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Kurzfassung

Zahlreiche Gemeinden im landlichen Raum weisen einen sehr hohen Anteil an Baulandreserven
auf. Vor allem im Burgenland liegt dieser Anteil bei ca. 30%, wodurch das Bundesland zu den
Spitzenreitern zahlt. Durch prognostizierte steigende Bevolkerungszahlen im Bezirk Neusiedl am
See wird auch der zukiinftige Flachenverbauch weiter ansteigen. Diesem Baulandparadoxon,
dass trotz vieler Baulandreserven wenig Bauland zur Verfigung steht und somit auch ein
Baulandiberhang den Baulandnachfrager gegenuibersteht, gilt es entgegenzuwirken bzw.
einzudammen, um die daraus resultierenden Folgen fir die Siedlungsentwicklung einer

Gemeinde, wie eine mogliche Zersiedelung, so gering wie moglich zu halten.

Durch diese Verhéaltnisse stehen schwache, sowie wachsende Gemeinden vor der
Herausforderung, die Ortschaft nachhaltig nach ,Innen* zu entwickeln. Das bedeutet einerseits
die Ausnitzung der Baulandreserven in einer Gemeinde und andererseits mogliche Leerstande
zu revitalisieren und recyceln. Das Problem dabei ist, dass die Baulandreserven zum gréf3ten Teil
in privater Hand sind und die Grundeigentiimer diese nicht verdu3ern oder widmungskonform
nutzen. In dieser Arbeit geht es darum, aufzuzeigen welche Moglichkeiten Gemeinden durch
baulandmobilisierende MafRnahmen haben, an die Baulandreserven zu kommen und welche
rechtlichen Verankerungen im Zusammenhang mit Innen- und Siedlungsentwicklung es gibt. Des
Weiteren wird ein ,Best Practice” — Modell anhand der Gemeinde Gols entwickelt, um aufzuzeigen

wie eine mogliche Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung aussehen konnte.



Abstract

Many communities in rural areas show a very high percentage rate of building land reserves.
Especially in Burgenland, this rate is around 30%, making it one of the front runners. Forecasted
population growth in the area of Neusiedl am See will also increase future land use. In case of this
building land paradox, that in spite of many building land reserves little building land is available
and thus a building land overhang the building land demand, it's important to counteract or contain
the increase of future land use in order to keep the resulting consequences for the settlement

development of a community, such as possible sprawl, as low as possible.

Due to these conditions, weak and growing communities are faced with the challenge of
developing the village sustainably into "interior". On one hand, this means utilizing the building
land reserves in a community and, on the other hand, revitalizing and recycling possible
vacancies. The problem with that is that almost all building land reserves are owned by private
individuals, who do not sell or use them in accordance with the law. The aim of this thesis is to
show which possibilities municipalities have by building land mobilization arrangements, to get
access to the building land reserves and which laws and regulations to satisfy relating to interior
and settlement development. Furthermore, a "best practice” model is being developed by the
municipality of Gols in order to show what a possible interior development or densification could

look like.
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Einleitung

1. Einleitung

In dieser Arbeit geht es um die nachhaltige Siedlungsentwicklung hinsichtlich der Problematik von
Baulandreserven in einer Gemeinde. Durch den Titel dieser Arbeit ,Kein verfiigbares Bauland
trotz Baulandreserven?* wird auf das Problem von Baulandreserven hingewiesen, welches in der
Problemstellung dieses Kapitels thematisiert und néher beschrieben wird. Darauf folgt die
Motivation, sich mit dem Thema naher auseinanderzusetzen. Schlussendlich wird noch auf die
Ziele und Abgrenzung, sowie den Aufbau der Arbeit eingegangen. Des Weiteren werden
grundlegende Begriffe, welche im Titel zu finden sind, naher erlautert und der Bezug dieser zur
Thematik der Arbeit hergestellt.

1.1. Problemstellung

In Osterreich weisen zahlreiche Gemeinden, vor allem jene im landlichen Raum, einen sehr hohen
Anteil an gewidmeten, aber nicht bebautem Bauland auf. Der Anteil in den einzelnen
Bundeslandern ist dabei sehr unterschiedlich, es wird von Anteilen zwischen 6% und 34%
gesprochen. Vor allem das Burgenland zahlt hierbei zu den Spitzenreitern mit 30%.! Diese Werte
verdeutlichen, dass beinahe die gesamte Bevdlkerung nochmals in einem Ort untergebracht
werden konnte. Das Problem hierbei ist das so genannte Baulandparadoxon. Das bedeutet, dass
in einer Gemeinde viele Baulandreserven vorhanden sind, aber wenig Bauland zur Verfigung
steht. Somit besteht ein Baulandiiberhang, welches wiederum den Baulandnachfragen
gegenibersteht. Ein weiteres Problem ist, dass bereits derzeit in vielen Gemeinden zu wenig

Siedlungsflache vorhanden bzw. eingegrenzt ist und die Bevélkerung weiter steigen wird.

Mittels der Bevélkerungsprognose der Statistik Austria vom Jahr 2016 wird im Burgenland ein
Bevolkerungswachstum von ca. 18% bis ins Jahr 2080 vorausgesagt. Im Jahr 2016 lebten im
Bezirk Neusiedl am See rund 58.000 Einwohner, welches ca. 20% der Bevolkerung des
Burgenlandes ausmacht. Durch die gute Standortbedingung wachst vor allem das
Nordburgenland. Dieses zeichnete ein Plus von 0,5 -1% im Gegensatz zum restlichen Burgenland

auf. Daher wird sich auch das zukinftige Wachstum in diesem Bezirk situieren.?

Durch die ansteigenden Bevdlkerungszahlen wird auch der Flachenverbrauch fur die
Siedlungsentwicklung weiter steigen. Hier kommt hinzu, dass Boden ein begrenztes Gut ist und

in Osterreich ein Dauersiedlungsraum von 37,3% gemessen an der Landesflache im Jahr 2016

! Prokop, Grund genug? Flachenmanagement in Osterreich, 2011, S. 13ff
2 Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch, 2017, S. 42ff
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besteht. Da das Burgenland von weiten, gro3rAumigen Flachen, wie Wiesen und Acker, im
Gegensatz zu den westlichen Landern geprégt ist, hat das Land auch einen Dauersiedlungsraum
von 61%.2 Hier ist allerdings zu beachten, dass dieser nicht allein fiir Wohnen verwendet wird.
Ein GrofRteil der Flache fallt hier auf Landwirtschaft, Industrie, Gewerbe oder Freizeit- und

Erholungsmaglichkeiten.

Durch diese &andernden Verhaltnisse stehen vor allem wachsende Gemeinden vor der
Herausforderung, die Ortschaft flr die Zukunft nachhaltig zu gestalten. Ebenso muss die
zukilnftige Entwicklung den Zielen der Raumordnung und Raumplanung gerecht werden, wie
einerseits die Zersiedelung zu verhindern. Hier gilt Innenentwicklung der AuRRenentwicklung
vorzuziehen. Die Problematik hierbei ist, dass die sogenannten Baulandreserven in den
Siedlungsgebieten nahezu zur Ganze in den Handen von Privateigentiimern liegen. Diese horten
die Reserven aus unterschiedlichsten Griinden und erschweren eine Ausweisung an neuem
Bauland fur die Deckung von Wohnflache im Siedlungsgebiet. (Baulandparadoxon)
Baulandreserven sind dabei Flachen bzw. Grundstlicke, welche zwar als Bauland gewidmet sind,
aber nicht als solches genutzt werden, also unternutzt sind oder anders, beispielsweise als Griin-

oder landwirtschaftliche Flachen genutzt werden. Der Ausbaugrad liegt bei diesen bei 0%.4

Diese Arbeit soll aufzeigen, welche Mdglichkeiten Gemeinden haben, um die Baulandreserven
mobil zu machen. Worin die Stadrken und Schwachen in den nationalen Planungs- und
Steuerungsinstrumenten liegen bzw. ob und wie rechtliche Grundlagen den Umgang mit
Baulandreserven beinhalten. Des Weiteren soll durch die Konzipierung eines ,Best Practice"
Modell in der Beispielgemeinde Gols aufgezeigt werden, wie Innenentwicklung in einer Gemeinde

durch die Nutzung der Baulandreserven aussehen konnte.

3 Umweltbundesamt, Definition Flacheninanspruchnahme, 2016
4 Nebel, Schweizweite Abschatzung der Nutzungsreserven 2017, S. 3ff

Seite |2



Einleitung

1.2. Motivation

Das Interesse fur die Thematik dieser Forschungsarbeit resultiert aus persdnlichen Anliegen. Sei
es durch Gesprache mit der Bevolkerung oder auch mit Gemeinderatsmitgliedern wurde die
Problematik der Siedlungsentwicklungen und in weiterer Folge der Baulandreserven von der
Autorin oftmals besprochen und diskutiert. Ebenso gibt es zahlreiche Bekannte welche seit
langem auf der Suche nach einem geeigneten und auch bezahlbaren Bauplatz sind. Durch diese
Aspekte wuchs das Interesse an der Thematik und dem Wunsch sich naher damit
auseinanderzusetzen. Das Thema der Innenentwicklung ist nicht nur in Osterreich, sondern auch
in zahlreichen anderen Landern fur die Planungswelt von héchster Relevanz und Notwendigkeit

fur das Handeln.

1.3. Zieldefinition und Abgrenzung des Themas

Im Rahmen dieser Arbeit, soll basierend auf der Problemstellung, aufgezeigt werden:

o Welche rechtlichen Verankerungen mit dem Umgang mit Baulandreserven gibt es?
o Welche Mdglichkeiten gibt es um nachhaltige Siedlungsentwicklung zu forcieren bzw. die
Flachen fir eine mdgliche Bebauung zu sichern (aus Sicht der Gemeinde)?

¢ Wie kann die Ortsgestaltung in der Gemeinde Gols aussehen?

Diese Arbeit soll Méglichkeiten einer nachhaltigen Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung fir
Gemeinden aufzeigen. Es geht hierbei um die Mdoglichkeiten der Gemeinden, um
Baulandreserven mobil zu machen und um Maoglichkeiten fir die Um-/Nutzung der bestehenden
Baulandreserven der Widmungskategorie Bauland, um vorerst die vorhandenen Potentiale
auszunutzen und die Neuausweisung von Bauland einzudammen bzw. bis auf weiteres zu

verhindern.

Es geht dabei rein um gewidmetes, aber nicht bebautes Bauland, welches unternutzt wird. Damit
ist gemeint, dass es als landwirtschaftliche Flache oder einfach als Griinflache sichtbar ist.
Grundsticke die z.B. als Garten, sichtbar mit Gartenhitte o0.4., genutzt werden, sind in dieser

Arbeit als genutzt und somit als bebaut anzusehen.

Weiters sind damit keine Vorbehaltsflachen, welche laut dem burgenlandischen
Raumplanungsgesetz 817, Flachen die im allgemeinem Interesse der Bevolkerung liegen, wie

Verkehrsflachen oder Flachen fir die Errichtung 6ffentlicher Bauten und sonstigen Einrichtungen
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und Anlagen, beispielsweise Amtshauser, Kirchen oder Schulen®, oder AufschlieBungsflachen
gemeint. AufschlieBungsflachen waren Flachen, die flr eine spétere Bebauung angedacht

werden, aber aufgrund mangelnder ErschlieBung im Moment noch nicht bebaut werden kénnen.®

1.4. Aufbau und Methodik der Arbeit

Diese Arbeit umfasst im Ganzen vier Teile, wobei es zwei Schwerpunkte gibt. Ersterer liegt bei
den rechtlichen Grundlagen bzw. den baulandmobilisierenden MalRnahmen. Zweitens geht es in
dem empirischen Teil, Konzipierung des ,Best Practice” Modells in der Gemeinde Gols als

Fallbeispiel.

Einleitung

Das einleitende Kapitel ist in dieser Arbeit als Problemstellung definiert. Im weiteren Sinn umfasst
es die Motivation und das Interesse an dem Thema der Arbeit, sowie der Zieldefinition. Das Kapitel
beinhaltet des Weiteren die themenrelevanten Begriffserklarungen und Grundlagen des Themas.
Es wird hier auf die Flacheninanspruchnahme eingegangen und weshalb Innenentwicklung bzw.

Nachverdichtung relevante Begriffe fir die Nutzung von Baulandreserven sind.

Theorie

Der theoretische Abschnitt dieser Diplomarbeit umfasst die Darstellung der politischen,
rechtlichen Verankerungen in den uberortichen und Ortlichen Planungs- und
Steuerungsinstrumenten im Burgenland. Diese bilden die Grundlagen und sind deshalb fur die
weiteren Planungen von grof3er Relevanz und Notwendigkeit. Im weiteren Schritt werden noch
die fur das Burgenland verfligbaren baulandmobilisierenden MaRRnahmen erdértert, welche fir
diese Arbeit einen hohen Stellenwert aufweisen. Im letzten Schritt wird auf den Stand der
Forschung eingegangen. Hier geht es um mdgliche Planungsansatze in Bezug auf
Flachenmanagement in den Landern Osterreich und der Schweiz. Im Gegensatz zum folgenden

praktischen Teil erfolgte dieser hauptséchlich durch Literaturrecherche.

Empirie

Der praktische Teil der Arbeit beginnt mit der Definition, sowie der Wahl des Schlisselraums im
nordlichen Burgenland, als auch durch die Beschreibung der kleinregionalen Situation der Bezug
zur Praxis dieses Themas hergestellt wird. Dafir werden die Siedlungsflachenreserven

5 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 2015, §17
ebd., 8§14 (2)
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UberblicksméaRig in ausgewahlten Gemeinden ermittelt und graphisch dargestellt. In einem
weiteren Schritt wird auf die Testgemeinde Gols naher eingegangen, um einen Bezug von der
Uberdrtlichen auf die ortliche Ebene herzustellen. Fir diese Ortschaft soll schlussendlich ein ,Best
Practice" Modell fur die nachhaltige Ortsgestaltung aufgezeigt werden. Die Daten fiir die Analysen
wurden einerseits mittels Literaturrecherche, sowie durch Google Maps erhoben und andererseits

durch die einzelnen Gemeinden, sowie vom Land Burgenland zur Verfiigung gestellt.

Ablaufschema zur Grundlagenentwicklung des ,Best Practice” Modell:

Grundlage fur
Entwicklung des
"Best Practice" Modell

Flachen- Bauflachen- Bau- Siedlungsflachen- Kategorisierung
bilanz bilanz bilanz reserven nach raum+

Abbildung 1: Ablaufschema zur Grundlagenentwicklung, eigene Darstellung

Schlussteil

Im letzten Teil der Arbeit wird ein Ausblick bzw. Erkenntnisse aus dieser Arbeit definiert. Des
Weiteren werden Handlungsempfehlungen bzw. Schlussfolgerungen fiir die Gemeinden
abgeleitet. Dabei geht es darum, dass diese Arbeit nur einen derzeitigen Bestand aufzeigt und es

sinnvoll ist je nach Planungsbedarf weiter auszufuhren.

Um auch praktische Uberlegungen in die Arbeit miteinbeziehen zu kénnen und dadurch die
angedachten Mdglichkeiten entweder zu festigen oder nochmals zu Uberdenken, wurden zwei
gualitative Befragungsmethoden angewendet. Einerseits wurde ein Experteninterview mit Herrn
Josef Schmidtbauer vom Raumplanungsbiiro A.l.R. und andererseits ein Leitfadengestiitztes
Interview mit Vertretern der burgenlandischen Landesregierung der Abteilung Raumplanung, Frau
Cornelia Frank und Frau Andrea Fischbach, durchgefiinrt. Diese wurden mittels

Gesprachsprotokolle festgehalten.
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1.5. Relevante Grundbegriffe dieser Arbeit

Als Einstieg in die Thematik der Baulandreserven werden in diesem Abschnitt die relevanten
Grundbegriffe kurz erlautert und definiert, welche Aussage sie fur die Arbeit aufweisen. Diese
Begriffe sind deswegen relevant, da sie vor allem im Titel, aber auch in der Arbeit immer wieder

vorkommen.

1.5.1. Baulandreserven

Dieser Begriff ist in dieser Arbeit gleichzustellen mit Nutzungsreserven (in der Schweiz
verwendeter Begriff) oder Siedlungsflachenreserven. Darunter werden Flachen oder Potentiale
verstanden, die in einer rechtskraftigen Baulandwidmung (in der Schweiz: Bauzone) liegen, also
als Bauland gewidmet sind, aber nicht genutzt werden.” Es geht dabei also um die Differenz der
realisierten Nutzung und der zulassigen Nutzung, gemessen anhand des Ausbaugrades. Bei
realisierter Nutzung liegt dieser bei 100%, bei Reserven darunter. Die Baulandeserven kdnnen

durch Anderungen der Nutzung widmungskonform genutzt werden.

Scholl beschreibt dabei vier Typen der Nutzungsreserven, welche sich in zwei Hauptgruppen

gliedern:

1.5.1.1. Unbebaute Nutzungsreserven

Unbebaute Nutzungsreserven weisen eine Ausbaugrad von 0% auf und werden in Innere

unbebaute Nutzungsreserven (oder Bauzonenreserven) oder Aussenreserven unterteilt. Innere

unbebaute Reserven sind Flachen, welche innerhalb des Siedlungsgebietes liegen, wie
beispielsweise Bauliicken oder Innenentwicklungspotentiale. Aussenreserven hingegen liegen

aul3erhalb des eingezonten Siedlungsgebietes, also innerhalb der Siedlungsgrenzen.

1.5.1.2. Bebaute Nutzungsreserven

Bei den bebauten Nutzungsreserven wurde die Flache einer widmungskonformen Nutzung

unterzogen. Jedoch liegt der Ausbaugrad unter 100% (Geschossflachenreserven) oder er liegt

bei 100%, die Bebauung wird aber nicht mehr genutzt, wie beispielsweise bei Leerstand eines
Gebéaudes. Bei Geschossflachenreserven werden die rechtlich zulassigen Geschossflachen nicht
vollstdndig in Anspruch genommen, das bedeutet, dass hier noch Potential wéare, diese

auszuschopfen. Beispielsweise durch Aufstockung, Anbau oder Ausbau des Dachgeschosses.

" Hefinger, Innen- vor AuRenentwicklung, 2015, S. 43
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Bei bebauten Potentialen handelt es sich um Brachflichen wie Bahnareale oder
Landwirtschaftsbetriebe in einer Wohnzone. Diese werden nicht mehr genutzt und hier besteht
Potential diese umzunutzen.

Zu inneren Nutzungsreserven zahlen hier aber nur die bebauten Potentiale,

Geschossflachenreserven und innere unbebaute Reserven. Da Aussenresreven auf3erhalb des
Siedlungsgebietes liegen.®

Fur diese Arbeit sind nur innere unbebaute Reserven (Ausbaugrad = 0%) relevant und werden

als Baulandreserven oder Siedlungsflachenreserven ident verwendet.

Innere Mutzungsreserven [Lage innerhalb des weilgehend Uberbauten Gebiets)

et e

——
BE==
P =

S, — | b -
2777

,,,,4/77/4/
//

7] Bauzone
B Nichtbauzone

— — = Weitgehend Gberbautes Gebiet

Abbildung 2: Abgrenzung der inneren Nutzungsreserven von den Aussenreserven (Quelle: Nebel, Schweizweite Abschéatzung der
Nutzungsreserven, 2017; S. 5)

8 Nebel, Schweizweite Abschatzung der Nutzungsreserven 2017, S. 3ff
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1.5.2. Nachhaltige Entwicklung

Beim zweiten Begriff, welcher im Titel zu finden ist, geht es um die Moglichkeiten einer
nachhaltigen Innenentwicklung. Aber was wird unter Nachhaltigkeit oder nachhaltiger Entwicklung

verstanden? In der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie wird der Begriff als folgender definiert:

.Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die den Bedirfnissen der heutigen Generation
entspricht, ohne die Moéglichkeiten kiinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bedurfnisse
zu befriedigen [...]." oder ,Jede Generation muss ihre Aufgaben selbst I6sen und darf sie nicht
den kommenden Generationen aufbirden*.®

Nach der Osterreichischen Strategie Nachhaltige Entwicklung geht es um langfristige Leitbilder
zu planungsrelevanten Themen wie der Umwelt, Wirtschaft, Beschéftigungs- oder Sozialpolitik.
Es geht darum, gemeinsam Ziele fir die Sicherung der Lebensqualitat zu entwickeln. ,Nachhaltige
Entwicklung ist daher die Antwort auf die Herausforderung, gesellschaftliche, wirtschaftliche und
okologische Prozesse verantwortungsbewusst zu steuern.“® Nachhaltige Entwicklung beinhaltet
drei Dimensionen: 6konomisch, sozial und 6kologisch, welche durch Strategien und Programme

bertcksichtigt werden.!

Fur diese Arbeit bedeutet der Begriff, das Wachstum der Gemeinden in dem Ausmalf3 nach ,Innen”
zu lenken, um ,AuRen“ Flachen fur die Erholung, den Freiraum und mogliche Siedlungsflachen
fur die nachsten Generationen zu schitzen. Es sollen also zuerst bestehende Baulandreserven
genutzt und Leerstande revitalisiert und recycelt werden, um eine kompakte Siedlung zu schaffen.
Die Entwicklung der Gemeinde soll auf langfristige Sicht geplant, die Fehler der Vergangenheit
gut Uberdacht und mdégliche Malinahmen angedacht werden, um der zukinftigen Generation

diese Lasten nicht aufzublrden.

9 Deutsche Bundesregierung, Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie, 2016, S. 24
10 BMLFUW, NSTRAT, 2002, S. 2
1 BMNT, Nachhaltige Entwicklung, 2018
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2. Theorie

Das zweite Kapitel soll den theoretischen Zugang zu dem Thema der Arbeit aufzeigen. Der
theoretische Bezugsrahmen gilt einerseits als Fundament fir das skizzierte Problem und auf der
anderen Seite dient es als Grundlage fir das in Kapitel 6 entwickelte ,Best Practice Modell. Es
werden aktuelle Trends und Entwicklungen des Flachenverbrauchs in Osterreich aufgezeigt und
die Ursachen, sowie Auswirkungen geklart und diskutiert. Im Weiteren wird beschrieben, weshalb
Innenentwicklung und Nachverdichtung wichtige Faktoren fir eine zukinftige, nachhaltige
Richtung der Siedlungsentwicklung darstellen. Als letzter Punkt wird auf das Flachenmanagement
eingegangen und Programme oder Strategien durch anderer Lander Bezug auf Osterreich

genommen und diese verglichen.

2.1. Flacheninanspruchnahme (Flachenverbrauch)

Unter dem Begriff Flachenverbrauch wird nach dem Umweltbundesamt ,der unmittelbare und
dauerhafte Verlust biologisch produktiven Bodens durch Verbauung und Versiegelung fir

Siedlungs- und Verkehrszwecke [...]* verstanden.*?

Nach Marte ist der Begriff Flacheninanspruchnahme dem Begriff Flachenverbrauch vorzuziehen,
da Boden oder Flache nicht ,verbraucht* werden kann, so wie Boden auch nicht erzeugt werden
kann, sondern die Nutzung der Flachen geandert wird.®®* Die Summe der
Flacheninanspruchnahme setzt sich anhand von zwei groRen Kategorien zusammen: Bauflache
(Gebaude und Gebaudenebenflachen, Géarten, und Betriebsflachen, sowie Friedhofen) und
Verkehrsflache (StraRenverkehrsanlagen, Verkehrsrandflachen, Parkplatze und
Schienenverkehrsanlagen). Zusétzlich zu diesen werden Abbauflachen, Halden und Deponien,
sowie Freizeitflachen zur Summe der Flacheninanspruchnahme gezahit.** Das bedeutet, dass
hier nicht nur von bebauter Flache, wie Geb&duden zu sprechen ist, sondern auch von nicht

bebauter Flache, wie Garten oder Erholungsflachen.

12 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 112
13 Marte, Innenentwicklung und Nachverdichtung, 2017, S. 6f
14 Umweltbundesamt, Definition Flacheninanspruchnahme, 2016
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nicht versiegelte Flachen

Bebaute Flachen:

Gebaude, Stralen, Eisenbahn-,
Industrieanlagen, Hausgérten

versiegelte Flachen

Flachenberbrauch Nicht bebaute Flachen:

offentliche Garten,
Erholungseinrichtungen,
Sportinfrastruktur, Friedhofe,
Abbaugebiete

Abbildung 3:Schemaskizze der Flacheninanspruchnahme (Quelle: Banko, Status und Trends, 2004; eigene Darstellung)

Vergleicht man die durchschnittliche Siedlungsinanspruchnahme der Lander Deutschland,
Osterreich und Schweiz, so ist auffallend, dass Osterreich den zweithdchsten Wert aufweist (20,3
ha pro Tag) und Deutschland einen Spitzenwert von 115 ha darlegt. Nimmt man dazu den Faktor
pro Einwohner hinzu, wendet sich das Ganze. Bei der durchschnittlichen
Siedlungsinanspruchnahme pro Jahr und Einwohner weist Osterreich den héchsten Wert mit 8,8
m? und Deutschland 5,1 m? auf. Die Schweiz liegt bei beiden Betrachtungen hinter den beiden

Vergleichslandern.*®

Im EU-Vergleich (24 Lander) liegt Osterreich in der oberen zweiten Halfte, was den Siedlungs-
und Verkehrsflachenanteil anbelangt. Dies bedeutet, dass der Anteil in Osterreich nicht so hoch
ist, wie in anderen Landern, beispielsweise den Spitzenreitern Belgien oder Niederlande, auch in
Ungarn oder Slowakei ist dieser Anteil hdher, aber es ist noch Potential nach unten offen um

diesen Anteil zu reduzieren. Lettland, weist ca. ein Viertel des dsterreichischen Anteils auf.®

Das groldte Problem des Flachenverbrauchs ist dabei der Anteil an gewidmeten, aber nicht
bebautem Bauland. In Osterreich betragt der Anteil an den sogenannten Baulandreserven im
Durchschnitt 26,6% des Baulandes. Da diese vor allem in Privateigentum stehen und deswegen
als Nicht-verfligbar gelten, stehen Gemeinden vor grof3en Herausforderungen und notwendigen

MaRnahmen.'’

15 Nebel, Siedlungsflachenmanagement Schweiz, 2013, S. 15
% ebd., S. 16 .
17 Prokop, Grund genug? Flachenmanagement in Osterreich, 2011, S. 13
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Anteil des gewidmeten, nicht bebauten Baulandes am Bauland insgesamt 2014

Anteil am Bauland in %
(Osterreich: 26,6%)

. -

I :33bis 42

[ =24 bis 33
=15 bis 24

unter 15

N e— —

Abbildung 4: Anteil an gewidmeten, nicht bebauten Bauland 2014 (Quelle: OROK; OROK-Atlas, Themenfelder)

Ein Begriff der mit der Flacheninanspruchnahme nahezu ident Ubereingeht ist die
Bodenversiegelung. Darunter wird die Bedeckung des Bodens mittels einer Decke, meist aus
Asphalt oder Beton, erklart. Durch diese Schicht erhalt der Boden eine Tragerfunktion, somit
kdnnen Hauser gebaut werden oder die Flache als Verkehrsflachen, wie Stra3en, genutzt werden.
Ca. 40% der Flachen verlieren dabei seine biologische Funktion, wie die Wasserspeicherung oder

-verdunstung.'®

Taglich werden, wird die Periode 2013-2016 betrachtet, in Osterreich durchschnittlich 14,7 ha pro
Tag versiegelt. Dieser Wert ist deutlich héher als der Zielwert der Strategie fur nachhaltige
Entwicklung, welcher eine Reduktion von 2,5 ha/Tag sehen wirde. Im Jahr 2016 lag der grofite
Anteil an der Flacheninanspruchnahme fir die Bau- und Verkehrsflachen (6,2 ha/Tag).*® Nach
der OROK Empfehlung Nr. 50 lag der Anteil an Versiegelung im Jahr 2015 bei 41% der

versiegelten Flachen fir Siedlungs- und Verkehrsflachen.?®

18 Umweltbundesamt, Bodenversiegelung, 2016
19 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 111ff
20 OROK, OROK-Empfehlung Nr. 50, 2001
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Wird die Entwicklung der Versiegelung betrachtet, ist sichtbar, dass zwar der Versiegelungsgrad
in den Jahren von 2001 — 2016 deutlich angestiegen ist, die Bevolkerungszahlen jedoch moderat

geblieben sind.?

Entwicklung der Versiegelung in Osterreich
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Abbildung 5: Entwicklung der Versiegelung in Osterreich (Quelle: Umweltbundesamt, Bodenversiegelung, 2016)

Vielmehr ist die erhohte Flacheninanspruchnahme und somit auch der Versiegelungsgrad mit den
veranderten Lebensstandards und Lebensgewohnheiten zurtickzufiihren. Beispielsweise ist in
den Jahren von 1980 bis 2001 die durchschnittiche WohnungsgroRe von 108 auf 123 m?
gestiegen. Weitere Faktoren sind, dass eine starkere Entflechtung der Generationen erfolgt und
die Zahl der Singlehaushalte ansteigt.?? So anderte sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe in
den Jahren 1985 bis 2017 von durchschnittlichen 2,67 auf 2,2 Personen pro Haushalt.

Im Jahr 2017 gab es in Osterreich 3.890.000 Privathaushalte. Von diesen sind ca. 60%
Einfamilienhaushalte. Diese sind definiert als Paare, mit oder ohne Kindern bzw. weiteren
Personen oder Ein-Eltern-Haushalte. Ungefahr 1,5% von den gesamten Privathaushalten sind
Zwei- oder Mehrfamilienhaushalte. Die restlichen 3,5% sind als Nichtfamilienhaushalte definiert
und gliedern sich in Einpersonenhaushalte (~ 95%) und Mehrpersonenhaushalte.?®> Nach dem

Umweltbundesamt bewohnten im Jahr 2001 30% der Haushalte eine Person und im Jahr 2030

21 Umweltbundesamt, Bodenversiegelung, 2016
22 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 111ff
2 Statistik Austria, Haushalte, 2018
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soll der Anteil bei 35% liegen.?* Die Wirtschaftskammer Osterreich prognostiziert eine
Haushaltsstruktur von 2020-2060. Hier liegen die Anteile von Einpersonenhaushalten bei 37,8%
(2020) und im Jahr 2060 soll dieser Anteil sogar bei 41,3% liegen. Das bedeutet, dass nahezu die

Halfte der Haushalte von nur einer Person bewohnt werden wiirden.?®

Diese Personen wohnten am 31.10.2011 in 2.191.280 Gebaude und 4.441.408 Wohnungen.
Vergleicht man diese mit dem Stichtag im Jahr 2001, so zeigt sich eine Zunahme von 7,1% bzw.
15%. Dies bedeutet, dass nahezu 4/5 der Bevdlkerung in Ein- oder Zweifamilienhduser wohnt,
welche sich wieder in der Flacheninanspruchnahme wiederspiegelt.?® Auch das
Umweltbundesamt unterstiitzt diese Aussage, nach dem 2001 die Halfte aller Wohnungen die neu

gebaut wurden, Ein- oder Zweifamilienhduser waren.

