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▪ Knapper Dauersiedlungsraum und hoher Nutzungsdruck

▪ Vielfältige Nutzungswünsche: Bauflächen, Grünflächen und Verkehrsflächen

▪ Boden als Träger vielfältiger 
Funktionen und Interessen

• Nutzung für Siedlungszwecke 
(nur) ein Interesse – von vielen

▪ „Böden sind mehr als nur Fläche“ 
(Bodenstrategie Schweiz, 2020)

▪ Bodenschutz als Herausforderung

Nutzungsdruck – Flächenkonkurrenz

https://www.baukulturpolitik.at/bodenverbrauch-stoppen.html
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▪ … ist die planmäßige, vorausschauende Gestaltung eines Gebietes, um die 
nachhaltige und bestmögliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes 

im Interesse des Gemeinwohles zu gewährleisten. (§ 1 Abs. 2 Stmk ROG)

▪ Anspruchsvolle Aufgabe

• Zukunftsbezug: Istzustand 
wird Sollzustand 
gegenübergestellt

• Langfristige, kontinuierliche 
Aufgabe

• Bestehende Strukturen 
als Ausgangslage

• Kompetenz- und 
Instrumentenvielfalt

• Abstimmung vielfältiger –
gegenläufiger – Interessen

▪ „Flächenverbrauch“ - Zunehmend quantitative Betrachtungsweise

Raumordnung
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▪ Flächeninanspruchnahme: Als „in Anspruch genommen“ gelten Flächen, 

• die durch menschliche Eingriffe für Siedlungs-, Verkehrs-, Freizeit-, Erholungs-, Ver-
sowie Entsorgungszwecke verändert oder bebaut sind und 

• Flächen für die Energieproduktion durch Freiflächen-Photovoltaik, 
Windkraftanlagen und Strommasten bilden eine gesonderte Kategorie

• Baulandreserven (auf l+f-Flächen) zählen zur Flächeninanspruchnahme

▪ Gesamte Flächeninanspruchnahme beträgt 2022 in Österreich 5.648 km²

• 6,7 % der Landesfläche 

• 17,3 % des 
Dauersiedlungsraums

Flächenmonitoring: Flächeninanspruchnahme 
(Österreichische Raumordnungskonferenz - Ergebnisse Österreich (2022) (oerok.gv.at)

https://www.oerok.gv.at/raum/daten-und-grundlagen/ergebnisse-oesterreich-2022
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▪ Bodenversiegelung betrifft Flächen, die durchgehend mit einer gänzlich wasser-
und luftundurchlässigen Schicht abgedeckt sind

▪ Anteil der Versiegelung an Flächeninanspruchnahme nach Kategorien (in %)

Bodenversiegelung



6

Flächenmonitoring (ÖROK Atlas - Flächeninanspruchnahme in 

Österreich (oerok-atlas.at))

https://www.oerok-atlas.at/#indicator/100
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Flächenmonitoring (ÖROK Atlas - Flächeninanspruchnahme in 

Österreich (oerok-atlas.at))

https://www.oerok-atlas.at/#indicator/100
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▪ Europa- und verfassungsrechtliche Vorgaben

• Insb. Kompetenzverteilung

▪ Hierarchisches Planungssystem

• Etabliertes und beständiges Instrumentarium

▪ Bestimmungen im Raumplanungsgesetz

• Raumordnungsziele

• Widmungskriterien

▪ Maßnahmen der überörtlichen Raumplanung

▪ Maßnahmen der örtlichen Raumplanung

• Eigener Wirkungsbereich der Gemeinde

• Räumlicher Entwicklungsplan (Verordnung)

o Grundlagenforschung

o Örtliches Entwicklungskonzept

• Flächenwidmungsplan

• Bebauungsplan

▪ Umsetzung im Bauverfahren

Raumordnungssystematik

Schindelleger, Kanonier in ÖROK, Raumordnung 
in Österreich, Nr. 202/2018, 2018, S 72
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Planungsermessen der Gemeinden

• Planungen zwischen politischer Gestaltung und rechtlicher Bindung

• Umfang des kommunalen Planungsermessens ist unterschiedlich

• Hoheitliche Planungsfestlegungen sind fachlich zu begründen

• Unterliegen nicht allein der politischen Willensbildung des Gemeinderates

• Aus rechtlicher Sicht (Rechtsstaatsprinzip) beim Flwp zu prüfen, ob
• das gesetzlich, inhaltlich eingeräumte Ermessen nicht überschritten wird 

• verfahrensrechtliche (formale) Bindungen eingehalten werden

• Festlegungen müssen sachlich begründet sein, insb. bei

• Änderungen geltender Widmungen

• Differenzierungen für einzelne Liegenschaften

• Begründungsbedarf steigt, je

• eingriffsintensiver Festlegungen sind

• Je stärker Änderungen vom Bestand abweichen

▪ Aufsichtsbehörde prüft die Einhaltung der rechtlichen
Vorgaben
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▪ Nutzungskonkurrenz und Nutzungsdruck

• „Österreich ist fertiggebaut – und trotzdem wird noch zu viel Boden 
verbraucht“ (Der Standard, Baukultur, 9.3.2024)

▪ Auch künftig Baulandwidmungen als Ergebnis komplexer Interessen-
abwägungen und Ausverhandlungen

