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|. KURZFASSUNG

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich im aktuellen internationalen "Jahr des Bodens 2015", mit der
Thematik der zunehmenden Flacheninanspruchnahme in Osterreich. Dabei wird festgestellt, dass es
sich hierbei um eine auRerst komplexe Angelegenheit handelt, welche aufgrund vieler Faktoren
dynamische Entwicklungen aufweist und es somit kein Losungspatentrezept geben kann und wird. Sei
es nun im stadtisch-urbanen Gebiet oder in landlichen Regionen, die Problematik des zunehmenden
Flachenverbrauchs wurde bereits vielerorts erkannt und viel Forschungsarbeit vor allem in den beiden

Nachbarldndern, Deutschland und der Schweiz, eingeleitet.

Um nun dem Trend, den Auswirkungen und den Ursachen entgegenwirken zu konnen, soll diese
Arbeit eine Madglichkeit des Flachenmanagements auf kommunaler Ebene zeigen, wodurch die
Flachenpotentiale innerhalb der Gemeindegrenzen aufgezeigt, analysiert, bewertet und im Anschluss
moglichst rasch mobilisiert werden. Einerseits werden hierfir neue und innovative
Steuerungsinstrumente vorgestellt, andererseits flr die Erstellung von FlachenUbersichten zwei
bereits bestehende Projekte (Flachenmanagement-Datenbank, Bayern und Projekt Raum+, Schweiz)
herangezogen und in leicht adaptierter Form einer praxisnahen Anwendung unterzogen. Aullerdem
werden die Baulandreserven dem prognostizierten Wohnbaulandbedarf gegenlbergestellt, um

Aussagen Uber die Neuausweisung von Wohnbauland treffen zu kénnen.

[I. SUMMARY

This diploma thesis deals in the International "Year of the soil" with the issue of the increasing land
consumption in Austria and how to deal with it. It was found that this is an extremely complex matter
which due to many factors including dynamic developments. For this problem it seems to be difficult
to find a solution because there are so many possible causes and impacts that need to be addressed.
Whether in urban areas or in rural areas the problem of the increasing land consumption has been
already recognized in many places. A lot of research work have been done, especially in our two

neighboring countries - Germany and Switzerland.

This master dissertation investigates the opportunities at the local level of land management.
Especially the potentials of the inner-city sites are the main part of the surveyed area. The potentials
are evaluated, analyzed and compared. Therefore two already existing projects are applied (Area-
management-Database, Germany and Project Raum+ from Switzerland). Beside the creation of the
area management-database, innovative instruments are presented which probably should solve the
land use problem. Furthermore, the land reserves are compare to the forecasted residential land

needs to make statements about the redefinition of residential land.
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1. EINLEITUNG

Eingangs beschéftigt sich diese Arbeit mit der Problemstellung der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme® in Osterreich. Im Anschluss werden die Ziele, die Methodik und der Aufbau
der Arbeit vorgestellt, anschlieRend wird die Bedeutung der Ressource Boden und die Problematik des
Bodenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflichen in Osterreich erértert. Durch die
Formulierung der Forschungsfragen wird spdter eine eindeutige Zieldefinition der Arbeit erfolgen,
bevor der Aufbau kapitelweise kurz umrissen wird und im Anschluss eine Kurzbeschreibung der

Methodik sowie die Zuspitzung des Themas erfolgt.

1.1. PROBLEMSTELLUNG - FLACHENINANSPRUCHNAHME

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme fir Verkehr, Gebaude, Infrastruktur und Freizeitzwecke
liegt in Osterreich bei ca. 22,4 Hektar pro Tag (Stand: Februar 2015), dies entspricht der GréRe eines
durchschnittlichen 6sterreichischen Bauernhofs bzw. 31 FulRballfeldern (Osterreichische Hagelversicherung -
OHV, 2015: online). Pro Jahr liegt der Flachenverbrauch? in Osterreich bei ca. 82 km? (OHv, 2015: online),
umgerechnet also die Flache von rund 11.300 FulRballfeldern. Sollte diese Entwicklung in den nédchsten
20 Jahren ungebremst fortschreiten, wiirde eine Flache, welche der gesamten Ackerflache des
Burgenlandes entspricht verbaut werden (ca. 160.000 ha). Dieser Trend lasst sich jedoch nicht nur in
Osterreich erkennen, auch in Deutschland werden pro Tag ca. 74 ha fur Siedlungs- und
Verkehrsflachen verbaut (8Bsr, 2014: s.3). Europaweit waren es in den Jahren 1990 - 2000 sogar 1.000
km? pro Jahr (d.h. mehr als die Gesamtflache von Berlin) oder 275 ha pro Tag (EUROPAISCHE KOMMISSION -

EK, 2012: S.5).

"Trotz moderatem Bevolkerungswachstum befinden sich Bodenverbrauch und Bodenversiegelung in
Osterreich nach wie vor auf hohem Niveau. Was sich fiir die Bauwirtschaft kurzfristig positiv auswirkt,
ist fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung von Nachteil: Die Anzahl brachliegender Gebdude nimmt
kontinuierlich zu, Landschaften werden zunehmend zerschnitten, Ortskerne verdden und zerstreute
Siedlungen erhohen die Infrastrukturaufwendungen der Gemeinden" (Umweltbundesamt, 2015c: online).
Der potentiell-, verfiigbare Raum fiir Siedlungszwecke (Dauersiedlungsraum) ist in Osterreich auf nur
ca. 38,9 % (STATISTIK AUSTRIA 2014e) der Landesflache beschrankt. Die gesamte Flacheninanspruchnahme
(Bau- und Verkehrsflache, Infrastrukturflachen) lag laut Umweltbundesamt in der Periode 2009 bis
2012 bei 22,4 ha/Tag und war damit im Vergleich zur Vorperiode unverdndert hoch (Umweltbundesamt,
2013: $.19). Innerhalb dieser Periode hat der Wert fur Bau- und Verkehrsflache jedoch um 10 %
zugenommen (BEV - Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen Stand: 2012, Stand: 2009). Die zunehmende
Flacheninanspruchnahme in Osterreich fir Bebauung und Uberbauung, firr Siedlungs-, Verkehrs- und

industriell-gewerbliche Zwecke, einschlielslich intensiver Erholungsnutzungen, stellt ein gravierendes

' Bodenverbrauch (Flicheninanspruchnahme) bedeutet den dauerhaften Verlust biologisch produktiven Bodens durch Verbauung fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke, Freizeitzwecke oder Abbauflachen. Rund 25 % dieser Flachen werden versiegelt und verlieren somit alle
biologischen Funktionen. (Umweltbundesamt 2015b, online)

% Flachenverbrauch: "Fliche lasst sich zwar im engeren Wortsinn nicht "verbrauchen", dennoch ist die Flache — wie auch der Boden - eine
endliche Ressource, mit der der Mensch sparsam umgehen muss, um sich seine Lebensgrundlagen zu erhalten (BMUB, 2014, 0.S.).
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Problem auf dem Weg einer nachhaltigen Entwicklung dar. Mit zunehmendem Bodenverbrauch gehen

sowohl 6kologische als auch 6konomische Folgen einher.

Der schonende Umgang mit der nicht vermehrbaren Ressource Boden ist die Grundvoraussetzung flr
eine nachhaltige und freiraumschonende Siedlungsentwicklung. Es gilt somit die zusatzliche
Zersiedelung zu vermeiden und bestehende Flachenpotentiale zu erkennen, um nicht mehr Flachen zu
"verbrauchen" bzw. auszuweisen als unbedingt nétig sind. In vielen Kommunen in Osterreich gibt es
noch einen groflen Restbestand an bereits ausgewiesenen aber unbebauten bzw. leerstehenden
Liegenschaften. Diese Restflachen sollten nach dem Prinzip "Innen vor Aullen" (Innenentwicklung vor

AuRenentwicklung) aufgezeigt, entwickelt und mobilisiert werden.

Jede Form der Raumnutzung bzw. Landnutzung findet unter Inanspruchnahme der Ressource "Flache"
und damit des Umweltmediums "Boden" statt (Lexer, 2004: S. 1). Die Ressource Boden erflllt wichtige
Okologische Funktionen und kann nur unter erheblichem technischen und finanziellen Aufwand
renaturiert werden (Lanegger, Frohlich, 2014: S.7) und gilt als nicht vermehrbares und nicht erneuerbares
Gut, welches es zu schitzen gilt. Durch die zunehmende Inanspruchnahme der Flachen, kommt es zu
schwerwiegenden Folgen fir Flora und Fauna. Die 0okologischen Bodenfunktionen®, wie
Pufferkapazitat, Filterkapazitdat und Regulierung des Wasserhaushaltes werden durch viele Arten von
Flachennutzungen schwerwiegend beeintrachtigt oder ganz zerstort (BvB, 2001: 2001). Die Ressource
Boden wird durch die Zunahme an Verkehrs- und Siedlungsflachen nur auf ihre Tragerfunktion
(Monofunktionalitat) fur Siedlungs- und Verkehrsinfrastruktur vermindert und verliert somit ihre

anderen, fir die biologische Vielfalt bedeutungsvollen Funktionen.

Durch die Reduktion der Ressource Boden auf ihre Tragerfunktion werden biologisch produktive
Flachen, welche als land- und forstwirtschaftliche Flachen dienen, als Lebensraum fir Pflanzen und
wild-lebende Tiere und fir die Naturraumentwicklung verloren (Lexer, 2004: s.1). Dadurch steigen
Risiken von Naturgefahren, wie beispielsweise die Gefahr von Hochwasserereignissen. Eine weitere
immense Beeintrachtigung bedeutet der steigende Bodenverbrauch fir die Tier- und Pflanzenwelt, die
Lebensrdume werden zerschnitten, versiegelt und eingeengt, und somit in ihrer natlrlichen
Entwicklung gestort. Durch eine nachhaltige Flachennutzung soll die Multifunktionalitdt der Béden
erhalten und die bedrohten Freirdume geschitzt werden, um auch kiinftigen Generationen ein

moglichst breites Spektrum an Nutzungsmadglichkeiten zu bieten (Jérissen, Coenen, 2007: S.35).

Neben den immensen 0Okologischen Auswirkungen der zunehmenden Flacheninanspruchnahme,
lassen sich auch 6konomische und soziale Konsequenzen ableiten. Wirtschaftlich, weil die Kosten
welche mit dem Ausbau der Siedlungs- und Verkehrsflachen verbunden sind, sowohl die private
Wirtschaft als auch die 6ffentlichen und privaten Haushalte zu tragen haben. Vor allem werden die
privaten Haushalte fur die Instandhaltung und den Betrieb dieser Infrastruktur die zuséatzlichen
Belastungen erfahren. Des Weiteren tragen anhaltende Trends, wie das freistehende Einfamilienhaus,
Suburbanisierung und eine flachenhaft- disperse Siedlungsentwicklung, zu hohen volkswirtschaftlichen
Kosten fur Wohnraumschaffung und Infrastrukturférderung, verbunden mit GbermaRiger Belastung

der offentlichen und privaten Haushalte, bei (Doubek, Hiebl, 2001: 0.5.).

* Bodenfunktionen: Lebensraumfunktion, Regulationsfunktion in Stoffkreislaufen, Produktionsfunktion, Tragerfunktion, Kultur- und
Informationsfunktion (Lanegger, J., Frohlich, G. 2014, S. 7)
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Neben den zuvor erwahnten Auswirkungen kann es unter anderem auch zu Folgen in sozialer Hinsicht
kommen. Laut dem deutschen Umweltbundesamt kommt es durch das Siedlungsflaichenmanagement
zu einer Entmischung der Bevolkerungsschichten, diese geht einher mit dem Entstehen von
Problemquartieren in Stadten und somit entwickeln sich Abwanderungstendenzen in den Stadten.
Dadurch wird die Wohnumfeldqualitat gemindert und dies ist vor allem fiir Haushalte mit Kindern ein

immer grolRer werdendes Problem (UBA Berlin, 2004a: S.16).

Einen weiteren Kostenfaktor bilden die Umweltfolgekosten von Flachenverbrauch und Zersiedelung,
die schwer monetarisierbar sind (z.B. erhohte CO,- und Schadstoffemissionen sowie zusatzliche
Larmemissionen infolge von Zersiedelung induziertem Verkehrswachstum), dies fihrt wiederum zu

sozialen Folgekosten, wie Gesundheitsbelastungen (Lexer, 2004: S.2).

Die Auswirkungen der zunehmenden Flicheninanspruchnahme in Osterreich sind sehr vielseitig und
entziehen der Land- und Forstwirtschaft produktive Flachen. Um diesem Trend langfristig
entgegenwirken zu kénnen wird eine Entwicklung auf allen politischen Ebenen notwendig sein. In
diesem Bereich der MaRnahmenfindung bzw. Anwendung fir ein nachhaltiges Flachenmanagement”
ist vor allem die Raumplanung gefordert. Diese bewegt sich sowohl im Spannungsfeld zwischen

okonomischen und 6kologischen, als auch zwischen regionalen und kommunalen Interessen.

Vor allem auf értlicher Ebene besteht ein starker Nutzungs- und Bebauungsdruck, welcher kommunale
Widmungsentscheidungen in hohem MaRe beeinflusst und planerische Handlungsspielrdaume
einschrankt (BMLFUW, 2013: S. 71). Dies kann sowohl die Zersiedelung forcieren als auch die zunehmende
Flacheninanspruchnahme begiinstigen und daher zu einer immensen Beeintrachtigung eines

nachhaltigen Flachenmanagements fihren.

In der vorliegenden Arbeit sollen in einem ersten Schritt die theoretischen Grundlagen der Thematik
der Flacheninanspruchnahme aufgezeigt werden. AnschlieRend widmet sich diese Arbeit einer
moglichen Umsetzung des nachhaltigen Flachenmanagements auf kommunaler Ebene. Anhand einer
Beispielgemeinde in Niederdsterreich sollen Innenentwicklungspotentiale erhoben, analysiert und
bewertet werden. Es sollen gemeindeweite Flachenpotentiale, wie Baullicken, Brachflachen,
Leerstdnde, geringflgig bebaute Grundstlicke und Althofstellen aufgezeigt werden. AnschlieRend
werden diese Daten in die Flachenmanagement-Datenbank des Landes Niederosterreichs eingespielt,
analysiert und der Gemeinde bei Bedarf zur Verfligung gestellt. Dadurch soll der
Gemeindeverwaltung, stellvertretend fir viele Kommunen, vor Augen gefihrt werden wie viel
Potential in den bereits bestehenden Flachen vorhanden ist, ohne neue Siedlungs- und

Verkehrsflachen ausweisen zu mussen.

4 - . S o . L
Unter Flachenmanagement wird allgemein die Kombination von hoheitlichen und konsensualen Instrumenten zur Realisierung
einer ressourcenschonenden und bedarfsgerechten Bodennutzung verstanden (Lohr, Wiechmann 2005, S. 317).
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1.2. ZIEL DER ARBEIT & FORSCHUNGSFRAGEN

Die Notwendigkeit einer nachhaltigen Entwicklung des Lebensraumes fir Menschen, Tiere und
Pflanzen ist eine unumstrittene Tatsache. Die Grundlage dafir liefert die nicht vermehrbare Ressource
Boden. Laut Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft wird der Boden aufgrund seiner
Bedeutung fir die Lebensmittel- und Biomasseproduktion, seiner Reinigungsleistung flir Grundwasser,
sowie seiner Lebensraumfunktion flr zahlreiche Organismen als eines der kostbarsten Guter der
Menschheit bezeichnet (BMLFUW, 2015a: online). Somit ist es wichtig die Ressource Boden zu schitzen und
die zunehmende Flacheninanspruchnahme einzuddmmen, damit auch nachfolgende Generationen
Uber einen qualitativ hochwertigen Lebensraum verfigen kénnen. Um dies zu erreichen ist es wichtig
die Wege des téglichen Bedarfs kurz zu gestalten, weniger Boden in Anspruch zu nehmen und weniger

Flachen zu versiegeln.

Eine zentrale Rolle nimmt hierbei die Raumplanung ein. In der Vergangenheit wurden Probleme oft
mit einem Ausweichen in die Flache und einem Verschieben an die Rander "geldst" (Nebel, 2014: s.1).
Trotz formellen und informellen Vorschriften, Konzepten und Strategien auf unterschiedlichsten
Ebenen (Siehe Kapitel: 2.3. Rechtliche Grundlagen, politische Zielsetzungen & Steuerungsinstrumente in O.) ist
es jedoch nicht gelungen die Flacheninanspruchnahme in Osterreich einzuddmmen (Siehe Kapitel: 2.1.
Fakten, Trends und Auswirkungen der Flidcheninanspruchnahme in Osterreich). Wie in vielen Industrieldndern
ist der zunehmende Flachenverbrauch auch in Osterreich nicht mehr auf die Bevélkerungsentwicklung
zurlckzufthren, sondern auf Faktoren wie: soziodkonomischer Wandel, Trend zu flachenintensiven
Bebauungsformen, Agrarstrukturwandel, Strukturwandel der Wirtschaft, Konkurrenz der Gemeinden,
Versagen des Bodenmarktes und der Bodenpolitik und Wechselwirkungen zwischen Siedlungs- und

Verkehrsstruktur (Lexer, 2004: S.6f.).

Um diese Ursachen bekdmpfen zu konnen ist die Anwendung formeller und informeller
Raumplanungsinstrumente auf allen politischen Ebenen unumganglich. Die Raumplanung ist somit
gefordert einen Ausgleich zwischen wirtschaftlichen Interessen und nachhaltiger Siedlungsentwicklung
zu schaffen. Denn was sich einerseits fUr die Bauwirtschaft positiv auswirken kann, ist fur eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung von Nachteil: beispielsweise die Anzahl der brachliegenden
Gebaude nimmt kontinuierlich zu, Landschaften werden zunehmend zerschnitten und Ortskerne

veroden (prokop, 2014: S.5f).

In einem ersten Schritt sollen die Ursachen der zunehmenden Flidcheninanspruchnahme in Osterreich
beleuchtet und analysiert werden. Weiters werden dann ausgewahlte Instrumente und Malknahmen
zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme vorgestellt, bevor anschliefend der Begriff des

kommunalen Flachenmanagements genauer erértert wird.

Diese Arbeit beschéftigt sich, wie eingangs erwdhnt, mit dem Siedlungsflichenmanagement auf
kommunaler Ebene und wie die Innenentwicklung forciert und die AuRenentwicklung eingeddmmt
werden kann. Wie auch aus jingster Literatur hervorgeht, wird es keine ideale und auf alle politischen
Ebenen anwendbare Losung geben. Jedoch soll diese Arbeit anhand einer Beispielgemeinde aufzeigen,

wie kommunales Fldachenmanagement mithilfe von Flacheninformationen funktionieren bzw.
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angewandt werden kann. Als unterstiitzendes Werkzeug dieser Arbeit dient die "Flachenmanagement-
Datenbank Niederdsterreich", welche sich derzeit in der Pilotphase bzw. Entwicklungsphase befindet.
Neben der Beschreibung dieser Datenbank wird auch versucht das bereits seit Jahren etablierte
Schweizer Projekt Raum+ zu beschreiben bzw. Gemeinsamkeiten und Differenzen zur

Flachenmanagement-Datenbank aufzuzeigen.

Ziel dieser Arbeit ist es also einerseits theoretische Grundlagen der Thematik des
Siedlungsflachenmanagements aufzuarbeiten bzw. Moglichkeiten und Grundlagen aufzuzeigen, wie
die zunehmende Flacheninanspruchnahme auf kommunaler Ebene einzuddmmen ist und
andererseits, anhand eines praktischen Beispiels zu zeigen, wie viel Flachenpotentiale in einer

wachsenden Kommune im Agglomerationsraum Wien (OROK, 2009: 5.55) bestehen.

Folgende Forschungsfragen sollen in dieser Arbeit behandelt werden:

o Mithilfe welcher Steuerungsinstrumente kann eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auf
kommunaler Ebene, in Osterreich, erreicht werden?

o Wie hoch ist das Baulandpotential in der Gemeinde Stetten in Niederdsterreich und fir wie viele
Jahre wiéren die Baulandreserven gedeckt, damit keine Neuausweisungen fir Wohnbauland
getéatigt werden missen?

o Inwiefern kénnen die beiden Projekte der "Flichenmanagement-Datenbank" aus Bayern bzw.
Niederosterreich und das Schweizer Projekt Raum+ zu einem nachhaltigen kommunalen
Flachenmanagement beitragen?
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1.3. METHODIK UND AUFBAU DER ARBEIT

Die vorliegende Arbeit lasst sich in zwei Abschnitte gliedern, wobei der 1. Abschnitt mit einer
intensiven Literaturrecherche einhergeht um zu Beginn die Ist-Situation bzw. die Ausgangslage in
Osterreich beschreiben zu kénnen. Ziel hierbei ist es, einerseits die theoretischen Hintergriinde,
rechtliche und politische Grundlagen, aufzuzeigen sowie, andererseits mogliche Strategien und
Steuerungsmaoglichkeiten fir die Innenentwicklung aufzuzeigen. Dabei werden sowohl nationale als
auch internationale Instrumente prasentiert, welche zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme

beitragen.

Der 2. Abschnitt stellt den empirischen Teil der Arbeit dar, die praktische Umsetzung eines
Instrumentes des kommunalen Flachenmanagements steht hier im Mittelpunkt. Durch eine
selbstandig durchgefiihrte Erhebung der Flachenpotentiale in einer ausgewdhlten Gemeinde werden
Baulandreserven (bersichtlich dargestellt, analysiert und mithilfe der "Flachenmanagement-

Datenbank" ausgewertet.

Im ersten Kapitel wurden in erster Linie die mit der Thematik der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme einhergehenden Probleme, Ursachen und ldangerfristige Auswirkungen fir
Flora und Fauna beschrieben. Das Ziel der Arbeit, die Methodik und der Aufbau der Arbeit wurden

dort vorgestellt.

Im Kapitel 2, Ausgangslage - Fakten & Trends der Fldcheninanspruchnahme, erfolgt die Beschreibung
der derzeitigen Situation in Osterreich. Fakten und Trends der Fldcheninanspruchnahme werden kurz
umrissen, um den Ursachen des zunehmenden Flachenverbrauchs in Osterreich auf den Grund gehen
zu kénnen. Des Weiteren wird noch beschrieben, inwiefern das zunehmende Bevolkerungswachstum

und der demografische Wandel Einfluss auf die zunehmende Flacheninanspruchnahme nehmen.

Kapitel 3, Steuerung der zunehmenden Fldcheninanspruchnahme, stellt rechtliche Grundlagen,
politische Zielsetzungen und vorhandene Steuerungsinstrumente in Osterreich vor. In jedem
Bundesland existieren andere Instrumente und Zielsetzungen. Dieses Kapitel verschafft einen
Uberblick, welche Instrumente bereits erfolgreich, bzw. weniger erfolgreich in Osterreich Anwendung

finden. Danach werden die zentralen Erkenntnisse in einem kurzen Zwischenfazit erlautert.

Da sich diese Arbeit nicht mit allen Instrumenten zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme
beschaftigt, wird im Kapitel 4, Nachhaltiges Fldchenmanagement als Lésungsansatz, die Zuspitzung
auf das Thema des nachhaltigen Flachenmanagements erfolgen. Anschliefend werden neue und viel
diskutierte Instrumente und Strategien zur Eindédmmung des Flachenverbrauchs aus Deutschland und
der Schweiz vorgestellt. AuRerdem wird geklart, wie mithilfe von Flachenmanagement die Steuerung

der Siedlungsentwicklung forciert werden kann.

Das 5. Kapitel, Nachhaltiges kommunales Fléichenmanagement durch Fldchentibersichten bereitet die
empirische Erhebung in Kapitel 6, vor und klart, wie durch FlachenUbersichten das
Flachenmanagement bzw. die Siedlungsentwicklung auf kommunaler Ebene nachhaltig gestaltet

werden kann. In diesem Abschnitt werden die Anforderungen an Flacheninformationen aufgezeigt.
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AnschlieBend werden methodische Uberlegungen und der Methodeneinsatz, welche fir die
Flacheninformationsbeschaffung notwendig sind aufgezeigt. Im letzten Punkt des 5. Kapitels wird die

"Flachenmanagement-Datenbank Bayern und Niederdsterreich" vorgestellt und beschrieben.

Im 6. Kapitel, Bewertung der Fldchenpotentiale und Baulandreserven in einer Beispielgemeinde wird
die empirische Erhebung sowie die Bewertung der Flachenpotentiale und Baulandreserven der
Gemeinde Stetten im Vordergrund stehen. Eingangs wird es eine kurze Charakteristik der
ausgewadhlten Gemeinde geben. AnschlieRend werden die erhobenen Flachenkategorien theoretisch
beleuchtet, um diese danach, nach ihrem Eignungspotential fir die Innenentwicklung bewerten zu
kdnnen. Danach wird es eine statistische Auswertung der Ergebnisse geben. Zum Abschluss erfolgt

noch die praktische Anwendung der "Flaichenmanagement-Datenbank".

Den Schlussteil im 7. und letzten Kapitel, Schlussfolgerung und Ausblick bildet eine Zusammenfassung
der zentralen Erkenntnisse der Arbeit. Diese werden sowohl theoretischer als auch empirischer Natur
sein, da von beiden Abschnitten der Arbeit Teile mit einflieBen. Der letzte Punkt soll einen Ausblick

und den weiteren Handlungsbedarf der Thematik kurz aufwerfen und beschreiben.

Abb. 1: Schematische Darstellung - Aufbau der Arbeit
e ————————————————— |
Einleitung
Kapitel 1 Problemstellung
Ziel der Arbeit - Forschungsfragen

Methodik und Aufbau

Ausgangslage .
Fakten, Trends und Auswirkungen 1. Abschnitt

Entwicklung der Flicheninanspruchnahme in Osterreich Einleitung /Problemstellung]]
Flachennutzung

Ursachen und Folgen der Flacheninanspruchnahme

Kapitel 2

Steuerung Flacheninanspruchnahme
Kapitel 3 Rechtliche Grundlagen & politische Zielsetzungen
Bodenpolitische Instrumente

Zwischenfazit

Nachhaltiges Flachenmanagement
Begriffsdefinition
Kapitel 4 Ziele und Handlungsfelder
Instrumente des nachhaltigen Flichenmanagements
Akteuere des Flaichenmanagments

Nachhaltiges Flachenmanagement
durch Flacheniibersichten 2. Abschnitt

Boden- und Flacheninformationen Empirischer Teil
Informationsbeschaffung und Mehtodeneinsatz .
Flachenmanagement-Datenbank Bayern und Niederdsterreich| Bewertung / Ergebnisse

Kapitel 5

Bewertung der Flachenpotentiale und

Baulandreserven
Einbettung und Charakteristik der Gemeinde Stetten
Ermittlung des Bewertungs und Eignungspotentials
Anwendung der Flachenmanagement-Datenbank
Analyse der Ergebnisse & Ergebnisvergleich
Ausblick - kiinftiger Umgang mit Flacheninformationen

Kapitel 6

Schlussfolgerung & Ausblick 3. Abschnitt
Kapitel 7 Synthese - Zentrale Erkenntnisse .
Empfehlungen & weiterer Handlungsbedarf Zusammenfassung & Fazit

Quelle: Eigene Darstellung
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1.4. BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

Unter Flachenverbrauch bzw. Flacheninanspruchnahme wird in dieser Arbeit "(...) der unmittelbare und
dauerhafte Verlust biologisch produktiven Bodens durch Versiegelung, Bebauung und Uberbauung fiir
Siedlungs-, Verkehrs- und industriell-gewerbliche Zwecke, einschliefRlich intensiver
Erholungsnutzungen, Deponien, Abbauflachen, Kraftwerksanlagen und ahnlicher Intensivnutzungen
bzw. Siedlungsfolgenutzungen" (Umweltbundesamt, 2004: S$.472) verstanden. Der Begriff des
"Flachenverbrauchs" wird zunehmend als "Flacheninanspruchnahme" formuliert, da Flachen im
eigentlichen Sinne nicht "verbraucht" werden kdénnen, sondern lediglich ihre Nutzung bzw. Anspriiche
andern (Umweltbundesamt, 2015b: S.1). Diese beiden Begriffe werden sowohl in der Literatur auch in

dieser Arbeit synonym verwendet.

Bau- und Verkehrsflachen (BuV) sowie unmittelbar mit Siedlungsfolgeeinrichtungen (Infrastruktur,
Intensiv-Erholung etc.) zusammenhangende Nutzungen werden in dieser Arbeit unter dem Begriff
"Siedlungsflachen" subsumiert (Lexer, Linser, 2005: $.8). Dies soll zu einem besseren Verstandnis der

Begriffe fihren.

Genutzte Flachen, die durch siedlungsbezogene Intensivnutzungen nicht oder nur eingeschrankt
biologisch produktiv sind, werden als "verbraucht" betrachtet. Hierbei unterscheidet man bebaute

und unbebaute Flachen:

e bebaute Flachen umfassen sowohl versiegelte und lberbaute Flachen, wie Gebaude- und
Verkehrsflachen, als auch zugehorige unversiegelte Flachen, wie private Hausgarten,

StralRenbegleitflachen, Bahn- und Industrieanlagen, Abstandsflachen (Lexer, Linser, 2005: S.8)

e unbebaute Flachen, aber fir Siedlungs- oder industriell-gewerbliche Zwecke intensiv genutzte
Flachen umfassen z.B.: Offentliche Parkanlagen, Sportstatten, Friedhofe, Deponien,

Materialgewinnungsstatten (Lexer, Linser, 2005: 5.8)

"Unter Versiegelung wird die Bedeckung des Bodens mit festen Materialien verstanden. Dabei lassen
sich versiegelte Flachen in bebaut versiegelte Flachen, also Gebaude aller Art und unbebaut versiegelte
Flachen also Fahrbahnen, Parkplatze, befestigte Wege usw. trennen" (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt, 2007: online). Laut der Universitat fir Bodenkultur Wien ist der Begriff der Bodenversiegelung
wie folgt zu definieren: "unter Bodenversiegelung versteht man die Unterbindung der
Austauschprozesse und somit des natlrlichen Kreislaufs zwischen Luft, Wasser und Boden" (Pitha,
Scharf, 2010: 5.4). Die Bodenversiegelung stellt einen immensen Eingriff in das Okosystem Boden durch
die negativen Auswirkungen auf Bodenwasserhaushalt, das Mikroklima, und auf Flora und Fauna dar

(Statistische Amter der Lander, 2012: S.111).

Anhand der nachstehenden Darstellung lassen sich die wichtigsten Indikatoren zu Landnutzung und

Flacheninanspruchnahme Gbersichtlich darstellen:
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Abb. 2: Indikatoren zu Landnutzung und Flacheninanspruchnahme
Flacheninanspruchnahme: Gliederung der Landnutzung nach dem Modell der Intensitat
der menschlichen Flacheninanspruchnahme

Landnutzung

A

Menschliche keine menschliche

Produktionsnutzung Produ L(’rgoggsg]uttezu ng
» SChuzgeble

« Schutt und Fels
» Odland
« Gletscher

bicl%ﬂ:&gﬂ#”” biologisch nicht-produktiv

« Forstwirtschaft

Flacheninanspruchnahme

—

Bebaute Flachen (SuV) Unbebaute Fldchen
Geb3iude, Hausgdrten, Industrie-, Parkanlagen, Sport- und
Stralen-, Elsenbahnanlagen, Erholungsflichen, Friedhdfe,
Verkehrsflichen, Inkl. Hausgarten Abbaugebiete
versiegelte Flichen nicht versiegelte Flachen
Gebiudeflichen, Zufahrten, Hausgarten, StraBenbdschungen,
Innenhéfe, Verkehrsanlagen Abstandsflichen

Konzept: Umweltbundesamt 2011 und OO Bodenbilanz 2007
Quelle: (Umweltbundesamt 2015b: S.6); (nach Banko & Fons-Esteve, in Druck; verdndert)

,Flachenmanagement kann als eine Kombination staatlicher und konsensualer Instrumente zur
Realisierung einer aktiven, bedarfsorientierten, strategischen und ressourcenschonenden
Bodennutzung in einem integrierten Planungsprozess definiert werden (Léhr, Wiechmann 2005: $.317)“.
Elemente wie Flacheninformation, Kommunikation, Kooperation und Finanzierung sowie Steuerung
und Gestaltung von Prozessen im aktiven Zusammenwirken relevanter Akteure werden in den Begriff

eingeschlossen (Henckel, Kuczkowski, Lau, Pahl-Weber, Stellmacher 2010: S.177).

Das kommunale Flachenmanagement dient vor allem der quantitativen und qualitativen Optimierung
der Flachennutzung sowie der Baulandbereitstellung und folgt dabei stadtebaulichen, 6kologischen,
sozialen und 6konomischen Belangen. Der Prozess des Flachenmanagements ist langfristig und
vorausschauend angelegt und ermdglicht auf Basis von o6rtlichen Raumplanungsinstrumenten die
Entwicklung und Mobilisierung von Flachen auf Basis raumlicher und zeitlicher Prioritdtensetzungen

(Henckel, Kuczkowski, Lau, Pahl-Weber, Stellmacher 2010: 5.177).
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2. AUSGANGSLAGE — FAKTEN & TRENDS DER
FLACHENINANSPRUCHNAHME

Dieses Kapitel dient der theoretischen Annaherung an die Thematik. Durch die Darstellung von
aktuellen Trends und Fakten soll die Problematik des zunehmenden Flachenverbrauchs in Osterreich

aufgezeigt werden.

2.1. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG & DEMOGRAFISCHER WANDEL

Ein  wichtiger Indikator bei der Betrachtung der Flacheninanspruchnahme ist die

Bevolkerungsentwicklung und der demografische Wandel® in Osterreich.

Im Jahr 2014 leben laut Statistik Austria 8,537 Mio. Menschen in Osterreich, 1,687 Mio. Menschen
davon sind unter 20 Jahre alt, 5,279 Mio. Menschen sind im sogenannten Erwerbsalter (20 bis unter
65 Jahre alt), 1,570 Mio. Menschen sind alter als 65 Jahre (STATISTIK AUSTRIA 2014d). Laut Statistik Austria
soll Osterreichs Bevolkerungsanzahl schneller wachsen als erwartet, dies ist eine Folge der groRen
Attraktivitat Osterreichs als Zielland fiir Zuwanderung (im Laufe des Jahres 2013 Wanderungsgewinne
von rund 56.000) (STATISTIK AUSTRIA 2014f). Im Jahr 2025 kénnte bei anhaltender Entwicklung Osterreich
erstmals mehr als 9 Mio. Einwohner zdhlen, dies bedeutet einen Bevolkerungsanstieg um 5,8 %
gegeniber dem Jahr 2014. Bis ins Jahr 2040 soll die Bevélkerungsanzahl in Osterreich auf 9,412 Mio.
Menschen wachsen (+10,3 % gegeniber 2014), im Jahr 2075 bereits auf 9,739 Mio. Menschen (+14,1
% gegenliber 2014) (STATISTIK AUSTRIA 2014d).

Osterreichs Bevolkerungszahl wéchst jedoch nur aufgrund von Zuwanderung. Die Bilanz aus Geburten
und Sterbefdllen ist zurzeit noch ausgeglichen, es wird jedoch in Zukunft die Zahl der jahrlichen
Sterbefalle deutlich jene der Geburten Uberwiegen (STATISTIK AUSTRIA 2014f). Laut Statistik Austria wirde
die Bevolkerungszahl ohne Zuwanderung vorerst stagnieren und spater sogar schrumpfen und zwar
auf 8,12 Mio. Einwohner (2040; -4 % gegenlber 2013) bzw. auf 7,17 Mio. Einwohner im Jahr 2060 (-15
%).

In der Abb. 3 wird die Bevélkerungsentwicklung und die Bevolkerungsprognose der Bundeslander und
gesamt Osterreichs dargestellt. Die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose sind in jedem Bundesland
sehr unterschiedlich, so wachst die Karntner Bevdlkerung anteilsmalig von 1970 bis 2040 um lediglich
3,4 % (ca. 17.900 Einwohner), hingegen die Bevolkerung in Vorarlberg um satte 55,1 %, dies entspricht
einem Bevolkerungszuwachs von rund 150.000 Einwohnern im betrachteten Zeitraum. Ahnlich hohe
Zuwiéchse erfahren die Bundeslander Tirol (+ 51,2 %; ca. 276.200) und Salzburg (+ 42,8 %; ca.
171.000). Die geringsten Zuwdachse verbuchen neben Karnten, die Steiermark (+ 6,4 %; ca. 76.400 )und
das Burgenland (+ 14,4 %; 38.590). Niederosterreich befindet sich bei der Betrachtung der relativen

Zunahme im Mittelfeld (+ 29,0 %), in absoluten Zahlen ausgedriickt, jedoch mit einer

> "Die demografische Entwicklung in Osterreich, welche sich grundsatzlich in einem steigendem Anteil der dlteren und einem
sinkendem Anteil der jingeren Generation ausdrickt, hat ganz wesentliche Auswirkungen auf beinahe alle Bereiche des
gesellschaftlichen Lebens" (WKO - Wirtschaftskammer Osterreich 2015b, 0.S.).
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Bevolkerungszunahme von ca. 410.000 Menschen, von 1970 bis 2040, auf dem 2. Platz hinter der
Bundeshauptstadt Wien (+ 29,3 %; 475.814).

Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung & Bevolkerungsprognose der Bundesléander
(1970 = 100%)
60,0%

50,0% // 7
40,0% Q/ ﬁ?k
/
30,0% —
==

\
LM

=
20,0%
10[0% y/ 'X /
e e .
// *—
0.0% E¢$—¢‘""’
-10,0%
1980 1990 2000 2005 2010 2015 2020 2030 2040
=&—Burgenland -1,1% | -0,7% 1,2% 2,0% 4,1% 5,8% 7,6% | 11,3% | 14,1%
== Karnten 2,0% 4,0% 6,6% 6,4% 6,1% 5,8% 5,5% 4,9% 3,4%

== Niederdsterreich | 0,7% 3,4% 85% | 11,2% | 13,5% | 15,7% | 18,7% | 24,4% | 29,0%
== Oberdsterreich 3,3% 6,5% | 12,0% | 14,1% | 15,1% | 17,2% | 19,8% | 24,1% | 26,9%

==ie=Salzburg 9,9% | 19,2% | 28,6% | 31,0% | 319% | 34,8% | 37,6% | 41,3% | 42,8%
=@=Steiermark -0,3% | -1,8% | -0,8% | 0,5% 1,1% 2,4% 3,6% 5,5% 6,4%
e=t==Tirol 82% | 152% | 24,1% | 28,0% | 30,7% | 35,5% | 40,1% | 46,9% | 51,2%
=== \/Orarlberg 11,3% | 19,7% | 28,0% | 32,5% | 35,2% | 39,2% | 43,9% | 50,7% | 55,1%

Wien 5,2% | -7,7% | -4,4% | 1,1% 4,5% | 11,2% | 17,4% | 25,1% | 29,3%
== Osterreich 1,1% 2,8% 7,3% | 10,2% | 12,0% | 15,1% | 18,3% | 23,1% | 26,1%

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA 2014d); (STATISTIK AUSTRIA 2015b), Eigene Darstellung

Obwoh!| die Bevdlkerung im gesamten Bundesgebiet wachst, gibt es doch léanderspezifische
Unterschiede. Ein Uberdurchschnittliches Wachstum werden laut Statistik Austria die Bundeslander
Wien, Niederosterreich, Tirol und Vorarlberg zu erwarten haben, wie zuvor schon erwahnt ist in
Karnten, der Steiermark und dem Burgenland nur mit geringen Bevolkerungswachstum zu rechnen
(STATISTIK AUSTRIA 2014f). Das starkste Bevolkerungswachstum wird die Bundeshauptstadt erfahren, laut
Statistik Austria soll in der zweiten Halfte der 2020er-lahre infolge von Zuwanderung die
Bevolkerungszahl 2 Mio. Einwohner Uberschreiten (STATISTIK AUSTRIA 2014f). Der starke
Bevolkerungszuwachs konnte sich auch auf den Agglomerationsraum Wiens auswirken (hier liegt die
ausgewdhlte Gemeinde Stetten). In Niederdsterreich steigt die Bevolkerung bis 2060 um 17 % von
1,62 Mio. Einwohner auf 1,90 Mio.
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Neben der zunehmenden Bevélkerung in Osterreich spielt der demografische Wandel auch eine
wichtige Rolle. Die Bevolkerung im gesamten Bundesgebiet wird laut Statistik Austria stark altern
(Siehe Abb. 4).

Abb. 4: Bevolkerung nach breiten Altersgruppen 2013 bis 2075 (mittlere Variante)

10 ‘ | | | | | | |

Einwohner
in Mio
wu

3
2
1
0
R S G N S S O

Unter 20 Jahre ® 20 bis unter 65 Jahre ®m 65 und mehr Jahre

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA 2014d), Eigene Darstellung

Die Anzahl der unter 20-Jahrigen wird kurzfristig leicht abnehmen und spater aufgrund von
Zuwanderung wieder leicht ansteigen (im gesamten Zeitraum 2013-2075 + 7,8 %). Der Anteil der unter

20-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung sinkt jedoch langfristig auf 19 % ab dem Jahr 2020.

Im erwerbsfahigen Alter (20 bis unter 65 Jahre) befinden sich im Jahr 2014 5,279 Mio. Menschen (ca.
62 % der Gesamtbevolkerung). Dieser Trend wird auch noch bis in das Jahr 2020 anhalten (Anstieg bis
2020 +2,53 % gegeniber dem Jahr 2014; +133.500 Einwohner). Ab dem Jahr 2020 verringert sich die
Anzahl der 20-64-Jahrigen um - 5,2 % (- 280.300 Einwohner), der Anteil an der Gesamtbevélkerung
verringert sich somit auch und liegt bei ca. 52 %. Grund daflr ist, dass deutlich mehr Menschen ins
Pensionsalter Ubertreten, als Jugendliche aus der Ausbildung bzw. Zugewanderte hinzukommen

(STATISTIK AUSTRIA 20141).

Die starksten Zuwachse sind in der Kategorie "65 und mehr Jahre" zu erwarten, die 6sterreichische
Bevolkerung wird immer &lter, dies kann unter anderem auch auf die Zugewinne bei der
Lebenserwartung zurlckgeflhrt werden (STATISTIK AUSTRIA 2014f). Konkret wéachst die Anzahl der
Personen welche élter als 65 sind, bis in das Jahr 2020 um 9,7 % (ca. + 152.000 Einwohner). Sind im
Jahr 2014 noch ca. 1,570 Mio. Menschen in dieser Kategorie "65 und mehr Jahre" vorzufinden,

werden es im Jahr 2060 ca. 2,755 Mio. Menschen sein, das ist ein Plus von ca. 75 %.
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Die Flacheninanspruchnahme hat sich wie in vielen Industrieldndern auch in Osterreich schon ldngst
von dem Bevdlkerungswachstum entkoppelt, denn einem moderaten Wachstum steht ein
ungebremster Verbrauch an Flachen gegenlber (Lexer, 2004: S.6). Das Bevodlkerungswachstum
beeinflusst den Flachenverbrauch dahingehend, dass die flachenintensiven Bebauungsformen und
teilweise zersiedelungsférdernden MafRnahmen zu hohen volkswirtschaftlichen Kosten sowie zu
immensen o©kologischen Auswirkungen fihren. Neben dem Trend der flachenintensiven
Bebauungsformen spielt der soziodkonomische Wandel eine groRe Rolle bei der Zunahme des
Flachenverbrauchs. Steigende Anzahl an Singlehaushalten und gestiegene Anspriche an
Lebensstandards, fihren zu steigenden Wohnansprichen und WohnbedUrfnissen (Lexer, 2004: S.6).
Auch das zunehmende Alter der Bevolkerung wird sich in Zukunft als Herausforderung im Bezug auf
die Thematik der Flacheninanspruchnahme zeigen. Viele altere Menschen bendétigen auf eine ihre
Bedurfnisse zugeschnittene Infrastruktur und entsprechende Wohnflachen. Um all diese Punkte

beriicksichtigen zu kdnnen bedarf es nachhaltigen Strategien und Instrumente.

2.2. DAUERSIEDLUNGSRAUM

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme fir Bau- und Verkehrsflichen hat nur begrenzte
Ausbreitungsmoglichkeiten, da nur rund 38,9 % (STATISTIK AUSTRIA 2014e) oder 37 % (BMLFUW, 2011a: S.5)
der Bundesflache als Dauersiedlungsraum fir dauerhafte Siedlungsnutzung geeignet sind (diese
beiden Werte ergeben sich aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden, welche spater noch
genauer erldutert werden). Die restlichen 61,1 % bzw. 63 % werden von Gewadssern, Waldern,
Grinland und Odland bedeckt (BMLFUW, 2011a: S.5). Unterschiedliche Nutzungen wie Wohngebiete,
Industrie und Gewerbe, Verkehr, Landwirtschaft und Energieproduktion mussen sich diesen knappen
Raum teilen (Umweltbundesamt, 2013: 5.246). Aufgrund des relativ geringen Dauersiedlungsraums ist es vor
allem in Osterreich wichtig die Inanspruchnahme der Flichen nachhaltig zu gestalten, nicht zuletzt um

die landwirtschaftliche Selbstversorgung auch in Zukunft garantieren zu kénnen.

Die Bestimmung bzw. Ermittlung des Dauersiedlungsraumes wurde neben der Statistik Austria auch
vom Umweltbundesamt (UBA) bzw. vom Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen (BEV)
durchgefthrt, mit unterschiedlichen  Ergebnissen. Laut Umweltbundesamt liegt der
Dauersiedlungsraum bei 37 % (BMLFUW, 2011a: S.6), laut Statistik Austria bei 38,9 % (STATISTIK AUSTRIA
2014e). Diese Differenz lasst sich aufgrund unterschiedlicher Datengrundlagen erklaren. Die
Berechnungen des Dauersiedlungsraumes durch das Umweltbundesamt resultieren aus den
Auswertungen der Regionalinformationen des Bundesamts flr Eich- und Vermessungswesen
(Grundstiicksdatenbank). Die Datengrundlage der Statistik Austria bilden die CORINE-
Landnutzungsdaten 2006 sowie die Bevolkerung- und Beschéftigtendaten der Registerzahlung 2011
auf der Grundlage von 250m-Rastereinheiten. Dadurch ergeben sich geringfligige Unterschiede bei

den Ergebnissen.
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Der Dauersiedlungsraum wird laut Umweltbundesamt aus folgenden Kategorien berechnet

(Umweltbundesamt, 2015b: online):

e Benlitzungsart ,Baufldche” mit den zwei Nutzungen ,,Gebédude” und ,,Gebdudenebenfldchen”

e Benliitzungsart Gdrten mit der Nutzung ,,Gdrten" (BEV, Stand: 2009)

e Benlitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,StrafSienverkehrsanlagen”, ,Verkehrsrandfldchen”,
,Parkpldtze”, Schienenverkehrsanlagen”, , Betriebsflidchen”, und , Friedhéfe"

e Benlitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,Abbauflichen, Halden und Deponien” und
,Freizeitfiichen”.

e Benliitzungsart ,landwirtschaftlich genutzte Grundfléchen” mit den Nutzungen ,Acker, Wiesen und
Weiden”, ,,Dauerkulturen und Erwerbsgdrten”und ,verbuschte Flichen"

e Benlitzungsart ,Weingdrten” mit der Nutzung , Weingdrten”

Trotz der unterschiedlichen Datengrundlage ergeben sich jedoch relativ ahnliche Werte (Abb. 5):

Abb. 5: Dauersiedlungsraum nach Bundesldndern It. Statistik Austria & It. Umweltbundesamt bzw. BEV
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Der Dauersiedlungsraum umfasst den fiir Landwirtschaft, Siedlung und Verkehrsanlagen verfligbaren Raum. Die Abgrenzung
des Dauersiedlungsraumes lIdsst einen relativ grofen Spielraum zu, je nachdem welche Datengrundlagen herangezogen
werden  bzw. in welcher rdumlichen Bezugsbasis diese zur \Verfligung stehen. Datenquelle fir die
Dauersiedlungsraumabgrenzung sind die CORINE-Landnutzungsdaten 2006 sowie die Bevélkerung- und Beschdftigtendaten
der Registerzdhlung 2011 auf der Grundlage von 250m-Rastereinheiten.

Der Dauersiedlungsraum besteht aus einem Siedlungsraum mit den Nutzungskategorien: stddtisch geprigte Fléichen,
Industrie- und Gewerbefldchen und aus einem besiedelbaren Raum mit den Nutzungskategorien: - Ackerflichen,
- Dauerkulturen, - Griinland, - heterogene landwirtschaftliche Fléchen, - Abbaufldchen und den - kiinstlich angelegten nicht
landwirtschaftlich genutzten Fldchen (z.B. stddtische Griinfldchen, Sport- und Freizeitficchen).

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA 2014e), (BMLFUW, 2011a: S.5), Eigene Darstellung
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An der Reihung des Dauersiedlungsraumes nach der GroRe andert sich trotz unterschiedlicher
Datengrundlage nichts. Auch laut den Daten des UBA bzw. BEV hat Wien den gréfiten Anteil an
potentiell fir Siedlungszwecke verfliigbarem Raum an der Gesamtflache (Dauersiedlungsraum). Dicht
gefolgt von den Bundeslandern Burgenland, Niederosterreich und Oberdsterreich. Dort ldsst sich der
hohe Anteil an Dauersiedlungsraum durch die topografischen Gegebenheiten, naturrdumliche

Voraussetzungen und durch die GroRe Flache erklaren.

Alle neun Bundeslander der Republik werden mit unterschiedlichen Herausforderungen der
Flachenausbreitung konfrontiert, sei es im Osten, wo scheinbar im UbermaR Dauersiedlungsraum
vorhanden ist, oder im Westen, wo durch naturrdumlich bedingte Faktoren die
Siedlungsflachenerweiterungen oft nur eingeschrankt moglich sind. Dies spiegelt sich auch in Abb. 5
Dauersiedlungsraum nach Bundesldndern wider. Salzburg und Tirol weisen im bundesweiten Vergleich
den geringsten Dauersiedlungsraumanteil an der Landesflache auf. Mit einem Dauersiedlungsraum
von ca. 1.570 km? liegt das "Herz der Alpen" weit unter dem 6sterreichweiten Durchschnitt. Angefiihrt
wird dieser Vergleich von der Bundeshauptstadt Wien. Hier ist der Dauersiedlungsraumanteil bei ca.
80,8 % (334,88 km? von der Gesamtflache von 414,65 km?). Burgenland und Niederdsterreich stehen

an zweiter bzw. dritter Stelle.

In der nachstehenden Tab. 1 wird nun der Anteil des Siedlungsraumes am Dauersiedlungsraum

dargestellt:
Tab. 1: Anteil des Siedlungsraumes am Dauersiedlungsraum It Statistik Austria
Bundesland Dauersiedlungsraum Siedlungsraum Anteil des Siedlungsraumes am
in km® in km’ Dauersiedlungsraum

Niederosterreich 11.627 2.618 19,4%
Burgenland 2.488 482 22,5%
Oberdsterreich 6.847 2.680 39,1%
Karnten 2.457 1.080 43,9%
Steiermark 5.238 2.455 46,9%
Salzburg 1.499 732 48,8%

Tirol 1.574 869 55,2%
Vorarlberg 568 344 60,6%

Wien 335 248 74,0%
Osterreich 32.633 11.508 35,3%

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA 2014e), Eigene Darstellung

In Wien werden bereits 74% (248 km?) des Dauersiedlungsraumes als Siedlungsraum genutzt (Siehe
Tab. 1). Ahnlich hohe Werte erzielen die alpinen Bundeslander im Westen Osterreichs, wie Vorarlberg
(60,6%) und Tirol (55,2%). Einen sehr geringen Anteil des Siedlungsraumes am Dauersiedlungsraum

verbuchen hingegen die Bundesléander Niederdsterreich und Burgenland.

Wie anhand Tab. 1 zu erkennen ist, setzt sich der dsterreichweite Dauersiedlungsraum (38,9% bzw.
37,0% Siehe Abb. 5) zu 35,3% (Tab.1) aus stadtisch gepragten Flachen, Industrie- und Gewerbeflachen
zusammen. Dies bedeutet, dass bereits mehr als ein Drittel des gesamten Dauersiedlungsraumes in

Osterreich als Siedlungsraum genutzt wird.
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2.3. ENTWICKLUNG DER FLACHENINANSPRUCHNAHME IN OSTERREICH

Osterreich ist ein Land mit unterschiedlichen topographischen Eigenschaften und diversen raumlichen
Bedingungen. Das Land ist zu 43 % von Wald bedeckt, 16 % sind Grinland (inkl. Almen), 16 %
Ackerland, 6 % Bau- und Verkehrsflachen, der Rest besteht aus Odland und Wasserflachen (BEv, 2012;

BFW, 2001; BMLFUW, 2012: 0.5.).

Bei der Betrachtung des Dauersiedlungsraumes ist es wichtig ebenfalls die anteilsmaBige
Flacheninanspruchnahme zu betrachten. In der nachstehenden Abbildung (Abb. 6) wird nun der Anteil
des Dauersiedlungsraumes gezeigt, welcher bereits durch Siedlungs- und Verkehrsflachen bebaut

wurde.
Abb. 6: AnteilsmaRige Flacheninanspruchnahme des Dauersiedlungsraums nach Bundeslandern 2004 und 2013

Osterreich
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Wien 80%

Burgenland
Niederosterreich
Oberosterreich
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Tirol

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

Quelle: (BEV, 2004); (BEV, 2013); (STATISTIK AUSTRIA 2015d), S.6; Eigene Darstellung, Eigene Berechnung

Die Flacheninanspruchnahme (vormals Flachenverbrauch) wird laut Umweltbundesamt aus folgenden

Kategorien gebildet (Umweltbundesamt, 2015b: online):

e Summenkategorie Bau- und Verkehrsfldche (w.o.)
o Summenkategorie Baufldche (w.o.)

4

o Benlitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,Strafsenverkehrsanlagen”, ,Verkehrsrandfldchen”,
,Parkpldtze”, ,Schienenverkehrsanlagen

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

In Osterreich ist der Dauersiedlungsraum bereits im Jahr 2004 zu 15 % von Siedlungs- und

Verkehrsflachen bedeckt. Dieser Wert stieg in den letzten 10 Jahren um weitere 2,4 % in ganz

Osterreich an. Die hochsten Wertsteigerungen gegeniiber den Werten aus dem Jahr 2004 erfuhr
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Vorarlberg mit 7,4 %, Wien mit einem Zuwachs von 4,7 % und Tirol mit 4,4 %. Am geringsten wuchs

der Anteil der Flacheninanspruchnahme im Betrachtungszeitraum in der Steiermark (1,5 %).

Der Anteil des Dauersiedlungsraums spielt demnach eine wichtige Rolle bei Betrachtung der
Flacheninanspruchnahme. Durch die unterschiedlichen Voraussetzungen, wie Gebirgslagen oder
andere naturrdumliche Herausforderungen eigenen sich in Osterreich nur knapp 37 % der
Landesflache zur dauerhaften Nutzung fir Siedlungstatigkeiten (Lexer, Linser, 2005: $.17). Dadurch erhalt
der Begriff der Flacheninanspruchnahme erst besondere Aussagekraft, wenn man diesen auf den

Dauersiedlungsraum bezieht.

Neben der Betrachtung des Dauersiedlungsraumes ist auch die Entwicklung der Bau- und
Verkehrsflaichen ein malgeblicher Indikator fir die zunehmende Flacheninanspruchnahme (Siehe
Tab.2). Jegliche Form von Land- bzw. Raumnutzung findet unter der Inanspruchnahme der Ressource

"Boden" statt (Lexer, Linser, 2005: S.7). Flachen werden flUr viele wirtschaftliche und teils

lebensnotwendige Aktivitdten benotigt, wie Beispielsweise die Nutzung flir menschliche

Siedlungstatigkeiten, Industrie, Gewerbe und fir die Verkehrsinfrastruktur. Diese Errichtungen finden
sehr haufig auf der "griinen Wiese" bzw. an der Grenze bestehender Siedlungen statt (Umweltbundesamt,
2015d: online). Dieser Trend hat eine sehr hohe Flacheninanspruchnahme zur Folge. In der
nachstehenden Tabelle wird die Entwicklung der erfassten Bau- und Verkehrsflachen im Zeitraum

2001-2014, in Osterreich dargestellt.

Tab. 2: Entwicklung der erfassten Bau- und Verkehrsflachen” in Osterreich 2001-2014

Zunahme 2001 - 2014 Zunahme pro Tag
Angaben in ki 2001 2006 2010 2014 absolzut - relativ im Zeitraum
[km*] [in % von 2001] 2001-2014 [ha/d]

Burgenland 264,0 282,0 314,8 317,0 53,0 +20,1% 1,1
Karnten 361,0 382,6 396,6 415,0 54,0 +15,0% 1,1
NO. 1.147,0 1.261,0 1.303,7 1.320,0 173,0 +15,1% 3,6
00. 711,0 760,8 797,1 826,0 115,0 +16,2% 2,4
Salzburg 216,0 228,0 228,6 228,0 12,0 +5,6% 0,3
Steiermark 694,0 765,7 792,0 798,0 104,0 +15,0% 2,2
Tirol 270,0 287,7 299,4 310,0 40,0 +14,8% 0,8
Vorarlberg 117,0 118,9 122,0 140,0 23,0 +19,7% 0,5
Wien 191,0 197,3 194,1 190,0 -1,0 -0,5% 0,0
Osterreich 3972,0 4.2839 44483 4.546,0 573,0 +14,5% 12,1

* Bau- und Verkehrsfldche: Baufldche gesamt (Gebdude & Gebdudenebenfidchen), Nutzungen, Strafsenanlagen & Bahnanlagen
Quelle: (BEV, Regionalinformation der Grundstiicksdatenbank, Datenstand: 01.01. des jeweiligen Jahres, aufbereitet durch

das Umweltbundesamt), Eigene Darstellung

Die Zunahme der Bau- und Verkehrsflachen stieg in den letzten 13 Jahren um 14,5% (573 km?) in ganz
Osterreich. Das entspricht einer Zunahme der Bau- und Verkehrsflichen von rund 12 ha pro Tag im
betrachteten Zeitraum. Weiters lasst sich in der Tab. 2 erkennen, dass alle Bundeslander, mit
Ausnahme von Wien und Salzburg, eine relative Zunahme von mindestens 14,8% der Bau- und

Verkehrsflachen verbuchen.
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Je nach Nutzungsart der bebauten Flachen, wird der Grad an Versiegelung unterschieden (Lanegger,
Frohlich, 2014: S.10). So werden die Benitzungsarten "Bauflache" mit den Nutzungen "Gebaude" und
"Gebdudeflachen" sowie die Nutzungen "Strallenverkehrsanlagen", "Parkplatze" und "Betriebsflache"
mit  100% Versiegelungsgrad berechnet, die Nutzungsarten "Schienenverkehrsanlage" und
"Freizeitflache" werden mit 10%igem Versiegelungsgrad berechnet (Umweltbundesamt, 2015b, online). Der
Versiegelungsgrad® liegt im Jahr 2014 in Osterreich bei 43%, am hochsten ist dieser in Salzburg (50%),
dicht gefolgt von der Hauptstadt Wien mit 49%. Den geringsten Versiegelungsgrad verbucht das
Bundesland Karnten (36%). Niederosterreich liegt mit 44% knapp Uber dem dsterreichischen

Durchschnitt (BEV, 2014: 0.5.).

Betrachtet man nun die Entwicklung der gesamten Flacheninanspruchnahme in Osterreich, ergibt sich

ein relativ dhnliches Bild wie bei der Entwicklung der Bau- und Verkehrsflachen.

Die tagliche Flacheninanspruchnahme im Jahr 2014 betrug 17,9 ha (Tab. 3). Dieser Wert ergibt sich
aus 7,4 ha/Tag fur Bau- und Verkehrsflichen und 10,5 ha/Tag fiir Betriebs-, Erholungs- und
Abbauflachen.

In der Tab. 3 wird die Entwicklung der gesamten Flicheninanspruchnahme in Osterreich fir den
Zeitraum 2006-2014 aufgezeigt.

Tab. 3: Entwicklung der Flécheninanspruchnahme* in Osterreich 2006-2014

Zunahme 2006-2014 Zunahme pro Tag [in ha]
relativ .
agabennkr? 2006 2008 2010 2012 2013 2014 | POMU fpoyon | 2008bis 2013af
(km°] 2014 2014
2006)
Burgenland 3025 3515 3732 3777 3750 3760 73,5 24,3% 25 03
Krnten 4008 4341 4447 4556 4720 4820 | 812 203% 28 27
NO 13412 14968 15481 15695 15870 16030 | 2618 19,5% 9,0 4,4
06 7997 8791 9227 9619 9890 10040 | 2043 25,5% 7,0 41
Salzburg 2496 2772 2844 2902 2950 2980 | 484 19,4% 1,7 08
Steiermark 8137 8708 9081 9551 9380 9510 | 1373 16,9% 4,7 3,6
Tirol 3083 3371 3465 3626 3660 3720 63,7 20,7% 22 16
Vorarlberg 1243 1383 1439 1579 1660 1680 | 437 35,2% 15 0,5
Wien 2269 2441 2444 2440 2460 2460 19,1 8,4% 0,7 0,0
Bsterreich 4567,1 50290 52160 53745 54369 55012 | 9339 20,4% 320 17,9

* Fléicheninanspruchnahme: Baufliiche gesamt + Verkehrsfliche + Erholungsfiiichen + Abbaufiichen + Sonstige Fléichen
Quelle: (BEV, Regionalinformation der Grundstiicksdatenbank, Datenstand: 01.01. des jeweiligen Jahres, aufbereitet durch das
Umweltbundesamt), Eigene Darstellung
Hier ldsst sich, mit Ausnahme der Bundeshauptstadt, eine starke Zunahme der
Flacheninanspruchnahme erkennen. Die starkste Zuwachse der Flacheninanspruchnahme im
betrachteten Zeitraum wurden in Vorarlberg festgestellt. Niederosterreich liegt, gleich wie Karnten
und Salzburg, bei 20 % und somit in unmittelbarer Ndahe des Osterreichischen Durchschnitts. In
absoluten Zahlen hingegen ist Niederosterreich der Spitzenreiter mit 261,8 km” in Anspruch
genommene Flachen in den letzten 8 Jahren bzw. einer taglichen Flacheninanspruchnahme von 9 ha

pro Tag. Im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2014 sind es immer noch 4,4 ha pro Tag. Die geringste

6 Versiegelungsgrad (NEU): Versiegelte Bauflache (NEU) / Bauflache gesamt (NEU) (BEV, 2014:0.5.)
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Zunahme an verbauten Flachen gab es in diesem Zeitraum in der Hauptstadt Wien. Hier wurden in
den letzten 8 Jahren lediglich 19,1 ha Flache in Anspruch genommen, dies entsprich 0,7 ha pro Tag.
Der 6sterreichische Durchschnitt bei der Zunahme pro Tag im betrachteten Zeitraum liegt bei 3,6
ha/Tag.