Ursachen fir die erhohte Flacheninanspruchnahme sind nicht nur demographische
Entwicklungen, vielmehr geht es um einen Ursache-Wirkung-Kreislaufs. Durch die
flachenfordernden Siedlungsentwicklungen bendtigt man ein ebenso flachenforderndes
Verkehrskonzept. Wird wiederum dieses ausgebaut, geht der Trend oder vielmehr fordert die
Politik den Trend des eigenen Hauses auf dem Land. Neben diesen gibt es noch zahlreiche
soziobkonomische und wirtschaftliche Faktoren. Beispielsweise war in der Vergangenheit der

Verkauf von Boden eine zusatzliche Einnahmequelle.?’

2.1.1. Folgen der Flacheninanspruchnahme

Neben zahlreichen Ursachen gibt es auch viele Folgen bzw. Auswirkungen der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme. Diese werden nach Fuhrmann in drei Kategorien: o6kologische,

O0konomische und soziale Folgen, eingeteilt.

Bei den oOkologischen Folgen geht es um die Zerstérung von Béden und deren Funktionen
(Okosysteme) und den damit zusammenhangenden Einfluss auf die Umwelt. Durch die Nutzung
und zum grof3ten Teil auch Versiegelung von Boden gehen Flachen fur die Pflanzen- und Tierwelt,
sowie auch fir die Land- und Forstwirtschaft verloren bzw. gibt es immense Einschrankungen.
Der Naturhaushalt, sowie der Wasserhaushalt kann sich nur erschwert regulieren und

Ausgleichswirkungen durch Filterfunktion oder die Wasserspeicherung sind kaum oder gar nicht

24 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 111ff
25 WKO, Prognose Haushaltsstruktur 2020-2060, 2018

26 Statistik Austria, Bestand an Gebaude und Wohnungen, 2017
27 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 111ff
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mehr mdoglich. Durch Zersiedelung kommt es héufig ebenso zu einem erhohten

Verkehrsaufkommen, welches wiederum das Klima beeintrachtigt.

Als o©konomische Folgen werden vor allem die volkswirtschaftlichen Kosten fir die
Wohnraumschaffung, sowie Infrastrukturkosten genannt. Hierzu zahlt der ErschlielBungsaufwand,
welcher in einem dichter bebauten Siedlungsgebiet geringer ist als in einem wenigen dichten,
verstreuten* Gebiet, nicht nur in Osterreich. Somit ergibt sich die Tatsache, dass ein
freistehendes Einfamilienhaus einen hoheren ErschlieBungsaufwand aufweist, als ein dicht

bebautes Wohngebiet.?®

Laut der OROK Empfehlung Nr. 56 belaufen sich die Errichtungskosten fiir die technische
Infrastruktur bei einem freistehenden Einfamilienhaus mit 1.000m? Parzellen auf ca. € 24.200, bei

einer Reihenhaussiedlung liegen diese ca. bei der Halfte. 2

Baukosten der Infrastruktur

nach Siedlungstypen

fur Stralle, Kanal, Trinkwasser, Strom (€ / Wohneinheit), Richtwerte 2014
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Abbildung 6: Baukosten der Infrastruktur nach Siedlungstypen (Quelle: Dallhammer, Die Folgekosten der aktuellen
Siedlungsentwicklung, 2014, S. 4)

In der Schweiz zeigt sich ebenfalls diese Tatsache. So liegen die ErschlieBungskosten eines
Hochhauses in der Stadt bei 750 CHF pro Einwohner und Jahr und in einer Randgemeinde bei
1.000 CHF. Vergleicht man die Einfamilienhauser liegen diese bei den Kosten gleich auf. Das
bedeutet, dass es bei verdichteten Wohnbauformen, wie Hochhausern oder Reihenhdusern, die

ErschlieRungskosten wesentlich geringer sind als bei Einfamilienhausern.*°

2 Fuhrmann, Nachhaltiges kommunales Flachenmanagement, 2015, S. 33ff
2 OROK, OROK-Empfehlung Nr. 50, 2001, S. 8
30 Nebel, Siedlungsflachenmanagement Schweiz, 2013, S. 17
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Als letzten Punkten werden die sozialen Folgen erwdhnt. Hierbei handelt es sich vor allem um
den demographischen Wandel und den dessen Anforderungen an Siedlungen. Durch die
Zunahme der ,alteren* Generation stellen sich ein Erfordernis an barrierefreies Bauen oder kurze
Wege.3!

Die genannten Folgen sind jedoch nur ein Auszug aus sehr vielen und auch komplexen
Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme. Jedoch zeigen diese Entwicklungen die
Notwendigkeit der Steuerung der Siedlungsentwicklung sehr deutlich auf und die damit dringend

notwendige Handlung der Politik beziiglich des Flachenmanagements.

2.2. Innenentwicklung und Nachverdichtung

Eine Mdglichkeit der Zunahme der Flacheninanspruchnahme entgegenzuwirken ist die

Innenentwicklung oder Nachverdichtung.

Unter Innenentwicklung wird das Wachstum nach Innen angestrebt. Die Nachfrage nach
Wohnraum soll nicht durch Neuausweisungen von Bauland an den Ortsréandern geschehen. Es
geht in erster Linie um Wachstum in den Ortskernen bzw. innerhalb der Gemeinden durch

Nutzung der Baulandreserven oder des Leerstands.

Nach dem Flachenmanagement NO ist Innen vor AuRen notwendig, weil dadurch der Boden- und
Landschaftsverbrauch reduziert wird, Zersiedelung, sowie die daraus resultierende Verédung der
Ortskerne, eingedammt bzw. vermieden werden kann und auch die bereits bestehende
Infrastruktur besser genitzt werden kann. Des Weiteren kénnen Baullicken oder Brachflachen im
Ort sinnvoller und vor allem nachhaltiger genutzt werden. Folglich werden dadurch Freiraum- und

Erholungsqualitaten an den Ortsrandern gesichert und erhalten.>?

Fur Innenentwicklung werden drei wesentliche Ausgangsproblematiken genannt. Diese sind die
fehlende Akzeptanz fUr hohe bauliche Dichten, die Mobilisierungshindernisse flr Reserven im

Bestand und es fehlen Denkmuster fir die Innenentwicklung.*3

Mit der Definition der ,Innenentwicklung“ beschatftigt sich auch Nebel. Er versteht in seiner Arbeit
unter dem Begriff, dass die Siedlungsentwicklung konzentriert erfolgen soll und einer

Siedlungsausdehnung aul3erhalb des erschlossenen Gebietes entgegengewirkt wird. Ebenfalls

31 Fuhrmann, Nachhaltiges kommunales Flachenmanagement, 2015, S. 36
32 Amt der niederdsterreichischen Landesregierung, Innen vor AuRen, 2017
33 Grams, Spielraume fr Dichte, Vortrag, 2018
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sollen die Siedlungsqualitaten so erhalten bleiben und Siedlungsentwicklung auch vorrangig an

Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs, wie beispielsweise Bahnhofen, erfolgen.3*

Um eine kompakte und konzentrierte Innenentwicklung zu erlangen, spielt der Begriff

Nachverdichtung eine Rolle. Hier gibt es nach Nebel mehrere Definitionen von Dichte, wobei es

hier um quantitative Festlegungen geht, da die Qualitat kaum fassbar ist.

Art der Dichte

Definition

Quantifizierung

Bauliche Dichte

Uberbaute Flache, Geschossflache

oder Bauvolumen pro Flacheneinheit

Ausnitzungsziffer,
Geschossflachenziffer,

Baumassenziffer

Einwohnerdichte

Zahl der Einwohner pro

Flacheneinheit

Einwohner pro Hektare

Belegungsdichte

Zahl der Einwohner pro Raumeinheit

Einwohner pro Wohnung

Beschatftigtendichte

Zahl der Beschaftigten pro

Flacheneinheit

Beschaftigte pro Hektare

Arbeitsplatzdichte

Zahl der Arbeitsplatze pro

Flacheneinheit

Arbeitsplatze pro Hektare

Raumlich-visuelle
Dichte

Grad der erlebbaren baulichen-

raumlichen Geschlossenheit

m3/% (Volumen in Bezug zum

Bebauungsgrad)

Interaktionsdichte

oder soziale Dichte

Menge und Qualitat der moglichen

Sozialkontakte pro Siedlungseinheit

In Bezug zur Einwohnerdichte und

des o6ffentlichen Raums

Regelungsdichte

Menge der in einer Gesellschaft

festgelegten Regeln und Normen

Anzahl Bauvorschriften pro

Gemeinde

Tabelle 1: Arten der Dichte (Quelle: Nebel, Siedlungsflichenmanagement, 2013, S. 21f)

Dabei ist es wichtig, nicht nur die bauliche Dichte in Betracht zu ziehen, sondern im
raumplanerischen Kontext alle mdglichen Dichte-Unterscheidungen zu behandeln, um eine
gualitatsvolle Planung bezlglich der eines

Innenentwicklung und Nachverdichtung

Siedlungsgebietes zu erlangen und um Fehlplanungen /-entscheidungen zu vermeiden.®®

Grams hingegen definiert die bauliche Dichte als SchliisselgréRRe der Innenentwicklung, da durch

das revidierte Raumplanungsgesetz in der Schweiz keinen Neuausweisungen mehr durchgeftihrt

34 Nebel, Siedlungsflachenmanagement, 2013, S. 21
3% Nebel, Siedlungsflachenmanagement, 2013, S. 22
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werden dirfen, solange die Gemeinde einen Reserveanteil aufweist, der die Nachfrage der

nachsten 15 Jahre sicherstellen kann.36

In Osterreich werden die Dichteziffern in den Bauordnungen der Lander festgelegt und
unterscheiden sich nur geringfigig. Im Burgenland sind diese im Landesentwicklungsprogramm

festgelegt und werden in Kapitel 4.2.1. erlautert.

2.3. Flachenmanagement

Innenentwicklung und die effiziente und qualitativ hochwertige Nutzung von vorhandenen
Reserven kann durch die Erstellung einer flachendeckenden Ubersicht bis zu einem
Flachenmanagement erzielt werden. Dieses Thema wurde bereits auch in zahlreichen
Diplomarbeiten und Dissertationen behandelt, wie beispielsweise in der Dissertation von Anita
Grams ,Spielraum fur Dichte”. Im nachfolgenden Kapitel werden Mdoglichkeiten des

Flachenmanagements in den Landern Osterreich und Schweiz aufgezeigt.

2.3.1. Osterreich

In Osterreich wurde bisher nur eine Moglichkeit fiir den Umgang mit Siedlungsflachenreserven
initiiert. In Nieder6sterreich wurde eine Datenbank auf Grundlage einer bayrischen Datenbank
installiert, welche nur auf Bundeslandebene und nur in Niederdsterreich vorhanden ist und nicht

osterreichweit.

2.3.1.1. Niederdsterreich FlachenManagementDatenbank

Seit dem Jahr 2014 gibt es in Niederdsterreich einen Ansatz fir den Umgang mit Flachen, die
Flachenmanagement Datenbank. Der Grundgedanke dieses Ansatzes ist ein flachensparender
Umgang mit Grund und Boden, der nur erreicht werden kann, wenn allen beteiligten Akteure
bewusst wird, wie notwendig ein Flachenmanagement ist und zu einer Handlung bereit sind. Im
Kern geht es darum, dass vor allem die Innenentwicklung anstatt der Auf3enentwicklung
stattfinden und vorangebracht werden muss. Sie wird nicht nur in kleinen Gemeinden, sondern
auch in groRen Stadten angewendet. Entwickelt wurde die Datenbank in Bayern, Deutschland,
vom Landesamt fur Umwelt und wurde kostenlos an das Amt der Niederosterreichischen
Landesregierung zur Verfugung gestellt und in 4 Pilotgemeinden erprobt. Bei der Datenbank geht
es um die Erfassung, Verwaltung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen, wie z.B.

Bauliicken. Sie ist ein wesentliches Instrument der Gemeinden um aktives Flachenmanagement

36 Grams, Spielraum fur Dichte, 2017, S. 11
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zu betreiben und Bauland zu mobilisieren. Gemeinden kdnnen dieses Tool kostenlos nutzen, die
Gemeindekosten damit steuern und die Kommunikation mit den Grundstiickseigentiimern
forcieren. Es ermdglicht eine Auswertung, Bilanzierung, sowie ein Monitoring flir Wohnbauland

und eine Basis fur eine Grundsticksborse.
Laut dem Handbuch NO FlachenManagementDatenbank bringt sie:

e _einen Uberblick Uber die Entwicklungschancen in den Innenbereichen der eigenen
Gemeinde
e klare Erkenntnisse, welche Grundstiucke oder Flachen tats&chlich und in welcher Form
verfugbar sind
e einen Rahmen, um eine weitere Nutzung freier Grundstiicke sowie leer stehender
Gebaude oder untergenutzter Immobilien zu diskutieren
o die Moglichkeit, Eigentimerinnen systematisch anzusprechen und zur entsprechenden
Freigabe zu motivieren* %’
Im ersten Schritt werden die Potentiale der Innenentwicklung erhoben, das bedeutet, dass der
Bestand von Baullicken, Brachflachen, sowie Leerstdnde von Wohnh&usern erfasst und bewertet
werden, auch hinsichtlich des Leerstandrisikos. Dabei werden auch Rahmenbedingungen wie
Denkmalschutz oder Zentrumszonen bertcksichtigt und erfasst. Die Erfassung erfolgt hier in der
Datenbank, mittels eigener Eingabemaske und ebenso durch Bildaufnahmen. Nach der Erfassung
und Bewertung der Potentiale werden Eigentiimerinnen zu Verkaufsbereitschaft oder zukinftige
Nutzungs- bzw. Bebauungsabsichten durch Gespréache und Fragebdgen, befragt. Dabei werden
sie auch uber Innenentwicklung informiert, um die Bewusstseinsbildung zu foérdern. Diese
Informationen bilden sodann die Basis fur eine Grundstiicksborse, welche Uber die Gemeinde
Homepage oder in einer Kooperation mit Immobilienmakler-Biros ersichtlich ist. Das
Flachenmanagement funktioniert nur durch ein laufendes Monitoring Uber das Flachenangebot.
Durch die Datenbank wird eine Auswertung der Grundstiicke und/oder Gebaude gegeben, bei
welchen eine neue oder andere Nutzung zugefiihrt werden koénnte. Es ermdglicht eine
Abschatzung der Innenentwicklung, also auch der Gemeindeentwicklung und ergibt Prognosen

des kunftigen Wohnbaulandbedarfs.

87 Amt der niederésterreichischen Landesregierung, FlachenManagementDatenbank, 2015
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In den 4 Pilotgemeinden war durch das Flachenmanagement moglich, einige Objekte bzw.

Grundstiicke zum Verkauf zu mobilisieren bzw. zu renovieren und reaktivieren.38

Laut Gesprachen mit Vertretern der Landesregierung Burgenland, wird in den néachsten Jahren,
ein ahnliches Tool zum Flachenmanagement auch im Land Burgenland installiert werden. Die

Anfangsgesprache sind im Laufen bzw. teilweise bereits abgeschlossen.*°

2.3.2. Schweiz

Die Schweiz ist in raumplanerischer Hinsicht definitiv ein Vorreiter-Land. Die raum+ Methode der
ETH Zirich zahlt zu den derzeit besten Methoden um qualitatsvoll Flachenmanagement zu
ermitteln, darzustellen und um nachhaltig Siedlungsentwicklung zu betreiben. Deshalb dient diese
Methode auch in vielen Diplomarbeiten und Dissertationen als Vorlage und wird auf viele andere

Gebiete in Osterreich angepasst uibertragen.

2.3.2.1. raum+ Methode

Die raum+ Methode der ETH Zirich wurde entwickelt um Siedlungsflachenreserven zu erheben.
Sie soll Ubersichten (ber raumliche, quantitative und qualitative Reserven geben, um
anschlie3end gezielte MaRnahmen und Strategien entwickeln zu kbnnen. Des Weiteren stellt die
Methode eine Grundlage fur ein effektives Siedlungsflichenmanagement dar und soll somit die
Kontrolle des Siedlungswachstums stiitzen. Aufgebaut wird die Methode anhand von 6

Bestandteilen.

Fur das Flachenmanagement stellt vor allem der Punkt 2 einen wesentlichen Bestandteil dar. Hier

geht es um die Erarbeitung der Flachentbersichten in drei Schritten.

38 Amt der niederdsterreichischen Landesregierung, FlachenManagementDatenbank, 2015
39 Interview mit Vertretern der burgenlandischen Landesregierung, am 23.01.2018
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o LAGEBEURTEILUNG
SYSTEMATISCHE o RAUMLICHE ENTWICKLUNGSSTRATEGIE GMONITORING

LAGEBEURTEILUNG UND

REGELMASSIGE STRATEGIEERARBEITUNG UND DEFINITION UND CONTROLLING

FLACHENBILANZIERUNG FLACHENPOLITISCHER ZIELE LAUFENDE RAUM-
BEOBACHTUNG UND
REGELMASSIGE
ERFOLGSKONTROLLE

o UBERSICHT

ERARBEITUNG UND
LAUFENDE NACHFUHRUNG
DER UBERSICHT

1 GRUNDSATZBESCHLUSS

POLITISCHER GRUNDSATZBESCHLUSS
FUR EINE SYSTEMATISCHE EINFUHRUNG
EINES SIEDLUNGSFLACHENMANAGEMENTS

Abbildung 7: Bestandteile des Siedlungsflachenmanagements (ETH Zurich, raum+, 2013)

Vorarbeiten

Im ersten Schritt werden mit Hilfe von digitalen Datengrundlagen wie Orthofotos, Zonenplanen
etc., Siedlungsflachenreserven ermittelt und eine GIS-Analyse durchgefihrt. Danach werden die
Flachen mittels einer Luftbildauswertung Uberprift und ihnen Merkmale wie Nutzungszone

zugewiesen.
Erhebung

Nach den Vorarbeiten werden in den Gemeinden Erhebungen durchgefiihrt. Dabei werden die
Flachen auf Richtigkeit Uberprift, korrigiert oder ergénzt und Gesprache mit lokalen
Gemeindevertretern gefiihrt. Es werden Themen wie Brachflachen, nicht mehr benétigte Areale,
etc. diskutiert und das Flachenpotential erhoben. Die in der Erhebung erfassten Flachen werden
in drei Kategorien eingestuft. Die einzelnen Kategorien werden anhand von unterschiedlichen

Eigenschaften eingeteilt, wie beispielsweise der Gré3e und nachfolgend erlautert und aufgezeigt.

Bauliicke: sind unbebaute Grundstlicke mit einer GroRe von mindestens 200 bis maximal

2000m?, inner- oder auRRerhalb des weitgehend tiberbauten Gebietes in der Bauzone
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Innenentwicklungspotential: stellen un-/bebaute Flachen Utber 2000m? innerhalb des
weitgehend uberbauten Gebietes in der Bauzone dar

Aussenreserve: unbebaute Grundstiicke Uber 2000m? auRerhalb des weitgehend Uberbauten
Gebietes, aber in der Bauzone

Neben den 3 Kategorien werden noch Wohngebiete erfasst, in welcher Verdichtung andenkbar
ware, sogenannte Nachverdichtungsquartiere. Diese werden mit Gemeindevertretern, sowie

lokalen Akteuren erhoben und die Bereitschaft zur Nachverdichtung diskutiert.

Gemeindegrenze

Bauzonengrenze [gemaéss rechtskriftigem Zonenplan)

Siedlungskarper (weitgehend iiberbautes Gebiet)

Innenentwicklungspotenzial Nachverdichtung

Abbildung 8: Darstellung der raum+ Kategorien (Quelle: ETH Zirich, raum+, 2013)

Nachbereitung und Auswertung

Bei dem letzten Schritt geht es um die Vollstandigkeit und Plausibilitat der Daten, ebenso erfolgt
eine Auswertung. Erst wenn diese, sogenannte Qualitatskontrolle, abgeschlossen ist, wird die
Plattform fur die Gemeinden zuganglich.°

40 ETH Zirich, raum+, 2013
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2.3.2.2. Metron Dichtebox

Die Metron Dichtebox wurde vom Unternehmen Metron, welches ein
Dienstleistungsunternehmen flr die Fachbereiche Architektur,

Raumentwicklung, Verkehr, Landschaft und Umwelt, ist, 2011 ins

Leben gerufen. Ziel der Dichtebox ist es eine qualititsbewusste,

zielgerichtete Verdichtung im bereits bestehenden Siedlungsgebiet.

Abbildung 9: Metron Dichtebox

Hierflr wurden sieben Werkzeuge entwickelt: (Quelle: Metron, Dichtebox, 2012)

Tool 1  Potentiallupe: In diesem Schritt wird untersucht welche Innenentwicklungspotentiale
es gibt, wo sie geortet werden und wo sich prioritares Handeln lohnt. Es werden Liicken und
Reserven, sowie die Strukturen des Gebietes anhand von Gebaudetyp, Bauperiode,
Altersstruktur, Einwohnerinnnen und Dichte, freie Reserven und ErschlieBungswege analysiert.
In einem zweiten Schritt werden die Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumstrukturen untersucht und

so das Gebiet konkretisiert.

Vorher Nachher

Abbildung 10: Siedlungsgebiet vor Anwendung der Metron Dichtebox  Abbildung 11: Siedlungsgebiet nach Anwendung der Metron Dichtebox
(Quelle: Metron, Dichtebox, 2012) (Quelle: Metron, Dichtebox, 2012)

Tool 2  Dichtespritze: Bei der Dichtespritze geht es darum, wie der bestehende
Siedlungsraum verandert werden kann und wie er danach aussieht. Es geht konkret um die

Darstellung der Typologien im Quartier, wie Bebauung, Erschlieung und Freiraum.
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Tool 3  Qualitdtswaage: Es geht darum, einen Balance zwischen Qualitdt und Dichte zu
erlangen und um Fragestellungen wie Qualitaten entstehen kénnen und welche Steuerungsregeln
es beziglich dieser Qualitaten gibt. Hier kommt der Quartiersstrukturplan ins Spiel, der als neues

Instrument der Planung hinsichtlich der Verdichtung gilt.

Tool 4 Renditeschieber: Beim Renditeschieber geht es einerseits um die Aufzeigung von
privaten Effekten, wie Wertsteigerungen oder Auswirkungen auf den Immobilienmarkt.

Andererseits geht es um offentliche Effekte der Verdichtung.

Tool 5 Dichteschlissel: Im Dichteschlissel sollen neue Vorschlage fur die Verankerung des

Quartiersstrukturplans aufgezeigt werden, sowie der Nutzungspléne.

Tool 6 Dichteagenda: Wie der Name Agenda schon andeutet, werden darunter die Prozesse,

Verfahren und das Management verstanden.

Tool 7 Dichtezwinge: Die Dichtezwinge gibt verbindliche Dichtevorgaben vor. Es geht um
Mindestdichten in Bauzonenreserven und um Verdichtungs-Spielraume im Uberbauten
Siedlungsraum. # Durch diese soll der Baulandiiberhang reduziert werden und die kinftige
Baulandausweisung eingeschréankt und Rucksicht auf landwirtschaftliche Flachen genommen

werden.*?

Diese Arbeit fokussiert sich in der weiteren Gestaltung vor allem auf die Nutzung der
Siedlungsflachenreserven als Mdglichkeit der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Dabei sind
die unterschiedlichen Planungs- und Steuerungsinstrumente der Raumplanung gefordert, welche

im néchsten Kapitel nadher erlautert werden.

2.4. Zwischenfazit

In diesem Kapitel wurde dargestellt, wie wichtig ein Handeln bezlglich der Siedlungsentwicklung
einer Gemeinde ist. Kurz zusammengefasst zahlt Osterreich in Bezug auf die durchschnittliche
Siedlungsflacheninanspruchnahme zu den Spitzenreitern mit einem durchschnittlichen Verbrauch
von 20,3 ha pro Tag und 8,8m? pro Jahr und Einwohner. Ebenfalls liegt Osterreich bei dem

Verbrauch an Siedlungs- und Verkehrsflachenanteilen in der oberen Hélfte. Das Hauptproblem

41 Metron, Dichtebox, 2012
42 Schieder, Erkundung von Potenzialen und Strategien der Innenentwicklung und Nachverdichtung am Beispiel der Stadt Krems,
2017, S. 35ff
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und auch die Thematik dieser Arbeit sind die Baulandreserven. Also jene Flachen, welche
gewidmet, aber nicht bebaut sind. Diese liegen in Osterreich durchschnittlich bei 26,6% des
Baulands, im Burgenland sogar bei 30%. Des Weiteren fehlen in Folge nicht nur Siedlungsflachen
bei weiter steigenden Bevolkerungszahlen und gleichzeitigem Rickgang der durchschnittlichen
HaushaltsgroRen. Aufgrund dieser Tatsachen gibt es zahlreiche 6kologische, ékonomische und
soziale Folgen der erhdhten Flacheninanspruchnahme. Um diese so gering wie méglich zu halten,

kann eine nachhaltige Innenentwicklung oder Nachverdichtung zielfiihrend sein.

Fir diese ist eine flachendeckende Ubersicht bzw. ein qualitatives Flachenmanagement als
Grundlage anzustreben. Bei Flachenmanagement ist vor allem die Schweiz ein grof3er Vorreiter.
In diesem Land gibt es seit der Novellierung des Raumplanungsgesetzes eine hochwertige
Methode um Flachenmanagement qualitatsvoll zu betreiben. Die raum+ Methode der ETH Zirich
ist deswegen sehr gut, da sie die einzelnen Flachen im ersten Schritt in verschiedene Kategorien
einteilt, wodurch diese transparenter fir die Planung werden. Des Weiteren werden diese nicht

nur von Planungstragern ermittelt, sondern auch durch Gesprache mit lokalen Vertretern.

Eine weitere Methode aus der Schweiz ist die Metron Dichtebox. Hier geht es nicht um die
Darstellung von Reserven, sondern um die qualitdtsvolle Verdichtung. Es werden
Entwicklungspotentiale erhoben, sowie untersucht und anhand dieser aufgezeigt, wie
nachverdichtet werden kdnnte. Wobei hier Mindestdichten vorgegeben werden. Wichtig dabei ist

auch die Balance zwischen Qualitat und Dichte zu erlangen.

Hingegen der Schweiz gibt es in Osterreich derzeit nur die niederésterreichische
FlachenManagementDatenbank. Diese wurde auf Grundlage einer bayrischen Datenbank erstellt
und dient der Erfassung, Verwaltung und Aktivierung der Innenentwicklungspotentiale. Durch
diese soll Bauland mobilisiert werden, da aufgezeigt wird, beispielsweise welche Grundstiicke

oder Gebaude unbebaut oder zum Kauf angeboten werden.

Die beiden Schweizer Methoden sind beides sehr gute Methoden, um den Akteuren eine
Ubersicht bzw. eine Planungsgrundlage zu bieten, um ein notwendiges Handeln deutlich zu
machen. Ebenso kann auf diesen Methoden gut aufgebaut werden, wie zum Beispiel eine
Datenbank basierend auf den beiden Methoden zu erstellen. Da dann auch in verschiedenen
GroRRen oder anderen Kriterien kategorisiert wird und das Management bzw. die Planung dadurch

vereinfacht.

Seite |24



Rechtliche Grundlagen

3. Rechtliche Grundlagen

Raumplanung und Raumordnung ist in Osterreich kompetenzrechtlich eine komplexe Materie.
Das bedeutet, dass die Zustandigkeit sich auf Bund, Landern und Gemeinden aufteilt. Dem Bund
wird dabei die sektorale Zustandigkeit, z.B. im Wasserrecht, zugewiesen, wie Art. 10 des
Bundesverfassungsgesetzes besagt. Die Lander kdnnen hingegen planerisch tatig werden, denn
sie weisen eine umfassende Planungsbefugnis nach dem B-VG auf. Art. 15 (1) des B-VG besagt:
~Soweit eine Angelegenheit nicht ausdrticklich durch die Bundesverfassung der Gesetzgebung
oder auch der Vollziehung des Bundes ubertragen ist, verbleibt sie im selbstandigen
Wirkungsbereich der Lander.“ * Die Gemeinden konnen sich nach dem Ubertragenen
Wirkungsbereich des Bundes und der Lander selbst verwalten. In diesen fallt die ortliche
Raumplanung.** Auch das Handbuch fir Kommunalpolitiker wiederspiegelt diese Auffassung. Die
Gemeinde hat als zentrale Steuerungsaufgabe die 6rtliche Raumordnung als Aufgabe. Diese soll
als Grundlage fur eine langfristige Gemeindeentwicklung dienen und auch alle Aufgabenfelder die
in einer Gemeinde vorkommen mitbedenken. Dafiir hat jedes Bundesland in Osterreich ein
eigenes Gesetz, je nach Bundesland Raumordnungs- oder Raumplanungsgesetz, welche
unterschiedliche Regelungen beinhaltet.*® Im folgenden Teil der Arbeit wird untersucht, ob es
durch die Planungs- und Steuerungsinstrumente Einfluss auf die Siedlungsentwicklung gibt. Da
es sich in dieser Arbeit um eine Gemeinde im Burgenland handelt, wird in diesem Teil der Arbeit
das Hauptaugenmerk auf die burgenlandischen Gesetze und Programme gerichtet, jedoch auch

auf andere Bundeslander verwiesen.

Die Raumordnung hat auf unterschiedlichen Ebenen unterschiedliche Instrumente zur Verfiigung

um planerisch tatig zu werden:

e Bundesebene: Ressortplanungen des Bundes (z.B. hochrangiges Stral3ennetz);

e Landesebene: Landesraumordnungsprogramme/-konzepte, Raumordnungs-
Sachprogramme fir das gesamte Landesgebiet;

e Regionale Ebene: Regionale Raumordnungsprogramme, Regionale Raumordnungs-
Sachprogramme;

e Gemeindeebene: Ortliches Entwicklungskonzept, Flachenwidmungsplanung,
Bebauungsplanung.4®

“ RIS, B-VG, 1945, BGBI. | Nr. 138/2017, Art. 10 & Art. 15 (1)
4 Umweltbundesamt, rechtliche Grundlagen, 2018

4 KPV, Handbuch fiir Kommunalpolitiker, 2006, S. 27

46 Umweltbundesamt, rechtliche Grundlagen, 2018
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3.1. Nationale Planungs- und Steuerungsinstrumente

In Osterreich stehen dem Bund wenige Mdglichkeiten in die Raumplanung und Raumordnung des
Landes einzugreifen, auch hinsichtlich der Siedlungsentwicklung, zur Verfigung. Dieser kann nur
in Kooperation mit dem Land oder auch gemeinsam mit den Gemeinden strategische Dokumente
zum Thema Flachennutzung, Raumentwicklung, Siedlungsstrukturen, etc. entwickeln. Eine
Auswahl dieser werden am Beginn des Subkapitels angefiihrt. Da in Osterreich die
Raumplanungsgesetze, welche Landesangelegenheit sind, die Grundlage der tberdrtlichen und
ortlichen Raumplanung bilden, wird als letzten Punkt auf das burgenlandische
Raumplanungsgesetz eingegangen. Grund dafiir ist, dass der Bund hierarchisch tiber dem Land

und der Gemeinde steht.

