem
Jahr 1957 und dem Jahr 2022 zeigt diese Entwicklung auf (Abb. 28). Wahrend es 1957 nur eine
ParallelstraBe zum Geleiskdrper mit wenigen Hofen gab, hat sich das StraBennetz erweitert. Nach
1957 kamen sowohl Hakenhofe als auch Einfamilienhduser und Mehrparteienhauser im Norden
hinzu.

Abbildung 28 - Luftbildervergleich Bahnhof Schiitzen am Gebirge 1957 und 2022 (Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2025)

7.3.1. Facts und Bestand

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl war in den letzten 20 Jahren mit einem Plus von 5 %
durchaus positiv. Nach dem Landesentwicklungsprogramm 2011 handelt es sich um keinen
zentralen Standort. Darauf deutet auch der Anteil an Auspendlerinnen hin, dieser ist mit 84,2 %
Uberdurchschnittlich hoch. Der Anteil an Baulandreserven ist nach eigener Erhebung geringer als
der Durchschnitt aller Analysegemeinden mit 19,2 % (13,6 ha). Davon liegen 13,2 ha im
Einzugsbereich von 1.000 Metern um den Bahnhof.

In der Gemeinde befinden sich die zwei Bahnhaltestellen ,Schutzen am Gebirge Bahnhof“ und
»ochutzen am Gebirge Haltestelle® Erstere ist jene, dessen Umgebung in der Bearbeitung naher
betrachtet wird. Diese ist als Haltestelle der Kategorie Il klassifiziert und hat die Guteklassen B,
C, D, E und F um sich. Die Bewertung der Wohnbaulandreserven nach den Guteklassen ergab
einen hohen Anteil in den Klassen C und D. Nach der Kategorisierung von Raum+ befinden sich
Baullicken und groBe Flachen an Innenentwicklungspotenzialen im nérdlichen Umfeld des
Bahnhofs. Das wiederum fiihrt in Kombination mit hochrangigen OV-Giiteklassen zu einer hohen
Gesamtbewertung des betrachteten Areals (Abb. 29, S. 84).
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Abbildung 29 - Bewertung der Flachen auf den Strassdckern Siid (eigene Darstellung auf Basis eigener
Berechnung und Amt der Burgenléandischen Landesregierung, 2024a; BEV, 2024b und SRF, 2024).
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Es besteht aus den Grundstucken 4812/39, 4813/7 und 4814/3 (Abb. 30, S. 87). Zum aktuellen
Zeitpunkt werden diese landwirtschaftlich genutzt. Im Gegensatz zum Oberen Seefeld sind diese
Grundstticke wesentlich breiter und lassen eine Bebauung zu. Im Stden bildet die Eisenstadter
StraBe L273 die Begrenzung. Im Osten sind es das bebaute Grundstiick 4812/8 und das teilweise
unbebaute Grundstick 4812/13. Im Westen das bebaute 4815/8 und das unbebaute 4815/53. Im
Norden ist es die GemeindestraBe ,Am Strassacker”, die das Areal abgrenzt. Die
Bebauungsstruktur der Umgebung ist heterogen. Sudlich der Eisenstadter StraBe befindet sich
die Gleisanlage. Der sudostliche Bereich bis zur Bahngasse ist mit Einfamilienhdusern und
Hakenhofen dicht bebaut. Nordostlich ist die Struktur aufgelockert mit nur zwei
Einfamilienhausern. Nordlich Uber die GemeindestraBe ,,Am Strassacker“ hinaus findet man
einen Bereich mit einer offenen Einfamilienhausbebauung und einen weiteren mit
mehrgeschossigen Wohnbauten, welche beide keinen Bezug zur bestehenden Bebauung weiter
sudlich nehmen. Die Bebauung westlich der betrachteten Grundstiicke besteht aus
Einfamilienhausern und Hakenhofen jedoch ist sie weniger dicht bebaut als jene Bereiche im
ostlichen Bereich. Am westlichen Rand dieses Bereichs wurden kirzlich auch Reihenhauser
erreichtet welche noch nicht in der DKM eingetragen, aber auf dem Luftbild bereits ersichtlich
sind.

In der Gesamtbetrachtung kann der Bereich, welcher von den StraBen Am Strassacker, Bahngasse
und Eisenstadter StraBe begrenzt wird, durch die Bebauungsstruktur in einen nordlichen und
einen sudlichen Teil unterteilt werden. Der sudliche Teil erinnert mit teilweisen Hofstrukturen und
einer dichteren Bebauung als im Norden an regionsspezifische Bebauungsformen mit
Hakenhofen. Hingegen ist der nordliche Teil offen mit Einfamilienhdusern bebaut.

7.3.2.  Planungsrechtliche Vorgaben

Nachdem es im Landesentwicklungsprogramm 2011 keine standortlichen und zonalen
Festlegungen gibt und auch im Regionalen Entwicklungsprogramm Eisenstadt und Umgebung
keine relevanten Vorgaben getroffen werden, sind lediglich Planungsinstrumente auf ortlicher
Ebene relevant.

Hierarchisch betrachtet wéren die Vorgaben des Ortliche Entwicklungskonzeptes primar zu
beleuchten. Nach Recherchen und Auskunft der Amtsleitung der Gemeinde Schitzen am Gebirge
befindet sich ein OEK zum aktuellen Zeitpunkt in Bearbeitung und kurz vor der Finalisierung. Es
handelt sich dabei um eine Ersterstellung. Der Flachenwidmungsplan verordnet fur die
Strassacker Sud die Baulandwidmungen Bauland - gemischtes Baugebiet (§ 14 Abs. 3 lit. f) und
Bauland - Wohngebiet (8 14 Abs. 3 lit. a). Eine Trennung, wie sie zuvor bei den baulichen Strukturen
genannt wurde, findet man auch in der Flachenwidmung wieder. Der sudliche Teil ist als Bauland
—gemischtes Baugebiet und der nérdliche Teil als Bauland —Wohngebiet gewidmet. Das setzt sich
auch auf den Grundstucken weiter dstlich fort. Nordlich davon wurde nur Bauland — Wohngebiet
gewidmet und im Westen befinden sich landwirtschaftliche Flachen als Grunland -
landwirtschaftlich genutzte Grunflache (8 16 Abs. 1).

Fur das gesamte Ortsgebiet der Gemeinde wurden nach § 50 des Bgld. Raumplanungsgesetzes
2019 Bebauungsrichtlinien erlassen. Fur den Bereich nordlich der StraBe Am Strassacker wurde
ein Teilbebauungsplan nach § 46 erlassen. Die Bebauungsrichtlinien fur das gesamte Ortsgebiet
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wurden erstmalig im Jahr 2006 beschlossen. Seither gab es vier Anderungen, die letzte im Jahr
2021. Anderungsanlass waren neue rechtliche Voraussetzungen in Verbindung mit den
Planungsabsichten der Gemeinden. In der sogenannten ,Urfassung” aus dem Jahr 2006 wurde
das Gemeindegebiet in einem Ortlichen Gestaltungskonzept nach Gebietstypen unterteilt.
Definiert wurden die Bereiche: Innerer Ortskern, AuBerer Ortskern und (berwiegend
geschlossene oder halboffene Baustruktur, Unterschiedliche Baustruktur/Ubergangsbereich,
Offene Baustruktur, Hintausbereich und Betrieblich genutztes Gebiet, Sondergebiet (vgl. Koch et
al., 2021, S. 5).

Die Strassacker Sud sind in zwei Baublocke unterteilt. Die Teilung entspricht den
Widmungsgrenzen. Beiden Baubléocken wurde der Gebietstyp ,Unterschiedliche
Baustruktur/Ubergangsbereich® zugeteilt. Demnach ist ein geschlossener Bebauungseindruck
nur mehr teilweise gegeben. Als allgemeines Ziel fur diesen Gebietstyp wird unter anderem die
Bewahrung einer aufgelockerten Struktur vorgesehen (vgl. Koch et al., 2006, S 17 f.). Konkret
festgelegt wurde eine maximal zuldssige prozentuelle bauliche Ausnutzbarkeit von 75 %. Fur den
Teil mit der Widmung Bauland - Gemischtes Baugebiet sind eine offene, halboffene oder
geschlossene Bauweise und eine maximale Geschossanzahl von einem Geschoss verordnet.
Déacher sollen als Walm- oder Satteldach errichtet werden - Flachdacher sind nur bei
untergeordneten Bauteilen zuldssig — und die Bebauung an einer zwingenden Baulinie mit einem
Abstand von funf bis acht Metern von der StraBenfluchtlinie vorgenommen werden (vgl. Koch et
al., 2021, S.17).

Ahnliche Bestimmungen gelten fir den Bereich im Bauland-Wohngebiet. Laut den geltenden
Bebauungsbestimmungen sind hier nur offene oder halboffene Bauweisen mit Sattel- oder
Walmdach vorgesehen. Auch hier gilt eine zwingende Baulinie von funf bis acht Metern von der
StraBenfluchtlinie (vgl. ebd. S. 23).
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7.3.3. Testentwurf

Fur die Strassacker Sud wurde im Zuge der Baulandreservenerhebung und -bewertung eine hohe
Entwicklungsprioritat festgestellt. Auf Basis dieser Erkenntnis wurde mithilfe der Methode
Testentwurf eine Maoglichkeit aufgezeigt, wie man einen Teil des Baublocks moglichst
flachensparend und mit einer hohen Dichte nutzen kann. Wie auch schon beim Testentwurf am
oberen Seefeld besteht auch hier kein Anspruch auf eine Lésungsmoglichkeit, es geht lediglich
um das Aufzeigen von Moglichkeiten durch Skizzen und Visualisierungen.