Die Gesamtentwicklung der taglichen Fliacheninanspruchnahme in Osterreich fir Verkehr,

Infrastruktur, Freizeiteinrichtungen und Gebdude liegt wie zuvor schon erwdhnt bei 17,9 ha/Tag.
Berechnet man die Flacheninanspruchnahme fir die Drei-Jahres-Periode 2012-2014 liegt der tagliche
"Verbrauch" an Flachen bei 19,1 ha/Tag und damit, wie auch der Wert aus 2014, noch immer deutlich
iber dem Reduktionsziel der Nachhaltigkeitsstrategie’ Osterreichs, von 2,5 ha/Tag® (Umweltbundesamt,
2015¢: online). Pro Jahr werden somit knapp 70 km? Fliche verbaut. Laut Nachhaltigkeitsstrategie
Osterreichs wurde das Ziel festgelegt, den Zuwachs von dauerhaft versiegelten Flachen mittelfristig
auf ein Zehntel des heutigen Wertes reduzieren. Dies wilrde einer

zu taglichen

Flacheninanspruchnahme von 2,5 ha (9,1 km?/Jahr) entsprechen (BMLFUW, 2002: S. 70).

Abb. 7: Entwicklung der tiglichen Flacheninanspruchnahme in Osterreich in ha/Tag
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B Bau- und Verkehrsflichen [ Betriebs-, Erholungs- und Abbauflichen s Zielwert Nachhaltigkeitsstrategie == Zielwert Strategie Nachhaltige Entwicklung*

*OSTRAT: Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes und der Lander - Seit 2010 verfiigt Osterreich iiber eine von den Ldndern und vom Bund
gemeinsam entwickelte Nachhaltigkeitsstrategie (Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung = OSTRAT) (BMLFUW, 2010b: online ).
Zuwachs von dauerhaft versiegelten Fldchen soll mittelfristig auf ein Zehntel des heuteigen Wertes reduziert werden, dies entspricht dem
Zielwert der Nachhaltigkeitsstrategie und somit 2,5 ha/Tag (BMLFUW, 2011c), S.19 ).

Quelle: BEV, Regionalinformation der Grundstiicksdatenbank, Datenstand: 01.01. des jeweiligen Jahres, aufbereitet durch das
Umweltbundesamt)

Wie man anhand der Abb. 7 erkennen kann, wurde das Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie zur Reduktion
des Zuwachses der Flacheninanspruchnahme mehr als deutlich versaumt, denn seit 2001 konnte der
Zielwert der Flacheninanspruchnahme von 2,5 ha/Tag nie auch nur im Entferntesten erreicht werden.

Sollte dieser Trend weiter anhalten, wirden in den nachsten 25 Jahren weitere 175.000 ha

7 "NSTRAT 2002" - "Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes - die 2002 beschlossene Nachhaltigkeitsstrategie hat fiir den Bund nach wie vor
Gliltigkeit. Sie gliedert sich in vier Handlungsfelder (Lebensqualitat in Osterreich, Osterreich als dynamischer Wirtschaftraum, Osterreich als
Lebensraum und Osterreichs Verantwortung) mit je finf Leitzielen" /(BMLFUW, 2015b: 0.S.).

& "GemaR Leitziel 13 - Verantwortungsvolle Raumnutzung und Regionalentwicklung - der 8sterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie soll der
Zuwachs des Flachenverbrauchs bis 2010 auf 1/10 des Wertes von 2002 reduziert werden. Dies entspricht einer taglichen
Flacheninanspruchnahme von max. 2,5 ha, davon hochstens 1 ha durch Versiegelung" (BMLFUW, 2002: S. 70).
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unbebauter bzw. unversiegelter Flache in Anspruch genommen werden. Zum Vergleich - die
landwirtschaftlich genutzte Flache in Karnten betrdgt rund 186.000 ha (WKO - Wirtschaftskammer Osterreich,
2012:S.1).

Der Ruckgang bei der Zunahme von Bau- und Verkehrsflachen im Jahr 2012 ldsst sich durch die
Neudefinition der Benitzungsarten (BenUtzungsarten-Nutzungen-Verordnung BANU-V) erkldren
(Umweltbundesamt 2015a), online). Nachstehend die Erklarung des Bundesamtes fir Eich- und
Vermessungswesen: "Vor allem die Benitzungsart BA "Baufldchen" erfuhr auffillige Verdnderungen.
Die "Baufldche (befestigt)" ist grofSteils zur BA "Sonstige" und dort zu den Nutzungen "Betriebsflichen"
und "Parkpldtze" (berfiihrt worden; nur ein Teil ist als Nutzung "Gebdudenebenfldchen" in der BA
"Baufldchen" verblieben, dadurch fallen die Flichensummen der BA "Baufldche" wesentlich kleiner aus.
Die BA "Wald" wird tendenziell gréfser ausfallen, da nun der Entsprechung des Forstgesetztes auch
Forstwege und Krummholzbestéinde im Gebirge dazu zéhlen. Auch innerhalb der BA "Sonstige" werden
die Fldchensummen der einzelnen Nutzungen im Vergleich zu den Vorjahren durch den Systemumstieg
teilweise stark differieren, ohne dass entsprechende Veréinderungen in der Natur stattgefunden haben"

(BEV, 2014: S.1f).

Weiters muss zum Abschluss dieses Abschnittes noch erwdhnt werden, dass die Thematik der
Flacheninanspruchnahme eine gewisse Datenproblematik aufweist. Verlassliche Daten zur
Bestimmung der Flacheninanspruchnahme sind erst seit 2001 vorhanden. Die einzige 6sterreichweite
Datengrundlage zur quantitativen Abschatzung bildet die Nutzungsinformation der Digitalen
Katastralmappe (DKM) des Bundesamtes fiir Eich- und Vermessungswesen (Umweltbundesamt, 2015a:
online). Es gibt zwar einige Institutionen bzw. Projekte, welche sich mit der Entwicklung der genauen
Datenerhebung auseinandersetzten (Siehe Kapitel 5.1. Boden- und Fldcheninformationen), eine solide
Datengrundlage ist laut Umweltbundesamt jedoch erst zu erwarten, wenn Luft- und
Satellitenbilddaten  kontinuierlich im Hinblick auf Landschaftsveranderungen 0Osterreichweit
ausgewertet werden (Umweltbundesamt, 2015a: online). Notwendige Methoden fir die Auswertung
wurden in  Zusammenarbeit mit dem Umweltbundesamt der FFG (Osterreichischen
Forschungsforderungsgesellschaft, Programm ASAP), der Europédischen Kommission und der
Européaischen Raumfahrtbehorde (ESA) in einer Reihe von angewandten Umsetzungsprojekten (LISA -

Land Information System Austria ) erarbeitet (Umweltbundesamt, 2015a: online).
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2.4. FLACHENNUTZUNG

Die zunehmende Fldcheninanspruchnahme spiegelt sich vor allem in der Umnutzung der
vorhandeneren Flachen und Benitzungsarten wieder. Eine Aufstellung der Benitzungsarten und der

bisherigen Entwicklung in Osterreich, wird im nachfolgenden Abschnitt erldutert.

Die Flachennutzung setzt sich in Osterreich laut Verordnung des Bundesministers fiir Wirtschaft,
Familie und Jugend Uber die Angabe und Definitionen der Benitzungsarten im Grenzkataster
(Benitzungsarten-Nutzungen-Verordnung-BANU-V) aus folgenden 8 Kategorien zusammen

(BGBI. Il Nr. 116/2010: Verordnung des Bundesministers fiir Wirtschaft Familie und Jugend (BMWFJ) 2015):

(1) Bauflachen (2) Landwirtschaftlich genutzte Flachen (3) Gérten
(4) Weingérten (5) Alpen (6) Wald
(7) Gewasser (8) Sonstige

In der nachstehenden Tab. 4 werden neben der Gesamtfliche in km? auch die anteilsmaRige
BenUtzungsart an der Gesamtflache dargestellt. In Abb. 8 werden die Benltzungsarten anteilsmaRig

an der Gesamtflache Osterreichs dargestellt.

Tab. 4: Flaichen und Benitzungsarten

Gesamtflache nach Benltzungsart in % der Gesamtflache
FIEakcnl:;]m Bauflache l\llirt]f::wg Garten Weingarten Alpe Wald Gewasser FT;):;;
Burgenland 3.962 0,9 48,6 3,2 3,4 - 307 7,4 5,8
Karnten 9.538 0,4 19,5 1,6 = 12,3 53,7 1,9 10,6
NO 19.186 1,0 48,7 2,5 1,6 0,2 39,6 1,4 5,0
o0 11.980 1,1 46,6 2,7 - 0,3 393 2,2 7,8
Salzburg 7.156 0,5 15,9 1,2 - 25,3 39,8 1,5 15,8
Steiermark 16.401 0,7 23,6 2,3 0,3 6,2 57,5 0,9 8,5
Tirol 12.640 0,4 9,0 0,9 - 26,0 37,1 1,0 25,6
Vorarlberg 2.601 0,8 16,6 2,4 - 24,6 35,0 2,6 18,0
Wien 415 11,9 13,7 20,3 1,7 - 18,9 4,6 28,9
Osterreich 83.879 0,8 30,2 2,2 0,6 9,5 43,7 1,7 11,3

Quelle: (WKO, 2012: S.1.; Datenstand 01.01.2012

Abb. 8: Benlitzungsarten in % an der Gesamtflache Osterreichs

22%

Quelle: (WKO: 2012: S.1.; Datenstand 01.01.2012, Eigene Darstellung
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Den groRten Bereich bilden die Waldflachen in Osterreich, ca. 36.655 km? der Gsterreichischen
Gesamtflache bestehen aus der Kategorie "Wald". Darunter fallen "Walder" (forstwirtschaftlich
genutzte Flachen), "Krummholzflachen" (alpine Flachen mit Gberwiegendem Latschen- oder sonstigem
Krummbholzbewuchs) und "ForststraRen" (nicht 6ffentliche Stralen im Waldgebiet) (BGBI. Il Nr. 116/2010:
(BMWEFJ) 2015). In der Steiermark und in Karnten sind mehr als 50 % der Gesamtflache bewaldet. Den
anteilsmaRig geringsten Teil an Waldflachen gibt es in der Bundeshauptstadt (knapp 19 % der

Gesamtflache bzw. 78 km?).

An zweiter Stelle folgen die landwirtschaftlich genutzten Flachen, wie "Acker, Wiesen oder Weiden",
"Dauerkulturanlagen oder Erwerbsgarten" und "verbuschte Flachen" (landwirtschaftlich genutzte
Grundflachen mit Buschwerk oder aufkommendem Waldanflug) (BGBI. Il Nr. 116/2010: (BMWFJ) 2015). Im
Spitzenfeld befinden sich in dieser Kategorie die Bundeslander, Niederosterreich, Burgenland und

Oberdsterreich.

Unter die Kategorie "Sonstige Flachen" fallen laut Benitzungsarten-Nutzungen-Verordnung folgende
Kategorien: "StraRenverkehrsanlagen", "Schienenverkehrsanlagen", "Verkehrsrandflachen"
(Seitengraben, Boschungen, Schutzstreifen, usw.), "Parkplatze", "Betriebsflachen", "Abbauflachen,
Halden, Deponien" (= Flachen zur oberirdischen Gewinnung von Rohstoffen), "Freizeitflachen"
(Flachen die Freizeit- und Erholungszwecken dienen), "Friedhofe", "Fels- und Geroéliflachen”,
"Vegetationsarme Flachen" (Flachen, mit bodendeckender Vegetation aulRerhalb des land-, forst- oder
almwirtschaftlichen Bereichs) und "Gletscher"(BGBI. Il Nr. 116/2010: (BMWFJ) 2015). Wien und Vorarlberg

haben den anteilsmalig groRten Teil an "Sonstige Flachen".

Die grofRten EinbuRen bzw. Verluste an Flachen verbuchen jedoch nicht die Waldflachen, sondern die
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im Zeitraum 2009 bis 2012 verringerten sich diese Flachen um
taglich 24 ha, die Almflachen haben sogar um ca. 44 ha/Tag abgenommen (Umweltbundesamt, 2013: 5.248).
Die Verringerung der landwirtschaftlich genutzten Flache wurde hauptsédchlich durch Verbauung
ausgelost, die Verminderung der Almflachen in erster Linie durch Wiederbewaldung bzw.
Verbuschung durch Auflassung der Nutzung oder Aufforstung (Umweltbundesamt, 2013: 5.248). Aus Abb. 9
ldsst sich erkennen, dass die landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie das Ackerland insgesamt in

den letzten 18 Jahren immer weiter abgenommen haben.

Abb. 9: Entwicklung der landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Kulturflichen in km?

2013 27.286
28.799 IandW|rtsch”aft||ch
2010 62.856 genutzte Flache
1999 33.899 B Kulturflache
i (Summe landw. und
forstw. genutzte
34.269 .
1995 66.863 Flache)

0 20.000 40.000 60.000 80.000
km2

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA, 2014a)
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Waren es im Jahr 1995 noch knapp 3,43 Mio. ha Flache, welche einer landwirtschaftlichen Nutzung
unterlagen, sind es im Jahr 2010, nach der letzten Vollerhebung, nur noch rund 2,88 Mio ha. Dies
bedeutet einen Rickgang von ca. 16 %. Die Stichprobenerhebung im Jahr 2013 Iasst die Werte noch
hoéher ausfallen, denn 2013 betragt die landwirtschaftlich genutzte Flache ca. 2,73 Mio ha. Somit liegt
der Riickgang von 1995 auf 2013 bei ca. 20,4 % oder 1,13 % jahrlich. Dies entspricht einem Verlust von
ca. 106 ha pro Tag (fur 1995 bis 2013). Der Rickgang beruht laut Umweltbundesamt darauf, dass
landwirtschaftlich genutzte Flachen aufgeforstet wurden, dass ein Teil als Bauland bzw. fir
Verkehrsflichen benotigt wurde und dass die Definitionen fir Almflachen® geandert wurden

(Umweltbundesamt, 2013:S. 97).

Auch bei den Kulturflachen (= Summe der landwirtschaftlich- und forstwirtschaftlich genutzten Flache)
ergibt sich bei ndherer Betrachtung ein dhnliches Bild, wobei man hier anmerken muss, dass die rein
forstwirtschaftlich genutzte Flache von 1995 bis 2013 um ca. 5,2 % leicht zunahm (von ca. 3,26 Mio ha
1995 auf 3,43 ha 2013). Inklusive der landwirtschaftlich genutzten Flache ergibt sich jedoch eine

Abnahme von ca. 8 %.

Nach wie vor herrscht grosziigige Flachenwidmung flr Bauzwecke in den Landern, das bedeutet, dass
trotz Verknappung des Baulandes enorme Baulandreserven bestehen (=gewidmetes, aber nicht
bebautes Bauland) (Umweltbundesamt, 2013: 5.248). In Osterreich gibt es ca. 300.000 ha gewidmetes
Bauland, alleine die Baulandreserven von Oberdsterreich (16.000 ha) sind grofRer als die gesamte
Siedlungsflache des Bundeslandes Salzburg (13.920 ha) (BL-AG) 2008: S. 9). Im Land Niederdsterreich gibt
es 134 m? Baulandreserven pro Einwohner, im Burgenland sogar 225 m?/Einwohner (BMLFUW, 2011a:
s.15f). Osterreichweit betrdgt der Baulandiiberhang (mehr Baulandreserven als langfristig bendtigt
werden) ca. 26 %. Hier spricht man auch vom Baulandparadoxon (trotz Baulandreserven steht wenig
Bauland zur Verfligung, der haufigste Grund dafir ist die Baulandhortung der Eigentimer) (Kanonier,
2014: 5.4). Oft mochten betroffene Grundstlickseigentiimer, bestehende unbebaute Baulandflachen fir
kiinftige Generationen sichern. MaRnahmen zur Aktivierung und Nutzung von bereits gewidmetem,
aber unbebautem Bauland (=BaulandmobilisierungsmaRnahmen) werden in den Bundesléandern
bereits angewandt (Umweltbundesamt, 2013: S.248). Durch diese Malinahmen soll eine geordnete und
flachensparende Siedlungsentwicklung unterstitzt, die optimale Infrastrukturnutzung ermoglicht,
unverbaute Landschaften erhalten und die Verfliigbarkeit von Bauland zu vertretbaren Preisen bewirkt
werden (BMLFUW, 201l1a: S.14). Welche baulandmobilisierenden MalBnahmen bereits in den
Bundeslandern angewandt werden, wird im Kapitel 3.2. Bodenpolitische Instrumente und Mafinahmen

naher erlautert.

% "Statt der Katasterfliche des BEV wird nun mehr die deutlich geringere Almfutterflache aus dem INVEKOS (Integriertes
Verwaltungs- und Kontrollsystem zur Abwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Férderungen) herangezogen, was den
Flachenverlust hoher ausweist, als in Realitat anzunehmen ist" (Umweltbundesamt, 2013: S. 95).
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2.5. URSACHEN DER FLACHENINANSPRUCHNAHME

Die Ursachen der zunehmenden Flicheninanspruchnahme in Osterreich sind sehr vielseitig. Einige
ausgewadhlte, welche als essentiell erachtet wurden, werden im folgenden Abschnitt genauer

erldutert.
Erhohter Lebensstandard und soziobkonomischer Wandel

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme ist nicht auf die wachsende Bevolkerungsentwicklung
zurlckzufthren, denn die Bevolkerung wuchs in den Jahren 2010 bis 2014 um 2,2 % (STATISTIK AUSTRIA
2015b), die Flacheninanspruchnahme nahm im selben Zeitraum um 5,5 % (Siehe Tab. 3) zu. Ein Grund
dafir ist der soziobkonomische Wandel, frihere Generationsentflechtung, Zunahme von
Singlehaushalten und gestiegene Anspriche an den Lebensstandard. Diese Faktoren fiihren zu
steigenden Wohnansprichen und Wohnbedirfnissen (Lexer, 2004: S.6). Im Jahr 2004 lag die
durchschnittliche Wohnfldche pro Wohnung bei 96,4 m® im Jahr 2014 bereits bei 99,7 m’, dies

entspricht einer Zunahme von 3,4 % in den letzten 10 Jahren (STATISTIK AUSTRIA 2015e).

Auch die durchschnittliche Wohnflache pro Person stieg in den letzten 10 Jahren in Niederdsterreich
um rund 8,9 % (+ 4 m?), Gsterreichweit sogar um 9,0 % (+ 3,7 m?) (STATISTIK AUSTRIA 2015¢). Laut
Umweltbundesamt gilt der gesellschaftliche Wandel als Hauptverursacher der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme. Vor allem in stadtnahen Gemeinden, wo sich in zunehmendem MaRe
Einkaufs- und Freizeitzentren ansiedeln, beglinstigen Mangel in der Widmungspraxis, die rasant
ansteigende Flacheninanspruchnahme (Umweltbundesamt 2015j: online). Von dhnlichen Trends ist auch die

ausgewadhlte Gemeinde Stetten betroffen.

Neben der Wohnfliche dullert sich der gestiegene Lebensstandard in der zunehmenden PKW-
Verfligbarkeit. In Osterreich entfallen auf einen PKW nicht ganz zwei Personen (Umweltbundesamt 2015m:
online). Die steigende Mobilitdt ermoglicht somit die Bewaltigung der taglichen Wege in relativ kurzer
Zeit. Somit verdrangt das Verkehrsmittel PKW die umweltfreundlicheren Alternativen wie Bus oder
Bahn, dies ist vor allem in Stadtumlandregionen der Fall, wo keine bzw. nur unzureichende

Verbindungen des 6ffentlichen Verkehrs vorhanden sind.

Durch die steigende PKW-Verfliigbarkeit und zunehmende Zersiedelung findet, laut Lanegger und
Frohlich, ein Ruckkoppelungseffekt statt: hohere Mobilitat beglnstigt Zersiedelung und Zersiedelung
wiederum macht hohere Mobilitét erforderlich (Lanegger, Frohlich, 2014: 5.11). Die hohere Mobilitat bzw.
die Zersiedelung verursacht wiederum weitere volkswirtschaftliche Kosten fir die technische
Infrastruktur. Die Zersiedelung und das Verkehrswachstum bilden laut Lexer einen

selbstverstarkenden Ursache-Wirkungs-Kreislauf (Lexer, 2004: S.7).
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Strukturwandel in der Landwirtschaft & Wirtschaft

Durch eine zwangslaufige Intensivierung der Landwirtschaft kam es zu einer Rationalisierung bzw.
Effizienzsteigerung bei der Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen (06 Umweltanwaltschaft,
2009: s.4). Das bedeutet, dass in der Landwirtschaft die vorhandenen Bdden durch intensivere und
modernere  Methoden (ertragssteigerndes Saatgut, Dlngereinsatz und Mechanisierung
(Umweltbundesamt 2015j: online) bewirtschaftet werden um den Verlust der Flachen ausgleichen zu
kdnnen und trotzdem noch gentigend Ertrag zu erwirtschaften, bzw. landwirtschaftliche Erzeugnisse
herzustellen. Sehr héaufig ist vor allem der Verkauf landwirtschaftlicher Flachen im naheren
Stadtumland eine willkommene Finanzierungsmoglichkeit, wenn Investitionen zu tatigen sind
(Umweltbundesamt 2015j: online). Aufgelassene Agrarflachen, welche nicht der Neu- und Wiederbewaldung
unterliegen, werden in Gebieten mit vorhandener Baulandnachfrage haufig einer Baulandnutzung
zugeflhrt. Ein Drittel der Agrarflichen wird verbaut, ein Drittel wird zu Wald und ein Drittel zu
Brachland (Lexer, 2004: s.6). AulRerdem wird die Flacheninanspruchnahme durch niedrige Bodenpreise
im landlichen Raum und im Siedlungsumland, im Vergleich zu den urbanen Siedlungszentren,

beglinstigt (Lexer, Linser, 2005: S.23f).

Neben der Landwirtschaft erfuhr auch die Wirtschaft einen strukturellen Wandel. Vor allem durch den
immer mehr an Bedeutung gewinnenden Dienstleistungssektor (Tertiarisierung), flachenintensive
Produktionsanlagen,  groRflachige  Einzelhandelsbetriebe  und  Freizeiteinrichtungen  mit
entsprechendem PKW-Stellplatzangebot, ist der Anstieg der Flacheninanspruchnahme je Arbeitsplatz
gestiegen (Lexer, Linser, 2005: S.25). Auch die mit diesen Bebauungen einhergehenden Verkehrsflachen
(neben erwdhnten PKW-Stellplatzen) sowie die Errichtung der technischen Infrastruktur (Ver- und

Entsorgung) missen im wirtschaftlichen Strukturwandel bericksichtigt werden.

Eine Art Konkurrenzkampf der Gemeinden um Einwohner, Betriebsansiedelungen und
Steuereinnahmen flihren oft zu einem harten Standortwettbewerb und zu mangelnder Kooperation
bei der Standort- bzw. Raumplanung (Lexer, Linser, 2005: $.25). Das Gemeindebudget ist in vielen Fallen
stark von der Betriebsansiedlung abhangig, deshalb erhalten sowohl Betriebe als auch Siedlungen ihre
Genehmigung, auch wenn in der Nachbargemeinde ein besser geeigneter Standort zu finden ware

(Umweltbundesamt 2015j: online).

Eine weitere Ursache fur die zunehmende Flacheninanspruchnahme stellt das Versagen des
Bodenmarktes und der Bodenpolitik dar. Vor allem die Baulandhortung und die damit in Verbindung
stehende Neuausweisung fuhrt in weiterer Folge zu zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen. Dies
flhrt unweigerlich zum Stillstand der Baulandmobilitat, denn wo keine Grundstiicke bzw. Flachen
angeboten werden, kann man auch keine erwerben und nutzen. Somit fallen diese Grundstlicke unter
die Baulandreserve. Bei bestehender Baulandnachfrage und gleichzeitig betrdchtlichen
Baulandlberhangen (Baulandreserven), spricht man laut Lexer von dem "Baulandparadoxon" (Lexer,
2004: S.7). Die mangelnde Mobilitdt des Baulandes fihrt dann weiter zu Flachenblockaden und
verursacht dadurch auf kommunaler Ebene Widmungsdruck. Dadurch entstehen oft Widmungen auf

der sogenannten "Griinen Wiese".
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Flachenintensive Bebauungsformen

Im Jahr 2011 wurden laut Registerzdhlung der Statistik Austria um 144.568 (+ 7,06 %) mehr Gebaude
gezahlt als noch im Jahr 2001, bei Wohngebauden liegt die Zunahme bei 12,1 % Osterreichweit
(STATISTIK AUSTRIA, 2013). Die Zahl der mehrgeschossigen Wohnbauten stieg in den letzten 10 Jahren
(2001 bis 2011) starker an (+ 21,5 %; von 212.016 auf 257.571) als die Zahl der Ein- bzw.
Zweifamilienhauser (+10,65; von rd. 1,618 Mio. auf rd. 1,790 Mio.) (STATISTIK AUSTRIA, 2013).

Abb. 10: Anteil der Geb&ude mit bzw. ohne Wohnung(en) in Osterreich nach Gesamtzahl der Gebiude

2% 1%

5%
u Gebdude ohne Wohnung
W Ein- bzw. Zweifamilienhduser
Gebaude mit 3-5 Wohnungen

B Gebdude mit 6-10 Wohnungen
B Geb&dude mit 11-20 Wohnungen

B Gebdude mi 21 oder mehr Wohnungen

82%

Insgesamt: 2.191.280 Gebaude (Stand 2011; Registerzihlung)

Quelle: (STATISTIK AUSTRIA, 2013), Eigene Darstellung

Betrachtet man jedoch den Anteil an Ein- bzw. Zweifamilienhdusern wird klar, dass, obwohl der
mehrgeschossige Wohnbau in den letzten Jahren einen starkeren Anstieg erfuhr, die Vorliebe bzw. der
Traum vom "Haus im Grinen" noch immer gegenwartig ist (Abb. 10). Dieser Trend tritt laut
Umweltbundesamt vor allem im landlichen Raum auf, wo durch die ginstigen Grundstiickspreise, die
verfligbaren Flachen, grolBere Wohnungen und steigende Mobilitdt die Siedlungstatigkeit "auf der
grinen Wiese" und somit der Bau zusatzlicher Infrastruktureinrichtungen forciert wird

(Umweltbundesamt 2015j): online).
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Abb. 11: Baukosten der Infrastruktur nach Siedlungstypen
fur StrafSe, Kanal, Trinkwasser, Strom (€/Wohneinheit), Richtwerte 2014
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Quelle: Dallhammer, 2014: S. 13
Jedoch steigen mit zunehmender Beanspruchung der Flachen auch die Baukosten fur die technische
Infrastruktur (Siehe Abb. 11). So liegen die ErschlieRungskosten in Euro pro Wohneinheit (WE) fir ein
freistehendes Einfamilienhaus im Durchschnitt bei ca. 24.200 €/WE, bei einem mehrgeschossigen
Wohnbau bei ca. 7.200 €/WE.

Die Bebauungsform bestimmt somit sowohl die Baukosten der technischen Infrastruktur als auch die
zunehmende Flacheninanspruchnahme fir Bau- und Verkehrsflaichen. In Abb. 12 wird die
Flacheninanspruchnahme  durch  drei  unterschiedliche  Bebauungsformen, freistehendes
Einfamilienhaus, Einfamilien-Reihenhauser und GescholRwohnungen, veranschaulicht. Gezeigt wird
jeweils eine ein Hektar bzw. 10.000 m? groRe Flache, welche je nach Bauweise mehr oder weniger
Wohneinheiten unterbringen kann. Auf einer Flache von einem Hektar (Siehe Abb. 12) kénnen also
entweder 10 freistehende Einfamilienhduser mit konventionellem Garten, 40 Einfamilien-
Reihenhauser in "kosten- und flaichensparender" Bauweise oder ca. 250 GeschoRwohnungen errichtet

werden (UBA Berlin, 2004b: S.5).
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Abb. 12: Flachenausnutzung durch unterschiedliche Bauweise

1WE

1 ha bzw. 10.000 m* je nach Bauweise:

. 10 freistehende Einfamlienhauser inkl. Garten
. 40 Einfamilien-Reihenhduser

250 GeschoBwohnungen

"1WE = 1 Wohneinheit
Quelle: UBA Berlin, 2004b:S.5, Eigene Darstellung

Diese exemplarisch aufgezeigten Ursachen fir die zunehmende Flacheninanspruchnahme in
Osterreich entsprechen keiner vollstindigen Auflistung. Diese Aufzahlung soll vielmehr die
differenzierten Ursachen und regionalen Unterschiede aufzeigen. Die zunehmende Inanspruchnahme
von Flachen kann nicht nur auf eine spezielle Ursache zurlickgefihrt werden, es ist vielmehr eine
Verkettung mehrerer Variablen. Laut Bock und PreuR lassen sich die regionalen Unterschiede in der
Flacheninanspruchnahme nur durch ein komplexes Biindel von demografischen, 6konomischen, raum-
und siedlungsstrukturellen Variablen erklaren (Bock, PreuR, 2011, 2011: S.26). Die Thematik lasst sich so
beschreiben, dass nicht eine Ursache durch eine bestimmte MaRnahme bekampft werden kann,
sondern dass es einer Vielzahl an MaRnahmen bedarf, um diese verketteten Ursachen bekampfen zu
kdnnen. Eine der wichtigsten Rollen zur Bekdmpfung der zunehmenden Flacheninanspruchnahme ist
die Raumordnung und Raumplanung. Denn durch die vorausschauende Planung der
Siedlungsentwicklung koénnen viele der zuvor erwdhnten Ursachen bekampft bzw. schon in der

Entstehung verhindert werden.

SEITE 32



L Y ‘\\
| B Y AUSGANGSLAGE — Fakten & Trends der Flacheninanspruchnahme

2.6. FOLGEN DER FLACHENINANSPRUCHNAHME

Die zunehmende Flidcheninanspruchnahme hat vor allem in einem Land wie Osterreich, mit einem
geringen Anteil an Dauersiedlungsraum (38,9 % bzw. 37 %) weitgehende negative Folgen, nicht nur
auf die biologische Vielfalt, sondern auf Dauer auch auf die Lebensqualitdit breiter
Bevdlkerungsschichten (Bock, PreuB, 2011: S.27). Die unerwilinschten Auswirkungen bzw. Folgen der
zunehmenden Inanspruchnahme von Flachen sind laut Nebel ebenso vielschichtig wie ihre Ursachen,
diese reichen von asthetischen und 6kologischen ber 6konomische bis hin zu sozialen Konsequenzen
(Nebel, 2014: S.18). Einige davon werden in diesem Abschnitt aufgezeigt, jedoch entsprechen die

nachstehenden Folgen der Flacheninanspruchnahme keiner vollstandigen Auflistung.
Die Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme werden in folgende 3 Kategorien eingeteilt:

e Okologische Folgen
e  Okonomische Folgen
e Soziale Folgen
Diese Einteilung wird getroffen um die Folgen der zunehmenden Flacheninanspruchnahme

Ubersichtlicher darstellen zu kénnen.

2.6.1. OKOLOGISCHE FOLGEN

Die zunehmende Inanspruchnahme von Flachen fir Bau-, Siedlungs- und Verkehrszwecke zerstoren
wertvolle Bdden und ihre Funktionen'® und haben somit Einfluss auf die Umwelt. "Die Gefahrdung der
Bdden steht in engem Zusammenhang mit der Verdnderung bzw. Zerstérung der Okosysteme durch
menschliche Nutzung. (...) Die Erhaltung der Ubergeordneten Funktionen von Boden fir Pflanzen,
Tiere, Mikroorganismen und den Menschen fir Energie-, Wasser- und Stoffhaushalt sind fir eine
nachhaltige Entwicklung von besonderer Bedeutung, da Storungen dieser Funktionen oft irreversibel
sind" (Umweltbundesamt, 2003: S.1). Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar und nicht unbegrenzt
verfligbar und gerade deshalb so wertvoll. "Durch Versiegelung und Bebauung werden die vielfaltigen
Bodenpotenziale weitgehend auf die monofunktionale Nutzung als Trager fur Siedlungs- und
Verkehrsinfrastruktur beschrénkt. Das lebende und belebte System "Boden" wird denaturiert und in
seiner vierdimensionalen Raum-Zeitstruktur auf die zweidimensionale Sache "Flache" reduziert" (Lexer,
2004: S.1). Daraus ergeben sich immense Einschrankungen fir land- und forstwirtschaftlich genutzte

Flachen sowie fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Es wird eine Vielzahl von 6kologischen Auswirkungen in der Literatur dargestellt, der nachfolgende

Abschnitt soll einige ausgewahlte kurz beschreiben:

Wie zuvor schon erwahnt ist der Verlust der Bodenfunktionen bzw. die monofunktionale Nutzung des
Bodens eine weitere Auswirkung des zunehmenden Flachenverbrauchs. Laut Lexer erfillt der Boden
sowohl eine Vielzahl von Funktionen fir die Tier- und Pflanzenwelt als auch fur die Umwelt des
Menschen, so beispielsweise insbesondere die Regulation des Naturhaushaltes (Stoffkreislaufe,

Wasserhaushalt, Energieflisse), die Lebensraumfunktion (Standort flir tierische und pflanzliche

1% Die Bodenfunktionen sind der jeweiligen Literatur zu entnehmen.
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Lebensgemeinschaften) und Okologische  Ausgleichswirkungen (Filter-, Puffer- und

Umwandlungsfunktionen), sowie Wasserspeicherung und -riickhalt (Lexer, 2004: 5.1).

Lexer und Linser sehen sowohl unmittelbare Lebensraumverluste und -beeintrachtigungen als auch
Landschaftszerschneidung als Hauptursache fir den anhaltenden Verlust an biologischer Vielfalt (Lexer,
Linser, 2005: S.10). Auch das Umweltbundesamt sieht die Zerschneidung von Lebensrdumen als
Hauptursache der Artenverluste. Die Verdichtung von Verkehrswegen und die zunehmende
Zersiedelung schaffen allerorts 0©kologische Barrieren und fidhren zur Abschneidung der
Wanderkorridore und somit zur Verinselung der Lebensraume (Umweltbundesamt 2015l: online). AulRerdem
entstehen durch weitere Verkehrswege zusatzliche Verkehrsbelastungen, wie Larm, CO2 und andere
Schadstoff-Emissionen. Laut Bock und PreufR wird auch das Kleinklima zunehmend beeintrachtigt. Dies
geschieht durch bebaute Flachen, welche die bodennahen Luftmassen aufheizen und somit den

Luftaustausch und damit die regionale Luftbewegung reduzieren (Bock, PreuR, 2011: S.28).

Siedentop betrachtet den fortschreitenden Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Boden als
essentielle Folge der zunehmenden Flacheninanspruchnahme (Siedentop, 2005: S.22). Er zielt vor allem
auf die Tatsache ab, dass Siedlungen historisch bedingt an ertragsfahigen Standorten situiert waren,
und die derzeitige Siedlungstatigkeit in Verdichtungsraumen zum Verlust an fruchtbaren Boden fihrt
(Siedentop, 2005: $.23). Wie schon zuvor in Kapitel 2.4. Fldchennutzung beschrieben, beansprucht die
Siedlungstatigkeit in Osterreich einen GroRteil der landwirtschaftlich genutzten Flache. Dadurch gehen
auch Lebensraume fur Tier und Mensch verloren, wie beispielsweise siedlungsnahe Erholungsraume.
Flachenverluste und Intensivierung der Landwirtschaft fihren zur Verdrangung der natlrlichen Vielfalt
des Bodens. Eine Folge der intensiveren landwirtschaftlichen Bewirtschaftung bildet laut
Umweltbundesamt ein starkerer Oberflachenabfluss und Bodenerosion, dies erhdht die
Hochwassergefahr sowie die Gefahr von Hochwasserschaden bei Starkregen (Umweltbundesamt 2015i):
online). Durch den Verlust der fruchtbaren bzw. landwirtschaftlich genutzten Béden gehen somit
Flachen fir die Nahrungsmittelproduktion verloren. Dadurch kénnte in Zukunft die Lebensmittel-

Selbstversorgung des Landes in Gefahr sein.

2.6.2. OKONOMISCHE FOLGEN

Die Trends der flachenintensiven Bebauungsformen, wie das freistehende Einfamilienhaus und die
Zersiedelung  (Streusiedlungen), flihren zu erheblichen volkswirtschaftlichen Kosten fir
Wohnraumschaffung, Infrastrukturinvestitionen und -erhalt sowie den Betrieb von o6ffentlichen

sozialen Diensten (Lanegger, Frohlich, 2014: 5.12).

Vor allem die bauliche Dichte bestimmt wesentlich den ErschlieBungsaufwand, denn je geringer die
Dichte in einem Siedlungsgebiet ist bzw. je dezentraler die Einrichtungen solcher Gebiete sind (man
beachte hierbei verschiedene Bebauungsformen und Bebauungsstrategien), umso ldngere Distanzen
missen mittels ErschlieBungsinfrastruktur Gberbrickt werden. Dies fihrt unweigerlich zu erhdéhtem
finanziellen Aufwand fir die Infrastrukturerrichtung (Schuster, 2015: $.30). AuRerdem nimmt bei

geringerer Dichte auch die ErschlieRungslange je Einwohner, Beschaftigter oder Wohnung zu. Es ergibt
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sich somit ein zwei- bis dreifacher hdherer ErschlieBungsaufwand, bei einem locker verbauten

Einfamilienhaus, als bei einem Wohngebiet mit hoherer baulichen Dichte (Siedentop, 2005: 5.24).

Wie man in Kapitel 2.5. Ursachen der Fldcheninanspruchnahme an Abb. 11 Baukosten der Infrastruktur
nach Siedlungstypen erkennen kann steigen die ErschlieRungskosten bei flachenintensiven Bauformen
immens an. Auch der Anteil der Infrastrukturkosten wird bei steigender beanspruchten Flache groRer,
so sind es beim freistehenden Einfamilienhaus 1.000 m? Flache welche beansprucht werden, hingegen
beim Reihenhaus nur noch die Halfte. Mit der Schaffung von zuséatzlicher Bauflache geht auch die
Erweiterung der Verkehrsflache einher, denn der Verkehr benétigt ungefahr noch einmal so viel Raum
wie die Baufldache inklusive Grinflachen (in Niederdsterreich, im Burgenland und in Kérnten ist die
gesamte Bauflache und die gesamte Verkehrsflache anndahernd gleich grolR) (vcO-verkehrsclub Osterreich,

2007:5.17).

Zusammengefasst lasst sich also sagen, dass durch geringere bauliche Dichten keine effizienten
Siedlungsstrukturen erreicht werden kénnen, sondern diese ressourcenintensive Variante des Siedelns
sowohl volkwirtschaftliche und somit 6konomische, als auch o6kologische Auswirkungen hat. Die
negativen Auswirkungen von Zersiedelung sind: hoher Bodenverbrauch, starke Abhangigkeit von

Individualverkehrsmitteln und hoher Einsatz an Geld, Energie und Material (vC®, 2007: 5.18).

Derzeit ist es in Osterreich jedoch noch so, dass die Zersiedelung teilweise von Bund und Gemeinden
noch geférdert wird. Knapp 37 % werden nur von den eigentlichen Verursachern getragen, der Rest ist
mit 47 % auf Bund und Lander, sowie 16 % auf die Gemeinden verteilt (OROK, 1999: S. 85). Die
Wohnbauférderung fir die Errichtung von Neubaugebieten unterstltzt demnach die Entleerung der
ldndlichen Rdume und die Abwanderung aus den Innenstadten im Rahmen der Suburbanisierung und

wird somit als massive Fehlsteuerungswirkung von Lexer tituliert (Lexer, 2004: S.2).

Eine weitere 6konomische Folge des zunehmenden Flachenverbrauchs konnten laut Siedentop auch
mogliche Entwertungsprozesse darstellen: durch weiter zunehmende Flacheninanspruchnahme kann
es mittel- bis langfristig auch zu einem massiven Entwertungsprozess des Immobilienbestandes
kommen, denn falls der Wohnungsneubau die Haushaltszahlen Gbersteigt, so fihrt dieser Trend zu
Markt-Uberkapazititen mit entsprechenden Auswirkungen auf die Preisentwicklung der

Immobilienmarkte (Siedentop, 2005: 5.25).

Wie schon bei den ¢kologischen Folgen erwahnt, ist die zunehmende Inanspruchnahme von Flachen
in Osterreich mit dem Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflachen verbunden. Jedoch hat der
Verlust dieser Flachen nicht nur oOkologische sondern auch o6konomische Auswirkungen. Die
Konkurrenz zwischen Landwirtschaft und Siedlungsentwicklung ergibt sich aufgrund der am besten
geeignetsten Lagen, bspw. in siedlungsgeeigneten Talrdumen, Beckenlagen und Tieflandern liegen
nicht nur die traditionellen Siedlungszentren mit der dynamischen Siedlungsentwicklung, sonder
gleichzeitig auch die Boden mit der hochsten landwirtschaftlichen Wertigkeit. (Lexer, Linser, 2005: 5.10).
Durch diese Nutzungskonkurrenz und den zunehmenden Raumanspriche fur Siedlung und Verkehr
erfahren die hochwertigen landwirtschaftlich genutzten Boden immer mehr EinbulRen und werden

aufgelassen oder anderweitig genutzt.
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Schiller und Siedentop zahlen zu den 0©konomischen Folgen der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme disperses Siedlungswachstum, weil die weitere Ausdehnung des urbanen
Gebietes sowohl volkswirtschaftliche, als auch privatwirtschaftliche Risiken und Nachteile birgt: wie
der immer wieder rasant steigende Mineraldlpreis oder die erhdhte bzw. Uberdehnte Infrastruktur
und die Grenzkosten (Schiller, Siedentop, 2005: $.84). Unterstitzt durch die Zersiedelung und die damit
einhergehenden immer langeren zu Uberbrickenden Distanzen wird die Notwendigkeit eines

Personenkraftwagens zu einer privatwirtschaftlichen Pflichtinvestition.
Weitere 6konomische Auswirkungen sind beispielsweise:

e HohererMobilitatsbedlirfnisse, flihren zu hoherem Verkehrsaufkommen (insbesondere den
motorisierten Individualverkehr) (Lanegger, Frohlich, 2014: 5.12)

e Wachsender Leerstand von Gebduden und Anlagen erzeugt weitere Kosten
(Bock, PreuR, 2011:S. 28)

e Einfamilienhausquartiere im landlichen Raum werden den kinftigen Anforderungen einer
alternden Gesellschaft nicht gerecht, Gefahr von Einfamilienhausbrachen (Nebel 2014: 5.22)

e Volkswirtschaftliche Kosten ausgelost durch  6kologische Folgen (z.B. Hochwasser,
Hochwasserschaden) (Lanegger, Frohlich, 2014: 5.12)

e Beeintrachtigung der historisch gewachsenen Landschaftsbilder und Siedlungen, der
Erholungsfunktionen und der noch weitaus intakten Kulturlandschaften und damit Verminderung
der Standortqualitdt (Nebel, 2014: 5.22)

e Mittel- und langfristigen Koste fir den Erhalt bzw. die Anpassung und den Betrieb nicht mehr
bendtigter oder unterausgelasteter Infrastrukturen, z.B. Ver- und Entsorgungsnetzte, Offentlicher

Personennahverkehr, Schulerverkehr, Schulen und Kindergarten, steigen
(Bock, PreuR, 2011:S. 28)

e Kosten durch héheren Energiebedarf fiir Raumwarme und steigende Gesundheitskosten durch
Verkehr (Belastung durch Pendeln, Larm, Feinstaub) (Lanegger, Frohlich, 2014: 5.12)

2.6.3. SozIALE FOLGEN

Neben den o©kologischen und 6konomischen Folgen der zunehmenden Flacheninanspruchnahme
stehen auch zunehmend soziale Probleme mit der Thematik im Zusammenhang. Der demografische
Wandel stellt neue Anforderungen an die Flachennutzung, wie etwa kurze Wege, barrierefreies Bauen
oder gemischte bzw. kompakte Bauformen. Des Weiteren sieht Dosch sowohl weniger intensiv
genutzte Flachen, wie Einfamilienhaussiedlungen in suburbanen Raumen als auch hoch verdichtete,
eng parzellierte und geschossige Wohnsiedlungen in den Zentren als addquate Antwort (Dosch, 2006:
s.15). Hier gilt es also auf die regionalen Gegebenheiten und Qualitdten zu achten und einen gewissen

Mittelweg einzuschlagen.

Die Suburbanisierung, welche schon in den 6konomischen Folgen erwahnt wurde, beinhaltet auch
soziale Folgen. Denn durch die Bereitstellung von Bauland im landlichen Raum ist eine wesentliche
Bedingung flr die Suburbanisierung der Bevolkerung zu Lasten der Kernstadte gegeben. Die soziale
Selektivitat der Stadt-Umland-Wanderung fihrt zu stadtregionalen Entmischungsprozessen und einer
Konzentration sozial schwacherer Bevdlkerungsteile in den Kernstadten (Siedentop, 2005: S. 22). Diese

Selektivitat kann in manchen Stadteilen womaglich zu sozialen Konflikten fihren.
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Zu den zuvor beschriebenen volkswirtschaftlichen Kosteneffekten kommen die Umweltfolgekosten
von Flacheninanspruchnahme und Zersiedelung, noch die Kosten flr externe Umweltbelastungen (wie
Energieverbrauch, erhdhte CO,-, und Schadstoffemissionen sowie Verlarmung infolge von
Zersiedelung und induziertem Verkehrswachstum) hinzu (Lexer, Linser, 2005: $.14). Diese Effekte flhren
wiederum zu erhohten Kosten der sozialen Infrastruktur (Errichtung von Schulen, Krankenhé&usern,
Kultureinrichtungen und Sportanlagen) (Dallhammer, 2014: S.2) und sozialen Folgekosten, wie

beispielsweise Kosten infolge von Gesundheitsbelastungen (Lexer, Linser, 2005:5.14).

Zusammenfassend kann man von sehr vielseitigen und vielschichtigen Auswirkungen der
zunehmenden Fldacheninanspruchnahme sprechen, sei es aus 0Okologischer, d6konomischer oder
sozialer Sicht. Diese Vielschichtigkeit der in diesem Subkapitel betrachteten Folgen des
Flachenverbrauchs sind auf diverse Ursachen zuriickzufiihren. Es gibt nicht diese eine Ursache, auf die
dieser Trend zurlckzufthren ist, und die somit mit einer Malnahme bekdampft werden kann. Vielmehr
bedarf es einer Vielzahl von Instrumenten, welche auf unterschiedlichen Ebenen wirken kdnnen. Denn
die Ursachen fir die Flacheninanspruchnahme "lassen sich nur durch ein komplexes Blndel von
demografischen, 6konomischen, raum- und siedlungsstrukturellen Variablen erklaren" (Bock, PreuR,
2011: S.26). So vielseitig die Auswirkungen und so vielschichtig die Ursachen sind, so differenziert

missen die entsprechenden MaRnahmen Anwendbarkeit finden.

Um die zunehmende Flacheninanspruchnahme einddmmen zu kénnen ist es also wichtig die
zuklnftige Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Hierbei steht das Prinzip Innenentwicklung vor
AufRenentwicklung im Vordergrund um eine nachhaltige Entwicklung anzustreben. In dieser Arbeit soll
vor allem gezeigt werden, wie auf kommunaler Ebene durch nachhaltiges kommunales
Flachenmanagement die zunehmende Flacheninanspruchnahme eingedammt werden kann und
dadurch eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung stattfinden kann, mit dem Ziel die negativen
Auswirkungen des wachsenden Flachenverbrauchs im Spannungsfeld zwischen Landschaft, Siedlung

und Verkehr einzudammen.
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3. STEUERUNG DER ZUNEHMENDEN
FLACHENINANSPRUCHNAHME

In diesem Subkapitel sollen bodenschutzbezogene Grundsatze und Zielsetzungen, sowohl politische
als auch rechtliche, dargestellt werden, welche zu einer schonenden, nachhaltigen und geordneten
Siedlungsentwicklung beitragen. Uberdies werden einerseits bereits angewandte
Steuerungsinstrumente, andererseits mogliche zukinftige baulandmobilisierende Malnahmen,
welche zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme beitragen, vorgestellt. Dieses Kapitel stellt die

aktuelle Situation in Osterreich dar, welche durch formelle und informelle Instrumente gegeben ist.

3.1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN & UBERGEORDNETE ZIELSETZUNGEN

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist eine Kernaufgabe der Raumordnung. Der Raumordnung

stehen laut Umweltbundesamt unterschiedliche verbindliche Instrumente zur Verfligung

(Umweltbundesamt 2015n: online):

e Bundesebene: Ressortplanung des Bundes (z.B. hochrangiges StralRennetz, Bahn)

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

e Regionale Ebene: Raumordnungsprogramme, Regionale Raumordnungs-Sachprogramme

e Gemeindeebene: Ortliches Entwicklungskonzept (OEK), Flschenwidmungsplanung,
Bebauungsplanung

Neben der Raumordnung sind auch andere strategische Themengebiete, wie etwa die nachhaltige

Entwicklung, die regionalpolitische und die umweltpolitische fir die Steuerung der

Siedlungsentwicklung relevant. Es folgt eine Auflistung der wichtigsten Programme auf europdischer,

nationaler, Landes, regionaler und kommunaler Ebene.
3.1.1. EUROPAISCHE BZW. INTERNATIONALE EBENE

Das wohl wichtigste Instrument auf internationaler Ebene, welches Osterreich als Alpenland betrifft,
stellt die Alpenkonvention dar. Seit 1995 ist Osterreich neben, der Schweiz, Italien, Frankreich,
Deutschland, Monaco, Lichtenstein und Slowenien Vertragspartei der Alpenkonvention. Die
Alpenkonvention enthélt selbststandig erstellte volkerrechtliche Vertrage mit Rechtswirkung fir deren
Vertragsparteien. Die als Rahmenvertrag konzipierte Alpenkonvention ist am 6. Marz 1995 in Kraft
getreten (BGBI 477/1995 idF BGBI Ill 18/1999) (BMLFUW, 2011d: online).

"Die Raumplanungs- und Bodenschutzprotokolle der Alpenkonvention haben zum Ziel, Raum und
Boden sparsam und umweltvertraglich zu nutzen und das Ausmal der Bodenversiegelung zu
reduzieren. FUr die ortliche Raumplanung sind die Ziele des Raumplanungsprotokolls relevant:
Harmonisierung der Raumnutzung mit den o6kologischen Zielen und Erfordernissen, sparsame und
umweltvertragliche Nutzung der Ressourcen und des Raumes, sowie Wahrung der regionalen

Identitaten und kulturellen Besonderheiten (Umweltbundesamt 2015n: online)."
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Auch wenn die Européische Union in Bezug auf eine direkte Regulierung der Raumplanung nur Gber
begrenzte Kompetenzen verfligt, hat sie politische Strategien und eine Reihe von Rechtsinstrumenten
angenommen, welche nicht ohne Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme und damit auch auf
die Bodenversiegelung sind (EK, 2012: s.52).Denn bereits auf europdischer Ebene wird durch die
Formulierung von Strategien versucht das Schutzgut Boden und somit den zunehmenden

Flachenverbrauch europaweit zu schiitzen bzw. einzuddmmen.

Im Mai 1999 wurde von den Ministern flir Raumplanung der EU-15-Mitgliedsstaaten das
Europdisches Raumentwicklungskonzept (EUREK) verabschiedet. Dieses Instrument hat die Aufgabe die
Koordination der nationalen Politiken im Bereich der Raumentwicklung zu unterstitzen. "Das
Europdische Raumentwicklungskonzept ist auf das Ziel der Union ausgerichtet, eine ausgewogene und
nachhaltige Entwicklung, insbesondere auch durch die Starkung des wirtschaftlichen und sozialen
Zusammenbhalts, herbeifihren. Nach der Definition des Brundtland-Berichtes der Vereinten Nationen
umfasst nachhaltige Entwicklung nicht nur eine umweltschonende Wirtschaftsentwicklung, welche die
heutigen Ressourcen flir kommende Generationen bewahrt, sondern gleichfalls eine ausgewogene
Raumentwicklung. Das bedeutet insbesondere, die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den
Raum mit seinen okologischen und kulturellen Funktionen in Einklang zu bringen und somit zu einer

dauerhaften groRraumig ausgewogenen Raumentwicklung beizutragen (EK, 1999: 5.10)."

Die europaische Kohasionspolitik und die "Initiative Transeuropdische Verkehrsnetze" (TEN-T) férdern
die Entwicklung von Verkehrsinfrastrukturen. Alleine in den Jahren 1990 bis 2005 wurden ca. 10.000
km Autobahn in der EU neu errichtet; im Zeitraum 2007 bis 2013 wurden 12.000 km mit Mitteln im
Umfang von 20 Mrd. EUR pro Jahr finanziert, um stadtische Knotenpunkte in neuen Mitgliedsstaaten
an die Verkehrsinfrastruktur anzubinden (Ek, 2012: 5.52). Einen der wichtigsten Fonds, betreffend dieser
Thematik stellt der sogenannten "Europaischen Fonds fiir regionale Entwicklung""* (EFRE) dar. Mithilfe
dieses Fonds wird die technische Infrastruktur (Forschung & Innovation, Verkehr, Energie, Umwelt,
Telekommunikation) gefordert, dies trug zur weiteren Inanspruchnahme des Bodens bei, jedoch sieht
Artikel 8 der EFRE-Verordnung vor, nachhaltige Siedlungsentwicklung zu unterstitzen und

Brachflachen sowie Stadtzentren zu sanieren (EK, 2012: S5.52).

Einen weiteren Punkt stellt die gemeinsame Agrarpolitik in der Europaischen Union dar. Diese umfasst
MaRnahmen,  welche  ausdricklich  auf die  Vermeidung  bestimmter  Arten  der
Flachennutzungsanderung abzielen (zum Schutz von Dauergrinland und zu Vermeidung des Verlusts
von Weideland), vertraut jedoch weitgehend auf die Wirkung von Marktkraften und

Grundstickspreisen (EK, 2012: 5.53).

Die Bodenschutzstrategie wurde im September 2006 durch die Europadische Kommission vorgelegt.
Diese besteht aus einer Mitteilung, dem Vorschlag fir eine Bodenschutzrahmenrichtlinie (BRRL) und
einer Folgeabschéatzung. "Das Gesamtziel ist der Schutz und die nachhaltige Nutzung des Bodens auf

der Grundlage folgender Grundprinzipien:

" Verordnung (EG) Nr. 1080/2006 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 5. Juli 2006 Uber den Européischen
Fonds fur regionale Entwicklung und zur Aufhebung der Verordnung (EG) Nr. 1783/1999.
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e Vermeidung einer weiteren Verschlechterung der Bodenqualitat und Erhaltung der
Bodenfunktionen:

o Malnahmen fir Bodennutzung und Bodenbewirtschaftung, wenn der Boden und seine Funktionen
genutzt werden, und

o Malnahmen an der Quelle, wenn der Boden die Auswirkungen von menschlichen Tatigkeiten oder
Umweltphdanomenen aufnimmt/absorbiert.

e Wiederherstellung von Bdden, deren Qualitat sich verschlechtert hat, auf einen
Funktionalitatsgrad, der der derzeitigen und geplanten zukinftigen Nutzung zumindest gerecht
wird, wobei auch die Kosten fiir eine Sanierung des Bodens zu bericksichtigen sind
(EK, 2006: S.7f) ."

Ein weiteres wichtiges politisches Papier auf EU-Ebene stellt die EU-Nachhaltigkeitsstrategie dar. Diese
wurde im Sommer 2001 beschlossen, mit dem Ziel durch nachhaltige Entwicklung eine Verbesserung
der Lebensqualitat fir alle zu erreichen und dies fir die heutige und fur kiinftige Generationen (BMUB,
2013: online). Vor allem das Wirtschaftswachstum, der Umweltschutz und die soziale Integration stehen
hier im Vordergrund.

In der EU-Strategie zum Schutz der Biodiversitit bis 2020, welche Teil der Europa-2020" Strategie und

. e ey 13
insbesondere der Leitinitiative "Ressourcenschonendes Europa"

ist, hat zum Ziel: "Aufhalten des
Verlustes an biologischer Vielfalt und der Verschlechterung der Okosystemdienstleistungen in der EU
und deren weitestmogliche Wiederherstellung bei gleichzeitiger Erhohung des Beitrags der

Europdischen Union zur Verhinderung des Verlustes an biologischer Vielfalt weltweit (EK, 2011a: 5.2)."

Im Fahrplan fir ein ressourcenschonendes Europa wurde ein Etappenziel bis in das Jahr 2020
vereinbart. Denn bis dahin soll die Landnahme so reduziert werden, dass bis in das Jahr 2050 netto
kein Land mehr verbraucht wird. Des Weiteren sollen die Bodenerosionen verringert werden und der

Gehalt an organischen Stoffen im Boden wird erhéht (Ek, 2011b: 5.18).

3.1.2. BUNDESEBENE

"Raumordnung und Raumplanung wird in Osterreich von Bund, Lindern und Gemeinden
wahrgenommen und ist kompetenzrechtlich eine komplexe Materie, bei der der Bund aufgrund der
sektoralen Zustandigkeiten, die Ldnder aufgrund der umfassenden Planungsbefugnis nach der
Generalklausel des Bundesverfassungsgesetzes (B-VG), tdtig werden. Die Vollziehung der o6rtlichen
Raumplanung fallt nach dem B-VG in den eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden. Im Rahmen der
Privatwirtschaftsverwaltung kénnen die Gebietskérperschaften in allen Bereichen planend tétig

werden und MaRnahmen setzen (OROK, 2001: 5.3)."

In Osterreich bilden Landesgesetze die gesetzlichen Grundlagen fiir die Uberértliche und 6rtliche
Raumplanung und Raumordnung. Aufgrund dieser Regelung sind die Kompetenzen und Einflisse des
Bundes in der Raumplanung und Raumordnung hinsichtlich ortlicher Siedlungsentwicklung

eingeschrankt bzw. sehr gering. Laut Bundesverfassungsgesetz fillt die Vollziehung der ortlichen

12 Europa 2020, Eine Strategie fur intelligentes, nachhaltiges und integratives Wachstum (KOM(2010) 2020)
3 Ressourcenschonendes Europa — eine Leitinitiative innerhalb der Strategie Europa 2020 (KOM(2011) 21)
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Raumplanung in den Wirkungsbereich der Gemeinden®. Jedoch werden auf Bundesebene
strategische Dokumente wie die "Osterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung (NSTRAT
2002) (BMLFUW, 2015b: online)" und das "Osterreichische Raumentwicklungskonzept (OREK) (OROK, 2011a:
s.1)"  entwickelt. Diese dienen informell dazu um OGsterreichweite Aussagen (ber die
Siedlungsentwicklung bzw. die gesamte raumliche Entwicklung treffen zu kénnen. Seit dem Jahr 2010
verfiigt Osterreich Uber eine von Bund und Lidndern gemeinsam getragene Nachhaltigkeitsstrategie -
"Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT)" (BMLFU, 2010a: S.10). Im nachstehenden
Kapitel werden die drei erwahnten rein informellen Strategiepapiere aufgezeigt, die formellen
Instrumente des Bundes werden im Kapitel 3.2. Bodenpolitische Instrumente & Mafsnahmen in

Osterreich vorgestellt:
Osterreichisches Raumentwicklungskonzept (OREK)

Die Erstellung des Osterreichischen Raumentwicklungskonzeptes kurz OREK, ist laut § 1 der
Geschéaftsordnung eine der zentralen Aufgaben der Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK)
(BROK, 1955: S.2). Es wurden bereits drei Versionen (1981, 1991 & 2001) vor der aktuellsten (2011)
erstellt. Das OREK st ein gemeinsames Steuerungsinstrument aller &sterreichischen
Regierungsebenen fiir die rdumliche Entwicklung Osterreichs, das bedeutet, dass Aufgaben der
Raumplanung und Raumordnung sowie der raumlichen Entwicklung als gemeinsame Aufgabe von

Bund, Léandern, Stddten und Gemeinden angesehen wird (OROK, 2011a: S.5).

Das OREK 2011 wurde am 04. August 2011 beschlossen und soll als informelles "Leitbild" Osterreichs
gesehen werden. "Es dient als Leitlinie oder Handlungsanleitung flr das abgestimmte, raumrelevante
Handeln des Bundes, der Lander, der Stadte und Gemeinden sowie Interessensvertretungen und
starkt Kooperationen zwischen diesen (...) (OROK, 2011a: 5.13)". Das Handlungsprogramm des OREK 2011
umfasst 4 Saulen, 14 Handlungsfelder und 36 Aufgabenbereiche. Themenrelevante betreffend
Siedlungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme werden in der dritten S&ule "Klimawandel,
Anpassung und Ressourceneffizienz", im Handlungsfeld "Nachhaltige Siedlungs- und

Freiraumentwicklung" behandelt (GROK, 2011a:S.70ff):

e Flachensparen und Flachenmanagement implementieren:
Nachhaltigkeit der Siedlungsentwicklung durch effizient genutzte Flachen

O

o Mobilisierung des Baulandes um Baulandzuwachse einzudammen ("aktive Bodenpolitik")

o Verpflichtung fir widmungskonforme Nutzung (Vertragsraumordnung)

o Schaffung von starkeren Anreizen fir flachensparendes Bauen (Subventionen)

o Revitalisierungs- und Recyclingmafnahmen von Flachen und baulichen Strukturen einleiten

Ziel wdre, durch verstarkte Koppelung von Flachenwidmung, Bebauungsplan und aktiver Bodenpolitik,
Neuwidmungen einzudammen und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sowie Freiraume und

Wirkungsmoglichkeiten zu schaffen.

 Siehe auch Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG), Erstes Hauptstiick, A, Artikel 15, Abs. (1)
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e Freirdume schaffen und sichern:
Durch die Bericksichtigung der Freirdume in der Flachenwidmung soll die Verankerung und
langfristige Sicherung von hochwertigen Freiraumfunktionen gelingen, um somit die Lebensqualitat

entscheidend verbessern zu konnen.

o Energieeffizienz durch raumplanerische Mallnahmen steigern:

Die Reduktion des gesamten Energieverbrauchs von Siedlungen soll durch integrierte Energiekonzepte
und die Festlegung von Energieeffizienzkriterien in der Flachenwidmung (Beispiel "Energieausweis flur
Siedlungen") erreicht werden. Integrierte Raum- und Energiekonzepte kbnnen zur
Entscheidungsfindung in der Raumplanung und somit bei der Flachenwidmung, bei Investitionen in

Infrastruktur und bei der Vergabe von Férderungen eingesetzt werden.