Um den Rahmen der Arbeit nicht zu sprengen werden nur nationale Planungs- und
Steuerungsinstrumente angefiihrt, da diese als Grundlage internationale bzw. europarechtliche
Grundlagen aufweisen und in dieser Arbeit spezifisch das Bundesland Burgenland als Beispiel

herangezogen wird.

3.1.1. Osterreichische Strategie fiir Nachhaltige Entwicklung (NSTRAT)

In Osterreich gibt es seit 2001 die Osterreichische Strategie fir Nachhaltige Entwicklung,
NSTRAT. Diese wurde vom Bund initiert und vom Ministerrat beschlossen. Die
Nachhaltigkeitsstrategie behandelt die Themen Wirtschaft, Soziales und Umwelt und hat dazu vier
Handlungsfelder mit je finf Leitzielen definiert. Die Handlungsfelder sind: Lebensqualitat in
Osterreich, Osterreich als dynamischer Wirtschaftsstandort, Lebensraume Osterreich und
Osterreichs Verantwortung.*” Im dritten Handlungsfeld ist das Leitziel 13 — Verantwortungsvolle
Raumnutzung und Raumentwicklung fir den Umgang mit den Siedlungsstrukturen wichtig. Nach
diesem sollen die Vielfalt der Landschaft sowie die Okosysteme erhalten werden. Eine zukiinftige
Herausforderung wird es sein Sfar die gesellschaftspolitisch erforderliche,
ressourcenverbrauchende Nutzungen eine Standortoptimierung vorzunehmen, die alle relevanten

Aspekte der Nachhaltigkeit berticksichtigt.”

Verbunden mit dieser Herausforderung gibt es die Bestrebung dem Wachstum des
Versiegelungsgrads entgegenzuwirken, indem vorhandener Baulandiberhang abgebaut wird,

keine weitere Mdglichkeit um Baulandreserven entstehen zu lassen zuldsst, sowie effektiv

4“TBMNT, NSTRAT Strategie des Bundes, 2018
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Flachennutzung durch Verdichtung erméglicht und die 6ffentliche Hand aktiv Bodenpolitik betreibt,

um nur einige zu nennen.*®

3.1.2. Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT)

Eine weitere Strategie gibt es seit dem Jahr 2010, entwickelt von dem Bund und den Landern
gemeinsam, die Nachhaltigkeitsstrategie, besser gesagt Osterreichische Strategie Nachhaltige
Entwicklung, kurz OSTRAT. Diese nutzt als Grundlage die Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie der
EU und des Bundes, sowie Strategien und Programmen der Lander zu dem Thema der
nachhaltigen Entwicklung. Innerhalb dieser wurden unterschiedliche Arbeitsprogramme und
Initiativen zu neun Themenschwerpunkte erarbeitet, welche sich an Politik und Verwaltung
richten.*® Ein wichtiges Ziel ist beispielsweise die naturraumlichen und ©kologischen
Lebensgrundlagen in Osterreich zu bewahren.® Im Arbeitsprogramm 2011 werden die neun
Themenfelder aufgelistet mit den jeweiligen Herausforderungen und Zielen. Der Punkt 2.3
Themenfeld: Nachhaltigkeit auf lokaler und regionaler Ebene, sieht als einen Handlungsbedarf die
Raumordnung und -entwicklung. Darunter sollen Flachen nachhaltig fur die raumliche Entwicklung
durch Miteinbeziehung den Bedurfnissen von der zukiinftigen Bevdlkerung unter Bedachtnahme
jeder Altersgruppe gesichert werden. Weiters ist auf langfristige Sicht die Erschlieung- sowie
Infrastruktur zu planen und auf eine optimierte FlAchennutzung zu achten. Dabei geht es auch um
die Gestaltung von Siedlungsstrukturen wie Flachensparen, Zersiedlung zu vermeiden, Ortskerne
zu starken, im Hinblick auf die Zukunft. Dies soll durch eine Kooperation zwischen den

Gebietskorperschaften erreicht werden.!

3.1.3. Osterreichische Raumordnungskonzept 2011

Das dritte fiir Osterreich wichtige strategische Steuerungsinstrument ist das Osterreichische
Raumentwicklungskonzept (OREK). Dieses wird von der Osterreichischen
Raumordnungskonferenz, welche aus Bund, Landern und Gemeinden besteht, erarbeitet. Das
aktuelle OREK wurde im Jahr 2011 verdffentlicht und besteht aus einem Leitbild: ,Eine
gemeinsame Strategie fiir die raumliche Entwicklung Osterreichs 2011 bis 2021" 52 und einem
Handlungsprogramm mit vier Saulen und den dazugehérigen Malinahmen zu raumrelevanten

Planungsthemen.

48 BMLFUW, NSTRAT, 2002, S. 70f

“BMNT, OSTRAT Bund-Léander Strategie, 2018
S0BMLFUW, OSTRAT, 2010, S.5

5L BMNT, OSTRAT, Arbeitsprogramm 2011ff, S. 6ff
52 OROK, OREK, 2011, Vorwort
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Die vier Saulen sind wie folgt definiert:

o 1. Sdule — Regionale und nationale Wettbewerbsfahigkeit
e 2. Sdule — Gesellschaftliche Vielfalt und Solidaritat
e 3. Sdule — Klimawandel, Anpassung und Ressourceneffizienz

e 4. Saule — Kooperative und effiziente Handlungsstrukturen®3

Fur die Siedlungsentwicklung ist vor allem die 3. Saule von groRem Interesse. Herausforderungen
die innerhalb dieser Séaule angesprochen werden sind einerseits die Zunahme der Siedlungs- und
Wirtschaftsflachen infolge der zunehmenden Bevdlkerung und des wachsenden Wohlstands,
sowie die Potenziale fur die Innenentwicklung noch immer nicht ausgeschopft werden. Dartber
hinaus geht es auch um die Bodenversiegelungen, die den Flachen fir StralRennetze

zuzuschreiben sind, sowie den Auswirkungen auf den Freiraum.

Zu dem Thema Flachensparen und Flachenmanagement werden einige Wirkungsziele, sowie

HandlungsmaRnahmen aufgezeigt, wie der Ausschnitt aus dem OREK 2011 zeigt.

Wirkungszielo

Handlungsmaglichkeii
Raumentwicklungspolitik

Exemplansche Umselrmngs
odar Keoperationspariner

Abbildung 12: Wirkungsziele und Handlungsméglichkeiten zum Flachenmanagement (Quelle: OROK, OREK, 2011, S. 35)

Wirkungsziele sind beispielsweise, dass durch aktive Bodenpolitik und flachensparende
Widmungen die Nachfrage nach neuen Widmungen reduziert werden. Dies kann durch die
verbesserte Kooperation von Flachenwidmungs- oder Bebauungsplanungen und der aktiven

Bodenpolitik erreicht werden. Partner dazu wéaren Land, Gemeinde und Bundesministerien.

Im GrofRen und Ganzen kann gesagt werden, dass ein sorgsamerer Umgang mit Grund und

Boden forciert werden muss. Es soll weiters aktiv Bodenpolitik betrieben werden, indem man

5 OROK, OREK, 2011, Inhaltsverzeichnis
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Flachen effizienter nutzt oder bestehendes Bauland mobilisiert. Hier geht es ebenso um

Vertragsraumordnung, also um Vertrage um eine widmungskonforme Nutzung zu garantieren.>

Die im OREK 2011 beinhalteten Handlungsvorschlage werden durch OREK-Partnerschaften
umgesetzt und als sogenannte OROK Empfehlung oder in einer Schriftenreihe publiziert. Fir die
Arbeit relevante Themen wurden in zwei bereits abgeschlossenen Partnerschaften bearbeitet.>®
Diese sind die Partnerschaft ,Flachenmonitoring & -management” aus dem Jahr 2014 und
.Flachensparen, Flachenmanagement und aktive Bodenpolitik“ aus dem Jahr 2017. Zusatzlich
gibt es eine Publikation in der Schriftenreihe Nr. 189 aus 2013 zum Thema Flachenfreihaltung fur
linienhafte Infrastrukturvorhaben, sowie eine aktuelle Partnerschaft ,Starkung der Orts- und

Stadtkerne*.%®

In der OREK-Empfehlung Nr. 56 ,Flachensparen, Flachenmanagement & aktive
Bodenpolitik* geht es um die Sicherstellung und Erhaltung der nattrlichen Funktionen des Gut
Boden und der Siedlungsnutzung der Menschen fir Wohnen und Arbeit. Das Problem bei der
Siedlungsentwicklung besteht, dass viele Flachen ineffizient genutzt werden und daraus ein
erhohter Flachenverbrauch resultiert. Die Empfehlung wiederspiegelt zum grof3ten Teil die Ziele
des OREK 2011.

Des Weiteren geht es darum, dass die Baulandnachfrage sehr abhangig von den Wohnwiinschen
der Bevolkerung ist. Haufig sind diese nicht mit einer nachhaltigen Flachennutzung sowie den
Herausforderungen von raumlicher Entwicklung in Einklang zu bringen. Daher ist es wichtig, das
Bewusstsein fir dieses Thema zu bilden und stdrken und die Vorteile einer kompakten
Siedlungsentwicklung aufzuzeigen. Dabei geht es auch um die Mobilisierung von Reserven in den

Ortskernen und in Nahe des Zentrums.

Die Empfehlung Nr. 56 besagt weiter, fur alle Planungsebenen, tberdrtlich oder oértlich, Strategien
und Instrumente mit adaquaten MalRnahmen zu definieren und initieren. Es soll die
Neuausweisung von Bauland eingedammt und somit auch der Baulandiberhang eingeschrankt

werden und Nachverdichtung, sowie Nutzung von Brachflachen zu férdern.

5 OROK, OREK, 2011, S. 70ff
% OROK, OREK, 2011, Aufgaben und Produkte
5% OROK, OREK, 2011, S. 87ff
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Beispiele fur Empfehlungen:

,1.b. , Flachen effizient nitzen“

e Vermeidung von Zersiedelung

e FErhaltung bzw. Schaffung kompakter Siedlungen, ,Innenentwicklung vor
Aul3enentwicklung*

e Ausrichtung der Baulandausweisungen an bestehenden Infrastrukturen sowie an gut
ausgestatteten Siedlungsbereichen

e Mobilisierung von Baulandreserven

o Verstarktes Flachenrecycling und Nachnutzung von Brachflachen und leerstehender
Bausubstanz

e Bericksichtigung des mit zunehmender Bevolkerung steigenden Grinraumbedarfs in

Siedlungsbereichen“®’

3.1.4. Burgenlandisches Raumplanungsgesetz

Das burgenléndische Raumplanungsgesetz dient als Grundlage fir die ortliche Planung. Auf ihr
basierend werden das Ortliche Entwicklungskonzept, der Flachenwidmungsplan und
Bebauungsplan erstellt. Diese diurfen dem Bgld. RPG nicht widersprechen. Gegliedert ist es in
drei Abschnitte: Uberdrtliche und 6rtliche Raumordnung, sowie die Bestimmungen Uber die

Vollziehung dieses Gesetzes.

Zum Thema Siedlungsentwicklung besagt das Bgld. RPG nach 81 (13): ,Das Siedlungssystem
soll derart entwickelt werden, dass die Bevdlkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen
und wirtschaftlichen Tragféahigkeit im Einklang steht und dass eine bestmdgliche Abstimmung der
Standorte [...] erreicht wird. Die Erhaltung bzw. Belebung von Stadt- und Ortskernen ist zu
gewahrleisten.**®

AulRerdem soll die Bevdlkerung von Umweltschdden oder Naturgefahren durch die richtige
Standortwahl von dauergenutzten Einrichtungen, wie Wohnhauser es sind, geschitzt werden.%°

Des Weiteren hat die Landesregierung einen Landesraumordnungsplan zu erlassen, welche die

57 OROK, Empfehlung Nr. 56, 2017, S. 14ff
5 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §1 (13)
5 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §1 (5)
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MaRnahmen fiir ,erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt erwarten lassen“,*° sowie

einen Entwicklungsplan (siehe 3.2.1.) und die Pflicht zur Umweltprifung.

Die Landesregierung muss weiteres Raumforschung betreiben. Das bedeutet, dass sie die
bisherige und vor allem zukinftige Entwicklung des Raums zu erforschen hat. Dabei sind die

naturgegebenen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse zu berticksichtigen.®!

Im zweiten Abschnitt geht es um die 6rtliche Raumplanung, auf diese wird in Punkt 4.3. ndher

eingegangen.

3.2. Uberortliche Raumplanung

In der Uberdrtlichen Raumplanung sollen Entwicklungsprogramme fir (Klein-)Regionen entwickelt
werden, welche die Ortliche Raumplanung unterstiitzt und als Vorgabe fungieren.®? Die
Entwicklungsprogramme dienen somit als Grundlage fir alle raumrelevanten Planungen, sowonhl
auf regionaler als auch 6értlicher Ebene. Im Burgenland wurde bisher ein Entwicklungsprogramm

initiiert.

In diesen sollen unterschiedliche Themen der Raumplanung, wie beispielsweise die funktionale
Raumgliederung oder Siedlungsgrenzen definiert und festgelegt werden. Es geht um

mafgeschneiderte Ziele und MaRnahmen der Siedlungsentwicklung.®

Eine weitere Mdglichkeit die Entwicklung auf Uberdrtlicher Planung zu unterstitzen, erfolgt tber

Sachprogramme®* oder tber Entwicklungskonzepte.

3.2.1. Landesentwicklungsprogramm Burgenland 2011 (LEP 2011)

Das Landesentwicklungsprogramm fur Burgenland wurde am 29.11.2011 von der
Burgenlandischen Landesregierung beschlossen. In diesem Programm werden die Ziele fir eine
nachhaltige, 6konomische, 6kologische und sozial gerechte Entwicklung bis 2020 aufgezeigt. Als
Dachdokument des Landes werden unterschiedliche Fachbereiche und Sektoren auf
unterschiedlichen Ebenen dargestellt und bezieht sich auf eine Steuerungs- bzw.
Koordinationsfunktion. Dabei geht es ebenso um die Integration der Nachbarstaaten Ungarn und

Slowakei, sowie den Nachbarbundeslandern Wien und Niederdsterreich und Steiermark. In der

8 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §2a (1)
51 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §3

52 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 121ff

8 Kanonier, dsterreichischer Baukulturreport, 2006

54 Umweltbundesamt, 7. Umweltkontrollbericht, 2004, S. 121ff
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Strategie geht es dabei um 5 thematische Schwerpunkte, wie beispielsweise Wirtschaft und
Infrastruktur. Fir diese wurden Entwicklungs- und Zukunftsempfehlungen erarbeitet und
dargestellt. Das LEP 2011 ist eine verbindliche Verordnung und weswegen auf Gemeindeebene

die Zielsetzungen bertcksichtigt werden muissen.

In Kapitel 2.6. des LEP 2011 findet das Thema der Siedlungsentwicklung, Siedlungsstruktur Platz.
Es geht um die Anforderung, die Siedlungsentwicklung so zu forcieren, um den Wohnraumbedarf
fur die Bevolkerung ausreichend und zu vertretbaren Kosten decken. Wobei hier immer wieder
der Aspekt des flachensparenden Entwickelns deutlich gemacht wird. Einerseits kann dies mit
Ausweitung oder Sanierung des Bestandes erfolgen, oder andererseits mit Verdichtung im
Wohnbau. Wobei hier die Altersstruktur und damit die Nutzungsanspriiche beachtet werden

mussen. Neben diesen gibt es noch zahlreiche weitere Ziele die verfolgt werden:

e 2.6.4. Siedlungsgebiete sind konzentriert, raumlich begrenzt, flachensparend und
nachhaltig zu entwickeln. Siedlungskorper sind abzurunden und vorrangig im Anschluss
an bestehende Bebauung zu erweitern.

e Zersiedlung ist zu vermeiden.

e 2.6.5. Kompakte Siedlungsentwicklung ist in erster Linie durch das Schlielen von
Bauliicken im bestehenden Siedlungskorper zu erreichen. Diesbeziiglich sind Instrumente
der Baulandmobilisierung verstéarkt im bestehenden Siedlungskodrper anzuwenden.

e 2.6.6. Neue Siedlungsgebiete sind nur dort und unter dem Aspekt der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung auszuweisen, wo eine gute ErschlieBung durch den offentlichen
und/oder privaten Verkehr und eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung gewahrleistet ist.

e 2.6.7.In Streusiedlungsgebieten ist die Errichtung von Einzelgebauden in isolierter Lage
zu vermeiden. [...] GroRRere Siedlungserweiterungen haben dort mdglichst in einem
funktionalen Zentrum bzw. im unmittelbaren Anschluss an ein funktionales Zentrum zu

erfolgen.®

% Amt der burgenlandischen Landesregierung, LEP 2011, 2011, S. 42ff
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3.3. Ortliche Planungsinstrumente

Nach dem Handbuch fur Kommunalpolitiker soll die ortliche Raumplanung ,n maoglichst
umfassender Weise die Grundlage einer langfristigen Gemeindeentwicklung schaffen [...]“.5¢
Dabei gibt es nach den Raumplanungsgesetzen drei wesentliche Planungs-bzw.
Steuerungsinstrumente: oOrtliches Entwicklungskonzept, Flachenwidmungsplan und
Bebauungsplan. Fir die Erstellung dieser Instrumente sind die Gemeinden in ihrer
Selbstverwaltung verantwortlich und durfen den Uberdrtlichen Planungsinstrumenten nicht

widersprechen.

3.3.1. Ortliches Entwicklungskonzept (OEK)

Fir die Erstellung eines OEK gilt es zuerst eine umfassende Bestandsaufnahme hinsichtlich der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten durchzufiihren. Auf dieser Grundlage
werden malRgeschneiderte Ziele und MalRnahmen fir unterschiedlichste Bereiche, wie
beispielsweise Siedlungs- und Freiraumentwicklung, Baulandbedarf, etc. entwickelt. Anders als in
anderen Raumplanungsgesetzen ist im Burgenland die Erstellung eines o6rtlichen

Entwicklungskonzeptes nicht im Raumplanungsgesetz geregelt.

3.3.2. Flachenwidmungsplan

Das eigentlich essenzielle Instrument ist der Flachenwidmungsplan. Mit diesem werden die
Flachen in einem Siedlungsgebiet gegliedert und somit ist dieses Instrument auch jenes, mit
welchem die starkste Wirkung erzielt werden kann. Die Widmung der Flachen gibt die Nutzung
dieser vor. Dabei ist darauf zu achten, dass die MalRnahmen des Bundes oder Landes und
benachbarter Gemeinden beachtet werden. Die Form und Verwendung von Planzeichen wird

durch eine gesonderte Verordnung festgelegt und geregelt.

Das burgenléandische Raumplanungsgesetz besagt: ,das Gemeindegebiet ist entsprechend den
Gegebenheiten der Natur und unter Berlcksichtigung der abschatzbaren wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Entwicklung der Gemeinde raumlich zu gliedern und Widmungsarten
festzulegen.* ®” Generell werden die Flachen in Bauland, Griinland und Verkehrsflache gegliedert,

jedoch gibt es je nach Bundesland andere Bezeichnungen oder weitere Unterkategorien.

% KPV, Handbuch fir Kommunalpolitiker, 2006, S. 27
57 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, 812 (1)
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Des Weiteren konnen noch Vorbehaltsflachen jedoch nur nach Bedarf erkenntlich gemacht

werden.

Bauland

Fur eine Baulandwidmung muss die Flache auf Grundlage von natirlichen Voraussetzungen fir
die Bebauung geeignet sein. Ein weiterer wichtiger Punkt ist, dass solche Flachen den
voraussichtlichen Baulandbedarf einer Gemeinde decken sollten. Wenn durch die Erschlie3ung
eines Gebietes unwirtschaftliche Aufwendungen, fir Wasser-, Abwasser-, Stromversorgung oder
fur den Verkehr entstehen wirden oder das Gebiet aufgrund von Grundwasser-,

Bodenverhaltnissen oder Hochwassergefahr nicht geeignet ist, ist eine Widmung auszuschliel3en.
In der Widmung Bauland sind folgende Widmungsarten zweckmaélf3ig gesondert auszuweisen:

Wohngebiet, Dorfgebiet, Geschaftsgebiet, Industriegebiet, Betriebsgebiet, Gemischtes
Baugebiet, Baugebiet fur Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen, Sondergebiet,

Baugebiet fur férderbaren Wohnbau

Ebenfalls in dieser Kategorie kdnnen AufschlieBungsgebiete ausgewiesen werden. Diese sind
Flachen, die in einer bestimmten Reihenfolge, nach einer gewissen Zeit, erschlossen werden

kdénnen.

Verkehrsflachen

Als Verkehrsflachen durfen nur Flachen gewidmet werden, die der Abwicklung des Verkehrs oder
der AufschlieBung von Bauland und Grinland férderlich sind oder fur die Erhaltung und Schutz

der Verkehrsanlangen und Versorgungsleitungen dienen.

Griunflachen

Als Grinflache werden jene Flachen bezeichnet, die keine Widmung als Bauland, Verkehrsflache

oder Vorbehaltsflache aufweisen.

Vorbehaltsflachen

Im burgenlandischen Raumplanungsgesetz werden auch sogenannte Vorbehaltsflachen definiert.
Diese konnen zur Sicherung der allgemeinen Interessen der Bevolkerung fur beispielsweise

Verkehrsflachen, sowie fir die Errichtung von Offentlichen Bauten und sonstigen
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standortbedingten Einrichtungen und Anlagen, wie Amtshauser, Kirchen, Schulen, Kindergarten

und dergleichen ausgewiesen werden.

Bei der weiteren Betrachtung der Flachenwidmungen werden nur die erstgenannten Widmungen
herangezogen, da es sich in dieser Arbeit um die Behandlung von Siedlungsflachenreserven in
den Kategorien: Bauland-Wohngebiet, -Dorfgebiet, -gemischtes Baugebiet und Baugebiet fiir
geforderten Wohnbau, - fir Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen handelt.

J
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Abbildung 13: Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gols (Quelle: Gemeinde Gols, Flachenwidmungsplan, GeoDaten
Burgenland, 2018)
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3.3.3. Bebauungsplan bzw. Bebauungsrichtlinien

In der ortlichen Raumordnung geben das Ortliche Raumordnungsprogramm oder
Entwicklungskonzept zusammen mit dem Flachenwidmungsplan die planerischen Festlegungen
vor. Die Umsetzung dieser in den Gemeinden erfolgt mithilfe des Bebauungsplans. Er regelt die

Baubewilligungen und fasst somit im Bauverfahren konkrete Baufiihrungen auf.%®

In Bebauungsplanen wird nach dem Handbuch fir Kommunalpolitiker ,die Mindestgréf3e der
Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung (Bebauungsdichte), die Bebauungsweise, die
GeschoRanzahl oder die Bauhohe und das Ausmal der Verkehrsflachen festgelegt."®

Im Burgenland liegt es der Gemeinde rechtlich offen einen Bebauungsplan zu erstellen. Erstellt
diese keinen muissen Bebauungsrichtlinien festgelegt werden, welche fir die Gemeinden
verpflichtend sind und dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen durfen. Sofern es einen
Bebauungsplan in der Gemeinde gibt, ist dieser gtiltig und es mussen keine Richtlinien festgelegt
werden. Die Inhalte der Richtlinien belaufen sich auf Bebauungsweise, Baulinie, maximale
Gebaudehodhen und allgemeine Bestimmungen Uber die &ul3ere Gestaltung der Gebaude. Bei der
Erlassung hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen der Nachbarn ebenso einen hohen
Stellenwert.” Das Problem hierbei ist, dass fir Nicht-Einhaltung des Bebauungsplans, sowie der

Richtlinien keine Sanktionen vorhanden sind bzw. durchgeftihrt werden.”

Gibt es weder Bebauungsplane/Teilbebauungsplane oder Bebauungsrichtlinien in einer
Gemeinde tritt die Burgenldndische Bauordnung auf Grundlage des Burgenléndischen
Baugesetzes in Kraft. Diese regelt ebenso die Bebauungsweisen und Abstande bei Bebauung

eines Baugrundstiickes. Dabei muss der Baubestand, sowie das Ortsbild bericksichtigt werden.

Bei der Bebauungsweise gibt es drei Arten: Bebawnsuece

geschlossen, offen und halboffen. Geschlossen
bedeutet beispielsweise: ,1. geschlossene Bebauung,

wenn die Hauptgebdude in  geschlossener o-offen ho— halboffen

Stralenfront beidseitig an die seitlichen Abbildung 14: Auszug der Bebauungsweisen in der

Grundstiicksgrenzen anzubauen sind.” 72 Gemeinde Gols .
9 (Quelle: A.l.LR., Bebauungsplan Gemeinde Gols, 2018)

8 Kanonier, Siedlungsentwicklung im Spannungsfeld zwischen Anspruch und Realitat, 2008
8 KPV, Handbuch fur Kommunalpolitiker, 2006, S. 31

0 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §25a

" Interview mit Vertretern der burgenlandischen Landesregierung, am 23.01.2018

2 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Burgenlandische Bauverordnung, 2008, 85 (1)
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Dabei geht es nicht nur um die Art der Bebauung am Grundstick, sondern auch um

Mindestabstande zu Nachbargrundstiicken, sowie zu den Gehsteigen und Fahrbahnen.

Fur die Gemeinde Gols gibt es seit 2013 Bebauungsrichtlinien, welche durch den Bebauungsplan
im Jahr 2014 adaptiert wurden. In diesem wurden die bestehenden Bebauungsrichtlinien bzw.
Teilbebauungspléane aufgezeigt und geringfiigige Anderungen vorgenommen. Des Weiteren

wurden fur das gesamte Ortsgebiet die Kriterien des Bebauungsplans schriftlich dargestellt.

3 Hauptstralle NW Abschnitt, aufgelockerte Bebauung, offener Eindruck

Bebauungsweise: ho, g, o

Gescholanzahl, Gebaudehdhe: | bis max. 5m: I 7.5 m

Dachneigung: 25 - 35°, 35 — 45°

Dachform: 5, W, (KW)

Hauptfirst: senkrecht zur seitlichen Grundstiicksgrenze, aber nicht typisch (parallel zur seitlichen
Grundstiicksgrenze)

Vorgarten: keine bis > 10 m

Einfriedungen: offen oder keine

weitere Besonderheiten/Hinweise: kleiner Abschnitt im Nordwesten mit gE

Abbildung 15: Auszug aus dem Bebauungsplan Gols (Quelle: A.l.R., Bebauungsplan Gemeinde Gols, 2018)

3.4. Baulandmobilisierende MalRnahmen

Baulandmobilisierende Malinahmen dienen zur Steuerung der Flacheninanspruchnahme. Durch
diese wird bereits versucht eine nachhaltige Flachenentwicklung bzw. Siedlungsentwicklung zu
forcieren. Arthur Kanonier definiert in seiner Vorlesung Bodenmobilisierung wie folgt: ,Bei
Baulandausweisungen soll sichergestellt werden, dass in absehbarer Zeit eine plankonforme
Verwendung erfolgt. ™ Oftmals wurde in den Gemeinden in der Vergangenheit viele
Planungsfehler begangen, wie zu viel Bauland ausgewiesen oder sich auch nach Winschen der
Bevolkerung gerichtet. Das Problem dabei ist, dass erst viele Jahre danach diese Fehler sichtbar
werden. In fast jeder Gemeinde zeigen sie sich durch zahlreiche Baullicken innerorts. Ein weiteres
Problem ist, dass diese Flachenreserven eine mangelnde Verfiigbarkeit aufweisen. Aufgrund der
aufgezeigten Tatsachen beziglich der Flacheninanspruchnahme in Kapitel 2 ist eine

Mobilisierung der Flachenreserven von auf3erster Notwendigkeit.

In diesem Subkapitel soll aufgezeigt werden, welche Moglichkeiten bestehen, um
Innenentwicklung und Nachverdichtung zu forcieren. Denn nach 811a des Bgld. RPG haben ,Die

Gemeinden im Rahmen der 6rtlichen Raumplanung unter Berlicksichtigung der vorhandenen

73 Kanonier, Maglichkeiten und Grenzen der Baulandmobilisierung im Raumordnungsrecht, 2014, S. 3ff
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Baulandreserven und des abschéatzbaren Baulandbedarfs von flnf bis zehn Jahren Mal3hahmen

zur Baulandmobilisierung zu treffen.” ™

B |Kin|NO|OO|Sb|St| T |V |W

Bebauungsfristen
Vertragsraumordnung
Grundstiickszusammenlegung
AufschlielBungsbeitrage
Bodenbeschaffungsgesetz
Freiraumschutz

Tabelle 2: baulandmobilisierende MaRnahmen der Bundeslander (Quelle: Kanonier, Méglichkeiten und Grenzen der
Baulandmobilisierung im Raumordnungsrecht, 2014, S. 2, eigene Darstellung)

Anhand der Tabelle ist gut ersichtlich, welche baulandmobilisierenden MaRnahmen in den
Bundeslandern bestehen. Wie gut erkennbar ist, gibt es die einzelnen Malinahmen nicht in jedem
Bundesland, lediglich dem Land Salzburg stehen alle MalBnahmen zur Verfligung. An zweiter
Stelle steht das Land Burgenland, welches bis auf die Bodenbeschaffungsfonds, ebenfalls alle

MaRnahmen nutzen kann. Folgende Instrumente stehen im Burgenland zur Verfigung: ™

3.4.1. Bebauungsfristen

.Bei der Widmung von Bauland kann eine Gemeinde eine Befristung von funf bis zehn Jahren
festlegen. Diese ist im Flachenwidmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fir
unbebaute Grundstlicke nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Widmung &ndern, wobei

ein allfalliger Entschadigungsanspruch geman 8§27 nicht entsteht.“ (vgl. Bgld. RPG 8§11a (2))"®

Eine Bebauungsfrist ist in dem Fall sinnvoll, wenn die Gemeinde fiir die Deckung des ortlichen
Baubedarfs Grundstiicke bendtigt. Denn den Grundeigentimern steht rechtlich eine Widmung

nicht zu. Die Bebauungsfrist muss bei neuauszuweisendem Bauland durchgefihrt werden.

In der steiermarkischen Raumplanung sind einige Voraussetzungen zu erfillen, um eine
Bebauungsfrist festzulegen. Beispielsweise muss es ein vollwertiges Bauland oder
AufschlieBungsgebiet sein und mindestens 3000m? aufweisen. Bei Festlegung der

Bebauungsfrist werden auch die Rechtsfolgen bestimmt. Diese kénnen die entschadigungslose

74 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §11a
s Kanonier, Moglichkeiten und Grenzen der Baulandmobilisierung im Raumordnungsrecht, 2014, S. 2
6 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §11a
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Ruckwidmung ins Freiland oder Nachfolgenutzungsfestlegungen wie eine Sondernutzung sein.