Aus der Bestandsanalyse gingen teilweise regionsspezifische Bebauungsstrukturen in Form von
Hakenhofen im sudlichen Bereich hervor. Die Hauptfirstrichtung ist groBtenteils parallel zur
StraBe und es wird ein Abstand zur StraBenfluchtlinie eingehalten, der eine Vorgartennutzung
ermoglicht. Im Testentwurf wird fir den sudlichen Bereich der Grundstiicke 4813/7 und 4814/3
(Baufeld 1) eine zweigeschossige Wohnhausbebauung in Anlehnung an die Typologie eines
Hakenhofes vorgeschlagen. Bezugnehmend auf die bestehende Bebauung ist ein Satteldach mit
Firstrichtung parallel zur StraBe vorgesehen, welches im hinteren Bereich senkrecht zur StraBe
steht. Die Abstande zur StraBenfluchtlinie werden nur teilweise eingehalten, die Vorgartenwirkung
ist dennoch gegeben. Hinter den beiden Hakenhdfen sind zwei weitere Wohnhauser in
zweigeschossiger Ausfertigung vorgesehen. Gedeckt mit einem Satteldach als Anspielung auf
einen Streckhof sind sie das Bindeglied zur dahinter liegenden Reihenhausbebauung. Die
Stellung der Haken- und Streckhofe ermoglicht die Ausgestaltung eines Innenhofes, welcher sich

nach hinten offnet.
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Abbildung 30 - Grundstiicksstruktur auf den Strassackern Siid (eigene Darstellung nach Basemap.at, 2021 und BEV,
2024b)
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Abbildung 31 - Testentwurf auf den Strassackern Siid (eigene Darstellung auf Basis von BEV, 2024b)

(88]



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

S
oA
X \/I ® Biume
< V| | Gebdude
AN \/),\
7NN, off. Platze
A
- priv. Grinraum
off. Grinraum
FuBwege
T ot R StraBen
Bestand

S /\\) , /\ /\ > /\<]
N >< /\)

) \
. w\ B Wohnen
ol < \

< \\/"\:‘\‘\/\\ I Mischnutzung
" S —— | Bestand
\/ 0 002km @ StraBen

Abbildung 32 - Gestaltungsplan und Nutzungen auf den Strassackern Siid (eigene Darstellung auf Basis von BEV,
2024b)

(89]



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

Far den hinteren Bereich (Baufeld 2 und 3) der Grundstuicke in Richtung Am Strassacker sieht der
Testentwurf eine Bebauung nach dem Konzept des verdichteten Flachbaus vor. Zwei
alleinstehende Maisonetten bilden den Ubergang von den Streckhéfen zu den Reihenhausern.
Die Firstrichtung der Maisonetten orientiert sich an jener der Streckhofe, jene der dahinter
liegenden Reihenhauser ist parallel zur StraBe. Die Stellung der Reihenhauser bildet einen Anger
in deren Mitte, welcher vom MIV freigehalten werden sollte und als grine Mitte mit
Aufenthaltsqualitat funktioniert. Durch diese angerahnliche Grunfldiche und den begrinten
Innenhof besteht ausreichend Grinraum innerhalb des Wohnquartiers. Die ErschlieBung erfolgt
durch StichstraBen Uber die Grundsticke 4815/53 und 4812/13. Hier sollten auch
Abstellmoglichkeiten vorgesehen werden. Eine fuBlaufige ErschlieBung erfolgt auch uber die
Eisenstadter StraBe. Dadurch wird der MIV so gut wie moglich auBerhalb des Wohngebiets
gehalten. Details sind den Abb. 31 (S. 88) und 32 (S. 89) zu entnehmen.

Durch diesen Bebauungsvorschlag konnten 36 Wohneinheiten auf einer Flache von ca. 6.875 m?
ermoglicht werden. Der Testentwurf greift dabei das Konzept des verdichteten Flachbaus auf und
kombiniert es mit regionsspezifischen Bebauungsformen.

Im Vergleich zum Testentwurf am Oberen Seefeld werden mit diesem Vorschlag nur funf Grund-
stucke in Anspruch genommen, welche aber auch einer Teilung nach § 24 Abs. 5 Bgld. RPG 2019
unterzogen werden sollten, in erster Linie, was den Bereich der Reihenhausbebauung betrifft. Die
festgelegten Widmungen im Flachenwidmungsplan wirden dem Vorhaben entsprechen. Nach-
gebessert musste in den Bebauungsrichtlinien werden. Diese sehen fur den gesamten Bereich
nur eine eingeschossige Bebauung vor. Sowohl der entworfene mehrgeschossige Wohnbau an der
Eisenstadter StraBe als auch die Reihenhduser und Maisonetten sind zweigeschossig. Je nach
Definition der Baublocke musse in den Bebauungsrichtlinien eine geschlossene Bauweise
ermoglicht werden.

7.4. Mauselwiesen in Wulkaprodersdorf

Aus der Bewertung der Wohnbaulandreserven stechen auch Bereiche mit hoher
Entwicklungsprioritat in der Umgebung des Bahnhofs Wulkaprodersdorf hervor. Wie auch in den
anderen beiden Gemeinden gibt es auch in dieser Gemeinde zwei Bahnhaltestellen -
Woulkaprodersdorf Bahnhof und Wulkaprodersdorf Haltestelle. Die in Erwagung gezogenen
Wohnbaulandreserven befinden sich in der Umgebung von ersteren.

Die Marktgemeinde Wulkaprodersdorfist mit 1.947 Einwohnerlnnen (Stand 1. Januar 2024) etwas
bevolkerungsreicher als die Gemeinde Schiitzen am Gebirge. Im regionalen Kontext gesehen liegt
sie zwischen dem Bezirkshauptort Mattersburg und der Landeshauptstadt Eisenstadt. Die
ursprungliche Dorfform von Wulkaprodersdorf war ein StraBendorf. Die Entwicklung Uber diese
ursprungliche Form hinaus im Sinne von Siedlungserweiterung durch Einfamilienhauser wird
auch durch die Bebauung in Richtung Bahnhaltestelle deutlich. Wie es das Schema der
Dorfentwicklung in Kap. 3.5 beschreibt, entstanden dadurch sogenannte ,Arbeitergassen®,
welche in Wulkaprodersdorf tatsachlich so benannt ist, im Fall Richtung Wulkaprodersdorf
Haltestelle.
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Abbildung 33 - Luftbildervergleich Bahnhof Schiitzen am Gebirge 1957 und 2022 (Amt der Burgenlandischen
Landesregierung, 2025)

Wohnbaulandreserven mit hoher Entwicklungsprioritat liegen in der Umgebung von Wulkapro-
dersdorf Bahnhof. Die Entwicklung der Bebauung rund um diesen Bahnhof dirfte erst ab den
1970er Jahren ihren Lauf genommen haben. Wie man anhand des Luftbildes (Abb. 33) aus dem
Jahr 1971 erkennen kann, gab es zu diesem Zeitpunkt kaum Bebauungen auf diesem Areal. Bis
heute entstanden auf dem Bereich Ostlich des Bahnhofs fast ausschlieBlich Einfamilienhauser.

7.4.1. Facts und Bestand

Wie auch die Gemeinde Schiitzen am Gebirge konnte Wulkaprodersdorf ein moderates
Bevdlkerungswachstum von +3 % im Vergleichszeitraum 2004-2024 verzeichnen. Die
Wohnbaulandreserven in den Gemeinden haben ein Ausmaf von 24,5 ha (24,4 %). Davon liegen
Uber 65 Prozent in der fuBlaufigen Erreichbarkeit der beiden Bahnhaltestellen. Die Haltestelle
Woulkaprodersdorf Bahnhof ist insofern interessant, als zwei Bahnlinien zusammenlaufen. Hier
treffen sich bzw. trennen sich die Mattersburgerbahn und die Pannoniabahn. In der Klassifizierung
der OV-Giiteklassen ist dem Bahnhof die Kategorie Il zugeteilt. Die Bewertung der
Wohnbaulandreserven nach den OV-Giiteklassen ordnet die Klassen B-F zu, wobei Reserven in
den Klassen C und D den groBten Anteil ausmachen. Nach der Raum+-Klassifizierung ergeben
sich in der Umgebung des betrachteten Bahnhofs Baullicken zwischen dem Bestand und groBere
zusammenhangende Flachen als Innenentwicklungspotenziale. Als Gesamtbewertung ergeben
sich daraus einige Reserveflachen mit hoher Entwicklungsprioritat (Abb. 34, S. 93)