▪ Klassische Widmungsaufgaben verändern sich und nehmen tendenziell ab

▪ (Sonder-)Widmungen mit spezifischen Rechtswirkungen

▪ Einkaufzentren, Ferienwohnungen

▪ Verdichtungszonen, Leistbares Wohnen, Grünlandsondernutzungen

▪ Befristung von Bauflächen

▪ Vermehrt komplexe Aufgabenstellungen in der Umsetzung

• Vertragsraumordnung: Bereitschaft zum Abschluss, aber auch Sanktionierung

• Sicherung von Verfügungsrechten, An- und Verkauf von Immobilien

• Management von Liegenschaften, Leerstandmanagement

• Interkommunale und regionale Abstimmungen

▪ (Neue) Ziel- und Aufgabenvielfalt mit unvollständigen Instrumenten

Herausforderungen der (hoheitlichen) 
Raumordnung



11

Widerstand gegen Baulandwidmungen

https://www.krone.at/2340124

▪ Widerstand und Unzufriedenheit mit raumplanerischen 
Festlegungen ist „systemimmanent“ 

• Insb. (geplante) Bebauungen sind konfliktträchtig

▪ Widerstand ist nicht (mehr) beschränkt

• im Auflageverfahren

• auf schriftliche Stellungnahmen

• klar abgrenzbare Personen(gruppen)

• auf planspezifische Inhalte (z.B. Nutzungen, 
Gebäudehöhen)

▪ Für (etablierte) Planungsträger:innen 
unvermutet und überraschend

▪ Kompromisslösungen schwierig

• Öffentliche Interessen an einer 
Bebauung – schwer vermittelbar

▪ Öffentliche und politische 
Wahrnehmung steigt
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Bodeninanspruchnahme und Medien

Flächeninanspruchnahme in Österreich in ha/Tag  
(2001–2019) 
(https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruc
hnahme)
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Bodenstrategie für Österreich
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▪ Festlegung landwirtschaftlicher Vorrangzonen 

▪ Sicherung multifunktionaler Grünzonen 

▪ Schutz der Waldflächen und ihrer Wirkungen 

▪ Reduktion von Bauland in Außenbereichen

▪ Einschränkung von Bauten im Frei-/Grünland

Schutz von Freiflächen/Grünland

Flächenwidmungspläne – Südliches Burgenland 
(https://gis.bgld.gv.at/WebGIS/synserver)
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▪ Schaffung kompakter, qualitätsvoller und 
klimafitter Siedlungsstrukturen

▪ Mobilisierung geeigneter Baulandreserven

▪ Recycling von Brachflächen und 
Mobilisierung von Leerständen

▪ Förderung von Entsiegelungen

▪ Verbesserung der Bodenbeschaffung und 
Bodenverfügbarkeit

Effiziente Innenentwicklung

https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/78/bilder/unknown_0.jpeg
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▪ Verknappung des Baulandes hat 
vermögensverändernde Wirkungen

• Wertsteigerung bestehenden und künftigen 
Baulands

• Wertreduktion von Grünland

• Ausgleichsmechanismen („Umgang mit 
Widmungsgewinnen“, „Planwertausgleich“) fehlen

▪ Sicherung der Bodenverfügbarkeit 
(„Bodenbeschaffung“) als wichtige 
Rahmenbedingung

• Grundrecht auf Eigentum als Grundlage

• Aktive/re Rolle der öffentlichen Hand ist anzudenken

▪ Bislang waren bodenpolitische Diskussionen wenig 
erfolgreich

• Eingriffsintensität der Instrumente in 
Eigentumsrechte differenziert, insgesamt aber gering

• Planungsfachliche und insb. politische Diskussion(-
sbereitschaft) überschaubar

Bodenpolitische Aspekte

https://oesterreich.orf.at/stories/3158519/

https://www.derstandard.at/story/200009225
3213/die-wiener-grund-und-boden-revolution
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Individualinteressen

„Zwar soll, meinen viele, allgemein Boden gespart werden, den Traum vom 
Einfamilienhaus im Grünen will man aber dennoch nicht aufgeben. Und wer 
es sich leisten kann, möchte den Traum früher oder später auch realisieren.“ 
(Farago/Peters, 1990)

Quelle: https://www.migrosbank.ch/de/hypothek.html, 17.5.2018

Volksentscheid über die Revision des 
Raumplanungsgesetzes in der Schweiz 
(2013)

https://www.migrosbank.ch/de/hypothek.html
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▪ Herausforderungen in der Raumplanung 
nehmen zu

• Seigender Siedlungs- und Nutzungsdruck

• Vielfältige Interessen(-skonflikte)

▪ Langfristige Ziele und Leitlinien sind wesentlich

• Strategische Vorgaben für Gemeindeentwicklung

▪ Abstimmungsprozesse sind aufwendig, aber
unumgänglich 

• Transparenz und Partizipation

▪ Maßnahmenbündel sind zu schnüren

• Problemspezifisch und maßgeschneidert

• Langfristig verbindlich 

• Interdisziplinär und fachübergreifend

Resümee

https://orte-noe.at/en/bulletins/bulletins-
archive/rueckschau-auf-das-orte-symposium-
zur-raumplanung/beitrag-franziska-leeb