Des Weiteren kann es zu einer Investitionsabgabe fir die Grundeigentiimer kommen.”’

3.4.2. Vertragsraumordnung

Den Gemeinden ist es erlaubt, auch privatwirtschaftlich tatig zu werden bzw. MaRnahmen zu
setzen, indem sie verschiedene Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern abschlieRen. Dabei
geht es erstens um Vereinbarungen iber den Erwerb von Grundstiicken um den ortlichen
Baubedarf zu decken. Vereinbarungen fir eine Bebauung des Grundstiicks innerhalb einer

bestimmten Frist, mit Rechtsnachfolgen bei Nichteinhaltung.’®

3.4.3. Widmung geforderter Wohnbau

Im Flachenwidmungsplan sollen Flachen fir férderbaren Wohnbau einer gesonderten Widmung
zugeschrieben werden. Kraft dieser werden geeignete Flachen reserviert und kénnen nicht fur
eine andere Nutzung verwendet werden. Durch Vertrage (Vereinbarungen) mit Grundeigentiimern
vor der Umwidmung werden die widmungskonforme Nutzung der Flachen sichergestellt bzw. dem
forderbaren Wohnbau zugeschrieben. Dabei gibt es in den Raumordnungsgesetzen der
Bundeslander verschiedene Auffassungen dazu. In der Steiermark zielt das Gesetz auf eine
Zurverfugungstellung bzw. eine Uberlassung in Tirol von geeigneten Grundstiicken fir diese
Widmung ab. Im Burgenland gibt es keine konkrete Klausel dafir, jedoch gibt es Bestimmungen,
die darauf abzielen, den ortlichen Baubedarf zu decken. Der geférderte Wohnbau kdnnte dazu
beitragen, diesen Bedarf zu verwirklichen. Das Problem dabei ist, dass dies oftmals als
Enteignung gesehen wird, muss das schonendste Mittel eingesetzt werden. Um dies zu umgehen,
kénnten beispielsweise eine Vereinbarung abgeschlossen werden, indem der Grundeigentiimer
sich verpflichtet das Grundsttick innerhalb von 5-10 Jahren zu bebauen. Kommt er diesem Vertrag
nicht nach, kénnte ein sogenannter Eigentumsibertrag in Betracht gezogen werden und das
Grundstick einer Widmung des geférderten Wohnbaus zugeschrieben werden.”® Besteht so eine
Widmung fir ein Grundstick, dirfen dort nur mehr Reihenhduser, Wohnbldocke etc. von

Genossenschaften, die den geférderten Wohnbau unterstitzen, errichtet werden.

7 Amt der steierméarksichen Landesregierung, StROG, 2010, LGBI. 117/2017, 8§36
8 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §11a (3)
% OROK, Schriftenreihe Nr. 191, 2014, S. 49
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3.4.4. Ruckwidmung von Bauland in Grunland

Nach Ablauf einer Befristung von Bauland kdnnten die bis zu dem Ablauf noch nicht bebautem
bzw. noch nicht mit dem Bau begonnenen Grundstiicke riickgewidmet werden. Das bedeutet,
dass sie wieder als Widmung Griinland anstelle von Bauland im Flachenwidmungsplan ersichtlich
waren. Die Gemeinde kann aber nicht einfach aus Belieben ein Grundstiick rickwidmen, es muss
dafir einen Grund geben, wie beispielsweise eine Vereinbarung fir eine Bebauungsfrist. Wird

diese nicht erfillt, ist eine Ruckwidmung unter Umstanden und Begrindung maoglich.

Wurde das Bauland nicht bebaut, aber keine Vereinbarung Uber eine Bebauungsfrist getroffen
und rickgewidmet, so entstehen Entschadigungsanspriiche. Weitere Anspriiche kénnen anfallen,
wenn das Grundstick als Bauland gekauft wurde oder durch Erbteilung erworben und als Bauland
gewertet wurde und schon Kosten fir die Bauvorbereitung entstanden sind.® Nach dem NO ROG
gibt es flr einige Falle keine Entschadigungspflicht und zwar wenn das Grundstiick noch nicht
baureif war, die Widmung bei Neuwidmung bereits befristet war, das Grundstlick in einem Gebiet
liegt, welches durch Naturgefahren bedroht ist, Kosten fiir den Grundeigentiimer anfielen, als die

Ruckwidmung bereits 6ffentlich aufgelegen ist.8!

3.4.5. Grundstickszusammenlegung

Aufgrund von baulandmobilisierenden MalRnahmen kénnen auch
Zusammenlegungsibereinkommen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimern abgeschlossen
werden. In diesen Ubereinkommen geht es um ,die Verbesserung der Grundstiicksstruktur im
Hinblick auf eine geordnete und flachensparende Bebauung sowie einer entsprechenden
ErschlieBung.” Inhalte sind der Zusammenlegungsplan, die Zuweisung der neuen Grundstlicke,
Tragung der Kosten der ZusammenlegungsmaRnahmen, sowie der ErschlieRungskosten.®? Die
Zusammenlegung ist ident mit dem Begriff der Baulandumlegung. Dabei geht es, dass nachteilige
Grundstucksstrukturen neu geordnet werden und somit eine Bebauung ermdglichen. Das
Problem hier ist, dass es sich nicht um einen einzigen Grundeigentimer handelt und diese

gemeinsam den Plan der Baulandumlegung verfolgen.83

8 ONz, Riickwidmungen von Bauland in Griinland im Burgenland und Niederésterreich, 2017, S. 4ff
81 Kanonier, Vorlesungsunterlagen, Boden- und Raumordnungsrecht |, 2013

8 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §11a (4)

8 OROK, Schriftenreihe Nr. 191, 2014, S. 54ff
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3.4.6. AufschlieBungsbeitrage

Im Rahmen der privatwirtschaftlichen Tatigkeiten kdnnen zwischen der Gemeinde und den
Grundeigentimern Vereinbarungen Uber die Tragung von ErschlieBungskosten abgeschlossen
werden.? Das oberosterreichische Raumordnungsgesetz sieht durch den 825 eine genauere

Definition vor:

»(1) Die Gemeinde hat dem Eigentimer eines Grundstiicks oder Grundstiicksteils, das im
rechtswirksamen Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach
AufschlieBung des Grundstiicks durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine
gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage (8 1 Abs. 1 O0. Interessentenbeitréage-Gesetz 1958)
oder eine offentliche Verkehrsflache der Gemeinde einen AufschlieBungsbeitrag vorzuschreiben.
Abgabepflichtig ist derjenige, der im Zeitpunkt der Vorschreibung Eigentimer des Grundstlicks
oder Grundstiicksteils ist. [...]* &

Laut der OROK Empfehlung ,Leistbares Wohnen* kommt es dadurch zu einer beachtlichen
Wirkung fur die Baulandmobilisierung, abh&ngig von der Hohe der Abgabenbelastung. Ebenfalls
kénnen diese Abgaben fir die Gemeinden durch die finanziellen Ruckflisse einen Anreiz

darstellen.®

3.4.7. Freiraumschutz

Der Freiraumschutz wird im Burgenland innerhalb des Landesentwicklungsprogramms 2011
abgedeckt. So gibt es dort einige Empfehlungen fir die Nutzung und den Erhalt der Natur- und
Kulturlandschaft, damit dessen Naturhaushalt dauerhaft erhalten bleibt. Der Erhalt soll in
Zusammenarbeit mit einer kompakten Siedlungsentwicklung entstehen. Dabei sind wichtige

Landschaftsteile oder Grunverbindungen zu erhalten und nicht zu bebauen.

.Die  vorhandene Grlnausstattung soll dabei bewahrt oder durch passende

landschaftsgestaltende Malinahmen verbessert werden.”

Das heil3t, dass die Vielfalt und Eigenart der Landschaften durch angepasste MalRhahmen
bezlglich der Pflege oder Erhaltung, sowie der Neuanpflanzung zu berlcksichtigen und zu

gewabhrleisten sind.

84 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §11 (3c)
8 Amt der oberdsterreichischen Landesregierung, 06 ROG, 1994, LGBI. 69/2015, §25
8 OROK, Schriftenreihe Nr. 191, 2014, S. 55
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Fiur das nordliche Burgenland wichtig ist vor allem der Aspekt der Uferzonen, da ein grol3er Teil
am Seeufer liegt. Diese Zonen sollen frei zuganglich sein und von Verbauung freizuhalten.
MalRnahmen sollen der Charakteristik des Landschaftsbildes entsprechen und das Gewésser

nicht beeintrachtigen. Die Schutzfunktion des Schilfglrtels ist sicherzustellen.®”

3.4.8. Bodenbeschaffungsfonds

Eine weitere MalRnahme der Gemeinden um Bauland zu mobilisieren geht Gber die aktive
Bodenpolitik durch den Ankauf von Liegenschaften im Rahmen ihrer verfligbaren
Finanzierungsressourcen. Hier gibt es Mdglichkeiten der Unterstitzung  durch
Baulandsicherungsgesellschaften oder Bodenbeschaffungsfonds. Diese Mdglichkeit wird im Bgld.
RPG nicht behandelt.

Im Tiroler Raumordnungsgesetz wird durch 898 zur Unterstlitzung der Gemeinden der Tiroler
Bodenfonds errichtet. Diesem obliegen der Erwerb von Grundstiicken und die entgeltliche
Weitergabe dieser, sowie Zuschisse an Gemeinden flir den Erwerb von Grundstiicken, der

Sanierung oder Revitalisierung von Ortskernen, um nur einige Beispiele zu nennen.®

3.4.9. Dichtebestimmungen

Die  Bestimmungen (Uber die Bebauungsdichten werden im Burgenland im
Landesentwicklungsprogramm 2011 definiert. Dabei gilt es zwei Arten zu unterscheiden. Ersteres
geht es um die Bedarfsabschatzung von zentralen Orten mit der wirtschaftlichen Komponente.
Hier gilt es eine Mindestwohndichte von 55 Einwohnerlnnen pro Hektar Bruttobauland zu
forcieren. Bei zentralen Orten und bei Betriebs-, Gewerbe- und Industriestandorten mit regionalen
Stellenwert gilt es eine Mindestwohndichte von 40 Einwohnerlnnen pro Hektar anzustreben.
Wobei bei Ausnutzung von Bauland vorrangig die verdichtete Bebauung anzustreben ist, aber auf

Licht, Luft und Besonnung Riicksicht genommen werden muss.8°

In der Steiermark gibt es fir Dichtebestimmungen eine Bebauungsdichteverordnung 1993. In

dieser werden die Mindest- und Hochstwerte fir die Bebauungsdichte angegeben, siehe Abb. 16.

8 Amt der burgenlandischen Landesregierung, LEP, 2011, S. 38
8 Amt der tiroler Landesregierung, TROG, 2016, LGBI. 101/2016, §98
8 Amt der burgenlandischen Landesregierung, LEP, 2011, S. 62
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g2
Bebauungsdichte

Fur nachstehende Baugebiete nach dem Steiermdrkischen Raumordnungsgesetz 1974 werden folgende Mindest- und Hochstwerte der
Bebauungsdichte bestimmt:

a) reine Wohngebiete 0,2 0,8
b} allgemeine Wohngebiete 0,2 1,4
c) Kerngebiete 0,5 2,5
d) Gewerbegebiete 0,2 2,5
e) Industrie- und Gewerbegebiete 1 0,2 275
f)Industrie- und Gewerbegebiete 2 0,2 2,5
g) Dorfgebiete 0,2 1,5
h) Kurgebiete 0,2 0,8
i) Erholungsgebiete 0,2 0,8
j) Gebiete fur Einkaufszentren 1 Q0,5 2,5
k) Gebiete fiir Einkaufszentren 2 0,5 2,5
I) Ferienwohngebiete 0,2 0,8

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 61/2003

Abbildung 16: Beispiel fur Bebauungsdichte (Quelle: Bebauungsdichteverordnung Steiermark, 1993, LGBI. 58/2011, §2)

Weitere Mal3Bnahmen zur Baulandmobilisierung sind bewusstseinsbildende MaRnahmen. Laut
der OROK-Empfehlung Nr. 50 um die Vermittlung und Darstellung von Fehlentscheidungen, der
bisherigen Entwicklung, um Aufzeigen der Kosten die dadurch entstanden sind, sowie
Losungsbeispielen und ,best practice” Modellen. Weiters sollen Pilotprojekte initiiert und
unterstitzt werden, sowie eine neue Grundlage von Informationssystemen fir die
Offentlichkeitsarbeit geschaffen und genutzt wird. Fir das Flachenmanagement sollen
Vermarktungsmaflinahmen eingesetzt werden und Projektentwicklungen geférdert, um
hochwertige Standorte in Siedlungsgebieten zu definieren. Ein weiterer wesentlicher Punkt sind
kooperative Verfahren zwischen Planungstragern und Betroffenen, sowie auf den
unterschiedlichen Planungsebenen wie Bund, Land und Gemeinden oder auch Regionen.
Ebenfalls immer wichtiger werden interdisziplindre Lésungs- und Planungsansétze. Da in die
Planung immer Ofter verstarkt verschiedene Ebenen und Themen mit angedacht werden missen.
Ebenso sollen fir eine verbesserte Zusammenarbeit Planungs- und Gemeindeverbande, sowie
Birgerinitiativen und kommunale Aktionsgruppen gegriindet werden. Bei der Planung selbst

sollen alle Planbetroffenen miteinbezogen werden.

,JUm Baulandreserven mobil zu machen bzw. die Eigentimer dazu zu bringen, das nicht oder
anderweitig genutzte Grundsttick zu bebauen oder zu verkaufen, muss ein Diskussionsprozess
mit den Betroffenen stattfinden. In diesem musste das 6ffentliche Interesse und mdégliche Vorteile

im Falle der Verwertung dargelegt werden®, so Schmidtbauer.®!

% OROK, OROK-Empfehlung Nr. 50, 2001, S. 7ff
91 Experteninterview, Raumplanungsbiiro A.l.R., Josef Schmidtbauer, 24.04.2018

Seite |43



Rechtliche Grundlagen

3.5. Zwischenfazit

Um dem Baulandparadoxon, dass trotz vieler Baulandreserven wenig Bauland zur Verfiigung
steht und somit auch ein Baulandiiberhang der Baulandnachfrager gegentbersteht,
entgegenzuwirken, stehen der Gemeinde einige MaRnahmen zur Verfigung. Wie durch das
Raumplanungsbiro A.l.R. bestétigt, fehlen klare tGbergeordnete Gesetze zur Problematik der
Baulandreserven bzw. zu den Moglichkeiten der Baulandmobilisierung. Das Problem hierbei ist,
dass vor allem im Burgenland nicht viel tUber das Raumplanungsgesetz hinsichtlich der
Siedlungsentwicklung geregelt ist. In diesem steht lediglich, dass die Gemeinden die
Mdglichkeiten der baulandmobilisierenden MaRBnahmen haben. Hier kdnnten die einzelnen
MalRnahmen besser beschrieben und auch beispielsweise Dichtevorgaben, die zwar auch in der

Steiermark eine eigene Verordnung aufweisen, Platz finden.

Auch in den Uberértlichen Planungs- und Steuerungsinstrumenten gibt es zwar Vorgaben, die
besagen, dass die Entwicklung ressourcenschonend und flachenschonend passieren soll, jedoch
fehlen hier zum groRten Teil wesentliche MalRnahmen. Viele Ziele sind nicht verpflichtend bzw.
gibt es keine verpflichtenden MaRBnahmen, sondern dienen lediglich als ein
Orientierungskriterium. Beispielsweise steht in der NSTRAT, dass vorhandener Baulandiiberhang
abgebaut werden soll und es keine Mdoglichkeiten geben soll, Baulandreserven entstehen zu
lassen, aber nicht wie dies passieren soll. Auch im OREK 2011 geht es um die Mobilisierung von
bestehendem Bauland. Hier ist angeflihrt, dass dies mittels Vertragsraumordnung geschehen

kann.

Auf Ebene der drtlichen Raumplanung gilt &hnliches. Durch Flachenwidmungsplane wird
versucht, die Siedlungsentwicklung in eine Richtung zu lenken. Jedoch wurden in der
Vergangenheit zahlreiche Fehlentscheidungen getroffen, die es der Gemeinde jetzt erschwert
baulandmobilisierende MaRRnahmen durchzufihren. Des Weiteren gibt es in Osterreich 9
unterschiedliche Gesetze mit verschiedenen Auslegungen. Viele davon haben bessere
Ausformulierungen der betreffenden baulandmobilisierenden Malinahmen getroffen, als es das
Burgenland aufweist. Hier kbnnte eine Zusammenarbeit der Bundeslander sinnvoll sein, um ein

fur Osterreich einheitliches System zu schaffen.
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4. Empirie

Der praktische Teil erfolgte anhand einer multiskalaren Bearbeitung. Das bedeutet, dass zuerst
ein Schlisselraum ausgewahlt, anhand einer raumlichen Analyse ndher betrachtet und das
Thema der Arbeit aufgegriffen wird. AnschlielRend wird fir den Schlisselraum eine Flachenbilanz
ermittelt und fur die Gemeinde Gols, als Fallbeispiel, eine Ubersicht (ber die
Siedlungsflachenreserven graphisch dargestellt. Hier gilt es einige Anforderungen zur Erstellung

der Ubersicht zu beachten, sowie die wichtigsten Akteure benannt werden.

Im weiteren Schritt, Kapitel 5, wurde das Thema anhand der Beispielgemeinde Gols im Detall
betrachtet und die ermittelten und dargestellten Siedlungsflachenreserven anhand der raum+
Methode der ETH Zurich kategorisiert. Anhand dieser Gemeinde wurde ein ,Best Practice* Modell
entwickelt. Es wird also auch von einem theoretischen auf einen praktischen Aspekt des Themas
Ubergegriffen. Das bedeutet, dass das Kapitel 4 den Grundstein fur die Ausarbeitung in Kapitel 5

legt.

4.1. Definition des Schlisselraums

., GSlowakei

Als Schlisselraum wurde in dieser Diplomarbeit
eine Kleinregion definiert, welche in den nachsten
Schritten naher beleuchtet wird. Die ausgewdahlte
Region befindet sich im nordlichsten Teil des
Burgenlandes, genauer gesagt im Bezirk Neusiedl
am See und weist eine Flache von ungefahr 1.000
km? °2auf. Die Lage bekundet vor allem durch die

Né&he zur Bundeshauptstadt Wien, sowie zur

/} .
Landeshauptstadt Eisenstadt gute {ﬂf%"’ gﬁrﬁ/ ’
Standortbedingungen. Weiters grenzt die Region \
. . \
Ostwestlich an das Nachbarland Ungarn und im ;f
Nordosten an die Slowakei (siehe Abbildung 17). Steiermark )
(
\ 5
} fﬂ-M& Legende:
ey .
Abbildunjg 17:) Darstellung Schlisselraum (eigene Darstellung,
mafRstabslos)

92 Ermittlung der Flache anhand der Daten auf den Webseiten der einzelnen Gemeinden.

Seite |45



Empirie

Abbildung 18: Topographie des Schliisselraums (Quelle: Google Maps, 2018)

Die Region gehort zum Verwaltungsbezirk Neusiedl am See, welcher mit seinen 27 Gemeinden
und ca. 53.000 Einwohnern der bevélkerungsreichste Bezirk des gesamten Bundeslandes ist.

Topographisch ist die Region durch weite, flache Ebene gekennzeichnet.

Die ausgewahlten Ortschaften fir den Schliisselraum sind:

e Gols
e Monchhof
¢ Nickelsdorf

¢ Weiden am See

Die Auswahl dieses Bezirkes obliegt persdnlichen Grinden der Autorin, sowie den Grundlagen,
welche in der raumlichen Analyse naher beleuchtet werden. Im Weiteren wird der Begriff

Schlisselraum und Kleinregion als identer Begriff verwendet.

Ein wichtiger Punkt vorab ist, dass die ausgewahlte Kleinregion eine wachsende Region ist. An
dieser Stelle muss erwahnt werden, dass nicht nur wachsende Regionen, sondern vor allem auch
schrumpfende bzw. stagnierende Regionen an Herausforderungen gestellt sind, welche sich
mafgeblich unterscheiden. Wachsende Regionen stehen vor der Tatsache, dass die bereits

vorhandenen, gewidmeten, aber nicht bebauten Grundstticke sehr wohl Abnehmer finden wirden,
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die Grundeigentiumer diese jedoch nicht verkaufen, also horten. Das bedeutet, die Gemeinden
weisen Zuzug auf und kdnnten weiterwachsen. Hier stellt sich selbstverstandlich wieder die Frage,
ob das Ziel der Gemeinde ist, groRer zu werden. Denn bei steigenden Bevdlkerungszahlen muss
auch die Infrastruktur gegeben sein und nattrlich kommt hier der finanzielle Aspekt, die finanzielle
Mdoglichkeit der Gemeinde ins Spiel. Einige Gemeinden wirden sich wiinschen zu wachsen,
kénnen es sich aber nicht ,leisten“ neue Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Supermaérkte
oder die Anbindung an ein hoéherrangiges OV-System sicherzustellen. Schrumpfende Regionen
hingegen ,kdmpfen* damit, diese Infrastrukturen trotz sinkenden Bevdlkerungszahlen zu sichern.
Sie stehen vor der Herausforderung, Bevolkerungszahlen zu gewinnen und bieten oftmals
Grundsticke zu sehr gunstigen Preisen an. In diesen Gemeinden ist das Hauptproblem der
Teufelskreis, in dem sie sich aufgrund von der Bevolkerungsentwicklung und der Sicherstellung

der Infrastruktur, befinden.

4.1.1. Raumliche Analyse

Mithilfe der rdumlichen Analyse wird der Schlisselraum anhand der Kriterien Demographie,
Siedlungsstruktur, Naturraum, Verkehr und sozialen Infrastruktur betrachtet. Dabei wird von dem
derzeitigen IST-Zustand ausgegangen. Die Analyse dient zur Erhebung von Potentialen, sowie
Konflikten der Region. Ein weiterer Punkt fir die Durchfihrung der Analyse war es, einen
Uberblick tiber die Region zu bekommen und um ein besseres Verstandnis fir die Auswahl der
Gemeinde, sowie der folgenden Gestaltungsmdglichkeiten, zu erlangen. Wobei hier ein
besonderes Augenmerk auf die Siedlungsstruktur gelegt wird, welche vor allem fir das Kapitel 6

von grol3er Bedeutung ist.

Im ersten Schritt wird ein kurzer Uberblick anhand eines Steckbriefes jeder gewahlten Ortschaft
gegeben. Durch diese wird die Lage, sowie durch die Flache und Einwohnerzahl die
Bevolkerungsdichte erkennbar. Es erfolgt hierbei nur eine Verortung, die Infrastruktur wird im

Folgenden naher erlautert und aufgezeigt.
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41.1.1. Steckbriefe der ausgewéhlten Gemeinden

Abbildung 19: Lage Gols
(maRstabslos, eigene Darstellung)

Abbildung 20: Lage Ménchhof
(maf3stabslos, eigene Darstellung)

% Gemeinde Gols, Homepage, 2018
9 Gemeinde Ménchhof, Homepage, 2018

Gols

Einwohnerlnnen: 3.900

Flache: 42,19km2
Bilrgermeister: Hans Schrammel (SPO)
Einwohnerdichte: 92,44 Einwohner / km2

Gols wurde im Jahr 1217 das erste Mal urkundlich erwéhnt und gilt
als Herz der Weinbauregion Neusiedlersee-Seewinkel. Fast die
Halfte der Flache wird dem Weinbau zugeschrieben und wird als
die grof3te Weinbaugemeinde des Burgenlandes beschrieben und
vermittelt bis heute noch ,den typischen Charme eines
nordburgenlandischen Winzerorts“. Ebenfalls bekannt ist die
Gemeinde aufgrund der Braukultur. Seit 2007 gibt es eine
Familienbrauerei, welche Uber die Ortschaft hinaus bekannt ist.
Des Weiteren ist hier das einzige Freibad des stiddstlichen Teils

des Nordburgenlandes zu finden. %

Moénchhof

Einwohnerlnnen: 2.300

Flache: 33,52m?
Bilrgermeister: Joseph Kolby (OVP)
Einwohnerdichte: 68,61 Einwohner / km?

Im Jahr 1217 wurde die Gemeinde Mdnchhof erstmalig urkundlich
genannt, durch den Namen Gut Leginthov. Dieses wurde durch
das Stift Heiligenkreuz den Zisterziensern geschenkt, weshalb in
der Gemeinde auch das Kloster Marienkron zu finden ist. Dieses
wird als Kneippkurhaus gefiihrt und macht die Gemeinde zu einem
Kurort. Des Weiteren ist nach den Aufzeichnungen Ménchhof die
dlteste  Weinbaugemeinde Osterreichs. Um die  Kultur
aufrechtzuerhalten und aufzuzeigen wurde aus privater Hand das
Dorfmuseum initiiert, wodurch auch viele Touristen die Ortschaft

besuchen.%

Seite |48



Empirie

Abbildung 21: Lage Nickelsdorf
(maRstabslos, eigene Darstellung)

Abbildung 22: Lage Weiden am See
(maRstabslos, eigene Darstellung)

% Wikipedia, Gemeinde Nickelsdorf, 2017
% Gemeinde Weiden am See, Homepage, 2018

Nickelsdorf

Einwohnerlnnen: 1.754

Flache: 60,75 km2
Birgermeister: Gerhard Zapfl (SPO)
Einwohnerdichte: 28,87 Einwohner / km2

Nickelsdorf liegt direkt an der Grenze zum Nachbarstaat Ungarn
und ist somit eine der o&stlichst gelegenen Ortschaften von
Osterreich. Im Jahr 1532 wurde sie unter einem ungarischen
Namen erstmalig erwahnt. Bekannt ist die Gemeinde vor allem

durch das Nova Rock Festival, welches jedes Jahr im Juni

Tausende Besucher anzieht.%

Weiden am See

Einwohnerlnnen: 2.262

Flache: 32,51km?2
Birgermeister: Wilhelm Schwartz (OVP)
Einwohnerdichte: 69,57 Einwohner / km?

Im Jahr 1338 wurde Weiden erstmals urkundlich erwéhnt und war
bis 1413 im Besitz des Pressburger Domkapitels. AnschlieBend
war es als einzig burgenlandische Gemeinde im Besitz des Raaber
Domkapitels, durch welchen einige bedeutende Gebaude erbaut
wurden. Durch den direkten Seezugang etablierte sich Weiden am
See als eine der bedeutendsten Tourismusgemeinden des

nérdlichen Burgenlandes.
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4.1.1.2. Demographie

Das Burgenland ist hinter Vorarlberg das zweitkleinste Bundesland von Osterreich (mit Ausnahme
von Wien) und weist auch die geringsten Zahlen der Wohnbevolkerung von Osterreich auf. Am
01.01.2018 verzeichnete das Bundesland 292.697 Einwohner, um 0,26% mehr als im Jahr davor.
Betrachtet man nur das Burgenland, so ist im Norden, in den Bezirken Neusiedl am See und
Eisenstadt, Eisenstadt-Umgebung, sowie Mattersburg, eine Bevilkerungsveranderung von 0,5
bis 2% im Jahr 2017 zu verzeichnen. Im sudlichen Burgenland hingegen betrug die Zunahme
max. 0,5% bzw. waren die Bevolkerungszahlen riicklaufig.®’

Bevélkerungsverdnderung 2017 (vorldufige Ergebnisse)
nach Politischen Bezirken

Bevolkerungsverdnderung in Prozent

Bl ~bnahme um 1,0% bis unter 2,0%
P sbnahme um 0,5% bis unter 1,0%
Abnahme bis unter 0,5%
Zunahme bis unter 0,5%
| Zunahme um 0,5% bis unter 1,0%
B Zunahme um 1,0% bis unter 2,0%
Bl Zunahme um mehr als 2,0%
n(‘:-\ll‘" He

il

— Grengen der Bundesldnder

QO STATISTIK AUSTRIA

Grenzen des Bezirke Statistik des Bevoikervn gast
gestandes
Viald, Almen und Odiand b 3 4o Erstelli am 06,02 2018

Abbildung 23: Bevolkerungsveranderung 2017 (Quelle: Statistik Austria, Bevolkerungsstruktur, 2018)

Wird die Bevolkerungsveranderung 2006-2016 des Bezirkes Neusiedl am See betrachtet, sind
vor allem Kittsee (61,8%), Neusiedl am See (32,1%) und Parndorf (19,4%) die groRen Gewinner.

Darauf folgen 4 Gemeinden, welche eine positive Veranderung von Uber 15% aufweisen. Die

97 Statistik Austria, Bevolkerungsstruktur, 2018
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restlichen positiven Gemeinden weisen eine Veradnderung von ca. 5-12% auf. Die noérdlichen

Gemeinden des Bezirkes hatten alle eine negative Veréanderung zu verzeichnen.

OO 4 -'0@'1‘1..—:—1 S Verénderung der Bevdlkerungszahl zu Jahresheginn 2006-2016 in Prozent
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Quelle: Statistik Austria: Statistik des Bevolkerungsstandes o 25 50 75 100 km
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Herausgeber: 10 Geschéftsstelle der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) Bearbeitung und Kartographie: (aiprojekthaus _ wtgﬁﬁitli[

[ www.oerok-atlas.at ® 2016

Abbildung 24: Verénderung der Bevolkerungszahl von 2006-2016 (Quelle: OROK-Atlas, 2016)

Der hohere Zuwachs dieser Gemeinden kann mit der unmittelbaren Nahe und schnellen
Verkehrsanbindung nach Wien erklart werden. Die sudostlichen Gemeinden des nérdlichen
Burgenlandes weisen einen Ruckgang auf. Ein Grund dafur ist womdglich, dass in diesem Raum
nur geringe oder keine Beschaftigungsmaglichkeiten vorhanden sind und die Fahrzeit nach Wien

ab eine Stunde pro Fahrtrichtung betragt.

Nach der Bevolkerungsprognose 2014-2030 des OROK-Atlas wird auch der Bezirk Neusiedl am
See, mit Ausnahme von Eisenstadt Stadt, jener sein, der im Burgenland am stéarksten an den

Bevolkerungszahlen zunehmen wird. %

% OROK, OROK-Atlas, Themenfelder
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Dies sind Fakten dafiir, dass das Thema der Flacheninanspruchnahme und somit auch der
Innenentwicklung eine wichtige Rolle spielen und Einfluss auf viele Planungsebenen und

Themengebiete haben wird.