Betrachtet man das gesamte Umfeld aus einer hdheren Perspektive, stellt man fest, dass der
Bahnhof Wulkaprodersdorf sudwestlich des historischen StraBendorfs von Wulkaprodersdorf
liegt. Fur das Aufzeigen von Entwicklungsmaoglichkeiten im Zuge eines Testentwurfs werden die
Grundstucke 816/6, 816/7, 817/2, 817/3 und 817/9 herangezogen (Abb. 35, S. 95). Gemeinsam
bilden sie eine zusammenhangende Flache, die im Sinne der Innenentwicklung in der Nahe einer
Bahnhaltestelle bebaut werden kdnnte. Begrenzt wird das Areal im Norden von der Weidengasse
und im Stiden vom Hotterweg. Im Osten und Westen von der bestehenden Bebauung. Auch die
Grundstucke nordlich der Weidengasse und sudlich des Hotterwegs sind bebaut.
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Anders als bei den Testentwlrfen am Oberen Seefeld oder Strassacker Sud ist die Umgebung
gepragt von einer Einfamilienhausbebauung. Diese ist Uberwiegend offen, auBer auf den
Grundstucken sudlich des Hotterweg ist sie teilweise halboffen. Alle Gebaude in der Umgebung
sind zweigeschossig und halten einen Abstand zur StraBenfluchtlinie ein, sodass ein
Vorgartenbereich entsteht. Die direkt angrenzenden Gebaude haben unterschiedliche
Dachformen. Entlang der Weidengasse sind es Sattel-, Walm- und Flachdacher. Am Hotterweg
sind es Pult-, Sattel-, Flach und Walmdacher mit teils stark ausgebauten Gaupen. Die betrachten
Grundstucke weisen weder eine geringfligige Bebauung noch eine andre Nutzung auf, sie sind
lediglich begrint.
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Abbildung 34 - Bewertung der Flachen auf den Mauselwiesen (eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnung

und Amt der Burgenlandischen Landesregierung, 2024a; BEV, 2024b und SRF, 2024).
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71.4.2.  Planungsrechtliche Vorgaben

Aus Sicht der uberortlichen Raumplanung gibt es Vorgaben fur die Marktgemeinde
Waulkaprodersdorf und den betrachteten Standort. Das Landesentwicklungsprogramm 2011 legt
die Gemeinden Antau, Hirm und Wulkaprodersdorf als gemeinsamen Gewerbe- und
Industriestandort der Stufe 1 fest (vgl. LEP, 2011, S. 52). Eine standortliche Festlegung, die in
erster Linie die Gebiete westlich des Bahnhofs betrifft. Dariiber hinaus wurden in diesem
Planungsinstrument keine weiteren standortlichen Festlegungen getroffen. Hingegen legt das
Regionale Entwicklungsprogramm Eisenstadt und Umgebung flr die bestehende Bebauung
Uberortliche Siedlungsgrenzen am 0stlichen und sudlichen Siedlungsrand fest. Das REP nimmt
auch Bezug auf die aktuelle Gesamtverkehrsstrategie 2021, worin der Bahnhof als Multimodale
Drehscheibe festgelegt ist, sowie auch der Bahnhof in Neusiedl am See.

Von Seiten der 6rtlichen Raumplanung verordnet der Flachenwidmungsplan fur das betrachtete
Areal die Widmung Bauland-Wohngebiet. DarUber hinaus gibt es keine weiteren Vorgaben seitens
der ortlichen Raumplanung. Weder ein Teilbebauungsplan noch Bebauungsrichtlinien wurden
verordnet.

7.4.3. Testentwurf

Im Gegensatz zu den bereits durchgeflihrten Testentwurfen auf dem Oberen Seefeld und den
Strassackern Sud findet man auf den Mauselwiesen weniger Anhaltspunkte fur die Bebauung. Mit
dem Entwicklungsvorschlag wird durch einen Testentwurf versucht, einen Kompromiss zwischen
der bestehenden aufgelockerten Bebauung und Verdichtung zu finden.

Die vorgeschlagene Bebauung sieht neun Wohneinheiten in Form von drei Doppelh&dusern und
drei Maisonetten vor. Die bestehende Grundstlicksstruktur mit einer Einfamilienhausbebauung
wirde hingegen nur funf Wohneinheiten ermdglichen. Da es keine Vorgaben in Form von
Bebauungsrichtlinien oder eines Teilbebauungsplanes gibt, orientiert sich der Testentwurf an der
Anordnung der benachbarten Gebaude und greift deren Fluchtlinien auf. Vorgesehen ist eine
zweigeschossige Bebauung mit Pultdachern. Die ErschlieBung erfolgt Uber die beiden StraBen
Weidengasse und Hotterweg.

Bei den beiden zuvor durchgefuhrten Testentwirfen in Neusiedlam See und Schitzen am Gebirge
kann man von einem Gesamtkonzept im Sinne der dreifachen Innenentwicklung sprechen.
Bebauung, Grinraum und ErschlieBung wurden dabei in der Konzeption bertcksichtigt. Beim
Testentwurf auf den Mauselwiesen ist das etwas anders. Auch wenn es keinen Teilbebauungsplan
oder Bebauungsrichtlinien gibt, deutet der Zuschnitt der Grundstlcksstruktur auf eine
beabsichtigte Bebauung mit Einfamilienhausern hin. Mit dem Testentwurf in Anlehnung an den
verdichteten Flachbau wird versucht, eine Verdichtung zu erreichen, die sich moglichst in die
Umgebung einfligt. Details sind den Abb. 36 (S. 96) und 37 (S. 97) zu entnehmen
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Abbildung 35 - Grundstlicksstruktur auf den Mauselwiesen (eigene Darstellung nach Basemap.at, 2021 und BEV,
2024b)

Fir eine Umsetzung bediirfte es keiner Anderung im Flachenwidmungsplan. Die vorgeschlagene
Bebauung im Testentwurf kdnnte mit einem Teilebauungsplan oder Bebauungsrichtlinien ermog-
lichtwerden. Darin waren die aus dem Bestand entnommenen Fluchtlinien als Baulinien und eine
halboffene Bebauung festzulegen. Fur das Festlegen von eindeutigen Eigentumsverhaltnissen
konnte man auch eine Grundstticksteilung vornehmen.
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Abbildung 36 - Testentwurf auf den Mauselwiesen (eigene Darstellung auf Basis von BEV, 2024b)
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71.5. Flachen mit geringer Entwicklungsprioritat

Beim Oberen Seefeld wurde schon angedeutet, dass bei manchen Flachen aufgrund ihrer Lage
eine Entwicklung weniger forciert werden sollte und moglicherweise eine andere Nutzung und
damit auch eine andere Widmung sinnvoller ware. Das ergab sich aber nicht aus der Erhebung
und Bewertung durch die Analyse, sondern durch die genauere Betrachtung im Zuge der
Erarbeitung des Testentwurfs.

Daruber hinaus gibt es auch Wohnbaulandreserven, die aufgrund ihrer Lage mit einer geringen
Entwicklungsprioritat bewertet wurden. Das betrifft vor allem jene, die sich in Randlage befinden
und nach Raum+ als AuBenreserve klassifiziert wurden. Wie das Beispiel am Oberen Seefeld
zeigt, konnen auch AuBenreserven —wenn sie in der Umgebung einer Bahnhaltestelle sind — eine
hochwertige Entwicklungsmoglichkeit sein. Ist das nicht der Fall, handelt es sich meist um eine
Erweiterung des Siedlungsgebiets nach auBen und fuhrt damit zu einem Vorantreiben der
Zersiedelung. Zur Abgrenzung der Thematik wird der Fokus damit auf groBflachige AuBenreserven
am Siedlungsrand gelegt. Reserven im Siedlungsverbund sind in diesem Zusammenhang weniger
interessant und wurden meist ohnehin mit einer héheren Entwicklungsprioritat bewertet.

GroBe zusammenhangende Flachen an Baulandreserven findet man zum Beispiel in der
Gemeinde Wulkaprodersdorf als AufschlieBungsgebiet Bauland — Gemischtes Baugebiet am
nordostlichen Siedlungsrand. Bei einer Umwidmung in vollwertiges Bauland - gemischtes
Baugebiet — und der Herstellung der Infrastruktur konnte dabei klar von einer AuBenerweiterung
die Rede sein. Ahnliches zeigt sich auch in den Gemeinden Winden am See und Jois -
Reserveflachen im AufschlieBungsgebiet — Wohngebiet und Dorfgebiet. Aktuell werden diese
Flachen landwirtschaftlich genutzt. Dadurch wéare eine andere Widmung, die der Nutzung
entspricht und damit die Siedlungserweiterung nach auBen vermeidet, sinnvoll. Konkret wurde
das eine Ruckwidmung der AufschlieBungsgebiete im Bauland in eine entsprechende
Grunlandwidmung bedeuten.

Vor dem Hintergrund der Thematik rund um Ruckwidmungen von Bauland in Grunland hat die
Planungsgemeinschaft Ost (PGO) einen Rechtsuberblick und Empfehlungen im Umgang damit in
Auftrag gegeben. Onz et al. (2017, S. 6) untersuchten die rechtlichen Voraussetzungen fur
Rackwidmungen von Bauland in Griinland - und zwar in Féallen, in denen die objektive Eignung der
gewidmeten Fléachen zur Bebauung nach wie vor gegeben ist und denkbare rechtliche Grundlagen
fur Entschadigungsanspruche, die den betroffenen Grundeigentimern zukommen.

Fur eine Ruckwidmung von Bauland in Grinland musste zunachst der Flachenwidmungsplan
geandert werden, was nur aus einem objektiven Anderungsanlass erfolgen kann, da dem
Flachenwidmungsplan eine erhohte Bestandskraft zugeschrieben wird (vgl. Onz et al., 2017, S.
10). Unabhéangig davon, wie groB diese Flachen sind, ist das Vorhandensein von Baulandreserven
keine Rechtfertigung fur eine RUckwidmung von Bauland in Grunland. Nach Onz et al. (2017, S.
35) muss fur rechtmaBige Ruckwidmungen in Grunland eine Begrindung auf Basis
entsprechender raumplanungsfachlicher Nachweise als Grundvoraussetzung gegeben sein.
Diese Nachweise mussen aufgrund des Baulandreservenbestands neu entstandene strukturelle
Probleme in der Gemeinde aufweisen. Fur eine rechtmaBige Ruckwidmung sind in Vorbereitung
von den Ortsplanerinnen eine Vielzahlan Daten zu erheben und auszuwerten, um das strukturelle
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Problem zu unterstreichen und die Ruckwidmung nicht als Sanktion flr die nicht
widmungskonforme Nutzung wahrgenommen wird (vgl. Onz et al., 2017, S. 35f1.).