Obwohl das Osterreichische Raumentwicklungskonzept 2011 nur empfehlenden Charakter hat, ist es
ein Konsensprodukt, angelehnt an einen ldnger andauernden Prozess, von verschiedenen
Interessensvertretern aus Bund, Landern, Stadten und Gemeinden und kann somit vor allem in der
Uberdrtlichen Raumplanung als unterstiitzendes Instrument angesehen werden. In erster Linie erfolgt
die Umsetzung der Strategieprogramme durch sogenannte ,OREK-Partnerschaften”. Dabei nehmen
OROK-Mitglieder sowie weitere relevante Akteure die Umsetzung eines oder mehrerer
Aufgabenbereiche in Projektarbeitsgruppen vor. Damit werden die Kernanliegen des OREK-2011

Schritt fUr Schritt bearbeitet und konnen somit umgesetzt werden (OROK, 2011b: online).

Eine zu dem Thema des nachhaltigen Flichenmanagements passende ,OREK-Partnerschaft” existiert
bereits unter dem Namen: , Flachenmonitoring & -management”. , Kerninhalt der Partnerschaft ist die
Erarbeitung einer Vereinbarung flr ein abgestimmtes, flachendeckendes Monitoring der
Bodenbedeckung und Landnutzung in Osterreich, aufbauend auf, die im Rahmen des Projekts ,LISA —
Land Information System Austria“, gesammelten Erfahrungen. In weiterer Folge sollen die
verschiedenen institutionellen Anwendungen bzw. Adaptierungen des Flachenmanagements
aufgezeigt und deren Umsetzung angestofRen werden (OROK, 2012: online).” Das Projekt ,LISA” wird

spater in dieser Arbeit noch kurz erldutert.

Osterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung (NSTRAT 2002)

Die Nachhaltigkeitsstrategie wurde am 30. April 2002 vom Ministerrat beschlossen und stellt ein
weiteres strategisches Instrument auf Bundesebene dar. Die NSTRAT 2002 gliedert sich in vier

Handlungsfelder:

e Lebensqualitdt in Osterreich

e Osterreich als dynamischer Wirtschaftsraum
e Osterreich als Lebensraum

e Osterreichs Verantwortung

Zu diesen vier Handlungsfeldern wurden je 5 Leitziele formuliert, welche die nachhaltige Entwicklung
in Osterreich unterstitzen sollen. Die nachhaltige Entwicklung wird laut NSTRAT 2002 folgendermaRen

formuliert: "Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die den Bedlrfnissen der heutigen
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Generation entspricht, ohne die Moglichkeit kinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen

Bedirfnisse zu befriedigen und ihren Lebensstil zu wahlen (BMLFUW, 2015b: S.3)."

Die Thematik des zunehmenden Flachenverbrauchs bzw. der ressourcenschonenden, nachhaltigen
Siedlungsentwicklung wird sowohl direkt als auch in einigen Leitzielen indirekt erwahnt. Wie
beispielsweise im Leitziel 1: Ein zukunftsfahiger Lebensstil: wird die Thematik der steigenden
Konsumgewohnheiten und somit der stetige Anstieg an Flacheninanspruchnahme thematisiert. Als
Ziele wurden sowohl die Sensibilisierung der gesellschaftlichen Akteure in Bezug auf nachhaltige
Entwicklung als auch die Integration des Leitbildes "Nachhaltige Entwicklung" in alle schulischen

Lehrplane und in die Lehrerfortbildung gesetzt (BMLFUW, 2015b: S.24ff).

Im Leitziel 13 - Verantwortungsvolle Raumnutzung und Regionalentwicklung wird darauf verwiesen,
dass Raum ein knappes und nicht vermehrbares Gut ist, und dass raumrelevante Entscheidungen
langfristige Wirkungen nach sich ziehen, welche eine Nachsorge fast unmoglich machen (BMLFUW,
2015b: 5.70). AuRerdem wird erwédhnt, dass 25 ha Land pro Tag durch bauliche MaRnahmen versiegelt
werden und ein nachhaltiger Umgang mit der Ressource Boden, durch Umsetzungen wie "das Prinzip
der kurzen Wege", eine Durchmischung der Funktionen, der Schutz wertvoller Freifldchen, eine
Starkung der Regionalitdt, eine verbesserte Abstimmung der raumrelevanten Politiken, eine
Steigerung der Lebensqualitat, der Erhalt wertvoller Strukturen erforderlich ist um die zunehmende
Flacheninanspruchnahme einzuddmmen (BMLFUW, 2015b: 5.70). Als Ziel wurde die Erhaltung der Vielfalt
und der natirlichen Grundlagen der Landschaft und ihrer Okosysteme formuliert. Auch sollen
Finanzausgleich und Regionalférderungspolitiken im Hinblick auf eine nachhaltige Raumentwicklung
kritisch Gberpruft werden. Die Quantitative Reduktion des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen
wurde auf maximal ein Zehntel des heutigen Wertes (25 ha; 2002) bis zum Jahre 2010 festgelegt
(BMLFUW, 2015b: S.70). Dies wilrde einem Wert von 2,5 ha Flacheninanspruchnahme pro Tag
entsprechen. Wie aus Abb. 6 im Kapitel 2.3. Entwicklung der Flicheninanspruchnahme in Osterreich

hervorgeht konnte dieses Ziel jedoch bis dato nicht erreicht werden.

Mobilitat nachhaltig gestalten, so lautet der Titel im Leitziel 14. Unter diesem Punkt wird die Thematik
der kurzen Wege aufgeworfen bzw. die Problematik der Globalisierung und somit der immer groReren
Distanzen, welche es zu Uberwinden gibt. Vor allem die Mobilitatszwange, welche durch die raumliche
Trennung von Wohnen, Arbeiten und Freizeit entstehen, haben negative Auswirkungen auf eine
nachhaltige Entwicklung (z.B. Emissionen, soziale Folgekosten des Verkehrs, Bevolkerungsgruppen mit
eingeschranktem Zugang zu motorisierten Mobilitdtsmoglichkeiten (BMLFUW, 2015b: S.74ff). Als mdgliche
MaRnahme wird die Notwendigkeit von integrierter Verkehrs-, Stadt- und Regionalplanung, wie z.B. in
der Flachenwidmung, in der Standortpolitik fir Betriebe und in der Verkehrspolitik erwahnt. Neben
bewusstseinsbildenden MaRknahmen wird auch geraten Programme zum Mobilitdts- und
Transportmanagement, welche die Verkehrsnachfrage und Verkehrsmittelwahl beeinflussen, zu

forcieren.

Wie das OREK hat auch dieses Dokument rein empfehlenden Charakter, denn letztendlich miissen
Maflinahmen von Lédndern und Gemeinden beschlossen werden. Die NSTRAT 2002 soll als Leitbild der
Umwelt-, Wirtschafts-, Beschaftigungs- und Sozialpolitik dienen und in den Bundeslandern, Stadten

und Gemeinden in Richtung nachhaltige Entwicklung sensibilisieren bzw. Bewusstsein bilden. Die
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Erneuerung der NSTRAT befindet sich gerade in Arbeit, im Jahr 2011 wurden die Arbeiten zur
Erneuerung der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes aufgenommen ("NSTRAT neu"). In dieser werden
zehn sektoribergreifende Handlungsfelder und die darin inkludierten politischen Herausforderungen

Chancen und Zielsetzungen beschrieben (BMLFUW, 2014: online).

Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT)

Die Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT) hat zum Ziel, Bund und Lénder als
gemeinsamer Orientierungs- und Umsetzungsrahmen auf dem Weg zu einem nachhaltigen Osterreich
zu begleiten (BMLFUW, 2010a: S.3). Im Jahr 2010 wurde die OSTRAT von Bund und Lindern gemeinsam
beschlossen und als Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt. Die OSTRAT baut auf folgende Ziele bzw.
folgende Strategieprogramme auf: "NSTRAT 2002", "Nachhaltigkeitsstrategie der Europdischen
Union", auf den Strategien und Programmen der Ldnder im Bereich Nachhaltiger Entwicklung und

orientiert sich auch an den Millenniumzielen der Vereinten Nationen (BMLFUW, 2015c: online).

Die Umsetzung der OSTRAT erfolgt Uber ein mehrjihriges Arbeitsprogramm. Das aktuelle
"Arbeitsprogramm 2011ff" des Bundes und der Ldnder beinhaltet neun stark zusammenhdngende
Themenschwerpunkte und beschreibt sowohl Herausforderungen und mittelfristige Ziele als auch

konkrete Initiativen (BMLFUW, 2015c: online).

Folgende Themenfelder {berschneiden sich mit der Thematik der nachhaltigen Raum- bzw.

Siedlungsentwicklung:

e Themenfeld: Nachhaltigkeit auf lokaler und regionaler Ebene (BMLFUW, 2011b: S.17 ff)

Im Bereich der Raumordnung und Raumentwicklung steht vor allem eine nachhaltige Entwicklung von
Flachen fir die rdumlichen Entwicklungsbedirfnisse zukilnftiger Generationen im Vordergrund.
Ebenso wird auf die Gestaltung von Siedlungsstrukturen mit hoher Lebensqualitdt (durch
Flachensparen, Vermeiden von Zersiedelung, Starkung der Ortskerne, Multifunktionalitat) geachtet.
Dies soll durch Kooperationen und Zusammenarbeit der Gebietskorperschaften sowohl grenz- als auch

ebenenlbergreifend, bei raumwirksamen Konzepten und Planen moglich sein.

Auch der Bodenverbrauch soll durch regionale Verankerung und regionale Verantwortung der
Wirtschaft gering gehalten werden. Regionale Wirtschaftskreislaufe und Wertschépfungen stehen
hierbei im Vordergrund und sollen den Zuwachs dauerhaft versiegelter Flachen mittelfristig auf ein

Zehntel des heutigen Wertes reduzieren.

Alles in allem wird auf Bundesebene versucht durch Strategieprogramme und Konzepte einerseits
Bewusstseinsbildung zu betreiben, andererseits werden auch konkrete MalRnahmen fir Lander und
Gemeinden vorgeschlagen um eine moglichst nachhaltige Raumentwicklung garantieren zu kénnen.
Positiv hervorzuheben ist aulerdem, dass viele der Strategiepapiere gebietskdrperschaften-
Ubergreifend erstellt wurden, und diese nicht als endgltig in Stein gemeiRelt gelten, sondern eher als

standig dynamischer Prozess angesehen werden.
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3.1.3. LANDESEBENE

Da sich diese Arbeit auf eine Gemeinde in Niederdsterreich bezieht wird, das Hauptaugenmerk auf
Niederosterreich gelenkt und als vorfilhrendes Beispiel gewahlt. Trotzdem werden immer wieder auch
Unterschiede zu anderen Bundeslandern aufgezeigt, um die variantenreiche Gesetzgebung in

Osterreich aufzuzeigen.

Rein informelle Instrumente auf Landesebene existieren nicht in jedem Bundesland, denn viele der
einstigen rein informellen Instrumente, wurden durch Verordnungen gesetzlich verbindlich. Zu den
verordneten Entwicklungsprogrammen zahlen das Landesentwicklungsprogramm fir die Steiermark
(LGBI. 53/1977) im Jahr 1977, das oberosterreichische Landesraumordnungsprogramm 1987 (LGBI.
30/1978) und das Landesentwicklungsprogramm Burgenland (LGBI. 48/1994, i.d.F. 37/2000) und
Salzburg (LGBI.80/1994, i.d.F. 29/2000).

Rein informelle Entwicklungskonzepte gibt es in Karnten unter dem Namen "Raumliche Strategie zur
Landesentwicklung Karnten - STRALE!K" (OIR, 2008: online) und in Niederdsterreich wurde unter der
"Strategie Niederdsterreich" (Amt der No. Landesregierung, 2004: S.1f) das Landesentwicklungskonzept
erstellt. In  Salzburg, der Steiermark und im Burgenland ist die Erstellung von
Landesentwicklungskonzepten, eine von den Landern selbst gestellte Aufgabe und somit verbindlich.
In den Bundeslandern Tirol, Oberosterreich und Vorarlberg ist es dagegen eine Kann-Bestimmung (Amt

der N6. Landesregierung, 2004: S.10).

Das Landesentwicklungskonzept fiir Niederosterreich wurde am 14. September 2004 von der
Niederosterreichischen Landesregierung beschlossen. Es stellt ein Grundsatzdokument mit
strategischen Steuerungs- und Koordinierungsfunktionen auf oberster Ebene dar und bekennt sich zu
einer integrierten Raumentwicklung (Amt der No. Landesregierung, 2004: $.10). Grundsétzlich soll das
Landesentwicklungskonzept das formale Dach der landesplanerischen Aktivitditen in den
unterschiedlichen Fachbereichen und Sektoren auf vielen Ebenen darstellen (Amt der N6. Landesregierung,

2004: 5.10).

Das Thema der nachhaltigen Raum-, bzw. Siedlungsentwicklung und der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme findet in diesem Landesentwicklungskonzept Platz. Im Kapitel 2.2, des
Landesentwicklungskonzepts flr Niederdsterreich, Raumstrukturelle Herausforderungen, werden die
Ursachen und Probleme der zunehmenden Flacheninanspruchnahme erldutert. Des Weiteren werden
Vorschlage zur Einddmmung des Flachenverbrauchs gemacht: AufschlieRungen sollten nur dort
erfolgen, wo eine Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr gewahrleistet ist, Freiflachen sind
anzulegen und Flachenreserven flir spdtere Aufgaben und Wachstumsphasen zu schitzen,
Bebauungspldne und Referenzobjekte sind zu realisieren, welche fir einen qualitdtsvollen Wohnbau

sorgen (Amt der NO. Landesregierung, 2004, S.18).

Im Kapitel 5 Sektorale Themen, 5.1 Umwelt, Natur, Landschaft, wird auf die Herausforderungen der
unterschiedlichen Nutzungsanspriche auf okologisch sensible Flachen hingewiesen und auf den
steigenden Druck im Hinblick auf die Nutzung, ob Landwirtschaft, Wohnbebauung, Freizeitanlagen

oder natirlich belassene Flachen (Amt der N6. Landesregierung, 2004, S.52).
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Unter 5.5 Siedlungsentwicklung steht die geordnete und planvolle Entwicklung der Siedlungen, Dorfer

und Stadte im Rahmen der Landesentwicklung im Vordergrund, wobei folgende Ziele verfolgt werden
(Amt der NO. Landesregierung, 2004, S.63):

e Siedlungsstrukturentwicklung soll nach dem Modell der dezentralen Konzentration erfolgen.
Dabei gilt zu beachten, dass Siedlungen nach 6ffentlichen Erreichbarkeiten auszurichten sind.
Gefordert ist hier vor allem eine Koordinierung der Ordnungs- und Entwicklungsplanung der
Gemeinden.

e Kurze Wege durch Multifunktionalitdt und Nutzungsmischung, Siedlungen sollen nicht nur dem
Wohnen dienen (monofunktional) sondern auch andere Funktionen der Daseinsvorsorge
erflllen.

e Prinzip des planerischen Gegenstroms. Ortliche Raumplanung soll auf (iberértliche Vorgaben
Ricksicht nehmen und umgekehrt.

e Klar abgegrenzte, gegliederte Siedlungsstrukturen. Dem Entstehen fragmentierter
Siedlungsstrukturen soll entgegengewirkt werden.

e Erhaltung der Orts- und Stadtkerne. Hier steht auch das Thema der Multifunktionalitdt im
Vordergrund. Die Ansiedlung konkurrenzierender Einrichtungen an den Ortsrandern gilt es zu
vermeiden.

e Siedlung als kompakte Raumeinheit. Anzustreben sind geschlossene Ortsstrukturen und nicht
endlose Siedlungsbander entlang von Strallen. Des Weiteren sind Streusiedlungen und
kleinraumige Siedlungssplitter zu meiden. Die Landschaft ist vor Zersiedelung zu bewahren.

e Flachensparende Siedlungsentwicklung. Unter Ausnltzung der technischen Infrastruktur eine
glnstige innerortliche Erreichbarkeit ermdglichen. Verdichtete Bebauungsformen sind zu
forcieren und Parzellierung von Bauland auf moglichst geringe Infrastrukturldangen
auszurichten. Weiters gilt es das Entstehen von Baullicken zu vermeiden und
Siedlungstatigkeit auf Flachen mit GbermaRigem Erschliefungsaufwand zu unterlassen.

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung. Die Siedlungserweiterung soll nur dann nach aufRen
erfolgen, wenn die innerortlichen Moglichkeiten ausgenutzt wurden und ein schlissiges
Gesamtkonzept vorliegt. Die Gemeinden sollen dafiir nicht nur den Flachenwidmungsplan und
das értliche Entwicklungskonzept (OEK) einsetzen, sondern auch kommunale MaRnahmen zur
Bodenmobilisierung.

e Aktive Bodenpolitik. Durch eine aktive Bodenpolitik soll die Flachenwidmung unterstitzt
werden. Gemeinden sollen ihre Verfligungskompetenzen Gber Flachen fir einen bestimmten
Zweck absichern, um Bodenspekulationen zu verhindern. Die Schaffung eines Fonds zur
aktiven Bodenpolitik ist neben den kommunalen Malknahmen zur Bodenmobilisierung
(Beteiligung am Grundsttcksmarkt, Vermittlung von Nutzern, privatrechtliche Vertrage)
anzustreben (Amt der No. Landesregierung, 2004: S.66-69).

Das Landesentwicklungskonzept Niederdsterreichs zielt auf vielschichtige, unverbindliche Strategien
ab und versucht dadurch eine Art "Unternehmensleitbild fir das Land" darzustellen. Raumwirksames
und verantwortungsvolles Handeln der Gemeinden ist dabei die Grundvoraussetzung. Obwohl das
Landesentwicklungskonzept rein normativen bzw. informellen Charakter aufweist, stellen die
themenbezogenen Malnahmenkonzepte und regionsbezogenen Entwicklungskonzepte einen

konkreten, verstandlichen planerischen Rahmen dar.
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Neben den informellen Instrumenten und Strategien existieren auf Landesebene in jedem Bundesland
verbindliche Raumordnungsgesetze und Verordnungen, welche bodenschutzbezogene Grundsatze
und Ziele enthalten. Bodenschutz und Flachenschutz sind laut Kanonier ein zentrales und aktuelles
raumplanungspolitisches und -rechtliches Thema, denn sowohl quantitativer Grund-, Boden- und
Flachenverbrauch oder -verlust, als auch qualitative Aspekte, wie beispielsweise welchen Boéden an
welchen Standorten eine geringere bzw. grofRere Bedeutungen zukommen, stehen im Fokus der

Diskussion (Kanonier, 2013b: S.4).

Da jedes der neun Raumordnungsgesetze Grundsdtze und Ziele fir sorgsamen Umgang mit
Ressourcen, flr einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gegen die Zersiedelung aufweist
(Kanonier, 2013b: S.5), werden nun Ausschnitte des Gesetzestextes des Niederdsterreichischen
Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) (LGBI. Nr. 3/2015) stellvertretend fiir alle anderen

Bundeslander aufgezeigt.
NO ROG 2014 § 1 Begriffe und Leitziele Abs. (1)

Im Sinne dieses Gesetzes gelten als

1. Raumordnung: die vorausschauende Gestaltung eines Gebietes zur Gewdhrleistung der
bestmdéglichen Nutzung und Sicherung des Lebensraumes unter Bedachtnahme auf die natiirlichen
Gegebenheiten, auf die Erfordernisse des Umweltschutzes sowie die abschdtzbaren wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Bedlirfnisse seiner Bewohner und der freien Entfaltung der Persénlichkeit in der
Gemeinschaft, die Sicherung der lebensbedingten Erfordernisse, insbesondere zur Erhaltung der
physischen und psychischen Gesundheit der Bevélkerung, vor allem Schutz vor Lérm, Erschiitterungen,
Verunreinigungen der Luft, des Wassers und des Bodens, sowie vor Verkehrsunfallgefahren.

2. Region: ein zusammenhdngendes Gebiet, das durch gleichartige Probleme oder funktionelle
Zusammengehdérigkeit gekennzeichnet ist und aus diesen Griinden Gegenstand eines regionalen
Raumordnungsprogrammes oder regionalen Entwicklungskonzeptes ist oder werden soll;

3.Stadt- und Dorferneuerung: besondere Mafsnahmen, die in Abstimmung mit dem értlichen
Raumordnungsprogramm auf die Verbesserung der rédumlich-strukturellen Lebensbedingungen im
Bereich der Gesellschaft, der Wirtschaft, der Kultur und der Okologie in Stddten und Dérfern
ausgerichtet sind;

11. Entwicklungskonzepte: Leitvorstellungen aufgrund der Ergebnisse der Grundlagenforschung fiir die
mittel- und langfristige Entwicklung des jeweiligen Raumes (Land, Region, Gemeinde);

14. Siedlungsgrenze: Mafinahme regionaler Raumordnungsprogramme zur Begrenzung kiinftiger
Baulandwidmungen;

15. Strategische =~ Umweltpriifung:  Planungsprozess  fir ~ értliche  und  (berértliche
Raumordnungsprogramme gemdfs der Richtlinie 2001/42/EG (§ 43) mit folgendem Inhalt:

- Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt; dabei sind auch Alternativen zu priifen und die Untersuchungen im Umweltbericht zu
dokumentieren

- Durchfiihrung von Konsultationen (Informations- bzw. Stellungnahmerecht)

- Abwdgung der Ergebnisse im Rahmen der Entscheidung;
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NO ROG 2014 § 1 Begriffe und Leitziele Abs. (2)

2. Besondere Leitziele flir die liberdrtliche Raumordnung

a)Ausreichende Versorgung der Regionen mit technischen und sozialen Einrichtungen.

b) Festlequng von Raumordnungsmafsnahmen
-zur Unterstiitzung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Entwicklung
-zur Gewdhrleistung einer ausreichenden Versorgung und einer umweltgerechten Entsorgung
-fiir die Abstimmung von Verkehrserfordernissen

c)Festlegung siedlungstrennender Griinziige und Siedlungsgrenzen™ zur Sicherung regionaler
Siedlungsstrukturen und typischer Landschaftselemente.

3. Besondere Leitziele fir die értliche Raumordnung

a) "Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren Anschluss an Ortsbereiche"

b) "Anstreben einer méglichst fléchensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung
der értlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit éffentlicher Verkehrsmittel
und den verstdrkten Einsatz von Alternativenergien.”

c) "Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne als funktionaler Mittelpunkt der
Siedlungseinheiten, insbesondere als Hauptstandort zentraler Einrichtungen, durch Erhaltung und
Ausbau - einer Vielfalt an Nutzungen (einschlieflich eines ausgewogenen Anteils an Wohnnutzung)

(..)"

d) "Klare Abgrenzung von Ortsbereichen gegeniiber der freien Landschaft."

e) ‘"Sicherstellung einer ordnungsgemdfien Wasserversorgung und einer ordnungsgemdfen
Abwasserentsorgung.”

NO ROG 2014 § 16 Bauland Abs. (4)

"Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung sowie zur Sanierung und/oder Sicherung von
Altlasten bzw. Verdachtsflichen kann das Bauland in verschiedene AufschliefSungszonen unterteilt
werden, wenn zugleich im értlichen Raumordnungsprogramm sachgerechte Voraussetzungen fliir deren

Freigabe festgelegt werden."
NO ROG 2014 § 17 Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung Abs. (1) & (2)

(1) "Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Befristung von 5 Jahren festlegen. Diese
ist im Fldchenwidmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fiir unbebaute Grundstticke
nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Widmung dndern, wobei ein allfilliger

Entschddigungsanspruch gemdfs § 27 nicht entsteht.”

(2) "Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentiimern Vertrége
abschliefsen, durch die sich die Grundeigentiimer bzw. diese fiir ihre Rechtsnachfolger zur Erfiillung

verpflichten. Derartige Vertréige diirfen insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

1 "Siedlungsgrenzen: Begrenzung von Baulandwidmungen oder Widmungsarten mit gleicher Wirkung zur
Erhaltung eines funktionsfahigen Siedlungsnetzes, des Erholungswertes der Landschaft, einer funktionsfahigen
Land- und Forstwirtschaft sowie zur vorausschauenden Vermeidung von Nutzungskonflikten (Amt der Né.
Landesregierung - Regionales Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord, 2015: § 2 Abs 4)." Im Kapitel 6.1.7. Uberértliche
Planung - wird das Regionale Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord genauer vorgestellt.
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1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der Gemeinde
zum ortslblichen Preis anzubieten;

2. bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;

3. Mafsnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitéit (z. B.:

Ldrmschutzmafnahmen, InfrastrukturmafSnahmen).”

In diesem Zusammenhang scheint es wichtig zu erwahnen, dass in der Uberdrtlichen Planung in
Niederosterreich gemall Regionales Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord (Amt der Né.
Landesregierung - Regionales ROP Wien Umland Nord, 2015: § 5 Abs. 1, Z 1) (Anwendungsbereich Gemeinde Stetten)

§ 5Abs. 1,Z 1 a) & b) folgende MaRnahmen fiur die Siedlungsentwicklung verbindlich festgelegt:

a) Lineare Siedlungsgrenzen diirfen bei neuen Baulandwidmungen oder bei der Widmung Griinland-

Kleingdrten oder Griinland-Campingpldtze nicht liberschritten werden.

b) Flédchige Siedlungsgrenzen, die bestehende Siedlungsgebiete zur Gédnze umschliefSen, bewirken, dass
die darin bereits gewidmete Baulandmenge und die Menge an Fldchen mit der Widmung Griinland-
Kleingdrten oder Griinland-Campingplétze (einschliefslich allfdlliger Verkehrsfléchen) in der jeweiligen
Kategorie nicht vergréfsert werden darf. Zur Verbesserung der Siedlungsstruktur ist es jedoch zuldssig,
Baulandliicken zu schliefSen.

Weiters darf dieses Siedlungsgebiet abgerundet werden, wenn die Widmung einer zusdtzlichen
Baulandflédche durch die Rickwidmung einer gleich grofsen, nicht mit einem Hauptgebdude bebauten
Fldche in einer von einer flichigen Siedlungsgrenze zur Gdnze umschlossenen Baulandfléche

ausgeglichen wird.

Die Siedlungsgrenzen wurden als MaBnahme regionaler Raumordnungsprogramme festgelegt zur
Begrenzung kinftiger Baulandwidmungen, die speziell markierten Grenzen stellen sicher, dass tber
diese hinaus keine Widmung als Bauland zuldssig ist (OROK, 2009: 5.121).

Eine sowohl durch den Bund als auch durch die Lander umgesetztes dsterreichisches Recht (in der EU
wurde ein allgemeiner Rahmen dafiir geschaffen) bildet die Strategische Umweltprifung (SUP) fiir
Plane und Programme der ortlichen Raumplanung (Umweltbundesamt 2015n: online). Die Strategische
Umweltprifung erfasst und bewertet erhebliche positive und negative Umweltauswirkungen von
Planen und Programmen und kann bei samtlichen Projektebenen und vorgelagerten
Planungsaktivitditen angewandt werden (Hiltgartner, 2014: S$.23). Durch die SUP sollen neben den
wirtschaftlichen und sozialen Aspekten von Planungen auch die naturrdumlichen Auswirkungen
beriicksichtigt werden. Im Jahr 2004 trat die SUP-Richtlinie (RL 2001/42/EG) in Osterreich in Kraft. Die
SUP-Richtlinie erfasst in der ortlichen Raumplanung Pléane und Programme, wie Ortliche

Entwicklungskonzepte und Flachenwidmungsplane (Umweltbundesamt 2015n: online).

Auch die in diesem Subkapitel nicht erwahnten Entwicklungskonzepte bzw. Leitplanungen auf
regionaler Ebene behandeln die Problematik der nicht nachhaltigen Siedlungsentwicklung ("Regionale
Leitplanung Nordraum Wien" wird spater in dieser Arbeit noch vorgestellt). Die Problematik der
zunehmenden Flacheninanspruchnahme ist demnach kein neues, sondern ein standiges Problem auf
allen politischen Ebenen. Die Anspriche an die Siedlungsentwicklung werden durch die

Raumordnungsziele formuliert und damit soll laut Kanonier erreicht werden, dass siedlungsstrukturell
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gewlinschte Standorte bebaut werden, Nutzungskonflikte minimiert werden und ein geringer
Ressourcenverbrauch (Bodenverbrauch, ErschlieRung, Energie) angesteuert wird (Kanonier, 2013b: 5.12).
Jedoch entsprechen die Zielvorgaben von Bund und Landern nicht immer den der privaten
Interessenten, denn der Traum vom Einfamilienhaus auf der "Grinen Wiese" ist nach wie vor ein
Traum von vielen Osterreicherinnen. Es bedarf laut Kanonier einen Bedeutungszuwachs
interdisziplindrer und kooperativer Planungsmalinahmen wie die Zunahme an Planungsinstrumenten,
MaRnahmen und Methoden und die Festlegung langfristig verbindlicher Nutzungsvorhaben und
Widmungskriterien fir kommunale Planung (Kanonier, 2013b: $.25). Vor allem die Kommunen sind
gefordert, wenn es um die Umsetzung der Leitbilder, Strategien und MaRnahmen geht. Hier werden
auf kommunaler Ebene mdégliche Kooperationen notwendig sein um in Zukunft den aktuellen Trend
der Flacheninanspruchnahme bekdmpfen zu kénnen und um ein nachhaltiges Siedlungs- und

Flachenmanagement erreichen zu kénnen.

Auf Gemeindeebene finden die Instrumente der ortlichen Raumplanung ihre Anwendung. Neben dem
ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan wird auch in vielen Gemeinden ein
Bebauungsplan erstellt. Im Kapitel 3.2.4. Gemeindeebene werden die Instrumente der drtlichen

Raumplanung kurz erldutert.
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3.2. BODENPOLITISCHE INSTRUMENTE & MARNAHMEN

Um einen Uberblick tber die Bodenpolitik in Osterreich zu geben und um zu zeigen, wie bereits
versucht wird, durch unterschiedliche Instrumente eine nachhaltige Flachenentwicklung bzw.
Siedlungsentwicklung anzustreben, werden im folgenden Kapitel nun Steuerungsinstrumente
vorgestellt. Einige davon werden bereits angewendet, andere sind noch in lhrer Entwicklung bzw.
werden von einigen Institutionen ersehnt und diskutiert. Trotz der landesweiten Unterschiede in der
Osterreichischen Gesetzgebung und Anwendung von baulandmobilisierenden MalBnahmen stellt das
nachhaltige kommunale Flachenmanagement ein Bindel aus hoheitlichen und privatrechtlichen

Maflnahmen dar, mit dem Ziel einer ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung.

In diesem Kapitel werden baulandmobilisierende Malknahmen, welche auf Landesebene bereits
existieren und, solche die noch keine verbindliche Anwendung fanden bzw. in der aktuellen Literatur
zur Diskussion stehen, vorgestellt. Die Instrumente zur Steuerung bzw. Einddmmung der
zunehmenden Flacheninanspruchnahme werden anhand der drei politischen Ebenen (Bund, Lander &
Gemeinden) Osterreichs erldutert. Zu Beginn wird die Systematik der staatlichen Instrumente der

Bodenpolitik dargelegt.
3.2.1. SYSTEMATIK STAATLICHER INSTRUMENTE DER BODENPOLITIK

Die Systematik der staatlichen Instrumente soll der besseren Ubersicht und genaueren Abgrenzung

der Instrumente fiur eine aktive Bodenpolitik dienen.

Tab. 5: Systematik staatlicher Instrumente der Bodenpolitik

I . Instrumente der Bodenpolitik
Beispiele allgemein

(Beispiele)
- Gesetze e Planungsrechtliche Instrumente
A: Hoheitliche Normen Bewilligungen, Bescheide e Bodenrechtliche

Ge- und Verbote Eigentumseingriffe

B: Vertragsrechtliche Vertrége mit privaten oder e Vertragsraumordnung
Instrumente offentlichen Rechtstragern e Stadtebauliche Vertrage

Lenk . Steuern auf Grundvermégen
C: Fiskalische Instrumente enkungssteuern Planwertausgleich
Forderungen

(Anreize) Gebihren e ErschlieBungsgebihren
Div. Foérderungen

D: Staatliche foentl?che Unterr\(.ehmen . Kommunaler'Grun@.ftucksfonds
Offentliche Investitionen und Infrastrukturinvestitionen
Dienstleistungen e Kommunaler Wohnbau

Leistungserbringung

Informations- und
Koordinationsleistungen (informell)

Raumliche Entwicklungsplanung

E: Information/ Koordination I

Quelle: Gutheil-Knopp-Kirchwald, 2014: S.156
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Es folgen nun die Definitionen der vorhandenen Instrumente zur Einddmmung der
Flicheninanspruchnahme in Osterreich auf allen politischen Ebenen. Bei den nachstehenden
hoheitlichen Normen, vertragsrechtliche-, fiskalische Instrumente, staatliche Leistungserbringungen
und Koordinationsinstrumente, handelt es sich keineswegs um eine vollstdndige Wiedergabe aller
moglichen Instrumente, sondern vielmehr um eine Auflistung aller als relevant erachteten

Instrumente, welche bereits ihre Anwendung in Osterreich finden.

3.2.2. BUNDESEBENE

Die bedeutendsten Instrumente auf Bundesebene stellen mit Sicherheit, neben den informellen
Strategien und Konzepten, die Steuern auf Grund und Boden und Férderungen dar. Im folgenden
Abschnitt werden ausgewahlte Steuern, welche baulandmobilisierende MalRnahmen im weitesten

Sinne unterstitzen konnen, kurz umrissen werden.
Grundsteuer:

Die Grundsteuer ist eine Objekt- bzw. Sachsteuer auf inlandischen Grundbesitz'® Sie wird aufgrund des
Grundsteuergesetzes 1955 (GrStG 1955; BGBI. Nr. 149/1955) von den Gemeinden eingehoben, denen
der Ertrag dieser Steuer auch zur Ganze zukommt (BMF, 2015b: online). Als Bemessungsgrundlage der
Grundsteuer dient fur den Veranlagungszeitraum der maRgebende Einheitswert!’ (wko, 2015d: S.2). Zur
Berechnung der Grundsteuer wird demnach der Steuermessbetrag durch Anwendung der
Steuermesszahlen auf den Einheitswert ermittelt (Steuermesszahl ist ein durch das Gesetz definierter
Promillesatz des Einheitswertes) (wko, 2015d: s.2). Die Gemeinden sind ermachtigt, laut
Finanzausgleichsgesetz (BGBI. | Nr. 103/2007), bei der Steuerfestsetzung einen einheitlichen Hebesatz
von bis zu 500 Prozent auf den Grundsteuermessbetrag anzuwenden. " Der Hebesatz muss fir alle in
der Gemeinde gelegenen land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einerseits und fir alle in der
Gemeinde gelegenen Grundstlicke andererseits einheitlich sein (wko, 2015d: $.3)." Es ergibt sich durch
Berechnung mittels Bemessungsgrundlage, Messbetrag und Hebesatz eine maximale Grundsteuer von

1 % des Einheitswertes (WKO, 2015d: 5.3).

Leider konnen durch die Grundsteuer keine oder nur wenig Anreize zur Einddmmung der
Flacheninanspruchnahme geschaffen werden. Die Hauptursache dafir liegt in der Berechnung der
Bemessungsgrundlage durch den geringen Einheitswert und durch die Tatsache, dass unbebautes
Bauland (noch) niedriger besteuert wird als bebautes. Dieser schafft keine finanziellen Reize um
Flachen einzusparen. In der Literatur gibt es jedoch einige Reformvorschlage, welche in dieser Arbeit

spater genauer erldutert werden.

' Unter den inlandischen Grundbesitz fallen land- und forstwirtschaftliches Vermoégen, Grundvermogen und

Betriebsvermdogen, soweit es in Betriebsgrundstiicken besteht (WKO - Wirtschaftskammer Osterreich 2015d: S.14).

’ Einheitswert: "Der Einheitswert ist der steuerliche Wert des land- und forstwirtschaftlichen sowie des sonstigen
Grundvermoégens und der zum Betriebsvermogen gehorigen Grundstlicke (Betriebsgrundstiicke). Er wird als einheitliche
Besteuerungsgrundlage vor allem fir die Grundsteuer und die Grunderwerbsteuer herangezogen.

Der Einheitswert wird vom Finanzamt auf Antrag mit Bescheid festgestellt. Der Einheitswert liegt in der Regel wesentlich
unter dem Verkehrswert (tatsachlicher Marktpreis, von Sachverstandigen ermittelt) (BMF - Bundesministerium fir Finanzen
2015a: 0.5.)".
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Bodenwertabgabe:

Neben der Grundsteuer findet auch die Bodenwertabgabe (BGBI. Nr. 285/1960) nach dem
Bodenwertabgabegesetz (BWAG) fliir unbebaute Grundstlicke Anwendung (Sachsteuer). Laut BWAG
Art. |, § 1. Gegenstand der Bodenwertabgabe sind die unbebauten Grundsticke die zur Bebauung
geeignet sind (...) einschlieRlich der Betriebsgrundstiicke, jedoch unterliegen land- und
forstwirtschaftliche Vermdgen nicht der Bodenwertabgabe. Bemessungsgrundlage fir die
Bodenwertabgabe ist der fir den Beginn des jeweiligen Kalenderjahres malRgebende Einheitswert des
einzelnen Abgabegegenstandes (BWAG Art. | § 2. Bemessungsgrundlage.). Der Jahresbetrag der
Bodenwertabgabe betragt 1 % des mafRgebenden Einheitswertes soweit dieser 14.600 € Ubersteigt
(WKO, 2015a: S.2). Die Bodenwertabgabe ist eine gemeinschaftliche Bundesabgabe, ihr Ertrag flielt zu

96% den Gemeinden und zu 4 % dem Bund zu (WKO, 2015a: S.1).

Die Bodenwertabgabe hat grolles Erweiterungspotential hinsichtlich baulandmobilisierender
MaRnahmen, auch sie beruht auf der veralteten, nicht dem Verkehrswert entsprechenden
Einheitswerten und hat zusatzlich einen betrachtlichen Freibetrag. Denn obwohl diese Steuer gemaR
ihrer Grundidee mobilisierend wirken sollte, sind jedoch einerseits die belastenden Kosten fir den
Grundstlckseigentimer zu niedrig und andererseits land- und forstwirtschaftliche Flachen von dieser
Steuer ausgenommen. Somit kommt es zu einem Uberschaubaren Mobilisierungs-Effekt des

Baulandes.
Grunderwerbsteuer:

Die Grunderwerbsteuer ist eine (Rechts-)Verkehrssteuer und erfasst den Erwerb von inlandischen
Grundstlcken (Grunderwerbsteuergesetz 1987, GrEStG 1987; BGBI. Nr. 309/1987). Sie knipft bereits
an das Verpflichtungsgeschaft, nicht erst an die Eintragung ins Grundbuch an (WKO, 2015c: S.1). Die

Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer gilt das folgende (WKo, 2015¢: S.4):

e Grundsatzlich wird sie ermittelt durch den Wert der Gegenleistung (z.B. Kaufpreis) zuziglich den
Ubernommenen Verpflichtungen (z.B. Schulden)

e Bei den nachstehend angeflihrten beglinstigten Erwerbsvorgédngen ist die Steuer vom Dreifachen
Einheitswert, maximal jedoch von 30% des gemeinen Wertes (de facto des Verkehrswertes), zu
berechnen. Die gilt auch bei Vorliegen einer Gegenleistung (zB Wohnrecht).

e Bei land- und forstwirtschaftlicher Ubergabe bemisst sich die Steuer vom einfachen Einheitswert.

e Bei Umgriindungsvorgdngen ist der zweifache Einheitswert maRgeblich.

"Der Verfassungsgerichtshof hat Teile des Grunderwerbsteuergesetzes als verfassungswidrig

aufgehoben, daher war eine Neuregelung notwendig. Wire es bis zum Ende der Ubergangsfrist

(1.6.2014) zu keiner Ersatzregelung gekommen, ware bei allen Erbschaften und Schenkungen der

gemeine Wert (de facto der Verkehrswert) des Grundstiicks als Bemessungsgrundlage herangezogen

worden (WKO, 2015c: 5.4)."

Aufgrund der Steuerreform im Jahr 2015 bzw. 2016 wurden im Nationalrat Anderungen bzw.
Neuerungen der Grunderwerbsteuer beschlossen. Die nachfolgende Tab. 5 stellt die bisher giltige

Regelung und die beschlossene neue Regelung gegentlber:
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Tab. 6: Neuerung der Grunderwerbsteuer nach der Steuerreform 2015/2016

Bisherige Regelung

Beschlossene neue Regelung

Die Grunderwerbsteuer betragt im Allgemeinen 3,5
Prozent von der Bemessungsgrundlage. Sie betragt 2
Prozent von der Bemessungsgrundlage beim Erwerb
im Familienverband.

Bei Erwerben innerhalb der Familie wird der dreifache
Einheitswert zur Berechnung der Grunderwerbsteuer
herangezogen, wobei hier sowohl unentgeltliche als
auch entgeltliche Erwerbe erfasst sind.

Ab 1. Janner 2016 wird immer der Grundstickwert

(Verkehrswert) als Bemessungsgrundlage bei der
unentgeltlichen  Ubertragung von Grundstiicken
herangezogen (auch bei Erwerben im

Familienverband). Bei Grundsticken in der Land- und
Forstwirtschaft wird wegen der im Jahr 2015
eingefiihrten neuen Einheitswerte an der bisherigen
Besteuerung festgehalten. Die Steuer betragt beim

unentgeltlichen Erwerb von Grundstiicken
e f(r die ersten 250.000 Euro 0,5 Prozent,
e f{ir die ndchsten 150.000 Euro 2 Prozent,
e darlber hinaus 3,5 Prozent

des Grundstickswertes.

Quelle: BMF ,2015: online
Weder die bisherige Regelung noch die neu-beschlossene Regelung lassen einen einschlagenden
Einfluss auf die Flacheninanspruchnahme oder auf die Nutzung vermuten. Die Grunderwerbsteuer
birgt einzig eine Erhéhung der Transaktionskosten beim Grundstlckserwerb. Somit wirkt diese Steuer
eher hemmend auf die VerduRerung von Grundstlicken und damit auch der Baulandmobilisierung

entgegen.

Die in diesem Subkapitel aufgezeigten Fiskalsteuern sind in erster Linie dazu geeignet, die Einnahmen
des 6ffentlichen Haushaltes zu erhdéhen und nicht eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu férdern.
Vor allem die Grunderwerbsteuer dient der Starkung des kommunalen Finanzhaushaltes. Bei der
Grundsteuer und Bodenwertabgabe hingegen lassen sich Potentiale erkennen. Durch Reformen
konnten effektive finanzielle Anreize geschaffen werden, um einerseits baulandmobilisierende
MaRnahmen zu unterstitzen und andererseits die Innenentwicklung zu forcieren und die

AuRenentwicklung einzudammen.

3.2.3. LANDESEBENE

Neben den Bestimmungen in den Raumordnungsgesetzen, den Widmungsvorgaben und den
konzeptiven Vorgaben der Uberoértlichen Raumordnungsprogramme, welche bereits zuvor erwahnt
wurden (Kapitel 3.1.3. Landesebene), wird auf Landesebene eine aktive Bodenpolitik™® selbst in Angriff
genommen oder unterstltzt. Dies geschieht durch baulandmobilisierende MaRnahmen sowie die
Wohnbauférderung, um der Zersiedelung entgegenwirken und die nachhaltige Siedlungsentwicklung
zu forcieren. Diese Instrumente sollen die gesetzlichen und normativen Zielsetzungen und Strategien

der Programme, Konzepte und Gesetze unterstitzen.

8 Aktive Bodenpolitik ist der Wechsel bzw. die Erganzung der angebotsorientierten Planung zur interventionsorientierten
Planung. Die aktive Teilnahme am Bodenmarkt, wo Angebot und Nachfrage zusammengefihrt werden. Die
Gebietskorperschaften sind strategischer Akteur am Bodenmarkt (Falch, A., Lercher, J. 2013, S.3).
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Baulandmobilisierung und deren MaRnahmen:

Die  Arbeitsgemeinschaft Alpenland definiert  Baulandmobilisierung  wie  folgt:  "Unter
Baulandmobilisierung werden Instrumente, MalRnahmen und Strategien zusammengefasst, deren Ziel
es ist, bebaubare Flachen auf den Bodenmarkt zu bringen. Sie tragt maligeblich dazu bei, dass die Ziele
der Raumordnung erreicht werden. Durch die Mobilisierung werden nicht nur geeignete Flachen fur
die Bebauung verflgbar gemacht, sie fihrt auch zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung.
Diese bewirkt einen schonenden Umgang mit den Freiflichen und eine bessere Auslastung der
kostspieligen Infrastruktur. Und nicht zuletzt senkt ein gréferes verfligbares Angebot an Bauland

dessen Preis (ARGE ALP, 2000: 5.3)."

Das bedeutet, dass baulandmobilisierende Malknahmen malgeblich zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragen kénnen und somit auf Landes- bzw. Gemeindeebene eine aktive
Bodenpolitik forcieren. Jedoch bleibt auch anzumerken, dass die nachfolgenden MaRnahmen bereits
ihre Anwendung gefunden haben und sich die Flacheninanspruchnahme weiter sehr dynamisch
entwickelt. Dies bedeutet also, dass auch die baulandmobilisierenden MaRnahmen kein Patentrezept

darstellen.

Folgende baulandmobilisierenden Malknahmen sollen laut Umweltbundesamt eine flachensparende
und nachhaltige Siedlungsentwicklung unterstitzen, die optimale Nutzung der Siedlungsinfrastruktur
ermoglichen und die Verflgbarkeit von Bauland zu annehmbaren Preisen bewirken (BMLFUW, 2011a:

S.14). Die vorgestellten MalBnahmen finden bereits in folgenden Bundeslandern Anwendung:

Tab. 7: Baulandmobilisierende MalBnahmen der Bundesldnder (ohne Wien)

MaRnahmen B Ktn NO 00 Sbg Stmk Tirol Vbg
§17 . . .
Bebauungsfristen ol §15Abs3a Abs. 1 IV.m. §16 §29 ol iv.m. §33 i.v.m. §38a
Bgld RPG i.\V.m.* § 22 NO R.OG 06. ROG Sbg. ROG StROG Abs. 2 T-ROG VRPG
Vertragsraumordnung i;slg §22 A§b:72 516 518 SIES b dles 2 o2
Bgld RPG K-GplG NG ROG 06. ROG Sbg. ROG StROG T-ROG VRPG
Vorbehaltsflachen §17 8§87 §22 §19 §41 §37 §52 §20
Bgld RPG K-GplG NO ROG 06. ROG Sbg. ROG StROG T-ROG VRPG
. §11a
Grundstlckszusammen- e §19 §48 §75 §41
od. -umlegungen Bald RPG Sbg. ROG StROG T-ROG VRPG
§11a
. - § 38 §25 §13a iv.m. § 35 §13
AufschlieBungsbeitrage Abs.3 ¢ NG BO 06, ROG Sbg. ALG STROG e
Bgld RPG
Karntner Ealme Tiroler
Bodenbeschaffungsfonds Regionalfond Sicherungs- Bodenfond
egionalfonds gesellschaft odenfonds
) §20 Regionale - "
Freiraumschutz LEP 2011 kFre'ra“m Abs.2 | Raumordnungs- | LEP 2003 §33 §418&42 Jamenzone
onzeptKtn | |0l | programme StROG T-ROG ung
Erhaltungsbeitrage §28
(unbebautes Grundstiick) 006. ROG

*.V.m. = in Verbindung mit

Quellen: Eigene Darstellung, (BMLFUW, 2011a: S.14); (Zeinler 2012: S.44ff ; Burgenlindisches Raumplanungsgesetz 1969
(Bgld. RPG 1969), Landesentwicklungskonzept Burgenland 2011 (LEP 2011) Verordnung, Kdrntner Gemeindeplanungsgesetz
1995 (K-GplG 1995), Kdrntner Regionalfond 1997 als Kdrntner Bodenbeschaffungsfonds, 2011 in den Regionalfonds integriert
Kdrntner — Regionalfondsgesetz  (K-RegFG), (Amt der Kdrntner Landesregierung, 2006), Niederdésterreichisches
Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014), NO Bauordnung 2014 (NO BO 2014), Oberésterreichisches Raumordnungsgesetz
1994 (06. ROG 1994), Regionale Raumordnungsprogramme: Raumordnungsprogramm fiir die Region Linz-Umland,
Regionales Raumordnungsprogramm fiir die Region Eferding, Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (Sbg. ROG 2009),
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Anliegerleistungsgesetz Salzburg (ALG), Salzburger Baulandsicherungsgesellschaft mbH 1993 (§ 77 Sbg. ROG),
Landesentwicklungsprogramm Salzburg 2003 (LEP Sbg. 2003), Steiermdrkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG 2010),
Tiroler ~ Raumordnungsgesetz ~ 2011 (T ROG  2011), Tiroler ~ Bodenfonds  (T-ROG  §  93), Tiroler
VerkehrsaufschlieSungsabgabengesetz 2011, Vorarlberger Raumplanungsgesetz 1973 (VRPG) (jeweils in der geltenden
Fassung); "Griinzone"-Verordnungen Landesraumpldne (ber die Festlegung von tberértlichen Freifldchen in Talsohlen wurden
1977 fiir das Rheintal und den Walgau verordnet (LGBI.NR. 8/1977 und LGBI. NR. 9/1977).

Nach der Ubersicht der vorhanden baulandmobilisierenden MaRnahmen werden diese nun kurz

erldutert:

Bebauungsfristen / Befristung von Bauland

In beinahe allen Bundeslandern ist die Befristung des neugewidmeten Baulandes in den
Raumordnungs- bzw. Raumplanungsgesetzen bereits verankert. In jenen Bundeslandern, in denen sie
nicht in diesem MalRe etabliert sind, konnen Bebauungsfristen durch privatrechtliche Vertrage mit den

Kommunen erstellt werden.

Grundsatzlich kénnen Bebauungsfristen wie folgt beschrieben werden: "Erfolgt innerhalb der Frist
keine plankonforme Bebauung, sind Sanktionen, etwa die entschadigungslose Rickwidmung von
Bauland, vorgesehen. Die befristete Baulandwidmung bietet eine Moglichkeit fir den kommunalen
Planungstrager, Druck auf den Grundeigentimer zur raschen und planungskonformen Umsetzung von

Baulandwidmungen auszuliben (OROK, 2014: S. 51)."

Eine gesetzliche Verankerung welche erstmals nicht nur Neuausweisungen, sondern auch bereits
bestehendes Wohnbauland mobilisieren kann (und zwar innerhalb einer Revision des
Flachenwidmungsplans), stellt der nachfolgende § 36 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes
2010 dar:

Steiermdrkisches Raumordnungsgesetz 2010 (Stmk ROG 2010)
$ 36 Bebauungsfrist Abs. 1

Zur Sicherung einer Bebauung von unbebauten Grundfidchen hat die Gemeinde anldsslich einer
Revision des Flichenwidmungsplanes eine Bebauungsfrist fiir eine Planungsperiode festzulegen, wenn
es sich um Grundfldchen eines Eigentiimers handelt, die

a) Bauland gemdf3 § 29 Abs. 2 und 3 darstellen,

b) fiir die keine privatwirtschaftliche Vereinbarung abgeschlossen oder keine Vorbehaltsfldche
festgelegt wurde und

¢) zusammenhdngend mindestens 3000 m? umfassen.

Eine rdumliche oder zeitliche Staffelung durch Zonierung ist zuldssig.
Des Weiteren ist It. Stmk ROG 2010 bei fruchtlosen Fristablauf laut § 36 Abs. 2 folgendes geregelt:

Flir den Zeitpunkt des fruchtlosen Fristablaufes ist anlédsslich der Festlequng der Bebauungsfrist weiters
festzulegen, ob

a) solche Grundstiicke entgegen § 44 entschddigungslos als Freiland oder

b) als festzulegende Sondernutzung gelten sollen (Nachfolgenutzung) oder

c) die Grundeigentiimer zur Leistung einer Investitionsabgabe herangezogen werden
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"Demzufolge bietet sich hinsichtlich einer allfalligen Nachfolgenutzung eine Wahlmdglichkeit fir die
Gemeinde, nicht aber fur den Grundeigentimer. Die Beitragspflicht endet mit der nachweislichen

Fertigstellung des Rohbaus eines bewilligten Gebaudes (OROK, 2014: S. 52)."

Die Bebauungsfristen sind ein sehr effektives Werkzeug fir Neuwidmungen im Bauland und
unterstlitzen eine nachhaltige Entwicklung der Siedlungsgebiete. Durch die Befristung werden
Eigentimer zur VerduRerung oder zur Bebauung motiviert. Somit entsteht einerseits keine
Baulandhortung von unbebauten Grundsticken und andererseits bildet sich ein dynamischer
Bodenmarkt.

Jedoch bringt diese MaRnahme auch Schwierigkeiten mit sich, beispielsweise wenn es sich um bereits
gewidmete Baulandflachen handelt oder um den verfassungswidrigen Konflikt mit dem Recht auf
Eigentum. Denn die Raumordnungsgesetze sehen die Moglichkeit von befristetem Bauland
Uberwiegend bei Neuausweisungen vor, in manchen Bundeslandern sind jedoch vereinzelt befristete
Widmungen flr bereits gewidmete unbebaute Baulandflachen moglich (OROK, 2014: s. 53). Dadurch
ergibt sich eine Vielzahl an Moglichkeiten fur die Kommunen.

Eine mogliche Adaptierung der Raumordnungsgesetzte ware, nach steirischem Modell, im Zuge einer
Flachenwidmungsplanrevision bzw. -Uberarbeitung bestehende Baulandwidmungen mit einer
Befristung zu versehen. Dadurch kénnten auch bereits gewidmete Baulandflachen mobilisiert werden.
Jedoch bleibt laut OROK zu kldren ob die dadurch entstehende Nutzungsbeschrankung einen Konflikt
mit dem Grundrecht auf Eigentum darstellt (OROK 2014: 5.53). Die Verfassungswidrigkeit wird jedoch bei
entsprechender Ausgestaltung der Bestimmungen und insbesondere bei mehrjdhrigen Fristen, als
wenig wahrscheinlich erachtet (OROK, 2014:S. 53).

Des Weiteren ist derzeit noch nicht geklart ob Sanktionen wie beispielsweise Rickwidmungen, so wie
diese gesetzlich verankert sind, auch tatsachlich von den einzelnen Kommunen sinnvoll anzuwenden
sind. Denn falls eine Rickwidmungsflache sich Innerorts bzw. in Gunstlagen befinden sollte, wirde
dies einerseits dem Prinzip der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung widersprechen und

andererseits entgegen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wirken.

Vertragsraumordnung

Die Vertragsraumordnung ist mittlerweile in allen Osterreichischen Bundeslandern gesetzlich
verankert. Sie bietet der Gemeinde eine Erweiterung des Planungsinstrumentariums und erleichtert
die Erreichung von raumplanungsfachlichen Zielen. Die Vertragsraumordnung stellt eine
privatrechtliche Vereinbarung zwischen Gemeinden und Grundstiickseigentiimern dar. Laut OROK
weist die Vertragsraumordnung als wichtige Erganzung zu den hoheitlichen Planungsmallinahmen
betrdchtliches Anwendungspotential auf (OROK, 2014: S. 45). "Die privatrechtliche Vereinbarung bietet im
Vergleich mit hoheitlichen Planungsakten umfassende und flexible Gestaltungsmoglichkeiten. Die
Baulandwidmung wird durch den Vertrag nicht beeinflusst, stellt jedoch eine aufschiebende
Bedingung fur die Wirksamkeit des Vertrages dar - der Vertragsinhalt wird erst mit der

Baulandwidmung relevant (OROK, 2014: S. 45)."

Durch die Vertragsraumordnung kann die Gemeinde einen unmittelbaren Einfluss auf die

raumplanerischen  Zielsetzungen nehmen und diese verbindlich mit den jeweiligen

SEITES7



WY
LN
STEUERUNG der zunehmenden Flacheninanspruchnahme | B A

Grundstlckseigentimern vereinbaren. Dadurch ergibt sich eine Vielzahl von Mdglichkeiten fur die
Gemeinde, dabei sind laut OROK Vertragsziele und Vertragsinhalte raumordnungsgesetzlich ebenso zu
definieren, wie der rdumliche und sachliche Anwendungsbereich (OROK, 2014: 5.50). Dadurch soll den
Gemeinden ein klar definierter, gesetzlicher Rahmen auferlegt werden, um moglichen

Machtmissbrauch zu verhindern bzw. die Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer zu wahren.

Das Land Niederdsterreich hat die Bestimmungen im NO ROG 2014 fiir die Vertragsraumordnung wie

folgt definiert:

Bsp.: NO Raumordnungsgesetz 2014 § 17 Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung Abs. (2):

Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentiimern Vertrége abschliefsen,

durch die sich die Grundeigentiimer bzw. diese fiir ihre Rechtsnachfolger zur Erfiillung verpflichten.

Derartige Vertrdge diirfen insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der Gemeinde zum
ortstiblichen Preis anzubieten;

2. bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;

3. Mafsnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitét (z. B.: LdrmschutzmafSnahmen,
Infrastrukturmafnahmen).

Die Vertragsraumordnung ist vor allem bei Neuausweisungen von Bauland ein wirkungsvolles
Werkzeug, weniger bei bereits gewidmeten Flachen. Denn Grundstlckseigentiimer, welche bereits
gewidmete Baulandflachen besitzen, werden tendenziell keine Vertrage mit der Kommunalverwaltung
abschlieRen, sofern daraus kein Mehrwert fir sie entsteht bzw. etwaige Gegenleistungen von ihnen zu

erbringen sind (OROK, 2009: 143).

Derzeit wird das Instrument der Vertragsraumordnung, welches schon langere Zeit in den
Raumordnungsgesetzen besteht, immer wieder als raumplanerisches Instrument angesehen, um die
Bereitstellung forderbaren Wohnbaus zu unterstiitzen (GROK, 2014: S. 49). Es werden jedoch auch immer
wieder rechtliche Bedenken in diesem Zusammenhang bekundet, obwohl die ".. Sicherung des
forderbaren Wohnbaus, soweit fiir diesen Zweck in der Gemeinde Bedarf besteht und dafiir Fldchen
vorbehalten werden sollen (Auszug 06. ROG 1994 § 16 Abs. 1)" teilweise in den Landesgesetzten gesetzlich
geregelt ist. Bedenken gehen vor allem bei allgemeinen Bauland-Wohngebietswidmungen einher,
welche durch vertragliche Vereinbarungen abgeschlossen werden und bei denen der
Grundstuckseigentimer im Fall der Widmung zur Realisierung von férderbaren Wohnbau verpflichtet
wird. Dies wirde gegen das Gleichbehandlungsgebot verstofen und sich im Hinblick auf eine
Einschrankung hoheitlicher Nutzungsmoglichkeiten als problematisch erweisen (GROK, 2014: S. 50).
"Vertragsinhalte, die gesetzlich vorgegebene Nutzungsmoglichkeiten hoheitlicher Planungsakte
abandern (etwa durch die Widmung "Bauland-Wohngebiet" eingerdumt) erscheinen bedenklich (6rox,

2014: S. 49)".

So gilt in erster Linie die gesetzliche Abklarung der Méglichkeiten durchzufiihren, um die formellen
Rahmenbedingungen im Hinblick auf den geférderten Wohnbau abstecken zu kénnen. AulRerdem
sollten laut OROK die Raumordnungsgesetze den Anwendungsbereich der Vertragsraumordnung auf
die Bereitstellung bzw. Uberlassung von Bauland allgemein und Flachen fir den férderbaren Wohnbau

geprift bzw. ausgedehnt werden (OROK, 2014 S. 49).
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Vorbehaltsflachen

Jedes Bundesland gestattet ihren Gemeinden die Eintragung der Vorbehaltsflaichen in den
Flachenwidmungsplan. Dies sind Flachen, welche fir Zwecke des offentlichen Bedarfs (z.B. Schulen,
Friedhofe, Freizeiteinrichtungen, Gesundheitseinrichtungen usw.) in ndherer Zukunft benétigt werden.
Die Nutzungsmoglichkeit des Grundstickseigentiimers ist durch die Widmung der Vorbehaltsflache
eingeschrankt, denn Bauwerke und sonstige Anlagen, welche der Widmung widersprechen, dirfen
nur unter Genehmigung des Gemeindevorstandes errichtet werden. Der Grundeigentimer kann nach
einer bestimmten Zeit den Ankauf des Grundstlcks durch die Gemeinde beantragen. Sollten weder
Gemeinde noch Dritte in den Kauf einwilligen, ist die Vorbehaltsfliche wieder der vorherigen
Widmung zuzuflhren (zeinler, 2012: 5.45). Die Vorbehaltsflachen sind jedoch nur flr 6ffentliche Zwecke
angedacht und nicht fir Wohnzwecke, jedoch wiirde sich dieses Instrument anbieten, um den

Wohnbau und somit die Siedlungsentwicklung zu steuern.

Bsp.: NO Raumordnungsgesetz 2014 § 22 VVorbehaltsflichen:

Abs. (1) Im Fldchenwidmungsplan kénnen fiir Schulen und Kindergdrten, fiir Gebdude zur
Unterbringung von Behérden und Dienststellen, fiir Einrichtungen zur Gesunderhaltung der
Bevélkerung, der Sozialhilfe, des Rettungs- und Feuerwehrwesens, der Energieversorgung, der
Miillbeseitigung und des Bestattungswesens sowie flir Seelsorgeeinrichtungen (ber Antrag der
Gebietskérperschaften, der Gemeindeverbdnde, der gesetzlich anerkannten Kirchen und
Religionsgesellschaften und von den fiir die Energieversorgung Niederésterreichs zustédndigen
Unternehmungen bestimmte Fléichen als Vorbehaltsfléichen ausgewiesen werden.

Abs. (3) Die Eigentiimer der Vorbehaltsflichen werden bis zur Eigentumstibertragung, Einrdumung
eines Nutzungsrechtes oder Enteignung in der bisherigen Nutzung nicht behindert, soweit sie nicht dem
Vorbehaltszweck widerspricht.