Altersverteilung

Bevolkerung am 1.1.2016 nach Alter, Geschlecht und Staatsangehorigkeit:

Altersgruppen von ...
Bezirk Geschlecht bis u%tefl.).. Jahren
Gemeinde Insgesamt 65 und Anteil
mannl. weibl. 0-16 16-65 -
mehr Alterer
Neusiedl am See 68.007 28.648 29.481 8.022 88.994 11.291 19,6
Gols 3.849 1.945 1.904 498 2.642 709 18,4
Monchhof 2.283 1.151 1.132 320 1.509 454 19,9
Nickelsdorf 1.753 870 883 229 1.139 385 22,0
Weiden am See 2.357 1.158 1.199 310 1.550 497 21,1
Zurndorf 2.148 1.092 1.056 285 1.434 429 20,0

Tabelle 3: Bevdlkerung am 1.1.2016 (Quelle: Statistik Burgenland, eigene Darstellung)

Ein weiteres demographisches Merkmal, welches fiir zukiinftige Projekte von Bedeutung ist, stellt
die Altersverteilungen innerhalb der Kleinregion dar. Die Tabelle 3 zeigt die Altersverteilung jeder
Gemeinde nach 3 Klassen: 0-16, 16-65 und Uber 65 fur die einzelnen Gemeinden des
Schlisselraums. Demnach gibt es den hdchsten Anteil bei der Altersgruppe zwischen 16-65,

wobei der Anteil an Uber 65-jahrigen nicht zu vernachlassigen ist.

Die steigende Anzahl an &lteren Personen, die in ganz Osterreich und somit auch im Bezirk
Neusiedl am See (Veranderungsgrad zwischen 40-50%%) zu beobachten ist, stellt ebenfalls
gewisse Anspriche an die sozialen Infrastrukturen im Schlisselraum. Aus diesem Grund muss in
Zukunft auch besonders an die alternde Bevoélkerung gedacht werden, um ihnen ein angenehmes

Leben innerhalb der Region erméglichen zu kénnen.

9% OROK, OROK-Regionalprognosen, 2014, S. 6

Seite |52




Empirie
Beschaftigte, Arbeitsplatze und Pendler

Im Jahr 2013 waren von den Beschaftigten 25.321 Personen im Bezirk Neusiedl am See, am
Wohnort beschéftigt, das heifdt, dass diese in der Gemeinde in der sie wohnhaft waren, entweder
auch dort arbeiteten oder in eine andere Gemeinde pendelten. Des Weiteren waren im Bezirk
Neusiedl am See 16.894 Personen am Arbeitsort beschaftigt, das bedeutet, dass sie in einer
anderen Gemeinde wohnhaft waren. Fur die ausgewahlten Ortschaften entfallen 24% auf ersteres
und 20% auf den zweiten Punkt. Des Weiteren waren im Jahr 2016 Uber 8% im gesamten
Burgenland der erwerbsfahigen Personen als Arbeitslos gemeldet.

Im Jahr 2010 pendelten von den ausgewahlten Gemeinden ~60 bis 80% der Erwerbstatigen in
andere Gemeinden oder Bundeslander und in die Gemeinden pendelten zwischen ~30 bis 50%
aus anderen Gemeinden oder Bundeslander. Das liegt daran, dass in den Gemeinden nur 20-35
Arbeitsplatze pro 100 Einwohner (2015) vorhanden sind. Wobei dieser Wert im Vergleich mit den
Daten aus dem Jahr 2012 tendenziell leicht gestiegen ist.1°® Werden die Einpendler aus anderen
Bezirken betrachtet, zeigt sich, dass vor allem Erwerbstéatige aus den Nachbarbezirken ihren
Arbeitsort im Bezirk Neusiedl am See aufweisen. Betrachtet man die Auspendler aus dem Bezirk
Neusiedl am See zeigt sich, dass es den grofiten Anteil nach Wien zieht, aber auch welche nach
Salzburg, Linz oder Graz pendeln. Dies zeigt sich auch auf kleinregionaler Ebene. Hier pendelt

ebenso der groRte Anteil nach Wien. 0!

Der Anteil am Priméarsektor betragt im Bezirk Neusiedl am See rund 8%, am Sekundéarsektor unter
20% und aufgrund der landwirtschaftlichen Tatigkeit, vor allem im Weinbau, liegt der Anteil am
tertiaren Sektor bei 72,8% im Jahr 2012.102

Der Bezirkshauptort weist auch den hochsten Anteil an Arbeitsplatzen, mit Ausnahme des Outlet

Centers in Parndorf, auf.

= ’ P g

A |dug 5: Outl Center rndrf, (QueII: iklpe ia, Designr OuI

-

e Prndor

100 HROK, OROK-Atlas, Themenfelder
101 Statistik Austria, Einpendler und Auspendler, interaktive Karten, 2015
102 HROK, OROK-Atlas, Themenfelder
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4.1.1.3. Siedlungsstruktur und Haushalte

Eine weitere Betrachtung der Siedlungsstruktur erfolgt Gber die Flur-, Siedlungs- und Hofformen.
Bei der Flurform herrscht aufgrund der flachen, leicht hiigeligen Landschaft die Gewannflur vor,
welche sich auch nach Besiedelung noch abzeichnet. Das Hauptmerkmal der Gewannflur ist die

schmale Grundbreite der einzelnen Streifen.

Durch diese entwickelte sich entsprechend die Hof- und Siedlungsform Streckhdfe bzw. auch
Haken- oder Zwerchhéfe bei breiteren Fluren. Weiter mdgliche Hofformen sind Drei- und

Vierseithofe in Regionen wo hauptséachlich Acker- und Grunlandwirtschaft vorherrschen. 1%

e Streckhof: lineare Anordnung von Wohn-, Wirtschafts- und Stallungsgebaude

o Hakenhof: ahnlich dem Streckhof, jedoch mit hinterem L-férmigen Abschluss des
Innenhofes

o Zwerchhof: wie der Hakenhof, jedoch straRenseitig erschlossen

o Dreiseithof: Wohn-, Wirtschafts- und Stalltrakt umschlieRen dreiseitig einen Innenhof

o Vierseithof: wie der Dreiseithof, jedoch stral3enseitig geschlossen mit zwei

straBenseitigen Giebeln

- w , . ,_/ o | -_: : . y o V\\-” o — — ‘\‘
| F Uion g BMELER | jog 0l aofjofolf]egl

Abbildung 28: Skizze Hackenhof Abbildung 27: Skizze Zwerchhof Abbildung 26: Skizze Streckhof
(eigene Darstellung) (eigene Darstellung) (eigene Darstellung)

Durch diese Hofformen entwickelten sich im ndrdlichen Burgenland vor allem Anger- und

StraRendorfer. In der Region Seewinkel finden sich vor allem Angerdorfer.1%

Ein Angerdorf wurde um einen Anger, grine Dorfmitte, Bach, Brunnen, angelegt. Ein weiteres
Merkmal ist, dass die Kirche meist aul3erhalb des Ortes errichtet wurde und sich an die Hofe
Garten anschliel3en. Besiedelt wurden diese zwischen dem 11. und 13. Jahrhundert und es gab
mehrere Varianten wie beispielsweise Breit- und Langsanger, Dreiecksanger oder Rundanger.

Charakteristische Hofformen sind Haken- und Streckhdofe.

103 Moser, et al., Wohnbau im Ortsbild, 1988, S. 61
104 | inzer, Vorlesungsunterlagen Dorferneuerung und landliche Entwicklungsplanung Block 2, 2016
105 Kleemaier-Wetl, Baukulturelles Erbe versus Klimaschutz und Modernitat, 2015, S. 101
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Beim Straf3endorf war die erste Besiedelung im 12./13. Jahrhundert, es gab ebenfalls Hake- und
Streckhdfe. Weitere Merkmale waren weitrdumige Anlagen mit geradlinig verlaufenden

DorfstraBen und gegliederte Baublocke, sowie rechteckige Grundstlicke.%®

STREIFENFLUR RE [HENDORF

GEWANNFLUR

ZWERCHHOF

Abbildung 29: Flurformen, Hofformen, Dorfformen (Quelle: Moser, et al., Wohnbau im Ortsbild, 1988)

Typisch fur das Burgenland sind auch sogenannte Hintausgassen mit Stadelreihen. Bei der
Gestaltung der AuBRenrdume gibt es offentliche, halboffentliche (Vorgarten) oder private (Hof,
Garten) Raume.!%” Die ausgewdhlten Dorfer haben einen &ahnlichen Besiedelungszeitraum
aufzuweisen. Daflr spricht auch, dass das Nordburgenland zu den altesten Siedlungsgebieten

des Burgenlandes zahlt. 108

Mittlerweile ist der vorherrschende Gebaudetyp im nérdlichen Burgenland charakteristisch fur die
Peripherie, das Einfamilienhaus mit Garten. Vereinzelt werden in den einzelnen Ortschaften auch

Mehrfamilienhduser vorgefunden, sowie auch immer haufiger Wohnblocks — Tendenz steigend.

106 | inzer, Vorlesungsunterlagen Dorferneuerung und landliche Entwicklungsplanung Block 2, 2016
107 Moser, et al., Wohnbau im Ortsbild, 1988, S. 61ff
108 Gemeinde Gols, Homepage, 2018
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Somit beinhalten laut der PGO Gemeinden im Burgenland ca. 98% der Gebaude 1-2 Wohnungen,

ebenso Regionen die eine hohe Entwicklungsdynamik aufweisen.

Die PGO besagt in ihrem Bericht weiters, dass Gebaude mit 3-10 oder mehr Wohnungen nur in

den groReren Stadten, sowie Bruckneudorf einen hohen Anteil aufweisen. 1%

Werden die Haushaltszahlen der Privathaushalte zwischen 2010 und 2016 der Statistik Austria
verglichen, wird ein allgemeiner natiirlich resultierender Anstieg der Haushalte sichtbar, wobei der
Anteil an Einpersonenhaushalte mehr gestiegen ist als jener der Mehrpersonenhaushalte.
Insgesamt gibt es im Burgenland einen Anteil von 30,6% an Einzelpersonenhaushalten und 69,3%
an Mehrpersonenhaushalte im Jahr 2016 zu verzeichnen.!!® Diese Veranderung wiederspiegelt
sich auch in der durchschnittlichen HaushaltsgréRe. So war im Burgenland im Jahr 2010 noch bei
2,43, lag dieser im Jahr 2017 bereits nur mehr bei 2,33 Personen pro Haushalt.!!! Laut Prognosen
der WKO wird der Anteil an Einpersonenhaushalte bis ins Jahr 2020 auf 31,2% und bis ins Jahr
2060 auf 35,3% ansteigen.'*> Wobei die durchschnittiche WohngréRBe pro Wohnung im

Burgenland im Jahr 2016 bei ca. 123m? lag, welcher der héchste Anteil in Osterreich ist.**3

Aufgrund dieser Prognosen der Haushaltsstruktur wird auch die Anzahl an Gebauden und
Wohnungen steigen und dadurch wird auch Flachenverbrauch hierfir hoch ausfallen. Der
zuklnftig zu erwartende Bevolkerungszuwachs mit dem sich die Region auseinandersetzen
muss, wird nur mit einer angepassten Siedlungspolitik zu bewaltigen sein, wie dichtere
Wohnformen bzw. Nachverdichtung. In zukinftigen Planungen soll auch auf den Erhalt des
Charmes und landlichen Charakters der Ortschaften eingegangen werden. Hier konnten wieder
Hofformen aufgegriffen werden. Jedoch kann nur sehr schwierig mit Sicherheit festgehalten

werden, wie viele Menschen auf wie viel Wohnraum verteilt leben und leben werden.

109 PGO, Monitoring der Siedlungsentwicklung in der Stadtregion+, 2017, S. 77
110 Statistik Austria, Privathaushalte nach HaushaltsgréRe, 2016

11 Statistik Austria, Haushalte, 2018

112 \WKO, Prognose Haushaltsstruktur 2020-2060

113 Statistik Austria, Wohnsituation, 2018
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41.1.4. Naturraum/Freiraum

Auf der folgenden Karte 1 ist ersichtlich, dass im gesamten Neusiedler Bezirk keine gréf3eren
zusammenhangenden Waldflachen vorhanden sind. Eine Ausnahme bildet lediglich das
Leithagebirge im Westen. Diese GroRRlandschaft verlauft zwischen den Bundeslandern
Burgenland und Niederdésterreich und reicht von Neusiedl am See bis Eisenstadt. Ebenso wird
das Leithagebirge als Auslaufer der Alpen gesehen. Der restliche Bezirk liegt in der sogenannten
kleinen Ungarischen Tiefebene. Zu dieser zahlen die Grof3landschaften Parndorfer Platte,
Hanség, Leithaboden, Seewinkel und Neusiedler See. Die Parndorfer Platte hat den gréf3ten
Landschaftsteil mit 220 km?, welcher jedoch durch die A4 zerschnitten wird.!* Alle genannten
Groliflachen stehen fir eine weite, flache Landschaft, welche den Bezirk Neusiedl am See
ausmacht und pragt, wie ebenfalls auf der Karte 1 erkennbar ist. Durch diese Flache gibt es nur
einen sehr geringen Anteil an Windschutz, weshalb die Region fir die Nutzung der Windkraft
besonders geeignet ist. Allein die PUSPOK Group plante und errichtete in den Jahren von 2001

bis 2013 7 Windparkanlagen im Bezirk Neusiedl am See.?®

Abbildung 30: Windkraftanlagen Ménchhof/Gols (eigenes Foto, 2018)

114 Fischer M. A. & al., Burgenlandflora
115 p(ispok Group, Homepage
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Naturschutz

Insgesamt gibt es laut der Statistik Burgenland 65 Schutzgebiete auf einer Flache von ca. 136000
ha. Davon gibt es einen Nationalpark, den Nationalpark Neusiedler See — Seewinkel, mit einer
Flache von ca. 90 km?. Dieser war der erste grenzilberschreitende Nationalpark, Osterreich —
Ungarn, in Osterreich. Neben diesen gibt es noch 8 Naturschutzgebiete und ein Natur- und
Landschaftsschutzgebiet im Bezirk Neusiedl am See. Der Naturpark Neusiedler See —
Leithagebirge umfasst 5 Gemeinden des Bezirkes und ist Teil des Nationalparks Neusiedlersee —

Seewinkel.

Dazu kommen noch sechs NATURA 2000 Gebiete. Diese basieren auf Grundlage der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH) und Vogelschutzrichtlinie und sollen den Biotop- und Artenschutz
innerhalb der EU sicherstellen. Neusiedler See — Nordostliches Leithagebirge, Zurndorfer
Eichenwald, Nickelsdorfer Haidel, Parndorfer Heide, Waasen — Hansag sind nominiert nach den
FFH-Richtlinie und das Vogelschutzgebiet Parndorfer Platte — Heideboden (ausgewiesen nach
der Vogelschutzrichtlinie). Alle Gebiete, mit Ausnahme des letztgenannten, sind
Europaschutzgebiet. Die Natura 2000 Gebiete weisen eine Flache von ca. 64.500 ha auf.'!® Die
FFH-Richtlinie dient zur Sicherung der natirlichen Lebensrdume, verankert im Burgenland durch
die Schutzkategorie ,Europaschutzgebiet®* im Naturschutzgebiet und ersichtlich im

Flachenwidmungsplan.tt’
UNESCO-Welterbe

Aufgrund der zahlreich vorhandenen tierischen Lebensraume, sowie Fauna- und Florazonen,
wurde im Jahr 2001 die Landschaft rund um den Neusiedler See in die UNESCO-Welterbeliste
aufgenommen und als ,Region von aufRergewohnlichem und universellem Wert" etikettiert.
Dadurch wird deutlich, welch hohen Stellenwert der See in Bezug auf das Klima und dadurch auf
die vorherrschende Vegetation aufweist.'*® Auf der nachfolgenden Abbildung 31 wird sichtbar,
dass nur ein Teil der ausgewahlten Gemeinden, wie etwa Weiden am See oder Gols in der

Kernzone bzw. der Pufferzone des Unesco-Welterbes liegen.1°

116 Statistik Burgenland

117 vorlesungsunterlagen Kulturlandschaftsentwicklung, DI Hannes Schaffer, mecca consulting
118 UNESCO Weltkulturerbe, Burgenland, Homepage

119 Neusiedlersee, Unesco Weltkulturerbe
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Abbildung 31: UNESCO Weltkulturerbegebiet (Quelle: Neusiedlersee, UNESCO Weltkulturerbe, 2006)
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Gewassernetz

Der Gewasser Anteil des Bezirkes Neusiedl am See betragt ca. 57% der Gesamtfliche an
Gewassern im gesamten Burgenland und nimmt dabei den gréf3ten Teil ein. Grund fir diesen
hohen Anteil ist die Lage des Neusiedler Sees. Dieser ist der zweit groRte See in Osterreich, mit
einer Flache von 315 km? (ca. Halfte davon ist Schilfflache) und liegt auf 6sterreichischer Seite

zur Ganze im Bezirk Neusiedl am See.

Der einzige Fluss der den Bezirk Neusiedl am See quert ist die Leitha. Dieser fliel3t von Nickelsdorf
bis Potzneusiedl und von dort an der Burgenlandisch-Niederdsterreichischen Grenze entlang
Richtung Sud-Westen.12°

Bekannt ist diese Region vor allem aber durch die vielen Lacken im Seewinkel, im 6stlichen Teil
des Neusiedler Sees. Deren Hauptbestandteil ist Salz und dadurch viele Tiere anlockt und einen

begunstigten Lebensraum fir diese, als auch Pflanzen bietet.
Klima

Die Region um den Neusiedler See zeichnet sich durch ein stark kontinentales Klima aus. Das
bedeutet, wenig Jahresniederschlage und heil3e, trockene Sommermonate. Deswegen wird sie
auch als die warmste Region in Osterreich bezeichnet. Vor allem der See selbst hat eine hohe

Beeinflussung des Klimas. Durch die groRe Wasserflache gibt er noch wahrend der Nachtzeiten

Warme ab. 1%

Abbildung 32: Neusiedlersee, Podersdorf am See (eigenes Foto, 2018)

120 omt der burgenlandischen Landesregierung, Statistik Burgenland, Jahrbuch 2015, S. 32ff
121 Neusiedlersee, Klimazonen, 2010
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41.1.5. Infrastruktur

Laut Gabler wird Infrastruktur definiert als: ,Grundausstattung einer Volkswirtschaft (eines
Landes, einer Region) mit Einrichtungen, die zum volkswirtschaftlichen Kapitalstock gerechnet
werden kdnnen, die aber fir die private Wirtschaftstatigkeit den Charakter von Vorleistungen
haben. Klassische Beispiele sind Verkehrsnetze (StrafRen, Schienen- und Wasserwege) sowie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Energie, Wasser, Kommunikationsnetze), ohne deren
Existenz eine privatwirtschaftliche Giterproduktion oder Leistungserstellung nicht oder zumindest

nur mit geringerer Effizienz moglich ware (wirtschaftsnahe Infrastruktur).“12?

Dazu zahlen die materielle Infrastruktur, wie zum Beispiel alle Bauten und Einrichtungen die fur
den Verkehr notwendig sind oder die Erhaltung von natlrlichen Ressourcen. Als immaterielle
Infrastruktur wird beispielsweise das Bildungswesen oder Gesundheitsleistungen bezeichnet. Als

dritter Teil wird die institutionelle Infrastruktur gesehen, wie die Verwaltung.??

41.1.5.1. Verkehr

Der Bezirk Neusiedl am See weist eine sehr gute Anbindung an das uUbergeordnete Stral3ennetz
auf. Uber die Autobahn A4 ist es mit Wien bzw. in entgegengesetzter Richtung mit Ungarn
verbunden. Diese Autobahn ist, gemeinsam mit der A6 (in Richtung Slowakei) deswegen die
wichtigste Verkehrsachse im Neusiedler Bezirk. Ein weiterer Pluspunkt, den die Autobahnen
bringen, ist die Nahe zum Flughafen Wien-Schwechat. Dieser kann innerhalb von 40 Minuten

erreicht werden.

Daneben gibt es zahlreiche Landesstral3en, welche die einzelnen Gemeinden miteinander
verbinden. Die B51 durchschneidet den Bezirk von Siiden nach Nordwesten und verbindet die
Ortschaften in Richtung Wien. Eine weitere wichtige Bundesstral3e ist die B10 bzw. B50, diese

teilt die Region von Osten nach Westen.

Weitere wichtige Verbindungen bestehen durch das o6ffentliche Bahnnetz der Neusiedler Seebahn
(vormals Raaber Bahn). Durch diese ist die Verbindung nach Wien bzw. nach Ungarn ebenfalls
gegeben. Fir die Bahnverbindung ist die Gemeinde Parndorf ein wichtiger Drehpunkt, denn hier
zweigt die Verbindung entweder in Richtung Ungarn/Slowakei oder Neusiedl am See ab. Ebenso
gibt es eine Abzweigung in Neusiedl am See in Richtung Ungarn, entlang der B10, oder in

Richtung Eisenstadt. Die Verbindungen bestehen auch in Fahrtrichtung Wien. Der Bevilkerung,

122 Gabler, Infrastruktur, 2018
123 Streng, Materielle Infrastruktur, 2006/2007, S. 7ff
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welche in Eisenstadt oder Wien ihren Arbeitsplatz besitzen, ist es somit méglich, taglich zu
pendeln. Beispielsweise wird der Hauptbahnhof Wien innerhalb von einer Stunde bzw. von
Parndorf aus in 35 Minuten erreicht. Die Fahrzeiten der Zige ist Tageszeitabhangig, die Intervalle
liegen zwischen halbstindlich, in den Morgenstunden bis zu stindlich. Da ab dem Bahnhof
Parndorf Ort die Intervalle ganztagig bei 30 Minuten liegen, wird die dortige Park+Ride Anlage
von der Bevolkerung des ganzen Bezirkes genutzt und dadurch teilweise tiberlastet. Werden die
Eisenbahn-Haltestellen betrachtet, ist noch aufféallig, dass der Norden besser ausgebaut ist als

der Suden.

Auf der nachfolgenden Karte 2 ist das Stral3ennetz, mit den zwei Autobahnen und den wichtigsten
LandesstraRen, sowie das Eisenbahnnetz kenntlichgemacht. Hier wird sichtbar, dass die
ausgewahlten Ortschaften alle einen Anschluss an die Autobahn, sowie ein hoherrangiges

offentliches Verkehrsmittel, wie die Eisenbahn eines ist, aufweisen.
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4.1.1.5.2. Soziale Infrastruktur, Nahversorgung, etc.

In dem Bezirk Neusiedl am See gibt es, wie auf Karte 3 abgebildet wird, zwei wichtige
Bildungsstandorte. Diese sind zu einem die Bezirkshauptstadt Neusiedl am See selbst und zum
anderen die Stadt Frauenkirchen. In diesen Stadten gibt es neben Kindergarten, Volks- und Neue
Mittelschulen (Hauptschulen) noch weiterfiihrende Schulen, wie beispielsweise polytechnische
Schulen, Handelsakademien oder Tourismusschulen. In den restlichen Gemeinden gibt es
hauptséchlich Kindergarten und Volksschulen, sowie vereinzelt auch Neue Mittelschulen.
Fachhochschulen findet man im Burgenland nur in Eisenstadt und die nachsten Universitaten
befinden sich in Wien. Die Bildungsstandorte werden auf der Karte abgestuft dargestellt. 1 ist

dabei der wichtigste Bildungsstandort, bei 3 gibt es nur Kindergarten und Volksschule.

Ebenso gibt es in jeder der ausgewahlten Ortschaften einen praktischen Arzt, in Gols sogar zwei
praktische Arzte. Sonstige Arzte sind nur in Frauenkirchen oder Neusiedl am See zu finden. Das
einzige Krankenhaus im Bezirk liegt in Kittsee, die nachsten entfernten Krankenhauser sind in
Eisenstadt oder in Wien zu finden. Hier findet ebenfalls eine Kategorisierung statt. Wobei 3 wieder

bedeutet, dass es hier nur einen Arzt gibt.

Die nachfolgende Karte zeigt ebenso die Nahversorger im Bezirk auf. Auch bei den
Nahversorgern gibt es die Kategorien 1-3. Unter 1 fallt hier nur Parndorf durch das Outlet Center.
Bei 3 gibt es entweder nur einen Bécker oder einen Bécker plus einen Supermarkt. Gibt es mehr

als mehrere Supermarkte fallen diese Ortschaften unter 2.

Das Thema der Infrastruktur wird im Kapitel 6.5. dieser Arbeit nochmals aufgegriffen, um anhand
von diesen mogliche Potentiale fiir die Nachverdichtung zu erheben. In diesem wird hauptsachlich
der OV, in diesem Fall die Eisenbahn, sowie die soziale Infrastruktur behandelt. Der MIV kénnte
in die Erhebung mit einbezogen werden, ist aber nicht Teil dieser Arbeit. Ebenso wird nur die
Gemeinde Gols als Beispiel herangezogen und nicht mehr der ganze Bezirk bzw. die

Schlisselregion betrachtet.
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4.1.2. SWOT - Analyse

Mithilfe einer SWOT — Analyse konnen Starken, Schwachen, Chancen und Risiken einer

Gemeinde erhoben werden. Sie dient dazu, die derzeitige Situation zu erheben und auf zukiinftige

Trends und Entwicklungen eingehen zu konnen. Auf Grundlage dieser kdnnen r&umliche

Potentiale und Hemmnisse (Konflikte) abgeleitet werden. Diese dienen wiederum als Grundlage

fur Strategien oder Programme fir die gezielte Entwicklung einer Gemeinde.

Im nachfolgenden werden kurz die Ergebnisse der SWOT — Analyse der Gemeinde Gols

aufgezeigt und Potentiale, sowie Konflikte in Bezug auf die Siedlungsentwicklung abgeleitet. Die

Analyse wurde deswegen nur fir die Gemeinde Gols durchgefiihrt, da diese als Beispielgemeinde

dient und alle Ortschaften der Kleinregion eine &hnliche Ausgangslage ausweisen. Im letzten

Kapitel wird die Ubertragbarkeit auf die anderen Gemeinden gepruft.

Starken

Schwachen

hohe Wohnqualitat
soziale Infrastruktur
Anbindung OV Netz

Verbindung zu den Nachbar-(bundes-)-landern und
Nachbarbezirken

aktive Gemeinde
Anbindung A4

Lage in der Nahe zum Naturschutzgebiet, See
(Tourismus)

hohe Wohnbautatigkeit

viele Baulandreserven
MIV-Abhangigkeit

kein Zentrum

Larmbelastung

schlechter Zustand der Wege
wenig Arbeitsplatzangebot

fehlender Grun- und Spielraum im
Ortskern

Chancen

Risiken

Uberregionale Anbindung an OV
weg von MIV
Bevolkerungswachstum

Lokalbewusstsein der Bevolkerung

Anderung der Lebensstile

Naturschutzgebiet (Einschrankungen)
Verlust des Naherholungsraum
Zersiedelung

Zuzug

hoher Anteil an Einfamilienhausern

Tabelle 4: SWOT-Analyse der Gemeinde Gols (eigene Darstellung)

Aus diesen Ergebnissen ergeben sich nachfolgend kurz beschriebene Potentiale und Konflikte.
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41.2.1. raumliche Potentiale

Auf Grund der guten Verkehrsanbindung zu Wien und zu den angrenzenden Nachbarstaaten und
-landern weist die Gemeinde optimale Standortbedingungen fur ein Zuzugsgebiet auf. Derzeit
besteht schon ein gutes Netz an 6ffentlichen Verkehrsmitteln, jedoch kénnte diese noch weiter
ausgebaut werden, um Beispielsweise die Anbindung des Schienenverkehrs bis zum Flughafen
und weiter nach Wien zu sichern. Mit diesem Ausbau wiirden Schritte in Starkung des OV und
Einddmmung und Férderung des MIV gesetzt werden. Ein weiterer positiver Aspekt ist die Nahe
zum Nationalpark Neusiedler See — Seewinkel mit dem See, welcher einen wichtigen
Erholungsraum in der Umgebung darstellt und auch einen grof3en Einfluss auf den Tourismus hat.
Im Hinblick auf die Siedlungstatigkeit in der Gemeinde gibt es einerseits zwar sehr viele
Baulandreserven die zu Konflikten fiihren kénnen, dennoch gibt es auch einen Anteil an hoher
Bautatigkeit. Durch diesen ist nachfolgend aufgezeigter Konflikt zwar noch nicht zu bewaltigen,
zeigt aber die Bereitschaft die Flachen abzugeben und ist somit ein wichtiger Schritt in die richtige
Richtung. Hier misste das Lokalbewusstsein der Bevolkerung mehr geweckt werden um die
Entwicklung in eine nachhaltige Zukunft zu lenken. Hier kann eine Anderung der Lebensstile als

positive Chance gesehen werden.

4.1.2.2. raumliche Konflikte

Ein Hauptkonflikt im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung der Gemeinden ist, dass viele
Baulandreserven aufgrund von Baulandhortung und hohen Bodenpreisen vorhanden sind,
welches durch Privatbesitz auch schwer verfligbar ist. Des Weiteren gibt es in landlichen
Regionen einen hohen Anteil an flachenaufwendige Bauweisen, wie Einfamilienhdusern. Durch
diese kann es in einigen Gemeinden auch zur Thematik der Zersiedelung kommen, wenn
Gemeinden nicht einschreiten. In Folge der flachenintensiven Bauweisen wird ebenso ein hoherer
Anteil von Flache fir die VerkehrserschlieBung, Stellplatzen oder Stral3en, in Anspruch

genommen. Eine Folge der Zersiedelung ist der Zerfall eines Zentrums.
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4.2. Ermittlung der Siedlungsflachenreserven in der Schllsselregion

Fur den gestalterischen Teil dieser Arbeit ist es als ersten Schritt notwendig, die vorhandenen
Siedlungsflachenreserven zu erheben und aufzuzeigen. Dabei wurde zuerst die Flachenbilanz
erstellt, um den Anteil von Bauland aufzuzeigen und im Weiteren die Bauflachenbilanz, sowie die
Baubilanz. Letztere hat in dieser Arbeit einen hohen Stellenwert, da es bei dieser um die konkreten
Anteile von Baulandreserven geht und diese als Grundlage fur das nachfolgende Kapitel 6 dient.
Die Siedlungsflachenreserven wurden nur fur die Gemeinde Gols ermittelt, da diese ungefahr die
gleichen Kriterien bzw. Ausgangspunkte und somit auch Anforderungen stellen. Die Gestaltung
eines ,Best Practice” Modells einer dieser Gemeinden kdnnte somit auf die anderen, angepasst,
Ubertragen werden. Sie dienen dazu, der Gemeinde, Bevolkerung, Akteuren der Planung, etc., zu
veranschaulichen, welche Flachen in der Gemeinde fur die Nutzung vorhanden waren. Ein
weiterer Punkt ist, dass durch die Veranschaulichung ihnen erst bewusstgemacht werden kann,
wie wichtig Innenentwicklung ist um die Zersiedelung zu vermeiden. Daher ist als Abschluss
dieses Unterkapitel die Darstellung der Baulandreserven in der Gemeinde Gols, um deutlich
erkennbar zu machen, welche Flachen in der Gemeinde noch fiir eine Bebauung geeignet waren.
Diese Karte 4 soll als Grundlagenkarte fir weitere Planungsschritte eines Flachenmanagements

dienen.