Im Fall von Ruckwidmungen sieht das Burgenldndische Raumplanungsgesetz 2019 auch
Entschadigungen vor. In § 53 wird das Wort Rlickwidmung zwar nicht wortlich erwahnt, aber im
indirekten Sinn: Durch die Wirkung des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes
(Teilbebauungsplanes) die Bebauung eines im Sinne des § 33 Abs. 1 (Anm. ein als Bauland
geeignetes Grundstlick) geeigneten Grundstlickes verhindert wird und dadurch eine
Wertminderung entsteht [...]. Fur Aufwendungen der Baureifmachung, welche im Vertrauen auf
die Rechtslage getatigt wurden, ist eine Entschadigung zu gewahren. Eine Wertminderung ist
nach dem Wortlaut Burgenlandischen Raumordnungsgesetz 2019 nicht zu ersetzen (vgl. Onz et
al., 2017, S. 36.).

Durch die genannten Baulandreserven an den Siedlungsrandern in Jois, Winden am See und
Wulkaprodersdorf wurde aufgezeigt, dass diese aufgrund ihrer Lage weniger einer Entwicklung im
Sinne einer Siedlungserweiterung forciert werden sollten, sondern Uber eine andere Widmung
nachgedacht werden kann. Ob die Voraussetzungen fur eine Ruckwidmung von Bauland zu
Grunland, so wie sie von Onz et al. (2017) zusammengefasst wurden, gegeben sind, ware
Gegenstand einer weiteren Untersuchung und 6ffnet das Thema Lage von Baulandreserven fur
weitere Forschungsarbeiten.

7.6. Zwischenfazit: Entwicklungsmoglichkeiten

Die durchgefuihrten Testentwurfe sind daflr da, um aufzuzeigen, welche Entwicklungsmoglich-
keiten sich auf den zuvor bewerteten Wohnbaulandreserven realisieren lassen konnten. Nach
dem Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung und dem Ziel einer verdichteten Bauweise mit
Bezug auf die Umgebung und regionsspezifische Bauweisen wurde fur die drei unterschiedlichen
Areale ein Testentwurf erstellt.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen von Seiten der Uberortlichen und 6rtlichen Raumplanung
wurden auf der einen Seite aufgegriffen und berucksichtigt, auf der anderen Seite aber auch
darUber hinweggesehen. Das Aufzeigen von Entwicklungsmdglichkeiten auBerhalb des
vorgegebenen Rahmens soll eine Diskussion eroffnen.

Hinsichtlich der Forschungsunterfrage ,,Welche Entwicklungsmoglichkeiten bieten sich auf den
am besten bewerteten Flachen?“ kann man keine allgemeingultige Antwort flr den untersuchten
Korridor geben. Mit den als hohe Entwicklungsprioritat bewerteten Wohnbaulandreserven am
Oberen Seefeld zeigt sich, dass auch AuBenreserven aufgrund ihrer Lage zu hochrangigen OV-
Stationen eine Bestbewertung erreichen kénnen. Ob man in diesem Fall von Innenentwicklung
die Rede sein kann, ist umstritten. Nach Auskunft des Referats fiir Ortliche Raumplanung ist die
Definition von Innenentwicklung nicht immer eindeutig (vgl. Steiner, 2024). Die Definition, die fur
den Rahmen dieser Arbeit festgelegt und auch in anderen wissenschaftlichen Arbeiten
angewendet wird, sieht Entwicklungen in unmittelbarer Umgebung der Bahnhofareale jedenfalls
als Innenentwicklung.

Zur Beantwortung der Frage kann man auf die durchgefihrten Testentwurfe verweisen. Die
Entwicklungsmoglichkeiten hangen stark von der umgebenden Struktur und den festgelegten
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Zielen der Gemeinde fur das betrachtete Areal ab. Planungsrechtliche Vorgaben und
Grundstucksstrukturen konnen angepasst werden. Der Bestand hingegen ist ein Parameter, mit
dem umgegangen werden muss, um eine Entwicklung voranzutreiben, die fir die Umgebung
moglichst vertraglich ist.

Daneben hat auch die Hierarchie des Bahnhofs einen Einfluss auf mogliche Entwicklungen. Eine
Mobilitatsdrehscheibe wie jene in Neusiedl am See beeinflusst auch die Bebauung in der
Umgebung, da die Anspruche an die Nutzung des Raumes andere sind als bei einem kleineren
Bahnhof. Allgemein kann man die vorgeschlagene Bebauung durch die Testentwdirfe als
Verdichtungsmaglichkeiten innerhalb von aufgelockerten Strukturen bezeichnen, bei denen die
Charakteristik der Umgebung und regionsspezifische Bauweisen berlcksichtigt wurden.

Fuar Flachen mit geringer Entwicklungsprioritat stellt sich die Frage: ,,Welche Wohnbaulandreser-
ven eignen sich aufgrund ihrer Lage und Form eher weniger und sollten méglicherweise einer an-
deren Widmung zugeschrieben werden?“ Durch das Bewertungsschema aus Kap. 6.3 stellte sich
heraus, dass es Wohnbaulandreserven in Randlage auBerhalb des Einzugsbereichs von Bahnho-
fen sind, die mit geringer Entwicklungsprioritat bewertet wurden. Wie die genannten Beispiele in
Jois, Winden am See und Wulkaprodersdorf zeigen, sind dies meist groBere zusammenhangende
Flachen. Wie es zu groBflachigen Baulandwidmungen wie diesen kommen konnte, ist unklar und
liegt vermutlich an den Planungsgrundsatzen der Gemeinde. Eine kurze Analyse hat ergeben,
dass Ruckwidmungsvorhaben mit hohem Aufwand verbunden sind und Entschadigungsanspru-
che geltend gemacht werden konnen.

Dieses Kapitel erhebt nicht den Anspruch, Rickwidmungsvorschlage zu machen oder gar deren
Legitimitat zu untersuchen. Viel mehr ging es darum, auf den hoch bewerteten Flachen Entwick-
lungsmoglichkeiten aufzuzeigen und auch jene Wohnbaulandreserven in Betracht zu ziehen, die
weniger forciert werden sollten und Uber die nachgedacht werden kdnnte, ob eine andere Wid-
mung sinnvoll ware.

Mit der Hypothese, dass Entwicklungen in einem Korridor wie jenem der Pannoniabahn groBrau-
miger gedacht werden sollten und Testentwidrfe ein Anlass fur Entwicklungsmaoglichkeiten sein
sollen, vertieft das nachste Kapitel Umsetzungsmoglichkeiten in Form von strategischen Ent-
wicklungen.
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8.Strategische Entwicklung

SchlieBlich geht es in diesem Kapitel darum, die Testentwurfe als Losungshypothese fiir eine stra-
tegische Entwicklung zu sehen. Zunachst muss das Vorhandensein von Wohnbaulandreserven
im Korridor jedoch als gemeinsames Problem erkannt und in die Aufgabentypen der Raumpla-
nung eingeordnet werden. Woraufhin Uber einen Klarungsprozess zum letztendlichen strategi-
schen Entwicklungsprozess ubergeleitet wird.

8.1. Erkennen eines gemeinsamen Problems

Planungsinstrumente aus dem Burgenldndischen Raumplanungsgesetz 2019 und ergadnzende,
fur Korridore relevante Konzepte wie die GVS21 legen gewisse Vorgaben fest, die Innen- vor
AuBenentwicklung vorsehen, Prioritdten an Verkehrsknotenpunkten setzen und gewunschte
Bebauungen festlegen kdnnen. Auch sind im geltenden Raumplanungsgesetz Moglichkeiten zur
Baulandmobilisierung vorgesehen. Viele Vorgaben, die nebeneinander existieren, greifen fur
Entwicklungsmoglichkeiten, wie sie im vorigen Kapitel aufgezeigt wurden, nicht weit genug. Damit
stellt sich die Frage, wie man zwischen gewulnschten Entwicklungen und den bestehenden
formellen Verfahren eine Brlicke schlagen kann. Dafur wird die Hypothese aufgestellt, dass ein
informelles Verfahren auf regionaler Ebene als vorangehender Schritt vor den formellen
Instrumenten ein Hilfsmittel sein kann.

Um das zu ermoglichen und Entwicklungen im Korridor groBraumig zu denken, ist es notwendig,
das Vorhandensein von Wohnbaulandreserven als gemeinsames Problem zu erkennen. Nach
dem Prinzip ,,problems first“ kann man ein planerisches Problem namlich nur dann lésen, wenn
man auch weiB3, was das Problem eigentlich ist (vgl. Schénwandt, 2011, S. 292). Nur gemeinsam
anerkannte Probleme starken die Zusammenarbeit. Zur Entwicklung eines Problembewusstseins
unter den Beteiligten braucht es das Erkennen eines Handlungsbedarfs und der Handlungsdruck
muss ausreichend groB sein (vgl. Grams, 2015, S. 32).