Abs. (4) Hat der Antragsberechtigte innerhalb der Frist die Vorbehaltsfliche oder das Recht nicht
erworben und auch keinen Antrag auf Enteignung gestellt, dann ist (iber Antrag des Eigentiimers der
Vorbehaltsfliche der Vorbehalt durch Anderung des Flichenwidmungsplanes zu léschen. Die als
Vorbehaltsfliche gewidmete Fldche darf im abgednderten Fldchenwidmungsplan nicht mehr als

Vorbehaltsflidche ausgewiesen werden.
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Grundstiickszusammen- bzw. -umlegungen

Mithilfe der Baulandumlegung kann ein Gebiet, dessen zweckmalliige Bebauung wegen einer
ungeeigneten Parzellenstruktur verhindert wird bzw. wesentlich erschwert wird, neu geordnet werden
(Pernthaler, P, Fend, R. 1989: S. 51). Ziel ist die Schaffung von bebaubaren Grundstiicken, welche ohne die
Umlegung entweder wegen der Lage, der Form oder der GroRRe fir eine bauliche Tatigkeit nicht
geeignet waren. Dadurch kdnnen Raumordnungsziele und Planinhalte dort realisiert werden wo
oftmals der Realisierung vielseitige Eigentumsverhaltnisse gegenlberstehen (OROK, 2009: 5.145). In
einigen Bundeslandern wurde dieses Instrument bereits gesetzlich etabliert. Ziel der
Grundsttcksumlegung ist es geeignete Grundstiicksformen zu generieren welche sich fir Bebauungen

eignen.

Die Einleitung von Baulandumlegungen kann einerseits durch die Grundeigentimer (freiwillig) oder
die Gemeinden (zwangsweise Einbeziehung von Flachen ist moglich) - Behordenverfahren erfolgen
(OROK, 2014: 55). Die Baulandumlegung nimmt laut OROK jedoch eine untergeordnete Rolle ein, Grund
daflr ist die "Scheu" vor diesem vergleichsweise komplexen Verfahren. Deshalb ware die vermehrte
Durchfihrung von amtlichen Umlegungsverfahren erstrebenswert, um den Wissenstand und die

Verfahrenskenntnisse zu verbessern (OROK, 2014: 55).

Bsp.: Steiermdrkischen Raumordnungsgesetz 2010,
3. Abschnitt Umlegung von Grundstiicken § 48

(1) Ein Gebiet, welches wegen der Erforderlichkeit einer Grundumlegung als Aufschliefsungsgebiet (§ 29
Abs. 3) festgelegt wurde, weil die Bebauung der Grundstiicke wegen ihrer Lage, Form oder Gréfse
verhindert oder wesentlich erschwert wird, kann nach MafSgabe des erforderlichen Bebauungsplanes (§
40 Abs. 4 Z 4) und der folgenden Bestimmungen neu geordnet werden.

(2) Bebaute Grundfidchen diirfen in eine Umlegung nur mit Zustimmung ihrer Eigentiimer einbezogen
werden, Hausgdrten nur dann, wenn sonst der Umlegungszweck nicht erreicht werden kann.

(3) Vorbehaltsfldchen (§ 37) diirfen nur mit Zustimmung der Gemeinde in eine Umlegung einbezogen
werden.

In den Nachfolgenden § 49 - 58 wird das Verfahren, die Rechtswirkung , die Auflage, die Bescheide

und die Rechtswirkung genauer erldutert.

Das Instrument der Baulandumlegung dient grundsatzliche der Schaffung bzw. Neuordnung von
Bauland. Die Vorteile liegen in erster Linie darin, dass bei der Baulandumlegung sowohl 6ffentliche als
auch private Interessen verfolgt werden. Durch die Grundstlicksumlegungen kdnnen beispielsweise
héhere Dichten erreicht werden und die sparsame Flacheninanspruchnahme forciert werden. Auch
der Anschluss an die technische Infrastruktur kann durch diese Malknahme effizienter geplant und

umgesetzt werden.

Jedoch gibt es keine Garantie, dass die Grundstlicke nach der Umlegung bzw. Zusammenlegung
verbindliche bebaut werden. Hier sollte die Vertragsraumordnung Anwendung finden bzw.
Bebauungsfristen gesetzt werden. Um das Flachenangebot unter anderem auch fir den férderbaren

Wohnbau zu verbessern, ware es laut OROK sinnvoll die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
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Baulandumlegungen in allen Bundeslandern zu schaffen, damit diese Verfahren von Amtswegen her

eingeleitet werden kdnnen und dadurch nicht alle Grundeigentimer zwingend zustimmen mussen.

AufschlieBungsbeitrage

In beinahe allen Bundeslandern, mit der Ausnahme von Karnten und Vorarlberg, werden sogenannte
AufschlieRungsbeitrage bzw. AufschlieRungskosten eingehoben. Diese Beitrage bzw. Kosten sind zu
entrichten, damit ein unbebautes Grundstlick aufgeschlossen wird. In den meisten Landern spricht
man von den Abgaben, welche zweckgebunden zur StralRenerrichtung im Zuge der Erkldrung eines

Grundstickes zu einem Bauplatz vorgeschrieben werden.

Bsp.: Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 § 25 AufschliefSungsbeitrag im Bauland
Abs. (1): Die Gemeinde hat dem Eigentiimer eines Grundstiicks oder Grundstiicksteils, das im
rechtswirksamen Fldchenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach
AufschlieSung des Grundstiicks durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine
gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage (§ 1 Abs. 1 O6. Interessentenbeitriige-Gesetz 1958) oder
eine Gffentliche Verkehrsfliche der Gemeinde einen AufschlieSungsbeitrag vorzuschreiben.
Abgabepflichtig ist derjenige, der im Zeitpunkt der Vorschreibung Eigentiimer des Grundstiicks oder

Grundstticksteils ist.

Des Weiteren wird laut § 25 Abs. (5) 06. ROG geregelt, dass der AufschlieBungsbeitrag in finf
aufeinanderfolgenden Kalenderjahren in jdhrlichen Raten zu je 20 % zu bezahlen sind. Dadurch ist es
moglich, die Kommunen zu entlasten und das Risiko der vergeblichen ErschlieBungskosten zu senken.
Dieses Instrument dient also einerseits den Gemeinden, welche die Kosten fir die ErschlieBung schon
frihzeitig erhalten, andererseits wirkt dieses Instrument auch baulandmobilisierend. Vor allem
Grundstickseigentimer, welche nicht die Absicht besitzen, ihr Grundstlick zu bebauen, missen den
AufschlieRungsbeitrag als reine Abgabe an die Kommunalverwaltung sehen ohne einen Nutzen daraus
ziehen zu koénnen. Diese Eigentimer sollen dadurch angestiftet werden entweder ihr Grundstiick zu

verduRern oder selbst zu bebauen.

Erhaltungsbeitrage

Im engen Zusammenhang mit den AufschlieBungsbeitragen in Oberdsterreich stehen auch die
Erhaltungsbeitrage flir unbebautes Bauland. Diese gesetzlichen Regelungen existieren nur im
Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz. Die Erhaltungsbeitrage werden von
Grundstuckseigentimern eingehoben, welche ein unbebautes Grundstlck besitzen. Nach
vollstandiger Vorauszahlung der AufschlieRungsbeitrage (§25 O6ROG) werden Erhaltungsbeitrage vom
Grundstlckseigentimer eingehoben. Diese Beitrage werden so lange eingehoben, bis eine Bebauung

erfolgt.

Bsp.: Oberésterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 § 28 Erhaltungsbeitrag im Bauland Abs. (1):
Die Gemeinde hat dem Eigentiimer eines Grundstiicks oder Grundstticksteils, das im rechtswirksamen
Fldchenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach Aufschliefung des

Grundstlicks durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage oder eine gemeindeeigene
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Wasserversorgungsanlage einen Erhaltungsbeitrag vorzuschreiben. Diese Festsetzung gilt auch flir die
folgenden Jahre.

Abs. (2) Die Verpflichtung zur Entrichtung des Erhaltungsbeitrags besteht ab dem fiinften Jahr nach der
Vorschreibung des entsprechenden Aufschliefsungsbeitrags. Sie endet mit dem Anschluss an die im § 26
Abs. 5 Z 1 und 2 genannten Anlagen oder der Entrichtung der entsprechenden privatrechtlichen

Anschlussgeblihr.

Die Hohe des Erhaltungsbeitrages betradgt It. 06 ROG 1994 § 28 Abs. (3) fir die AufschlieRungsanlage
15 Cent und fir die AufschlieRung durch eine Wasserversorgungsanlage 7 Cent pro Quadratmeter. Die
Erhaltungsbeitrage sind ein sehr innovatives Instrument zur Steuerung der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme hin zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Durch die Einnahmen der
Erhaltungsbeitrage kann der 6ffentliche Haushalt aufgebessert werden, denn die Eigentiimer bezahlen
fir die bereits von der Gemeinde errichtete AufschlieBung. Somit hat die Gemeinde keine weiteren
Gegenleistungen zu erbringen. Weil in der Regel niemand gerne Abgaben entrichtet, ohne jegliche
Gegenleistungen zu erhalten, kann davon ausgegangen werden, dass dieses Instrument zu einer
Baulandmobilisierung beitragt. Letztlich sollte die Etablierung dieses innovativen und finanziell (aus
sicht der Gemeinde) ansprechenden Instruments auch in anderen Bundeslandern erfolgen. Durch den
finanziellen Anreiz kann aktuellen Trends der zunehmenden Flacheninanspruchnahme, wie

Baulandhortung und dem Baulandparadoxon, entgegengewirkt werden.

Aktive Bodenpolitik - Bodenfonds der Lander

In den Bundeslandern Kérnten, Salzburg und Tirol existieren sogenannte im Landeseigentum
befindlichen Bodenfonds. Die Bodenfonds dienen "zur Unterstitzung der Gemeinden bei der
Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen der ortlichen
Raumordnungskonzepte (Tiroler Raumordnungsgesetz 2011 § 97 Abs. (1))". Somit wird durch die
Bodenbeschaffungsfonds die aktive Bodenpolitik der Gemeinden erheblich beeinflusst. Einhergehend
mit der Baulandbereitstellung ergibt sich fir die Gemeinden ein Mehrwert, denn neben der
Vorfinanzierung von Projekten kommt es zu einem wichtigen Informationsaustausch der Gemeinden,
betreffend beispielsweise, Raumordnungsvertrage, Vermittlung von Grundstlcken,
Parzellierungsstruktur, AufschlieBung, etc. (Zeinler, 2012: . 50). Dadurch wird auch die Entwicklung von

Kooperationen und gemeindelbergreifenden, regionalen Konzepten und Strategien forciert.

Kérntner Regionalfonds 1997

Die rechtliche Grundlage des Karntner Regionalfonds bildet das Karntner Regionalfondgesetz
(K-RegFG). Am 1. Juli 1997 wurde der Fonds als Bodenbeschaffungsfonds gegriindet und 2011 in die

Regionalfonds integriert.

Laut K-RegFG 1997 1. Abschnitt, Allgemeine Bestimmungen, § 1 Ziel des Gesetzes, sind die Ziele des
Gesetzes: a) Mafsnahmen der regionalen  Verkehrsinfrastruktur —und der  regionalen
Sicherheitsinfrastruktur in den Kdrntner Gemeinden zu unterstiitzen, b) die Kérntner Gemeinden bei der

Verwirklichung der Ziele der ©értlichen Raumplanung zu unterstiitzen und c) die rdumlichen
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Voraussetzungen flir eine leistungsfdhige Wirtschaft in den Kdrntner Gemeinden zu schaffen und zu

verbessern.

Am 1. Juli 1997 wurde der Fonds als Bodenbeschaffungsfonds (Kdrntner Bodenbeschaffungsgesetz -
K-BBFG) gegrindet und im Jahr 2011 wurde der Karntner Bodenbeschaffungsfonds in den
Regionalfonds integriert, mit dem Ziel der Sicherstellung der kinftigen Verflgbarkeit geeigneter
Grundflachen fur den geférderten Wohnbau und zur Ansiedlung von gewerblichen oder industriellen
Betrieben sowie der entgeltliche Weitergabe solcher Grundflaichen an o6ffentliche bzw. private
Planungstrager im Auftrag der Gemeinden (K-RegFG § 3 lit. c und llla. Abschnitt K-BBFG). Die Aufgaben des
Karntner Regionalfonds umfassen die Férderung der Herstellung von GemeindestraRen, von Strafsen
und Wegen im Rahmen des landlichen Wegenetzes, von lberregionalen Radwegen sowie von Landes-
und Bezirksstrallen im Ortsgebiet, weiters die Forderung der Wiederherstellung von StralRen nach
Durchfiihrung von Malnahmen der kommunalen Siedlungswirtschaft sowie die Forderung der

Gestaltung von Stadt- und Ortsrdaumen (K-RegFG § 3 Abs. 1 lit. a bis f).

Land-Invest - Salzburger Baulandsicherungsgesellschaft -mbH

Die Griindung dieses 100%igen Tochterunternehmens des Landes Salzburg erfolgte im Jahr 1994 und
hat folgende Aufgaben: Schaffung, Entwicklung und Sicherung von Wohnbauland fir die Gemeinden
und das Land Salzburg sowie die Mobilisierung von Wohnbauland. Des Weiteren nimmt die
Baulandsicherungsgesellschaft auch eine beratende und informierende Rolle bei den jeweiligen
Gemeinden ein, wenn es um die Erreichung bzw. Verfolgung der raumordnungspolitischen Ziele geht
(Amt der Salzburger Landesregierung, 2015a: online). Im Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 4. Abschnitt, §

77 Baulandsicherungsgesellschaft Abs. (1) & (2) ist Folgendes festgelegt:

(1) Zur Unterstiitzung der Gemeinden bei MafSnahmen im Sinn des § 18 besteht unter allfdlliger
Beteiligung von Gemeinden und deren Interessenvertretungen die Baulandsicherungsgesellschaft mbH.
Die finanziellen Mittel des Landes werden der Gesellschaft nach Mafsgabe des jeweiligen

Landeshaushaltsgesetzes zur Verfiigung gestellt.

(2) Die Baulandsicherungsgesellschaft mbH darf ausschliefSlich durch den Rechtserwerb an geeigneten
Grundstiicken fiir die Gemeinden treuhdnderisch und haushaltsunwirksam tétig sein. Sie hat dabei die

Raumordnungsziele und -grundsdtze zu beachten.

Die Landesgesellschaft Land-Invest sichert erschwingliches Bauland durch den treuhandigen Kauf der
Grundsticke fur die Gemeinden oder besichert diese Flachen per Option flr spadtere Interessenten
(Amt der Salzburger Landesregierung, 2015b: online). Dadurch soll die aktive Bodenpolitik der Gemeinden

unterstitzt werden und baulandmobilisierende MalRnahmen gesetzt werden.
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Tiroler Bodenfonds 1994

Der Tiroler Bodenfond trat 1994 in Kraft, die rechtliche Grundlage bildet das Tiroler
Raumordnungsgesetz 2011 (T-ROG 2011) IV. Teil Tiroler Bodenfonds. Laut § 97 Errichtung, Aufgaben,
Aufbringung der Mittel T-ROG 2011 dient der Bodenfond "zur Unterstlitzung der Gemeinden bei der
Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegung der ortlichen
Raumordnungskonzepte." Laut Abs. 2 § 97 ist "die Tatigkeit des Tiroler Bodenfonds nicht auf Gewinn

ausgerichtet, (...) der Bodenfonds hat jedoch Méglichkeiten kostendeckend zu arbeiten."

Die Aufgaben des Tiroler Bodenfonds sind laut TROG § 97 Abs. 4 und 5: "der Erwerb von Grundstiicken
und deren entgeltliche Weitergabe, die VerauRerung von Grundstlcken fir Zwecke des geforderten
Wohnbaus, insbesondere fir Bauvorhaben in Boden sparender verdichteter Bauweise, die
VerduRerung von Grundstlicken zum Zweck der Ansiedlung oder der Standortverlegung von Gewerbe-
und Industriebetrieben, usw. (...)". Somit kann als Ziel des Tiroler Bodenfonds die Sicherstellung von
Grundsttcken bzw. Wohnflachen fur die heimische Bevdlkerung zu leistbaren Preisen definiert

werden.

Die Mittel des Tiroler Bodenfonds werden laut § 97 Abs. 7 aufgebraucht durch: a) Zuwendungen des
Landes Tirol nach MalRgabe der im Landesvoranschlag hierflr jeweils vorgesehenen Mittel,
b) sonstige Zuwendungen, c) die Aufnahme von Darlehen, d)Erlése aus der VerauRerung von

Grundstlcken."

Der Tiroler Bodenfonds verfligt Uber zahlreiche Grundstlicke fir den Wohn-, Gewerbe- und
Industriebau in Gemeinden, die Vergabe der Baupladtze erfolgt priméar Uber die jeweilige Gemeinde

(Amt der Tiroler Landesregierung, 2015: online).

Die Bodenfonds eignen sich hervorragend zur Aktivierung der Bodenpolitik in den Gemeinden. Des
Weiteren kénnen auch Synergieeffekte durch Kooperationen entstehen und genutzt werden. Vor
allem der Kontakt zwischen Gemeinden und Grundstlckseigentimern wird seitens des Landes initiiert
und kann eine aktive Bodenpolitik entstehen lassen. Eine Einflhrung und Etablierung der Bodenfonds

in anderen Bundesléandern scheint erstrebenswert.
Wohnfonds Wien

Der Wohnfonds Wien ist ein Fonds fir Wohnbau und Stadterneuerung und agiert als
Koordinationsstelle zwischen Bautrdgern, Hauseigentimern und Magistratsabteilungen (Wohnfonds
Wien, 2015: online). Im Jahr 1984 wurde nach dem Beschluss im Wiener Gemeinderat der Wohnfonds
Wien unter dem Namen ,Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds” gegriindet
(Wohnfonds Wien, 2015: online). Das oberste Entscheidungsgremium ist das Kuratorium des Wohnfonds, in
dem verschiedene Interessensorganisationen und die Stadt Wien vertreten sind. Die Aufgaben des
Wohnfonds Wien umfassen sowohl Neubau (Liegenschaftsmanagement, Projektentwicklung und
Qualitatssicherung im geforderten Wiener Wohnbau durch Bautragerwettbewerbe und
Grundsttcksbeirat) als auch Sanierung (Vorbereitung und Durchfirhung von
Stadterneuerungsmalnahmen, insbesondere Beratung, Koordination und Kontrolle der geférderten

Wohnhaussanierung und Entwicklung von Blocksanierung) (Wohnfonds Wien, 2015: online).
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Freiraumschutz

Im Bereich der Siedlungsentwicklung wird die Rolle der Freiraumgestaltung bzw. der
Freiraumerstellung eine immer groRere. Der Freiraumschutz findet bereits in allen 9 Bundeslandern
Anwendung. Vor allem im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung der Siedlungen wird die
Entwicklung und Bericksichtigung von Grinflachen immer wichtiger. Das Nutzungskonfliktpotential
zwischen Bauland und Grinland nimmt durch die zunehmende Flacheninanspruchnahme von
Siedlungs- und Verkehrsflachen weiter zu. Neben Nutzungskonflikten gilt es weiters auch noch die
Okologischen Folgen des zunehmenden Flachenverbrauchs zu berlcksichtigen, wie die Zerschneidung
der Lebensrdume und die daraus resultierende Verinselung der Lebensrdume, den Verlust der
Artenvielfalt und den Verlust der Bodenfunktionen. Es bedarf hier innovativer Konzepte und
Instrumente des Freiraumschutzes und der Freiraumentwicklung, um diesem Trend entgegenwirken

zu kénnen.

Im Salzburger Landesentwicklungskonzept 2003 (LEP 2003) werden die Ziele fir Freiraumordnung,

Naturschutz und Landschaftsentwicklung wie folgt definiert (Amt der Salzburger Landesregierung, 2003: S.26):
(1) Sicherung von erhaltenswerten Griin- und Freiraumstrukturen.
(2) Sicherung ertragreicher und Erhaltung geschlossener landwirtschaftlicher Fluren.

(3) Sicherung von Fldchen (Lebensrdumen) mit hohem 6kologischen und/oder landschaftsdsthetischen

Wert und Entwicklung von lebenswerten Rédumen mit hoher Biodiversitiit.

Des Weiteren werden auch MaRnahmen sowie Instrumente zur Umsetzung der Ziele beschrieben (Amt

der Salzburger Landesregierung, 2003: S.26):

(1) Mafsnahme: Zur Siedlungs- und Freiraumordnung sind Siedlungsgrenzen mit lberértlicher und
oOrtlicher Bedeutung festzulegen. Instrumente: Sachprogramm, Regionalprogramm,

Raumentwicklungskonzept (REK) und Fldchenwidmungsplan (FWP)

(2) Mafsnahme: Raumstrukturell bedeutsame (berértliche und értliche Landschafts- und Griingtirtel
sowie Griinziige und Griinverbindungen sind zu sichern. Instrumente: Sachprogramm

Regionalprogramm REK, FWP und Bebauungsplan (BPL) {...)

(5) Mafnahme: Freiflichen in Siedlungsbereichen zur Férderung der Wohnqualitdt sollen unter
Bedachtnahme auf die Gestaltung des Wohnumfeldes (Gestaltung von &ffentlichen und privaten
Griinfldchen) gesichert und aufgewertet werden. Instrumente: REK, FWP,BPL Privatwirtschaftliche
Mafsnahmen {(...)

Durch die genaue Festlegung der MaRnahmen und der auszufihrenden Instrumente kann eine
nachhaltige Freiraumentwicklung garantiert werden. Anhand der sehr unterschiedlich definierten
MaRnahmen, Instrumente und Strategien kann abschliefend festgestellt werden, dass die nachhaltige
Entwicklung von Freiraum und damit der Freiraumschutz sowohl in die Landesplanung als auch in der
Regional- und Kommunalplanung vollzogen wird. Nachhaltige Siedlungsentwicklung sollte demnach
immer unter BerUcksichtigung der Freirdume, wie Grin- und Erholungsflachen, aber auch der

Lebensraume fir Flora und Fauna entstehen.
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Wohnbauférderung

"Die Wohnbauforderung ist eine von der offentlichen Hand gewahrte finanzielle Zuwendung, die die
Errichtung und Sanierung von Wohnbauten subventioniert. Die Wohnbauférderung ist demnach eine
zweckgebundene Forderung des sozialen Wohnbaus, die auf Leistung und Gegenleistung basiert
(Jamek, 2005: $.70)." Der Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds
wurden durch das am 01.01.1955 in Kraft getretene Wohnbauférderungsgesetz 1954 abgeldst (Amt der
Steiermarkischen Landesregierung, 2011: S.1f). AnschlieRend erbrachte das In- Kraft-Treten dieses Gesetzes
auch eine Verschiebung der Vollziehung vom Bund auf die jeweiligen Bundeslander. Somit gelten in
jedem Bundesland andere Bestimmungen, zum Beispiel bei der Hohe der Forderung, bei den
Einkommensgrenzen und bei der Art der Férderung. Die Lander gewdhren entweder ein besonders
glnstiges Darlehen, helfen mit Annuitdten- und Zinsenzuschissen bei der Rickzahlung eines Kredites
oder geben einen einmaligen, nicht rickzahlbaren Baukostenzuschuss (wohnnet, 2008:online). Die
Wohnbauférderung hat bis etwa 2010 in Osterreich einen dominanten Einfluss auf die
Wohnproduktion und auf die Sanierung, lange Zeit wurden etwa 80 % des Wohnungsneubaus aus
Mitteln der Wohnbauférderung der Lander mitfinanziert (Oberhuber, Amann, Bauernfeind, 2005: S.1). Heute
sind es laut Amann nur ca. 50-60%, im GrolBvolumigen Wohnbau jedoch wieder 75 %, im Eigenheim

nur ca. 30 % (W., Amann, 2015: S.11).

Durch die Wohnbaufoérderung wird vor allem energiesparendes Bauen und Sanieren besonders
gefordert. Jedoch bedarf eine nachhaltige Entwicklung nicht nur energieeffizientes Bauen und
Sanieren sondern vor allem der Schaffung von kompakten Siedlungs- und Raumstrukturen, um
dadurch eine Reduzierung der Kosten und des Flachenverbrauchs fiir die technische Infrastruktur zu
erreichen. Laut OREK 2011 beeinflusst die Wohnbauférderung die Siedlungsentwicklung maRgeblich,
deshalb sollte das Ziel sein, eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auszurichten (OREK, 2001: S.66). Um
eine kompakte Siedlungsstruktur erreichen zu kénnen, gilt laut Verkehrsclub-Osterreich (VCO), eine
ausreichende Baudichte als wesentliche Voraussetzung fiir eine verkehrssparende Siedlungsstruktur
(vCO, 2007: S$.17). Des Weiteren empfiehlt der VCO, neben den Bebauungsdichten auch
Gescholdflachenanzahl und gute Erreichbarkeit im offentlichen Verkehr als zentrale Kriterien fir
finanzielle Zuwendung in der Wohnbauforderung bzw. in der Pendlerpauschaule zu verankern (vco,
2007: $.17). Somit sollten freistehende Einfamilienhduser auf der "Grinen Wiese" dementsprechend
weniger gefordert werden als dichtere Bauformen wie Reihenhduser oder der Bau von Wohnungen.
Die Bebauungsdichte wird jedoch zurzeit nur in Tirol und Vorarlberg bericksichtigt, die
Bebauungsweise in Niederdsterreich. Das bedeutet, dass die zurzeit giiltige Wohnbauférderung
gewissen Zielen der Raumplanung, wie die Vermeidung von zusatzlichem Verkehr und die Sparsamkeit
bei der Bodennutzung, widersprechen und somit die Zersiedelung der Landschaft, die Verursachung
hoherer Infrastrukturkosten und die Verlangerung der Verkehrswege forciert (vcO, 2007: $.32). Das
Osterreichische Raumentwicklungskonzept 2001 fordert zusatzliche Kriterien, welche in den
stadtischen Regionen zu einer verstarkten Forderung von flachensparenden Bauformen und zur

Berucksichtigung der Erschliefung durch den 6ffentlichen Verkehr fihren (OREK, 2001: 5.131).

Die Wohnbauférderung scheint als Finanzierungsinstrument sehr geeignet zu sein, um jedoch als

Instrument zur Einddmmung der zunehmenden Flacheninanspruchnahme wirksam zu werden bedarf
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es Reformen. Denn ohne die, wie vom VCO vorgeschlagen, Koppelungen der Wohnbauférderung an
Lagekriterien und flachensparende Bebauungsformen sowie eine stdarkere Forderung der
Nachverdichtung bewirkt die Wohnbauférderung eher das Gegenteil einer anzustrebenden
nachhaltigen Siedlungsentwicklung (vco, 2007: s.32). Als zukiinftige Herausforderung sieht das OREK
2001, die entwicklungspolitischen und ordnungspolitischen Malknahmen so aufeinander
abzustimmen, dass diese keine gegensatzlichen Entwicklungen induzieren (OREK, 2001: S.157). Beispiele
fir eine Abstimmung waren unter anderem Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur, die Richtlinien
zur Vergabe der Wohnbauférderung, die regionale Verteilung 6ffentlicher Einrichtungen etc. (OREK,
2001: 5.158). Somit kann abschlieRend festgestellt werden, dass die Wohnbauférderung derzeit wenig
Wirkung in Richtung nachhaltige Siedlungsentwicklung bringt, jedoch das Potential flr ein essentiell

raumplanerisches Instrument aufweist.

Diese Auflistung der erwdhnten baulandmobilisierende Malknahmen soll keine vollstandige sein
sondern vielmehr einen Uberblick tiber einige bereits bestehende Instrumente geben, welche zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragen. Neben den formellen Instrumenten in den
Raumordnungsgesetzen der Lander, existieren noch weitere Vorgaben betreffend der

ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung, wie Widmungsvorgaben in Uberértlichen Raumplanen.

In der Uberdrtlichen Raumplanung verdeutlicht sich laut OROK ein Trend zu unverbindlichen
Leitbildern und Konzepten, durch die langfristige Orientierung fir Siedlungs- sowie
Freiraumentwicklung vorgegeben werden (OROK, 2009: S. 120). Unter die Planungsebene der
Uberortliche Raumplanung fallen vor allem die Uberortlichen Raumordnungsprogramme. Diese
missen bei der Ausarbeitung des Flachenwidmungsplans (auf Gemeindeebene) berlicksichtig werden.
Im Rahmen der Uberortlichen Raumplanung werden auch Konzepte und Leitbilder in den
Bundeslandern erarbeitet, diese sind oftmals weder fur Land noch Gemeinde rechtlich verbindlich.
Speziell in Niederosterreich sind als Instrumente der Uberértlichen Raumordnung landesweite,
regionale und sektorale Raumordnungsprogramme (§ 10 NO ROG 2014) sowie Uberértliche

Raumordnungs- und Entwicklungskonzepte (§ 12 NO ROG 2014) vorgesehen.

Im Kapitel 6.1.7. Uberértliche Planung wird das fir die ausgewahlte Gemeinde Stetten geltende,
Uberortliche Raumordnungsprogramm, "Regionales Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord"
genauer erldutert, vor allem im Hinblick auf Begriffsbestimmungen, Zielsetzungen und Malinahmen.
Hier nehmen vor allem Siedlungsgrenzen, regionale Grinzonen und Baulandmonitoring eine

essentielle Rolle ein.
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3.2.4. GEMEINDEEBENE

Auch Gemeinden haben verschiedene Instrumente, wie beispielsweise aktive Bodenpolitik. Diese ist
jedoch oft aufgrund der finanziellen Situationen der Kommunen nur schwer durchfihrbar. Abhilfe
kdnnten hier sogenannte Baulandmodelle in Kooperation mit Banken schaffen. Die 6&rtliche
Raumplanung, welche die Gemeinden in ihrem eigenen Wirkungsbereich durchfiihren, unterliegt den
jeweiligen Raumordnungsgesetzen der Lander. Grundsatzlich wird versucht, Grund und Boden
sparsam zur nutzen und naturrdumliche Ressourcen zu schonen, sowie die Voraussetzungen fir eine
nachhaltige und bestmogliche Entwicklung des Lebensraums zu schaffen (Amt der Steiermarkischen

Landesregierung, 2015: online).
Gemal Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) Art. 118 Abs. 1, 2, 4:
(1) Ist der Wirkungsbereich der Gemeinde ein eigener und ein vom Bund oder vom Land (bertragener.

(2) Der eigene Wirkungsbereich umfasst neben den im Art. 116 Abs. 2 angefiihrten Angelegenheiten
alle Angelegenheiten, die im ausschliefslichen oder liberwiegenden Interesse der in der Gemeinde
verkérperten értlichen Gemeinschaft gelegen und geeignet sind, durch die Gemeinschaft innerhalb
ihrer értlichen Grenzen besorgt zu werden. Die Gesetze haben derartige Angelegenheiten ausdriicklich

als solche des eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde zu bezeichnen.

(4) Die Gemeinde hat die Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches im Rahmen der Gesetze und
Verordnungen des Bundes und des Landes in eigener Verantwortung frei von Weisungen und unter
Ausschluss eines Rechtsmittels an Verwaltungsorgane aufserhalb der Gemeinde zu besorgen. In den
Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches besteht ein zweistufiger Instanzenzug, dieser kann
gesetzlich ausgeschlossen werden. In den Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches kommt dem
Bund und dem Land ein Aufsichtsrecht (iber die Gemeinde (Art. 119a) zu.

Bei der Zustandigkeit fir die Vollziehung der Raumordnungsgesetze ist zwischen den
Behorden auf Landesebene und den Behorden auf Gemeindeebene zu unterscheiden

(zehetner, Kanonier, 2011: S.5):

e Uberértliche Raumplanung: Landesregierung
e Ortliche Raumplanung: Gemeinderat, Gemeindevorstand oder Stadtsenat (eigener
Wirkungsbereich der Gemeinden)

Die Gemeinden sind im eigenen Wirkungsbereich zur Vollziehung der értlichen Raumplanung unter
Bertcksichtigung Gberortlicher Planung zustandig. Obwohl zwischen Bundes- und Landeskompetenzen
Gleichrangigkeit besteht, gilt dies nicht fir das Verhéltnis zwischen Landes- und
Gemeindeplanungskompetenzen. Die Gemeindeplanung also die ortliche Raumplanung ist der
Landesplanung nachgeordnet und von dieser bestimmt (Sturm, 2010: 5.11). Die formalen Instrumente der

ortlichen Raumplanung (Instrumente der Bauleitplanung) sind:

e Ortliches Entwicklungskonzept (OEK)
e Flachenwidmungsplan (FLWP)
e Bebauungsplan (BBP)

Nachfolgend werden die Instrumente der értlichen Raumplanung genauer erlautert.
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Ortliches Entwicklungskonzept (OEK):

"Das ortliche Entwicklungskonzept bezweckt die Bereitstellung von (fachlichen) Grundlagen fur die
Erstellung der Flachenwidmungsplanung und der Bebauungsplanung (Sturm, 2010: S. 22)." Es enthalt
langfristige raumliche Entwicklungsstrategien in planlicher (Plandarstellung in NO) und textlicher
Darstellung. Ziel des OEK ist die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes und die Stiarkung der
Kommune als Wohn- und Wirtschaftsstandort. Des Weiteren stellt das OEK eine fachliche Vorstufe des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes dar (Sturm, 2010: s.24). Im OEK wird festgelegt, in welchen
Teilrdumen des Gemeindegebietes Bebauungen stattfinden und in welchen Raumen Bautétigkeiten zu
unterlassen sind, des Weiteren werden Siedlungsgrenzen in Siedlungs-, bzw. Freiraumkonzepten
erstellt. Laut Sturm hat das OEK folgende wesentliche Aussagen zu enthalten: "die angestrebte
Bevolkerungsentwicklung und Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftssektoren, die Bertcksichtigung
okologisch bedeutsamer Gebiete, die funktionelle Gliederung des Baulandes und der Siedlungsformen,
die fur die AufschlieRung des gesamten Gemeindegebietes erforderlichen Verkehrswege und die

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungseinrichtungen (Sturm, 2010: S.23)." Das OEK soll einen

Uberblick tiber die gemeindeinternen geplanten Entwicklungen der nachsten 10 Jahre geben.
Flachenwidmungsplan (FLWP):

Der Flachenwidmungsplan ist ein dynamisches Instrument der Gemeinden, welches kinftige
Entwicklungen vorgeben und leiten soll. Die rechtlichen Grundlagen fur Flachenwidmungsplane sind in
den meisten Bundesldandern in den Raumordnungsgesetzen verankert. Ausnahmen bilden hier Karnten
(Gemeindeplanungsgesetz) und Wien (Flachenwidmung in Bauordnung geregelt). "Der
Flachenwidmungsplan hat auf Grundlage der Katastermappe fiir alle Flaichen einer Gemeinde die
Widmungsarten festzulegen und Uberortliche Planungsmafinahmen kenntlich  zu machen.
Parzellenscharf sind fir alle Grundflachen verbindliche Nutzungsvorschriften zu treffen (Kanonier, 2013a:

s.3)." Der Flichenwidmungsplan ist dem OEK untergeordnet und hat (berdrtliche Planungen zu
bertcksichtigen. Allgemein lassen sich folgende Widmungskategorien des Flachenwidmungsplans
zusammenfassen: Bauland, Verkehrsflaichen und Grinland. Einige Raumordnungsgesetze enthalten
zusatzlich noch die Widmungskategorien Vorbehaltsflichen und Sonderflachen (Siehe Tab. 6). Im
Rahmen der rechtlichen Vorgaben sind die Widmungsarten von den Gemeinden selbstandig
festzulegen, des Weiteren unterteilen die jeweilig geltenden Raumordnungsgesetze die
grundsatzlichen Kategorien in weitere Widmungs- oder Nutzungsarten (Kanonier, 2013a: S.4f). Der
Flachenwidmungsplan bildet die verbindliche Rechtsgrundlage fir andere kommunale Planungsakte
(wie den Bebauungsplan und die verbindliche Planungsgrundlage fir das Bauverfahren) (Sturm, 2010:

5.30).

Ein entscheidendes Problem des Flachenwidmungsplans ist, dass bereits bestehende
Baulandwidmungen nur schwer zu mobilisieren sind. Bei Neuwidmungen gibt es wie zuvor erwahnt oft
die gesetzliche Bestimmung der Bebauungsfrist, jedoch auch nicht in jedem Bundesland. Ohne diese
Bestimmung wird der Baulandiberhang immer grofRer und somit entstehen unendlich viele
Baulandreserven, welche nicht verdulRert werden. Es wird vor allem versucht durch Vorgaben wie die
Erstellung von Baulandbilanzen bei Flachenwidmungsplananderungen, die Baulandreserven so gering

wie moglich zu halten. Dies gilt jedoch nur fir kinftige Widmungen und nicht fir bereits bestehende
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Baulandreserven. Hier bedarf es also weiterer Malknahmen, um dem Prinzip der Innenentwicklung vor

Auflenentwicklung nachkommen zu kénnen.

Bebauungsplan (BBP):

Der Flachenwidmungsplan wird durch den Bebauungsplan konkretisiert. Der Bebauungsplan ist ein
verbindlicher Planungsakt, der die Ordnung eines Gebietes unter Bedachtnahme auf einen sparsamen
Bodenverbrauch und auf eine geordnete Siedlungsentwicklung regelt (Sturm, 2010: 5.37). Die Festlegung
der Straenfluchtlinien, der Verlauf der GemeindestralRen, die Festlegung der Baufluchtlinien (Grenze
zwischen Bauflachen und Verkehrsflache), die Baugrenzlinien, die bauliche Ausnitzbarkeit der
Grundflachen und die Festlegung von Vorgaben fiir die duRere Gestaltung von Bauvorhaben sind die
Inhalte des Bebauungsplanes (Sturm, 2010: 5.38). Einen weiteren Inhalt des Bebauungsplanes bilden die

vorgeschriebenen Bauweisen (Abb. 13):

Abb. 13: Bauweisen des Bebauungsplans

M geschlossen E}J gekuppelt m sonstige

w E}j — Bauweise
|

—___ offen — — — ~ Gruppenbauweise

[=[=[=]= Cmmal

Quelle: (Lassy, H., Lassy, G. 2011): 5.38)

Grundsatzlich eignet sich das Instrument des Bebauungsplanes sehr gut fir eine flaichensparende und
nachhaltige Siedlungsentwicklung, da durch die Bauweisen auch hohere Dichten vorgegeben werden
kbnnen. Es ist leider nur so, dass in einigen (vor allem kleineren) Gemeinden nur sektorale
Bebauungspldne bestehen und es keine flachendeckenden Plane gibt. Somit ist die Ausnitzbarkeit
bzw. auch das Potential dieses Instrumentes einerseits von der Grundflache, andererseits auch stark

von der jeweiligen Kommunalverwaltung abhangig.
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3.3. ZWISCHENFAZIT

Wie man anhand dieses Kapitels feststellen konnte, sind Zielsetzungen und MaRnahmen und
Instrumente bereits auf allen politischen Ebenen bereits in einem gewissen Mal vorhanden. Dies
bedeutet, dass das Problem dieser Thematik auf allen politischen Ebenen bereits diskutiert wird und
bekannt ist, jedoch wenige Malnahmen dem zuvor aufgezeigten Trend etwas entgegensetzen

konnen.

Auf Bundesebene wird die zunehmende Flacheninanspruchnahme in erster Linie durch hoheitliche
Normen, fiskalische Instrumente und Leitbilder versucht zu lenken. Somit werden Anreize durch
Forderungen oder Steuern geschaffen, um den Flachenverbrauch einzuddmmen. Jedoch bedarf es
hier weiterer Reformen, um den fiskalischen Reiz setzen zu kbnnen, um beispielsweise den Besitz von
unbebauten Grundstlicken so unattraktiv werden zu lassen, dass eine VerdulRerung der Bebauung
sinnvoller erscheint. Auch die Strategien der Nachhaltigkeit und das OREK formulieren Empfehlungen,
wie beispielsweise die Implementierung von Flachensparen und Flachenmanagement durch
Koppelung von Flachenwidmung, Bebauungsplanung und aktiver Bodenpolitik. Dadurch kénnen auf
Bundesebene Strategieprogramme und Konzepte einerseits zur Bewusstseinsbildung beitragen,
andererseits werden den Landern und Gemeinden konkrete MalRnahmen zur Flacheneinsparung

vorgeschlagen.

Auf Landesebene werden durch hoheitliche Normen (Raumordnungsgesetze, verbindliche bzw.
unverbindliche Konzepte), durch vertragsrechtliche Instrumente (Bebauungsfristen,
Vertragsraumordnung) und fiskalische Instrumente bzw. Anreize (Wohnbauférderung,
Erhaltungsbeitrage), Instrumente Strategien und Konzepte geschaffen, um einerseits der Zersiedelung
entgegenzuwirken, und andererseits auch der zunehmenden Flacheninanspruchnahme. Weiters
bringen sie sich durch direkte staatliche Leistungserbringungen (aktive Bodenpolitik durch Landes-

Bodenfonds) oder Information und Koordination (wie die raumliche Entwicklungsplanung) ein.

Die kommunale Ebene bzw. die értliche Raumplanung weist neben den normativen Instrumenten der
Raumplanung (6rtliches Entwicklungskonzept, Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan) auch noch
strategische Instrumente wie, eine aktive Bodenpolitik und die oft in den Landesraumordnungs-
gesetzten geregelte Vertragsraumordnung auf. Die aktive Bodenpolitik beinhaltet den An- und Verkauf
von Grundstiicken bzw. auch die Beratung von Bauwilligen sowie Flachentausch und -vermittlung

(Zeinler, 2012: 5.58).

Immenses Potential weist auch die Vertragsraumordnung auf, denn mithilfe dieser kbénnen
Gemeinden Vertrdage mit Grundstlckseigentimern schlieBen. Dadurch ergeben sich vielfaltige
Moglichkeiten zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme. Jedoch missen auch Sanktionen bei

Nichteinhaltung der Vereinbarungen getroffen und seitens der Gemeinde vollzogen werden.

Viele MalRnahmen zielen bereits auf die Neuausweisung von Bauland ab, jedoch nur wenige eignen
sich auch, um den Bauland-Bestand (bereits ausgewiesene Baulandflachen) zu mobilisieren. Laut
Kanonier gibt es folgende baulandmobilisierende Wirkungsbereiche beim Bauland-Bestand:

bewusstseinsbildende und informelle MalRnahmen, den Ankauf von Liegenschaften,
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Erhaltungsbeitrdage, Vorbehaltsflachen, Befristung der Widmung und problematische Rickwidmung
(Kanonier, 2014: S. 11). Die Rickwidmung stellt sich bei vielen Gemeinden als sehr problematisch dar, in
erster Linie ist es ein Eingriff in das Eigentumsrecht, denn mit der Rickwidmung kénnen unter
anderem sehr hohe Wert- und Nutzungsverluste einhergehen. Die Rickwidmung von Bauland in
Grunland ist laut Kanonier aus planungsfachlicher Sicht vielfach geboten, da viele Kommunen oft
erhebliche Baulandlberhdnge aufweisen. Es st jedoch auch besonders heikel, da die
Nutzungsmoglichkeiten fir den Grundstlckseigentimer erheblich reduziert werden, des Weiteren
sind besondere Voraussetzungen erforderlich, um Rickwidmungen durchfiihren zu kénnen (Kanonier,
2013c: $.22):
e Baulandiberhang ist notwendig, jedoch als Argument fir eine Rickwidmung nicht
ausreichend

e es missen wichtige fachliche Griinde eine Riickwidmung rechtfertigen
e die Interessen der Grundeigentimer sind besonders zu bertcksichtigen

Des Weiteren sind Ruckwidmungen zum Teil entschadigungspflichtig, so sind beispielsweise fir
folgende Verluste Entschadigungen vorgesehen (Kanonier, 2013c: $.22):

e Aufwandersatz (Ersatz frustrierter Aufwendungen)

o Wertverlust

e Dbesondere Belastung einzelner Grundstiickseigentimer (Sonderopfer)

Wie also festgestellt werden kann, ist es einerseits aus der gesetzlichen Lage heraus und andererseits
aus wirtschaftlicher Sicht nicht einfach fir die Kommunen, eine Ruckwidmung zu vollziehen.

Auflerdem bleibt in kleinen Gemeinden noch immer der politische Aspekt im Vordergrund.

Auf allen drei Gebietskérperschaftsebenen wurden bereits Instrumente Strategien und Konzepte
entwickelt um die zunehmende Flacheninanspruchnahme einzudammen. Die Wirkungen dieser
Instrumente und baulandmobilisierenden MaRnahmen sind sehr unterschiedlich, wie auch die
Ursachen des Flachenverbrauchs. Jedoch kénnen die flachenpoltischen Zielsetzungen durch die
bisherigen Instrumente und MaRnahmen nicht, oder nur sehr langsam erreicht werden. Die Griinde
daflr kénnen sehr vielseitig sein, ein entscheidender Faktor ist sicherlich der duRerst schwere Eingriff
in das Privateigentum vieler Grundstilickseigentimer. Denn viele bereits als Bauland ausgewiesene
Liegenschaften kdnnen nur schwer mobilisiert werden, da die Grundeigentiimer nicht bereit sind diese
zu verduRern bzw. zu bebauen. Der Eingriff in das Eigentum ist vor allem in Osterreich nur in duBerst
eingeschrankter Art und Weise mdoglich. Es bedarf also neuer innovativer Instrumente und deren
Umsetzung um langfristig die Bau- und Verkehrsflachen in Osterreich einddmmen zu kénnen. Denn
der aktuelle Trend der Flacheninanspruchnahme entspricht nicht der nachhaltigen Raumnutzung und

beeinflusst auch die Lebensraume zuklinftiger Generationen.

Allerdings bleibt auch anzumerken, dass es immer notwendig sein wird, Boden fir Wohn- und
Verkehrszwecke, zu beanspruchen, und der Flachenverbrauch einem standigen Wachstum untersteht,
jedoch ist es von entscheidender Bedeutung, den Verbrauch moglichst gering zu halten. In dieser
Arbeit soll dies vor allem auf kommunaler Ebene durch nachhaltiges Flachenmanagement erreicht
werden. Denn die Verfolgung nachhaltiger flachenpolitischer Ziele steht gerade in den Kommunen im
Spannungsfeld zwischen hoheitlicher Planung, Zielen der Raumplanung & Raumordnung, kommunaler

Konkurrenz und privaten Interessen der Bevolkerung.
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4. NACHHALTIGES FLACHENMANAGEMENT ALS
LOSUNGSANSATZ

Im nachstehenden Kapitel soll der Begriff des nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements
erldutert werden und wie dessen Umsetzung gestaltet werden kann bzw. bereits wird. Ein Blick
auBerhalb der Landesgrenzen soll in weiterer Folge auch noch Instrumente und Handlungsfelder des
nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements zeigen und Strategien kurz umschreiben, welche

teilweise innovative Anséatze fur Flacheneinsparungen auf kommunaler Ebene erzielen kénnen.
4.1. DEFINITION & EINORDNUNG DES BEGRIFFES
4.1.1. NACHHALTIGES KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT

Laut Lohr und Wiechmann wird unter Flachenmanagement allgemein die Kombination von
hoheitlichen und konsensualen Instrumenten zur Realisierung einer ressourcenschonenden und
bedarfsgerechten Bodennutzung verstanden (Lohr, R-P., Wiechmann, T. 2005): S.317). Der Begriff des
Flachenmanagements schlieSt auRerdem noch Elemente der Flacheninformation, der Kommunikation,
der Kooperation und der Finanzierung sowie der Steuerung und Gestaltung von Prozessen im aktiven
Zusammenwirken der relevanten Akteure ein und dient damit einer nachhaltigen Flachen- und

Siedlungspolitik (PreuR, 2010: 5.177).

Eine allgemein glltige Definition des Begriffes existiert nicht, jedoch findet der Begriff in den letzten

Jahren immer haufiger Anwendung, vor allem in Deutschland und der Schweiz.

4.1.2. DEUTSCHLAND

In  Deutschland sind die Instrumente der Bauleitplanung, der Bodenordnung und der
ErschlielRungsmalnahmen dem kommunalen Flachenmanagement zuzuordnen (Lshr, R-P., Wiechmann, T.
2005: $.317). Dadurch wird auch gezeigt, dass das Instrument des Flichenmanagement kein neues ist,
sondern eher ein klassisches. Jedoch, wie im vorigen Kapitel erldutert, bendtigt es neue und innovative
Ansatze zur Bekdampfung der zunehmenden Flacheninanspruchnahme. Diese werden durch
gesellschaftliche Veranderungen, politische Zielvorgaben, neue Rahmenbedingungen und neue

Strategien notwendig.

Das Flachenmanagement strebt laut Lohr und Wiechmann nach einer nachhaltigen Flachen- und
Siedlungsentwicklung und versucht, hierarchische und konsensuale Steuerungsinstrumente durch
einem integrierten Planungsprozess miteinander zu verbinden, mit dem Ziel, einerseits
bedarfsaddquat Bauland bereitzustellen, und andererseits die Neuinanspruchnahme von Flachen zu

reduzieren (Léhr, R-P., Wiechmann, T. 2005: S.317).

Speziell auf kommunaler Ebene dient das nachhaltige kommunale Flachenmanagement der
guantitativen und qualitativen Optimierung der Flachennutzung sowie der Baulandbereitstellung und

folgt dabei stadtebaulichen, 6kologischen, 6konomischen und sozialen Belangen. Der Prozess ist dabei
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langfristig und vorausschauend angelegt (PreuR, 2010: 5.177). Das Flachenmanagement setzt strategisch
auf regionaler und kommunaler Ebene an und ermoglicht die Entwicklung und Mobilisierung von
Flachen auf Basis rdaumlicher und zeitlicher Prioritdtensetzung, vor allem kann durch ein enges
Zusammenspiel zwischen Flachenmanagement und Bauleitplanung die Bereitstellung von Bauland
beschleunigt werden (Hinzen, 2011: S.40) . Somit kdnnen sowohl die Kommunalverwaltung als auch die
Eigentimer einen Nutzen daraus ziehen, denn neben den strategischen Vorteilen des
Flachenmanagements geht es vor allem darum, die Kosten fir die Gemeinden fir die technische
Infrastruktur einzuddmmen. Das Flachenmanagement soll sowohl als kommunales als auch als
regionales Instrument zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme dienen. Durch eine Etablierung
von raumlich-funktionalen Verflechtungen kann ein interkommunales Flachenmanagement erreicht
werden, dadurch kénnen auch groRere Erfolge garantiert werden (PreuR, 2010: $.177). Wichtig ist es
dennoch zu Beginn das Flachenmanagement auf Gemeindeebene zu etablieren, um die

grundlegenden Voraussetzungen fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung schaffen zu kénnen.

4.1.3. SCHWEIZ

In der Schweiz wird ein umfassendes Flachenmanagement als zyklischer Prozess und als Daueraufgabe
verstanden, um der Innenentwicklung zum Durchbruch zu verhelfen (Nebel, R., Grams, A., Widler, K. 2013):
$.19). ,,Die Stolrichtung Innenentwicklung vor Aufenentwicklung kann nur mit einem kommunalen
Flachenmanagement aktiv umgesetzt werden (Nebel, Grams, Widler, 2013: 5.19)“. Laut dem Projekt Raum+
ldsst sich der Flachenmanagementprozess in sechs grundlegende Bestandteile gliedern und erfordert

eine geeignete organisatorische Einbettung (Abb.14):

Abb. 14: Komponenten eines Flaichenmanagements - Flichenmanagementkreislauf
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Quelle: Darstellung von Nebel, 2014: S.111; in Anlehnung an Professur fiir Raumentwicklung, 2010a: S.4
Das Ziel des Flachenmanagements wird von Nebel wie folgt beschrieben: “Das Ziel des
Flachenmanagements ist die Umsetzung der haushélterischen und zweckmaRigen Nutzung des
Bodens und einer geordneten Siedlungsentwicklung als Voraussetzung fur die Sicherung eines
attraktiven Lebensumfelds. (..) Die Kernaufgabe eines Managementprozesses ist die Planung,

Organisation, Filhrung und Steuerung von Prozessen (Nebel, 2014: 5.110)".
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4.1.4. OSTERREICH

Eine derartige Vielfalt der Begriffsdefinitionen bzw. eine &ahnlich explizite Einbettung des
Flachenmanagements existiert in Osterreich noch nicht, jedoch werden immer wieder Initiativen wie
,Flachenmanagement in Osterreich” gestartet, um Erfahrungen, Ideen und Meinungen zur Reduktion
des Bodenverbrauchs auszutauschen (BMLFUW, 2011a: S.3). Bei dieser Initiative wurde als Ziel des
Flachenmanagements festgelegt, dass nur durch konsequente Innenentwicklung, der Abbau von
Baulandlberhangen und die Wiederverwertung von Industrie- und Gewerbebrachen erreicht werden

(BMLFUW, 2011a:S.3).

Auch das Umweltbundesamt schlagt vor, beim Flachenmanagement Uber die Landesgrenzen
Osterreichs hinauszuschauen, denn dort werden bereits innovative Ansdtze fir haushélterische
Flachennutzungen diskutiert, darunter neuartige ©konomische und steuerpolitische Instrumente

(Umweltbundesamt 2015e: online).

4.2. ZIELE UND HANDLUNGSFELDER

Die Formulierung der Ansdtze bzw. Ziele des Flachenmanagements werden durch Léhr und

Wiechmann wie folgt definiert (Lshr, R-P., Wiechmann, T. 2005: $.317):

e hybride Steuerungsformen mit der Verknlpfung von hoheitlichen, marktlichen und
konsensualen Handlungsansatzen;

e |eistungsfdahige Managementstrukturen mit einem verbesserten Informationswesen und der
Organisation von Kooperation;

e die systematische Verknlpfung von Planung und Umsetzung;

e Public Private Partnership und eine breite Einbeziehung von privaten Investoren, Eigentiimern und
Nutzern;

e verstarkte und frihzeitige Mitwirkung der Blrgerinnen und Blrger;

e Bodenvorratspolitik und privatrechtliche Bodenordnung sowie

e interkommunale und regionale Kooperation mit frihzeitiger Abstimmung und Interessenausgleich.

Diese Ansédtze zielen in erster Linie auf das Prinzip der Innenentwicklung vor AulRenentwicklung,
Wiedernutzung von Brachflachen, eine Forderung der Nutzungsmischung, flacheneffiziente und -
sparende Bauweisen, auf das Prinzip der kurzen Wege, Partizipationsvorgdnge, interkommunale
Abstimmungen der Baulandpolitiken sowie auf Freiraum- und Landschaftsschutz durch die schonende

Erhaltung und Verbindung 6kologisch wertvoller Flachen ab.
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Der Ablaufzyklus des Flachenmanagements lehnt sich laut Hinzen und Preul’ sinnvollerweise dem

Nutzungszyklus der Flachen bzw. der Flachenkreislaufwirtschaft'® an (Abb. 15) (Hinzen, 2011: $.40).

Abb. 15: Phasen und Potentiale der Flachenkreislaufwirtschaft

Mabilisierung von

Flachenpotenzialen
Brach- und Konversionsflachen '

industriell rblich i inbr .
(i cdustriel, gewerbllch, Wiedereinbringung Planung Neuausweisung
militarisch) o
von Flachen
- ; . .auf der griinen
Bauliicken im Innenbereich Wiese®
Stadtumbau-Brachen Zwischen- Lnshh“fnhuﬂlrmix
{=d iche, plane-
m"fz”ﬂ!a‘ rische und gkonc»
Planu ngsb rachen mische Instrumente

kooperative
Steuerungsansits,

Brachliegen

Entlassung von Fldchen,
fir die eine (Nach-)Nutzung Nutzungsaufgabe
dauerhaft nicht in Frage kommt

Quelle: BMVBS, 2007: S.11; "Das ExWoSt-Forschungsfeld "Fldche im Kreis", Perspektive Fldchenkreislaufwirtschat - Band 2

Dieser neue Politik- und Steuerungsansatz nachhaltiger Stadtentwicklung wurde vom Deutschen
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS) gemeinsam mit dem Bundesamt
fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) beauftragt. Fir die Durchfihrung waren das Deutsche Institut
fur Urbanistik (Difu) in Kooperation mit der Projektgruppe Stadt + Entwicklung, und der
Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse (sofia) zustdndig. Das Forschungsfeld, unter dem
Namen "Flache im Kreis - Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/ stadtregionalen Flachennutzung",
untersuchte eine verdanderte Nutzungsphilosophie im Rahmen der Flacheninanspruchnahme (BMvBS,
2006: S.14). Die Flachenkreislaufwirtschaft hat laut BMVBS vorrangig und systematisch die
Ausschopfung aller bestehenden Flachenpotentiale im Bestand zum Ziel und ldsst nur unter
bestimmten Bedingungen die Inanspruchnahme neuer Fldchen zu  (BMVBS, 2006: S.14). Die
Innenentwicklung wird in diesem Projekt stark forciert, wobei die Aufenentwicklung in einem

immensen Ausmal} eingeddammt werden soll..

Die Handlungsfelder des kommunalen Flachenmanagements sind sehr vielseitig. Bevor diese jedoch
beschrieben werden, wird eine Auflistung der klassischen Vorgehensweisen der Baulandbereitstellung

zu Strategietypen zusammengefasst.

Laut Lohr und Wiechmann lassen sich diese traditionellen Vorgehensweisen in 5 Typen kategorisieren

(Lohr, R-P., Wiechmann, T. 2005: 5.317):

19 Eine derartige Strategie verfolgt vorrangig und systematisch die Ausschopfung von Potenzialen der Bestandsentwicklung und der
Wiedernutzung von Brachflachen. Sie setzt konsequent an der Innenentwicklung (u.a. Brachflachenrecycling, Dichteerhohung, Baulticken,
Mehrfachnutzungen) an. Der gesamte Nutzungszyklus von Planung, Nutzung, Nutzungsaufgabe, Brachliegen und Wiedereinbringen von
Gebduden und Flachen wird in den Mittelpunkt gestellt. Das Ziel lautet: dynamischer Bestandserhalt. Idealtypisch ware diese Vision erfillt,
wenn fur neue Siedlungstatigkeiten nur bereits genutzte Flachen verwendet werden wiirden. Dabei wird eine geringfligige Neuausweisung
nicht ausgeschlossen, wenn anderswo Brachen wieder genutzt werden (BMVBS, 2006: S.26) .

SEITE 76



| B Y A NACHHALTIGES Flachenmanagement als Losungsansatz

Typl: herkdémmliche Angebotsplanung, Typ 2: Entwicklung eigener Flachen durch die Gemeinde, ggf.
nach Zwischenerwerb der Gemeinde, mit oder ohne Beteiligung der Eigentimer an der
Wertschopfung Typ 3: Zwischenerwerb durch eine von der Gemeinde beauftragte Gesellschaft, Typ 4:
Entwicklung privater Flachen durch Private, ggf. nach Zwischenerwerb, Typ 5: Stadtebauliche
Entwicklungsmalinahmen. Des Weiteren wird die stadtebauliche Kalkulation als wichtiges Element

eines jeden Strategietyps angefuhrt (Lshr, R-P., Wiechmann, T. 2005): 5.318).

Neben den 5 klassischen Vorgehensweisen bzw. Strategien stehen die Handlungsfelder des
kommunalen Flachenmanagements (Hinzen, 2011:, S.46):

e Flachenentwicklung und -sicherung,

e Bodenordnung,

e ErschlieBung,

e Mobilisierung und Verfligbarmachung fiir die beabsichtigte Nutzung,

e Bodenvorratspolitik,

e Beeinflussung von Bodenmarkt und Bodenpreisen,

e Mitwirkung bei der Klarung von Eigentumsverhaltnissen,

e Mitwirkung bei der Vermarktung von Flachen

Die Instrumente des Flachenmanagements zielen auf die Verminderung der Flacheninanspruchnahme
und auf die Konzentration der Innenentwicklung ab, somit ergeben sich laut PreuR folgende

Teilstrategien (PreuR, 2010: 5.178):

e Reduzierung des Zuwachses bebauter Siedlungs- und Verkehrsflachen
o Verbesserung der Effizienz der Flachennutzung im Bestand

e SchliefRen von Baullicken

e Brachflachenreaktivierung und

e Rilckbau und Renaturierung

PreuR gliedert die relevanten Instrumente fir ein Flachenmanagement in die Bereiche Information,
Planung (inkl. Bodenordnung und Flachenentwicklung), Kooperation, Organisation, Fordermittel und
Investitionen und Vermarktung, um mit dem Ziel der Mobilisierung von Flachen, informelle und
formelle bzw. normative und gesetzliche Instrumente, Strategien und Verfahren zu kombinieren (preug,

2010: 5.179).

Durch Flacheninformationen kann das nachhaltige kommunale Flachenmanagement die quantitative
und qualitative Optimierung der Flachennutzung sowie der Baulandbereitstellung unterstiitzen und
dabei stddtebauliche, 6kologische, tkonomische und soziale Ziele verfolgen. Die Kenntnis aller in den
Gemeindegebieten oder in der Region verfligbaren Flachenpotentiale bzw. Flacheninformationen ist
die Grundvoraussetzung fir ein effektives und effizientes Flachenmanagement, denn daraus
entstehen die planerischen Erweiterungspotentiale und die Potentiale fir eine geordnete
Innenentwicklung, wie Baullicken, Brachflichen, minder genutzte Grundstiicke sowie absehbare
Flachenfreisetzungen (PreuR, 2010: 5.177). Das Instrument des Flachenmonitorings wird in dieser Arbeit

im nachfolgenden Kapitel genauer und anhand einer Beispielgemeinde aufgezeigt.
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Neben den Informationen Uber die Flachenreserven spielen auch Planung und Kooperation eine
wichtige Rolle. Denn vor allem auf kommunaler Ebene nehmen die Uberdrtlichen Planungen, wie
Verkehrsflachenentwicklung zwischen den Gemeinden, diverse Regionalplanungen und regionale
Entwicklungskonzepte einen essentiellen Platz in der 6rtlichen Siedlungsentwicklung ein (PreuR, 2010:

5.179).

Ein weiteres wichtiges Instrument stellen die Kooperationen dar, sei es zwischen o6ffentlichen
Gebietskorperschaften oder zwischen Gemeinden und privaten Akteuren. Durch diese lassen sich
gemeinsam auferlegte und hoheitlich vorgegebene Ziele einfacher erreichen, beispielsweise durch die
Verteilung der Kosten und Einnahmen bei der Ansiedelung von Betriebsgebieten. Im nachsten Kapitel
(4.3. Innovative Instrumente des nachhaltigen Fléchenmanagements) werden vor allem dkonomische
Instrumente wie handelbare Flichenausweisungsrechte, Okologisierung des kommunalen

Finanzausgleichs und eine mégliche Einfihrung der Flachennutzungssteuer kurz vorgestellt.