4.2.1. Ermittlung der Flachenbilanz

Ziel der Flachenbilanz ist es, das Verhaltnis von Bauland zu Griinland bzw. Verkehrsflachen und
sonstigen Flachen einer Gemeinde oder Region aufzuzeigen. Dabei werden die Flachen anhand
der Kategorien, welche im Flachenwidmungsplan ausgewiesen sind, zugeordnet. Gewasser wird
hier nicht als eigener Punkt angefuhrt, dieser fallt unter sonstige Flachen. Die Erstellung der
Flachenbilanz erfolgte ausschlie3lich anhand der digitalen Version des aktuellen
Flachenwidmungsplans und Katasterplan der Homepage des Land Burgenlands. In diesem sind

alle geometrisch bendtigten Informationen pro Widmung bzw. pro Grundstick enthalten.

Insgesamt umfasst das Gebiet der Schlisselregion eine Flache von 1261 Hektar, von denen im
Flachenwidmungsplan rund 4,5% als Bauland gewidmet sind. Den lberwiegenden Teil des
Gemeindegebietes stellen jedoch die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen dar, ca. 90%.
Aufgrund der Tatsache, dass es sich hierbei um ein peripheres Gebiet handelt, ist dies nicht weiter
verwunderlich. Ein weiteres Merkmal ist, dass in diesen Ortschaften auch ein sehr hoher Anteil,

vor allem in Gols, dem Weinanbau zuzuschreiben ist.
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Dem Bauland, sowie der Verkehrsflache wird nur ein ca. 4%iger Anteil Ubertragen. Es wird in
Zukunft aber dennoch sehr wichtig sein, eine gezielte Entwicklung der Siedlungen zu forcieren,
Zersiedelung zu vermeiden, um die natirlichen Flachen zu erhalten und fir die nachsten
Generationen zu sichern, da mit Zunahme der Flacheninanspruchnahme beziglich des
Baulandes auch der Verkehrsflachenanteil und der sonstigen Flachen steigen wird und der
Grunflachenanteil sinkt. Durch eine kompakte Siedlungsstruktur, welche auch durch kurze Wege
gekennzeichnet ist und die Siedlungsentwicklung an optimalen Standorten, wie in der N&he von
Haltestellen des offentlichen Verkehrs, konnte auch der Anteil an Verkehrsflache geringgehalten

werden.
Flachenbilanz der Schliusselregion

4,3%

= Bauland
Grunflache
Verkehrsflache

= sonstige Flachen

84,6%

Abbildung 33: Flachenbilanz der Schlisselregion (eigene Darstellung)

Néaher betrachtet wird im Folgenden die Bauflachenbilanz der Gemeinden. In dieser werden die
gewidmeten Flachen der einzelnen Kategorien des Baulands, mit der Summe des gesamten
Baulands (Gesamtbauland=100%) verglichen. In der Bauflachenbilanz geht es ausschlielich um
die Kategorie Bauland, auf AufschlieBungsgebiete wird in dieser Arbeit nicht ndher eingegangen,
da es in weiterer Folge nur um Baulandreserven geht. Diese wurde fir alle Ortschaften einzeln
erstellt, da sich die Bauland Widmungen in den einzelnen Gemeinden unterscheiden.
Beispielsweise wurde in der Gemeinde Nickelsdorf der Grof3teil als Bauland - gemischtes

Baugebiet gewidmet und in Weiden am See Bauland - Dorfgebiet. (siehe Anhang)
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Bauflachenbilanz der Schlisselregion

m Bauland -
0,31% 5,48% 1 560 Wohngebiet
, 0
® Bauland -
0,81% Geschéftsgebiet

m Bauland -
Betriebsgebiet
Bauland -

gemischtes Baugebiet
® Bauland - Industriegebiet

90,36%

Abbildung 34: Bauflachenbilanz der Schlisselregion (eigene Darstellung)

4.2.2. Ermittlung der Baulandbilanz

Nachdem die einzelnen Flachen den Widmungskategorien zugeteilt und eine Flachenbilanz
erstellt wurde, erfolgt im ndchsten Schritt eine Detailbetrachtung der Bauland Kategorie. In diesem
Punkt wurden die Daten wieder mithilfe des digitalen Flachenwidmungsplans statistisch
aufbereitet und zur besseren Ubersicht, auch graphisch ausgearbeitet. Dabei geht es
hauptséchlich um die Ermittlung der Baulandreserven der gewéhlten Gemeinden bzw. der
Schlisselregion. Fur die Berechnung der Baulandreserven dienten im ersten Schritt die
Flachenmalf3e der Grundstiicke im digitalen Flachenwidmungsplan. Diese wurden mit der digitalen
Katastermappe, sowie mittels Luftbildern aus Google Maps verglichen und validiert. AnschlieRend
wurden die Grundstlicke in bebaut oder unbebaut gegliedert und die Daten mittels GIS, sowie

Adobe InDesign graphisch dargestellt.

Fur die Darstellung der Baulandbilanz wurden die tabellarische Form, sowie ein Balkendiagramm
gewahlt. Beide sind sehr sinnvoll, da bei der Tabelle der konkrete Prozentsatz an
Baulandreserven ersichtlich wird und beim Balkendiagramm leichter ersichtlich ist, welcher
Prozentansatz unbebaut und welcher bebaut ist. Die Abbildungen zeigen jeweils die Gemeinde

Gols, im Anhang sind die anderen Gemeinden der Schliisselregion dargestellt.
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Baubilanz in tabellarischer Form fiir die Gemeinde Gols:

gesamt (ha) bebaut (ha) unbebaut (ha) Baulandreserve (%)

Wohnbauland
Wohngebiet 23,51 16,09 7,42 32%
Dorfgebiet 1,88 1,49 0,39 21%
Summe Wohnbauland 25,39 17,57 7,42 31%

Betriebsbauland

Betriebsgebiet 8,30 8,30 0%
gemischtes Baugebiet 226,39 162,79 63,60 28%
Summe Betriebsbauland 234,69 171,09 63,60 27%
Summe 260,08 188,66 71,41 27%

Tabelle 5: Baubilanz in tabellarischer Form, Gemeinde Gols (eigene Berechnungen, eigene Darstellung)

Baubilanz als Balkendiagramm fir die Gemeinde Gols:

Baubilanz der Gemeinde Gols

m bebaut (%)
Betriebsgebiet 100% unbebaut (%)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 35: Baubilanz als Balkendiagramm, Gemeinde Gols (eigene Berechnungen, eigene Darstellung)

In Summe gibt es in der Gemeinde Gols einen Anteil an Baulandreserven von 27%.
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4.3. Ubersicht der Siedlungsflachenreserven der Gemeinde Gols

Die Ubersicht der Siedlungsflachenreserven dient vor allem als Flachenmanagement der
zuklnftigen raumlichen Entwicklung von Gemeinden. Es soll aufgezeigt werden, wo Entwicklung
stattfinden kann. Diese Ermittlung der Siedlungsflachenreserven erfolgte in Kapitel 4.2. und wird
abschlieRend grafisch dargestellt. Vor Erstellung der Ubersicht der Siedlungsflachenreserven wird
kurz auf die Anforderungen, welche solch eine Ubersicht mit sich bringt, eingegangen. Denn
solche Ubersichtskarten sollen ein gewisses Anreizsystem fir die Mobilisierung von

Baulandreserven darstellen.

4.3.1. Anforderungen an Ubersichten von Siedlungsflachenreserven

Fur die Ermittlung einer Siedlungsflachenreserven - Ubersicht ergeben sich nach Nebel vorab

einige Anforderungen, welche fir die nachhaltige Innenentwicklung von grof3er Bedeutung sind:

Konkretisierung der tatsdchlichen Reserven

In der Ubersicht sollen nur Reserven aufgezeigt werden, welche tatséchlich entwickelt werden
konnen. Flachen die nicht bebaubar sind, weil sie mittlerweile eine andere gewollte Nutzung
einnehmen, wie beispielsweise eine Freiraumfunktion oder aufgrund von Naturgefahren sollen

nicht aufscheinen.

Réaumliche Lokalisierung

Die raumliche Lokalisierung soll eine mdgliche Haufung von Reserven aufzeigen. Daher missen

die Flachen parzellenscharf dargestellt werden.

Problemorientierung

Fir die Abschéatzung der Entwicklung von Flachenreserven ist es wichtig nicht nur quantitative,
sondern auch qualitative Angaben aufzuzeigen. Dabei geht es vor allem darum, aufzuzeigen
welche moglichen Probleme bzw. Schwierigkeiten es mit der Mobilisierung der Flachen geben
kénnte. Dies sind Angaben zu Eigentimern oder der Bereitschaft zur Entwicklung. Hierzu zéhlen
auch das vorhanden sein von Naturgefahren oder vorangegangene Ideen und Planungen

beziglich der Flachen.
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Zeitliche Verfugbarkeit

Der Aspekt der zeitlichen Verfugbarkeit ist fur die Planung ein wichtiger Punkt, da sich dadurch
feststellen lasst, wann die Flachen fir eine mogliche Entwicklung zur Verfigung stehen. Es geht
um die Erfassung von hindernden oder erschwerenden Grinden und eine Auseinandersetzung

der zukunftigen Entwicklung und somit auch Planung.

Regionale Vergleichbarkeit

Ubersichten uber die Flachenreserven missen uber die ortlichen, sowie auch Uberértliche
Grenzen hinweg, vergleichbar sein. Dabei gilt es die gleichen Anforderungen zu erfillen. Durch

diese Vergleichbarkeit konnen rdumliche Entwicklungen auch regional erfolgen.

Flachendeckung

Die Ubersicht der Flachenreserven muss flachendeckend erfolgen, d.h. es diirfen keine maglichen

Flachen fur die Innenentwicklung vergessen werden.

Aufwand/Nutzen

Es geht um ein angemessenes Verhaltnis zwischen Aufwand und Nutzen. Es reicht eine
problemorientierte Ubersicht zu erstellen. Das bedeutet, es soll zwar flachendeckend sein, aber
es reicht nur die problemorientierten Informationen zu erfassen, betreffend der Mobilisierbarkeit,

und nicht alle moglichen.

Nachflihrungsfahigkeit

Die Ubersicht soll und muss laufend aktualisiert werden und das ohne groRen Aufwand. Daher ist
es notwendig, laufend Bilanzierungen vorzunehmen, da durch Entwicklungen nicht nur Flachen

bebaut oder umgenutzt werden, sondern auch neue Reserven entstehen kénnen.

Offenheit/Aufwartskompatibilitat

Der letzte Punkt beinhaltet, die Berticksichtigung der Ausgangslagen und Bedingungen, welche
ebenso ohne groRRen Aufwand einflieRen miissen. Daher sollen Ubersichten flexibel aufgebaut

sein, um angepasst werden zu kdnnen, ohne Informationen zu verlieren.'?*

124 Nebel, Siedlungsflachenmanagement Schweiz, 2013, S. 40ff
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4.3.2. Akteure

Ein weiterer wichtiger Punkt welcher bei der Erstellung von Ubersichten bzw. auch bei der Planung
des Ortsgebietes eine sehr grofRe Rolle spielen, sind die Akteure. Im Folgenden werden die
wichtigsten Akteure, welche in einer Gemeinde fir das Thema der Flacheninanspruchnahme,
sowie infolge auch fur die Problematik der Baulandreserven verantwortlich sind, definiert und kurz
beschrieben. Im Folgenden wird auf die Akteurslandkarte (Abbildung 36) von Verena Demuth
verwiesen, welche eine gute Ubersicht tiber mogliche Beteiligte an Innenentwicklungsvorhaben

in einer Gemeinde bietet.

4.3.2.1. Burger / Grundstickseigentimer

In den Gemeinden ist dies in erster Linie der Blrger als Adressat der Raumplanung. Dieser kann
als kollektiv oder als individuell von der Planung und Entwicklung der Siedlung betroffen sein.
Kollektiv ist er Bewohner einer Ortschaft und individuell wird er als Grundstiickseigentiimer
gesehen. Dabei gibt es keine planungsrechtlichen Regelungen bzw. Verpflichtungen ein Blrger-
Beteiligungsverfahren durchzufihren. Als Grund dafir wird genannt, dass die Ziele von
Reprasentanten getroffen wurden und diese umgesetzt werden. Jedoch haben Blirger das Recht
zur  Einsichtnahme und Stellungnahme beispielsweise bei der Erstellung des

Flachenwidmungsplans.!?®

4.3.2.2. Burgermeister / Gemeinderate

Die Gemeinderate beschlie3en das wohl wichtigste Instrument der Raumplanung, namlich den
Flachenwidmungsplan. Dieses muss zwar durch die Landesregierung genehmigt werden, jedoch
wird er nicht abgelehnt, wenn er dem Raumordnungsgesetz oder Ubergeordneten
Raumordnungsprogrammen entspricht.'?® Aufgrund dieser Tatsachen ist der Gemeinderat mit
dem Burgermeister das wichtigste Organ einer Gemeinde.'?” Nach dem Handbuch fir
Kommunalpolitiker hat der Burgermeister durch die Vertretung der Gemeinde nach auf3en und als
Vorsitzender des Gemeinderates mit vielen wichtigen Kontakten, die groften

Einflussmoglichkeiten, die Politik der Gemeinde und die Gemeinde zu gestalten.!?8

125 Schindegger, Raum. Planung. Politik. Ein Handbuch zur Raumplanung in Osterreich, 1999, S. 109
126 epd., S. 11

127 KPV, Handbuch fir Kommunalpolitiker, 20086, S. 48

128 gbd., S. 61
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4.3.2.3. Land / Landesregierung

Da fur die Raumplanung die Gesetzgebung und Vollziehung beim jeweiligen Land liegt, dient die
Landesregierung auch als Aufsichtsbehdrde der ortlichen Raumplanung. Die einzelnen
Abteilungen der Landesregierung erarbeitet die Entwirfe fir Programme und Plane, wie
Landesentwicklungsprogramme oder auch Entwirfe flr Verordnungen, welche auch fir die
Gemeinden verbindlich sind. Wenn eine Verordnung ausgearbeitet wird, muss ein
Begutachtungsverfahren durchgefuhrt werden. Regionale Konzepte sind fur die Gemeinden

jedoch nicht verbindlich.'?® Fir die Gemeinde Gols ware hierfir das Land Burgenland zustandig.

43.2.4. Bund / Bundesressorts

Als Bundesressorts sind die verschiedenen Bundesministerien zu verstehen, welchen je nach
Sachbereich Planungen zuzuordnen sind. Da der Bund keine verfassungsrechtliche Legitimation
hat, gibt es gesamtstaatlich gesehen keine verbindlichen Plane oder Konzepte der Raumplanung,
jedoch vertritt das Bundeskanzleramt in Sachen Raumplanung Osterreich nach aufen hin. Des

Weiteren kommen wichtige Forderungen vom Bund.2°

4.3.2.5. Planerinnen / Planungsbiros

In der Gemeinde Gols wurde fir die Erstellung des Bebauungsplans das Raumplanungsbiro
A.lLR. ausgewahlt. Durch diese wurde auch ein Gestaltungsplan hinsichtlich der Bebauung

erstellt, welcher in Kapitel 5.4. zu sehen ist.

Akteure, welche Frau Demuth in lhrer Akteurslandkarte nicht aufgezeigt hat, waren noch
Birgerinitiativen oder ahnliches, welche ebenfalls Ihre Ideen zur Planung und Entwicklung der
Gemeinde einbringen und mitwirken kénnen. Beispielsweise lauft in der Gemeinde derzeit ein
Ideenwettbewerb fur die Gestaltung des Dorfplatzes, an dem jeder der mdchte, mitmachen

kann.131

129 gchindegger, Raum. Planung. Politik. Ein Handbuch zur Raumplanung in Osterreich, 1999, S. 113
80 epd., S. 114

131 Gemeinde Gols, Homepage, 2018
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Beteiligte Akteurinnen und Akteure an Innenentwicklungsvorhaben in Gemeinden
(Quelle: Eigene Bearbeitung)

g’dmm: Sonstige Bewohner- va.“n;aelkse-
Eigentimerinnen und Ll " Raumplanerinnen
Eigentumer AL und Raumplaner
Nachbarinnen Bg?;:,“n?gx:ﬂ Land
Nutzerinnen und und Nachbam : oot
Architektinnen und

Must Architekten

Beteiligte Akteurinnen und
Akteure an Innenentwicklungs-
vorhaben in Gemeinden

Abbildung 36: Beteiligte Akteurinnen und Akteure an Innenentwicklungsvorhaben in Gemeinden (Quelle: Demuth, Innenentwicklung
fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung am Beispiel einer Wiener Umlandgemeinde, 2017)
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4.4. Zwischenfazit

Um die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde oder eines Gebietes qualitatsvoll zu planen und
weiterentwickeln zu kénnen, gilt es zuerst eine Bestandsanalyse durchzufihren. Hier geht es alle
maoglichen Faktoren wie Verkehr, Naturraum, soziale Infrastruktur neben Demographie und
Siedlungsstruktur zu analysieren und Potentiale aufzuzeigen. Beispielsweise ergibt sich bei der
Gemeinde Gols einerseits das hohe Wachstum der Bevilkerung aus den guten
Standortbedingungen und somit ergibt sich auch ein erhdhter Bedarf an Siedlungs- und
Wohnflache. Fir die Siedlungsentwicklung von grof3er Bedeutung sind auch die Ermittlung von
Baulandreserven bzw. davor der Flachen- und Bauflachenbilanz. Diese dienen als Grundlage um
die Baulandreserven in einer Ubersichtskarte darstellen zu kénnen. Diese sollen einen Beitrag zur
effizienten Entwicklung und Planung von Siedlungsgebieten und ein Anreizsystem fir

Baulandmobilisierungen darstellen.

Denn das Hauptproblem ist, dass oftmals eine Veranschaulichung bzw. eine réaumliche
Vorstellung fur die Birger, aber oftmals auch fir die Gemeinderate selbst, fehlt. Wird aufgezeigt,
wo Potentiale liegen, kann dieser leichter ins Gesprach mit der Bevolkerung kommen und
argumentieren. Ein weiteres Problem tritt dabei auf, dass die Birger die letzten Adressaten der

Planung sind, aber diese wenig Einfluss auf die Planung selbst haben.

Vor allem in kleinen und mittleren Gemeinden stehen also der Birgermeister, sowie der
Gemeinderat vor schwierigen Herausforderungen. Denn hier kommt der persénliche Aspekt des
»Sich kennen“ dazu. Der Blrgermeister mochte selbstverstandlich keinen Birger verargern, indem
er ihn ,zwingt" sein Baugrundstiick durch Bebauungsfristen zu bebauen oder gar herzugeben,
wenn er diese nicht einhaltet. Oftmals kommt er auch in eine Lage, wo er sich zwischen Blirgern
entscheiden muss, ob und mit wem er kooperiert oder nicht. Fir dieses Problem dient die

Ubersicht ebenfalls als Abstimmungs- und Kooperationsgrundlage.

In Gemeinden wo eine rege Bautatigkeit herrscht, wird die Erstellung und laufende, notwendige
Bilanzierung, einen grtReren zeitlichen Aufwand erfordern. Jedoch ist der Nutzen fir das

Flachenmanagement einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wesentlich wichtiger.

Wichtig fir die Entwicklung einer Ubersicht ist die Absprache von Planern und Gemeinderaten
bzw. Bilrgermeister mit Grundeigentiimern. Dadurch lasst sich die zeitliche Verfligbarkeit von
Grundstiicken feststellen bzw. die Bereitwilligkeit, diese zu verauf3ern und somit die mdgliche

Bebauung dieser Flachen. Des Weiteren kénnen hier notwendige Flachen durch Gesprache auch
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mobilisiert werden. Dies ware zum einen ein wichtiger und notwendiger Schritt bezliglich dieser
Arbeit.

Die vorhergegangene Ermittlung der Siedlungsflachenreserven bzw. der Baulandreserven belegt
im Grof3en die Aussagen Uber das Ausmal} der Baulandreserven. Die ausgewahlten Gemeinden
weisen einen sehr unterschiedlichen Anteil von Baulandreserven auf. So hat Weiden am See mit
nur 16% den geringsten Anteil, Ménchhof und Gols liegen im oberen Bereich mit 27% bzw. 28%
und Nickelsdorf im mittleren Feld mit 22%. Wie angenommen, sind diese Flachen in vielen Fallen
im Eigentum von Privaten und somit fir die Gemeinde nicht nutzbar. Durch die Darstellung der
Baulandreserven mittels der Ubersichtskarte wird, wie beispielsweise in der Gemeinde Gols, klar

erkennbar, wo diese Flachen liegen und somit nachvollziehbar.
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Konzeption eines ,Best Practice* Modells

5. Konzeption eines ,Best Practice* Modells im Fallbeispiel der

Gemeinde Gols

In dem letzten Teil der Arbeit geht es um den gestalterischen Aspekt der Gemeinde Gols
hinsichtlich des hohen Anteils an Siedlungsflachenreserven. Basierend auf den
vorhergegangenen Kapiteln soll ein sogenanntes ,Best Practice* Modell konzipiert werden, wie
die Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung in der Gemeinde Gols aussehen kénnte, indem die
Nutzung der Baulandreserven erfolgt. Dabei wird die Option einer Riickwidmung von Bauland an
Randlagen ebenso beriicksichtigt, sowie die Forcierung von Baulandwidmungen in der Nahe
eines offentlichen Verkehrsnetzes, wie Bahntrassen. Die mdglichen Verdichtungsformen werden
durch einen Entwurf visualisiert und Verdichtungspotentiale, anhand von stadtebaulichen

Kennzahlen, berechnet.

Dieses Kapitel soll aufzeigen was mdoglich ware und als eine Art Konzept dienen und
Ubertragungsmaoglichkeiten fiir andere Gemeinden bieten. Es geht dabei darum, fiir die Gemeinde
Mdoglichkeiten aufzuzeigen, die sie nutzen konnten, um sinnvolles Flachenmanagement zu
betreiben und dadurch auch die Siedlungsentwicklung qualitatsvoll zu férdern. Dabei wird nur ein
Anhaltspunkt gegeben, anhand welchen die Gemeinden selbststandig die weitere Entwicklung

definieren und an die gemeindeeigenen Gegebenheiten anpassen kdnnen.

Die Gemeinde Gols wurde deswegen ausgewahlt, da sie derzeit die hdchsten
Bevolkerungszahlen der ausgewahlten Kleinregion aufweist und auch der hdchste Anstieg dieser

prognostiziert wird.

Ebenso weist die Gemeinde aufgrund der
Ermittlung der Flachen- und
Bauflachenbilanz den hodchsten Anteil an
Baulandreserven in der Schlisselregion auf,
obwohl gleichzeitig ein sehr hoher Anteil an
Bautatigkeit herrscht. Dabei hat die
Gemeinde die zweitgroRte Gemeindeflache
aufzuweisen. Auf Grund dessen wird am
Ende die Ubertragbarkeit auf andere
Gemeinden in der Schlisselregion gepriift.

Abbildung 37: Ausschnitt Gemeinde Gols (Quelle: Google Maps)
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5.1. Kategorisierung der Baulandreserven anhand der raum+ Methode

Als ersten Schritt wurden die ermittelten Baulandreserven nach der Raum+ Methode der ETH
Zurich kategorisiert, um eine qualitative Darstellung zu ermdglichen. Diese definiert, wie bereits

in Kapitel 3.3.2.1. erwahnt, 3 Kategorien: 32

Kategorie GrolRe Lage
Baullicke >200m? unbebaute Flache
<2000m? inner-/aulRerhalb des lberbauten Gebiets in Bauzone
Innenentwicklungspotential = >2000m? un-/bebaute Flache
innerhalb des Uberbauten Gebiets in Bauzone
Aussenreserve >2000m? unbebaute Flache

aullerhalb des Uberbauten Gebiets in Bauzone
Tabelle 6: Kategorisierung der Baulandreserven nach der raum+ Methode (Quelle: ETH Zirich, raum+, 2013)

In der Gemeinde Gols gibt es beispielsweise ca. 750 solcher Baulandliicken. Diese wurden
stichprobenartig Uberprift, um eine qualitative Einschatzung dieser vornehmen zu kénnen. Ein
Groldteil der Baulicken wird privat in Form eines Gartens genutzt, obwohl diese bereits
erschlossen und in einem zum Teil Uberbauten Gebiet liegen. Diese Bauliicken werden in dieser
Arbeit als bebaut eingestuft, obwohl sie zwar nach dem Bgld. RPG als nicht bebaut gelten*, aber
unternutzt sind und die Definition von Baulandreserven dieser Arbeit nur die ungenutzten

Grundstlicke betrachtet.

Die Kategorisierung der Baulandreserven ist sinnvoll und notwendig, da durch die
unterschiedlichen GrofRen der Grundsticke die Anforderungen an die Planung, sowie die
Moglichkeiten der Gestaltung ebenso verschieden sind. Denn bei Innenentwicklungspotentialen
werden aufgrund der GroRBe auch andere Planungen, wie die der Frage nach der
Bebauungsstruktur auch die Fragen nach Erholungsqualitaten, wie Grinflachen oder

Wegestrukturen zu beantworten sein.

* Laut 814 des Bgld. RPG sind Flachen fur Wohngebaude samt Nebengebaude vorgesehen. 33

182 ETH Zrich, raum+, 2013
133 Amt der burgenlandischen Landesregierung, Bgld. RPG, 1969, LGBI. 44/2015, §14
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Abbildng38: tyices Ienentwiclungotential, Gemeinde
Gols (eigenes Foto) (eigenes Foto)

Abbildung 39: typische Baulandlicke, Gemeinde Mdodnchhof

Anhand der erstellten Ubersichtskarte kann besser abgeschéatzt werden, wie viele m? an Flachen
wirklich unbebaut und daher ungenutzt sind. Diese gilt es im Sinne einer nachhaltigen
Innenentwicklung zu bebauen bzw. zu verdichten. Dabei geht es nicht nur um Bebauungsdichte,

es mussen auch die Bebauungsstrukturen betrachtet werden, um nachhaltig zu verdichten.

Ebenfalls ersichtlich werden dabei Flachen (Baulandreserven, farblich orange hinterlegt) die sich
aufgrund von der GroRRe nicht fir eine Bebauung eignen und aufgrund der Lage auch nicht mit
anderen Grundstiicken zusammengelegt bzw. neu strukturiert werden kénnen. Eine Uberlegung
hierbei kbnnte sein, diese als Grunflachen, Spielflachen, etc. zu nutzen, um so die Erholungs- und

Freiraumqualitaten ebenfalls aufrecht zu erhalten.

Die Ubersicht soll ebenso dazu dienen, der Bevilkerung bzw. den Grundstiickseigentiimern
konkret aufzuzeigen, welche derzeitige Situation in der Gemeinde vorherrscht und wo sich
eventuell mogliche Siedlungsflachen fur eine nachhaltige Nachverdichtung befinden. Dadurch
wirden Grundeigentimer sich vielleicht leichter bereit erklaren, dass Grundstiick fir eine
Bebauung zu verkaufen, selbst zu bebauen oder mdgliche Vertrage zur Baulandmobilisierung mit

der Gemeinde abschlielRen.

Im Folgenden werden Moglichkeiten aufgezeigt wie die Nachverdichtung in Teilgebieten in der
Gemeinde Gols aussehen konnte. Im zweiten Teil geht es darum aufzuzeigen, wo Flachen
rickgewidmet werden kénnten, um eine ausgewiesene Potentialflache, wie beispielsweise in der
Nahe des Bahnhofs oder entlang der Trassenfuhrung der Eisenbahn zu entwickeln. Hierfur
werden aufgrund von Einzugsradien der sozialen Infrastrukturen und des OV, Potentialflachen

ermittelt.

Seite |83



\ \
\
\ Richtung

\ Weiden am See

Eisenbahn
Hauptstralle
Baulandreserven
Baullicke
Aulenreserve
Innenentwicklungspotential N L

a
\\
* 0 0.25 0.5 0.75 1 km N\ /
N
| | | | | AN %
N
N

Karte 5: Ubersicht der Baulandreserven kategorisiert nach raum-+, Y
Gemeinde Gols (eigene Darstellung) D

iy

Richtung
Monchhof



Empirie

5.2. Gebaudetypologie und Geschosshdhe

Fur eine nachhaltige Innenentwicklung ist es von groRer Notwendigkeit neben den
Flachenbilanzen auch die Gebéaudetypologien und Geschosshéhen zu betrachten und
aufzuzeigen, da die Entwicklung der Siedlung an Bestehendes angepasst erfolgen sollte.
Beispielsweise ware es wenig sinnvoll, neben ein Einfamilienhaus ein 5-stéckiges Gebaude zu
stellen.

Im Folgenden werden hier nur Gebaude in der Widmungskategorie Bauland betrachtet, sowie
auch die Nutzungsform Wohnen. In der Gemeinde Gols sind im Gemeindekern, entlang den
Hauptverbindungsachsen, typisch fir das Burgenland, Hofformen, vor allem Zwerch-, Streck- und
Hakenhofe, zu finden. In den neueren Siedlungsgebieten finden sich hauptsachlich
Einfamilienh@user, jedoch ist bereits auch ein beachtlicher Anteil an Reihenh&usern vorzufinden.
Die vierte Kategorie die sich in der Gemeinde befindet sind Wohnbltécke. Die vorherrschende
Gebaudetypologie ist auf der nachfolgenden Karte 6 Dbeispielhaft dargestellt.
Die meisten Gebaude sind sehr flach gebaut und haben nicht mehr als 2 Geschol3e. Hohere
Gebaude findet man vor allem durch die Wohnblocke im stidostlichen Teil der Gemeinde, welche
in der folgenden Karte dargestellt sind.

5.3. Grundeigentimer

Ebenso wichtig fur die zukunftige Entwicklung von Siedlungen ist das Wissen um die Eigentiimer
von mdglichen Entwicklungsparzellen. In der Gemeinde Gols sind 98% in Privateigentum. Die
restlichen 2% der Grundsticke sind wie in der Abbildung 40 ersichtlich, aufgeteilt. Diese Daten
beruhen auf eigenen Erhebungen und auf Grundlage des Flachenwidmungsplans.3

B Heinrich Privatstifiung
B Grokgemeinde Gols
B rk Pfarpirinde Gols

B rk Pfarrkirche zum hi. Apostel Jakobus

Verein zur Erhaltung und Emeuenunc

® der Infrastruktur

B Privat-Besitz

Abbildung 40: Grundeigentiimer der Gemeinde Gols (eigene Erhebung)

134 Gemeinde Gols, Flachenwidmungsplan, Geodata Burgenland, 2018
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5.4. IST-Szenario Verdichtung

Im ersten Teil dieses Kapitels geht es darum aufzuzeigen wie eine kompakte Siedlung aussehen
konnte, wenn man die derzeitigen Innenentwicklungspotentiale und Baullicken nachverdichten

wirde.