Fur einen Planungsprozess, der die widmungskonforme Verwendung von Wohnbaulandreserven
forciert, ist das gemeinsam anerkannte Problem der Ausgangspunkt. Mit dem ,,problems first“-
Ansatz gelangt dieses raumbedeutsame Problem in den Vordergrund (vgl. Grams, 2015, S. 53).
Planungen, die diesen Ansatz verfolgen, haben nach Schonwandt (2011, S. 294) einen
spezifischen Anwendungsbereich, welcher besonders in langfristigen, Ubergeordneten
Planungen im Vorfeld formeller Planungen liegt und deshalb vor allem der Vorbereitung und
Ausrichtung formeller Planungen dient. Das spiegelt auch die aufgestellte Hypothese wider.

Das zugrundeliegende Planungsmodell ist jenes der ,,Dritten Generation®. Es zeichnet sich
dadurch aus, dass es Prozesse der Planung nicht als strikt lineare Abfolge betrachtet, sondern als
einen zyklischen Vorgang. Dabei werden sowohl das Umfeld der beteiligten Akteurinnen als auch
die gedankliche Perspektive der Planerlnnen einbezogen. In der Planungswelt der ,,Dritten
Generation“ bewegen sich Planerlnnen als ,,Professional Community“. Das erfolgt zunachstin der
Planung und sucht Ruckkoppelungen in der Realitat. Die Planungswelt ist umgeben von der
Alltagswelt und umfasst alle Akteurlnnen, die der Planungsprozess betrifft (Politik, Verwaltung,
Grundstuckseigentimerlnnen usw.) (vgl. Grams, 2015, S. 57).
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8.2. Aufgabentypen

Die Integration der relevanten Akteurlnnen in informelle Verfahren als Vorstufe zu den formellen
Instrumenten fordert der Klarungsprozess, nach der Aktionsplanung von Scholl (1995). Bei der
Aktionsplanung steht vor allem die gezielte Kldrung der grundlegenden Entscheidungs- und
Handlungsmaglichkeiten sowie deren Auswirkungen und Folgen im Mittelpunkt. Aktionsplanung
zeigt ihre Starke besonders beim Analysieren, Klaren und Bewaltigen komplexer
Schwerpunktaufgaben. Bevor Uber eine Vorgehensweise entschieden wird, muss Klarheit Gber
den Aufgabentyp herrschen (Tab. 9). Eine zentrale Herausforderung in der Raumplanung besteht
darin, regelmaBig zu beurteilen, welche Aufgaben durch Routinen geldst werden kénnen und
welche spezielle Vorgehensweisen erfordern (vgl. Grams, 2015, S. 59). In der Raumplanung hat
sich die Unterscheidung in Routine-, Projekt- und komplexe Schwerpunktaufgaben bewahrt (vgl.
Scholl, 2011, S. 289).

Routineaufgaben

Wiederkehrende Aufgaben lassen sich mithilfe etablierter Methoden und Strukturen bewaltigen.
Solche Aufgaben werden als Routineaufgaben bezeichnet und innerhalb bestehender
Routineorganisationen bearbeitet. Besonders im o6ffentlichen Sektor sind diese Organisationen
aufgrund der langfristigen Natur ihrer Aufgaben oft von bestandiger Dauer. Ein typisches Beispiel
ist die Genehmigung von Bauvorhaben, bei der routinemaBig festgelegte Methoden wie
beispielsweise Verfahrensvorschriften angewendet werden (vgl. Scholl, 2011, S. 290).

Projektaufgaben

Lassen sich sowohl Herausforderungen als auch Ergebnisse und zeitliche Ablaufe im Vorhinein
moglichst weitgehend bestimmen, haben sich Projektorganisationen wie zum Beispiel beim Pla-
nen und Realisieren von Bauwerken als effektiv erwiesen. Im Gegensatz zu Routineorganisationen
sind sie zeitlich befristet und bestehen nur fur die Dauer der Projektumsetzung. Fur solche
Aufgaben werden Fachleute aus relevanten Disziplinen unter der Anweisung einer externen Pro-
jektleitung entsendet. Viele entscheidende MaBnahmen mussen dabei mit der entsendenden
»Heimatinstitution“ abgestimmt werden (vgl. ebd., S. 290).

Komplexe Schwerpunktaufgabe

Steigt die Komplexitat — sei es in Bezug auf Umfang, Problemstellung, Entwicklungszeitraum oder
beteiligte Akteure — oder handelt es sich um weitreichende, raumwirksame Aufgaben, bei denen
unklar bleibt, welche Probleme durch welche Projekte geldst werden kdnnen, spricht man von
»Schwerpunktaufgaben® (vgl. Tschirk, 2022, S. 2).

Die Klarung komplexer Fragestellungen, die Setzung von Schwerpunkten, die Prufung und
Eingrenzung moglicher Losungen sowie die Vorbereitung von Entscheidungsgrundlagen kénnen
nichtim Voraus festgelegt werden, sondern mussen selbst Teil des Untersuchungsprozesses sein.
Weder Routine- noch Projektorganisationen sind fur solche Vorhaben geeignet, da Probleme,
Lésungsansatze und Zustandigkeiten oft unklar bleiben. Dies betrifft beispielsweise die
Entwicklung von RG&umen und Bahnnetzen aufregionaler, nationaler und europaischer Ebene, den
Ausbau von Flughafen in dicht besiedelten Gebieten, die Begrenzung der Siedlungsflache sowie
zentrale Fragen des Hochwasserschutzes, der langfristigen Trinkwasserversorgung und der
Energieversorgung (vgl. Scholl, 2011, S. 290).
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Die Einordnung von Problemen in spezifische Aufgabentypen ermdglicht einen effizienten Einsatz
der stets begrenzten Ressourcen wie Personal, finanziellen Mitteln und Zeit. Sie bildet die
grundlegende Strategie zur Steuerung der raumlichen Entwicklung (vgl. Scholl, 1995, S. 33).

Die Entwicklung von Wohnbaulandreserven in hochrangigen Infrastrukturkorridoren, wie jener der
Pannoniabahn, stellt eine solche komplexe Schwerpunktaufgabe dar. Bedingt durch die
Komplexitdt der Aufgabe werden die beteiligten Akteurlnnen in den Klarungsprozess
miteinbezogen, worin Konflikte ausgetragen werden und auf neue Informationen reagiert werden
kann (vgl. Grams, 2015, S. 61).

Tabelle 9 - Aufgabentypen in der Raumplanung (eigene Darstellung nach Grams, 2015, S.60)

Aufgabentyp Merkmale Beispiel
Routineaufgabe > Problem, Ablauf und > Bewilligung von
Losung sind bekannt einfachen Bauvorhaben
> Instrumente und > Formelle
verantwortliche Verfahrensablaufe
Akteurlnnen sind
vorgegeben
Projektaufgabe > Problem, Ablauf und > Neubau einer Brlicke fur
Losung sind weitgehend den Langsamverkehr
bekannt > Planungund
> Instrumente und ErschlieBung neuer
zustandige Akteurlnnen Siedlungsgebiete
sind weitgehend bekannt
> Organisation wird zeitlich
begrenzt eingerichtet
Komplexe > Problem ist unklar; > Brachflachenumnutzung
Schwerpunktaufgabe Ldsung ist unbekannt, > Nachverdichtung
hohe Komplexitat > Innenentwicklung

> Ablauf, Instrumente,
Akteurlnnen sind
unbekannt
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8.3. Der Klarungsprozess

Am Beginn des Klarungsprozesses steht meist die Entscheidung, auf welches der anstehenden
Probleme man den Schwerpunkt setzen mdchte. In der Literatur wird der Klarungsprozess mit der
»Wolke“ zum ,,Baum“-Metapher beschrieben (vgl. Singer, 2011, S. 310 f.). Weiter oben wird die
Aufgabe der Entwicklung von Wohnbaulandreserven in Infrastrukturkorridoren als komplexes
Problem beschrieben. Darin sind Einzelfallabwagungen erforderlich, die sowohl auf die
Akzeptanz der Grundstlckseigentumerlnnen als auch der Entscheidungstragerinnen angewiesen
sind (vgl. Grams, 2015, S. 63).

Im Falle der angestrebten Entwicklungen geht es nicht darum, eine Zusammenarbeit
anzustreben, weil es in den Instrumenten vorgesehen ist, sondern darum, das Problem als ein
gemeinsames zu erkennen, so wie die Problemorientierung in Kap. 8.1. beschrieben wurde. Erst
das gemeinsam anerkannte Problem kann zu einer Zusammenarbeit Uber administrative Grenzen
hinweg orientieren (vgl. Grams, 2015, S. 64). Der hier angestoBene Klarungsprozess ist Teil der
angestrebten Strategie fur Entwicklungen im Korridor der Pannoniabahn, wie sie in den
Testentwdurfen vorgeschlagen wurden. Wie weiter oben wurde bereits beschrieben, gibt es keine
allgemeingultige Antwort auf die Frage: ,Welche Entwicklungsmaéglichkeiten bieten sich auf den
am besten bewerteten Flachen?“ Es bedarf daher maBgeschneiderter Vorgehensweisen.

Dies unordentliche, wirre Situation, als die sich diese komplexe Schwerpunktaufgabe darstellt,
wird als Wolke bezeichnet (Abb. 38.), die nicht durch eine routinemaBige Abhandlung bewaltigt
werden kann und daher eine Klarungsprozess bedarf. Am Ende dessen steht ein Argumentarium,
mit welchem das Problem behoben bzw. vermieden werden kann (vgl. Grams, 2015, S. 64).