Als weitere Voraussetzungen fir ein nachhaltiges Flaichenmanagement gelten ebenfalls laut Lohr und
Wiechman, der bodenpolitische Grundsatzbeschluss des Gemeinderates, der Aufbau eines
Flacheninformationssystems, frihzeitige innergemeindliche Abstimmung zwischen Planung,
Bodenordnung, Bodenwirtschaft sowie Wohnungs- und Stadtebau- und Wirtschaftsforderungen, die
Entwicklung und Steuerung von Kooperationsmodellen zur sozial gerechten Bodennutzung, die
Entwicklung von Kriterien und Instrumenten flr eine dynamische strategische Bodenreserve
einschlielllich Flachenpools fir besondere 6ffentliche Zwecke und die Standardisierung von Kriterien
und Methoden flir wirtschaftliche Analysen und bodenwirtschaftliche Kalkulationen als

Entscheidungsgrundlage (Lshr, R-P., Wiechmann, T. 2005): $.318).

Neben der aktiven Bodenpolitik durch die Schaffung von Bodenfonds gilt also vor allem der Aufbau
eines Flacheninformationssystems, welche alle Bauflachen, Baullcken, Grundstiicke mit baulicher
Unternutzung oder Nachverdichtungspotential sowie Brachflachen enthélt als essentielles Instrument.
Diese  Flacheninformationen stellen jedoch nur die Grundlage fir ein nachhaltiges
Flachenmanagement dar und bieten unter Voraussetzung des politischen Willens eine aktive
bedarfsorientierte strategische Steuerung der Siedlungsentwicklung. Aufgrund dieser quantitativen

Informationsgrundlage kdnnen Flachenmanagementstrategien erarbeitet werden.

Neben den quantitativen Informationen mussen fir eine nachhaltige Steuerung der
Flacheninanspruchnahme auch qualitative Ziele berlcksichtigt werden, wie beispielsweise Erhaltungs-

und Schutzziele, nutzungsstrukturelle Ziele und Nutzungseffizienzziele (PreuR, 2010: 5.178).

Grundsatzliches Ziel des nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements ist es die vorhandenen
Baulandpotentiale im Bestand zu nltzen um Neuausweisungen verringern zu kénnen. Dadurch soll in
erster Linie die Innenentwicklung forciert werden und die AuRenentwicklung eingedammt werden.
Somit kénnen umweltpolitische Zielsetzungen erreicht werden. Des Weiteren ist es wichtig zu
beachten, dass das Flachenmanagement als dynamischer Prozess angesehen werden sollte, welcher
konsequenter Uberwachung und Mitarbeit bedarf. Unter anderem haben bodenpolitische
Grundsatzbeschlisse zu erfolgen, und vor allem die Erfassung und das Monitoring von

Flachenpotentialen oder Kosten-Nutzen-Betrachtungen in Zusammenhang mit Flachenausweisungen
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(Hinzen, 2011: S.46). Dadurch kann festgestellt und zeitlich eingegrenzt werden, in wie weit sich die
hoheitlichen Zielvorstellungen realisieren lassen. Die quantitativen und qualitativen Ergebnisse sollten
des Weiteren auf ihre Ursachen, Auswirkungen und Rahmenbedingungen untersucht werden um

mogliche Zielabweichungen einer Reflexion bzw. Analyse zu unterziehen.

"Generell sollte das Flachenmanagement auch die bereits in der Bauleitplanung regelmaRig
beschriebenen Planungsabsichten zur vorrangigen Innenentwicklung, zur Konzentration der
Siedlungsentwicklung entlang bestehender Infrastrukturen und zum Erhalt von Bdden, Natur und
Landschaft aufgreifen und schlieflich in Form von MalRnahmenempfehlungen operationalisieren

(PreuR, 2010: S.178)."

4.3. INNOVATIVE INSTRUMENTE DES NACHHALTIGEN
FLACHENMANAGEMENTS

In diesem Abschnitt des Anhangs sollen die in der Literatur oft diskutierten, jedoch nicht umgesetzten
Instrumente, welche sich dem nachhaltigen Flachenmanagement zuordnen lassen, kurz aufgezeigt
werden. Viele der nachfolgenden Instrumente wurden bis dato noch nicht auf ihre Praxistauglichkeit
getestet, sie bieten vielmehr eine Diskussionsgrundlage fir mogliche Umsetzungen und stehen bisher
nur in ihren theoretischen Grundzigen zur Verfigung. Im folgenden Abschnitt sollen neuartige und
innovative Instrumente kurz in ihren Grundzigen umrissen werden. Neben den Instrumenten des
Flachenmonitorings bzw. der Flacheninformation, welche anschlielend in Kapitel 5. und 6.
beschrieben werden, zdhlen zu den innovativen Instrumenten zur Vermeidung der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme vor allem:

e Vertragsrechtliche Normen wie

o Handelbare Flachenausweisungsrechte (Flachenzertifikate)
e Fiskalische Anreiz-Instrumente wie

o die Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs

o die EinfUhrung einer Flachennutzungssteuer

4.3.1. HANDELBARE FLACHENAUSWEISUNGSRECHTE (FLACHENZERTIFIKATE)

Das Ziel des Handelssystems mit Flachenausweisungsrechten ist die Einhaltung der quantitativen
Zielvorgaben hoheitlicher Normen (festgelegte Obergrenze an Flacheninanspruchnahme pro Tag)
unter dem geringsten Einsatz volkswirtschaftlicher Kosten. Dies kann durch die Ausweisung der
Zertifikate garantiert werden, die Gesamtmenge an handelbaren Zertifikaten wird auf kommunaler
Ebene festgelegt. Die Gesamtmenge des ausweisbaren Baulandes wird staatlich vorgegeben, sodass
die quantitative Begrenzung des Flachenverbrauchs gegeben ist (Umweltbundesamt 2015f: online). Das

Umweltbundesamt beschreibt die Idee der Flachenausweisungsrechte in ihren Grundzligen wie folgt:

"Bund oder Land richten eine Borse zum Handel von Flachenzertifikaten ein. Jede Gemeinde erhdlt
anfangs eine kostenfreie Erstausstattung an Baulandwidmungsrechten fir die Eigenentwicklung, der
Rest wird durch das Land versteigert. Benotigt eine Gemeinde weitere Rechte, so muss sie diese an
der Borse erwerben. Andererseits kdnnen nicht bendtigte Rechte an andere Gemeinden verkauft und

dadurch kommunale Einnahmen erzielt werden, die fiir anderweitige Gemeindeziele verwendbar sind.
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Bund oder Land wachen Uber die Einhaltung von Spielregeln, einschliellich Sanktionsmechanismen bei
RegelverstdlRen. Wesentlich ist, dass die Raumplanung nach wie vor den zuldssigen Rahmen fir
Baulandausweisungen bestimmt. Nicht handelbare Ausschlussflaichen, z.B. o©kologisch oder

landwirtschaftlich wertvolle Zonen, werden vorher festgelegt (Umweltbundesamt 2015f: online)."

Das bedeutet also, wenn eine Gemeinde die zugeteilten Rechte nicht fir ihre Ausweisung verwenden
mochte, bietet sie diese Rechte an der Flachenborse einer anderen Gemeinde an. Durch die
Angebots- und Nachfragesituation entsteht ein Marktpreis, welcher das Kostenverhaltnis zwischen
Innen- und AufRenentwicklung zu Gunsten der Innenentwicklung verandert (Bizer, Kéller, Henger,
Stephenson, 2009: $.11f). Dies soll laut Bizer, Kéller, Henger und Stephenson einen Abwagungsprozess bei
den Kommunen und Nutzern (private Haushalte und Unternehmen) auslésen, indem diese Akteure
beispielsweise die Kosten einer Brachflachenrevitalisierung den vermeidbaren Kosten der
Flacheninanspruchnahme gegeniberstellen und anschlieBend nach "flachenschonenderen"
Alternativen suchen (Bizer, Kéller, Henger, Stephenson, 2009: S.12f). Die Flachenausweisungsrechte sollen die
hoheitliche Raumplanung nicht ersetzen, sondern ergdnzend zu dieser rechtlich verankert werden.
Auch die Planungshoheit bleibt den Kommunen erhalten, der Flachenhandel Ubernimmt die
"quantitative Steuerung" der Siedlungsentwicklung, dem Planungsrecht bleibt weiterhin die

"qualitative Steuerung" Uberlassen (Bizer, Kéller, Henger, Stephenson, 2009: S.13f).
Funktionsweise des Flachenhandels (Henger, 2013: 5.11)

e Fin Flachensparziel wird in Form von , Zertifikaten” verbrieft und auf die Kommunen verteilt.

e Wenn eine Kommune ungenutzte Flachen im AuRenbereich zu Bauland machen will, muss sie die
entsprechende Menge an Zertifikaten dafir aufbringen. Fir die Bebauung im
Innenentwicklungsbereich sind keine Zertifikate erforderlich.

e Zertifikate sind zwischen Kommunen frei handelbar.

e Die Zertifikate werden zu Beginn jedes Jahres auf die Kommunen verteilt. Sie kénnen von den
Kommunen fr spatere Aktivitdten angespart werden.

e Die Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben unverdndert.

e Durch die Riicknahme bestehender Baurechte kénnen die Kommunen zuséatzliche Zertifikate
generieren (sog. ,WeiRe Zertifikate”).

Abb. 16: Funktionsweise des Handels
Flachensparziel

Zuteilung 3 ha 1ha 2 ha

Gemeinde A Gemeinde B Gemeinde C
Planung reine Innen- groBes Projekt (4 ha) kleines Projekt (2 ha)
entwicklung im AuBenbereich im AuBenbereich
Bedarf +3 Zertifikate -3 Zertifikate gedeckt
Aktivitat Verkauf ————  Kauf

Quelle: Henger, 2013: S.10
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Ob die handelbaren Flachenausweisungsrechte auch praxistauglich sind, versucht das Institut der
Deutschen Wirtschaft Koéln seit 2013 mittels kommunalen Fallstudien und kontrollierten
Feldexperimenten im  Rahmen des  "Planspiel  Flachenhandel" herauszufinden  (HP:
http://www.flaechenhandel.de/). In diesem Modellversuch wird, laut Karlsruher Institut fir Technologie so
realitatsnah wie moglich geprift, ob handelbare Flachenzertifikate ein Instrument sein kdnnen, um
den Stadten und Gemeinden zu helfen, den Flachenverbrauch zu vermindern und die
Innenentwicklung zu verbessern. Dabei sollen alle Flachenmanagement-Instrumente in ihrer
Wirkungsweise behandelt werden (KIT, 2013: online). Abseits dieses Modellversuchs findet noch keine

Anwendung dieses Instrumentes statt.
Vorteile, Risiken und Nachteile

Vorziige gegenlber alternativen Instrumenten bieten die handelbaren Flachenausweisungsrecht laut

Bizer, Koller, Henger und Stephenson einige (Bizer, Kéller, Henger, Stephenson, 2009: S.13f):

o Sicherung der Zielerreichung der quantitativen Vorgaben

e Kostenminimale Zielerreichung (Schaffung einer marktwirtschaftlichen Basis fihrt zur Vermeidung
von Flachenausweisungen, welche fir die Kommunen keinen hohen Nutzen versprechen.)

e Kommunale Flexibilitat
Entwicklungsmoglichkeiten im Rahmen der geltenden Plane durch frei handelbare Kontingente
der Zertifikate. "Fairer Nutzen-Lasten Ausgleich im Gemeindesystem" (Siedentop, 2013: 5.8)

e Forderung einer nachhaltigen Flachen- und Siedlungsentwicklung
Flachensparpolitiken werden belohnt, 6konomische Rahmenbedingungen schaffen permanenten
Anreiz flr nachhaltige Flachenentwicklung (Forcierung der Innenentwicklung)

Jedoch ergeben sich auch Risiken fir Kommunen und Regionen

(Bizer, Koller, Henger, Stephenson, 2009: S.13f):

e Kostenbelastung fir Kommunen konnen wachstumshemmende Einfllisse nach sich ziehen

e Anreize lenken Siedlungstatigkeit nicht zwingend an raumplanerisch vorgesehene Standorte. Um
disperse Siedlungsstrukturen zu vermeiden und die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte zu
konzentrieren ist der Flaichenhandel mit effektiven raumplanerischen Instrumenten zu flankieren.

e Wettbewerbsverzerrung durch rein regionale oder landerbezogene Umsetzungen.

e Kommunen drohen empfindliche Strafen in Hohe des zehnfachen Marktpreises, wenn
Ausweisung nicht mit entsprechendem Umfang an Rechten gedeckt werden kann.

e Kommunen tragen Transaktionskosten fiir die Beobachtung des Preises von handelbaren
Ausweisungsrechten und den Abschluss von Transaktionen.

Des Weiteren fordert Siedentop noch die Durchfihrung eines praktischen Modellversuchs, der wie

schon zuvor erwahnt bereits im Jahr 2013 begonnen wurde.
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4.3.2. OKOLOGISIERUNG DES KOMMUNALEN FINANZAUSGLEICHS

Das Ziel bzw. die grundlegende Idee der Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs besteht
darin, dass Kommunen Uber die Finanzzuweisungen der Lander Anreize bekommen, um mit Flachen
schonend und sparsam umzugehen (Jérissen, Coenen, 2007: S.194). Insbesonders wenn dies zugunsten
Ubergeordneter offentlicher Interessen geschieht, wie bei der Freihaltung von Hochwasser-
Rlckhalterdumen oder okologischer Vorranggebiete, ist eine faire Teilung der Lasten zwischen den
Gemeinden sinnvoll (Umweltbundesamt 2015h: online). Das derzeitige Finanzausgleichs-System sieht
finanzielle Anreize fir Gemeinden in Form von Gewerbe- und Einkommensteuern vor. So sind viele
Gemeinden unter Druck, Gewerbe- und Industriegebiete auf der "griinen Wiese" zu widmen, um den
finanziellen Ausgleich zwischen Einnahmekraft und Ausgabenbedarf zu erreichen (Umweltbundesamt
2015h: online). Neben den Industrie- und Gewerbegebietsausweisungen lohnt es sich unter fiskalischen
Gesichtspunkten fir die Kommunen auch, neue Wohngebiete auszuweisen, da diese neben den
Finanzzuweisungen auch das Aufkommen an kommunalen Steuern (Bsp. Grundsteuer) sowie den
kommunalen Einkommensteueranteil (in Osterreich: gemeinschaftliche Bundesabgaben GBA) erhoht
(Jorissen, Coenen, 2007: $.194). Somit wird durch die derzeitige Situation die zunehmende
Flacheninanspruchnahme forciert, denn beispielsweise wird die Erhaltung von Freiflachen fur
Erholungszwecke nicht honoriert. Dies soll sich durch den o6kologischen Finanzausgleich andern.
Hierbei sollen Einnahmeverluste von Kommunen, die durch den Verzicht auf die Ausweisung von
Bauland entstehen, kompensiert und Malknahmen der Kommunen zum Erhalt 6kologischer
Funktionen und zur okologischen Aufwertung der Siedlungsflichen belohnt werden (Jsrissen, Coenen,
2007: S.194). Dieses Instrument wird vor allem in der deutschen Fachliteratur auf theoretischer Basis

diskutiert, praxisnahe Anwendungsbeispiele existieren nur wenige.
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4.3.3. FLACHENNUTZUNGSSTEUER

Neben dem oOkologischen kommunalen Finanzausgleich wird durch die EinfGhrung der
Flachennutzungssteuer ein weiteres fiskalisches Anreiz-Instrument vorgestellt, welches auf eine
okologische Bodennutzung abzielt. Die Flachennutzungssteuer wird in der Literatur oft als Reform der
derzeitigen Grundsteuer beschrieben(Lexer, 2004: 5.8). "Eine Flachennutzungssteuer ist eine regelmalige
Abgabe, die vom Boden erhoben wird. Bemessungsgrundlage sind die Grundstlcksflachen, von denen

z.B. versiegelte Flachen mit einem hdheren Steuersatz belegt werden kénnen (Josten 2009: S.64)."

Die Flachennutzungssteuer knipft an die tatsdchliche Nutzung an, fir unterschiedliche Nutzungsarten

bzw. Steuerklassen (bis zu 7, Siehe Tab. 8) werden unterschiedliche Tarife festgelegt (Lohr, 2008: 5.125).

Tab. 8: Steuerklassen der Flachennutzungssteuer - Entwurf

I - Naturbelassene Flachen
Weitgehend naturbelassene Fldchen. Beinhalten auch Fldchen, die im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes gepflegt
und entwickelt werden, ohne sie wirtschaftlich zu nutzen.
Il - Naturschonend genutzte Fldchen
Fldchen, die nachweislich und nach anerkannten Verfahren naturschonend genutzt/bewirtschaftet werden.
Il - Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Waldfldche, soweit sie bewirtschaftet und nicht als 6kologischer Waldbau zertifiziert ist.
IV - Sonstige Freiflachen
Alle Freifliichen des Aufsen- und Innenbereichs, die nicht den Steuerklasse I, Il oder Il zugeordnet werden
V - Versiegelte Flachen im AufRenbereich
Vor allem privilegierte Vorhaben des § 35 BauGB, wenn sie nicht in die Steuerklasse VIl fallen
VI - Versiegelte Flachen im Innenbereich
Alle versiegelten Flcichen des Innenbereichs, die nicht Steuerklasse VIl zuzuordnen sind.
VIl - Besonders naturschadlich genutzte Flachen
Alle Verkehrsfldchen und alle Hochhéduser von mehr als fiinf Stockwerken.

Quelle: Bizer, 1998: S.67; Adomeit, 2009: 5.52

Die sieben Steuerklassen dienen der Kategorisierung der verschiedenen Bodennutzungsarten. Den
naturvertraglichsten Nutzungen werden die niedrigsten Satze, in Form von Steuermesszahlen,
zugeordnet, welche auf die Flache pro Quadratmeter angelegt werden. Innerhalb der Nutzungsklassen
kdnnen die Gemeinden mittels Bestimmung der Hebesatze differenzieren, damit als Wertkomponente
die unterschiedliche Ertragskraft von Grundstlcken bericksichtigt werden kann (Die Gemeinden

erhalten auf die Steuermesszahlen ein Hebesatzrecht) (Lohr, 2008: 5.125).

Derzeit orientierten sich die Grundsteuern am Einheitswert von Grundstlicken, welche keine
okologischen Auswirkungen berlcksichtigen. Deshalb spricht man laut Umweltbundesamt davon, dass
der derzeitige Bodenmarkt und die Grundsteuer "blind" fir die negativen Umweltfolgen der
Bodennutzung sind und die Umweltkosten auf die Allgemeinheit abgewalzt werden (Umweltbundesamt

2015g) online).

Bei der Flachennutzungssteuer steht der Lenkungszweck und die okologischen Zielsetzungen im
Vordergrund. Durch dieses Instrument kann laut Lohr an verschiedenen umweltpolitischen Problemen
angesetzt werden: 6kologische Flachenbewirtschaftung, Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und
des Lokalklimas durch die Anzahl der GescholRRe, Suburbanisierung usw. (Lohr, 2008: 5.125). Lohr merkt
dennoch an, dass dies zu moglichen Zielkonflikten flihren kann, denn die Flachennutzungssteuer soll

einerseits der Versiegelung (qualitatives Ziel), andererseits der Zersiedelung (quantitatives Ziel)
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entgegenwirken, obwohl Strategien gegen die Versiegelung potentiell zu einer héheren Zersiedelung
flhren kdnnen (Lshr, 2008: 5.125). Diese Meinung vertritt auch Lexer, der meint, versiegelte Bauflachen
héher zu besteuern als unversiegelte, kdnnte zu einer geringeren Bauausnutzung von Grundstlicken
flhren. Er fordert daher verdichtete Bebauungsformen geringer zu besteuern, als etwa freistehende

Einfamilienhauser (Lexer, 2004: 5.8).

Des Weiteren gilt die Flachennutzungsteuer als schwer umsetzbar, vor allem aufgrund des
komplizierten administrativen Aufwandes stellt sie flr viele kleinere Gemeinden eine nicht zu

bewaltigende Herausforderung dar (Léhr, 2008: S.126).

Lohr erwdhnt im Zusammenhang mit der Flachennutzungssteuer als Ubergeordnetes Instrument eine
generelle Grundsteuerreform, welche neben der Flachennutzungssteuer auch Bodenwert- bzw.
Flachensteuer und zoniertes Satzungsrecht20 beschreibt. Diese Instrumente werden in dieser Arbeit

jedoch nicht genauer erlautert.

"Es bleibt festzuhalten, dass die Fldchennutzungssteuer ungeachtet ihrer Popularitdt in
umweltpolitischen Kreisen ein gdnzlich untaugliches Mittel fiir die Verfolgung der eingangs genannten
Ziele darstellt. Nicht zuletzt bietet das Modell keine systematischen Ankniipfungspunkte fiir eine

Kombination mit dem zonierten Satzungsrecht (Léhr, 2008: 5.126)."

4.4. AKTEURE DES FLACHENMANAGEMENTS

Das Flachenmanagement stellt einen komplexen Prozess mit einer Vielzahl von Akteuren dar.
Innerhalb dieses Prozesses kann es zu konkurrierendem Verhalten aufgrund unterschiedlicher
Interessen der Akteure kommen. Hierbei ist es wichtig, das gemeinsame Interesse der Einddammung
der Flacheninanspruchnahme in den Vordergrund zu stellen und ein gemeinsames Verstandnis Gber
den tatsachlichen Flachenbedarf zu erarbeiten. In der Abb. 17 werden nun ausgewahlte Hauptakteure
aufgezeigt:

Abb. 17: Hauptakteure des Fldichenmanagements

Kommunalverwaltungen:
Stadtplanung,
Bauamt, Verkehrsplaung
Liegenschaftsverwaltung,

. Uberértliche Entscheidungstrager
Regionalplanung

Regionalverbande

Umweltschutz

Grundstiickseigentimer : . Wirtschaftsférderun

g Flichenmanagement o
Immobilienwirtschaft
Investoren, Bautrager
Flachennachfrager, Banken Stadt- und Regionalplaner
Projektentwicklunger und Kommunalpolitik
Projektfinanzierer Bl'.'l.!'ger, kommunale Entscheidungstréger
Grundstiicksnutzer, orltiche Raumplanung
Drittbetroffene

Quelle: (Preufs, 2010: S. 178, Eigene Darstellung

 Zoniertes Satzungsrecht fir baureife aber unbebaute Grundstiicke: Um baureife Grundstiicke beschleunigt einer Bebauung zuzufiihren,
kénnte den Gemeinden das Recht eingerdumt werden, im Wege der Satzung fur Teile des Gemeindegebietes die Grundsteuer durch erhohte
Hebesatze zu erhohen (zoniertes Satzungsrecht) und dadurch die Haltung von Bauland zu verteuern . (Deutscher Bundestag, 1998: S.167)
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Laut Preul’ lasst sich ein tragfahiges Flachenmanagement nur in kooperativer Zusammenarbeit und
unter Berlcksichtigung der Interessen vieler Akteure entwickeln, wobei die Kooperation zwischen
offentlichem Sektor und Privatwirtschaft zunehmende Bedeutung erlangen wird, wie beispielsweise

bei sogenannten Public-Private-Partnerships™.

4.5, FOLGERUNG - STEUERUNGSINSTRUMENTE DES NACHHALTIGEN
FLACHENMANAGEMENTS

Grundsatzlich besteht das Flachenmanagement aus hoheitlichen und privatrechtlichen Instrumenten,
sowie aus solchen, die bereits existieren und solchen, die erst in der Literatur theoretisch diskutiert
werden. Eine parallele Anwendung dieser Instrumente innerhalb des Flachenmanagementkreislaufs ist
erstrebenswert, um alle zuvor erwdhnten Elemente des Flachenmanagements (Siehe 4.1.1.
Nachhaltiges kommunales Flichenmanagement) zu bericksichtigen. Im Kapitel 5. wird dargestellt, wie
vor allem durch die Flacheninformationen eine Basis flr ein nachhaltiges kommunales

Flachenmanagement geschaffen werden kann.

Neben den zuvor erwdhnten, existieren noch einige weitere Akteure und Instrumente des
Flachenmanagements. Vor allem in Deutschland und der Schweiz werden bereits jetzt moderne und
innovative Instrumente flr die Einddmmung der Flacheninanspruchnahme intensiv diskutiert und
teilweise schon in ersten Pilotprojekten praxisnah angewandt. In Deutschland wurde durch den
Forderungsschwerpunkt "Forschung fir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flachenmanagement (kurz REFINA)" ein wichtiger Schritt zur Erreichung der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie®® getan. In diesem Diskurs entstanden sehr viele Diskussionen und Projekte

bezlglich der Flacheneinsparung.

Auch in der Schweiz wurde mit dem Projekt Raum+ eine Initiative ins Leben gerufen welche sich mit
dem schweizweiten Flaichenmanagement beschéftigt. Sehr essentiell und interessant scheint dabei der
Flachenmanagementkreislauf zu sein, welcher als zyklischer Prozess vorgestellt wird. Diese
Betrachtungsweise von Flaichenmanagement sollte auch in Osterreich dahingehend etabliert werden.
Flachenmanagement ist als mehrstufiger Prozess anzusehen und nicht als einmalige
Bestandsauflistung von unbebauten Flachen. Das Instrument des Flachenmanagements hebt sich von
der aktuell etablierten Flachenbilanz immens ab und enthdlt neben einer quantitativen Auflistung
auch qualitative Merkmale der Flachenpotentiale. Eine kooperative Erarbeitung eines regionalen
Flachenmanagements unter Einbindung aller relevanten Akteure wére ein erstrebenswertes und
durchaus realistisches Ziel. Dadurch wiirden regionale Projekte entstehen und die Kommunikation
innerhalb der Region kdnnte sich entscheidend verbessern. Des Weiteren sollen auch die Flachen

durch aktive Bodenpolitik innerhalb der Gemeinden mobilisiert werden, auch das ware auf regionaler

2 Public-Private-Partnership keine einheitliche Definition in der Literatur vorhanden, Girmscheid und Dreyer beschreiben PPP

folgendermalien: - Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe (Projekte mit investivem Charakter als Beschaffungsalternative der 6ffentlichen Hand
sowie (Dienst-)Leistungen ohne investiven Charakter als reine Aufgabenerfillung. -Beteiligung mindestens eines privaten und eines
offentlichen Partners. -Langfristigkeit der Kooperation. -vertragliche Formalisierung der Partnerschaft. -Effizienzsteigerung (v.a. in Form von
Kostensenkung und Risikominimierung -Lebenszyklusorientierung bei der Leistungserstellung (Girmscheid, Dreyer, 2006: S.100)

2 1m Mittelpunkt dieser Strategie steht ein effizienter Umgang mit Grund und Boden. Die Ziele hierfir sind die Reduktion der derzeitigen
taglichen Inanspruchnahme von Boden fur neue Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 Hektar pro Tag sowie eine vorrangige
Innenentwicklung (Verhaltnis von Innen- zu AuRenentwicklung = 3:1) bis zum Jahr 2020 mittels Flachenmanagement mit der Vision eines
Flachenkreislaufs durch Flachenrecycling (REFINA 2012b: online).
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Ebene denkbar. Derartige Projekte bzw. dadurch entstandene Diskussionen waren auch in Osterreich

erstrebenswert.

Die vorgestellten Instrumente gelten trotz intensiver Forschung und bereits erster Anwendungen in
Deutschland und der Schweiz dennoch als noch nicht ausgereift und werden in verschiedenen
Modellversuchen derzeit auf ihre praxisnahe Anwendbarkeit geprift, analysiert und bewertet.

Aufgrund dieser Gegebenheiten ist die erste Forschungsfrage wie folgt zu beantworten:

o Mithilfe welcher Steuerungsinstrumente kann eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auf
kommunaler Ebene in Osterreich erreicht werden?
Diese Frage kann nur teilweise beantwortet werden. Es existieren einige neuartige und innovative
Instrumente zur Einddmmung und Steuerung der zunehmenden Flacheninanspruchnahme, jedoch
liegt es oft an der fehlenden Umsetzung und gesetzlichen Verankerung, damit diese letzten Endes
auch wirken. Es gibt nicht "dieses eine Instrument"”, mit dem alle Ursachen und Auswirkungen dieser
Thematik bekdampft werden kénnen. Es bedarf neben Adaptierungen etablierter und bestehender
Raumplanungsinstrumente auch eines mutigen Schrittes in Richtung Anwendung der vorgeschlagenen
Instrumente, um zusatzliche Anreize flr den haushélterischen Umgang mit Flachen zu schaffen. Ohne
eine gesetzlich- verbindliche Verankerung wird es wohl kaum moglich sein, notige Anreize zu schaffen.
Vor allem sind die Gemeinden und Regionen gefordert zu agieren und zu handeln. Die Einbindung aller
relevanten Akteure bildet die Grundlage neben der verbindlichen Etablierung einer Zielsetzung und

dementsprechender Anwendungen neuartiger Instrumente.

Die in Kapitel 4.3. Innovative Instrumente des nachhaltigen Fldchenmanagements vorgestellten
Instrumente haben allesamt zum Ziel, die Flacheninanspruchnahme einzuddmmen und einen
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu garantieren. Bei dem aktuellen Entwicklungsstand der groRteils
nur theoretisch diskutierten Instrumente kann nicht davon ausgegangen werden, dass eines der
vorgestellten Werkzeuge alleine in der praktischen Anwendung eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erreichen kann. Es bedarf aller Voraussicht nach mehr eines gesamtheitlichen Prozesses als einzelner

MaRBnahmen.

Um potentielle Instrumente auf ihre Praxistauglichkeit zu testen werden Pilotversuche notwendig sein
und um die in der Theorie ausgearbeiteten Starken auch in der Praxis umsetzten zu kénnen und
gleichzeitig die beflrchteten Risiken zu berlcksichtigen und moglichst zu vermeiden (wie bspw.
Karlsruhe fir handelbare Flachenausweisungsrechte). Es ware wiinschenswert, wenn einige dieser

innovativen Anséatze eine Etablierung in Osterreich finden wiirden.

Diese Instrumente sollen keineswegs die klassischen Raumplanungsinstrumente ersetzten, sondern
lediglich unterstlitzen. Daflr bedarf es eines flexiblen und untereinander gut abgestimmten
Instrumenten-Mix, welcher in der praktischen Anwendung entscheidend sein wird (Umweltbundesamt,

2015f: online).
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5. NACHHALTIGES KOMMUNALES
FLACHENMANAGEMENT DURCH
FLACHENUBERSICHTEN

In diesem Kapitel werden nun die methodischen Anwendungen der Strategie des nachhaltigen
kommunalen Flachenmanagements auf eine Gemeinde erlautert. In den beiden vorangegangenen
Kapiteln wurden einige Griinde flir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung bzw. eine Forcierung der
Innenentwicklung genannt, sei es nun aus 6kologischen, dkonomischen, sozialen, gesetzlichen oder
informellen Grinden. Die Ziele sind somit definiert, nun bleibt zu klaren, wie diese erreicht werden
konnen. In dieser Arbeit wird der Ansatz bzw. die Grundlage zu einem nachhaltigen
Flachenmanagement durch die Erstellung von FlachenUbersichten und ihre Einbettung in den
Flachenmanagementkreislauf geschaffen. Die bedeutet, dass durch Flacheninformationen eine
Grundlage fir nachhaltiges kommunales Flachenmanagement geschaffen wird und dass diese
Informationen, bei richtigem Umgang, einen Mehrwert fir kinftige Planungen aufweisen. Des
Weiteren wird erldutert, wie bei der Flacheninformationsbeschaffung auf kommunaler Ebene
vorgegangen wird, bzw. welche Methodik dahinter steckt und welche Instrumente noch notwendig
sind, um auf kommunaler Ebene ein nachhaltiges Flachenmanagement erreichen zu konnen.

Abschliefend wird das Projekt der "Flachenmanagement-Datenbank" vorgestellt.

5.1. BODEN- UND FLACHENINFORMATIONEN

Die Boden- und Flacheninformationen spielen fur die Umsetzung und Erreichung der
flachenbezogenen hoheitlichen umweltpolitischen Ziele und flir das nachhaltige Flachenmanagement
eine grolle Rolle. Je genauer und detaillierter die grundlegenden Informationen der vorhandenen

Potentiale aufbereitet sind, desto besser kdnnen kiinftige Planungen erfolgen.

Die Boden- und Flacheninformationen lassen sich laut PreulR als einen relevanten Bereich bei den

Instrumenten des Flachenmanagements eingliedern. Diese lauten wie folgt (PreuR, 2010: 5.178):

¢ Information (Boden- und Flacheninformation)

¢ Planung (Bodenordnung und Flachenentwicklung)
e Kooperation

e QOrganisation

e Fordermittel und Investitionen

e Vermarktung
In dieser Arbeit wird das Hauptaugenmerk auf die Bereiche der Informationsbeschaffung und der
Planung gelegt. Diese Vorgehensweise soll einen Losungsansatz flr das Problem der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme darstellen. Es bleibt jedoch anzumerken, dass dieser Ansatz nicht als
Patentrezept flr eine Losung gelten kann, sondern vielmehr als ein Weg von vielen genauer analysiert

und beschrieben wird. Die Raumplanung im Allgemeinen bzw. das Siedlungsflichenmanagement
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gelten als sehr komplexe Materien, welche nicht durch "die eine" oder "die richtige" Mallnahme bzw.

Strategie geldst werden kdnnen.
Standardisierte Erhebung von Flacheninformationen

Die standardisierte Erhebung bzw. Auswertung der Boden- und Flacheninformationen
(Flachenmonitoring) kann auf unterschiedlichste Weise erfolgen. Bekannte Projekte zur Erfassung der
standardisierten  Landbedeckungs- und Landnutzungsgrade sind laut Umweltbundesamt

(Umweltbundesamt, 2015k: online):

e CORINE Land Cover
Im Rahmen des EU-weiten CORINE-Programms werden digitale Bilder von Satelliten einheitlich erfasst
und ausgewertet. Diese Daten sind eine wichtige Informationsquelle fir Landnutzung und deren
Verdnderung sowie fir umweltrelevante Fragestellungen.

e  GMES - Global Monitoring Environment and Security
GMES ist eine von der Europaischen Kommission und der Europdischen Raumfahrtbehorde ESA ins
Leben gerufene Initiative, bei der moderne Erdbeobachtungs- und Informationstechnologien zum
Schutz der Umwelt und fir die europdische Sicherheit eingesetzt werden.

e  MUFLAN - Multifunktionale Nutzung von Landschaft und Umweltressourcen
In den Leader-Regionen Romerland Carnuntum, Lebens.Wert.Pongau und Oststeirisches Kernland hat
das Projekt MUFLAN einen innovativen Ansatz fiir Losungen von Fragestellungen zu regionalen
Landschaftsleistungen und Umweltressourcen entwickelt.

o LISA - Nationale Landmonitoring Aktivitaten
Mit dem Projekt LISA wurde die Grundlage fir zukinftige automatisierte Auswertungen von Orthofotos
in Osterreich geschaffen.
Obwohl diese Projekte ihren jeweiligen Zweck erfillen, sind laut Nebel "flaichendeckende, qualitative
und vergleichbare Ubersichten (ber die inneren Nutzungsreserven gesamtschweizerisch nicht in dem
MaRe vorhanden, dass sie den notwendigen Anforderungen an eine problem- und somit

handlungsorientierte Planung geniigen wiirden (Nebel, 2014: 5.64)".

Die Erfassung der Flacheninformationen, welche in dieser Arbeit exemplarisch auf die Gemeinde
Stetten in  Niederdsterreich angewandt wird, wird im nachfolgenden Kapitel 5.2.
Fldcheninformationsbeschaffung und Methodeneinsatz genau erldutert. Die standardisierten
Landnutzungsprogramme bzw. Projekte lassen keine oder nur eingeschrankte Analysen und
Bewertungen von beispielsweise brachliegenden Flachen, Leerstanden oder untergenutzten Flachen
zu. So kénnen nur ungenaue Aussagen Uber mogliche Flachenpotentiale getroffen werden. Diese
sollten jedoch vor allem auf kommunaler Ebene berlcksichtigt werden. Die in dieser Arbeit
durchgefiihrte Erhebung lehnt sich einerseits an das Schweizer Projekt Raum+> an, welches in
weiterer Folge noch genauer beschrieben wird, andererseits auch an die Flachenmanagement-

Datenbank der Lander Bayern und Niederdsterreich.

% Raum+ wurde von der Professur fir Raumentwicklung der ETH Zirich entwickelt und stellt nach langjahriger Weiterentwicklung und
Anwendung in verschiedenen Kantonen (u.a. in Schwyz, St.Gallen, Uri und Schaffhausen) eine ausgereifte und praxiserprobte Methode zur
Erhebung der Siedlungsflachenreserven dar (ETH Zirich, 2007: online).
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Bedeutung & Anforderungen der Flacheninformationen bzw. der Flachenlbersicht

Bevor im nachsten Abschnitt der Methodeneinsatz zur Flacheninformationsbeschaffung genau
erldutert wird, wird die zentrale Bedeutung von Flacheninformationen flr ein nachhaltiges
kommunales bzw. regionales Flachenmanagement geklart und die Anforderungen an diese

Informationen aufgezeigt.

"Die Verbesserung der Informationsgrundlagen sowie die Einfihrung und Anwendung quantitativer
und qualitativer Parameter bzw. Indikatoren zur Bewertung der Flacheninanspruchnahme ist eine
wichtige Aufgabe auf dem Weg zur Erreichung der in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
formulierten flachenpolitischen Ziele (Bock, Hinzen, Libbe, PreuR, Zwicker-Schwarm, 2012: .28)." Die Ubersicht
der Flachenpotentiale ist in erster Linie als Grundlage fir ein nachhaltiges Flachenmanagement zu
betrachten, welche eine regelmaRige Aktualisierung und Beurteilung bendétigt. Den Boden- und
Flacheninformationen kommt eine zentrale Bedeutung zu, etwa... (Bock, Hinzen, Libbe, PreuR, Zwicker-

Schwarm, 2012: S.28):

e .. als quantitative (und qualitative) KenngroRRen fir ein periodisches Flachenmonitoring und
eine Flachenentwicklungsprognose,

e .. zur Erfassung, Bewertung und Mobilisierung von Flachenpotentialen/Baulandreserven

e .. als Grundlage fur die Planung von Folgenutzungen, fir naturschutzrechtliche Eingriffs-/

Ausgleichsregelungen sowie Pflegekonzepte,
e ... als Grundlage fiir Kommunikations- und Informationskonzepte fiir die Offentlichkeit und fiir
politische Entscheidungstrager.

Die Anforderungen an Flachenibersichten stellt Nebel wie folgt dar (Nebel, 2014: 5.47ff):

o Konkretisierung der tatsachlichen Reserven
Es sollten nur jene Fliachen in der Ubersicht dargestellt werden, welche auch tatsachlich
realistisches Potential fir die Entwicklung darstellen. Vor allem Naturgefahren
(Gefahrenzonenplan) oder planerisch gewollte Freiflachenfunktionen sollten in der
Entwicklung bericksichtigt werden.

e Raumliche Lokalisierung
Eine visuelle und planerische Darstellung ist essentiell, um die Flachenpotentiale
parzellenscharf darstellen zu konnen und um diese lokalisierbar zu machen. Eine blof
tabellarische Darstellung ist nicht zielfihrend.

e Problemorientierung
Eine rein quantitative Darstellung ist nicht ausreichend, es benétigt raumliche Angaben
welche problembezogen und qualitativer Natur sind. Darunter fallen bei der Lagebeurteilung
beispielsweise, mit welchen Schwierigkeiten bei einer Mobilisierung gerechnet werden muss
(bspw. Altlasten). Auch die Abklarung der Eigentumsverhéltnisse und ihre Bereitschaft zu
Entwicklung sowie das Wissen um bereits vorhandene oder gescheiterte Planungsideen.

o Zeitliche Verfligbarkeit
Hier sollen laut Nebel erschwerende, blockierende oder hindernde Griinde erfasst werden,
um Abschatzungen vornehmen zu kénnen , wann die Flachen nach heutigem Kenntnisstand
frihestens flr eine Entwicklung zur Verfiigung stehen. Dadurch kénnen wichtige Erkenntnisse
flr die zukinftige raumliche Entwicklung gewonnen werden.
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Regionale Vergleichbarkeit
FlachenlUbersichten sollten innerhalb einer funktionalen Region bzw. darlber hinaus die
gleichen minimalen Anforderungen an die Ubersichten erfilllen, um eine bessere
Vergleichbarkeit garantieren zu kbénnen. So lassen sich rdaumliche Entwicklungen
interkommunal und regional abstimmen.

Flachendeckung
FlachenUbersichten missen tber die Siedlungsflachenreserven flachendeckend sein, damit
keine Méglichkeiten bzw. Flachen fiir die Entwicklung unbericksichtigt bleiben. Dies bedeutet
jedoch nicht, dass Uberall die gleiche Tiefenscharfe aufzuweisen ist.

Aufwand/Nutzungen
Der Aufwand sollte fur die Erstellung in angemessenem Verhaltnis zum Nutzen stehen, um

hier begrenzte Ressourcen effizient einzusetzen. Dies bedeutet, dass nicht zu jeder Flache alle
Informationen eingeholt werden sollen, sondern nur fur die aus raumplanerischer Sicht
sinnvollen.

Nachfiihrungsfahigkeit
Die Flachentbersicht gilt als Momentaufnahme, deshalb sollte bei der Erstellung darauf
geachtet werden, dass die Nachfihrung unkompliziert vollzogen werden kann, um die
Ubersicht aktuell halten zu kénnen. Diese Nachfiihrungen erlauben Bilanzierungen der
Siedlungsflachenreserven, die - analog zu Bilanzierungen im Finanzsektor - von Bedeutung
sind. Einerseits konnen dadurch Flachen Uberbaut bzw. umgesetzt werden, und andererseits
kdnnen durch verschiedene Entwicklungen neue Reserven und Moglichkeiten entstehen. Dies
bildet die Grundlage fiur ein Monitoring und Controlling der baulichen Tatigkeiten, der
Nutzungsreserven und der Innenentwicklungsmoglichkeiten.
e Offenheit/ Aufwartskompatibilitat
Verschiedene Ausgangslagen und Bedingungen welche, sich im Laufe der Zeit regelmaRig
andern koénnen, missen ohne Mehraufwand berlcksichtigt werden kénnen. Die
Flachenlbersichten sollten daher so aufgebaut sein, dass sie flexibel auf solche Anderungen
reagieren kdnnen, ohne bereits erhobene Informationen zu verlieren.
Die Flachenilbersichten sind durch regelmaflige Beurteilungen und Aktualisierungen im Stande,
Lagebeurteilungen auf kommunaler und auch auf regionaler Ebene abzugeben. Vor allem kénnen
dadurch in rdumlicher Hinsicht quantitative und qualitative Bewertungen fir die vorhandenen
Flachenreserven abgegeben werden,um diese Flachen in weiterer Folge zu mobilisieren. Des Weiteren
kann durch die Flacheninformationen bzw. -ibersicht die Innenentwicklung gesteuert bzw. gelenkt
werden. Dadurch kénnten in Zukunft Schwerpunkte fur raumliche Entwicklungen gebildet werden und

eine nachhaltige Entwicklung der Siedlungsflachen entstehen.

Die Anforderungen an FlachenUbersichten bzw. -informationen sind, wie in diesem Subkapitel gezeigt
wurde, sehr hoch. Aufgrund der Komplexitat und unterschiedlicher Umsetzungen dieser Ubersichten
stellt sich die Frage nach in der Praxis anwendbaren Moglichkeiten. Es existieren bereits Ansatze,
welche dieses Instrument anwenden. Zwei dieser Projekte sollen in den nachstehenden Kapiteln
genauer untersucht werden. Vor allem mit "Raum+" und der "Flachenmanagement-Datenbank"
werden zwei praxisnahe Projekte vorgestellt, auf eine ausgewahlte Kommune in Niederdsterreich

angewandt und anschlieRend analysiert.
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5.2. FLACHENINFORMATIONSBESCHAFFUNG UND
METHODENEINSATZ

In diesem Kapitel wird in erster Linie die theoretische Vorgehensweise der quantitativen Erhebung der
Flacheninformationen in der ausgewahlten Gemeinde vorgestellt. Unter anderem werden der Ablauf
und die Arbeitsschritte erldutert, bevor anschliefend die erhobenen Flachenkategorien vorgestellt

werden.
Vorgehensweise

Die Beschaffung der Flacheninformationen erfolgt in der Praxis relativ oft Uber standardisierte
Erhebungsmethoden. Da diese wie zuvor schon erwdhnt keine qualitativen Ruckschlisse auf die
raumliche Entwicklung zulassen, wird die Flacheninformationsbeschaffung mittels Erhebungen vor Ort
bzw. Gesprachen mit der Kommunalverwaltung durchgefiihrt, um hier auch weitergehende qualitative
Aspekte der Flachenpotentiale in Erfahrung zu bringen. Dieses Subkapitel dient der Veranschaulichung
der Vorgehensweise Uber die Beschaffung von Flacheninformationen bzw. welche Informationen eine

gewisse Relevanz fur kinftige Siedlungsentwicklungen aufweisen.

Die Vorgehensweise wird, ahnlich wie im Schweizer Projekt Raum+, in 3 Phasen unterteilt, um die
Arbeitsphasen eindeutig voneinander trennen zu kénnen und um die Tiefe der einzelnen Phasen
anpassen zu kénnen. Einige Schritte werden sich in dieser vorgestellten Erhebung, von denen des
Projektes Raum+ unterscheiden. Die drei Phasen bzw. das prinzipielle Vorgehen im Projekt Raum+
(Nebel, 2014: 5.80):
1. Vorbereitung bzw. Vorarbeiten

o Datenbeschaffung

o Datenaufbereitung

o GIS-Analyse

o Luftbildanalyse

o Vorbereitung Erhebung

2. Erhebung
o Organisation der Erhebung

o (Piloterhebung) bzw. Vollerhebung

3. Nachbereitung
o Qualitatskontrolle

o Auswertung, Bericht

o Nachflhrung
Ziel dieser Vorgehensweise ist es Daten bzw. Flacheninformationen so zu erheben, dass anschlieRend
eine Aussage Uber die Potentialflachen der ausgewahlten Gemeinde getroffen werden kann. Einerseits
sollen die Ergebnisse planerisch und tabellarisch dargestellt werden, andererseits sollen die
erhobenen Flachendaten in die "Flachenmanagement-Datenbank" gespeist werden. Parallel hierzu
werden Unterschiede, Differenzen und Ahnlichkeiten der beiden Projekte herausgearbeitet, bis

anschlieBend die Ergebnisse analysiert und verglichen werden.
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Vorbereitung bzw. Vorarbeiten

Laut Nebel ist dies ein klassischer Top-Down-Ansatz und besteht im Wesentlichen aus der
Datenbeschaffung, deren Aufbereitung, der Analyse und einer manuellen Uberpriifung (welche vor

allem bei automatisierten Ermittlungen der unbebauten Grundstiicke notwendig ist) (Nebel, 2014: 5.81).

Im ersten Schritt der Vorbereitung erfolgt die Beschaffung der bendétigten Daten. Darunter fallen vor
allem digitale Planungsunterlagen, wie der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, das ortliche
Entwicklungskonzept (OEK) und aktuelle Orthofotos des Untersuchungsraumes. Neben den
essentiellen Daten gilt es auch die Erlaubnis der Kommunalverwaltung einzuholen, um die Erhebung
vor Ort durchfihren zu dirfen, sowie den weiteren Verlauf bzw. Umgang mit den analysierten Daten
zu kldren. Auch mit dem Land Niederosterreich wurde UGber die Verwendung der

"Flachenmanagement-Datenbank" verhandelt.

Die Beschaffung des Flichenwidmungsplanes und des OEKs erfolgt (iber die Gemeindeverwaltung
bzw. Uber den zustdndigen Raumplaner. Die Gemeindeverwaltung bzw. der Birgermeister wurde

dahingehend informiert, dass eine Flachenerhebung in der Gemeinde stattfinden wird.

Ein Bebauungsplan liegt der ausgewahlten Gemeinde nicht bzw. nur fir Teile des Gemeindegebietes
vor. Die Orthofotos aus dem "Niederosterreich-Atlas" (atlas.noe.gv.at) wurden bei dieser Arbeit
parallel zu den Satellitenbilder von "Google-Maps" (google.at/maps) und "Bing-Karten"
(bing.com/maps) verwendet, da von Gemeindeseite keine aktuellen Orthofotos verfigbar waren. Ein
abstimmender Vergleich aller drei Anbieter von Luftbildern brachte zielfihrendere und genauere

Ergebnisse.

Des Weiteren wurde vom Land-Niederosterreich die Erlaubnis zur Verwendung der
"Flachenmanagement-Datenbank" Niederdsterreich und Bayern erteilt. Wofiir es sich auch noch
einmal hier, vor allem bei Herrn Mag. Wolfgang Alfons, Abteilung RU2 (Amt der NO-Landesregierung)
zu bedanken gilt. Dies ist deshalb hervorzuheben, da sich dieses Projekt einerseits noch in der
Pilotphase befindet und derzeit nur 4 Gemeinden in Niederdsterreich involviert sind, und andererseits,

weil sich die Datenbank erst in einer friihen Phase der Entwicklung sieht.

Nachdem alle notwendigen Daten zusammengetragen wurden, mussten diese auf eine effiziente
Erhebung hingehend aufbereitet werden. In der Datenaufbereitung wurden vor allem die
Luftbildausschnitte der zuvor erwahnten Anbieter abgespeichert und fir die spatere Luftbildanalyse
vorbereitet. Des Weiteren wurde versucht, auch beim Flachenwidmungsplan dhnliche Planausschnitte
wie bei dem Luftbild zu generieren, um die bebauten bzw. unbebauten Grundstliicke besser
analysieren zu konnen. Die Aufbereitung der Daten bzw. die Vorbereitung ist fir die spatere Begehung
sehr wichtig, um die Erhebung so effizient wie moglich durchfiihren zu kénnen. Es ist in erster Linie
wichtig die als Bauland ausgewiesenen Flachen (Bauland-Agrargebiet, Bauland-Wohngebiet und
Bauland-Kerngebiet), parzellenscharf darstellen zu kénnen. Leider existiert der Flachenwidmungsplan
in der ausgewahlten Kommune nur im Auto-Cad Format und somit ist es hier nicht moglich eine GIS-
Datenbank bzw. ein Modell zu erstellen. Leider kann somit auch keine winschenswerte,
automatisierte GIS-Analyse durchgefiihrt werden. Demnach wird nicht wie im Projekt Raum+ die GIS-

Analyse an die Datenaufbereitung anschlieRen sondern die Luftbildanalyse.
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Abb. 18: Ausschnitt Luftblldanalyse Verglelch der Orthofotos

BN\

. o Hmnwidmungspun derGemainde Stetten
Quelle: Google-Maps; Bmg Karten, N6-Atlas 4.0 erreichbar unter: http.//atlas.noe.gv. at/
Fldchenwidmungsplan der Gemeinde Stetten

In der Luftbildanalyse (Abb. 18) werden samtliche Orthofotos gegenibergestellt, um Unterschiede in
der Bebauung feststellen zu koénnen. AuRerdem wird neben den Luftbildern auch der
Flachenwidmungsplan verwendet, um das Bauland abgrenzen zu kénnen. In Abb. 18 wird deutlich,
dass viele der Luftbilder und auch der Flachenwidmungsplan das gelb markierte Gebdude noch nicht
erfasst haben, der Niederosterreich-Atlas hat in diesem Ausschnitt das aktuellste Luftbild. Dies kann
von Gemeinde zu Gemeinde variieren bzw. auch innerhalb einer Gemeinde. Daher ist es wichtig,
moglichst viele Luftbilder und Orthofotos zu vergleichen. Durch die Luftbildanalyse wird die
Ermittlung der unbebauten Grundstlicke durchgefiihrt, die Ergebnisse werden in einen sogenannten
Erhebungsplan (Abb. 20) eingetragen. Dieser Plan beinhaltet neben den Ergebnissen der
Luftbildanalyse auch die Informationen des Flachenwidmungsplans und bildet die Grundlage fir die

Begehung vor Ort.

Abb 19: Ausschnltt Erhebungsplan

Erhebungsplan inkl Fﬁd'mmuldml.rn : q
Quelle: Fldchenwidmungsplan der Gemeinde Stetten, N6 At/as 4.0 erreichbar unter: http.//atlas.noe. gv at/,Eigene Erhebung,

Eigene Darstellung

Wie man anhand der Abb. 19 erkennen kann, werden unbebaute Grundstlicke grin und bereits
bebaute rosa markiert. So lassen sich bei der spateren Begehung vor Ort die Siedlungsflachenreserven
am besten analysieren und adaptieren. Mit der Erstellung des Erhebungsplans ist somit auch die
Vorbereitung fir die Erhebung abgeschlossen. Auf Grundlage des Erhebungsplans kann nun die
Begehung vor Ort beginnen. Neben den Kategorien "unbebaut" und "bereits bebaut" gibt es noch

andere zu erhebende Flachenkategorien, welche im nachsten Kapitel vorgestellt werden.
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Erhebung

Nach der Luftbild- und Flachenwidmungsplananalyse erfolgt nun die Erhebung vor Ort. Diese wird im
Projekt Raum+ nicht durchgefiihrt, in dieser Arbeit jedoch als notwendig erachtet, da sowohl die
Luftbilder als auch der Flachenwidmungsplan als veraltet gelten und keine automatisierte Abfrage
durchfihrbar ist. Viele Gebdude, welche innerhalb der letzten vier Jahre errichtet wurden, finden sich
in diesen Medien nicht wieder. Der Flachenwidmungsplan enthéalt teilweise noch veraltete
Parzellierungen, wobei aktuelle Teilungen bereits im NO-Atlas vorhanden sind, jedoch noch nicht in
den Flachenwidmungsplan eingearbeitet wurden. Des Weiteren ist die letzte Flachenbilanz aus dem

Jahre 2006 und somit nicht mehr aktuell.

Die Begehung vor Ort wurde mithilfe des Erhebungsplans durchgefiihrt und stellt eine Kontrolle der
Ergebnisse aus der Luftbildanalyse und dem Abgleich des Flachenwidmungsplans dar. Die Erhebung
der Flachenpotentiale in der Gemeinde Stetten erfolgte parzellenscharf, somit kann garantiert

werden, dass die erhobenen Daten auf einem aktuellen Stand sind.

Fir die Erhebung werden in einem ersten Schritt vorerst "grobe" Flachenkategorien (siehe Abb. 20,

5.96) im Bauland erhoben. Diese lauten wie folgt:

e unbebaute Grundstiicke

(Baulticken, gewidmetes aber unbebautes Bauland, ungenitztes Grundstick)
o geringfligig bebaute Grundstiicke

(Grundstiicke welche nur eine geringe Bebauung aufweisen bzw. unternutzt wirken)
o Leerstande/Brachen

(unbewohnte Gebaude bzw. Grundsticke mit leerstehenden Gebauden, Gebaude ohne Nutzung)
o Grundstiicke mit Teilungspotential

(ahnlich den geringfligig bebauten Grundstlicken, Grundstlicke welche eine immense Gesamtgrolie

aufweisen, jedoch wird die Flache nicht vollstéandig oder nur teilweise genutzt)
Diese Flachenkategorien ermoglichen eine schnelle und effiziente Erhebung wahrend der Begehung
vor Ort. AnschlieBend werden diese Kategorien in Flachenpotentialtypen unterteilt. In leicht
adaptierter Form werden diese vom Projekt Raum+ Ubernommen. Die Unterteilung erfolgt nach drei
Kriterien FlachengréRe, Stand der Uberbauung und Lage (innerhalb oder auRerhalb des weitgehend
Uberbauten Gebietes) (Nebel, 2014: S.74). Aus diesen Kriterien werden im Projekt Raum+ dann die
Flachenpotentialtypen erarbeitet: Innenentwicklungspotentiale, Baullicken und Aullenreserve. Diese
werden im Anschluss noch genauer definiert. Des Weiteren wird innerhalb des Projekts Raum+
erwdhnt, dass die Leerstande aufgrund der vorhandenen Datenlage und des erheblichen
Mehraufwandes nicht berlcksichtigt werden, jedoch die Moglichkeit zur Erweiterung bestehe (Nebel,
2014: 5.74). Dies gilt jedoch nicht fur diese Arbeit. Da die Erhebung auf kommunaler Ebene stattfindet,

werden sowohl Leerstdnde als auch mdgliche Nachverdichtungspotentiale zuséatzlich analysiert.

Die Flacheninformationen in allen Kategorien werden mit aktuellen Zusténden erhoben, das bedeutet:
Falls der Bau physisch noch nicht begonnen hat, ist das Grundstlck als unbebaut tituliert. Sollte jedoch
bereits mit dem Aushub begonnen worden sein, wird dies in die Kategorie bebaut fallen. Dies hat den
Grund, dass Bauwerber von einer bestehenden Baubewilligung noch zuricktreten kdnnten und um

das Ergebnis nicht zu verfalschen, wurden nur tatsachliche Bebauungen berlcksichtigt.
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Es bleibt hier anzumerken, dass eine einmalige Erhebung fir ein nachhaltiges Flachenmanagement
nicht ausreicht, da viele Gemeinden dynamisch wachsen und diese Veranderungsprozesse durch
laufendes Flachenmonitoring analysiert werden missen. Eine laufende Aktualisierung der

FlachenUbersichten ist unvermeidbar.

Die Erhebung fand nur im Bereich von Wohnbauland statt, das bedeutet sie beinhaltet nur die Flachen
mit der Widmung Bauland-Agrargebiet (BA) Bauland-Kerngebiet (BK) und Bauland-Wohngebiet (BW).

Errichtete Gebdude und vorhandene Flachen auRerhalb des Baulandes wurden nicht berUcksichtigt.

Da fundierte Ortskenntnisse vorhanden sind, wurden nur wenige Erhebungsgesprache geflhrt, jedoch
bleibt anzumerken, dass vor allem in kleinen Gemeinden Gesprache zwecks Sensibilisierung fir das

Thema eine essentielle Rolle spielen und mobilisierend wirken kénnen.

Die Erhebung konnte aufgrund der GréRe der Gemeinde innerhalb von zwei Werktagen abgeschlossen
werden. Die Dauer der Erhebung hangt vor allem vom Vorhandensein der digitalen Grundlagen und
Daten ab, denn mit entsprechend aktuellen georeferenzierten Daten kdnnen dementsprechende
automatisierte  Abfragen durchgefiihrt werden, und es bedarf somit keiner Begehung
(kosteneffizienter). In der Praxis kann davon ausgegangen werden, dass viele Kommunalverwaltungen
Uber ausreichende Ortskenntnisse verfligen, um bei Vorlage des Erhebungsplans eine Aussage Uber
Leerstdnde und unbebaute Grundstiicke treffen zu kbnnen. Dennoch kann abschlieRend angemerkt
werden, dass eine flachendeckende Begehung die sicherste Moglichkeit zur Datenbeschaffung
darstellt.

Nachbereitung

An die Erhebung anschliefend erfolgt die Nachbereitungsphase. In dieser werden die erhobenen
Datensatze digitalisiert. Hierfir wird eine Tabelle mit den erhobenen Daten (Merkmalen) erstellt
(Ausschnitt: Siehe Tab. 9), welche flr eine spatere Beurteilung bzw. Gegeniberstellung wichtig
erscheint. Indikatoren, wie Adresse des Grundsticks, Widmungsart, Grundstlicksnummer,
Flachenkategorie und die GroRe des Grundstiicks werden in der tabellarischen Flachenibersicht
dargestellt. Dadurch ergibt sich ein quantitativer Bestand an Reserveflichen im Gemeindegebiet
Stetten. Die Ergebnisse der Erhebung werden im Kapitel 6.4. Analyse der Ergebnisse /

Ergebnisvergleich vorgestellt.

Nach der Erstellung einer Flachenibersicht in tabellarischer Form erfolgt diese auch in visueller,
planerischer Form, um neben den Quantitdten auch die qualitativen rdumlichen Merkmale und
Gegebenheiten Ubersichtlich darzustellen. Hierfiir wird eine Ubersichtskarte mit den rdumlich
unterteilten Flachenkategorien erstellt (Ausschnitt: Siehe Abb. 20). Diese geschaffene Grundlage
ermoglicht einerseits eine Betrachtung und Lagebeurteilung der Innenentwicklungspotentiale bzw. der
Baulandreserven, und soll andererseits als Vorbereitung fir die Erstellung der Flachenpotentialtypen
bzw. flr die Erstelllung der Flachenmanagement-Datenbank dienen. Diese Flachenlbersichten (Tab. 9

& Abb. 20) bilden das Fundament flr die spatere Auswertung der Flachenpotentiale.
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Tab. 9: Ausschnitt: Flacheniibersicht in tabellarischer Form
Grundstiicksnummer Grifeinm2 Widmungsart Flichenkategorie Adresse

1014 898 BA unbebaut Feldgasse
992/1 409 BA unbebaut Feldgasse
992/2 501 BA unbebaut Feldgasse

985/1 +.359 748 BA Leerstand Feldgasse
980 +.280 564 BA geringfugig bebaut Feldgasse

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung, Fldchenwidmungsplan Stetten

Abb. 20: Ausschnitt: Rdumliche Verteilung der bestehenden Flachenreserven im Gemeindegebiet Stetten

<« | N\ |
Legende

[Tunbebautes Grundstiick

[ geringfiigig bebautes Grundstiick

[ Leerstand

[1Grundstiick mit Teilungspotential
>< bereits bebautes Grundstiick

MaRstabslos /N\ Stand 2015 4 | TR > [ ;‘ : f

Quelle: Eigne Darstellung, Eigene Erhebung, Grundlage: Fldchenwidmungsplan Stetten;

Die Erhebung auf kommunaler Ebene kann unter denselben Voraussetzungen und mit denselben
Indikatoren auch auf regionaler Ebene durchgefiihrt werden. Durch das Flachenmonitoring bzw. die
FlachenlUbersichten koénnen die Baulandpotentiale erfasst und anschliefend bewertet werden,
auBerdem koénnen Bauverfahren (bei laufender Aktualisierung) im Gemeindegebiet bzw. auf
regionaler Ebene dargestellt werden. Auch im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
leisten FlachenUbersichten einen wichtigen und entscheidenden Beitrag, sowohl im kommunalen als
auch im regionalem Bereich. Instrumente der ortlichen Raumplanung, wie der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan werden durch Flachenmonitoring in den Entscheidungen unterstiitzt (Regionalverband

FrankfurtRheinMain, 2014: 5.3).