In den nordburgenlandischen Gemeinden stellen in den Ortskernen die vorherrschende Typologie
vor allem Héfe dar, sowie zahlreiche Parzellen eine lange Struktur aufweisen. Aufgrund dessen
wird in der Arbeit die Typologie des Hofes wieder aufgegriffen und die Nachverdichtung durch
diese Form, vor allem in den Ortskernen, zusétzlich angedacht. Durch diese Verdichtungsform
wird auch der landliche Charakter des Dorfes wieder gefordert.»*® Tatsache ist, dass es nur mehr
ca. 12,6% an Geb&uden gibt, welche vor Mitte des 20. Jahrhunderts gebaut worden sind und
somit eine bis dahin traditionelle Bauweise wie Hofformen aufweisen. Im Seewinkel sind es sogar
nur mehr 5,7%. Hier sollte laut Kleemaier-Wetl geprift werden, ob diese Bauweisen als

erhaltenswert einzustufen sind.36

Fur die Erhaltung bzw. den Neubau von Héfen gibt es zahlreiche positive Kriterien. Der wichtigste
Punkt dabei ist der Faktor Dichte. Die Hofformen benétigen einen geringen Flachenaufwand fir
die ErschlielBung und weisen ein kompaktes Siedlungsmuster auf. Durch diese Bauweise sind
auch die Kosten fiur die Errichtung, den Betrieb und die Infrastrukturkosten geringer (bis zu 2/3)
als bei Gebieten mit beispielsweise Einfamilienhdusern. Durch den geringen Flachenverbrauch
werden zahlreiche Flachen fir die Erholung freigehalten und somit auch die Kulturlandschaft
erhalten. Dennoch gibt es auf jeder Parzelle einen geschitzten Freiraum, der haufig auch
uneinsehbar ist. Der Hof bietet einen geschitzten Auf3enraum, welcher auch zuséatzlichen
Wohnraum bieten kann. Ebenso kénnen die Gebaudetrakte so ausgerichtet werden, dass sie
Wind abschirmen und der Sonne zugewandt offen sind. Bei glinstiger Lage kdnnen mehrere
Wohneinheiten auf einer Parzelle liegen und durch die schmalen Seiten erschlossen werden. Das
Positive an Hofen ist, dass sie an aktuelle Anforderungen angepasst werden kénnen und von
Innen ebenso erschlossen werden konnen, als von auf3en. Durch diese kdnnen auch mehrerer
Parteien auf einem Grundstick leben. De facto ermdglichen Hofformen auch ein
Generationenwohnen.'¥” Haufig sind Hofe eingeschossig gebaut, jedoch koénnen sie auch

zweigeschossig etabliert werden.

135 |inzer, Vorlesungsunterlagen Dorferneuerung und landliche Entwicklungsplanung Block 2, 2016, S. 3
136 Kleemaier-Wetl, Baukulturelles Erbe versus Klimaschutz und Modernitat, 2015, S. 126
187 Linzer, Vorlesungsunterlagen Dorferneuerung und landliche Entwicklungsplanung Block 2, 2016, S. 3ff
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Ein weiterer Pluspunkt fir die Hofform besteht darin, dass diese auf jeder GrundstlicksgroRle
Anwendung finden kénnen. Vor allem bei sehr grol3en und langen Grundstiicken miusste
voraussichtlich sowieso eine Umstrukturierung erfolgen, um eine effiziente Bebauung zu

erreichen.

Fur den Entwurf der Nachverdichtung wurden vor allem im Ortskern Zwerch-, Haken- und
Streckhdfe herangezogen. In Ortsteilen mit einem hohen Anteil an lockerer Bebauung, wie
Einfamilienhdusern ware eine Bebauung durch Einfamilienhaus oder Reihenhduser angedacht.
Des Weiteren soll in den Gebieten mit bevorzugter Reihenhaus oder Wohnblocktypologie diese
fortgesetzt werden. Als Maf3stab fiir die Nachverdichtung von sogenannten ,locker bebauten®
Siedlungsgebieten, wird die bestehende Bebauung von Nachbargrundstiicken oder
Siedlungsgebieten herangezogen. Hier kann die Uberlegung uber eine Erhohung der
Geschossanzahl miteinbezogen werden. Liegen mehrere einzelne Bauliicken nebeneinander,
kénnen diese auch zusammengefasst werden und somit eine gréf3ere und dichtere Bebauung
ermdglichen. Je nach GroRe zahlen diese weiterhin zu Bauliicken oder zu
Innenentwicklungspotentialen. Es ist jedoch wichtig, zuerst die innenliegenden Baullicken und

Potentiale zu entwickeln und anschlie3end jene die an Siedlungsgrenzen liegen.

Diese Uberlegungen wurden anschlieBend mit dem 6rtlichen Gestaltungskonzept der Gemeinde
Gols (Abbildung 41), welches im Rahmen des Bebauungsplans erstellt wurde, abgeglichen. In
diesem ist das Ortsgebiet durch die unterschiedlichen Strukturen dargestellt. Ausgewiesen sind
auch Gebiete, welche sich fur den verdichteten Wohnbau in Form von Reihenh&usern oder

Wohnbl6cken eignen wirden.

Bei den MaR3stében fir die Bebauung wurde ebenso der Bebauungsplan der Gemeinde Gols als
Orientierungshilfe herangezogen und anhand diesen bzw. auch Uber die Dichtebestimmung der

steiermérkischen Dichteverordnung gesetzt.
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Abbildung 41: Gestaltungskonzept der Gemeinde Gols (Quelle: A.l.R., Bebauungsplan Gemeinde Gols., 2018)
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5.4.1. Berechnung stadtebauliche Kennzahlen

Fir das IST-Szenario wurde die Nachverdichtung auch anhand von stadtebaulichen Kennzahlen,

angelehnt an die Berechnungen in der Diplomarbeit von Michael Schieder, untersucht.

Die Berechnung der stadtebaulichen Kennzahlen erfolgt anhand der raum+ Kategorien
(BaulUcken, Innenentwicklungspotential, Aussenreserve), da je nach GréRRe des Grundstiicks eine
unterschiedliche Bebauungsstruktur und auch Bebauungsdichte erfolgen kann. Dafir wurden die
Annahmen getroffen, dass die durchschnittliche Haushaltsgrof3e 2,33 Einwohner/Haushalt, wie

bereits in Kapitel 4.1.1.3. beschrieben und die Nettowohnflache 30m?/Einwohner betragt.

Des Weiteren wurde angenommen, dass Baulandliicken bei Bebauung durch Einfamilienh&usern
zu 50% bebaut werden und die durchschnittliche Geschossflachenzahl bei 0,3 liegt. Bebaut man
diese anhand von Hofformen, steigert sich der Bebauungsgrad auf 70%, wobei die
durchschnittliche Geschossflachenzahl gleichbleibt. Die Geschossflachenzahl gibt das Verhaltnis
von GrundstticksgroRe und Summe Geschossflache an. Das bedeutet, bei einer Annahme der
Geschossflachenzahl von 0,3 und einer GrundstiicksgroBe von 400m?, dirfte entweder ein
Gebaude mit einem Geschoss im AusmaR von 120m? oder ein Gebaude mit mehreren
Geschossen, beispielsweise zwei mit jeweils 60m?2, errichtet werden. Laut dem
Flachenwidmungsplan teilen sich die Baulandlicken in der Gemeinde Gols auf die Widmungen
gemischtes Baugebiet und Bauland — Wohngebiet. Das bedeutet, dass auch der Anteil fur
Wohnen hoher ist als bei Innenentwicklungspotentialen, die zum groé3ten Teil die Widmung

gemischtes Baugebiet aufweisen.

Bei der Bebauung von Innenentwicklungspotentialen wird davon ausgegangen, dass diese auf
Grund ihrer GroRe (Uber 2.000m?) sich besser fir eine Bebauungsstruktur von Reihenhausern
oder Wohnbldcken eignet, da Reihenhduser meistens als eine Siedlung bebaut werden. Bei der
Reihenhausbebauung werden dieselben Annahmen wie bei Einfamilienhdusern angenommen.
Bei Wohnblécken steigt der Bebauungsgrad des Grundstiickes auf 80% und die durchschnittliche
Geschossflachenzahl auf 0,7. Bei der Geschossanzahl von Wohnblécken ist auf die
Bebauungsstruktur der Nachbargrundstiicke zu achten, um einen sanften Ubergang zu erreichen.
Da Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde Gols wie erwahnt, die Widmung gemischtes
Baugebiet aufweisen, ist bei diesem auch ein hdherer Anteil an anderen Nutzformen als Wohnen
anzudenken. Beispielsweise kénnen in Erdgeschosszonen der Wohnblécke auch Nahversorger

oder Gewerbe/Handel Einzug finden und somit diese auch zu beleben.
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Als Aussenreserve wurde in der Gemeinde Gols nur eine Flache definiert, welche ebenfalls in der
Widmung gemischtes Baugebiet liegt. Hierfiir gelten anhand dieser Arbeit dieselben Bedingungen
und Annahmen wie fur Innenentwicklungspotentiale. Wobei bei dieser auch angenommen werden
kann, dass durch die Randlage auch ein mehr an anderen Nutzungsformen als Wohnen nétig ist,

um die kurzen Wege und eine kompakte Siedlung aufrecht zu erhalten.

Im ersten Schritt wurden nur fur die Kategorien nach raum+ die Kennzahlen der Nachverdichtung
ermittelt, ohne auf die einzelnen Bebauungsstrukturen einzugehen. Hierfir wurde eine
Durchschnittsgrof3e anhand der Bebauungsdichten der steiermarkischen Dichteverordnung fir
die verschiedenen Widmungsarten angenommen. Hierflr gelten verschiedene Mindest- und
Hoéchstdichten:

Burgenland Mindest- und Hochstdichte Steiermark Mittelwert
Wohngebiet 0,2-0,8 reines Wohngebiet 0,8
gemischtes Baugebiet 0,2-14 allgemeines Wohngebiet 0,5

Tabelle 7: Mindest- und Hochstdichten, Burgenland / Steiermark (eigene Darstellung)

Da es in der Steiermark andere Bezeichnungen gibt als im Burgenland wurde hier die Annahme
getroffen, dass Wohngebiet der Widmung reines Wohngebiet, gemischtes Baugebiet dem
allgemeinen Wohngebiet entspricht und das Dorfgebiet (Burgenland) sich aus dem Dorfgebiet und

Kerngebiet (Steiermark) zusammensetzt.

Ebenfalls wurden Annahmen fiir die Nutzungsanteile getroffen.

Wohnen Biuro | Gewerbe | Handel - _ _ _
BL 90% 3% 0% 5% 206 Z%t:;lleega:lrl:tuetﬁr?g)santelle Szenario 1 (eigene Annahmen,
IE 70% 0% 20% 10% 0%
AR 70% 12% 0% 3% 15%
IST Verdichtung Veranderung
Gewidmetes Wohnbauland 251,78 ha 251,78 ha +/-
Bebaute Flache des Wohnbaulands 180,36 ha 251,78 ha + 28%
Bevélkerungszahl 3.900 EW 9.476 EW +142%
Bevoélkerungsdichte 15,49 EW/ha 37,63 EW/ha +142%
Wohneinheiten 1.660 4.053 +144%
Tabelle 9: stédtebauliche Kennzahlen, Berechnung anhand raum+ Kategorien (eigene Darstellung)
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Daraus ergibt sich, dass wirden die Flachen aufgrund der Mittelwerte nachverdichtet werden und
die Geschossflachenzahl bei Bauliicken 0,3, bei Innenentwicklungspotentialen und
AulRenreserven 0,7 angenommen, anhand der bereits gewidmeten Flachen rund
5.576 zuséatzliche Einwohner untergebracht werden kénnen. Das ergibt ein Plus von 153%.
Auch die Bevdlkerungsdichte kénnte um diesen Wert gesteigert werden, sowie die Wohneinheiten
sich auf 4.053 erhoht haben.

Im zweiten Schritt werden die Flachen anhand der vorangegangenen Annahmen fir die einzelnen
Bebauungsstrukturen ermittelt. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich von den Baullicken
40% fur eine Hofform-Bebauung eignen wirden und 60% eine Eignung fir ein Einfamilienhaus
aufweisen. Bei den Innenentwicklungspotentialen wird von 30% Wohnblock-Bebauung und 70%

Reihenhausbebauung ausgegangen. Ebenfalls wurden auch hier Annahmen fir die Nutzungen

getroffen:
Wohnen | Bluro | Gewerbe | Handel [ Bildung
Einfamilienhaus 100% 0% 0% 0% 0%
Hofform 100% 0% 0% 0% 0% Tabelle_ 10:_ Nutzungsanteile
- Szenario 2 (eigene Annahmen,
Reihenhaus 100% 0% 0% 0% 0% eigene Darstellung)
Wohnblock 78% 2% 3% 5% 2%

Durch diese Annahmen ergibt sich eine Nachverdichtung in der gesamten Gemeinde von
zusatzlichen 4.779 Einwohnern. Das gesamte gewidmete Bauland wirde somit in Anspruch
genommen werden, sowie die Wohneinheiten auf 3.711 erhoht.

IST Verdichtung Veranderung
Gewidmetes Wohnbauland 251,78 ha 251,78 ha +/-
Bebaute Flache des Wohnbaulands 180,36 ha 251,78 ha +28%
Bevolkerungszahl 3.900 EW 8.679 EW +122%
Bevolkerungsdichte 15,49 EW/ha 34,47 EW/ha +122%
Wohneinheiten 1.660 3.711 +123%

Tabelle 11: staddtebauliche Kennzahlen, Berechnung anhand der Bebauungsstrukturen (eigene Darstellung)

Die zweite Variante der Berechnung zeigt deutlicher die mdgliche Verdichtung auf, da hier die
einzelnen Grundstiicke bzw. die Bebauungsstrukturen betrachtet werden und nicht nur eine
Gesamtflache. Wobei diese auch einen gering hoheren Aufwand bedarf, da bereits im Vorhinein
die mdogliche Bebauungsstruktur fir ein Grundstick Uberlegt werden muss. Dennoch wird
deutlich, wie viele Einwohner durch die Bebauung der Baulandreserven in der Gemeinde Gols

nochmals untergebracht werden kénnten. Selbstverstandlich beruht dies nur auf Annahmen und
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musste aufgrund einer detaillierten Planung nochmals berechnet werde. Die Berechnung wirde

voraussichtlich auch anhand von Teilgebieten erfolgen.

5.4.2. Beispiele fiir Nachverdichtung

Um zu verdeutlichen wie eine mdgliche Nachverdichtung im Planungsgebiet in der Realitat
aussehen kodnnte, ist es sinnvoll Beispiele oder Visualisierungen darzustellen bzw. anzufertigen.
Durch diese ist es einfacher, den Akteuren die Planung naher zu bringen und lassen sich dadurch

auch einige mogliche Einwendungen schon vorwegnehmen.

Fur die Gemeinde Gols wurden zuerst die méglichen Nachverdichtungsformen auf einer Karte
beispielhaft dargestellt und auf Grundlage dieser auch ein Gestaltungskonzept eines Teilgebietes
erarbeitet. In diesem soll die Nachverdichtung des Innenentwicklungspotentials mittels
Wohnblécken und Reihenhdusern erfolgen. Da bereits Bebauung durch Einfamilienh&dusern in
diesem Gebiet erfolgt ist, soll ein sanfter Ubergang von diesen zu Wohnblocke durch die
Reihenhauser geschaffen werden. Hier wird auch die Ausnutzbarkeit der Parzellen sichtbar. Bei
Einfamilienhdusern stehen max. 2 Gebaude auf einer Parzelle, durch Bebauung mittels
Reihenhauser und Strukturierung konnen hier bis zu 6 Geb&ude stehen. Die Visualisierung soll

zeigen wie die Bebauung in der Realitat sichtbar ware.

Durch die Beispielfotos (Abbildung 42 und 43) soll dargestellt werden, dass in der heutigen Zeit

auch Hofstrukturen noch immer zu finden sind und ebenso wieder angedacht werden.

Abbildung 42: Beispiel fur Hofbebauung, Gemeinde Apetion At_)bildung 43: Beispiel fur Hoffbebauung, Gemeinde Mdnchhof
(eigenes Foto, 2018) (eigenes Foto, 2018)
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5.5. Innenentwicklung anhand von Infrastrukturen

Dieses Kapitel soll aufzeigen, dass die Entwicklung anhand von wichtigen Infrastrukturen
ebenfalls zielfuhrend fir eine kompakte Siedlungsentwicklung sein kann. Diese werden,
angelehnt an die Diplomarbeit von Bernhard Hefinger gewdahlt. Dieser nennt als wichtige
Infrastrukturen: Haltestellen, Supermarkt und soziale Infrastruktur. Die vierte Kategorie
-hoherrangige Stralen” wird in dieser Diplomarbeit nicht betrachtet, da in der Gemeinde Gols die
Entwicklung entlang der Hauptstral3e, wo zwar Baulandwidmungen vorhanden sind, zur
Zersiedelung fiuhren konnte, welche es zu vermeiden gilt. Hier kommt die Option der
Ruckwidmung ins Spiel, da beispielsweise in der Nahe des Bahnhofes keine fir die Entwicklung
relevanten Baulandreserven vorhanden sind bzw. keine Innenentwicklungspotentiale liegen.,
welche fir das Kriterium der Haltestellen fiir den 6ffentlichen Verkehr wichtig waren. Hefinger
betrachtet diese Kriterien, um fiir die Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung die bestmdglichen

Potentiale herauszufiltern.138

Fur die Darstellung der Potentiale wird jedes Kriterium mithilfe von Erreichbarkeitsradien

Uberlagert.
Haltestelle

Das Land Niederosterreich hat einen Leitfaden fir Gemeinden beziglich von Bushaltestellen
erstellt. In diesem werden Mindestabstéande eines Einzugsbereiches von 300 bis 500m in einem
besiedelten Gebiet definiert.1*® Fir die Gemeinde Gols werden bezlglich der Bushaltestellen
300m definiert und fir Bahnhaltestellen ein Einzugsbereich von 500m, da angenommen wird,

dass fiir ein hoherrangiges OV-Mittel ein langerer Gehweg in Anspruch genommen wird.

Supermarkt

Fir die Nahversorgung werden Entfernungen von 500 bis 1000 Meter angenommen. Diese dienen
jedoch wiederrum nur als OrientierungsgroRe.'*° Fir den Erreichbarkeitsradius fir die Gemeinde

Gols wird auf beide EntfernungsgréfRen eingegangen, sowie das Mittelmal3 betrachtet.

138 Hefinger, Innen- vor AuRenentwicklung, 2015, Seite 49ff
139 Amt der niederosterreichischen Landesregierung, Bushaltestellen Leitfaden fiir Gemeinden, 2014, S. 12
140 BMV, Hat der landliche Raum eine Zukunft?, 2006, S. 327
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Soziale Infrastruktur

Zur sozialen Infrastruktur werden die Volks- und Neue Mittelschule, sowie der Kindergarten
gezahlt. Wie auch Hefinger in seiner Arbeit beschreibt, ist die Nahe zu diesen Einrichtungen ein
wesentliches Kriterium fir die Siedlungsentwicklung. In der Gemeinde gibt es jeweils eines der
oben genannten. Hohere Schulen befinden sich in anderen Gemeinden des Bezirkes (siehe
Kapitel 4.1.1.5.2.).14

Auf nachfolgender Karte werden die Einzugsbereiche der drei Kriterien Uberlappend dargestellt.
Auf dieser ist auch der Einzugsbereich des geplanten Supermarktes dargestellt. Wird dieser mit
dem bestehenden Siedlungsgebiet abgeglichen, wére vermutlich ein anderer Standort fiir diesen
sinnvoller. Bei der weiteren Betrachtung wird dieser auf3en vorgelassen und nur das Bestehende
zum derzeitigen Punkt herangezogen. Somit ist klar erkennbar, dass einige gewidmete Flachen
aul3erhalb aller Einzugsbereiche liegen. Ein weiteres Merkmal ist, dass ein grofRer Teil auch

bereits auRerhalb des Siedlungsgebietes liegen bzw. nur sehr vereinzelt Gebaude bestehen.

Wie erwéhnt ware es sinnvoll, Flachen innerhalb dieser gewéhlten Einzugsbereiche zu nutzen,
um beispielsweise den OV zu starken. Aufgrund dieser Tatsachen wére eine Uberlegung einige
Flachen rick zu widmen und in den Einzugsbereichen neu zu widmen. Hierfir wurden
Potentialflachen, welche auf eigenen Annahmen beruhen, sowie die Flachen die fir eine

Ruckwidmung in Betracht kommen wirden, ausgewiesen (Karte 9).

Bei der Neuwidmung und anschlieienden Nachverdichtung dieser Flachen muss zuerst die
Widmung Uberlegt werden, sinnvollerweise ware die Widmung gemischtes Bauland anzudenken,
da es sich um einen Randbereich handelt und auf Grund der Einzugsbereiche sich in der Nahe
auch kein Nahversorger befindet, dieser wirde sich auch aufgrund der Nahe zum Bahnhof
anbieten. Voraussichtlich wére hier die Bebauungsstruktur durch Wohnbl6cke gekennzeichnet.
Es geht dabei nicht nur darum, Flachen auszuwéhlen, die fir eine Bebauung sinnvoll sind, weiters
geht es auch darum, in die Zukunft zu denken und weitere Entwicklungsprognosen und in dessen
Bezug auch weitere Themen wie Grinflachen, Erholungsraum, Nahversorgung, soziale

Infrastrukturen, etc. zu bedenken.

141 Hefinger, Innen- vor AuRenentwicklung, 2015, S. 52
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5.5.1. Stadtebauliche Kennzahlen

Durch die Annahmen, gemischtes Bauland und Wohnblock-Bebauung anzuwenden, wurden auch
fur diese Option die staddtebaulichen Kennzahlen berechnet. Alle im vorherigen Kapitel
angenommenen Annahmen bestehen bleiben, lediglich die Flachen fur die Rickwidmung und
Neuwidmung wurden geandert. Es wurde nur eine Verschiebung eines gleich groRRen Gebietes
angenommen. Jedoch wurde hier eine Anderung der Nutzungsanteile vorgenommen. Bei der
zweiten Berechnung wurde angenommen, dass bei Wohnblocken 78% der Flache fir Wohnen,
2% far Bildung und Biro, 3% fur Gewerbe und 5% fiur Handel genutzt werden. In dem

neugewidmeten Gebiet andern sich diese Anteile wie folgt:

Wohnen | Bluro | Gewerbe | Handel [ Bildung
Einfamilienhaus 100% 0% 0% 0% 0%| Tabelle 12 Nutzungsanteile
Hofform 100% 0% 0% 0% 0% | Szenario Neuwidmung (eigene
Reihenhaus 100% 0% 0% 0% 0% Annahmen, eigene Darstellung)
Wohnblock 73% 1% 1% 5% 20%

Daraus ergeben sich zuséatzliche Einwohnerzahlen von 4.690 Einwohnern, sowie die Zahl der
Wohneinheiten auf 3.673 steigt.

IST Verdichtung | Verédnderung
Gewidmetes Wohnbauland 251,78 ha 251,78 ha +/-
Bebaute Flache des Wohnbaulands 180,36 ha 251,78 ha + 28%
Bevdlkerungszahl 3.900 EW 8.590 EW + 120%
Bevolkerungsdichte 15,49 EW/ha | 34,11 EW/ha +120%
Wohneinheiten 1.660 3.673 EW +121%

5.5.2. Beispiele fiir Nachverdichtung

Da dieses Gebiet in der Gemeinde Gols neu gewidmet werden musste, wurde fir dieses ebenfalls
ein Gestaltungsplan, sowie eine Visualisierung erarbeitet. Die Bebauung erfolgt hierbei nur durch
Wohnblock-Bebauung, wobei die vorderen durch 2 Stockwerke gekennzeichnet sind und nach
hinten auch héher werden, um hier ebenfalls einen sanften Ubergang zu schaffen. Da in diesem
Gebiet ein deutlicher Zuwachs an Bevélkerung verzeichnet werden kann, sollte hier nicht nur an
Grun- und Erholungsflachen gedacht werden, sondern auch an soziale Infrastrukturen und
Nahversorger.
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Konzeption eines ,Best Practice* Modells

5.6. Zwischenfazit

Wie in diesem Kapitel dargestellt, gibt es 4 Formen der Nachverdichtung. Davon hat jede seine
Vor- und Nachteile. Auch wenn Hofformen sich gut fir schmale Parzellen eignen und die
angedachten Ziele des LEP 2011 zur Erhaltung von traditionellen Bauweisen bzw.
schutzwirdigen Bauten bericksichtigt wirden, waren diese nur vor allem im Ortskern
anzudenken. Um dem gr63ten Problem in der heutigen Zeit, der Verschwendung von Grund und
Boden entgegenzuwirken und dem Bevélkerungsdruck Stand zu halten, ware eine gute Mischung
aus allen Formen der Bebauung notwendig. Zugleich kénnte die Siedlungsstruktur zu einer
kompakten Einheit entwickelt werden, wo auch der OV einen wesentlich htheren Anteil an der
Fortbewegungsart einnimmt und die Siedlung durch kurze Wege, welche zu Ful oder durch das
Fahrrad benutzt werden, gekennzeichnet ist. Beispielsweise wéare hier die Rickwidmung eine

Option.

Selbstverstéandlich geht es nicht nur darum, die Baulandreserven nachzuverdichten. Es geht auch
darum, Grunflachen bzw. Erholungsflachen in dem Ortsgebiet zu schaffen, um dadurch die
Lebensqualitat zu erhalten. Daneben gibt es noch andere Mdglichkeiten, um Dichte der Siedlung
zu schaffen. Beispielsweise ware andenkbar, die Leerstande, sowie die Geb&dude, wo eine
Nachverdichtung innerhalb des Gebaudes mdglich ware, zu erheben. Damit ist auch gemeint, die
Auslastung bzw. die Haushaltsgrof3en wieder zu erhdéhen und ein Generationenwohnen zu
schaffen. Dieser Gedanke sollte auch bei Neubauten wieder mehr in den Fokus gertickt werden.
Denn zu bedenken ist, dass die beliebteste Bebauungsform im landlichen Raum noch immer das

Einfamilienhaus darstellt.

Ein wichtiger Faktor fiir Gemeinden bei der Planung des Siedlungsgebietes stellen neben den
stadtebaulichen Kennzahlen auch Gestaltungsplane und Visualisierungen dar, wie
vorangegangen aufgezeigt wurde. Durch diese werden auch die umliegenden Flachen auf
Gebaudetypologien und -héhen untersucht und kénnen somit an diese angepasst werden.
Ebenso sollen unbedingt Potentialanalysen wie durch Einzugsradien durchgefiihrt werden. Somit
ergeben sich Flachen die wirklich sinnvoll nachverdichtet werden konnen. Die Plane und
Visualisierungen dienen als wichtige Grundlage fur Besprechungen und Planungen mit den
unterschiedlichsten Akteuren, um nachhaltig Innenentwicklung betreiben zu konnen. Daneben
dienen die stadtebaulichen Kennzahlen dazu, aufzuzeigen welche Einwohnerzahlen und
Bebauungsdichten in einem Gebiet mdglich waren. Beispielsweise ware in Gols in den 3
Szenarien jeweils eine Bebauungsdichte von 34 — 37 Einwohnern/ha, welche schon nahe den
Dichtevorgaben des LEP 2011 sind.
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6. Erkenntnisse und Ausblick

Das zentrale Thema dieser Arbeit ist der Umgang mit und die nachhaltige Nachverdichtung von
Baulandreserven aus Sicht einer Gemeinde. In diesem Kapitel sollen die wesentlichen
Erkenntnisse anhand der Forschungsfragen kurz erlautert und ein Ausblick gegeben, sowie die

Grenzen der Arbeit aufgezeigt werden.

Zu den rechtlichen Verankerungen fir den Umgang mit Baulandreserven einer Gemeinde gibt es
als Grundlage wenige bis keine Verankerungen auf Bundesebene. Hier gibt es Kooperationen mit
dem Land oder/und der Gemeinde. Ein wichtiges davon ist das OREK, welches jedoch
hauptséchlich Ziele zum Flachensparen definiert. Auf Landesebene gibt es das
Raumplanungsgesetz Burgenland jedoch werden in diesem auch nur die Mdoglichkeiten zu
baulandmobilisierenden MalBhahmen dargestellt. Ebenfalls auf Landesebene ist das
Landesentwicklungsprogramm 2011 fiir das Burgenland vorhanden. Zusammengefasst geht es
in diesem ebenfalls um die Ziele des Flachensparens und Flachenmanagements, hier fehlen
jedoch auch wesentliche MaRnahmen fir Gemeinden. Auf ortlicher Ebene kann mittels
Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan und ortlichen Entwicklungskonzept viel erreicht werden.
Die Erstellung des OEK ist jedoch nicht verpflichtend und in den Flachenwidmungsplanen wurden
in der Vergangenheit in zahlreichen Gemeinden viele Fehler begangen. Bebauungsplane gibt es

ebenso nicht in allen Gemeinden, hier sind jedoch Bebauungsrichtlinien vorhanden.

Dennoch stehen aufgrund der baulandmobilisierenden MaRnahmen, welche wie erwahnt im
burgenlandischen Raumplanungsgesetz verankert sind, den Gemeinden zahlreiche
Mdoglichkeiten zur Verfiigung, um Flachen fur eine mdgliche Bebauung zu sichern und somit auch
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu forcieren. Hier gibt es beispielsweise Vertrage mit den
Grundstiickseigentimern, um den drtlichen Baubedarf zu decken. Einerseits geht es hier um
Vereinbarungen um das Grundstiick in einer bestimmten Frist zu bebauen und andererseits um
die Rechtsnachfolgen bei der Nichteinhaltung der Fristen, wie beispielsweise Um- oder

Ruckwidmungen.

Des Weiteren koénnen  Zusammenlegungsiibereinkommen  fir eine  verbesserte
Grundstucksstruktur getroffen werden. Eine weitere Moglichkeit besteht in einer Vereinbarung
Uber die Tragung der Erschlieungskosten. Diese sind jedoch im Bgld. RPG nicht weiter definiert.
Zu einer verbesserten Siedlungsentwicklung gibt es auch die Option von Dichtebestimmungen,
diese sind im Burgenland im LEP 2011 grob definiert. Eine bessere Gliederung findet sich hier in

der Bebauungsdichteverordnung der Steiermark. Diese sind nach Bauland-Kategorien geordnet
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und fur jede Kategorie eigenen Mindest- sowie Hdchstdichten bestimmt. So darf in einem reinen

Wohngebiet weniger dicht bebaut werden als im Kerngebiet.

Da bei Siedlungsentwicklungen vor allem die Bevdlkerung betroffen ist, gibt es hier auch
zahlreiche bewusstseinsbildende MaRnahmen zu bedenken. Es gilt einerseits, die Bevdlkerung
in den Planungsprozess miteinzubeziehen um mogliche Fehlentscheidungen vorwegzunehmen.
Durch die Miteinbeziehung wird den Akteuren auch deutlich gemacht, welche Auswirkungen
mogliche Projekte haben kdnnen und welche Ldsungen es gibt. Ebenso kdnnen durch

gemeinsames Handeln negative Meinungen ins Positive umgewandelt werden.