Abbildung 38 - Wolke-Baum Metapher (Grams, 2015, S.64)
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Die im vorigen Kapitel durchgefuhrten Testentwrfe zeigen nicht nur Entwicklungsmadglichkeiten
auf, sondern sind auch eine Hypothese in Form einer Vermutung oder Abschatzung. Er zielt darauf
ab, eine komplexe, noch ungeldste Fragestellung zu veranschaulichen. Ein spezifischer Raum
wird hinsichtlich seiner Bebauung, Probleme, Konflikte und relevanten Zusammenhange
analysiert, um fundierte Entscheidungsgrundlagen fur tiefgreifende Eingriffe zu schaffen. Durch
einen Uberschaubaren zeitlichen und ressourcenschonenden Aufwand entstehen dadurch erste
Losungshypothesen (vgl. Schnepper, 2012, S. 18, 86, 90). Wie auch schon weiter oben erwahnt
wurde, soll dieser zum Vorausdenken anregen und erhebt keinen Anspruch darauf, eine Losung
zu prasentieren. Diese Ldsungshypothesen kdnnen von den betroffenen Akteurlnnen als
Diskussionsgrundlage benutzt werden (vgl. Grams, 2015, S. 65).

Eine zentrale Funktion des Testentwurfs besteht darin, die Aufgabenstellung so vorzubereiten,
dass sie nahtlos in ein anschlieBendes Simultanverfahren Uberfuhrt werden kann und somit als
vorlaufiges Ergebnis dasteht. Er dient auch dazu, die im Rahmen der Entwicklung von
Baulandreserven in Korridoren anfallenden Planungsaufgaben den passenden Aufgabentypen
zuzuordnen. Zudem bietet er ein visuell untermauertes Argumentarium, das als Grundlage fur
strategische Entscheidungen der Politik dient. Dadurch wird ersichtlich, auf welche Gebiete sich
die politischen Schwerpunkte konzentrieren sollen (vgl. ebd., S. 65).

Am Ende verkorpert der Klarungsprozess das strategische Denken zur Entwicklung von
Wohnbaulandreserven im betrachteten Korridor. Dieser unterteilt sich in die Teiletappen
Problemformulierung und Losungshypothesen, Strategieentwicklung und Umsetzung. Ablaufe
finden nicht hintereinander ablaufend, sondern simultan statt.

8.3.1. Problemformulierung und Losungshypothese

Ein wesentlicher Aspekt des strategischen Denkens ist der sinnvolle und bewusste Umgang mit
der knappen Ressource Zeit (vgl. Scholl, 2005, S. 1124). Damit der Prozess der
Strategieentwicklung so zeiteffizient wie nur moglich ablaufen kann, wird auf ein
Simultanverfahren gesetzt, nachdem die Problemformulierung und die Lésungshypothesen
aufgestellt wurden.

Die Relevanz des Erkennens eines gemeinsamen Problems wurde bereits ausflhrlich weiter oben
skizziert. Nun geht es darum, die Erkenntnisse aus den vorherigen Kapiteln und das theoretische
Wissen in Kontext zu setzen und fur mogliche Entwicklungen im Korridor eine Strategie zu
formulieren. Ein informelles Verfahren als Vorstufe zu den formellen Instrumenten wird dabei
durch eine fur die regionale Planung verantwortliche Stelle initiiert. Vorab wird der Laborraum
festgelegt, indem der Uberregionale, regionale und lokale Perimeter mitbeachtet werden (vgl.
Grams, 2015, S. 68). Das Labor in der Raumplanung ist der reale Raum und im konkreten
Anwendungsfall der Korridor der Pannoniabahn.

Die Problemformulierung und Bestimmung des Laborraums erfolgen durch die verantwortliche
und im Verfahren leitende Stelle, die regionale Raumplanung, welche in weiterer Folge die
Funktion der Projektleitstelle einnimmt. Damit das Problem an die adressierten Gemeinden
herangetragen werden kann, wird zunichst eine Ubersicht erstellt, wie es in Kap. 6.3.
vorgenommen wurde. Hier gilt es, eine Zusammenstellung zu verfassen, die wesentliche
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Probleme fur den Laborraum in Form von quantitativen und qualitativen Angaben zu
Demographie, Flachen, Nutzungen und Reserven sammelt (vgl. Maurer, 1995, S. 55). Durch das
Visualisieren in Karten und Diagrammen kann die Projektleitstelle das Problem einfacher
kommunizieren. Dabei geht es nicht darum, eine Vielzahl von Aspekten zu erkennen, sondern die
fur die Losung des Problems wesentlichen. Durch das Identifizieren von Wohnbaulandreserven
im Korridor und die Bewertung der Lage kann die Projektleitstelle eine erste Ubersicht fiir sich
selbst und die in weiterer Folge betroffenen Akteurinnen erstellen. Durch die Bewertung wird eine
Lagebeurteilung vorgenommen (vgl. Grams, 2015, S. 69).

Diese Vorarbeit dient der Formulierung des Problems und ist zugleich die Aufgabenstellung fur
das weitere Vorgehen. Ab diesem Zeitpunkt ist es unerlasslich, weitere beteiligte Akteurlnnen in
die Entwicklung der Strategie miteinzubeziehen. Nachdem Ergebnisse der Lagebeurteilung
vorliegen, sind Flachen mit hoher Entwicklungsprioritat bereits identifiziert. Die Aufgabe der
Projektleitstelle ist es nun, die Ergebnisse an die betroffenen Gemeinden zu kommunizieren. In
einem Pilotverfahren werden drei Gemeinden — wie zum Beispiel jene in Kap. 6.3. fur die
vorgeschlagenen Entwicklungsmoglichkeiten — ausgewahlt.

Die Projektleitstelle tritt dabei an die Pilotgemeinden heran und schlagt Entwicklungsschwer-
punkte fur die weitere Bearbeitung vor. In diesem ersten Herantasten konnen durch lokales Wis-
sen auch andere Entwicklungsschwerpunkte in den Fokus gertickt werden. Im Zuge dieser Pla-
nungsgesprache zwischen der Projektleitstelle und den Pilotgemeinden werden auch die Rollen
im darauffolgenden Simultanverfahren geklart. Akteurlnnen in den Planungsgesprachen sind ne-
ben der Gemeindepolitik — vertreten durch die jeweiligen Blurgermeisterlnnen - lokale Verwal-
tungsexpertinnen, wie zum Beispiel die Leitung des Bauamtes, die betroffenen
Grundstuckseigentimerlnnen und die fur die Gemeinden zustandigen Ortsplanerinnen. Die
Planungsgesprache werden mit drei Gemeinden gefihrt und koénnen auch in Form von
Begehungen stattfinden. Das Zielist es, die lokalen Akteurlnnen fur das Problem zu sensibilisieren
und sie zur Ausarbeitung eines Entwicklungsvorschlages zu bewegen.

Zugleich sind das im Verfahren die Schlusselgrundsticke, die als Leuchtturmprojekte wirken und
gute Beispiele fur die Moglichkeiten der Korridorentwicklung darstellen (vgl. Grams, 2015, S. 142).
So wird aus der anfanglich groBeren Flughohe nach dem Konzentrationsentscheid ein Teilraum
oder mehrere Teilraume festgelegt, die sich in der Lagebeurteilung als besonders
entwicklungstrachtig herausgestellt haben.

8.3.2.  Strategische Entwicklung

Nach der Ausarbeitung der Testentwdrfe in den Pilotgemeinden werden diese in einer gemeinsa-
men Auftaktveranstaltung mit allen elf Gemeinden des Pannoniakorridors vorgestellt. Zudem wird
die vorangehende Lagebeurteilung den restlichen Gemeinden prasentiert, um das Problem auch
fur diese ins Bewusstsein zu rlicken. Im Zuge dieser Auftaktveranstaltung wird der Verfahrensab-
lauf skizziert und die Rollenverteilung fur weitere beteiligte Akteurlnnen vergeben.

Der restliche Klarungsprozess fur die Entwicklung einer Strategie erfolgt in Form eines
Simultanverfahrens. In der Begriffsklarung wurde im Zuge der Definition fr Strategie das ,,Wiener
Modell“ bereits genannt. Die in diesem Modell stattfindenden quartalsweisen ,,Kupplungen
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finden in der Entwicklung einer Strategie fur den Pannoniakorridor Eingang. Nach der
Auftaktveranstaltung geht es fur die Pilotgemeinden in die zweite Bearbeitungsphase der
Testentwdrfe. Fur die restlichen Gemeinden besteht die Aufgabe, die Lagebeurteilung der
Projektleitstelle fur eine Prioritdtenreihung der bewerteten Wohnbaulandreserven vorzunehmen.
Die Ergebnisse aus den parallel ablaufenden Bearbeitungsschritten werden in einer weiteren
Veranstaltung zusammengetragen und beurteilt. Diese Veranstaltungen - ,ldeenkopplungen®
genannt — dienen dazu, die konkreten Ideen entgegenzunehmen und zu diskutieren.