Aus den Flacheninformationen sollen im Anschluss dann Aussagen zur Flachennutzung getroffen
werden. Vor allem sollen die Innenentwicklungspotentiale bertcksichtigt werden, um das Prinzip

"Innen vor AuRRen" anzustreben. Die Einteilung der Flacheninformationen in Flachenkategorien wird im
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Kapitel 6.2.1. Die erhobenen Fldchenkategorien bzw. Fldchenpotentialtypen geschehen. Diese werden

wieder den Kategorien des Schweizer Projekts Raum+ in leicht adaptierter Form dhneln.

Nach der abgeschlossenen Aufbereitung der Flachendaten werden diese dann in die
Flachenmanagement-Datenbank Niederdsterreich eingespeist und anschlieRend werden die
Ergebnisse verglichen, analysiert und bewertet. Die Flachenmanagement-Datenbank wird in lhrer
Funktion im nachfolgenden Kapitel 5.3. Fldchenmanagement-Datenbank als unterstiitzendes
Werkzeug genau erldutert und findet in weiterer Folge im Kapitel 6.3. Anwendung der

Fldchenmanagement-Datenbank Bayern bzw. N6 ihre Anwendung.

5.3. FLACHENMANAGEMENT-DATENBANK
ALS UNTERSTUTZENDES WERKZEUG

Die Flachenmanagement-Datenbank ist ein Projekt des bayrischen Landesamts fir Umwelt. Es
existieren noch mehr solcher Datenbanken, vor allem in Deutschland. Die Entscheidung, die
Flachenmanagement-Datenbank aus Bayern zu verwenden, rihrt daher, dass diese zurzeit in einem
Pilotprojekt fur die gesetzlichen Lagen in Niederdsterreich adaptiert wird. Das Pilotprojekt in
Niederdsterreich begann im Jahr 2014, wurde vom Land Niederdsterreich initiiert und befindet sich
gerade in der Entwicklungsphase. Das Projekt findet in vier sogenannten Pilotgemeinden (Mistelbach,
Spillern, Gaweinstal und Ganserndorf) Anwendung und soll nach diesem Testlauf allen Gemeinden in
Niederosterreich zur Verfligung stehen. Ein laufender Austausch mit Gemeinden, dem Land
Niederosterreich, den Entwicklern der Datenbank (Baader Konzept GmbH) und dem Land Bayern soll
die Datenbank auch in Niederdsterreich so weit entwickeln, dass diese allen Gemeinden zur Verfigung

gestellt werden kann.

Dieses Kapitel soll einen kurzen Uberblick (iber die Entstehung, Einbettung und Funktion der
Flachenmanagement-Datenbank geben. In weiterer Folge werden die Daten der vorangegangenen

Erhebung dann in diese Datenbank eingespielt und die Ergebnisse analysiert und bewertet.

Entstehung und Einbettung

Die Entstehung beruht auf der Problematik der zunehmenden Flacheninanspruchnahme, welche
bereits in vorangegangen Kapiteln behandelt wurde und deshalb hier nicht noch einmal beschrieben
wird. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass unbebaute, meist landwirtschaftlich genutzte
Flachen am Ortsrand erhalten werden und der Fokus auf die Innenentwicklung gelenkt wird, um
O6konomisch, 6kologisch und sozial negative Auswirkungen verhindern zu kénnen. Das bayrische
Landesamt fur Umwelt (LfU) sieht im kommunalen Flachenmanagement ein Werkzeug, welches
systematisch und gezielt nach geeigneten Baullicken, leerstehenden Wohnhdusern oder
aufgegebenen Hofen und Gewerbefldchen sucht (Bayrisches Landesamt fir Umwelt (LfU) 2014a: S.1). Des
Weiteren formuliert das Landesamt fir Umwelt in Bayern als Ziel des kommunalen
Flachenmanagements einerseits die systematische Entwicklung vorhandener Flachen im Ort,

andererseits die Eindammung des Flachenverbrauchs und die Steigerung der Attraktivitat der
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Ortskerne (Lfu, 2014a: S.4). Diese Ziele sollen vor allem durch vier Schritte bzw. nach dem

Baukastenprinzip durch vier Bausteine erreicht werden.

"Flachenmanagement ist eine kommunale Zukunftsaufgabe, in der zahlreiche Akteure auf politischer,
administrativer und privater Ebene zusammenwirken missen. Der Aufbau von Netzwerken, in denen
die Beteiligten auch langerfristig aktiv und zielgerichtet mitwirken, braucht Zeit. Das kommunale
Flaichenmanagement lasst sich nach dem Baukastenprinzip schrittweise aufbauen. GroRe
Anfangsinvestitionen sind dabei nicht notwendig. Wichtig sind klar umrissene, kurzfristig erreichbare
Teilziele und die schnelle Umsetzung unkomplizierter EinzelmaRnahmen. Erfolge, die mit geringem
Mitteleinsatz erzielt wurden, schaffen in der kommunalen Verwaltung, bei den politischen
Entscheidungstrdagern und in der Blrgerschaft die Akzeptanz fir weitere, auch umfangreichere

MaRnahmen(stMUG, 2010: 5.8)."

Durch einfache Malknahmen will die Bayrische Staatsregierung das kommunale Flachenmanagement
in Gemeinden und Regionen férdern. Dies soll durch vier Bausteine gelingen, welche von Gemeinden
umgesetzt werden (StMUG, 2010: S.8 ff):

o Baustein 1: Vereinbarung von Zielen und Rahmenbedingungen und diese kommunizieren
Um Handlungsschritte klarer definieren zu kénnen wird ein Grundsatzbeschluss vom Gemeinderat
gefordert. Somit wird die Evaluierung und Zielerreichung messbarer. Klare Zustandigkeiten und
Zeitraume sollten fir die Bearbeitung der Teilschritte festgelegt werden.

o Baustein 2: Analyse und Dokumentation der Potentiale innerhalb der Gemeinde
In diesen Baustein fallen umfassende Kenntnisse aller innerortlichen Bauflichen sowie der
leerstehenden, umbau- und sanierungsbedirftigen Gebdude in der Gemeinde. Die
Flachenmanagement-Datenbank setzt neben geografischen Informationssystemen hier an und
dient in einem ersten Schritt als Arbeitshilfe in der Erhebung.

o Baustein 3: Aktivierung der Potentiale und Motivieren der Flacheneigentliimer zur Bereitstellung ihrer
Flachen bzw. Gebaude
Hier erfolgt wie schon erwahnt die systematische Abfragung der Verkaufsbereitschaft der
Eigentlimer von Baullicken und Leerstanden. Das Staatsministerium fir Umwelt empfiehlt, sich die
Instrumente der Stadt- und Ortsentwicklung, der ortlichen Raumplanung, der stadtebaulichen
Sanierung des Stadtumbaus, der Dorferneuerung, der integrierten landlichen Entwicklung und des
Regionalmanagements zunutze zu machen.

o Baustein 4: Aktive Vermarktung der verflgbaren Flachen
Diese soll durch Internet-gestitzte Grundstlcksborsen erfolgen und den Zugang zu Informationen
Uber einzelne Flachen bzw. den Kontakt zu verkaufswilligen Eigentimern erleichtern.

Die Flachenmanagement-Datenbank soll als Werkzeug fiir die Gemeinden dienen, um den Kommunen
die Umsetzung der Aufgaben des nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements zu erleichtern. Das
Landesamt flr Umwelt stellt in Bayern die Flaichenmanagement-Datenbank kostenlos auf lhrer
Homepage zur Verfligung. Dadurch ist es jeder Gemeinde in Bayern moglich diese zu verwenden und
vor allem anzuwenden. Die Datenbank ist ein EDV-gestltztes Werkzeug, welches ein umfassendes
Instrument flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung darstellt, Innenentwicklungspotentiale erfasst,
verwaltet und aktiviert. Dadurch soll den Gemeinden geholfen werden Baullicken zu schlieRen,

Brachflachen zu nutzen und Leerstande zu bekdmpfen. Des Weiteren kann die Datenbank flr einzelne
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Gemeinden oder zentral fir mehrere Kommunen im Rahmen von Verwaltungsgemeinschaften

angelegt werden (LfU, 2014b: S.1).

Funktionen der Datenbank

Die Datenbank wird nun in ihren Grundzigen beschrieben, weitere Details und technische
Informationen werden auf der Homepage® des bayrischen Landesamts fiir Umwelt zur Verfiigung
gestellt und sind somit frei zugénglich.

Grundsatzlich handelt es sich bei der Datenbank um eine Access Datenbank, welche Eingabemasken
und Auswertungsmoglichkeiten anbietet um Innenentwicklungspotentiale zu erfassen. Des Weiteren
kann die Ansprache von Grundstickseigentimern zur Klarung der Verkaufsbereitschaft, die
Berechnung des Wohnbaulandbedarfs, die Erstellung von Exposés fir zum Verkauf stehende
Immobilien und das Monitoring der Innenentwicklung mit der Flachenmanagement-Datenbank
unterstitzt werden (Siemer, 2011: 5.15). Die Datenbank basiert demnach zwar auf Grundsticksnummern
welche geographisch zuordenbar sind, jedoch werden diese nicht in einem Geoinformationssystem
ausgegeben bzw. angezeigt. An diesem "Problem" arbeiten bereits diverse GIS-Hersteller, welche
Fachschalen und Schnittstellen entwickeln, um die erhobenen Flacheninformationen auch als Karte
darstellen zu kdnnen (stMUG, 2010: $.20). Dies kann unter anderem fir viele Gemeinden interessant sein,
um sehen zu koénnen, wie sich die Innenentwicklungspotentiale raumlich verteilen, um diese dann

beurteilen und einschatzen zu kénnen.

Da die Datenbank auf dem Office Programm Access basiert, ist es moglich die Datenbank auf jedem
Computer zu verwenden. Damit soll garantiert werden, dass vor allem kleine Gemeinden mit diesem

Instrument mit vertretbarem Zeitaufwand arbeiten kénnen (StMUG, 2010: S.20).

Prinzipiell erfolgt die Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen nach drei Schritten
(Lfu, 2009: S.7). Diese werden auch auf der Startmaske der Datenbank angezeigt
(Siehe Abb. 21):

1. Innenentwicklungspotentiale ermitteln und auswerten
Erfassung der Innenentwicklungspotentiale durch Aufnahme flurstiickbezogener Daten.
Verwaltung und Erstellung von Berichten (Tabellen, Listen, Steckbriefe).

2. Eigentimeransprache durchfiihren
Eingabe der Eigentimerdaten bei ausgewahlten Datensatzen. Vorbereitung der schriftlichen
Befragung, Auswertung der Ricklaufe.

3. Bauland- und Immobilienbérse veréffentlichen
Erganzung der Grundstiicksdaten bei Verkaufsbereitschaft der Eigentimer und Aufbereitung zur

Veroffentlichung (Listen, Exposés).

i Homepage Bayrisches Landesamt fur Umwelt:
http://www.Ifu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/flaechenmanagement_datenbank/index.htm
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Abb. 21: Startmaske der Datenbank aus Bayern & Niederésterreich
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Quelle: li.: (LfU, 2009: S.9); re.: (Amt der N6. Landesregierung, 2014: 0.S.)

Folgende Aufgaben werden durch die Datenbank unterstitzt (stMUG, 2010: S.20):

Bauliicken- und Brachflachenkataster

Die zentrale Funktion ist, wie eingangs schon erwdhnt die Erfassung, Verwaltung und Auswertung
von Flachen- bzw. Innenentwicklungspotentialen einer Gemeinde. Darunter fallen vor allem
Baulilicken, Brachflachen und Leerstande sowie Althofstellen.

Leerstandsrisiko

Um kiinftiges Leerstandsrisiko (bspw. durch Uberalterung der Bevélkerung) friihzeitig abschatzen
zu kénnen, bietet die Datenbank auch die Moglichkeit diese Falle zu erfassen.
Eigentiimeransprache

Mittels vorgefertigter Serienbriefe unterstiitzt die Datenbank dabei, eine schriftliche Befragung
der Eigentimer von Baullicken und Leerstanden vorzubereiten, durchzufiihren und den Rucklauf
auszuwerten. Die Gemeinden erhalten die Ergebnisse in Form von Informationen Uber
beispielsweise die Verkaufsbereitschaft oder zu einem méglichen Beratungsbedarf.
Grundstlicksborse

In der Grundsticksborse sollen sogenannte Exposés (Steckbriefe) Uber jedes Grundstiick bzw.
jeden Leerstand erstellt werden, falls diese zum Verkauf stehen und der Grundstlickseigentiimer
damit einverstanden ist. Durch eine internetgestitzte Grundstlcksborse kdénnen dann
Kaufinteressierte auf diese zugreifen und sich mit der Kommunalverwaltung bzw. mit beauftragen
Immobilienmakler/Innen in Verbindung setzten.

Wohnbaulandbedarf

Fur die statistische Auswertung kann mit der Datenbank das vorhandene Flachenpotential dem
zuklnftigen ~ Wohnbaulandbedarf  gegenlbergestellt  werden. Die Berechnung des
Wohnbaulandbedarfs kann manuell reguliert werden und beinhaltet einen Defaultwert der
Statistik Austria. Diese Auswertungen kdnnen als Grundlage fur nachhaltige Siedlungsentwicklung
und kiinftige kommunale Planungen verwendet werden.

Monitoring der Innenentwicklung

Die Datenbank bilanziert und dokumentiert die laufende Innenentwicklung und unterstitzt damit
die Aktivitdaten im Flachenmanagement zu kommunizieren, zu verorten und darzustellen.
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Laut Siemer ist die Methodik des kommunalen Flachenmanagements bereits seit vielen Jahren in
Bayern erprobt und in der Praxis bewahrt, nun muss daflir gesorgt werden, dass ein mdglichst
flachendeckender Einsatz in den Stadten und Gemeinden durchgefihrt wird (Siemer, 2011: 5.15). Die
Flachenmanagement-Datenbank stellt den Gemeinden ein sehr einfach zu bedienendes Werkzeug zur
Verflgung, durch das Flacheninformationen erhoben, analysiert und ausgewertet werden kdnnen.
Einzig die Schnittstelle zwischen Geoinformationssystemen und Flacheninformationen scheint noch
nicht ausgereift genug, um anwendbar zu sein. Im Vordergrund der Datenbank steht neben der
Erstellung der Flachenlbersicht die Bewusstseinsbildung mittels Fragebdgen und der direkten
Eigentimeransprache. Dieser Top-down Ansatz wird in dieser Arbeit nicht durchgefihrt, da die
Eigentumsverhaltnisse dem Datenschutz unterliegen, die Gemeinde kann jedoch mit den erhobenen
Daten und der fertig erstellten Flachenibersicht die Eigentiimeransprache jederzeit durchfiihren. Die
Datenbank stellt aus kommunaler Sicht ein kostenloses Hilfsmittel dar, wodurch der Einstieg in die

Thematik des Flachenmanagements erleichtert wird.

Im nachfolgenden Abschnitt dieser Arbeit werden die erhobenen Flacheninformationen in die
Flachenmanagement-Datenbank gespielt, um die Ergebnisse anschliefend evaluieren zu kénnen. Nach

der Bewertung der Ergebnisse wird die Flachenmanagement-Datenbank selbst evaluiert.
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6. BEWERTUNG DER FLACHENPOTENTIALE UND
BAULANDRESERVEN IN EINER BEISPIELGEMEINDE

Im nachfolgenden Kapitel soll die ausgewahlte Gemeinde Stetten in Niederdsterreich kurz vorgestellt
werden, bevor die Potentiale fir die Innenentwicklung prasentiert werden. AnschlieRend werden die

Ergebnisse der Auswertung aufgezeigt und in die Flachenmanagement-Datenbank integriert.

6.1. EINBETTUNG UND CHARAKTERISTIK DER GEMEINDE STETTEN

Die Gemeinde Stetten in Niederosterreich wurde ausgewahlt, weil sie stellvertretend fir viele landlich-
dorflich gepragte Kleingemeinden in der Metropolregion Wien steht und dadurch einem gewissen
Siedlungsdruck ausgesetzt ist. Diese Klassifizierung der Metropolregion gilt dem weiten Umkreis der
Wiener Stadtgrenze, somit ist Stetten ein exemplarisches Beispiel flr viele andere Kommunen
innerhalb dieser Region. Stetten ist grofsteils eine Wohngemeinde mit einigen landwirtschaftlichen
Betrieben. Laut OROK liegt die Gemeinde Stetten mit weiteren 11 Land- und Marktgemeinden in der
AuBenzone der Stadtregion Stockerau/Korneuburg im sudlichen Weinviertel (GROK, 2009: $.83). Die
Anwendung und Durchfiihrung eines nachhaltigen Flachenmanagements bzw. die Erstellung der
FlachenlUbersicht wird exemplarisch flr diese Gemeinde erfolgen und soll reprasentativ fur
Kommunen mit dahnlichen naturraumlichen, wirtschaftlichen und verkehrstechnischen Gegebenheiten

stehen.

Laut OROK ist diese typisch suburbane Stadtregion von folgenden Siedlungsmerkmalen und -trends

gekennzeichnet (OROK, 2009: S.83f):

e starke Zersiedelung mit suburbanen Nutzungsmix im Agglomerationsraum um die Zentren

e starke agrarisch-landliche Siedlungsstrukturen

e zunehmende Verdichtung des Agglomerationsraumes mit grokem Neubauanteil und relativ hohen

Grundstickskosten

Dadurch eignet sich dieses Gebiet besonders flir die Erstellung einer Flachenlbersicht und fir die
Anwendung eines nachhaltigen Flachenmanagements. Jedoch bleibt zu erwédhnen, dass die
Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nicht nur durch eine Gemeinde alleine erreicht
werden kann, hierfir bedarf es Kooperationsbereitschaften auf regionaler Ebene. Zentrale regionale
Kooperationen und deren Ziele werden im Anschluss kurz vorgestellt. Diese Arbeit zeigt, wie auf
kommunaler Ebene die Anwendung und Umsetzung einerseits mithilfe der Flaichenmanagement-

Datenbank, und andererseits ohne dieses Werkzeug funktionieren kann.

Abb. 22: Fotos & Wappen der Gemeinde Stetten
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6.1.1. VERORTUNG DER GEMEINDE STETTEN

Die Gemeinde Stetten liegt im 6stlichen Niederosterreich, im sidlichen Weinviertel (Siehe Abb. 23).
Der Ortskern befindet sich ca. 15 km noérdlich der Wiener Stadtgrenze. Stetten ist die einzige
Katastralgemeinde innerhalb der Gemeindegrenzen. Insgesamt grenzen fliinf Gemeinden an Stetten,
die Marktgemeinde Leobendorf, die Marktgemeinde Harmannsdorf, die Marktgemeinde Enzersfeld,
die Marktgemeinde Hagenbrunn und die Marktgemeinde Bisamberg. Diese liegen alle im Bezirk

Korneuburg.

Abb. 23: Bezirk Korneuburg in Niederésterreich & Verortung der Gemeinde Stetten

Quelle: li.: (STATISTIK AUSTRIA, 2015a: online) re.: (Amt der N6. Landesregierung, 2011a: online), Eigene Darstellung
Die Gemeinde Stetten befindet sich im Bezirk Korneuburg und umfasst eine Gesamtflache von 7,74
km? davon sind 10,62 % (0,82 km?) Waldflache. Demnach entfallen auf den Dauersiedlungsraum ca.
89,38 % bzw. rund 6,92 km? (Amt der N&. Landesregierung 2011b: online). Die Gemeinde Stetten liegt auf 180
m Seehdhe (Amt der No. Landesregierung, 2011b: online) im Ausgang des Korneuburger Beckens an den

flachen Hangen bzw. Ausldufern des Weinviertels (Gemeinde Stetten, o.J.a: online).

Vor allem in der Vergangenheit wurde die Gemeinde von der Landwirtschaft sehr stark dominiert,
denn vor 50 Jahren waren noch rund 50 % der Bevolkerung Landwirte. Diese Struktur dnderte sich
jedoch relativ rasch und Stetten entwickelte sich vom bauerlichen Dorf zu einer Kommune, in welcher
alle Bevolkerungsgruppen vertreten sind. Heute wie damals ist der Ort noch fiir seine Weingarten und
Heurigen bekannt und gilt seit erstmaliger Erwdhnung im Jahr 1251 als Weinbaugemeinde
(Regionalentwicklungsverein "10 vor Wien - Donau Raum Weinviertel" 0.J.b): online).

"Zwischen LaaerstrafSe und Briinnerstrafse ist es gelungen, eine typische Weinviertler Ortschaft mit

1

Kirche, Dorfanger, Gemeindeamt, Schule und Kindergarten zu erhalten (Gemeinde Stetten, 0.J.a: online).”

SEITE 103



BEWERTUNG der Flachenpotentiale und Baulandreserven in einer Beispielgemeinde | % \\

In der nachfolgenden Abb. 24 wird das gesamte Gemeindegebiet der Kommune Stetten dargestellt,
die Abb. 25 zeigt den Ortskern der Gemeinde.

~ Abb. 24: Gemeindegebiet Stetten

Quelle: (Amt der N6. Landesregierung 2015): online)

Ab_b.__25: Ortskern d_e; giemeir!de Stetten

Quelle: (Amt der N6. Landesregierung 2015): online)

Wie Abb. 25 zeigt ist der Ortskern der Gemeinde sehr kompakt und von geschlossener Bauweise -

meist Hakenhofe - gepragt. Dies ist vor allem im Bereich der Hauptstralle, welche die Ost- bzw. West-
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Verbindung darstellt, zu erkennen. In Richtung Westen herrscht die Einfamilienhausbebauung vor,

teilweise noch in geschlossener, jedoch hauptsachlich in offener Bauweise.

6.1.2. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG & DEMOGRAFISCHE MERKMALE

In der Gemeinde Stetten leben laut Statistik Austria 1.331 Menschen (STATISTIK AUSTRIA, 2014c). Die
nachstehende Abb. 26 zeigt die Bevolkerungsentwicklung der letzten 34 Jahre der Gemeinde Stetten

im Vergleich zum Bezirk Korneuburg und zum Land Niederd&sterreich.

Abb. 26: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Stetten im Bezirks- und Bundeslandvergleich
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Quelle: (STATISTIK AUSTRIA, 2014c)

In Abb. 26 wird deutlich, dass der relative Bevolkerungszuwachs in der Gemeinde Stetten hdher ist als
im Bezirk bzw. im Landesdurchschnitt. Von 1970 bis in das Jahr 2001 stieg die Bevélkerungsanzahl um
21 % von 878 Einwohner (EW) auf 1.065 EW. Ein dhnlicher Anstieg wurde bis in das Jahr 2001 auch im
gesamten Bezirk verbucht, hier stieg die Bevolkerungsanzahl um 22,9 % (12.660 EW). Im

Landesdurchschnitt wuchs die Bevolkerung um lediglich 8,8 %.

Vom Jahr 2001 bis in das Jahr 2015 stieg die Bevolkerungsanzahl von 1.065 EW auf 1.331 EW (+ 30,3
%) in der Gemeinde Stetten. In diesem Zeitraum entkoppelt sich die Kommune vom Bezirk, denn der

Bezirk konnte im selben Zeitraum um "nur" 16,1 % an Bevolkerungswachstum verbuchen. Im

gesamten Land wurde ein Bevolkerungswachstum von 6,4 %, im Zeitraum von 2001 bis 2015, erzielt.

Diese positive Bevolkerungsentwicklung ist vor allem auf die Nahe zur Bundeshauptstadt Wien und zur
Bezirkshauptstadt Korneuburg zurickzufiihren. Neben den Hauptverkehrsverbindungen wie Autobahn
oder LandesstralRen lassen sich diese beiden Stadte auch problemlos mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreichen, von Stetten mit dem Bus nach Korneuburg, anschlieBend verkehrt eine

Schnellbahnanbindung in die Bezirkshauptstadt im Halbstundentakt. Des weiteren gilt die Gemeinde
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als verkehrsberuhigt. Vor allem durch die Errichtung der AuRenringschnellstraBe S1 konnte der

Verkehrslarm weitgehend eingeddmmt und Lebensqualitdt gewonnen werden.

Neben der Bevolkerungsentwicklung ist es wichtig die Altersstruktur der Gemeinde bzw. der Region zu

analysieren. In Abb. 27 wird diese im Vergleich zu den Nachbargemeinden dargestellt.

Abb. 27: Demographische Daten der Gemeinde Stetten und deren Nachbargemeinden im Vergleich
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Quelle: (STATISTIK AUSTRIA, 2012b)

Hervorzuheben ist in Abb. 27, dass die Gemeinde Stetten die einzige Kommune ist, welche in
Kategorie "bis unter 15" mehr Anteile als in der Kategorie "65 und alter" aufweist. Das bedeutet, dass

mehr Einwohner unter 15 Jahre alt sind als tGber 65.
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6.1.3. TOPOGRAFIE & BEWALDETE FLACHEN

Anhand der Topografie konnen Gunstlagen fur die Siedlungsentwicklung ausgeforscht werden, in der
Gemeinde Stetten gibt es diese Lagen wie zuvor schon erwdhnt zur Genlge, da der
Dauersiedlungsraum bei knapp 90 % der Gesamtflache liegt. Lediglich 10 % sind demnach bewaldet

bzw. fir eine Bebauung unglinstig durch Hanglagen (Siehe Abb. 28).
Abb. 28: Hangneigungen der Gemeinde Stetten - Ausschnitt
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Quelle: Eigene Darstellung; (Amt der N6. Landesregierung, 2015: online)

Einzig 6stlich des Ortskerns existieren fir Bebauung ungeeignete Hangneigungen im Bereich von 25,01
- 40 %. Dies gilt fur allem fur den im Osten des Gemeindegebietes gelegenen Stettner Berg, welcher
eine Hohe von 278 m aufweist. Der Stettner Berg ist somit die hochste Erhebung innerhalb der
Gemeindegrenzen und gilt neben der Fossilen Austernbank am Teiritz auch als Naturdenkmal® aus
der Kategorie Trockenstandorte. Die einzige Erhéhung im Westen stellt der Teiritz dar. "Am Teiritz" ist
neben der "WerkstraRe" (ehemalige Siedlung des Umspannwerkes) und dem Ortskerngebiet einer von

3 Ortsteile der Gemeinde Stetten.

Das restliche Gemeindegebiet liegt bei einer Hangneigung von 0 bis 10 %. Somit lassen sich keine
groben Einschnitte in den Dauersiedlungsraum erkennen. Ahnliche Gegebenheiten herrschen auch in
den Nachbargemeinden vor. Typische naturrdumliche Gegebenheiten fir den Nordraum Wien

spiegeln sich also auch im analysierten Gemeindegebiet wider.

» Naturdenkmaler sind Naturgebilde, die sich durch ihre Eigenart, Seltenheit oder besondere Ausstattung auszeichnen, der Landschaft ein
besonderes Geprage verleihen oder die besondere wissenschaftliche oder kulturhistorische Bedeutung haben (Amt der NG. Landesregierung,
2007: online).
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In Abb. 29 werden nun die Waldflachen der Gemeinde dargestellt. Auch hier wird deutlich, dass vor
allem im Osten der Gemeinde dominierende Waldflachen vorhanden sind. Diese im Osten

befindlichen Waldflichen dienen vor allem der Wohlfahrtsfunktion bzw. Wohlfahrtswirkung?.

Im Westen des Gemeindegebietes existieren drei Waldgirtel, welche der Schutzfunktion bzw.
Sc:hutzwirkung27 dienen. Diese Waldglrtel bieten den Tieren, Pflanzen und Agrarflachen Schutz vor

den vorherrschenden Windstromen.

Abb. 29: Waldentwicklungsplan der Gemeinde Stetten

Quelle: Eigene Darstellung; (Amt der N6. Landesregierung, 2015: oh/l’ne) '
Es kann abschliefend festgestellt werden, dass fir die Siedlungserweiterungen keine Eingriffe in den

Waldbestand notwendig sind.

6.1.4. NATURRAUM

Eine genaue Betrachtung des Naturraumes scheint in der Thematik der Siedlungsentwicklung deshalb
sinnvoll, weil naturrdumliche Gegebenheiten wie Bodenqualitdt und Gewadsser einen essentiellen
Einfluss auf die Lagebeurteilung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung geben. Des Weiteren missen
mogliche Nutzungskonflikte frihzeitig analysiert und moglichst vermieden werden. Beispielsweise
sollten Flachen welche sich durch ihre Bodenqualitat besser als andere fur landwirtschaftliche Nutzung

eignen in einer nachhaltigen Planung berlcksichtigt werden. Selbiges gilt auch fiir Naturschutzgebiete,

% Der Wald hat einen positiven Einfluss auf das Klima. Er reguliert den Wasserhaushalt und verbessert die Qualitit des Wassers. Die
Ausfilterung von Luftschadstoffen verbessert zwar die Luftqualitat, schadigt aber gleichzeitig bei zu hohen Schadstoffmengen den Wald.
Auch zur Larmverminderung kann der Wald beitragen (BFW, 2004: S.6).

* Der Wald schiitzt den Menschen und seinen Lebensraum vor Naturkatas - trophen, die von Wildb&chen, Lawinen und Muren verursacht
werden kénnen. Er schiitzt auch den Boden vor Erosion. In einem Land wie Osterreich, das zu zwei Drittel gebirgig ist, muss der
Schutzwirkung des Waldes groRtes Augen merk geschenkt werden (BFW, 2004: S.6).
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wie Natura 2000 Vogelschutzgebiete und Lebensraumtypen, die der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie)®® entsprechen.

Laut der digitalen Bodenkarte von Osterreich (eBod) vom Bundesforschungs- und Ausbildungszentrum
fir Wald, Naturgefahren und Landschaft (BFW) herrscht im Gemeindegebiet Stetten die
Bodentypgruppe der Schwarzerde (Tschernosem) rund um den Ortskern vor. Im 6stlichen Teil der
Gemeinde befinden sich neben den zuvor erwdhnten Waldflichen die Bodentypgruppe der
Braunerde. Schwarzerdebdden weisen einen hohen Anteil an Huminusstoffen auf, und daher gelten
diese als sehr fruchtbar und bestens fir landwirtschaftliche Zwecke geeignet (Brameier et al. 2009: S. 55).
Braunerdeboden sind sandig, sandig-lehmig oder lehmige Boden. Diese Boden sind gut durchliftet, fur
Wasser durchlassig und werden teilweise ackerbaulich bzw. forstlich genutzt (Brameier et al. 2009: S. 58).
Die Wertigkeit des Ackerlandes im Gemeindegebiet |asst sich wie folgt darstellen (Abb. 30):

Abb. 30: Wertigkeit Ackerland - Gemeinde Stetten

|1 S
ff —

Quelle: Eigene Darstellung; (BFW, eBod, 1958: online)

Das Gemeindegebiet von Stetten weist nach Abb. 30 mittelwertiges bis hochwertiges Ackerland auf,
vereinzelt im westlichen und 6stlichen Grenzbereich des Gemeindegebietes existieren geringwertige
Ackerflachen. Sidlich und westlich des Ortskerns befindet sich hochwertiges und sehr fruchtbares
Ackerland, welches vorranging als landwirtschaftlich genutzte Flache erhalten werden sollte. In erster
Linie sollte versucht werden Siedlungserweiterungen bzw. Siedlungsentwicklungen nur dort
stattfinden zu lassen, wo keine Nutzungskonflikte mit hochwertigen Ackerbéden oder dem
Naturschutz bestehen. Dies sollte vor allem beim nachhaltigen Flaichenmanagement, welches ein
Prozess Uber mehrere Jahre ist, bertcksichtigt werden.

Es existieren keine Natur 2000 Flachen (Vogelschutzrichtline und FFH-Richtlinie) innerhalb der
Gemeindegrenzen. Der Stettner Berg und die fossile Austernbank® wurden mittels Bescheid vom Land
Niederosterreich zu Naturdenkmalern erklart, und sind somit besonders schiitzenswert.

In der Gemeinde Stetten verlduft, zwischen dem Ortsteil "Am Teiritz" und dem Ortskern, der

Donaugraben in horizontaler Richtung bei nérdlicher Betrachtung.

% Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen. Wesentliches Ziel der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) ist die Erhaltung und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt. Dieses Ziel soll mit dem
Aufbau des europaischen Schutzgebietsnetzes Natura 2000 erreicht werden (Umweltbundesamt, 2009: online).
%% |m Jahre 2006 wurde gemeinsam mit dem Naturhistorischen Museum in Wien ein Teil des Austernriffs freigelegt und schlieflich in den
Jahren 2008 bis 2009 der Themenpark der "Fossilienwelt-Weinviertel" errichtet (Gemeinde Stetten, 0.J: online).
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6.1.5. WIRTSCHAFT & ARBEIT

Sicherlich ist in einer Gemeinde wie Stetten, welche sehr stark landlich gepragt ist, die Landwirtschaft
ein wichtiger Wirtschaftfaktor. In den letzten Jahren konnten jedoch auch andere Betriebe aus
verschiedensten Wirtschaftsbereichen fir die Gemeinde gewonnen werden. Grundsatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde Stetten ein attraktiver Ort flr Betriebsansiedelungen
ist. In erster Linie ist die verkehrstechnische ErschlieBung in der Gemeinde Stetten sehr gut, vor allem
durch die LandestraRe und in weiterer Folge durch die nahegelegene Auffahrt der S1 (fihrt zur
Donauuferautobahn A22) (Siehe Kapitel 6.1.6. Verkehr).

Land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Flachen

In der Gemeinde Stetten werden laut Statistik Austria im Jahr 2010 667 ha Ackerflache bewirtschaftet
(421 ha als Haupterwerbsbetrieb, 227 ha als Nebenerwerbsbetrieb und 19 ha als Betrieb mit
juristischer Person) Im Jahr 1999 waren es 621 (davon 473 ha Haupterwerbsbetrieb und 148
Nebenerwerbsbetrieb) (STATISTIK AUSTRIA, 2010: S.1). Jedoch ist ein Rickgang der landwirtschaftlichen
Betriebe zu erkennen. Waren es im Jahr 1999 noch 29 sind es 11 Jahre spater nur noch 23 aktive
landwirtschaftliche Betriebe, dies ist ein Rlickgang von -20,7 % (STATISTIK AUSTRIA, 2010: S.1). Im gesamten
Bezirk ist im selben Zeitraum ein Rlckgang von -24,4 % zu verbuchen. Im Land Niederdsterreich
beziffert sich der Rickgang der Anzahl von landwirtschaftlichen Betrieben insgesamt von 1999 bis
2010 auf -23,8 % (STATISTIK AUSTRIA, 2010: S.1). Auffallig ist auRerdem noch in der Gemeinde Stetten, dass
die durchschnittliche BetriebsgroRe land- und forstwirtschaftlicher Betriebe vor allem im
Nebenerwerbsbetrieb von 10,6 ha auf 32,4 ha wuchs, was einen Zuwachs von +206,8 % bedeutet
(STATISTIK AUSTRIA, 2010: $.1). Damit liegt die Gemeinde zwar im Trend (Bezirk + 72,5 %; Land N6 +27,1 %),

jedoch wuchs die BetriebsgrofSe weder auf Bezirks- noch auf Landesebene so stark an.
Sonstige Arbeitsstatten

Neben den land- und forstwirtschaftlichen Betrieben gelang es vor allem in den letzten 15 Jahren
nicht-landwirtschaftliche Arbeitsstatten zu schaffen. Die Zahl dieser Arbeitsstatten konnte sich um
rund 271 % steigern, von 2001 mit 38 Arbeitsstatten auf 103 Arbeitsstatten im Jahr 2011 (Amt der N&.
Landesregierung, 2011b: online). Dies hat unter anderem auch Auswirkungen auf die zunehmende
Flacheninanspruchnahme in der Gemeinde, welche spater noch genauer erlautert wird (Siehe Kapitel

6.1.8 Fldchenentwicklung der Gemeinde Stetten).
Erwerbsstatus & Pendler

Laut der Abgestimmten Erwerbsstatistik 2012 sind ca. 54,2 % der Bevolkerung der Gemeinde Stetten
Erwerbspersonen (ca. 696 Erwerbspersonen von 1.283 Einwohnern) (STATISTIK AUSTRIA, 2012a: S.1).
Demnach waren im Jahr 2012 25 Personen in der Gemeinde arbeitslos und 587 Personen waren Nicht-

Erwerbstatige Personen.

Der Anteil der selbststandig Erwerbstatigen liegt in der Gemeinde Stetten bei 79 Personen, der Rest

von 592 Personen fallt in die Gruppe der unselbststandigen Erwerbstatigen (STATISTIK AUSTRIA, 2012a: S.1).

Die Erwerbstatigen am Arbeitsort gliedern sich im Vergleich zum Bezirk Korneuburg im Jahr 2001 und
2011 wie folgt auf die drei Wirtschaftssektoren (Siehe Abb. 31):
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Abb. 31: Erwerbstatige am Arbeitsort im Bezirksvergleich (2001 & 2011)
1 | Stand: 2001 | 7 | Stand:|2011 |
Tertidrer 64,3% Tertidrer 71,3%
Sektor 49,7% Sektor 59,4%
Sekundérer 29,8% Sekundéarer 24,8%
Sektor 33,7% Sektor 33,1%
Primarer | 6,0% Primarer | 3,8%
Sektor 16,6% Sektor F 7,49
0,0% 20,0% 40,0  60,0%  80,0% 0,0%  20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Bezirk Korneuburg Bezirk Korneuburg

® Gemeinde Stetten B Gemeinde Stetten

Quelle: Eigene Darstellung, (Amt der N6. Landesregierung, 2011b: online)

Wie schon im Abschnitt land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Flachen festgestellt wurde, ist im
Bereich des primaren Wirtschaftssektors ein Rickgang festzustellen (Abb.31), sowohl auf Gemeinde-
als auch auf Bezirksebene. Der sekundare Sektor stagniert in der Gemeinde Stetten im betrachteten
Zeitraum von 2001 bis 2011. Im Bezirk Korneuburg hingegen erfahrt dieser einen Riickgang von rund 5
%. Zum sekundaren Wirtschaftssektor zéhlen Industrie, Gewerbebetriebe und Handwerker. Durch die
voranschreitende Tertidrisierung im 20. und 21. Jahrhundert erfdhrt auch die Gemeinde Stetten einen
Zuwachs in diesem Wirtschaftssektor von knapp 10 %-Punkten. Im gesamten Bezirk betragt der
Zuwachs 7 %-Punkte.

Neben den Wirtschaftssektoren ist es in solch landlich gepragten Gemeinden fir viele Erwerbstatige
notwendig zu pendeln. Den knapp 246 Einpendler und Einpendlerinnen stehen 562 Auspendler und
Auspendlerinnen gegeniber. Dadurch kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Stetten kein
Arbeitsplatzzentrum ist (STATISTIK AUSTRIA, 2012c: S.1). Auch rund 123 Schilerinnen, Schiler und
Studierende pendeln aus der Gemeinde Stetten aus, 75 von ihnen in eine andere Gemeinde, 12 in
einen anderen Bezirk und 36 sogar in ein anderes Bundesland (STATISTIK AUSTRIA, 2012c: S.1). ES muss
jedoch festgehalten werden, dass die Zahl der Einpendler im Betrachtungszeitraum 2001 mit 79
Personen bis ins Jahr 2011 mit 252 Personen um ca. 319 % zugenommen hat (Amt der Né. Landesregierung,

2011b: online).
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Die Erwerbstatigen Auspendler und Auspendlerinnen teilen sich wie folgt auf (Siehe Abb. 32):

Abb. 32: Auspendler und Auspendlerinnen
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Quelle: Eigene Darstellung, (STATISTIK AUSTRIA 2011a))
Viele Auspendler und Auspendlerinnen, welche in eine andere Gemeinde des politischen Bezirks
pendeln, haben als Ziel Korneuburg, Leobendorf oder Stockerau. In diese drei Gemeinden pendeln 124
Personen von insgesamt 162 (STATISTIK AUSTRIA, 2011b: 5.1). Knapp die Halfte aller Personen, welche in
einen anderen politischen Bezirk des selben Bundeslandes pendeln, pendeln in den Bezirk Wien-
Umgebung. Wie angenommen pendeln von den insgesamt 306 Personen, welche in ein anderes
Bundesland pendeln, 295 Personen nach Wien (STATISTIK AUSTRIA, 2011b: 5.1). Am haufigsten pendeln die
Personen in den 1. und 21. Wiener Gemeindebezirk. Wie in Abb. 32 festgestellt werden kann, ergeben
sich sowohl auf Gemeindeeben als auch auf Bezirksebene dhnliche Werte. Sehr wenige Menschen
pendeln ins Ausland, gerade einmal 0,9 %. Die anteilsmaRig grolite Kategorie bildet die, bei welcher
die Pendler und Pendlerinnen in ein anderes Bundesland pendeln. Hier sind es sowohl in der
Gemeinde als auch auf Bezirksebene knapp 60 %. Der Ubrige Anteil verteilt sich grofteils zur
Kategorie "pendeln in eine andere Gemeinde des politischen Bezirks". Bezirksweit sind es demnach ca.
24 % und auf Gemeindeebene ca. 30 %. Nur 10 % (ca. 54 Personen) der Pendler und Pendlerinnen von

Stetten pendeln in einen anderen politischen Bezirk.

Der Index des Pendlersaldos, welcher sich aus dem Quotienten der Erwerbstatigen am Arbeitsort
(Einpendler + Nichtpendler + Binnenpendler) und Erwerbstatigen am Wohnort berechnet, lasst sich
mit einem Wert von rund 56 % beziffern und deutet somit auf einen immensen Auspendleriiberschuss
hin. AbschlieBend bleibt jedoch noch zu erwahnen, dass trotz des Auspendlerliberschusses die
Tertidrisierung, auch in dieser relativ kleinen Gemeinde, in den letzten Jahren Arbeitsplatze geschaffen
hat. Viele Pendler und Pendlerinnen profitieren auch von der Nahe zu der Bezirkshauptstadt
Korneuburg, der Stadtgemeinde Stockerau und der Bundeshauptstadt Wien. Dadurch gestalten sich

die taglich zu bewaltigenden Wege relativ kurz.
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6.1.6. VERKEHR

Die bedeutendsten Verkehrsflachen fur die Region bzw. die Gemeinde werden in der nachstehenden
Abb. 33 dargestellt und kurz erldutert.

Die wohl wichtigsten hochrangigen Verkehrsverbindungen stellen die im Jahr 2010 fertiggestellte S1-
West (Aulenring-Schnellstrale) und die A22 Donauufer-Autobahn dar. Diese beiden Verbindungen
ermoglichen einen sehr guten Anschluss Richtung Stiden (Wien), Norden (Mistelbach, Hollabrunn) und
Osten (Tulln, Krems, St. Polten). Die Donauufer Autobahn ist ca. 6 km vom Ortskern der Gemeinde
Stetten entfernt und fihrt von Stockerau bis auf die Stidosttangente A23 in Wien. Die S1-West ist eine
privat betriebene Strecke der Firma Bonaventura von ca. 51 km und umfasst den stdlichen Teil der A5
(Nordautobahn) (Bonaventura StraRenerrichtungs-GmbH, 2010: online). Neben der S1-West wurde auch die S1-
Ost als ein Teil der PPP-Ostregion® durch ein Public Private Partnership Modell (PPP-Modell) errichtet
und gilt bis heute als eines der groften StralRenverkehrsprojekte Mitteleuropas (ARGE PPP Ostregion 2010:
online). AuRerdem gilt es zu erwadhnen, dass die S1-West (stdlich des Ortskerns Stetten) als
Unterflurtrasse realisiert wurde (Siehe Abb. 34). Somit konnte der Larmbeldstigung Einhalt geboten

werden.

Neben den beiden hochrangigen Verkehrsverbindungen lauft auch die ehemalige Bundestralle 6
(Laaer StraBe) an der westlichen Gemeindegrenze entlang. Diese 46 km lange StraRe flhrt von
Korneuburg Richtung Norden Gber Ernstbrunn nach Hanftal (westlich von Laa an der Thaya). Die B6
stellt eine wichtige Verbindung vom Weinviertel nach Wien dar. Vor allem in Verbindung mit der im

Jahr 2010 fertiggestellten S1-West konnten Fahrtzeiten verkirzt werden.

Der Ortskern der Gemeinde Stetten befindet sich im Kreuzungsbereich der Hauptstrale (von B6
Richtung Ortskern), Seebarner- bzw. Wiener Stralle (L33) (Nord-Siud-Verbindung) und der
Neubergstralle (L1113). Diese Strallen sind wichtige Verbindungen zu anderen Gemeinden und flhren
in alle vier Himmelsrichtungen. Aullerdem befinden sich Gleise im Westen des Ortskerns, welche vom
"NostalgieExpress Leiser Berge"' fir touristische Aktivititen genutzt werden. Des Weiteren steht

immer wieder die Reaktivierung einer Regionalbahn zur Debatte (Siehe Zukunftsprojekt: regiobahn.at)

* Es ist das erste PPP-Modell in Osterreich im hochrangigen StraRennetz. Die ASFINAG hat hier in Form eines Baukonzessionsvertrages Teile
der Planung, den Bau, des Betriebes und die Erhaltung an einen privaten Partner vergeben (ARGE PPP Ostregion 2010: online).

*! Der "Nostalgie Express" wurde vom Verein "Neue Landesbahn" ins Leben gerufen und bietet eine Bahnfahrt durch die Region Leiser Berge
und das sudliche Weinviertel. Der Verein "Neue Landesbahn" hat sich zum Ziel gesetzt, die Erhaltung und optimale Nutzung der
Landesbahnstrecken im Weinviertel. Der Schwerpunkt wurde auf die Strecke von Korneuburg tber Ernstbrunn und Mistelbach nach
Hohenau gelegt (Verein Neue Landesbahn, o.J: online).
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Abb. 33: Verkehrsnetz der Gemeinde Stetten

-Las & Lma

Seebarner StraBe, Wiener StraRe
WEE Gleise

Quelle: Eigene Darstellung; (Amt der N6. Landesregierung 2015): online)

Neben den bestehenden Verkehrsflachen wird die Planung einer Umfahrungsstralle flr die direkten
Nachbarortschaften Tresdorf und Harmannsdorf diskutiert. Diese Diskussion wird aufgrund steigender

Verkehrszahlen derzeit verstarkt gefihrt.

Abb. 34: B6 - Umfahrung Harmannsdorf
4 A= ' In Abb. 34 wird die geplante UmfahrungsstralRe der

ehemaligen Bundesstralle gezeigt. Sie verlauft ca. 1 km
nordlich der S1 AuRenring SchnellstraRe, parallel zur Laaer
StraRe Richtung Norden, zwischen den Doérfern Tresdorf,
Harmannsdorf-Rickersdorf, Seebarn und Kleinrotz. Ein Teil
der Umfahrungsstrale wird innerhalb der Stettner
Gemeindegrenzen liegen, jedoch ist das Ausmal der Flache
welche die B6-Umfahrung beanspruchen wird, noch nicht
explizit geklart. Deshalb ist auch derzeit noch keine
Widmung im Flachenwidmungsplan fir die B6-Umfahrung
vorhanden. Somit kann keine Aussage zur zusatzlichen
Inanspruchnahme der betroffenen Flachen getroffen

werden

Que//e (Amt der NG. Landesreglerung, 2012 S.16)
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6.1.7. UBERORTLICHE & ORTLICHE PLANUNG

Das "Regionale Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord (NO LGBI. Nr. 64/2015)" ist ein Instrument
der Uberortlichen Raumplanung in Niederosterreich und gilt fir die ausgewahlte Gemeinde Stetten,
sowie flr einige weitere im Bezirk. Folgende Bestimmungen sind betreffend einer nachhaltigen

Flacheninanspruchnahme und Siedlungsentwicklung essentiell hervorzuheben:

GemalR § 2 Begriffsbestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes Wien Umland Nord (NO

LGBI. Nr. 64/2015) gelten im Sinne dieser Verordnung:

2. Regionale Griinzonen: als Griinlandbereiche, die eine besondere raumgliedernde und
siedlungstrennende Funktion besitzen oder als siedlungsnaher Erholungsraum von regionaler
Bedeutung sind oder der Vernetzung wertvoller Griinlandbereiche und Biotope dienen. Diese gelten
mit jeweils 50 m beiderseits der Gewdsserachse als festgelegt, sofern sich aus der Darstellung in den
Anlagen 3 bis 11 keine gréfsere Breite ergibt.

3. Erhaltenswerte Landschaftsteile: als Komplexlandschaften oder wertvolle Einzelbiotope von
regionaler Bedeutung

4. Siedlungsgrenzen: als: Begrenzung von Baulandwidmungen oder Widmungsarten mit gleicher
Wirkung zur Erhaltung eines funktionsféhigen Siedlungsnetzes, des Erholungswertes der Landschaft,
einer funktionsfdhigen Land- und Forstwirtschaft sowie zur vorausschauenden Vermeidung von
Nutzungskonflikten.

6. Baulandmonitoring: Systematische Erfassung und laufende Beobachtung der bebauten und
unbebauten Baulandreserven.

7. Standortkategorien: Die im Geltungsbereich liegenden Orte werden auf Basis der Kriterien
Erreichbarkeit,  Versorgungsqualitdt und Wohndichte in  Regionale Schwerpunktzentren,
Ergdnzungszentren und Orte mit Eigenentwicklung eingeteilt. Mehrere Orte werden als Einheit
betrachtet, sofern sie ein baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet bilden.

9. Ergdnzungszentren: als

- Erreichbarkeit: entweder hochrangiger Anschluss an den &ffentlichen Verkehr (Bahn oder Bus mit
mindestens 25 Abfahrten pro Tag) oder Autobahn- bzw. SchnellstrafSenanschluss im Ort

- Versorgungsqualitét: mindestens zwei der vier Einrichtungen praktischer Arzt, Kindergarten,
Volksschule, Post/Bank sind im Ort vorhanden und es gibt einen Nahversorger im Ort

Des Weiteren wurden laut § 3 Regionalem Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord folgende
Zielsetzungen betreffend nachhaltiger Siedlungsentwicklung festgelegt:

§ 3 Zielsetzungen

2. Festlegung siedlungstrennender Griinziige und Siedlungsgrenzen zur Sicherung regionaler
Siedlungsstrukturen und typischer Landschaftselemente sowie zur vorausschauenden Vermeidung
von Nutzungskonflikten.

7. Vorrang der Innen- gegentiber der Aufsenentwicklung im Siedlungsentwicklungsprozess sowie
Gewdhrleistung der effizienten Nutzung der Infrastruktur.

8. Vermeidung der Zersiedlung und der Versiegelung des Bodens durch Minimierung der
Flécheninanspruchnahme.

9. Mobilisierung und zeitgerechte widmungskonforme Verwendung von Fldchen durch eine aktive
Bodenpolitik.
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Durch die regional festgelegten Siedlungsgrenzen kommt verbindlichen Baulandbeschrdankungen eine
essentielle Bedeutung zu. Laut Regionalem Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord (§ 5 Abs. 1)

werden folgende Siedlungsgrenzen festgelegt:

1. Siedlungsgrenzen, wie sie in den Anlagen 3 bis 11 grafisch und in der Anlage 12 textlich festgelegt
werden, sind bei der Flichenwidmung wie folgt einzuhalten:

a) Lineare Siedlungsgrenzen diirfen bei neuen Baulandwidmungen oder bei der Widmung Griinland-
Kleingdrten oder Griinland-Campingpldtze nicht liberschritten werden.

b) Flédchige Siedlungsgrenzen, die bestehende Siedlungsgebiete zur Génze umschliefsen, bewirken, dass
die darin bereits gewidmete Baulandmenge und die Menge an Fldchen mit der Widmung Griinland-
Kleingdrten oder Griinland-Campingplétze (einschliefslich allfdlliger Verkehrsfldchen) in der jeweiligen
Kategorie nicht vergréfSsert werden darf. Zur Verbesserung der Siedlungsstruktur ist es jedoch zuldssig,
Baulandliicken zu schliefsen. Weiters darf dieses Siedlungsgebiet abgerundet werden, wenn die
Widmung einer zusdtzlichen Baulandfliche durch die Riickwidmung einer gleich grofSsen, nicht mit
einem Hauptgebdude bebauten Flédche in einer von einer fldchigen Siedlungsgrenze zur Gdnze

umschlossenen Baulandfléche ausgeglichen wird.

Neben den Siedlungsgrenzen werden auch Betriebsentwicklungsgebiete in der Region
zusammengefasst. Dabei bildet Stetten gemeinsam mit Korneuburg und Leobendorf einen
Standortraum. Als zusatzliche MaRnahme zur Siedlungsentwicklung werden wie zuvor schon in § 2
erlautert regionale Grinzonen festgelegt. Auch in der Gemeinde Stetten wurde eine
dementsprechende Kenntlichmachung durchgefiihrt (Siehe Abb. 35), im Bereich des Donaugrabens. In
den regionalen Grinzonen sind Baulandwidmungen in jedem Fall unzuldssig und nur solche
Griunlandwidmungsarten dirfen gewidmet werden, die die raumgliedernde und siedlungstrennende
Wirkung, die Naherholungsfunktion oder die Funktion der Vernetzung wertvoller Grinlandbereiche

nicht gefahrden.
AbschlieRend wird folgende Malknahme als Orientierungsfunktion formuliert:

§ 5 Abs. 2 Mafnahmen fiir die Siedlungsentwicklung: 1. Als Mafnahmen fiir die
Wohnbaulandentwicklung der Orte sind vorrangig die Nutzung sowie Mobilisierung des gewidmeten
Wohnbaulands und die Verdichtung gemdfS den anzustrebenden Wohndichtewerten  fiir
Neubebauungen gemdf3 Standortkategorie (Anlage 14) vorzusehen. Dabei ist die angenommene
Baulandmobilisierungsrate bei der Mafinahmenentwicklung durch ein begleitendes Monitoring zu
Uberpriifen. Ein Abweichen von den Richtwerten ist bei VVorhandensein nachvollziehbarer Tatsachen

oder aktuellerer Grundlagen méglich.

Die Gemeinde Stetten gilt laut Anlage 14 (NO LGBI. Nr. 64/2015) - Standortkategorien im Regionalen
Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord als Erganzungszentrum. Die Bevolkerungszielzahl 2025
(Hauptwohnsitze) wird mit 1.459 prognostiziert. Dadurch ergibt sich ein theoretischer Flachenbedarf
von 3,4 ha in der Gemeinde, nur 0,2 ha davon sollten durch Neuausweisungen geschaffen werden.
Das Regionale Raumordnungsprogramm gibt des Weiteren eine Zieldichte von 60 Einwohner pro ha

Nettowohnbauland fir die Gemeinde Stetten vor.
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Wie man Anhand der Abbildung 35 erkennen kann, wurden laut Anlage 12 (NO LGBI. Nr. 64/2015) -
Siedlungsgrenzen im Regionalen Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord - Siedlungsgrenzen fir

die Gemeinde Stetten festgelegt:

Nummer  Raumdefinition Linear
1 Erweiterte Grenze der Baulandwidmung am 6stlichen Ortsausgang X
2 Am Teiritz: bestehende Grenze Baulandwidmung im Norden, Osten, Westen und Slden X
3 Bestehende Grenze der Baulandwidmung am nérdlichen Ortsausgang X

Neben der Siedlungsgrenzen lassen sich innerhalb der Gemeindegrenzen auf Abb. 35 noch die
Kategorien "Erhaltenswerte Landschaftsteile", "Standortraum der regionalen Betriebsentwicklung",
"sonstiges  gewidmetes  Bauland", "Nummerierung des Standortes der regionalen

Betriebsentwicklung".

Abb. 35: Rggionale; Raumord sprogramm Vyien_Umlapd
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Die Gemeinde Stetten ist aulRerdem Teil der LEADER-Region "Weinviertel Donauraum" und der

Kleinregion "10vorWien".

LEADER wurde als Schwerpunkt vier des osterreichischen Programmes fir die Entwicklung im

landlichen Raum entwickelt mit folgenden drei Schwerpunkten (BMLFUW, 2007: online):

e Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der Land- und Forstwirtschaft
e Verbesserung der Umwelt und der Landschaft
e Verbesserung der Lebensqualitat im landlichen Raum und Foérderung der Diversifizierung der
landlichen Wirtschaft
FUr den Zeitraum von 2007-2013 standen im Bereich Leader rund 468 Mio. Euro an offentlichen
Mitteln zur Verfigung (EU, Bund, Land), davon kamen 213 Mio. Euro aus dem europdischen

Landwirtschaftsfonds flr die Entwicklung des ldndlichen Raums (ELER) (BMLFUW, 2007: online).

Uber die Leader-Region kénnen Projekttrager und Projekttrdgerinnen zu einer Férderung gelangen.
Bei dem Erstkontakt mit dem Leader-Manager wird diskutiert, ob das eingereichte Projekt prinzipiell
forderfahig ist, und wie die weitere Vorgehensweise aussehen wird. Nach Bewertung und Auswahl des
Entscheidungsgremiums werden die Projektideen eingereicht. Die Entscheidung, ob die Idee eine
Forderung zugesprochen bekommt oder nicht, trifft die zustdndige Forderstelle und nicht die Leader-

Gruppe (BMLFUW, 2007: online).

Um eine kleinregionale Identitdt zu schaffen und um den Nutzen der interkommunalen
Zusammenarbeit aufzuzeigen, wurde im Jahr 2006 das Projekt "10vorWien" ins Leben gerufen (Amt der

No6. Landesregierung, 2013: S.1).

"Unter dem Grundprinzip des Denkens und Handelns in Generationen werden in der Kleinregion "10 vor
Wien" seit der Griindung sukzessive MafSnahmen gesetzt und Aktivitdten durchgefiihrt, die Nutzen fiir
alle Gemeinden und deren Bevélkerung unabhdngig von Geschlecht und ethnischer Herkunft bringen
sollen. Um in Sinne von Gender-Mainstreaming die Projekte auf die Bevélkerungsgruppen ,,mafs-
schneidern” zu kénnen, werden zu Beginn jedes Projektes die Zielgruppen genau ermittelt

(Regionalentwicklungsverein "10 vor Wien - Donau Raum Weinviertel" 0.J.a): online)"

Die Kleinregion "10vorWien" sieht vor allem Entwicklungspotential im Hinblick auf das Wohn- und
Wirtschaftswachstum in der Region, welche sich stetig wachsenden-Bevoélkerungszahlen aufweist. In
Abb. 36 werden die beiden Logos der Projekte dargestellt. Diese wurden entwickelt um eine bessere

Identifikation zu schaffen.

Abb. 36: "10 vor Wien" & "LEADER-Region" Logo

O
el
vor wien

donau.raum.weinviertel.
Quelle: (Regionalentwicklungsverein "10 vor Wien" - "Donau Raum Weinviertel", o.J. c: online)
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Weiters zahlt zur Uberortlichen Planung, die "Regionale Leitplanung Nordraum Wien" welches neben
dem Raumordnungsprogramm nur rein informellen Charakter hat. Dieser Prozess bildete das
Fundament des Regionalen Raumordnungsprogrammes Wien Umland Nord. Der Erstellung der
Regionalen Leitplanung Nordraum Wien erfolgt nach dem Prinzip offener Informations- und
Beteiligungsprozesse und ist somit ein innovativer Ansatz um zukiinftige Herausforderungen im
regionalen Interesse und unter Bertcksichtigung der Moglichkeiten aller Akteure zu bewaltigen (ARGE
"Regionale Leitplanung A5/S1/A22", 2013: S.3). Als zentrale Themen werden die Siedlungsentwicklung, die
Betriebsentwicklung sowie die Vernetzung von Natur- und Landschaftsraumen genannt. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass diese Region zu den stirksten Wachstumsraumen Osterreichs gehort

(ARGE "Regionale Leitplanung A5/S1/A22", 2013: S.3).

Somit werden auch in der "Regionalen Leitplanung Nordraum Wien" folgende Ansatzpunkte
betreffend einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in den Vordergrund gestellt (ARGE "Regionale
Leitplanung A5/S1/A22", 2013: 5.5-12):

o Bauland und finanzielle Ressourcen sparen
Zersiedelung und Flachenverbrauch nehmen durch Bevélkerungswachstum stetig zu, daher soll
in Zukunft die Ressource "Boden" noch effizienter genutzt werden. Dies soll vor allem durch
dichtere Wohnformen und der Bebauung von bereits gewidmeten Baulandreserven erfolgen

¢ an zentralen Orten dichter und starker wachsen

¢ qualitativ hochwertig wohnen
Die Vorzlge der Einfamilienhduser lassen sich auch in geschickt geplanten Mehrfamilienhdusern
umsetzen. Hinsichtlich des demografischen Wandels und der Zunahme der Singlehaushalte
scheint ein Zusammenrlicken besonders wichtig. Auch die Nachfrage ist zunehmend
differenzierter in Richtung Wohnung. Dies kann durch Malnahmen wie ein Leitfaden zur
Innenentwicklung oder eine Beratung fiir Baukultur und Siedlungsentwicklung erreicht werden.

® Bauland mobilisieren
Auch hier wird die Thematik des bereits gewidmeten aber nicht nutzungsgerechten Baulandes
aufgeworfen. 22 % oder 9,4 km” des gewidmeten Wohnbaulandes im Nordraum Wien ist
unbebaut. Neben den Instrumenten zur Baulandmobilisierung und eines Baulandfonds wird
auch die Einrichtung eines Flachenmanagements angedacht.

o Betriebe kooperativ ansiedeln

o Griinraum schatzen und schiitzen

Die Probleme der zunehmenden Flacheninanspruchnahme wurde auf allen Planungsebenen erkannt,
moderne und innovative Ansdtze finden bereits teilweise ihre Anwendung. Ansatzpunkte wurden sehr
prazise definiert und warten auf ihre Verwirklichung. Nun bedarf es als ersten Schritt der Umsetzung
auf kommunaler Ebene, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung garantieren zu k&nnen. Einen
Ansatz zur Entwicklung eines nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements wird diese Arbeit
liefern. Bevor nun die Bewertung der Flachenpotentiale erfolgt, wird noch die Flachenentwicklung der

Gemeinde Stetten, in den letzten zehn Jahren vorgestellt.
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Zur értlichen Raumplanung zéhlt neben dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan auch das Ortliche
Entwicklungskonzept (OEK) der Gemeinde Stetten. Dieses wurde im Mai 2001 beschlossen und erfuhr
bisher 4 Anderungen. Nun sollen die wichtigsten Eckpunkte des OEK der Gemeinde Stetten kurz

erldutert werden.