Wesentlicher Bestandteil zur Beantwortung der letzten Forschungsfrage ist ein
Flachenmanagement bzw. Flachenmonitoring, welches in dieser Arbeit als Grundlage die raum+
Methode mit sich zieht. Auch Anita Grams hat sich in ihrer Dissertation ,Spielrdume fur Dichte” an
dieser Methode orientiert und anhand von kleinen und mittleren Gemeinden im Schweizer
Mittelland dargestellt. Die raum+ Methode eignet sich sehr gut um Flachen in Kategorien
einzuteilen und somit die Bebauungsmaoglichkeiten auch einzugrenzen. Ein wesentlicher Faktor
hierbei sind auch die Gesprache mit Bevolkerung, Planern, Gemeindevertretern, sowie
Grundeigentiimern der Nachverdichtungsflachen. Ubersichten erlauben ein gezieltes Ansprechen
von mdoglichen Bauplatzen und dient der Abschatzung der zeitlichen Verfiigbarkeit, sowie der

mdoglichen Mobilisierungsmafl3nahmen.

Auch durch hoheitliche MalRnahme wie das OEK, FLWP und BBP gibt es Mdglichkeiten der
Siedlungsentwicklung. Die Erstellung eines OEK ist jedoch nicht in jeder Gemeinde erfolgt, da
dies auch durch das Gesetz nicht verpflichtet ist. Ebenfalls gibt es nicht in jeder Gemeinde einen

Bebauungsplan, in einigen sind nur Bebauungsrichtlinien vorhanden.

Da nicht nur die Gemeinden in der Kleinregion ein Problem darstellen, sollte vor allem bei der
Erstellung der Ubersichten ein regionaler Bezug hergestellt werden und somit auch
Kooperationen mit anderen Gemeinden und Regionen. Diese sollten am besten auch auf
Landesebene erfolgen, um eine bestmdgliche Planung und Entwicklung zu erreichen. Hier muss
selbstverstandlich jedoch auch auf Eigenheiten der einzelnen Gemeinden eingegangen werden,
da die Gemeinden &hnlich, aber dennoch nicht gleich sind. Ein weiterer Punkt fiir den regionalen

Uberblick gilt der bereits erfolgten Verschmelzung einzelner Gemeinden.
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Fur eine gute Bauflachenanalyse und Darstellung wére eine Vereinigung der raum+ Methode mit
der Metron Dichtebox fir Gemeinden anzudenken. Hier wirden nicht nur Flachen dargestellt
werden, sondern auch die Darstellung von Typologien, wie Bebauung, Erschlieung oder

Freiraum.

In der Beispielgemeinde Gols ist die Nachverdichtung hauptséchlich mit Wohnblécken oder
Reihenhausern dargestellt. Eine angedachte Variante waren wie erwahnt auch Hofformen, jedoch
sind diese vor allem nur im Ortskern andenkbar. Bei den Typologien muss jedoch auch beachtet
werden, dass in landlichen Gebieten das Einfamilienhaus noch immer die am haufigsten

angedachte Wohnform darstellt.

Fir die Ubertragbarkeit auf andere Gemeinden, nicht nur in der Kleinregion, mussten auch dort
die Siedlungsflachenreserven parzellenscharf erhoben und dargestellt werden. Des Weiteren gilt

es auch dort Potentialflachen fur eine nachhaltige Innenentwicklung zu analysieren.

Ergebnis dieser Arbeit ist jedoch, dass in Gemeinden genug Bauland vorhanden wére, das
Problem hierbei ist allerdings die Eigentiimerschaft und die zeitliche Verfligbarkeit der Flachen.
Wie in den stadtebaulichen Kennzahlen berechnet, wirden bei Verfligbarkeit aller
Baulandreserven die gesamte Bevélkerung, sowie noch mehr, untergebracht werden kdnnen.
Aufbauend auf den vorangegangenen Erkenntnissen, kdnnte die Gemeinde demgegeniber

sicher viele Flachen durch baulandmobilisierende MaRhahmen verfigbar machen.

Die Grenzen der Arbeit liegen in der weiteren, genaueren Gestaltung vom gesamten
Gemeindegebiet bzw. groReren Teilgebieten und in der Ausweitung von der Gemeinde Gols auf
andere Gemeinden und somit auf einen regionalen Bezug. Ebenso misste mit den
Grundeigentimern gesprochen werden um die zeitlichen Verflugbarkeiten abzuklaren. Die Arbeit
zeigt einen aktuellen Stand auf, was mdglich ware und kdnnte somit auch an Planer oder die
Gemeinde Ubergeben werden. Diese musste sich mit einer detaillierteren zukinftigen Entwicklung
und somit mit der Planung auseinandersetzen. Fir die Bebauung von groReren Flachen oder
Teilgebiete, wie beispielsweise Flachen von Innenentwicklungspotentialen konnte eine
Ausschreibung an Architekten gemacht und die Entscheidung mit der Bevolkerung in einem

Beteiligungsprozess getroffen werden.
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7. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen fir Gemeinden

Auf Grund der dargelegten theoretischen Ansatze, sowie praktischen Uberlegungen mit Hilfe der
Konzeption eines ,Best-Practice“-Modells ergeben sich einige Schlussfolgerungen bzw.
Handlungsempfehlungen fur die Gemeinden. Auf diese wird in dem abschlieRenden Kapitel der

Arbeit kurz eingegangen.

Ziele der Raumordnung sind eine Eindammung des bestehenden Baulandiiberhangs und
Vermeidung der Zersiedelung. Daher ist es kontraproduktiv, neue Bauflachen auszuweisen, da
durch diese vor allem die Ortskerne darunter verschwinden. Des Weiteren ist es fir die Gemeinde
nicht sinnvoll alle Baulandreserven vollstandig zu verwerten, um eine mdgliche Zersiedelung zu
vermeiden. Durch diese wirden die Infrastrukturkosten fiir beispielsweise das drtliche
StralRennetz, der Wasserversorgung oder Abwasserentsorgung, steigen. Hier gilt es einen
gesunden Mittelweg zu finden. Das bedeutet, dass es sinnvoll wéare, Grundstiicke, die bereits
erschlossen sind, oder Leerstédnde effektiv zu nutzen und nicht weitere Ausweisungen
durchzufiihren. Wie zum Beispiel auch die Nutzung der Baulandreserven, die wie in der

Beispielgemeinde Gols bei 27% liegen.

Hierfir stehen Gemeinden zahlreiche baulandmobilisierende MalRnahmen zur Verfligung.
Einerseits haben diese die Moglichkeit privatwirtschaftlich téatig zu werden, in dem sie Vertrage
mit den Grundeigentimern abschliel3en. Diese Moéglichkeit kann jederzeit durchgefiihrt werden.
Jedoch wére es am besten diese schon bei der Widmung, da es nachfolgend zu Problemen mit
den Grundeigentimern fiihren kann. Hier sollte der Bevdlkerung das 6ffentliche Interesse deutlich
gemacht werden, wie nach der Empfehlung vom Raumplanungsbiiro A.l.R. die Vorteile bei der
Verwertung aufgezeigt werden sollten, beispielsweise durch Hochrechnung der Kosten flir das
Grundstuick.

Ebenfalls sollte aus Sicht der Gemeinde diese mehr Nutzen aus den moglichen
baulandmobilisierenden MaRnahmen ziehen. Vor allem aus der Vertragsraumordnung, also den
Vereinbarungen, Vertragen der Gemeinde mit Grundeigentimern. Durch diese kénnen wichtige
Flachen fur die Siedlungsentwicklung gesichert werden. Durch Rechtsnachfolgen fir
Nichteinhaltung, wie beispielsweise eine Umwidmung in Flachen fir geférderten Wohnbau,

koénnen die Grundstiicke nur mehr an Genossenschaften veraufiert werden.
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Hier stellt sich die Frage, was der Grundeigentiimer flr eine bessere Entscheidung halt. Ob er die
Flachen lieber an einen Privaten zur Bebauung veraul3ert oder an eine Genossenschaft und somit

auf das Grundstiick Reihenhauser oder Wohnbldcke kommen.

Auch eine Rickwidmung vor allem in Randlagen, wie auch im Fallbeispiel, waren eine mogliche
Rechtsandrohung bei Nichteinhaltung. Denn die Gemeinde muss bedenken, dass sie fur eine
kompakte und somit auch nachhaltige Siedlungsentwicklung verantwortlich ist und ein
Grundeigentumer kein Recht auf eine Widmung besitzt. Das Problem hierbei ist, dass der
gesamte Gemeinderat hinter dem Birgermeister und dieser Entscheidung stehen muss. Da sich
natirlich bei solch ,radikalen® MalRBhahmen viele Grundeigentimer quer stellen und sich der
Birgermeister nicht beliebt macht. Fur dieses Dilemma sind wiederum bewusstseinsbildende

Malnahmen von groRer Relevanz.

Auch sollten in jeder Gemeinde die hoheitlichen MalRnahmen besser ausgenutzt werden. Durch
ein Ortliches Entwicklungskonzept kann die Siedlungsentwicklung in der Gemeinde bereits besser
und vorausschauend, sowie bewusst geplant werden. In vielen Fallen erfolgt die Erstellung dieses
mittels eines Blrgerbeteiligungsprozesses. Hier kdnnen ebenfalls Wiinsche und Anregungen,
sowie Probleme miteinbezogen und Losungen entwickelt werden. Darauf aufbauend entstehen

dann der Flachenwidmungsplan und der Bebauungsplan.

Diese Instrumente ergeben gute Grundlagen fir ein Flachenmanagement oder -monitoring,
welches vor allem fur die Innenentwicklung wichtig ist. Es ware sinnvoll, ein Instrument, wie die
Niederosterreichische FlachenManagementDatenbank auf alle Bundeslander auszuweiten. Hier
waren dann alle zur Nachverdichtung mdglichen Brachflachen, Grundstlicke, Leerstande, etc.
verortet. Des Weiteren konnte die zeitliche Verfligbarkeit sichtbar gemacht werden. Die
Datenbank bzw. die Ubersicht dient ebenfalls wiederum als Veranschaulichung fir die
Bewusstseinsbildung und als Méglichkeit zur Baulandmobilisierung. Wenn der Bevolkerung durch
Ubersichten und Visualisierungen der Nutzungen aufgezeigt wird, was sein konnte, wére eine

leichtere Akzeptanz bzw. Diskussionsgrundlage gegeben.

Zusammengefasst kénnen folgende Schritte fiir eine Gemeinde als Handlungsempfehlung
abgegeben werden, welche auf der nachfolgenden Seite kurz erlautert werden, sowie
darauffolgend graphisch dargestellit.
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Zu Beginn steht die Recherche der rechtlichen Grundlagen, welche jedoch den
Gemeindevertretern bekannt sein sollten. Jedoch sind auch immer wieder Neuerungen, die
beachtet werden missen, mdglich. Danach erfolgt eine Grundlagenforschung beziiglich des
Naturraums, Infrastrukturen oder Demographie, um nur einige zu nennen. Anhand dieser wird
dann eine SWOT Analyse erstellt. In diesem Abschnitt erhalt die Gemeinde wesentliche Faktoren
fur die Veranderung und Entwicklung eines Siedlungsgebietes und dienen somit auch als
Planungsgrundlage. Darauf aufbauend wird folglich eine Flachenbilanz ermittelt und dargestellt,
sowie darauffolgend die Ermittlung der Baulandreserven bzw. Baulandiberhangs in der
Gemeinde erfolgt. Anhand von diesen Bilanzen kénnen Flachentibersichten erstellt werden. Diese
drei Elemente sind als Wechselwirkung in der folgenden Abbildung dargestellt, da jede Erstellung
ineinandergreift. Beispielsweise wird es schwierig eine sinnvolle Flachenibersicht zu erstellen,
wenn die Lage der Baulandreserven nicht ermittelt wurden. Ebenfalls kbnnen keine sinnvollen
Aussagen Uber den Anteil der Baulandreserven getroffen werden, wenn die Flachenbilanz nicht
bekannt ist. Die Flachenubersicht dient hierbei als Grundlage fur eine qualitative Innenentwicklung
bzw. Nachverdichtung. Bei Erstellung einer Flachenubersicht sollten jedoch nicht nur, wie in dieser
Arbeit aufgezeigt, Baulandreserven mit Ausbaugrad = 0%, ermittelt werden, sondern alle

mdoglichen Potentiale, wie in Kapitel 1.5.1. beschrieben.

Auf Grundlage der Flachenlbersicht kbnnen noch Kategorisierungen wie beispielsweise in dieser
Arbeit nach der raum+ Methode der ETH Zrich, um fur eine mdgliche Bebauung nachvollziehbare
Typologien und Gestaltungspléane erstellen zu kénnen. Jedenfalls nétig sind, wie bereits erwahnt

Visualisierungen bzw. graphische Darstellungen um die Mdglichkeiten auch aufzuzeigen.

Um dem Flachenmanagement und dadurch auch einer nachhaltigen Innenentwicklung einen
Rahmen zu geben, ist es sinnvoll Gesprache mit den Akteuren im Sinne eines
Blrgerbeteiligungsprozesses durchzufiihren. Diese Mallnahme konnte bereits bei der
Grundlagenforschung eingesetzt werden, spatestens jedoch bei der Ermittlung der
Baulandreserven, sowie der Erstellung der Flachenlbersicht und somit bei der Ermittlung von

Potentialflachen fiir eine mdgliche Siedlungserweiterung.

Selbstverstandlich gibt es keine allgemein gultige und passende Lésung fur alle Gemeinden. Es
missen die Probleme der einzelnen Ortschaften erkannt werden, um geeignete

Handlungsempfehlungen, Ideen und Herangehensweisen entwickeln zu kénnen.
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Handlungsempfehlungen bzw. Schritte flur die Gemeinde zu einer nachhaltigen Innenentwicklung

___________________________________________________________________________________________
- ~

-
- S~

Rechtliche Grundlagen
berértliche / 6rtliche Raumplanung
/ n
/ ‘=
] Grundlagenforschung i
: SWOT Analyse 5
- Gespréche mit Akteuren wie :
i Grundstlickseigenttimer, ;
] Planungsvertreter, ;
] Gemeindevertreter, etc. ]
i : . i
| - Kategorisierung der | |
' : Baulandreserven : H
‘\‘ N / ,,’
Darstellung der méglichen Bebauung durch
Visualisierungen / graphische Darstellungen

S g
-
~ -
-~ e

Abbildung 48: Zusammenfassung der Handlungsempfehlungen (eigene Darstellung)
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Anhang

Leitfadengestiitztes Interview mit Referatsleiterin des Referats Raumplanung,

Mag.a Cornelia Frank und Mag.a Alexandra Fischbach vom 23.01.2018. Das Hauptthema dieses
Interviews waren die rechtlichen Grundlagen dieser Arbeit bzw. die Moglichkeiten fir eine

Gemeinde an eine Baulandreserve zu gelangen, hauptsachlich die Option der RUckwidmung.

CF: Grundsatzlich gibt es hoheitliche und privatwirtschaftliche MaRnahmen um Bauland zu
mobilisieren. Hoheitliche MaRBnahmen sind Flachenwidmungspléne, Bebauungsplane, etc.
Privatwirtschaftlich gibt es nach Ablauf einer Befristung eine Rickwidmung von Bauland in
Griunland zu beantragen. Beispielsweise wird vereinbart, dass ein Grundstick innerhalb von 5
Jahren bebaut wird und bei Nichteinhaltung wird rickgewidmet. Bei diesen sind jedoch die
rechtlichen Rahmenbedingungen zu beachten. Einerseits ist eine Rickwidmung bei einer
Wertminderung nicht entschadigungspflichtig. Eine Entschadigung kann nur zivilrechtlich geltend

gemacht werden.

Des Weiteren gibt es noch Vereinbarungen, bei welchen die Gemeinde einen Vorschlag fir den
Kaufer des Grundstiickes macht. Der Eigentimer muss im Falle dieser Vereinbarung an den

jeweiligen genannten Kéufer das Grundstiick verkaufen.

Eine weiter Option ist eine Vereinbarung nicht mit Kaufer-Vorschlag, sondern in Umwidmung der
Flache in geforderter Wohnbau. Dadurch kann das Grundstiick nur mehr an Genossenschaften
verkauft werden und es entstehen Wohnblocke oder Reihenhduser. Grundsatzlich kénnen
privatwirtschaftliche MaRnahmen jeder Zeit durchgefiihrt werden. Hoheitliche nur bei

Neuwidmung, auf mind. 5 und max. 10 Jahren.

AF: Noch zur Riuckwidmung. Es gibt sehr viele Gemeinden vor allem im sidlichen Burgenland bei
denen erfolgreich Ruckwidmungen durchgefiihrt worden sind und die Grundstickseigentimer
nicht verargert wurden. Auch wenn das fast niemand davor glaubt. Das wichtigste dabei ist, dass
der Gemeinderat hinter dem Birgermeister steht. Und, es héangt immer von der Begriindung ab,
weshalb rickgewidmet werden muss. Beispielsweise kann zum einen durch Siedlungsgrenzen
oder Naturschutzgebiete und dergleichen argumentiert werden und immer nach dem Warum

fragen. Tatsache ist auch, dass der Grundeigentiimer kein Recht auf eine Widmung hat.
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Experten-lnterview mit Herrn Josef Schmidtbauer vom Raumplanungsbiro A.lLR. in

Eisenstadt, Burgenland.

Welche Mdglichkeiten haben Gemeinden lhrer Meinung nach Baulandreserven mobil zu
machen bzw. die Eigentimer evtl. dazu bringen kdnnen diese zu bebauen oder zu

verkaufen?

Diskussionsprozess mit den Betroffenen (Darlegung o6ffentliches Interesse, allfall. Vorteile bei
Verwertung, Grst-preise, Pflege des Grst - Kosten sowie Steuern unbebauter Grst - dies z.B. auf

10 Jahren hochrechnen...)

Erhéhung der Geblhren (Stral’e, Kanal, ...) gem. den Mdoglichkeiten bzw. im Rahmen des

Baugesetzes

Androhung Rickwidmung - Bezugnahme auf das Landesentwicklungsprogramm Burgenland
(LEP 2011) - "Rickwidmung, wenn binnen 10 bis 15 Jahren nicht bebaut..."; Rickwidmung jedoch

rechtlich nur méglich, wenn Eignung nicht gegeben (in Randlagen etc.)

Klare Gibergeordnete Gesetze fehlen jedoch...

Inwiefern ware Riickwidmung eine andenkbare Option? Beispielsweise in Randlagen und
um Siedlungsentwicklung im Trassenbereich der Eisenbahn zu forcieren? (auch wenn hier

eine Neuwidmung erfolgen muisste)

in (aulReren) Randlagen jedenfalls sinnvoll (gleichzeitige Forcierung Siedlungstatigkeit im
Siedlungsverband oder in Nahe Bahnhof...) .... Mdglichkeit/Dringlichkeit/Notwendigkeit hangt

jedoch von den jeweiligen Umstanden ab.................
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Eine von mir angedachte Mdglichkeit um Baulandreserven im nérdlichen Burgenland bzw.
Gols, nachzuverdichten ware Hofformen wieder "aufleben"” zu lassen und so auch
baukulturelles Erbe wieder zu etablieren. Wéare dies aus Ihrer Sicht eine gute Mdglichkeit,
wenn ja warum bzw. welche Vorteile hétte diese Form oder waren andere Formen dafir

besser geeignet?

grundsatzlich ja; man muss aber bedenken, dass die tradit. Steckhdfe in einem Iw.
Zusammenhang entstanden sind (friiher Grof3teil der Bev. in der LW tatig); zwischenzeitlich

geédnderte Bedirfnisse...

Trotzdem geschlossene Baustrukturen, Bauten in zweiter Ebene bzw. qualitatsvolle
Mehrfamilienhausanlagen (z.B. gem. den ehem. Mehrparteinhéfen) im Ortskern jedenfalls sinnvoll
(Abschirmung von StralRe - LArm, geschitzte Hofbereiche, Wind, Energie, vielfach zentrumsnahe
usw.=; hofseitig an den beiden seitl. Grst-grenzen (zum Nachbarn) geringere Dimensionen
beriicksichtigen  (Konflikte  vermeiden); generelle Frage der sinnvollen Dichte

(Geschossflachenzahl aber auch betreffend der Wohneinheiten von Bedeutung) dabei klaren

Bewusstseinshildung bzw. intensive Auseinandersetzung notw.

Denken Sie, dass eine Gemeinde, wenn sie die Wahl hatten lieber eher wachsen oder
schrumpfen wollen wirden? Beide weisen Vor- und Nachteile auf. Da Gols einen sehr
hohen Anteil an Baulandreserven aufweist (nach eigenen Erhebungen) stellt sich flr mich
die Frage ob die Gemeinde will, dass diese Flachen alle bebaut werden, dadurch muss

diese die Infrastrukturen auch zur Verfliigung stellen.

Ziel zumeist "kontrolliertes” Wachstum (z.B. Gols); aufgrund der Baulandreserven (insbes. der
aufgeschlossenen Bauplatze) in Verbindung mit der rdumlichen Lage von Gols ware eine
Stabilisierung oder gar Schrumpfung der Bevolkerung hdchstwahrsch. gar nicht méglich ("Recht
der Eigentumer die Grst. zu bebauen oder an Bauwerber, mitunter auch Genossenschaften, zu
verkaufen") ... dann misste der Bebauungsplan extrem streng (und ggf. einschrankend und daher

rechtlich anfechtbar) gestaltet werden......
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Bilanzen der Gemeinde Mdnchhof

gesamt (ha) bebaut (ha) unbebaut (ha) Baulandreserve (%)
Wohnbauland

Wohngebiet 44,59 20,99 23,60 53%
Dorfgebiet 64,58 51,55 13,03 20%
Summe Wohnbauland 109,17 72,54 36,63 34%

Betriebsbauland
Geschaftsgebiet 3,53 3,14 0,39 11%
Betriebsgebiet 9,48 9,18 0,30 3%
gemischtes Baugebiet 16,48 15,05 1,43 9%

BF 4,12 4,12 - -

Summe Betriebsbauland 33,60 31,49 2,12 6%
Summe 142,77 104,02 38,75 27%

Flachenbilanz

44%. 01% 4,3%

= Bauland
= Grunflache
= Verkehrsflache

= sonstige Flachen

Bauflachenbilanz

2,47%
= Bauland -

Wohngebiet

2,89%

= Bauland -
Dorfgebiet

= Bauland -
gemischtes Baugebiet

= Bauland -
Baugebiet fur Erholungs- oder
Fremdenverkehrseinrichtungen
Bauland -
Geschéftsgebiet

= Bauland -
Betriebsgebiet
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Bilanzen der Gemeinde Nickelsdorf

gesamt (ha) bebaut (ha) unbebaut (ha) Baulandreserve (%)
Wohnbauland
Wohngebiet 10,09 4,33 5,76 57%
Summe Wohnbauland 10,09 4,33 5,76 57%
Betriebsbauland
Geschaftsgebiet 2,87 2,87 - 0%
Betriebsgebiet 1,50 0,52 0,97 65%
gemischtes Baugebiet 166,29 133,58 32,70 20%
Industriegebiet 0,56
Summe Betriebsbauland 171,22 136,98 33,68 20%
Summe 181,31 141,30 39,44 22%
Flachenbilanz
1,0°|A> 3,0%
= Bauland
= Grinflache
= Verkehrsflache
= sonstige Flachen Bauflachenbilanz
= Bauland -
1,58%_0 83% Wohngebiet
\’ | 0,31%
0,00% /_ = Bauland -

89,6%

/

gemischtes Baugebiet

= Bauland -
Baugebiet fur Erholungs- oder
Fremdenverkehrseinrichtungen

Bauland -
Geschaftsgebiet

= Bauland -
Betriebsgebiet

= Bauland - Industriegebiet
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Bilanzen der Gemeinde Weiden am See

gesamt (ha) bebaut (ha) unbebaut (ha) Baulandreserve (%)
Wohnbauland

Wohngebiet 31,04 21,70 9,34 30%
Dorfgebiet 70,77 58,82 11,96 17%
Erholungsflachen 23,52 23,24 0,28 1%
Summe Wohnbauland 125,33 103,75 21,58 17%

Betriebsbauland
Betriebsgebiet 8,42 4,97 3,45 41%
gemischtes Baugebiet 1,55 1,55 - 0%
BF 23,52 23,52 - 0%
Summe Betriebsbauland 33,48 30,03 3,45 10%
Summe 158,81 133,79 25,03 16%

Flachenbilanz

4 ,|2%

= Bauland
= Griinflache
= Verkehrsflache

= sonstige Flachen

Bauflachenbilanz

60,8%

= Bauland -
Wohngebiet

22,94% = Bauland -
17,38% Dorfgebiet

_/\ = Bauland -

1,14% gemischtes Baugebiet

= Bauland -
Baugebiet fur Erholungs- oder
Fremdenverkehrseinrichtungen

= Bauland -
Betriebsgebiet
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Fotodokumentation, Gemeinde GolS (igene Fotos)

Anhang Abbildung 1: Hintausgasse / Stadlreihe Anhang Abbildung 2: neu gebaute Wohnblécke

Anhang Abbildung 3: neues Einfamilienhaus Anhang Abbildung 4: Betriebsgebiet Ortseinfahrt von Monchhof
nach Gols

Anhang Abbildung 5: Reihenhausbebauung Anhang Abbildung 6: typisch burgenlandische Hausform

Seite |126



	Seite 1 bis 68
	Eidesstattliche Erklärung
	Danksagung
	Kurzfassung
	Abstract
	1. Einleitung
	1.1. Problemstellung
	1.2. Motivation
	1.3. Zieldefinition und Abgrenzung des Themas
	1.4. Aufbau und Methodik der Arbeit
	1.5. Relevante Grundbegriffe dieser Arbeit
	1.5.1. Baulandreserven
	1.5.1.1. Unbebaute Nutzungsreserven
	1.5.1.2. Bebaute Nutzungsreserven

	1.5.2. Nachhaltige Entwicklung


	2. Theorie
	2.1. Flächeninanspruchnahme (Flächenverbrauch)
	2.1.1. Folgen der Flächeninanspruchnahme

	2.2. Innenentwicklung und Nachverdichtung
	2.3. Flächenmanagement
	2.3.1. Österreich
	2.3.1.1. Niederösterreich FlächenManagementDatenbank
	2.3.2. Schweiz
	2.3.2.1. raum+ Methode
	2.3.2.2. Metron Dichtebox

	2.4. Zwischenfazit

	3. Rechtliche Grundlagen
	3.1. Nationale Planungs- und Steuerungsinstrumente
	3.1.1. Österreichische Strategie für Nachhaltige Entwicklung (NSTRAT)
	3.1.2. Österreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (ÖSTRAT)
	3.1.3. Österreichische Raumordnungskonzept 2011
	3.1.4. Burgenländisches Raumplanungsgesetz

	3.2. Überörtliche Raumplanung
	3.2.1. Landesentwicklungsprogramm Burgenland 2011 (LEP 2011)

	3.3. Örtliche Planungsinstrumente
	3.3.1. Örtliches Entwicklungskonzept (ÖEK)
	3.3.2. Flächenwidmungsplan
	3.3.3. Bebauungsplan bzw. Bebauungsrichtlinien

	3.4. Baulandmobilisierende Maßnahmen
	3.4.1.  Bebauungsfristen
	3.4.2. Vertragsraumordnung
	3.4.3. Widmung geförderter Wohnbau
	3.4.4. Rückwidmung von Bauland in Grünland
	3.4.5. Grundstückszusammenlegung
	3.4.6. Aufschließungsbeiträge
	3.4.7. Freiraumschutz
	3.4.8. Bodenbeschaffungsfonds
	3.4.9. Dichtebestimmungen

	3.5. Zwischenfazit

	4. Empirie
	4.1. Definition des Schlüsselraums
	4.1.1. Räumliche Analyse
	4.1.1.1. Steckbriefe der ausgewählten Gemeinden
	4.1.1.2. Demographie
	4.1.1.3. Siedlungsstruktur und Haushalte
	4.1.1.4. Naturraum/Freiraum




	Seite 69 Karte 1
	Seite 70 - 71
	4.1.1.5. Infrastruktur
	4.1.1.5.1. Verkehr


	Seite 72 Karte 2
	Seite 73
	4.1.1.5.2. Soziale Infrastruktur, Nahversorgung, etc.

	Seite 74 Karte 3
	Seite 75 - 85
	4.1.2. SWOT - Analyse
	4.1.2.1. räumliche Potentiale
	4.1.2.2. räumliche Konflikte

	4.2. Ermittlung der Siedlungsflächenreserven in der Schlüsselregion
	4.2.1. Ermittlung der Flächenbilanz
	4.2.2. Ermittlung der Baulandbilanz

	4.3. Übersicht der Siedlungsflächenreserven der Gemeinde Gols
	4.3.1. Anforderungen an Übersichten von Siedlungsflächenreserven
	4.3.2. Akteure
	4.3.2.1. Bürger / Grundstückseigentümer
	4.3.2.2. Bürgermeister / Gemeinderäte
	4.3.2.3. Land / Landesregierung
	4.3.2.4. Bund / Bundesressorts
	4.3.2.5. PlanerInnen / Planungsbüros



	Seite 86 Karte 4
	Seite 87 - 91
	4.4. Zwischenfazit
	5. Konzeption eines „Best Practice“ Modells im Fallbeispiel der Gemeinde Gols
	5.1. Kategorisierung der Baulandreserven anhand der raum+ Methode


	Seite 92 Karte 5
	Seite 93
	5.2. Gebäudetypologie und Geschosshöhe
	5.3. Grundeigentümer

	Seite 94 Karte 6
	Seite 95 - 101
	5.4. IST-Szenario Verdichtung
	5.4.1. Berechnung städtebauliche Kennzahlen
	5.4.2. Beispiele für Nachverdichtung


	Seite 102 Karte 7
	Seite 103 Gest1
	Seite 104 - 105
	5.5. Innenentwicklung anhand von Infrastrukturen

	Seite 106 Karte 8 9
	Seite 107
	5.5.1. Städtebauliche Kennzahlen
	5.5.2. Beispiele für Nachverdichtung

	Seite 108 Gest2
	Seite 109 - 134
	5.6. Zwischenfazit
	6. Erkenntnisse und Ausblick
	7. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen für Gemeinden
	Abkürzungsverzeichnis
	Literaturverzeichnis
	Abbildungsverzeichnis
	Tabellenverzeichnis
	Kartenverzeichnis
	Anhang
	Bilanzen der Gemeinde Mönchhof
	Bilanzen der Gemeinde Nickelsdorf
	Bilanzen der Gemeinde Weiden am See
	Fotodokumentation, Gemeinde Gols (eigene Fotos)