In den Ideenkoppelungen ubernehmen die Projektleitung gemeinsam mit einem
Expertinnengremium, das Beurteilungsgremium. Das Expertlnnengremium bezieht weitere
Akteurlnnen in den Prozess mit ein. Dieses Gremium bildet eine fachliche Unterstutzung und
besteht aus Verwaltungsexpertinnen und Fachexpertinnen. Erstere sind drei Personen aus der
Landesverwaltung und Zweitere sind drei Fachleute zum Beispiel aus dem Bereich der
Architektur, Immobilienentwicklung und Mobilitatsplanung. Daruber hinaus hat auch die zivile
Bevolkerung die Moglichkeit, sich in den Bearbeitungsschritten der einzelnen Gemeinden
einzubringen. Damit besteht die Moglichkeit fur die Bevolkerung, sich so friih wie moglich im
Prozess zu duBern und nicht erst bei eventuell darauffolgenden Anderungsverfahren auf értlicher
Ebene (vgl. Grams, 2015, S. 146).

Zwischen der Auftaktveranstaltung und der Abschlussveranstaltung finden zwei
Ideenkoppelungen statt. Die Auftaktveranstaltung leitet den Prozess der strategischen
Entwicklung ein. Das Prinzip der drei Durchgange besagt, dass dieser so strukturiert sein sollte,
dass die Aufgabe in drei etwa gleich langen Phasen bearbeitet wird (vgl. Scholl, 1995, S. 105).
Gleichzeitig ist die Veranstaltung der Auftakt fur den ersten Durchgang der Bearbeitung. Zu
diesem Zeitpunkt stehen mutige Ideen und eine breite Vielfalt an Perspektiven im Vordergrund.
Scheinbar unrealistische oder kostspielige Losungen sowie vage Ansatze und grobe Schatzungen
sind erlaubt. Am Ende des ersten Durchgangs entsteht eine Ubersicht der méglichen
Losungsansatze, die als Grundlage fur die Entscheidung einer Richtung dient, mit der der zweite
Durchgang startet (vgl. Grams, 2015, S. 71). Bedeutet konkret fur die Pilotgemeinden eine erste
Uberarbeitung der Lésungshypothesen nach der Bewertung durch das Beurteilungsgremium. Fiir
die restlichen Gemeinden ist dieser Durchgang ein Ordnen der vorgestellten Lagebewertung und
das Einarbeiten von lokalem Wissen.

Die im ersten Durchgang eingegrenzten Losungsrichtungen werden in der ersten Ideenkoppelung
auf ihre Auswirkungen, Konsequenzen und Stabilitat gepruft (vgl. Scholl, 2011, S. 288). Fur die
zweite Bearbeitungsrunde ist es entscheidend, dass die Vorschlage auch unter veranderten
Rahmenbedingungen relevant bleiben. Optionen, die sich als nicht weiterverfolgungswurdig
erweisen, werden ausgeschlossen. Dennoch werden verworfene ldeen dokumentiert, um sie bei
Bedarf als Argumentationsgrundlage nutzen zu konnen (vgl. Grams, 2015, S. 71). Neben den
Pilotgemeinden ist dieses Zusammentreffen flr die restlichen Korridorgemeinden von groBer
Bedeutung. Es ermaoglicht eine regionale Abwagung der lokal betrachteten Lagebeurteilung und
das regionale Koordinieren von Entwicklungsschwerpunkten.

Nach der zweiten Ideenkoppelung werden die zentralen Elemente einer moglichen Ldésung
eingehender analysiert und die gewahlte Richtung wird gegebenenfalls angepasst. Am Ende des
dritten Durchgangs lasst sich fundiert begriinden, warum eine bestimmte Option gegenuber
anderen bevorzugt wird (vgl. Grams, 2015, S. 71).
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Das Ergebnis der strategischen Entwicklung sind Empfehlungen, die in den darauffolgenden
moglichen formellen Verfahren bertcksichtigt werden. Fur die Pilotgemeinden sind das konkrete
Umsetzungsvorschlage im Sinne von Testentwdlrfen. Fur die Umsetzung auf ortlicher Ebene
bedeutet das eine mogliche Anpassung der bestehenden Planungsinstrumente. Testentwirfe wie
jene in den Pilotgemeinden kdonnen auch fur die restlichen Korridorgemeinden ein AnstofB sein.
Am Ende dieses strategischen Prozesses soll das Ergebnis eine regional abgestimmte
Prioritatenreihung zur Entwicklung der Wohnbaureserven sein, welche wiederum Eingang auch in
deren Planungsinstrumente finden. Im Zuge des Prozesses konnen sich nicht nur Empfehlungen
far die ortliche Planung ergeben, sondern auch fur die Gberortliche. Nach Auskunft des Landes
Burgenland ist aktuell ein Landesentwicklungsprogramm in Ausarbeitung — hier konnten sich
Synergien ergeben. Darlber hinaus kdnnen die Empfehlungen durchaus Eingang in begleitende
Fachplanungen finden. So kann sich zum Beispiel ergeben, dass auch eine Anderung der
Fahrplane des OV aufgrund verdnderter Kapazitidtsanforderungen ergibt, was wiederum fiir die
Mobilitatsplanung und deren Akteurinnen relevant ist.

Zusammenfassend ist der Klarungsprozess im Sinne einer strategischen Entwicklung fir die
Gemeinden des Pannoniakorridors ein Vorschlag, wie man von der Wolke als komplexer
Schwerpunktaufgabe zu einer geordneten Entwicklung als Baum kommen kann. Unter
Berucksichtigung von frah im Verfahren integrierten Testentwurfen werden alle Gemeindeninden
Prozess miteinbezogen. So bildet dieser eine geordnete Vorgehensweise mit dem Ergebnis eines
informellen Verfahrens als Vorstufe zu formellen Verfahren. Dieser Ablauf wird in Abb. 39 (S. 110
-111) grafisch dargestellt.
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8.4. Zwischenfazit: Strategische Entwicklung

Am Anfang des Kapitels wurde darauf eingegangen, dass keines der Planungsinstrumente im
Burgenland konkret auf die Entwicklung von Infrastrukturkorridoren eingeht. Wie Kap. 4 zeigt,
setzen diese teilweise MaBnahmen, um Siedlungsentwicklung und offentlichen Verkehr in
Verbindung zu setzen. Fur die Entwicklung auf Ebene eines Infrastrukturkorridors wurde die
Hypothese aufgestellt, dass ein informelles Verfahren auf regionaler Ebene als Vorstufe vor den
formellen Instrumenten ein Hilfsmittel sein kann. Mit Abschluss dieses Kapitels kann eine weitere
Forschungsunterfrage beantwortet werden: ,Welche Strategien lassen sich in einem
Infrastrukturkorridor entwickeln?“

Mit dem entwickelten strategischen Prozess wurde eine Moglichkeit nach dem Simultanverfahren
aufgezeigt. In der Ausfuhrung bezieht es sich auf das Wiener Modell, wie es Scholl (2020)
beschreibt, und auf einen Verfahrensansatz fur Verdichtung in kleinen und mittleren Gemeinden
von Grams (2015). Beide wenden das Simultanverfahren auf unterschiedliche Weise an. Das
Prinzip ist jedoch dasselbe: Ablaufe nicht in hintereinander ablaufenden Schritten zu denken,
sondern simultan.

Wie der strategische Entwicklungsprozess fur den Pannoniakorridor zeigt, setzt die Initiative einer
regionalen oder Uuberregionalen Leitstelle voraus, welche im laufenden Verfahren die
Projektleitstelle GUbernimmt. Diese initiiert mehr oder weniger den Entwicklungsprozess und geht
mit dem Problem auf die Gemeinden zu. Die Problemkommunikation ist ein wesentlicher Punkt
am Beginn des Verfahrens, denn nur wenn auch alle Korridorgemeinden mitmachen, macht es
Sinn. Indem direkt vor der Auftaktveranstaltung auf drei Pilotgemeinden zugegangen wird und
gemeinsam mit ihnen Losungshypothesen in Form von Testentwirfen entwickelt werden, ist es
auch einfacher, andere Gemeinden mit ins Boot zu holen und eine Zusammenarbeit auf Ebene
des gesamten Korridors zu erzielen.

Zusammengefasst ist es eine Strategie, die versucht, unter Berulicksichtigung der bestehenden
Planungsinstrumente eine Richtschnur flir Gemeinden zur Verwirklichung von Zielen vorzugeben.
Unter Berucksichtigung aller im Korridor beteiligten Akteurlnnen koordiniert und initiiert eine
Projektleitstelle den Prozess und entwickelt im Sinne von Testentwurfen Losungshypothesen.
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Diskussion und Schlussfolgerung

Zum Abschluss dieser Arbeit werden die wesentlichen Erkenntnisse zusammengefasst, die
Ubertragbarkeit der Ergebnisse gepriift und darauf aufbauende Forschungsmoglichkeiten
aufgezeigt. In den Hauptkapiteln wurde jeweils ein Zwischenfazit zu den wesentlichen
Erkenntnissen verfasst, indem auf die Forschungsunterfragen eingegangen wurde. Diese werden
nun in Kirze zusammengefasst, um am Ende die Hauptforschungsfrage zu beantworten.

Die in Kap. 4 erlauterten Planungsinstrumente im Burgenland sowie die vorgesehenen
Baulandmobilisierungsmoglichkeiten nehmen wenig Bezug auf die Lage der Reserven bzw. deren
Erreichbarkeit. Lediglich die Regionalen Entwicklungsprogramme und die GVS21 setzen
Siedlungsentwicklung und offentlichen Verkehr in Zusammenhang. Die Tatsache, dass dieses
Vorhaben auf ortlicher Ebene kaum thematisiert wird, ruckt die Relevanz des Themas auf
regionaler Ebene in den Vordergrund.