Das OEK der Gemeinde Stetten sieht neben den Siedlungsgrenzen gem. Regionalem
Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord auch weitere Grenzen fir den Hauptsiedlungsraum vor.
Diese grenzen vor allem den Siedlungsraum im Nord-ostlichen Bereich ein. Weiters wurden mittel- bis
langfristige Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohngebietsbereiche auferhalb des gewidmeten
Wohnbaulandes gekennzeichnet. Diese wurden durch eine Stufenweise Erdffnung der
Entwicklungsbereiche mit zeitlicher Staffelung gekennzeichnet. Eine hdhere Nummer wird nur dann

erdffnet, wenn die niedrigere Nummer zuvor bereits zum GroRteil bebaut wurde.

Leider konnte im Zuge der Erstellung dieser Arbeit die textliche Ausformulierung des OEK nicht

aufgetrieben werden.

6.1.8. BAULANDENTWICKLUNG DER GEMEINDE STETTEN

Die Flachenentwicklung (exkl. der Verkehrsflachen) der ausgewiesenen Baulandflachen wird nun
aufgrund der von der Gemeinde Stetten zur Verflgung gestellten Flachenbilanzen aus den Jahren
2001, 2006, und 2011 dargestellt (Siehe Tab.10):

Tab. 10: Baulandbilanz der Gemeinde Stetten

Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Bauland-
Jahr Wohngebiet Kerngebiet Agrargebiet Betriebsgebiet Sondergebiet
(BW) in ha (BK) in ha (BA) in ha (BB) in ha (BS)in ha
bebaut unbebaut | bebaut unbebaut ‘ bebaut unbebaut bebaut unbebaut bebaut unbebaut
2001 34,37 11,02 0,5 6,2 0,18 0,53
2006 16,47 7,26 1,33 0 18,83 2,16 3,81 2,61 1,99 1,01
2006 16,47 7,26 1,33 0 18,83 2,16 3,81 1,82 1,99 1,92
2011° 16,47 8,79 1,33 0 18,83 2,16 5,21 10,42 1,99 1,92

Yim Jahr 2001 wurden die Kategorien BW, BK und BA noch nicht unterteilt aufgelistet, sondern in eine Kategorie aufgestellt.
2 Werte nach der Flidchenwidmungsplanédnderung im selbigen Jahr, Anderung vor allem BB und BS ("Fossilien-Welt")
Quelle: Baulandbilanzen des jeweiligen Jahres (Gemeinde Stetten), Flcchenwidmungsplan der Gemeinde Stetten

Vor dem Jahr 2006 wurden die Baulandkategorien, Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet und
Bauland-Agrargebiet nur in Summe dargestellt. Dennoch ergab sich bei genauer Betrachtung eine
Verdanderung beim Wohnbauland von 2001 bis 2006. Im Jahr 2001 fielen in die Kategorie
Wohnbauland 34,37 ha bebautes Bauland und 11,02 ha unbebautes Bauland (Siehe Tab. 10). Finf
Jahre spéter, im Jahr 2006, ergibt sich eine Summe (BW+BK+BA) von 36,63 ha bebautes und 9,42
unbebautes Bauland, also eine Differenz beim bebauten Bauland von +2,26 ha und bei der Kategorie
des unbebauten Baulandes von -1,60 ha. Somit muss in diesem Zeitraum auch ein
Flachenwidmungsplananderungsverfahren stattgefunden haben. Denn die bebauten Gesamtflachen
Ubersteigen die der unbebauten um 0,66 ha. Leider kann dadurch nicht ermittelt werden, in welcher

Bauland-Kategorie der Zuwachs geschah.
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Im Betrachtungszeitraum kdnnen keine Veranderungen in den Kategorien Bauland-Kerngebiet und
Bauland-Agrargebiet festgestellt werden. Auffallig ist hingegen der immense Zuwachs in der Kategorie
Bauland-Betriebsgebiet. Die bebauten Flachen stiegen um 4,71 ha, die unbebauten um 4,22 ha vom
Jahr 2001 bis in das Jahr 2011. Eine Ursache kénnte die im Jahr 2010 fertiggestellte SchnellstraRe S1-
West darstellen, wodurch das Gemeindegebiet an Attraktivitat flr Betriebsansiedelungen gewonnen
haben durfte.

Ein &hnlicher, jedoch nicht so immenser, Trend der Flacheninanspruchnahme lasst sich in der
Kategorie Bauland-Sondergebiet erkennen. Hier nahm die Kategorie der bebauten Flachen um 1,81 ha
und die der unbebauten um 2,45 ha zu. Dies ist vor allem auf die fossile Austernbank bzw. die "am
Teiritz" errichtete "Fossilienwelt" (2009) und die im Jahr 2002 errichtete Reitanlage zurickzufihren.
AuRerdem wird unter dieser Widmungskategorie auch die Hundeschule im Stden der Klaranlage

geflhrt.

Diese Arbeit konzentriert sich vor allem auf das Wohnbauland (Bauland-Agrargebiet, Bauland-
Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet), da der Bedarf an Betriebsgebieten durch die letzten

Neuausweisungen gedeckt scheint.

Die Entwicklung der Flacheninanspruchnahme des ausgewiesenen Baulandes der Gemeinde Stetten
wird in Abb. 37 dargestellt.

Abb. 37: Entwicklung des ausgewiesenen Baulandes in der Gemeinde Stetten
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* Werte nach der Flachenwidmungsplandanderung im selbigen Jahr
Quelle: Baulandbilanzen des jeweiligen Jahres der Gemeinde Stetten, Fldchenwidmungsplan der Gemeinde Stetten

Anhand der Abb. 37 lasst sich erkennen, dass die Ausweisung von Bauland vor allem von 2006 auf
2011 einen gewaltigen Sprung machte; und zwar um 10,1 ha. Dies ldsst sich vor allem auf die
Neuausweisung von Bauland-Betriebsgebiet zurlckweisen. Aulerdem lasst sich ein immenser

Baulandliberhang erkennen, 23,3 ha befinden sich im unbebauten bzw. untergenutzten Bauland. Dies
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entspricht einem Anteil von ca. 53 % der bebauten Flache, was bedeutet, dass die Halfte des bebauten

Baulandes noch als Reservepotential in der Gemeinde vorhanden ist.

Um nun einen Landes- bzw. Bundesvergleich anstellen zu kbénnen, ist es wichtig neben den
ausgewiesenen Bauflaichen auch die vorhandenen Verkehrsflaichen der Gemeinde Stetten zu
bericksichtigen. Seitens der Gemeinde Stetten gibt es die Aufzeichnungen der Verkehrsflachen fiir das
Jahr 2001, 2006 und 2010, deshalb werden diese 3 Jahre in Abb. 38 mit den Landes- bzw.

Bundeswerten verglichen.

Abb. 38: Entwicklung der erfassten Bau- und Verkehrsflachen in der Gemeinde Stetten

135%

, 133%
130% /
125%

120% exgm» Gemeinde Stetten
114% N 4 i
115% 0 ell=»Niederosterreich
110yz A Osterreich
110% |
112%
VAN
105% 108%
104%
100% A T T )
2001 2006 2010

Quelle: Eigene Darstellung, BEV, Regionalinformation der Grundstiicksdatenbank, Datenstand 01.01. des jeweiligen Jahres,
aufbereitet durch das Umweltbundesamt, Fldchenbilanz der Gemeinde Stetten es jeweiligen Jahres, Gemeindeamt Stetten

Unter Berlcksichtigung der Verkehrsflachen in der Gemeinde Stetten ergibt sich also eine relative
Flacheninanspruchnahme von ca. 33 % in den letzten 9 Jahren. In absoluten Zahlen ausgedrickt
bedeutet dies einen Zuwachs der Bau- und Verkehrsflachen in der Gemeinde Stetten von ca. 22,6 ha.
Pro Tag ergibt sich dadurch ein Flachenverbrauch von ca. 70 m” Das bedeutet, dass taglich in der

Gemeinde Stetten die Flache einer durchschnittlichen Wohnung verbaut wird.

Vergleicht man nun diese Flacheninanspruchnahme mit dem Land Niederdsterreich oder mit dem
Osterreichischen Durchschnitt, so kann festgestellt werden, dass im betrachteten Zeitraum der relative
Verbrauch an Flachen in der Gemeinde Stetten mehr als doppelt so hoch ist. Diese sprunghafte
Entwicklung vom Jahr 2006 bis in das Jahr 2011 l3sst sich durch die Errichtung der S1-West und des

Betriebsgebietes im Westen der Gemeinde erklaren.

Um nun eine genaue Ubersicht und Analyse der vorhandenen Baulandreserven und Baulandpotentiale
zu erhalten, erfolgt im nachfolgenden Abschnitt die qualitative und quantitative Bewertung der
Flachenpotentiale fir die Innenentwicklung. Des Weiteren wird das Instrument der
Flachenmanagement-Datenbank Anwendung finden, bevor die Ergebnisse analysiert und verglichen

werden.
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6.2. BEWERTUNGS- & EIGNUNGSPOTENTIAL DER FLACHEN FUR DIE

INNENENTWICKLUNG

Dieses Subkapitel setzt einen Schritt nach dem im Kapitel 5.2. Fldcheninformationsbeschaffung und
Methodeneinsatz an und wird nach der Erstellung der FlachenUbersicht in visueller bzw. planerischer
Form, die Einteilung der Flacheninformationen in die dort vorgestellten Flachenkategorien beinhalten.
Dadurch kénnen qualitative Aussagen zu den einzelnen Potentialflichen gegeben werden.
AnschlieRend werden die Ergebnisse der Erhebung vorgestellt um die genauen Baulandreserven
gquantitativ darstellen zu konnen. Ziel dieses Kapitels ist es die beiden zuvor erwahnten Projekte
"Raum+" und "Flachenmanagement-Datenbank" aus Bayern bzw. Niederdsterreich bewertend

einander gegenlberzustellen und den Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Stetten zu ermitteln.

6.2.1. DIE ERHOBENEN FLACHENKATEGORIEN BZW. FLACHENPOTENTIALTYPEN

Nach der Erhebung im Kapitel 5.2. Fldcheninformationsbeschaffung und Methodeneinsatz und der
Einteilung der Flacheninformationen in "grobe" Flachenkategorien erfolgt nun die Zuweisung in finf
differenzierbare Flachenpotentialtypen. In Abb. 39 werden die Flachenpotentialtypen bzw. die
Flachenkategorien skizzenhaft dargestellt, um anschlieRend in Tab. 11 die Merkmale der Kategorien

kurz beschreiben zu kénnen, bevor diese textlich genau erlautern werden.

Abb. 39: Skizze der Flachenpotentialtypen bzw. Flachenkategorien

AuBenreserve

Nachverdichtungspotential < - \E’Q\Lﬁ/

Bauliicke

Innenentwicklungspotential

Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung; in Anlehnung an Raum+ ,(Professur fiir Raumentwicklung, 2010b: S.13

Wie in Abb. 39 dargestellt wird, erfolgt die Einteilung der quantitativen Erhebungsdaten in die finf
Flachenpotentialtypen bzw. Flachenkategorien, welche lauten: Innen-, bzw.
AuRenentwicklungspotential, Baullicke, Leerstand und AuBenreserve. In Tab. 11 werden die groben
Merkmale der Flachenpotentialtypen aufgezeigt. Dadurch kann eine Grundlage fir die
Innenentwicklung und eine Darlegung der gegenwartigen rdaumlichen Situation in der Gemeinde

geschaffen werden, wodurch eine differenzierte und sachgerechte Lagebeurteilung moglich wird.
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Jedoch kann diese detaillierte Flachentbersicht nicht alleine mit quantitativen Informationen, wie
Anzahl und GroRe der Flachenreserven, zur VerduRerung der Flachen fihren, hierfir bedarf es
gualitativer Aussagen Uber Handlungs- und Unterstltzungserfordernisse fir die Aktivierung der
Flachen der Klarung der Eigentumsverhaltnisse und der zeitlichen Verflgbarkeiten (Nebel, 2014: 5.75).
Diese vorwiegend qualitativen Informationen sollen innerhalb der Einteilung in die Flachenkategorien
erfolgen, um besondere Merkmale von Grundstlicken herausarbeiten zu kénnen, mit dem Ziel diese

dann in der Auswertung zu berlcksichtigen.

Tab. 11: Kategorien der erhobenen Flachenpotentiale

. . . Stand der
Flachenpotentialtypen GroRe .. Merkmale
Uberbauung
e zusammenhangende Reserveflachen
innerhalb des Baulandes
® ab 2.000 m” einzelne Grundstiicke zu dieser
. . 2 unbebaut bzw. X
Innenentwicklungspotentiale >2.000m P Kategorie zusammengefasst
geringfligig bebaut . N
® Flachen werden anderweitig genutzt
obwohl Potential fir
Siedlungsentwicklung
Bauliicke >200 m’ und unbebaut e innerhalb des Baulandes
<2.000 m” e einzelne Grundsticke
e innerhalb des Baulandes
Leerstand nicht definiert bebaut e cinzelne Geb&ude (Restfliche fallweise als
Nachverdichtungspotentiale deklariert
e innerhalb des Baulandes
e geringfiigig bebaute Grundstiicke
Nachverdichtungspotentiale nicht definiert bebaut & unbebaut . gFeliET;npOtent'ale werden nicht vollstandig
e mogl. Teilungspotential - um hohere
Dichten zu erreichen
e auferhalb des weitgehenden tberbauten
Gebietes
Aufenreserve* nicht definiert unbebaut e kann auRerhalb des Baulandes liegen

e erstrebenswerte Siedlungsentwicklung
e Flichen It. OEK*

*Im Laufe der Arbeit wurden 2 Kategorien der Aufenreserven erstellt, um ausgewiesenes Wohnbauland von nicht
ausgewiesenem Wohnbauland zu trennen. Die Fldchen laut OEK wurden daher nicht in die Auswertung bzw. Berechnung mit
einbezogen.

Quelle: Eigene Darstellung; Raum+ ,(Professur fiir Raumentwicklung, 2010b: S.13)

Innenentwicklungspotentiale

Unter der Kategorie Innenentwicklungspotentiale werden jene Flachen zusammengefasst, welche
groBer als 2.000 m? sind und sich innerhalb des weitgehend tberbauten Siedlungsgebiet befinden.
Grundsticke, welche teilweise bebaut oder unbebaut sind, werden ebenfalls in diese Kategorie
aufgenommen. Im Projekt Raum+ Schwyz wurden folgende Arten von Potentialen im Innenbereich

erhoben (Nebel, 2014: 5.76):

e unbebaute Bauflachen im Siedlungskorper

e zu gering genutzte Flachen (Flachen, die nur teilweise genutzt werden, bzw. hochwertigere
planerische Nutzungen anstreben)

e 'falsch" genutzte Flachen (Flachen, die nicht entsprechend der Nutzungsfestlegung genutzt
werden)
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Brachflaichen werden in dieser Arbeit der Kategorie Leerstdnde zugeordnet. Die Erhebung der
Innenentwicklungspotentiale stellt eine wichtige Rolle bei der Erstellung der Flachenibersichten dar.
In erster Linie unterscheidet sich das Flachenmonitoring von der Erstellung einer Baulandbilanz bei der
Erhebung der Innenentwicklungspotentiale im Hinblick auf Leerstande bzw. gering genutzte Flachen.
Wie auch im Projekt Raum+ wird hier auf eine Ubertrieben exakte Definition dieser Abgrenzung
verzichtet und die Entscheidung, ob man ausgewahlte Grundsticke in diese Kategorie aufnimmt oder

nicht, ist fir jeden einzelnen Fall zu prifen und zu argumentieren.

Bauliicken

Als Baullcken werden unbebaute Grundstlicke bzw. Einzelparzellen bezeichnet, welche eine Grolie
von 200 m” bis 2.000 m” aufweisen. Diese Flachen sind im besten Fall bereits erschlossen und werden
umgangssprachlich  als  klassische  Baupldtze  bezeichnet, welche vor allem der
Einfamilienhausbebauung dienen. Diese befinden sich meist im weitgehend U(berbauten
Siedlungsgebiet und nur selten aullerhalb. Fir die Mobilisierung von Einzelbauplatzen kommen
andere Instrumente und Strategien zu tragen als bei der Mobilisierung von grofReren Flachen im
Innenbereich, deshalb wurde im Projekt Raum+ eine Maximal-groRRe festgelegt (Nebel, 2014: 5.77). Diese
trennt die Kategorie Baullcke von den Innenentwicklungspotentialen und den AulRenreserven. Fir die
Mobilisierung der Baullicken ist vorwiegend der Eigentimer selbst verantwortlich, dadurch dass dieser
bereit ist das Grundstlick zu verdulRern oder eben nicht. Dies gilt es entweder mit der
Kommunalverwaltung abzuklaren oder mit dem Grundstiickseigentlimer selbst. Dies wird jedoch in

der vorliegenden Arbeit nicht durchgefihrt sondern, soll als Anreiz fir weitere Vorhaben dienen.

Leerstande

Leerstdnde fallen bei genauer Betrachtung unter die Innenentwicklungspotentiale, denn in erster Linie
sollen die leerstehenden Gebdude im Ortskern in den Fokus gertckt werden, um diese, vor allem in
ldndlichen Regionen, wieder nutzen zu kénnen. GrundstiicksgroRen sind bei der Einteilung dieser
Kategorie nicht relevant. Hier werden Gebaude bzw. Liegenschaften aufgezeigt welche nicht mehr
genutzt werden und leerstehen bzw. brach liegen (Brachflachen). Des Weiteren werden noch
mogliche Brachflachen in diese Kategorie aufgenommen. Diese Flachen werden derzeit noch genutzt,
es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in naher Zukunft voraussichtlich keine Nutzung mehr

stattfinden wird.

Nachverdichtungspotentiale

Unter diese Kategorie fallen geringfligig bebaute Grundstiicke welche deutliches
Nachverdichtungspotential aufweisen. Das bedeutet, dass im Vergleich gemaR dem zuldssigen
Baurecht bzw. dem Bebauungsplan oder der Flachennutzung eine weitere Nutzung bspw. durch
zusdtzliche Gebdude, Erweiterungen, Aufstockungen und Nachverdichtungen sinnvoll moglich ware.

Auch groRe Grundstlicke mit Teilungspotential sollen in diese Kategorie aufgenommen werden.

AulRenreserven

Ahnlich wie die Innenentwicklungsreserven fallen auch hier alle Grundstiicke hinein, welche gréRer als
2.000 m? sind, jedoch auRerhalb des weitgehend Uberbauten Gebiets liegen (Nebel, 2014: 5.78). Diese
Kategorie entspricht dem Bauen auf der "Grinen Wiese" am ehesten, welches nicht nur aus

planerischen, okonomischen und 6kologischen Grinden verhindert werden sollte. Bei den
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AulRenreserven sind vor allem die Einschatzung der Verfligbarkeit bzw. die Grinde, welche eine
Mobilisierung erschweren kénnen, und der Stand der ErschlieBung Hauptmerkmale, (Nebel, 2014: S.80)

welche es zu bericksichtigen und zu erheben gilt.

6.2.2. ZUWEISUNG & QUALITATIVE AUSWERTUNG DER FLACHENPOTENTIALE

Mithilfe der Zuweisung der Flachenpotentiale in die Flachenkategorien werden nun im folgenden
Subkapitel die qualitativen Merkmale der Flachenpotentiale beschrieben. Anschliefend erfolgt die
guantitative Auswertung der verflgbaren Baulandreserven. In den folgenden drei Abbildungen (Abb.
40, Abb. 41 & Abb. 42) werden die Ergebnisse der Zuweisung der Flachenkategorien in visueller Form

dargestellt und erlautert.

Abb. 40: Kartenausschnitt: Flachenpotentialtypen im Ortskern der Gemeinde Stetten
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Quellen: Eigene Darstellung, Eigene Erhebung, Grundlage: Fldchenwidmungsplan Stetten

In Abb. 40 wird der Ortskern der Gemeinde Stetten mit den vorhandenen Flachenpotentialtypen
gezeigt. Als Ortskern wird jener Teil der Gemeinde bezeichnet, welcher westlich der Nord-Sud
Verbindung, Wiener-StralBe und Seebarner-StralRe, liegt. In diesem Teil des Siedlungsbereiches
Uberwiegt, laut rechtskraftigem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Stetten, die Widmung Bauland-
Agrargebiet (BA). Dort befinden sich einige ehemalige und noch bestehende landwirtschaftliche
Betriebe inklusive der Wohngebaude, hauptsadchlich Hakenhofe. Im Bereich der HauptstraRe
Uberwiegt geschlossene Bauweise. Die beiden StraRen nordlich und sidlich der HauptstraRe sind
haufig als "Hintausbereiche" der auf der HauptstralRe ansdssigen Landwirte gestaltet und teilweise
bebaut. Neben Hallen fir landwirtschaftliche Gerate und Stallungen befinden sich in diesem Bereich

Einfamilienhduser in teils offener und teils geschlossener Bauweise.
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Viele der in Abb. 40 gezeigten Leerstande befinden sich auf der Hauptstralle, dies liegt vor allem an
dem Alter der Bevolkerung im Ortskern. Einige der Leerstdnde machen einen sehr verfallenen und
nicht mehr bewohnbaren Eindruck. Dennoch findet eine relativ dynamische Entwicklung im Ortskern
statt. So wurden bereits wahrend des Verfassens dieser Arbeit zwei Leerstande renoviert und wieder

als Wohngebdude genutzt.

Baullicken befinden sich im Bereich der HauptstraRe nur wenige, diese existieren in erster Linie in den
nordlich und sudlich gelegenen GemeindestraRen (Feldgasse und Schulgasse). Im Bereich der Feld-
und Schulgasse werden diese oft als Erweiterung des bereits vorhanden Gartens (bspw. als
Obstgarten) genutzt, andere liegen brach und werden als Holzlager verwendet oder unterliegen einer

landwirtschaftlichen Nutzung.

An der Grenze des nordlichen und sidlichen Siedlungsbereichs konnten drei zusammenhangende
unbebaute Flachen als Innenentwicklungspotentiale ermittelt werden, welche vor allem fir die
Realisierung oder Entwicklung alternativer Bebauungsformen zum Einfamilienhaus dienen kénnten.
Die nordlich gelegene Flache unterliegt landwirtschaftlicher Nutzung, sowie die groRere der beiden
Flachen im Stden. Die davon 6stlich befindliche Flache wird als Rangierplatz fur Lastkraftwagen und
landwirtschaftliche Fahrzeuge verwendet. Diese Potentialflachen wirden sich hervorragend fiur eine

mogliche Siedlungserweiterung eignen und sollten in ihrer Entwicklung forciert werden.

Einige Flachen konnten auch der Kategorie Nachverdichtungspotential zugeordnet werden. Haufig
waren es vor allem im Ortskern die Grundstlicke, welche hinter ehemaligen landwirtschaftlichen
Betrieben liegen und keiner speziellen Nutzung unterliegen. Auf diesen unternutzten Grundsticken
existieren teilweise geringfligige Bebauungen, wie kleine Gartenhitten oder Holzlagerstatten. Die

Situation ist ahnlich der Baullcken.
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Abb. 41:Kartenausschnitt: Flachenpotentialtypen &stlich des Stettner Ortskern
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Quellen: Eigene Darstellung, Eigene Erhebung, Grundlage: Fldchenwidmungsplan Stetten

In Abb. 41 wird der Bereich 0Ostlich es Stettner Ortskerns gezeigt, dieser befindet sich 6stlich der

Seebarner- bzw. Wienerstralse und nérdlich der Neubergstralie.

Auch in diesem Bereich befinden sich einige Leerstidnde, welche haufig als ehemalige
landwirtschaftliche Betriebe bzw. Einfamilienhduser genutzt wurden. Der Leerstand sldlich des
Dorfangers befindet sich in einem nicht bewohnbaren Zustand und steht derzeit zum Verkauf auf
diversen Immobilienplattformen. Im Norden des Bereichs befindet sich ein weiterer Leerstand,
welcher einen sehr maroden und beinahe schon baufalligen Eindruck macht. Dieses Gebaude ist seit
15 Jahren nicht mehr bewohnt. Die restlichen Leerstdnde befinden sich in einem, soweit dies von

aulien zu beurteilen ist, guten Zustand und eignen sich fiir Wohnnutzungen.

Im Norden sowie im Sliden dieses Bereichs bestehen Flichen der Kategorie
Nachverdichtungspotential. Die nordlich gelegenen Grundstiicke unterliegen der Bauland-Agrargebiet
Widmung und weisen als Bestand ungenltzte Weinkeller auf, welche sich am westlichen Rand der
Grundsticke befinden. Die 6stliche Seite und somit der Uberwiegende Grofsteil der Parzellen, ist zwar
als Bauland ausgewiesen, liegt jedoch brach oder ist verwildert bzw. bewaldet. Die beiden im Siden
befindlichen Flachen sind laut Flachenwidmungsplan Bauland-Wohngebiet gewidmet und unterliegen

keiner besonderen Nutzung.

Auch in diesem Kartenausschnitt konnten einige Baullicken ausgeforscht werden. Die beiden im
Norden befindlichen Baullicken unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung obwohl diese
laut rechtskraftigem Flachenwidmungsplan Bauland-Wohngebiet gewidmet sind. Die im Zentrum

dieses Bereichs befindlichen Grundstlicke unterliegen keinerlei Nutzungen und liegen brach. Die
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Baullicke welche sich im sldlichen Abschnitt dieses Bereiches befindet, unterliegt nur knapp nicht der
Kategorie der Innenentwicklungspotentiale. Diese drei Grundstlicke werden derzeit als Garten genutzt

(ohne jegliche Bebauung).

Im Ostlichen Teil dieses Kartenausschnittes existieren einige unbebaute Grundstiicke. Die im Norden
befindlichen Grundstiicke wurden als AulRenreserve tituliert, da hier der Bereich der Uberwiegenden
Bebauung endet und die sidlich befindlichen Flache zuvor entwickelt werden sollte. Diese insgesamt
zehn Parzellen ergeben das zweit grofRte Innenentwicklungspotential der Gemeinde Stetten und
sollten durch dementsprechende Konzepte entwickelt und genutzt werden. Derzeit unterliegen diese
Grundstucke keinerlei Nutzungen und liegen brach. Insgesamt handelt es sich hier um mehr als 6.700
m?” bereits erschlossene Flache. Wahrend der Begehung konnte auch festgestellt werden, dass sich in
diesem Bereich kein Neubau befindet. Somit ist davon auszugehen, dass die letzte Bebauung mehr als

finf Jahre zurtckliegen muss.

Abb. 42: Kartenausschnitt: Flachenpotentialtypen im sid-6stlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Stetten

s RS j —_mp

Flachenpotentialtypen:
[ Innenentwicklungspotential
[ Bauliicke

Leerstande
1 Nachverdichtungspotential
AuRenreserve
AuBenreserve It. OEK ichtim Bautanc)

MaBstabslos /N\ Stand 2015
Quellen: Eigene Darstellung, Eigene Erhebung, Grundlage: Fldchenwidmungsplan Stetten

Im std-6stlichen Kartenausschnitt, welcher in Abb. 42 dargestellt ist, lasst sich erkennen, dass vor
allem im 6stlichen Teil einige Innenentwicklungspotentiale existieren. Sehr markant gibt sich auch die
AuBenreserve laut Ortlichem Entwicklungskonzept (OEK). Dieser Bereich wird in der Erhebung und in
der Bewertung berlcksichtigt, da es sich bei dieser Flache um den zeitlich erstgereihten
Entwicklungsbereich, laut dem OEK, in Stetten handelt. Laut OEK der Gemeinde Stetten erfolgt eine
stufenweise Eroffnung der Entwicklungsbereiche (derzeit 4 Stufen) mit zeitlicher Staffelung, héhere

Stufen werden erst dann er6ffnet, wenn niedrigere Nummern zum Grofteil bebaut sind.
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Die Hauptverkehrsachse in diesem Bereich stellt die Neubergstralle dar. Diese fihrt von Nord-westen
nach Sud-osten und gilt wie die Haupt-, Seebarner- bzw. Wienerstralle als Durchzugsstralle. Von
Nord-westen ausgehend Richtung Stden befinden sich entlang dieser Verkehrsflache teilweise
Einfamilienhduser in geschlossener Bauweise, in erster Linie stdlich der Durchzugsstralle. In diesem
Teilbereich konnte auch keine unbebaute Flache erhoben bzw. einer Kategorie zugeordnet werden.
Die geschlossene Bauweise der Einfamilienhduser endet jedoch mehr oder weniger im

Kreuzungsbereich der Schlossgasse und schreitet als offene Bebauung weiter Richtung Std-westen.

Ein ganzlich anderes Bild ergibt sich auf der gegentberliegenden StralRenseite. Die bereits errichteten
Einfamilienhduser wurden alle in offener Bauweise realisiert. In Stetten existiert kein digitaler
Bebauungsplan, vom zustandigen Planungsbiro wurden lediglich 2 analoge Teilbebauungsplane fur
die Bereiche "Seebarner-Strale" und "Schloss" (markantes Objekt im Sid-osten des
Kartenausschnittes Abb. 42) erstellt. Im Bereich nordlich der Neubergstralle befinden sich einige
Baullicken und zwei Flachen welche der Kategorie Innenentwicklungspotential zugeordnet werden

konnten.

Nordlich der NeubergstraRe befindet sich die Schlossgasse. Diese Verkehrsflache ist noch nicht
asphaltiert, jedoch sind die Parzellen bereits erschlossen. Hier befindet sich die groSte Flache der
Kategorie Innenentwicklungspotential (mehr als 7.200 m?). Um eine geordnete Siedlungsentwicklung
garantieren zu konnen, empfiehlt sich die vorrangige Entwicklung der sidlich gelegenen Flachen
(zwischen Schlossgasse und NeubergstraRe). In diesem Bereich bestehen
Innenentwicklungspotentiale, Baullicken und Nachverdichtungspotential im Ausmall von mehr als

8.500 m?, welche derzeit keiner Nutzung unterliegen.

Nordlich des im Sid-westen befindlichen "Schloss Stetten" befinden sich Baulicken und
Innenentwicklungspotentiale. Auf diesem ausgewiesenen Bauland-Wohngebiet werden, wie auch auf
den Flachen westlich davon (Innenentwicklungspotential), in teils regelmaRigen Abstanden
Einfamilienhausbebauungen realisiert. Der Baubestand in diesem Bereich ist jinger als 20 Jahre. Somit
kann festgestellt werden, dass in diesem Bereich der Gemeinde Stetten die meisten Neubauten

entstehen.

Sudlich der NeubergstraRe und westlich der Wiener StralRe befindet sich der grofite Bestand an
AuRenreserven. Ostlich der Wiener-StraRe befinden sich Einfamilienhduser in geschlossener Bauweise,
welche teilweise auch auf der gegeniliberliegenden Strallenseite realisiert wurde. Die Entwicklung der
AuBenreserven It. OEK scheint in Stetten nicht relevant zu sein, da genug Baulandreserven im Bestand
existieren. Des weiteren liegen alle ermittelten Potentialflachen innerhalb der Siedlungsgrenzen gem.
Regionalem Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord und gem. des Ortlichen

Entwicklungskonzepts der Gemeinde Stetten.

Somit bleibt aus der qualitativen Bewertung der Flachenpotentiale zu sagen, dass die Flachen
innerhalb des Ortskerns die hochste Entwicklungsprioritat darstellen. In weiterer Folge soll der 6stliche
Teil des Ortskerns entwickelt bzw. mobilisiert werden und anschlieBend die immensen

Innenentwicklungspotentiale im siid-dstlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Stetten. Des weiteren
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scheint kein Bedarf an AuRenreserven vorzuliegen, sodass diese derzeit noch ungenutzt bleiben
kénnen.

Um weitere qualitative Merkmale in die Bewertung mit einflieBen lassen zu kénnen und um eine
genaue Prioritdtenreihung zu erstellen, ware die Ermittlung der Grundeigentimer mit anschlieRenden
Gesprachen notwendig. Bei diesen Gesprachen sollten Vertreter der Kommunalverwaltung und des

Planungsbiiros anwesend sein.

In Abb. 43 werden zwei Fotos beispielhaft fir eine Baullicke und einen Leerstand in der Gemeinde
Stetten dargestellt.

Abb. 43: Beispiel fur ein unbebautes Grundsttick und ein leerstehendes Gebdude in der Gemeinde Stetten

Quelle: Eigene Erhebung, Foto in Stetten am 06.06.2015
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6.2.3. QUANTITATIVE AUSWERTUNG DER FLACHENPOTENTIALE

In diesem Subkapitel werden die im vorherigen Abschnitt erlduterten Flachenpotentialtypen in Zahlen
ausgedrickt, um dadurch eine Auswertung Uber die quantitativen Flachenpotentiale zu erhalten. Die
Teilbereiche bzw. Ausschnitte werden wie auch schon im vorangegangenen Kapitel, 6.2.2. Zuweisung
und qualitative Auswertung der Fldchenpotentiale, in Ortskernbereich, Bereich 6stlich des Ortskerns
und sld-ostlicher Siedlungsbereich unterteilt. Dadurch kann abschlieRend eine Gesamtaussage Uber
die Flachenpotentiale in der Gemeinde Stetten unter Bericksichtigung der quantitativen und
qualitativen Merkmale gegeben werden. Im Vordergrund dieses Subkapitels steht die Beantwortung

der Forschungsfrage:

o Wie hoch ist das Baulandpotential in der Gemeinde Stetten in Niederdsterreich und fur wie viele
Jahre widren die Baulandreserven gedeckt, damit keine Neuausweisungen fir Wohnbauland
getéatigt werden missen?

Das gesamte ermittelte Flachenpotential der Gemeinde Stetten umfasst 11,09 ha (110.921,13 m?),
zum Vergleich sind 36,63 ha als Wohnbauland (BA, BK, BW) ausgewiesen und bereits bebaut. Das
bedeutet, dass knapp ein Drittel der bebauten Wohnbaulandflache als Potentialflachen erhoben

werden konnten. Die anteilsmaRige Aufteilung der Flachenpotentialtypen wird in Abb. 44 dargestellt.

Abb. 44: Fldichensumme der gesamten Siedlungsreserven im gesamten Gemeindegebiet

® [nnenentwicklungspotential
m Bauliicke

Leerstand
m Nachverdichtungspotential
u AuBBenreserve

Gesamt: 11,09 ha

Quelle: Eigene Erhebung, Fldchenwidmungsplan Gemeinde Stetten

Wie man anhand der Abb. 44 erkennen kann, sind die Kategorien mit den gréRten Flachenpotentialen
die der Innenentwicklungspotentiale und die der Baullicken. Ein knappes Drittel fillt auf jede der
beiden Kategorien (rund 31 % Innenentwicklungspotential, ca. 30 % Baullicke). Knapp 15 % der
ermittelten Siedlungsflachenreserven in der Gemeinde Stetten stehen leer. Bei 13 %, also 1,44 ha, der
erhobenen Flachen konnten Nachverdichtungspotentiale ermittelt werden. Den kleinsten Wert bildet
die Kategorie der Aullenreserven mit ca. 12% (1,32 ha). Jedoch bleibt anzumerken, dass nur die

Flachen der AuRenreserve in diese Auflistung aufgenommen wurden, welche sich im bereits
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gewidmeten Wohnbauland befinden. Die AuRenreserveflachen, welche laut OEK anzustreben sind und
derzeit noch Grinland Land- und Forstwirtschaft (GIf) gewidmet sind, umfassen eine Gesamtflache

von 2,2 ha.

In Abb. 45 werden nun die Teilbereiche der Gemeinde Stetten visualisiert, bevor diese der
guantitativen Bewertung unterzogen werden. Diese Unterteilung soll in erster Linie der besseren
Ubersicht dienen und die Teilbereiche mit dhnlichen charakteristischen Merkmalen als Einheit
darstellen. Des Weiteren erfolgt die Darstellung der Flachenlbersichten fir alle drei Teilbereiche des
Siedlungsgebietes der Gemeinde Stetten, damit diese Raume einer differenzierten Betrachtung

unterzogen werden kénnen.

Abb. 45: Teilbereiche des Siedlungsgebietes der Gemeinde Stetten

-
Teilbereiche der Gemeinde Stetten Q
Ortskerngebiet
Ostliches Ortsgebiet 2 %D
Stid-6stliches Siedlungsgebiet e E=n

Flachenpotentialtypen
[ Innenentwicklungspotential
"1 Bauliicke
Leerstand
"1 Nachverdichtungspotential
Aufenreserve
Malistabslos N\ Stand2015

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung, Flchenwidmungsplan Gemeinde Stetten

"Ortskerngebiet" der Gemeinde Stetten

Im Ortskern der Gemeinde Stetten befinden sich die 4&ltesten Gebdude des gesamten
Siedlungsbereichs. In diesem Bereich wurde neben den ersten Wohngebduden auch der Anger im
Zentrum des Ortes errichtet. Hier befindet sich neben dem Gemeindeamt, der Volksschule, dem
Turnsaal und dem Gasthaus auch das Gebadude der Freiwilligen Feuerwehr Stetten. Aufgrund der
geschichtlichen Vergangenheit und der Situierung der frequentierten und 6ffentlichen Gebaude wird

dieser Bereich als Ortszentrum beschrieben.

Der Ortskern umfasst mit 4,57 ha Siedlungsflachenreserven (Abb. 46), den grofSten Anteil (41,2 %) am
gesamt-ermittelten Flachenpotential. Knapp 17 % (0,78 ha) davon entfallen auf die Kategorie der

Innenentwicklungspotentiale. Vor allem der Leerstand fallt in diesem Gebiet im Vergleich zu den
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anderen Teilbereichen sehr hoch aus (1,03 ha; rd. 22,4 %). Den mit Abstand groRten flaichenmaRigen
Anteil im Teilbereich des Stettner Ortskerns umfassen die Bauliicken, mit ca. 1,92 ha bzw. 42,0 %.
Insgesamt konnten in diesem Bereich 23 Baullcken und 10 Leerstdnde ermittelt werden. In die
Kategorie Nachverdichtungspotential entfallen 0,52 ha bzw. 11,2 % und in die Kategorie der

AuRenreserven 0,31 ha bzw. 6,8 %. In Abb. 46 werden die Flachenpotentiale anteilsmaRig dargestellt.

Abb. 46: Flachensumme der Flachenpotentialtypen im Teilbereich "Ortskerngebiet"

® Innenentwicklungspotential
= Baullicke

Leerstand
m Nachverdichtungspotential
= AuBenreserve

Gesamt: rd. 4,57 ha

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung
"Ostliches Ortsgebiet"

Das Gebiet 6stlich des Kerngebiets ist gepragt von landwirtschaftlicher Nutzung und den Auslaufern
der weiter im Osten situierten Weinberge. In diesem Teilbereich befinden sich 3 Heurigenlokale
ortsansdssiger Winzer, landwirtschaftliche Betriebe, Einfamilienhduser und auch verdichtete

Wohnbauformen wie Reihenhéauser.

Im 6stlichen Ortsgebiet konnten insgesamt 2,8 ha an Siedlungsflachenreserven ermittelt werden (Abb.
47). Dies entspricht einem Anteil an den insgesamt ermittelten Fladchenpotentiale von ca. 25,2 %. In
diesem Bereich sind, wie man in Abb. 47 erkennen kann, die beiden Kategorien
Innenentwicklungspotential und Baullcken beinahe gleich. Beide Kategorien haben einen Anteil von
rund 24 % (ca. 0,68 bzw. 0,67 ha). Auffallig scheint auch noch die Kategorie der Nachverdichtung,
welche mit ca. 0,63 ha bzw. 22,6 % die drittgrofRte im analysierten Teilbereich ist. Die Reserveflachen,
welche der Kategorie AulRenreserve zugeordnet werden, belaufen sich auf 0,48 ha bzw. 17,1 %. In
diesem Teilbereich bilden die Leerstdnde mit einem Anteil von 12,2 % bzw. 0,34 ha die kleinste

Kategorie.
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Abb. 47: Flschensumme der Flachenpotentialtypen im Teilbereich "Ostliches Ortsgebiet"

m Innenentwicklungspotential
® Bauliicke

Leerstand
m Nachverdichtungspotential
= Aullenreserve

Gesamt: 2,80 ha

0,34 ha

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung
"Siid 6stliches Siedlungsgebiet"

Dieses Gebiet zahlt Uberwiegend zu den reinen Wohngebieten der Gemeinde. Hier befinden sich
kaum landwirtschaftliche Betriebe oder gastronomisch orientierte Betriebe. Dieser Teilbereich des
Gemeindegebietes gilt in Relation zum Ortskerngebiet als relativ jung. In den vergangenen Jahren
wurden in ziemlich regelmaRigen Abstanden Einfamilienhduser realisiert und es herrscht auch

weiterhin reger Zuzug in diesem Bereich.

Dieser Trend ldsst sich vor allem anhand des UbermaRigen Anteils an Innenentwicklungspotentiale
erkennen (Siehe Abb. 48). Mehr als 50 % (ca. 1,94 ha) der Potentialflachen in diesem Teilbereich
wurden der Kategorie Innenentwicklungspotential zugewiesen. Weitere 20 % (ca. 0,76 ha) entfallen
auf die Kategorie der Baullcken, somit bilden diese beiden Kategorien im Teilbereich "Sid 6stliches
Siedlungsgebiet" ca. 70 % der Potentialflachen. Das bedeutet, mehr als zwei Drittel des bereits
ausgewiesenen Baulandes in diesem Bereich unterliegt keiner Nutzung und kdnnte bereits bebaut
werden. Die restlichen 30 % entfallen zu 5,5 % auf die Leerstinde (0,2 ha), zu 7,7 % auf das
Nachverdichtungspotential (0,29 ha) und zu 14,3 % auf die Kategorie der AufRenreserven (0,53 ha).
Insgesamt konnten 3,72 ha (33,6 %) Siedlungsflichenreserven im Bereich "Sid 0stliches

Siedlungsgebiet" ermittelt werden.
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Abb. 48: Flachensumme der Flachenpotentialtypen im Teilbereich "Std-ostliches Siedlungsgebiet"

® Innenentwicklungspotential
= Baulticke

Leerstand
m Nachverdichtungspotential
= AuRenreserve

Gesamt: rd. 3,72 ha

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung

Wie zu Beginn diese Kapitels schon erwdhnt ergibt sich fir die Gemeinde Stetten ein

Gesamtflachenpotential von 11,09 ha im bestehenden Wohnbauland. In Abb. 49 werden die Anteile

der einzelnen Siedlungsbereiche noch einmal dargestellt. Daraus lasst sich erkennen, dass das

flichenmaRig betrachtet groRte Potential im "Ortskerngebiet" steckt, gefolgt vom "Sud 6stlichen

Siedlungsgebiet" und dem "Ostlichen Ortsgebiet". Somit gilt die Anwendung des Prinzips

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung neben qualitativer Sicht auch aus quantitativer Sicht als sehr

sinnvoll.
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Abb. 49: Gesamtpotentiallbersicht der Gemeinde Stetten

3,72ha

Sud-ostliches Siedlungsgebiet

m Ostliches-Ortsgebiet

m Ortskerngebiet

Gesamt: 11,09 ha

Siedlungsflachenreserven

Quelle: Eigene Erhebung, Eigene Darstellung
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6.2.4. ERMITTLUNG DES WOHNBAULANDBEDARFS DER GEMEINDE STETTEN

Um  nun die Forschungsfrage beantworten zu kdnnen, ist es neben der Ermittlung des
Baulandpotentials notwendig, den Wohnbaulandbedarf der kommenden 15 Jahre (bis 2030), fir die
Gemeinde Stetten zu ermitteln. Die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs erfolgt mittels dreier

nn non

Szenarien, "Trendszenario", "gebremstes Wachstum", "positives Wachstum".

Bevor diese drei Szenarien genauer erldutert werden, wird die grundséatzliche Vorgehensweise bei der
Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs aufgezeigt. Grundsatzlich erfolgt die Ermittlung des
Wohnbaulandbedarfes Uber die Prognosen der Privathaushalte der Statistik Austria. Die Bilanzierung
des Wohnbaulandbedarfs erfolgt dann im Anschluss auf Basis von Wohneinheiten (WE) (1 WE =1
Haushalt). Dadurch lassen sich die in Hektar angegebenen GréRen besser zuordnen und werden
verstandlicher. Laut Bayrischem Staatsministerium des Inneren wird pro Wohneinheit ein Wert von ca.
500 m” Nettowohnbauland angenommen, wie er fiir Gebiete mit Mischformentwicklungen wie
Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und Reihenhauser typisch ist (Oberste Baubehérde im Bayrischen
Staatsministerium des Inneren, 1998: 5.30). Laut Dallhammer entspricht der Wert von 500 m?* beanspruchter
Flache dem eines Einfamilienreihenhauses, ein Wert von 300 m? Nettowohnbauland dem eines
mehrgeschossigen Wohnbaus und 750 m?’ dem eines Einfamilienhauses bzw. Doppelhauses

(Dallhammer, 2014: S.13).

Da in der Gemeinde Stetten laut Statistik Austria, von insgesamt 509 Wohngebauden, 499 mit nur ein
oder zwei Wohnungen ausgestattet sind (GroRteils Einfamilienhduser) und lediglich zehn Gebdude im
gesamten Siedlungsbereich mit drei oder mehr Wohnungen vorhanden sind (STATISTIK AUSTRIA 2015f),
scheint ein durchschnittlicher Wert von 500 m* pro Wohneinheit angebracht. In den drei Szenarien
wird des Weiteren ein Wert von 400 m? (Mittelwert aus 500 m” und 300 m?) angenommen, um den
Trend zu mehrgeschossigem Wohnbau aufzeigen zu kénnen. Dadurch wird sich ein dementsprechend
kleinerer Wohnbaulandbedarf ergeben. AuRerdem wird auch der Mittelwert aus 750 m? und 500 m?
(= 625 m?) pro Wohneinheit angenommen, um damit den Trend der weiteren
Einfamilienhausbebauung aufzuzeigen. Diese Werte sollen als Richtwerte bei den drei Szenarien
dienen, bei der Realisierung kompakterer Bebauungsformen kann ein durchaus niedrigerer Wert
angenommen werden. Betrachtet man die Entwicklungsstruktur von mehrgeschoRigem oder auch
verdichtetem Flachbau, so kénnten Werte auf bis zu unter 100 m? Nettobaulandverbrauch sinken

(Oberste Baubehorde im Bayrischen Staatsministerium des Inneren, 1998: S.30).

Die Werte fur die bendtigte beanspruchte Flache wurden mit der aktuellen Einwohnerdichte pro
Hektar bebauten Wohnbauland (BW, BA, BK) wie folgt errechnet:

Einwohner der Gemeinde Stetten im Jahr 2011 / Wohnbauland (bebaut) in ha = Einwohnerdichte/ha
Einwohner der Gem. Stetten 1.256 Einwohner / 36,63 ha bebautes Wohnbauland (Stand 2011) =

rd. 35 EW/ha bebautem Wohnbauland

Um nun den Wert der Einwohnerdichte auf die benétigten Wohneinheiten pro Hektar umrechnen zu
kdnnen, muss die Zahl der Einwohner pro Hektar im bebautem Wohnbauland durch die

durchschnittliche Haushaltsgréfie des Jahres 2011 dividiert werden.
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Da fur die HaushaltsgroRen im Jahr 2011 leider kein Wert fir den Bezirk Korneuburg vorliegt, wird die
durchschnittliche HaushaltsgrofRe des Landes Niederdsterreich herangezogen. Dieser Wert liegt im
Jahr 2011 bei 2,35 Personen pro Haushalt und wird im Jahr 2020 bei nur noch 2,27 Pers./HH liegen,
Tendenz fallend (im Jahr 2060; 2,15) (STATISTIK AUSTRIA 2014g): S.1). Es wird somit der Mittelwert aus dem
Jahr 2011 und 2020 fir die Berechnung der Wohneinheiten herangezogen (= 2,31 Personen pro

Haushalte insgesamt).

Dividiert man nun die zuvor ermittelten 35 Einwohner pro Hektar durch 2,31 Personen pro Haushalt
ergibt sich ein Bedarf an Wohneinheiten pro Hektar bebauten Wohnbauland von rund 16
Wohneinheiten (15,15 WE/ha).

16 WE/ha bebauten Wohnbaulands ergeben einen Nettobaulandbedarf von 625 m” pro ha (10.000
m?/ 16 WE/ha = 625 mz). Dadurch ergibt sich ein dhnlicher Wert wie aus der zuvor vorgestellten,
Literatur. BerUcksichtigt man nun die abnehmenden HaushaltsgroRen, die dichteren
Bebauungsformen und die abnehmende WohnungsgréRen, konnen geringere Werte wie 500 m? oder

400 m” Nettobaulandbedarf ohne Probleme angenommen werden.

Flr die Prognose der Haushalte werden die Prognosezahlen bis in das Jahr 2050 der Statistik Austria
fir den Bezirk Korneuburg verwendet. Die Prognoseentwicklung wird im "Trendszenario", exakt wie
auf Bezirksebene, auf die kommunale Ebene umgelegt. Im Szenario "positives Wachstum" und im

Szenario "gebremstes Wachstum" werden auf diese Prognosewerte 10 % bis 20 % zugeschlagen.

Die Ergebnisse der Wohnbaulandbedarfsrechnung der drei Szenarien werden in Tab. 12 dargestellt

und anschlieSend kurz erldutert.

Tab. 12: Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Stetten im Jahr 2020 & 2030

. HH HH HH Verdnderung Wohnbaulandbedarf
Szenarien Entwicklung Entwicklung i
[relativ] [absolut] [absolut] lin hal
TRENDSZENARIO - 2Bauland { WE :
400m° 500m“ 625m
2011 100% 525 -
2020 113% 593 + 68 2,7 3,4 43
2030 125% 656 +131 5,3 6,6 8,2
GEBREMSTES WACHSTUM Wachstum -10%
2011 100% 525 -
2020 103% 541 + 16 0,6 0,8 1,0
2030 115% 604 +79 3,2 3,9 49
PosITIVES WACHSTUM Wachstum +10%
2011 100% 525 -
2020 123% 646 +121 4,8 6,0 7,5
2030 135% 709 +184 7,4 9,2 11,5

HH = Haushalte
Quelle: Eigene Darstellung, Eigene Berechnung, Gemeinde Stetten, Flichenwidmungsplan d. Gemeinde Stetten, Bauland/ WE
(Dallhammer, 2014: S.30); Haushaltsprognose 2010 (STATISTIK AUSTRIA 2011d); Haushalte Stetten (STATISTIK AUSTRIA
2011c);
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Im Trendszenario werden bis in das Jahr 2020 zuséatzliche 68 Haushalte prognostiziert, dies entspricht
einer ungefahren Einwohnerzahl von 157. Diese 157 neuen Bewohner bendtigen je nach Entwicklung
zwischen 2,7 und 4,3 ha Nettowohnbauland. Bis in das Jahr 2030 steigt die Anzahl der Haushalte um
weitere 63 (ca. 146 weitere Einwohner in der Gemeinde Stetten). Bei einer durchschnittlich
beanspruchten Fliche von 500 m? pro Wohneinheit wiirde dies bis in das Jahr 2030 einen
Wohnbaulandbedarf von 6,6 ha bedeuten. Bei 625 m? /WE wiren es 8,2 ha Wohnbauland, welche fur
die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Stetten bendtigt werden. Bei dichteren Bebauungsformen
kdnnte der Wohnbaulandbedarf bis in das Jahr 2030 nur 5,3 ha betragen.

Beim Szenario des gebremsten Wachstums wird ein 10 %iger Rickgang der Anzahl an Haushalten
angenommen. Dies kénnte beispielsweise durch Landflucht und groRRen Zuzug in den urbaneren
Rdumen geschehen. Obwohl dies eher unwahrscheinlich scheint aufgrund der Nahe zur
Bundeshauptstadt. In diesem Szenario wird ein relativ Gberschaubarer Wohnbaulandbedarf fur das
Jahr 2020 errechnet. Dieser liegt in jeder Annahme des Baulandes pro Wohneinheit zwischen 0,6 ha
und 1,0 ha. In weiterer Folge entwickelt sich jedoch der Wohnbaulandbedarf noch sehr positiv. Denn
im Zeitraum von 2020 bis 2030 werden weitere 63 Haushalte prognostiziert. Dadurch ergibt sich ein
zusatzlicher Wohnbaulandbedarf, bei einer Annahme der beanspruchte Flache pro Wohneinheit von
500 m?, von ca. 3,9 ha.

Im Extremszenario des positiven Wachstums nimmt die Anzahl an Haushalten alleine im
Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2020 um 121 zu. Das bedeutet einen Wohnbaulandbedarf, bei
vorwiegender Einfamilienhausbebauung (625 m?), von 7,5 ha bis in das Jahr 2020. Bei dichteren
Bebauungsformen, wie Reihenhauser oder Wohnbau, kénnte der Wohnbaulandbedarf um bis zu 2,7
ha vermindert werden. Im Jahr 2030 wird die Anzahl der Haushalte um 63 und somit auf 184
Haushalte  insgesamt anwachsen. Dies entspricht einem  Bevdlkerungszuwachs, im
Betrachtungszeitraum 2011 bis 2030, von ca. 425 Menschen. Dieser Zuzug hat immensen
Wohnbaulandbedarf zur Folge, in relativ dichter Bebauungsweise werden bis in das Jahr 2030 ca. 7,4

ha Wohnbauland benétigt. Bei einer Annahme von 625 m?/WE werden sogar 11,5 ha prognostiziert.

Wie in Kapitel 6.1.7. Uberértliche und értliche Planung bereits erwahnt wurde, ist laut Regionalem
Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord die Bevolkerungszielzahl fir 2025 mit 1.459 Einwohnern
und mit einem theoretischen Flachenbedarf von 3,4 ha prognostiziert. Dies wiirde einer Zunahme von
203 Einwohnern im Zeitraum 2011 bis 2025 bedeuten, also einen ungefdhren Zuwachs von 88
Haushalten. Bei einer Annahme von 500 m? Bauland pro Wohneinheit, ware ein theoretischer
Flachenbedarf von 4,4 ha notig. Dieser Wert wirde somit am ehesten dem Trendszenario 500

entsprechen.
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6.3. ANWENDUNG DER FLACHENMANAGEMENT-DATENBANK

In diesem Subkapitel erfolgt nun die Anwendung der Flachenmanagement-Datenbank aus Bayern bzw.
Niederdsterreich. Diese wurde vom Amt der niederdsterreichischen Landesregierung von der
Abteilung RU2 Raumordnung und Regionalpolitik fir diese Diplomarbeit dankenswerterweise zur
Verflgung gestellt. Die Flachenmanagement-Datenbank wurde bereits in Kapitel 5.3.
Fldchenmanagement-Datenbank als unterstiitzendes Werkzeug in ihren Funktionen erlautert und

vorgestellt, nun erfolgt die praxisnahe Anwendung dieser Datenbank.

6.3.1. EINGABE DER ERHOBENEN FLACHENINFORMATIONEN

Die ersten Schritte sind nach der Vorgehensweise in Kapitel 5.2. Fldcheninformationsbeschaffung und
Methodeneinsatz abgeschlossen. Nun, da alle relevanten Flacheninformationen erhoben wurden, gilt

es diese Daten in die Eingabemaske (Abb. 50) der Flachenmanagement-Datenbank einzutragen.

Abb. 50: Eingabemaske der Flichenmanagement-Datenbank

Flachenmanagement Gemeinde Stetten

Innenentwicklungspotenziale ‘ ® Amt der NO
Landesregierung -
Raumordnung und
- Regionalpolitik
Datum: | 16.09.2015 I Aktivierung erfolgt ‘
Geme!nde: e Ad Anzeige- und Anderungsmodus:
Kat.-gemeinde: |Stetten " Strabe: |HauptstraBe Wenn eine Anderung vorgenommen
= ran . . wurde, erfolgt beim Wechsel des
Grundstiicks-Nr.: |2690 Haus-Nr.: |k.A davon im Bauland: Datensatzes jeweils eine
Bearbeiter/-in: [Matthias Fuhrmann v| GroBe (m?):[1024 1024 (m?) Sicherheitsabfrage !
Potenziald Rahmenbedingungen | Aktivierung | Lageplan | Foto
Potenzialtyp: |Bauliicke klassisch v| Liegtin:
Flachenwidmung: [BW v| T Neubaugebiet
= ({Flachenwidmung nicht ster
Bebauungsplan - Art: |kein Bebauungsplan v ey
Bebauungsplan - Name: v r P
Bauklasse: ||l (5-8 Meter) v & o
Bebauungsdichte: % max. Gebaudehohe: I m g gltortgeblel Datenausgabe:
Bemerkungen: =T Berichte / Auswertungen
I” Schutzzone
I” Zentrumszone Export nach Excel
Grundstiick ist Navigation:
[¥ erschlossen Neu | Loschen |
[~ mit Baulandvertrag -
Suchen von Datensitzen |
ﬂlil Datensatz: ﬂﬂl
Anzahl aller Datensatze:
Zuriick zum Hauptmenii |

Quelle: (Amt der N6. Landesregierung 2014)
Die wichtigsten Eingabeattribute werden unmittelbar auf der Eingabemaske angezeigt. Neben
Gemeinde, Katastralgemeinde und Bearbeiter/-in werden bereits grundstiicksspezifische Merkmale
festgehalten: die Grundstlcks-Nummer, der Stralenname, eine mogliche Hausnummer und die GréRe
in m? bzw. der Anteil, der sich davon im Bauland befindet. Des Weiteren kann ein Hakchen bei
"Aktivierung erfolgt" gesetzt werden, sobald diese Flache nicht mehr als Innenentwicklungspotential

gilt. Im Folgenden werden die Reiter unterhalb dieses Fensters kurz beschrieben.
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Potentialdaten

Neben quantitativen Merkmalen kénnen unter dem Punkt "Bemerkungen" auch qualitative Merkmale
eingetragen werden (bspw. Nutzung des Grundstiicks, enthaltene Punktparzelle usw.). Sehr wichtig ist
die Eintragung der Potentialtypen, von zentraler Bedeutung sind vor allem Baullcken, geringflgig
bebaute Grundstiicke und Leerstdnde (Lfu, 2014b: S.8). Des Weiteren wird empfohlen die Erhebung so

durchzufihren, dass ein moglichst breites Spektrum an Potentialtypen ermittelt werden kann.
Folgende Potentialtypen werden von der Datenbank unterschieden (Lfu, 2014b: 5.8):

e Bauliicke klassisch
Unbebautes und ungenitztes Grundstick innerhalb des Baulandes.

e geringflgig bebautes Grundstiick
Bebaute Flachen mit deutlichem Nachverdichtungspotenzial gemalk dem zuldssigen Baurecht
oder der Flachennutzungen in der direkten Umgebung (Weitere Nutzung z. B. durch
zusédtzliche Gebaude, Erweiterung baulicher Anlagen, Aufstockungen etc. sinnvoll méglich).

o Gewerbebrache & Gewerbebrache mit Restnutzung
Ehemals gewerblich genutztes Flurstlick mit oder ohne alten Gebdudebestand, auf dem keine
Nutzung oder wesentliche Restnutzung mehr statt-findet;
Noch teilweise gewerblich genutztes Flurstlick mit wesentlicher Restnutzung (Leerstand in
Gebaudeteilen oder auf Teilflachen).

e Hofstelle leerstehend
Alte landwirtschaftliche Hofstelle (Wohn- und Wirtschaftsgebaude), auf der keine Nutzung
oder wesentliche Restnutzung®® mehr stattfindet.

o Hofstelle mit Restnutzung
Alte landwirtschaftliche Hofstelle (Wohn- und Wirtschaftsgebaude), auf der noch eine
wesentliche Restnutzung stattfindet (Leerstand in Gebdudeteilen oder auf Teilflachen).

o Infrastruktureinrichtung leerstehend
Ehemals genutzte Infrastruktureinrichtung, die keiner Nutzung oder wesentlichen
Restnutzung mehr unterliegt.

e  Geschiaftslokal/-haus leerstehend
Gebaude, in dem vollstandig oder im ehemals als Laden-/Geschaftslokal genutzten
Gebaudeteil keine Nutzung oder relevante Teilnutzung mehr stattfindet.

e  Wirtschaftsgebaude am Ortsrand leerstehend
Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude am Ortsrand, in denen keine Nutzung oder
wesentliche Restnutzung mehr stattfindet.

o Wohngebaude leerstehend
Wohngebaude (nicht Teil einer landwirtschaftlichen Hofstelle), in dem keine Nutzung oder
relevante Teilnutzung mehr stattfindet.

Aufgelistet werden nur die Potentialtypen, welche auf die Gemeinde Stetten zutreffen bzw. zutreffen
konnten. Des Weiteren werden die Potentialtypen, welche sensible Daten enthalten, aullen vor
gelassen und finden in dieser Arbeit keine Anwendung. Eine detailliertere Beschreibung ist dem
Dokument: "Hilfe und Anwendungshinweisen der Flachenmanagement-Datenbank" des Bayrischen

Landesamts fiir Umwelt aus dem Jahr 2014 zu entnehmen (Siehe Literaturverzeichnis: LfU, 2014b).

32 Restnutzung: gewerbliche oder gebdudekonforme Restnutzung auf Teilflichen bzw. in Einzelgebduden/Geb&udeteilen, (,minderwertige”
Nutzungen z.B. als Abstellflache oder ,wildes Parken” sind keine wesentliche Restnutzung) (LfU, 2014b:S.10)
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Rahmenbedingungen (Abb. 51)

Unter dem Reiter Rahmenbedingungen kénnen Ausweisungen/Schutzstatus, Belastungen oder
sonstige Hinweise den Liegenschaften zugewiesen werden, falls bestimmte Merkmale zutreffend sind.
Die Aktivierung des Punktes GroRe/Zuschnitt ist dann sinnvoll, wenn einzelne Parzellen zu klein oder
zu schmal sind, um Bauplatze zu sein, jedoch im Verbund mit benachbarten Potentialflachen sinnvolle

Ausmalie erreicht werden konnen.

Aktivierung

Falls das erfasste Grundstick bereits aktiviert wird oder wurde, ist dies hier anzumerken. Die
aktivierten Innenentwicklungspotentiale bleiben als Datensatz in der Datenbank enthalten, da sie im
Rahmen des Flachenmonitorings als aktivierte Flachen auch weiterhin aufgefiihrt werden. Diese

Flachen werden jedoch nicht mehr als Innenentwicklungspotentiale in der Datenbank gefihrt.

Lageplan & Foto
Im Reiter Lageplan kénnen Lageplane der Grundstlcke als Bilddateien in die Datenbank eingespeist
werden. Dieser Arbeitsschritt macht jedoch nur mittels Einverstdndnis zur VerduRerung des

Grundstuckseigentimers Sinn. Im Abschnitt Foto kénnen Fotos der Liegenschaft eingespielt werden.

Abb. 51: Rahmenbedingungen - Flichenmanagement-Datenbank

Potenzialdaten Rah bedingungen | Aktivierung | Lageplan | Foto
Ausweisungen/Schutzstatus: Belastungen:
I~ Maturdenkmal/Baumdenkmal ™ Larmbelastung
I~ Uberschwemmungsgebiet [T Geruchsbelastung
[T Wasserschutzgebiet ™ Altlastverdacht

™ Hinweis auf Naturgefahren

Sonstige Hinweise: Bei Gebiuden:

™ Keine Verkaufsbereitschaft

[ Eigentimergemeinschaft

I~ Gréfe/Zuschnitt der Flache problematisch (zu klein, zu
schmal, keine sinnvolle Einzelnutzung méglich)

[ Denkmalschutz
" Sichtbare Gebdudemangel
I~ Ortsbildpragendes Gebaude

Wenn das Grundstiick nur im Z hang mit benachbarten Grundstiicken sinnvoll nutzbar ist,
hier die Grundstiicksnummern dieser Grundstiicke eintragen:

i

Quelle: (Amt der N6. Landesregierung 2014)
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6.3.2. AUSWERTUNG & ERGEBNISDARSTELLUNG

Nach der Erfassung aller verfligbaren Flacheninformationen bietet die Flachenmanagement-
Datenbank einige Berichte fir die Auswertung der Flachenpotentiale an, einige davon werden im
folgenden Subkapitel vorgestellt. Neben den quantitativen Auswertungen kdnnen auch
Eigentimeransprachen fir die Besitzer von Baullicken bzw. Leerstdnden mithilfe der Datenbank
erstellt werden.

Die Moglichkeiten der Auswertung der Innenpotentiale umfassen folgende Berichte:

e Liste der Innenentwicklungspotentiale

e Datenblatter der Innenentwicklungspotentiale
e Anzahl der Innenentwicklungspotentiale

e Grole der Innenentwicklungspotentiale

Die Liste der Innenentwicklungspotentiale zeigt die gesamten Innenentwicklungspotentiale inklusive
der wichtigsten Merkmale (Gst.Nr., Adresse, Potentialtyp, Flache, Flachenwidmung). In der Gemeinde
Stetten umfasst die Liste 161 Eintrage (grundstlicksweise Eingabe der Flacheninformation, d.h. ein
Grundstick = ein Eintrag) mit einem gesamten Innenentwicklungspotential von rund 11,09 ha. Neben
der Liste der Innenentwicklungspotentiale kénnen fir jedes Grundstiicks sogenannte Datenblatter
ausgegeben werden lassen. Diese Datenblitter dhneln der Eingabemaske und dienen als Ubersicht

Uber einzelne Liegenschaften.

Eine Ubersicht Uber die Anzahl und die GroRe der Innenentwicklungspotentiale kann durch die
gleichnamigen Berichte eingesehen werden. Hier werden die Siedlungsreserven nach Potentialtypen

aufgelistet. In Stetten teilen sich die Innenentwicklungspotentiale anteilsmaRig wie folgt auf:

Tab. 13: Anzahl & GréRe der Innenentwicklungspotentiale

. Geringfugig . -
Gemeinde Stetten Baulgcke bebautes Geschaftslokal Hofstelle Wohngebaude GESAMT
klassisch N leerstehend leerstehend leerstehend
Grundstlck
Gesamtanzahl 132 12 2 7 8 161
[absolut]
Gesamtanzahl 82,0 % 7,5% 1,2% 4,3 % 5,0 % 100 %
[relativ]
GesamtgroRe 8,49 1,02 0,05 0,82 0,71 11,09
[absolut in ha]
Ges[aTtgr;jEe 76,6 % 9,2% 0,5% 7,4 % 6,4 % 100 %
relativ

Quelle: Eigene Darstellung, Eigene Erhebung, Berechnung: (Amt der N6. Landesregierung 2014)
Mithilfe der Tab. 13 kann festgestellt werden, dass im erhobenen Siedlungsgebiet der Gemeinde
Stetten insgesamt 132 Baullicken existieren - dies entspricht einem Anteil von 82 %. Im Gegensatz
zum Projekt Raum+ werden die Baullcken nicht in Baullcken Innenentwicklungspotentiale und

Baullicken unterschieden, deshalb ergibt sich eine dementsprechend hohe Anzahl.

Die Kategorie der geringfligig bebauten Grundstiicke findet im Schweizer Projekt keine Anwendung.
Die "unternutzten" Flachen werden im Projekt Raum+ unter anderem in der Kategorie
Nachverdichtungspotential berilcksichtigt. In der Flachenmanagement-Datenbank konnten zwolf

geringfligig bebaute Grundstiicke ermittelt werden, mit einer Gesamtgrofie von ca. 1,02 ha.
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Im Bereich der Leerstdande verflgt die Datenbank Uber mehrere Unterkategorien, wie Geschaftslokal
leerstehend, Hofstelle leerstehend und Wohngebdude leerstehend. Insgesamt konnten in der
Gemeinde Stetten 17 Grundstiicke mit vorhandenen Leerstanden, mit einer Flache von 1,58 ha erfasst
werden. Die Leerstdnde haben einen Anteil von mehr als 14,2 % an der GesamtgroRe der
Innenentwicklungspotentiale und Ubersteigen somit die Flache der geringfligig bebauten Grundstlicke
(1,02 ha; 9,2 %).

Die Flachenmanagement-Datenbank bietet nach Eingabe der erfassten Flachenpotentiale
Auswertungsmoglichkeiten der vorhandenen Siedlungsflachenreserven. Es existiert jedoch noch keine
VerknUpfung zu geografischen Informationssystemen und somit ist die Visualisierung der erhobenen
Flachenpotentiale nicht moglich. Es wird jedoch in Bayern bereits gemeinsam mit fihrenden GIS-

Anbietern an der Erstellung von Schnittstellen und Fachschalen gearbeitet (Lfu, 2009: 5.40).
Wohnbaulandbedarf

Die Flachenmanagement-Datenbank bietet die Moglichkeit der Wohnbaulandbedarfsberechnung fir
die entsprechende Gemeinde. Die Werte (wie Einwohnerstand, Belegungsdichte usw.) der
niederdsterreichischen Gemeinden miissen jedoch vom Benutzer der Datenbank selbst eingegeben

werden, da die Datenbank Uber diese statistischen Werte nicht verfigt.

Grundsatzlich unterscheidet sich diese Wohnbaulandbedarfsermittlung von der vorangegangenen nur
in gewissen Teilbereichen. Die Flachenmanagement-Datenbank ermittelt den Wohnbaulandbedarf
Uber prognostizierte bzw. berechnete Wohneinheiten. Die vorangegangene Berechnung ermittelte in
einem ersten Schritt die Einwohnerdichte pro Hektar bebauten Wohnbaulands, um dann Gber die

Haushaltsprognose den Wohnbaulandbedarf in ha darstellen zu kdnnen.

Somit ergeben sich aufgrund der unterschiedlichen Berechnungsarten, der angenommenen
prognostizierten HaushaltsgréRen und der ermittelten Wohndichte pro Hektar bebauten

Wohnbaulands, leichte Unterschiede, welche sich in den Ergebnissen widerspiegeln.

In der Flachenmanagement-Datenbank ist eine Erstellung von Szenarien nicht vorgesehen. Die
Funktion der "Jahrlichen Verdnderung der Wohnflache" kann bei der Wohnbaulandbedarfsermittiung
durch eine manuelle Eingabe leichte Anderungen ergeben, diese sind jedoch minimal, sodass keine

grofRen Unterschiede erkennbar sind.

Die Rechenschritte zur Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs werden in der Flichenmanagement-

Datenbank mithilfe dreier Rechenschritte ermittelt, diese lauten (Lfu, 2014b: Anlage2, 5.4):

e Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung (Neubedarf)

e Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (Innerer Bedarf)

e Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Flachenbedarfsermittlung
Diese drei Rechenschritte werden nun mittels der entsprechenden statistischen Werte der Statistik
Austria durchgefihrt und kurz erldutert. Die Berechnung beruht auf Quellen der Flachenmanagement-
Datenbank - "Hilfe und Anwendungshinweise" (LfU, 2014b: Anlage2, Blatt 4-5). Danach wird der Wert des
Wohnbaulandbedarfs der  Gesamtgrole des ermittelten Innenentwicklungspotentials

gegenlbergestellt.
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Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung (Neubedarf)

Die aktuelle Einwohnerzahl (1.330 Stand 31.10.2014: (STATISTIK AUSTRIA, 2015c)) wird mit der jahrlichen
Bevolkerungsprognose fir die Kommune und der Anzahl der Jahre des Prognosezeitraums (2012-2030
= 18) multipliziert. Die Bevélkerungsprognose wird auf Grundlage der OROK-Prognose 2014 auf
Bezirksebene auch fir die Gemeinde Stetten angenommen: Bezirk Korneuburg: Verdnderung von

2014 auf 2015 +0,684 % (STATISTIK AUSTRIA, 2014b). Die Berechnung lautet daher wie folgt:

1.330 EW x 0,684 % x 18 =~ 164 EW
(Entwicklung der Einwohner im Prognosezeitraum)

Die Zahl fur die Veranderung der Einwohner im Prognosezeitraum wird durch die aktuelle
Belegungsdichte bzw. durchschnittliche Haushaltsgroe flr das Jahr 2014 geteilt. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe wird mithilfe der Zahlen aus dem Jahr 2011 und 2012 fir das Jahr 2014 linear
prognostiziert und ergibt einen Wert von 2,36 Einwohner pro Haushalt (=HaushaltsgroRe) (STATISTIK
AUSTRIA 2011c), (STATISTIK AUSTRIA 2012d). Daraus ergibt sich die Entwicklung der Wohneinheitenzahl im

Prognosezeitraum auf Grundlage der Bevolkerungsentwicklung.

164 EW : 2,36 EW/WE =~ 70 WE
(Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum aus der Bev.prognose)

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (Innerer Bedarf)

Die zuklnftige HaushaltsgroRe bzw. Belegungsdichte wird auf Grundlage des jahrlichen
Auflockerungsbedarfs und der Anzahl der Jahre des Prognosezeitraums ermittelt (hier: 2,36 -2,36 x 0,3
% x 18 = 2,23 Prognostizierte Haushaltsgrée). AnschlieRend wird die aktuelle Einwohnerzahl durch die
prognostizierte Belegungsdichte bzw. HaushaltsgrofRe geteilt. Daraus ergibt sich die Zahl der

Wohneinheiten am Ende des Prognosezeitraums:

1.330 EW : 2,23 EW/WE =~ 596 WE

(Stand der Wohneinheitenzahl am Endes des Prognosezeitraums)

Von der aus dem Auflockerungsgrad im Prognosezeitraum abgeleiteten Anzahl der zuklnftigen
Wohneinheiten wird die aktuelle Zahl der Wohneinheiten abgezogen. Die bestehenden
Wohneinheiten wurden mithilfe der aktuellen Einwohnerzahl dividiert durch die durchschnittliche
HaushaltsgréRe berechnet (1.330 EW : 2,36 HH-GroRe = ~ 564 Anzahl der Wohneinheiten/ Haushalte
im Jahr 2014). Daraus ergibt sich dann die Entwicklung der Wohneinheitenzahl im Prognosezeitraum

auf Grundlage des Auflockerungsgrades:

596 WE - 564 (bestehende WE) =32 WE

(Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum aus dem Auflockerungsgrad)
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Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Flachenermittlung

Die Entwicklung der Zahlen der Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf und Bevolkerungsprognose

werden saldiert:

70 WE + 32 WE = 102 WE

(Saldierte Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum)

Die fur den Prognosezeitraum saldierte Zahl der Veranderung der Wohneinheit wird durch die
kommunenspezifische Wohneinheitendichte je ha Gebdude- und Freiflache geteilt. Die Hashalte pro

Hektar bebauten Wohnbaulands in der Gemeinde werden wie folgt errechnet:

564 Anzahl der WE im Jahr 2014 / 36,63* = 15,4 WE/ha
(Wohneinheitendichte pro Hektar bebautem Wohnbauland)

* bebautes Wohnbauland der Gem. Stetten It. Flachenbilanz der Gemeinde Stetten

Daraus ergibt sich die Veranderung des Flachenbedarfs fir Wohnbauland in der Kommune bis zum

Ende des Prognosezeitraums:

102 WE : 15,4 WE/ha = 6,62 ha
(Wohnbaulandbedarf bis in das Jahr 2030)

Durch die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs, welcher nach der Eingabe der statistischen Werte
automatisch in der Datenbank errechnet wird, kénnen Vergleiche zur Ermittlung von Kapitel
6.2.4.Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs der Gemeinde Stetten gezogen werden. Der Wert der in
der Flachenmanagement-Datenbank ermittelt wurde entspricht ziemlich genau dem Wert, der im
Trendszenario fir das Jahr 2030 bei einer durchschnittlichen Baulandinanspruchnahme pro
Wohneinheit von 500 m? angenommen wurde. Einzig die Anzahl der Haushalte weist eine kleine
Differenz von 10 Haushalten in den beiden Prognoserechnungen auf, so ist im Trendszenario eine

absolute Entwicklung der Haushalte auf 656 angestiegen.

Eine detaillierte Gegeniberstellung der Ergebnisse wird es im Kapitel: 6.4. Analyse der Ergebnisse &

Ergebnisvergleich geben.

Bevor nun im nachfolgenden Subkapitel die ermittelten Ergebnisse der vorangegangenen Abschnitte
kurz erldutert werden, wird noch eine sehr wichtige Funktion der Flachenmanagement-Datenbank

erlautert.
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Eigentimeransprache / Grundsticksborse

Nachdem die quantitative Auswertung der Innenentwicklungspotentiale abgeschlossen wurde, bietet
die Datenbank Eigentimeransprachen mittels Serienbriefen und Fragebdgen an. Diese sollen
einerseits die Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentimer abfragen und andererseits als
unterstitzende bzw. bewusstseinsbildende Malinahme fir die Baulandmobilisierung dienen.

Die Eigentimeransprache wird von der Datenbank ausschlieRlich fiir Grundstlickseigentiimer von
Leerstdnden und Baullcken erfolgen. Besitzer von geringfligig bebauten Grundstlicken werden nicht
in die Eigentimeransprache aufgenommen. Die Erfassung der Eigentimer wird in dieser Arbeit nicht
durchgefiihrt, da diese dem Datenschutz unterliegt. Des Weiteren bleibt es der Gemeinde Uberlassen,
ob die Eigentimer zu dieser Thematik kontaktiert werden. Die Eingabe der Daten erfolgt wie auch die
Eingabe der Innenentwicklungspotentiale direkt in der Flachenmanagement-Datenbank. Nachdem alle
Daten der Eigentlmer erfolgreich erfasst wurden, kénnen mithilfe der Datenbank vorgefertigte
Serienbriefe erstellt werden. Der Text der Serienbriefe wurde vom Land Niederd&sterreich verfasst und
kann jederzeit verandert werden. Es stehen zwei Texte zur Auswahl, eine textliche Formulierung fur
einen Brief an die Eigentimer von Baullcken und einen an die Eigentimer der Leerstinde in der
Gemeinde.

Neben den Briefen werden auch Fragebogen an die Eigentiimer verschickt (Siehe Abb. 52). Diese
Fragebogen sollen mogliche Bebauungsabsichten bzw. Verkaufsabsichten abklaren bzw. kldren ob die
Kontaktaufnahme seitens der Gemeinde gewlnscht ist. Die ausgefillten Fragebdgen werden von den
Eigentimern wieder an die Gemeinde retourniert und anschliefend in der Flachenmanagement-
Datenbank digitalisiert. Bei positiven Rickmeldungen der Fragebdgen kann die Gemeinde beginnen
eine Grundstlcksborse zu erstellen (nur mit dem Einverstandnis der Grundstickseigentiimer). Diese
Grundstlcksborse solle Grundstiicke und leerstehende Gebdude im Gemeindegebiet zum Verkauf
anbieten. Pro Liegenschaft ist es moglich mithilfe der Datenbank einen sogenannten Steckbrief zu
erstellen (Abb. 52). Auf diesem Steckbrief finden sich die wichtigsten Eckdaten der Liegenschaft

wieder und wenn gewtlinscht die Kontaktdaten der Eigentimer.

Abb. 52: Auszug aus Fragebogen & Muster-Steckbrief - Flichenmanagement-Datenbank

1. HabenSievor, das o.g. Grundstiick in nédherer Zukunftzu bebauen?

O  Ja,indennéchstenca. [ |Jahren Gemeinde: Stetten
O  Nein Kat-gemeinde: Stetten

Grundstick-Nr: 9622
Strafie: Feldoasse kA
Bebauungsplan
Fldchenwidmuna: Bauland Aararaebiet
Grole: 630 m davon im Bauland: 630 nv

Preis:
Hinweis:
Bemerkung:

2. Welche Griinde haben bisher verhindert, dass das Grundstiick bebaut oder verkauft wurde?
(Mehrfachnennung moglich)
spatere Ei (
Mégliche kinftige Nutzung durch Nachkommen/Erbenetc.
Grundstlick dient der Kapitalanlage
Kein Eigenbedarffir Bebauung
Kein Interesse an Verwertung der Fl&che (z.B. Verkauf)
Flache wird als Haus- oder Kleingarten genutzt
Flache wird als landwirtschaftliche Nutzflache bendtigt
Komplizierte Eigentumsverhéftnisse (Erbengemeinschaften etc.)
Lage/GroéRe/Zuschnitt des Grundstiicks
Esist unklar, welche Art der Bebauung auf dem Grundstiick méglichist
Gewinschte Bebauung scheitert bisher an bau- tlichen Bestimmungen

ooooooooooog

3. Wiirden Sie Ihr lick zum Verkauf i %
O Ja

wennja,

[0 Wiinschen Sie, dass sich die Gemeinde mit Ihnenin Verbindung setzt?

O Nein, Grande |

Eigentimer-in: Ansprachparneri-in der Gemeinde

4. Wiirden Sie Ihr Grundstiick ggf. gegen ein fiir Sie geeig iick t; hen? Name:  Matthias Fuhrmann Matthias Fuhrmann
O Ja Telefon:
Anmerkungen: ‘ ‘ Emaik
O  Nein

Quelle: Fldchenmanagement-Datenbank(Amt der Né. Landesregierung 2014);Noe Atlas: (Amt der NG. Landesregierung 2015)
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6.4. ANALYSE DER ERGEBNISSE / ERGEBNISVERGLEICH

Durch die Erstellung der Flachenlbersichten und durch die vorangegangenen Erhebung kann nach
Auswertung der Flachenmanagement-Datenbank und der eigenen auf der Methodik von Raum+
basierenden Anwendung festgestellt werden, dass die vorhandenen Flachenpotentiale in der
Gemeinde Stetten (11,09 ha) theoretisch den gesamten Wohnbaulandbedarf bis in das Jahr 2030
Mit 2030: 11,5 ha
Wohnbaulandbedarf) Ubersteigt keiner der ermittelten Prognosewerte den Wohnbaulandbedarf

(11,09 ha bis 2030) in der Gemeinde Stetten (Siehe Tab. 14). Somit kann die Forschungsfrage wie folgt

decken konnten. einer einzigen Ausnahme (Positives Wachstum,

beantwortet werden:

o Wie hoch ist das Baulandpotential in der ausgewahlten Gemeinde und fiir wie viele Jahre waren die

Baulandreserven gedeckt, damit keine Neuausweisungen fiir Wohnbauland getatigt werden missen?

Das theoretisch verflighare Baulandpotential (bereits als Bauland ausgewiesen) umfasst
eine Fléche von ca. 11,09 ha. Nach der Berechnung des Wohnbaulandbedarfs der Gemeinde
Stetten kann festgestellt werden, dass geniigend Baulandpotentiale fiir die ndchsten 15
Jahre vorhanden sind, um den Bedarf an Wohnbauland problemlos mit den bestehenden

Siedlungsfldchenreserven decken zu kénnen.

Die Tab. 14 soll eine genaue Gegenlberstellung der Ergebnisse aus der Erhebung und der

Wohnbaulandbedarfsberechnung der beiden angewandten Projekte darstellen:

Tab. 14: Gegenlberstellung der Ergebnisse - adaptiertes Pro

ekt Raum+ und Flachenmanagement-Datenbank

ADAPTIERTES PROJEKT RAUM+

absolut

FLACHENMANAGEMENT-DATENBANK

absolut

Flachenpotentiale fin hal relativ Flachenpotentiale lin hal relativ
Innenentwicklungspotentiale 3,4 30,7% Bauliicke klassisch 8,49 76,6%
Bauliicken 3,35 30,2% Geringfligig bebautes Grundstiick 1,02 9,2%
Leerstand 1,58 14,2% Geschdftslokal leerstehend 0,05 0,5%
Nachverdichtungspotential 1,44 13,0% Hofstelle leerstehend 0,82 7,4%
Aufenreserve 1,32 11,9% Wohngebdude leeerstehend 0,71 6,4%
GESAMT 11,09 100,0% GESAMT 11,09 100,0%

Ermittlung des

Ermittlung des Wohnbaulandbedarf It. Berechnung der

Wohnbaulandbedarf Wohnbaulandbedarf [in ha] Fléchenmanagement-Datenbank fiir 2030
It. Eigener Berechnung Bauland / WE
fir 2030

400m>  500m>  625m’
TRENDSZENARIO 53 6,6 8,2
GEBREMSTES WACHSTUM 3,2 3,9 4,9 pibziia

Wohnbaulandbedarf bis 2030

POSITIVES WACHSTUM 7,4 9,2 11,5

Quelle: Eigene Darstellung, Eigene Berechnung, (ETH Ziirich 2007); (Amt der Né. Landesregierung 2014)
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Wie anhand der Tab. 14 festgestellt werden kann, ergeben sich in Summe bei beiden Projekten die
gleiche Anzahl an Flachenpotentialen (11,09 ha). Dies ist auf die Tatsache zurlckzufihren, dass beide
Berechnungen bzw. Ermittlungen der Flachenpotentiale auf ein und derselben Erhebung basieren.
Die Flachenreserven werden jedoch je nach Projekt in andere Flachenpotentialtypen unterteilt. Die
Flachenmanagement-Datenbank unterteilt dabei relativ genau die verschiedenen Nutzungstypen,
wobei der Raum+ Ansatz einen eher groberen Malistab anlegt. Im Schweizer Projekt werden die
raumlichen Komponenten genauer untersucht, so wird viel Wert auf eine planliche Darstellung gelegt.
Des weiteren erfolgt auch eine Unterscheidung der GrundstlicksgroRen in den Kategorien, wobei dies
in der Flachenmanagement-Datenbank nicht bertcksichtigt wird. So kommt es, dass der Kategorie
Baullicke klassisch sehr viele Grundstlcke zugeordnet werden, wobei sehr die Anzahl an
Liegenschaften bei nutzungsspezifische Kategorien wie Geschéftslokal leerstehend eher gering

ausfallen.

Bei der Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs bis in das Jahr 2030 ergeben sich jedoch durchaus
unterschiedliche Werte. Die Flachenmanagement-Datenbank rechnet hier nach der in Kapitel 6.3.2.
Berichte, Auswertungen & Ergebnisse vorgestellten Wohnbaulandbedarfsberechnung. Diese ergibt
einen Wert des Wohnbedarfs nach ausgewahltem Prognosejahr. Dieser Wert kann jedoch innerhalb
der Datenbank durch prozentuelle Bestimmung der jahrlichen Veranderung der Wohnflache pro

Person adaptiert werden.

Der in der Flachenmanagement-Datenbank ermittelte Wert fir das Jahr 2030 ist dem Wert des
Trendszenarios bei einer Annahme von 500m* Bauland pro Wohneinheit sehr dhnlich (Differenz 0,02
ha). Somit wird davon ausgegangen, dass der prognostizierte Baulandbedarf fir das Jahr 2030 bei ca.
6,6 ha liegen wird. Auch wenn der Baulandbedarf im Jahr 2030, wie im positiven Wachstums Szenario
ermittelt, bei ca. 9,2 ha liegen sollte, ware es theoretisch noch moglich, ohne Neuausweisungen im
Flachenwidmungsplan, den Bedarf an Wohnbauland in der Gemeinde Stetten zu decken. Einzig im
positiven Extremszenario bei einer Annahme von 625 m? Nettowohnbauland pro Wohneinheit ware es

notwendig 0,41 ha Wohnbauland neu auszuweisen.

Wie schon zuvor erwahnt liegt der prognostizierte Flachenbedarf der Gemeinde Stetten laut
Regionalem Raumordnungsprogramm bei 3,4 ha. Da die Basis der beiden vorangegangenen
Berechnungen das Jahr 2011 ist, wird dieses nun auch herangezogen um einen Vergleich im Jahr 2030
zu bekommen. Deshalb werden die It. Regionalem Raumordnungsprogramm Wien Umland Nord
prognostizierten 3,4 ha durch die 14 Jahre (2025-2011) dividiert. Dadurch ergibt sich ein jahrlicher
Flachenbedarf von 0,243 ha. Dieser wird anschliefRend mit 19 Jahren multipliziert, somit ergibt sich ein
Flachenbedarf im Jahr 2030 von ca. 4,6 ha. Dieser Wert wiirde am ehesten dem Szenario gebremstes
Wachstum (625 m?) bzw. dem Trendszenario (400 m?®) entsprechen. Bei der
Baulandbedarfsberechnung der Flachenmanagement-Datenbank ergibt sich eine doch sehr

entscheidende Differenz von ca. 2 ha.
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6.5. EINORDNUNG & VERGLEICH DER BEIDEN PROJEKTE

In diesem Subkapitel werden essentielle Gemeinsamkeiten und Unterschiede des Projektes Raum+
und der Flachenmanagement-Datenbank (FMD) aufgezeigt und erkldrt, wie diese zu einem
nachhaltigen kommunalen Flachenmanagement beitragen. Um folgende Forschungsfrage

beantworten zu kdnnen:

o Inwiefern kénnen die beiden Projekte der "Flachenmanagement-Datenbank" aus Bayern bzw.
Niederosterreich und das Schweizer Projekt Raum+ zu einem nachhaltigen kommunalen
Flachenmanagement beitragen?

Um diese beiden Projekte vergleichbar zu machen wird der in Kapitel 4. vorgestellte
Flachenmanagementkreislauf (Siehe Abb. 53) bzw. die Komponenten eines Flachenmanagements

herangezogen.

Abb. 53: Komponenten eines Flaichenmanagements - Flichenmanagementkreislauf

o MASSNAHMEN

ERARBEITUNG
MASSNAHMEN FUR DIE
UmMSETZUNG

oLﬁGEBEURTEILU NG
SHSTEMATISCHE o RAUMLICHE ENTWICKLUNGSSTRATEGIE GMONITORING

LAGEREURTEILUNG UND

REGELMASSIGE STRATEGIEERARBEITUNG UND DEFINITION UND CONTROLLING

FLACHENBILANZIERUNG FLACHENPOLITISCHER ZIELE LAUFENDE Raum-
BEOBACHTUNG UND
REGELMASSIGE
ERFOLGSKONTROLLE

UgEersicHT

ERARBEITUNG UND
LAUFENDE NACHFUHRUNG
DER UBERSICHT

1 GRUNDSATZBESCHLUSS

PoumiscHER GRUNDSATZBESCHLUSS
FUR EINE SYSTEMATISCHE EINFUHRUNG
EINES SIEDLUNGSFLACHEN MANAGEMENTS

Quelle: Darstellung von Nebel, 2014: S.111; in Anlehnung an Professur fiir Raumentwicklung, 2010a: S.4

Grundsatzlich kénnen die Flachenmanagement-Datenbank und der Raum+-Ansatz als Teil des
Flachenmanagementprozesses eingeordnet werden. Beide Projekte bilden nach dem politischen
Grundsatzbeschluss das Fundament fur ein nachhaltiges Flachenmanagement und setzen dabei an
Punkt 2 Ubersicht (Erarbeitung und laufende Nachfiihrung der Ubersicht) an und decken diesen

Bereich vollstandig ab.

Der Raum+ Ansatz ist der Datenbank dahingehend voraus, dass auch erste Lagebeurteilungen
innerhalb des Projektes durchgefiihrt werden: "So sind zumindest eine Auswertung und erste
Lagebeurteilung hinsichtlich der Flachenreserven integraler Bestandteil von Raum+ und decken
folglich bereits einen Teil des Bausteins 3-Lagebeurteilung ab (Nebel, 2014: 5.113)". Die Lagebeurteilung
gestaltet sich in der Flachenmanagement-Datenbank als relativ schwierig, hier bedarf es die

Forcierung der Schnittstellenerstellung flar GIS-Anbieter. Dadurch kénnten neben dem

SEITe 150



| B Y A BEWERTUNG der Flachenpotentiale und Baulandreserven in einer Beispielgemeinde

Flachenwidmungsplan und dem Bebauungsplan eine Flachenpotentialkarte die Baulandreserven

lagegenau darstellen.

Raumliche Entwicklungsstrategien und die Erarbeitung von MalBnahmen fiir die Umsetzung werden in
den beiden Projekten nicht berlcksichtigt. Diese Schritte sind jedoch von essentieller Bedeutung fir
ein nachhaltiges Flachenmanagement. Auf rein kommunaler Ebene kénnen jedoch Malknahmen nicht
so viel bewirken wie auf regionaler oder Uberregionaler Ebene, deshalb bleibt die Kooperation mit

Regionalvertretern und dem jeweiligen Land unerlasslich.

Beide Projekte bieten die Moglichkeit eines regelmaliigen und fortlaufenden Monitorings bzw.
Controllings der Baulandreserven auf jeder MaRstabsebene. Laut Nebel sind die Begriffe Monitoring
und Controlling zu unterscheiden. Unter Controlling versteht man die Erfolgskontrolle, welche sich aus
dem Vergleich des Monitorings33 (Raumbeobachtung), der erhobenen Flachenlbersicht und den
festgelegten Zielsetzungen ergibt (Nebel, 2014: 5.113). RegelmaRige Erfolgskontrollen sind sehr wichtig
und koénnen laut Nebel auf strategischer und operationaler Ebene in Form von Ziel-, Verfahrens- und/

oder Wirkungskontrollen durchgefiihrt werden (Nebel, 2014: 5.113).

Ein weiterer Unterschied ergibt sich im Hinblick auf die technischen Grundlagen. Die
Flachenmanagement-Datenbank ist eine auf Access basierende Datenbank, welche sich nur auf einem
zentralen Rechner bzw. Netzwerk abrufen lasst (Vervielfaltigen der Datenbank ist mdglich). Im Raum+
Ansatz hingegen erfolgt der Bearbeitung der entsprechenden Daten mithilfe eines internetbasierten
Planungssystems. Dadurch kdnnen Arbeitsschritte orts- und zeitunabhangig organisiert werden. Der
Zugang ist nicht 6ffentlich freigegeben, sondern erfolgt durch individuelle Passworter (ETH Zirich, 2007:

online). Der Vorteil der online gefihrten Daten ergibt sich vor allem bei regionalen Kooperationen.

Die Erhebung der Flacheninformationen gestaltet sich bei beiden Projekten relativ dhnlich: GIS-
Analyse - Luftbildauswertung - (Erhebungsplan nur im Raum+ Projekt). Im Projekt Raum+ wird
weitgehendst auf eine Vor-Ort-Begehung verzichtet, vielmehr wird auf Erhebungsgesprache nach der
Erstellung des Erhebungsplanes (Grundlage fiir Gesprache) geachtet. Bei den Erhebungsgesprachen
werden die erhobenen Flachen auf Richtigkeit Uberprift, korrigiert und mit zusatzlichen
Informationen ergédnzt. Im Projekt der Flaichenmanagement-Datenbank erfolgt die Erhebung ebenso
auf Grundstlcksebene mit Zuordnung des entsprechenden Potentialtyps. Die Erhebung kann aufgrund
von Grundsticksdaten (DKM), Luftbildern, Begehungen und Befragungen von Ortskundigen erfolgen.
Des Weiteren wird empfohlen fir den ersten Schritt eine Vorauswahl mittels Luftbildkarte inklusive
Grundstucksteilung zu treffen (Lfu, 2014b: 5.10). Es wird weiters dahingehend informiert, dass die
systematische Erhebung von Leerstanden einer weiteren Untersuchung bedarf, bspw. Uber den

Abgleich von Einwohnermeldedaten oder Verbrauchsdaten.

Dadurch lasst sich erkennen, dass im Projekt Raum+ die qualitativen Merkmale mittels der
Erhebungsgesprache bereits im Vorfeld abgeklart werden. Im Projekt der FMD geschieht die Erhebung

der qualitativen Merkmale (VerduBerungsbereitschaft, usw.) erst mit der Fragebogenaussendung und

3 Flachenmonitoring: Flachennutzungsdaten bilden den Entwicklungsstand sowie die Entwicklungsdynamik ab (Hermsdorfer, D., Breuer, H.
2010:S.5)
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somit erst weit nach der Erhebung. Dadurch kénnte sich durch die erstmalige Erhebung der

Flachenpotentiale ein verzerrtes Bild der Baulandreserven ergeben.

Die zu erhebenden Flachenkategorien unterscheiden sich bei beiden Projekten deutlich. Relativ grob
wirken die Kategorien des Projektes Raum+, denn diese beinhalten lediglich drei
Flachenpotentialtypen (Innenentwicklung, Baullicke, AulRenreserve). "Auch wenn Raum+ nicht alle
theoretischen Nutzungsreserven erfasst, wird durch Raum+ der Uberwiegende - und wohl auch
einfacher zu mobilisierende - Teil der Nutzungsreserven umfasst (Nebel, 2014: $.113)". Die
Flachenkategorien der FMD umfassen 13 Potentialtypen (Siehe Kapitel 6.1.3. Eingabe der erhobenen
Fldcheninformation), angefangen von '"geringfligig bebautes Grundstick" Uber "Wohngebaude
leerstehend" bis zu "Geschéftslokal/-haus leerstehend". Diese Potentialtypen bedirfen einer sehr
genauen Erhebung vor Ort und womédglich sogar Ortskenntnisse, um diese im Endeffekt den

entsprechenden Kategorien zuordnen zu kdnnen.

Die FMD gestaltet sich im GrolRen und Ganzen sehr benutzerfreundlich und einfach in der erstmaligen
und fortlaufenden Anwendung. Sie unterstitzt bei der Baulandmobilisierung und bietet somit ein
einfaches bewusstseinsbildendes Werkzeug fir die Gemeinden und Grundeigentiimer an. Bei der FMD
wird davon ausgegangen, dass die erstmalige Erhebung und die Aktualisierung der Datenbank von der

Kommunalverwaltung durchgefihrt wird.

Der Raum+ Ansatz nimmt einen bewussten Abschnitt im Flachenmanagementkreislauf ein und wurde
strategisch in den Flachenmanagementprozess eingeordnet, mit dem Ziel der Erstellung einer
schweizweiten flaichendeckenden Flachenlbersicht. Des Weiteren wird oft darauf hingewiesen, dass

ein gemeinsames Verstandnis von Flachenmanagement unausweichlich ist.

Bei der Flachenmanagement-Datenbank wird so eine Einbettung in einen Kreislauf bzw. ein
gemeinsames Verstandnis fir die Thematik des Flaichenmanagements nicht explizit angesprochen.
Dies ist vor allem darauf zurtckzufihren, dass die Forschung der Thematik des nachhaltigen
Flachenmanagements in der Schweiz bereits weit fortgeschritten ist. Hierbei ldsst sich in Osterreich
noch moglicher Handlungsbedarf erkennen. Jedoch kann die Flachenmanagement-Datenbank als ein
Schritt in Richtung nachhaltiges Flachenmanagement gesehen werden, jedoch bedarf es weiterhin an

Strategien, MaRnahmen und Werkzeugen zur Umsetzung.

Alles in Allem verfolgen die beiden vorgestellten Projekte zwar dhnliche Ziele und kénnen in den
beinahe selben Abschnitt des Flachenmanagementkreislaufs eingeordnet werden, unterscheiden sich
hinsichtlich der Kategorien ein wenig. Es bleibt jedoch anzumerken, dass sich das Projekt der
Flachenmanagement-Datenbank erst in der Pilotphase mit 4 Pilotgemeinden befindet und das Projekt

Raum+ bereits seit dem Jahr 2009 22 Raumuntersuchungen abgeschlossen hat (ETH Zurich, 2002: online).
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7. SCHLUSSFOLGERUNG UND AUSBLICK

Im abschlielenden Kapitel werden nun die zentralen Erkenntnisse zusammengefasst und der weitere

Handlungsbedarf abgeleitet.

7.1. SYNTHESE & ZENTRALE ERKENNTNISSE

Wie aus dieser Arbeit hervorgeht ist das Problem der zunehmenden Flacheninanspruchnahme nicht
nur in Osterreich ein gravierendes, auch in Deutschland und der Schweiz beschéftigt man sich sehr
intensiv mit dieser Thematik. Die zunehmende Zerstdérung der natlrlichen und nicht vermehrbaren
Ressource Boden durch die Errichtung von Siedlungs- und Verkehrsflaichen widersprechen vielen

politischen Zielsetzungen und moralischen Grundsatzen der Nachhaltigkeit.

Boden ist eines der kostbarsten Naturglter und bietet neben der Lebensraumfunktion fir Menschen,
Tiere und Pflanzen viele weitere Funktionen welche entscheidend fir natlrliche Prozesse sind.
Betrachtet man nun die aktuellen Entwicklungen der zunehmenden Flacheninanspruchnahme
kénnten diese neben dem Verlust der Versorgungssicherheit in Osterreich auch immense klimatische
Veranderungen auslosen. Vor allem die Lebensrdume fir Tier- und Pflanzenwelt sowie die biologische
Vielfalt kénnten dadurch verloren gehen. Flachenintensive Bebauungsformen und Zersiedelungen
tragen dazu bei Lebensrdaume zu zerschneiden bzw. zu zerstoren, hohe volkswirtschaftliche

ErschlieBungskosten zu generieren, die Hochwassergefahr zu erhéhen und vieles mehr.

Die Entwicklung der Flacheninanspruchnahme schreitet voran, durch den demographischen Wandel,
erhohte Lebensstandards und einem sehr geringen Dauersiedlungsraum wird die zunehmende
Inanspruchnahme von Flachen forciert. Rund 35 % des Osterreichweiten Dauersiedlungsraumes sind
bereits Siedlungsraum. Dies bedeutet, dass bereits mehr als ein Drittel, des sowieso in Osterreich sehr
geringen Dauersiedlungsraum, als Siedlungsraum genutzt wird. Die Entwicklung der gesamten
Flacheninanspruchnahme in Osterreich nahm im Betrachtungszeitraum von 2006 bis 2014 pro Tag um
32 ha zu. Im Zeitraum 2013 bis 2014 konnte jedoch der Flachenverbrauch ein wenig eingeddammt
werden und auf 17,9 ha tagliche Flacheninanspruchnahme gesenkt werden. Dieser Wert entspricht
jedoch noch lange nicht dem der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes und der Lander, wo der Zielwert
mit 2,5 ha formuliert wurde. Auch in den nachsten Jahren wird es so gut wie unmaéglich sein diesen

Zielwert zu erreichen.

Die Ursachen und Folgen der zunehmenden Versiegelung sind sowohl 6konomischen, 6kologischen als
auch sozialen Ursprungs. Dadurch ergibt sich eine anspruchsvolle und spannende Ausgangslage um
diese vielschichtigen Ursachen bzw. Folgen bekdmpfen zu kénnen. In Zukunft wird es immer wichtiger
sein die Siedlungsentwicklung nachhaltig zu gestalten und einen haushalterischen bzw.
ressourcenschonenden Umgang mit bebauten und unbebauten Flachen zu schaffen. Deshalb

konzertierte sich diese Arbeit vor allem auf das Prinzip der "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung".

Die Problematik der zunehmenden Flacheninanspruchnahme ist jedoch kein neues Terrain. Auf allen
politischen Ebenen wurden bereits Zielsetzungen, Konzepte, Strategien, Leitbilder, MaRnahmen und

Instrumente zur Bekampfung der Flacheninanspruchnahme entwickelt. Einige davon wurden in der
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Arbeit genauer erldutert. Es gilt hier hervorzuheben, dass viele dieser erwdhnten politischen
Zielsetzungen nur informelle Gultigkeit erfahren und somit oft Theorie bleiben. Im Land
Niederdsterreich ist das Landesentwicklungskonzept bereits im Jahr 2004 beschlossen worden und
obwohl die Thematik der nachhaltigen Raum- bzw. Siedlungsentwicklung enthalten ist, steht heute das
Problem des zunehmenden Verbrauchs an Flachen im Vordergrund. Hier wdre eine Neuauflage

wiinschenswert.

Einen innovativen Umsetzungsansatz bieten die sogenannten "OREK-Partnerschaften" wo sich

ausgehend vom OREK 2011, seit dem Jahr 2011 relevante Akteure einem Projekt verpflichten.

Einige bodenpolitische Instrumente und MalBnahmen auf Landesebene wurden in der Arbeit
vorgestellt. Im Niederosterreichischen Raumordnungsgesetz finden sich seit der neuen
Beschlussfassung im Jahr 2014 neben der Vertragsraumordnung und der Vorbehaltsflachen auch
Bebauungsfristen wieder. Die Vertragsraumordnung sowie die Bebauungsfristen konzentrieren ihre
Wirkung jedoch nur auf neuausgewiesenes Bauland. Es bedarf abseits gesetzlich verankerter
Moglichkeiten um bestehendes Bauland zu mobilisieren, auch hérterer Eigentumseingriffe wie
Enteignung oder Rickwidmung. Hier ist die Raumplanung der Lander gefordert. Die Vorbehaltsflachen
gelten derzeit nur fur offentliche Gebdude und nicht fir Wohnzwecke. Dieses Instrument wirde sich
jedoch anbieten um die Siedlungsentwicklung auf kommunaler Ebene effizienter und nachhaltiger
steuern zu konnen. Hervorzuheben bleiben die Erhaltungsbeitrdge in Oberdsterreich welche als
innovatives Instrument baulandmobilisierend wirken kénnen, falls die Hohe der Beitrdge gesteigert

wird.

Alles in Allem lassen sich innerhalb der klassischen Instrumente der Uberdrtlichen und 6rtlichen
Raumplanung baulandmobilisierende hauptsachlich MaRnahmen speziell fiir Neuausweisungen
erkennen. Es existieren jedoch auch schon vereinzelt Instrumente bzw. MaRnahmen in den
Bundeslander welche auf bereits gewidmete Flachen wirken. Beispielsweise in der Steiermark mithilfe
von setzten von Bebauungsfristen nach Flachenwidmungsplan Revisionen, oder in Oberd6sterreich
mittels der Erhaltungsbeitrage. Obwohl dies aufgrund der geringen H6he der Beitrdge mit
wahrscheinlicher Sicherheit nur Gberschaubare Auswirkungen auf die Mobilisierung des Baulandes
aufweisen wird. Nichts desto trotz ist dies ein innovativer erster Ansatz, Instrumente auf bestehende

Widmungen wirken zu lassen.

Leider muss abschliefend festgestellt werden, dass die Wirkungen der vorgestellten Instrumente vor
allem auf kommunaler Ebene bescheiden ausfallen. Méoglicherweise bedarf es zusatzlicher

Instrumente bzw. die Einbettung innerhalb eines Prozesses.

Ein moglicher Prozess, welcher im Schweizer Projekt "Raum+" ausgearbeitet wurde, ist der des
Flachenmanagementkreislaufs. Hier wird die Problematik der zunehmenden Flacheninanspruchnahme
in 6 Schritten behandelt und zu I6sen versucht. Die Kernaufgabe des Managementprozesses stellt die
Planung, Organisation, Flihrung und Steuerung von Prozessen dar (Nebel, 2014: $.110). Um den
vielschichtigen Ursachen und Auswirkungen demensprechend entgegenwirken zu kdnnen ist es

wichtig einen ganzheitlichen Ansatz zu verfolgen. So sind die Ziele auf allen politischen Ebenen gleich
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formuliert und streben nach haushalterischen Umgang der Flachennutzung und beruhen auf dem

Prinzip "Innen vor Aufien".

Dieser Ansatz eines Managements der Flachen scheint dahingehend sinnvoll, da ein gemeinsames
Verstandnis der Problematik etabliert wird und dadurch die Probleme und Ursachen der Thematik
rasch erkannt werden. Darilber hinaus kdnnten sich regionale oder landesweite Kooperationen
ergeben um der zunehmenden Flacheninanspruchnahme Einhalt zu gebieten. In dieser Arbeit wird
immer wieder das nachhaltige Flaichenmanagement auf kommunaler Ebene hervorgehoben. Dies
bedeutet jedoch nicht, dass es auf regionaler Ebene nicht erstrebenswert ist. Ganz im Gegenteil, die

Anwendung auf kommunaler Ebene soll als Grundlage fiir regionale und landesweite Projekte dienen.

Eine Grundlage fiir den Flichenmanagement-Prozess stellen die Ubersichten der Flichenpotentiale
einer Gemeinde oder Region dar. Diese Flacheninformationen wurden innerhalb dieser Arbeit fiir die
Beispielgemeinde Stetten in Niederosterreich erhoben und sowohl qualitativ als auch quantitativ
ausgewertet. Die Erhebung der Flacheninformationen soll vor dem Schritt der MaRnahmenfindung
geschehen. So ist eine laufende Beobachtung des Raumes und spezielle Flacheninformationssysteme
notwendig, um aktive Bodenpolitik auf kommunaler Ebene umsetzten zu kénnen. Im Zuge dieser
Arbeit wurde eine flichendeckende Ubersicht der vorhanden Flichenpotentiale, der Gemeinde
Stetten erstellt. Die Ergebnisse der FlacheniUbersicht wurde in den Flachenmanagementkreislauf
eingebettet, denn Flachenmanagement ist ein Uber einen ldngeren Zeitraum andauernder Prozess

welcher die Siedlungsentwicklung vor allem auf die inneren Reserven lenken muss.

Auch das Land Niederosterreich unterstiitzt bereits, ohne explizite Einbettung in den
Flachenmanagementkreislauf, den selbigen. Denn mit dem Projekt aus Bayern, der
"Flachenmanagement-Datenbank", wird den Gemeinden dabei geholfen Flachenlbersichten zu
erstellen und vorhandene Baulandpotentiale zu mobilisieren. Dies ist sowohl auf kommunaler als auch
auf regionaler Ebene mdglich. Auch im Schweizer Projekt "Raum+" wurde ein gemeinsames Tool
verwendet um problemorientierte Flachenlbersichten zu erstellen und anschlieRend die Ergebnisse
auszuwerten. Ein markanter Unterschied der beiden Projekte ist, dass in der Flachenmanagement-
Datenbank die Gemeinde selbst oder der Ortsplaner als Ersteller der Datenbank eingesetzt werden
kann und im Projekt Raum+ sind es ausschlieRRlich Planer welche die Erhebung und weitere Analyse
Schritte durchfiihren. Die Ergebnisse sind jedoch recht ahnlich, obwohl es Unterschiede in den

Potentialtypen (Kategorien) gibt.

Um nun die Flachenmanagement-Datenbank organisatorisch richtig in den Flachenmanagement-
kreislauf einzubetten und dementsprechend effizient nutzen zu kénnen wiére die Etablierung auf
regionaler Ebene entscheidend. Im Beispiel der Gemeinde Stetten wdre eine kooperative
Zusammenarbeit der Kleinregion "10 vor Wien" denkbar oder auch innerhalb der "Regionalen
Leitplanung Nordraum Wien" welche einige sich Uberschneidende Ziele verfolgen. Dadurch kénnte
eine regionslUbergreifende Eigentimeransprache mithilfe der Datenbank erfolgen und anschlieRend

die Erstellung einer regionalen Grundsttckdatenbank.

Die Erarbeitung der Flachenlbersicht und anschlieBende Flachenpotentialuntersuchung fir die

Gemeinde Stetten hat gezeigt, dass theoretisch genligend Flachenpotentiale in der Gemeinde Stetten
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vorhanden sind, um die nachsten 15 Jahre keine Neuausweisungen tatigen zu mdussen. Die
vorhandenen Flachenpotentiale fur die Deckung des Wohnbaulandbedarfs wirden theoretisch sogar
bis in das Jahr 2040 reichen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Stetten hier nicht die
Ausnahme bildet, sondern dieser Trend stellvertretend fir einige in Niederdsterreich existierenden
Gemeinden Ubernommen werden kann, vor allem Kommunen mit &hnlichen Merkmalen,

Bedingungen und geografischen Lagen.

Jedoch bleibt anzumerken, dass das Potential nur theoretisch verfligbar ist, realistisch wird ein
geschatzter Wert von 20 %>* des Potentials sein (ca. 2 ha - 3 ha) der Gemeinde Stetten. Denn viele der
Grundstlckseigentiimer lassen sich mit Sicherheit nicht zu einer VerdulBerung bewegen, sollten sie
diese Grundstiicke fir Nachkommen oder Investitionszwecke zurlickhalten. Dass nicht alle Flachen
mobilisiert werden kénnen steht auller Frage, deshalb wird es auch in Zukunft notwendig sein, neue
Baulandflachen auszuweisen. Jedoch sollte man den haushalterischen Umgang mit der nicht-
vermehrbaren und wertvollen Ressource Boden unbedingt in Zukunft berlcksichtigen und einen

demensprechenden Umgang hegen.

Essentiell bei der Erstellung der Flachenpotentiale ist es, zu beachten, dass die verfligbaren Luftbilder
bzw. Orthofotos diverser Anbieter nicht immer auf dem aktuellsten Stand sind. Aktuelle Orthofotos
der Gemeinde waéren flr die Erstellung des Erhebungsplans am sinnvollsten. Aufgrund der veralteten
Datengrundlagen scheint eine vor Ort Begehung des zu untersuchenden Gebietes am geeignetsten um
den aktuellen Stand der Situation wiederzugeben. Des Weiteren kdnnen bei der Begehung viele
qualitative Merkmale der bebauten und unbebauten Grundstiicke analysiert werden. Vor allem
Leerstdnde kdonnen aufgrund von Luftbildern kaum bzw. nicht bestimmt werden. Deshalb empfiehlt
sich, auch nach einer standardisierten Untersuchung, die Begehung des Gebietes vor Ort. Bei groReren
Untersuchungsgebieten wird es notwendig sein den Bereich zu unterteilen und die Erhebung auf

Stadt- bzw. Gemeindeteile zu beschrdanken welche eine hohere Prioritat aufweisen.

Alles in allem ist die Erhebung der Innenentwicklungspotentiale grundlegender Bestandteil und
Fundament eines nachhaltigen Flachenmanagements. Diese Arbeit hat anhand zweier Projekte
aufgezeigt wie diese Flachenlbersichten erstellt werden kénnen und wozu diese in weiterer Folge
dienen werden. Eine fortlaufende Aktualisierung der Baubestidnde muss seitens der Gemeinde
gegeben sein um den gesamten Prozess des Flachenmanagements zu schlieRen. Nach der Erarbeitung
der Flachenpotentiale missen entsprechende MalRnahmen entwickelt bzw. angewandt werden. Hier
legt diese Arbeit einige bestehende und neuartige Instrumente vor. Die Umsetzung und Anwendung
bzw. weitere Verwendung der Flacheninformationen im Sinne eines Bausteins eines kommunalen

Flachenmanagements obliegt der Gemeinde.

Das kommunale Flachenmanagement stellt sich somit als komplexer fortlaufender und
aktualisierender Prozess dar und nicht als einfach gestrickte MalBnahme. Eine Etablierung in
Osterreich vor allem auf regionaler und kommunaler Ebene sind als wichtige Umsetzungsschritte fir
die Praxis zu sehen. Denn die Notwendigkeit der Umsetzung eines Flachenmanagements in diesem

Land bleibt nach den einleitenden Kapiteln auler Frage. Dabei muss jedoch bericksichtigt werden,

* Dieser geschatzte Wert beruht auf den nicht offiziell bestatigten Erfahrungswerten der Flaichenmanagement-Datenbank in Bayern.
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dass FlachenUbersichten nur als Grundlage und nicht als alleinstehendes Werkzeug dienen kdnnen. Es
bedarf vielmehr einer politischen Einbettung des Flachenmanagement als Prozess. Neben den
erstellten Ubersichten der Flachenpotentiale, ist die verbindliche Etablierung innovativer

MaRnahmenkombinationen in bestehende Raumplanungsinstrumente erforderlich.

7.2. AUSBLICK UND WEITERER HANDLUNGSBEDARF

Die Thematik rund um den Verlust des Bodens und die zunehmende Inanspruchnahme von
unberihrten Flachen ist keine neue, dennoch scheint diese von der Politik vernachlassigt. Um
einerseits neues Bewusstsein zu schaffen, und andererseits bestehendes Bewusstsein zu verstarken,
dass Béden die Grundlage fiir unsere Erndhrungssicherheit und das Funktionieren der Okosysteme auf
der Erde sind, wurde von der UN-Generalversammlung das Jahr 2015 zum internationalen "Jahr des
Bodens" erklart (Osterreichische Bodenkundliche Gesellschaft, 2015: online). Im Zuge dessen entstanden auch

einige interessante Beitrage, wie die Video-Beitrage der IASS-Potsdam®”.

Wie diese Arbeit auch eingangs gezeigt hat, ist ein nachhaltiger und schonender Umgang mit der
Ressource  Boden  unausweichlich, um die zahlreichen Folgen der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme verhindern zu kénnen. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und ein
nachhaltiger Umgang mit der Ressource Boden sind fir eine nachhaltige Zukunft die grundlegende

Voraussetzung.

Diese Arbeit betrachtet vor allem Instrumente auf kommunaler Ebene, da diese in der Position ist
handeln zu missen, sei es durch Vertrdge mit den Grundstlckseigentimern, durch novellierte
Bebauungsbestimmungen, durch Sensibilisierungsmallnahmen oder durch die Anwendung neuartiger
Instrumente. Die Auswahl an anwendbaren Moglichkeiten zur Einddammung des Flachenverbrauchs
scheinen schier unbegrenzt, jedoch wird hier seitens politischer Entscheidungstrager auf allen Ebenen
noch kein dringender Bedarf der unmittelbaren Anwendung gesehen. Ohne gesetzlich verbindliche

Etablierung kann kein Antrieb fir die Umsetzung von Instrumenten gesetzt werden.

Deshalb wurde in dieser Arbeit versucht ein praxisnahes Werkzeug (Flachenmanagement-Datenbank)
in einen Prozess einzuarbeiten (Raum+ Flachenmanagementkreislauf), um zu verdeutlichen, dass
nachhaltiges Flaichenmanagement weit mehr beinhaltet, als bloR unbebaute Grundstiicke zu z&hlen.
Eine dementsprechende Einbettung bzw. gesetzliche Etablierung, wie sie im Schweizer

Raumplanungsrecht™® bereits vollzogen wird, ware seitens des Landes Niederdsterreich bzw. der

» Beitrage welche im Zuge des Bodenjahres erstellt wurden liefert das IASS Potsdamm (Institute for Advanced Sustainability
Studies e.V.): Better Save Soil - German: https://www.youtube.com/watch?v=rSOkydZ7wSE&feature=youtu.be

Let's Talk About Soil: https://www.youtube.com/watch?v=pSQx043CRsk

Diese Kurzfilme veranschaulichen die Problemstellung und versuchen gleichzeitig Handlungsempfehlungen abzugeben.

*® Schweizer Bundesgesetz Uber die Raumplanung; Art. 1 Ziele: Bund, Kantone und Gemeinde unterstiitzen mit Manahmen
der Raumplanung insbesondere die Bestrebung, die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berlcksichtigung
angemessener Wohnqualitat. Art. 3 Planungsgrundsatze: Die Siedlungen sind nach den Beddirfnissen der Bevolkerung zu
gestalten und ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen MaRnahmen getroffen werden zu besseren Nutzung der
brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsflache
(Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft, 2014: Art. 1 & 3).
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Republik Osterreich wiinschenswert. Dadurch kénnten die Gemeinden einerseits langfristig an die
Erstellung von Flachenilbersichten gebunden werden, und andererseits ware ein Anreiz flr regionale
Kooperationen gegeben. Eine Moglichkeit ware, nach der aktuell laufenden Pilotphase des Projekts,
eine regionale Pilotphase mit ca. zehn Gemeinden durchzufiihren. Dies dient einerseits dazu, um
untersuchen zu koéonnen, ob die Software der Flachenmanagement-Datenbank auch flr den

regionalen MaRstab geeignet ist, und wie die Kooperation auf regionaler Ebene funktionieren kann.

Dass diese Arbeit nicht den gesamten Kreislauf des Flachenmanagements laut Raum+ abdeckt, wurde
bereits erwadhnt. Diese setzt vielmehr direkt nach dem Entschluss der politischen Entscheidungstrager
an und vollzieht die Ubersicht, Lagebeurteilung und teilweise die Erarbeitung der MaRnahmen fiir die
Umsetzung. Vor der Malnahmenfindung sollte jedoch eine rdumliche Entwicklungsstrategie
beschlossen werden, welche die strategische Ausarbeitung und Definition der flachenpolitischen Ziele
beinhaltet. Diese ware im Fall der Gemeinde Stetten, wie zuvor schon erwdahnt, innerhalb der
Kleinregion "10 vor Wien" oder der "Regionalen Leitplanung Nordraum Wien" anzudenken. Vor allem
im Bereich der regionalen Etablierung eines Flachenmanagements ware weiterer Handlungsbedarf
gegeben. Es soll diese Arbeit einen Ausblick geben bzw. Moglichkeiten aufzeigen, wie eine praxisnahe
Anwendung und die Erstellung von Flachenlbersichten bzw. Flachendatenbanken auf kommunaler
Ebene durchgefiihrt werden kann. Denn die Flachenpotentialerhebungen bilden einen der ersten
Schritte im nachhaltigen Flachenmanagementkreislauf und finden auf Gemeinde- bzw. Stadtteilebene
statt. Um diese sinnvoll und effizient nutzen zu kénnen, ist eine regionale Zusammenarbeit von

essentieller Bedeutung.

Wie in der Arbeit untersucht wurde, stellte sich die Flachenmanagement-Datenbank aus Bayern als
sehr vielversprechendes Tool bei der Erstellung von Flachenlbersichten heraus. Einzig die visuelle
Plandarstellung bzw. die Einordnung in den Flachenmanagement-Prozess bleibt noch zu bemangeln.

Zu den wichtigsten Vorteilen der Datenbank zahlen vor allem:

e die unkomplizierte und relativ einfache Bedienungsweise
o die einheitliche Vorgehensweise (inkl. Bedienungsanleitung)
e der Uberschaubare Aufwand, welcher mit den verfligbaren Ressourcen der Gemeinde
bewadltigbar scheint
o die kostenlose Zur-Verfligung-Stellung des Landes Niederdsterreich.
Eine  Einbettung in  einen  Ubergeordneten  Flachenmanagement-Prozess, wie  den
Flachenmanagementkreislauf, sollte die Datenbank noch erfahren, um zu verdeutlichen, dass die

Flachenlbersichten als ein wichtiger Teil des nachhaltigen Flachenmanagements angesehen werden.

Die Ergebnisse der Erhebung kénnen bei weiterer Forschung vor allem auf ihre qualitativen Merkmale
noch genauer untersucht werden. Hier wirden sich in erster Linie Gesprache mit der
Kommunalverwaltung anbieten, bevor dann die Eigentimeransprache erfolgen kann. Des Weiteren
wdre zu klaren, wie die zeitlichen Verflgbarkeiten der Siedlungsflachenreserven darzustellen sind.
Denn nur dann ist die Gemeinde dazu im Stande Aussagen bzw. Strategien zu erarbeiten und zu
entwickeln, um die Innenentwicklung zu forcieren und die AuRenentwicklung einddmmen zu kénnen.

Eine Moglichkeit der Einbettung ware die Flichenmanagement-Datenbank in das Ortliche
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Entwicklungskonzept der Gemeinden zu integrieren. Dadurch kénnte die Stufenweise Ausweisung von

neu zu widmenden Flachen noch genauer hinterlegt und entwickelt werden.

Wiinschenswert wére eine Ausweitung der Flidchenlbersichten auf die gesamte Republik Osterreich
und die Etablierung eines Osterreichweiten Flachenmanagement-Prozesses. Dadurch konnte die
Datenproblematik der Flacheninformationen beseitigt und verbindliche Strategien und Werkzeuge
entwickelt  werden. Demzufolge konnte ein  Exempel statuiert werden, welches
bundesldnderlibergreifend Einheitlichkeit verspricht und so die gemeinsamen Ziele der
Flacheneinsparung verfolgen kann. Dies wirde sich in der Praxis als komplexe Aufgabe herausstellen,
da aufgrund der Landeskompetenzen neun verschiedene Raumordnungsgesetze in Osterreich
bestehen, welche ldnderlbergreifende Strategien erheblich erschweren. Ein durchaus realistischerer
Ansatz ware die Erstellung einer landesweiten Flachenlbersicht mithilfe der Flachenmanagement-
Datenbank. Dadurch koénnten zumindest auf niederdsterreichischer Landesebene Strategien und

Werkzeuge zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme entwickelt werden.

Auf allen politischen Ebenen wurde bereits Handlungsbedarf festgestellt, deswegen ist es von
essentieller Bedeutung, die zunehmende Versiegelung der Ressource Boden zu bekampfen und
mogliche Strategien und MaRBnahmen zu entwickeln. Vor allem in einem Land wie Osterreich welches
beeinflusst durch den geringen Dauersiedlungsraum, demografischen Wandel und durch steigende
Lebensstandards, einen immensen Verbrauch an Flachen aufweist, sind Strategien fir den
nachhaltigen Umgang mit Flachen entscheidend. Deshalb soll und muss genau hier sich der
Handlungsbedarf innerhalb der eigenen Grenzen erkannt werden. In diesem Bereich ist hauptsachlich
die Raumplanung gefordert, denn wie in dieser Arbeit dargelegt wurde Ubernehmen die
Nachbarldnder Osterreichs bereits Vorreiterrollen betreffend dieser Thematik. Die dsterreichische
Raumplanung muss daflir Sorge tragen, dass gesetzliche Verankerungen bzw. Umsetzungen etabliert
werden und die Anwendung bestehender und neuartiger Instrumente vollzogen wird (vor allem
Sanktionen auf kommunaler Ebene missen verbindlich sein). Die Etablierung eines Osterreichweiten
Flachenmanagements scheint notwendig, um kommunale, regionale und landesweite Kooperationen
zu forcieren und die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, unter Bericksichtigung des

Prinzips "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" garantieren und erreichen zu kdnnen.
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