Zunachst ist es daher wichtig, Uber den Bestand von Wohnbaulandreserven in den Raumkorrido-
ren Bescheid zu wissen. Die angewandte Methode zur Erhebung ist eine Moglichkeit, die nicht nur
fur die Raumkorridore angewendet werden kann, sondern je nach Datenverfugbarkeit auch fur
andere Laborraume. Besonders vorteilhaft scheint sie flur das Burgenland zu sein, da die Daten-
verfugbarkeit auf einem recht hohen Niveau liegt und die DKM aufgrund der Einmesspflicht auf
einem aktuellen Stand sein sollte. Wie die Berechnung aber auch zeigt, wird es komplizierter,
wenn man die Erhebung bundeslanderubergreifend durchfihren mochte. Die unterschiedliche
Datenverfugbarkeit erschwerte den Prozess. Das Einbeziehen der niederdsterreichischen Ge-
meinden in die Berechnung war nicht nur aufgrund der Lage des Bahnhofs sinnvoll, sondern auch
ein Versuch einer grenziberschreitenden Baulandreservenerhebung im Korridor. Dabei stellte
sich heraus, dass die unterschiedliche Verfugbarkeit von Daten, aber auch die unterschiedlichen
Widmungskategorien ein Hindernis sind. Dennoch liefert die Berechnung brauchbare Ergebnisse,
die jedoch mit vereinzelten Fehlern behaftet sind. Als Schlussfolgerung zur Erhebungsmethodik
kann man somit festhalten, dass diese sehr wohl eine geeignete Moglichkeit ist, wenn es darum
geht, Ubersichten zu generieren, nicht aber, wenn es um Detailfragen geht. In diesem Fall bedarf
es einer genaueren Betrachtung, wie es in weiteren Kapiteln aufgezeigt wurde.

Fur die Bewertung der Lage wurden zwei Parameter in die weitere Berechnung miteinbezogen. Die
Klassifizierung der Wohnbaulandreserven nach Raum+ und den OV-Giiteklassen. Im Zuge eines
Bewertungsschemas wurden die beiden in Kombination gesetzt, was letztendlich zur
Beantwortung der Forschungsfrage fuhrt:

Wie kénnen Wohnbaulandreserven aufgrund ihrer Lage im Korridor bewertet werden und
welche Entwicklungsmoglichkeiten und Strategien ergeben sich daraus?

Die beiden Klassifizierungen haben unterschiedliche Herangehensweisen zur Bewertung der
Lage. Die Methode Raum+ unterteilt die erhobenen Wohnbaulandreserven nach deren Lage und
GroBe im Siedlungsverbund und ist eine manuelle Bewertung. Hingegen ist die Klassifizierung
nach den OV-Giiteklassen eine Bewertung der Flichen nach deren fuBlaufiger Erreichbarkeit ei-
ner Haltestelle und deren Bedienungsqualitat. Der Vorteil darin liegt in der automatisierten An-
wendung innerhalb eines GIS-Programms. Nachdem die beiden in einem Bewertungsschema (in
Kap. 6) zusammengefasst wurden, entstand eine Bewertung der Wohnbaulandreserven nach de-
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ren Entwicklungsprioritat. Der Grund fur die Anwendung beider Methoden liegt unter anderem in
derraumlichen Lage des Bahnhofs in den Gemeinden. Diese wurde bereits mehrmals als Heraus-
forderung dargestellt. Liegt dieser namlich auBerhalb des Siedlungsgebiets, werden die Wohn-
baulandreserven nach der Raum+-Methode als AuBenreserven klassifiziert und Fldchen im Sied-
lungsgebiet nicht von den OV-Giiteklassen erfasst. Daher wurde als Kompromiss eine Kombina-
tionin Form eines Bewertungsschemas angewendet, welches Innenentwicklungspotenziale nach
Raum+ und Flachen innerhalb der Glteklassen A-B priorisiert. Damit kann man fur den ersten Teil
der Forschungsfrage zusammenfassen, dass eine Kombination der Bewertungsmethoden auf-
grund der spezifischen rAumlichen Gegebenheiten sinnvoll erscheint und eine Prioritdtenreihung
hinsichtlich der Entwicklung von Wohnbaulandreserven zum Vorschein bringt.

Aufbauend auf den Ergebnissen aus der Bewertung kann der zweite Teil der Forschungsfrage
beantwortet werden. Die Ergebnisse dazu wurden in den Kapiteln 7 und 8 ausgearbeitet. Fur die
Ausarbeitung der Entwicklungsmoglichkeiten wurden drei Gemeinden innerhalb eines Korridors
ausgewahlt und konkrete Entwicklungsvorschlage auf den als ,,hoch“ bewerteten Flachen in Form
von Testentwurfen durchgefihrt. Regionsspezifische Verdichtungsformen stellen einen
Alternativvorschlag zu den bestehenden Planungsvorgaben dar. Durch die Ausarbeitung der
Testentwdurfe wird nicht nur die generelle, sondern auch eine verdichtete, flachensparsame
Entwicklungsmoglichkeit aufgezeigt. Die Heterogenitat der betrachteten Standorte zeigt sich in
den ausgearbeiteten Testentwurfen. Das fuhrt dazu, dass die Beantwortung hinsichtlich der
Entwicklungsmaoglichkeiten von unterschiedlichen Faktoren abhangt. Einer der Parameter, der
am ehesten berucksichtigt wurde, sind Strukturen des Bestands, sodass die
Entwicklungsvorschlage sich moglichstin die Umgebung einfligen. Einen weiteren Einfluss nimmt
die Hierarchie des Bahnhofs. Dadurch entstehen unterschiedliche Nutzungsansprliche an den
Raum. Zusammengefasst kann man festhalten, dass sich abhangig von unterschiedlichen
Faktoren Moglichkeiten fur eine widmungskonforme Verwendung von Wohnbaulandreserven in
Gunstlagen ergeben. So wird durch die Testentwurfe die Machbarkeit einer Nachverdichtung
demonstriert. Dies hebt die Relevanz des Themas hervor und liefert eine fundierte Grundlage fur
strategische Planung.

SchlieBlich befasst sich der letzte Teil der Forschungsfrage mit der strategischen Umsetzung im
Korridor. Die ausgearbeiteten Testentwurfe tragen dazu bei, die Relevanz des Themas in den
Vordergrund zu rucken und flieBen als Ldsungshypothese in einen strategischen
Entwicklungsprozess fur den gesamten Korridor ein. Mit dem vorgeschlagenen Simultanverfahren
wurde eine Moglichkeit auf regionaler Ebene in Form eines informellen Verfahrens als Vorstufe zu
den formellen Instrumenten vorgestellt. Kurz gefasst handelt es sich um eine Strategie, die unter
Einbeziehung der bestehenden Planungsinstrumente eine Richtschnur fir Gemeinden zur
Umsetzung ihrer Ziele bietet. Eine Projektleitstelle koordiniert und initiiert den Prozess in
Abstimmung mit allen beteiligten Akteurlnnen im Korridor. Die Relevanz fur ein Vorverfahren auf
regionaler Ebene liegt sowohl in den rechtlichen Rahmenbedingungen als auch in den
unterschiedlichen Nutzungsanspruchen um die Bahnhaltestellen.

Zusammengefasst stellt die Arbeit eine Moglichkeit zur Erfassung und Bewertung von Wohnbau-
landreserven in Korridoren dar. Durch die entworfene Methode kdnnen Entwicklungsprioritaten
identifiziert werden und Losungshypothesen in Form von Testentwdurfen vorgeschlagen werden.
Diese flieBen wiederum in ein informelles Verfahren ein, welches als Vorstufe fir die etablierten
formellen Instrumente in der burgenldndischen Raumplanung fungiert.
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Die anfangs erwéhnte Lucke in der Forschung zur ganzheitlichen Betrachtung von Infrastruktur-
korridoren im Zusammenhang mit der Entwicklung und widmungskonformen Nutzung von Bau-
landreserven, konnte mit dieser Arbeit geschlossen werden. Sie zeigt die Relevanz einer gesamt-
heitlichen Betrachtung von Korridoren im Umgang mit Wohnbaulandreserven. Darlber hinaus lie-
fert die Arbeit wichtige Erkenntnisse fur die Planungspraxis, wenn es darum geht, interkommunale
Planung voranzutreiben, 6ffnet aber auch Taren fur weitere Forschungsmoglichkeiten.

Nachdem in der Arbeit nur Wohnbaulandreserven berlcksichtigt wurden, ist es naheliegend,
auch weitere Baulandreserven in der Analyse zu berucksichtigen. So konnten beispielsweise
auch eine Analyse von Betriebsbaulandreserven durchgefuhrt werden und maogliche Entwick-
lungs- oder Umwidmungsvorschlage aufgezeigt werden. Was die Bewertungsmethode betrifft,
kénnte man weitere Gewichtungsfaktoren hinzufliigen und auch Naturgefahren berlcksichtigen.
Die Erhebung eroffnet somit viele Moglichkeiten, um die Vorgehensweise zu prazisieren. Ebenso
vertieft werden konnten die Entwicklungsmaoglichkeiten, indem Szenarien entworfen werden, die
Bevolkerungszuwéchse durch die Entwicklungsmoglichkeiten prognostizieren. Wenn es um die
strategische Entwicklung geht, besteht jedenfalls das Potenzial, Simultanverfahren wie das Vor-
geschlagene auf ihre Wirksamkeit zu untersuchen.
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Anhang - Baulandreserven in den Gemeinden
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