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1. Blirgermeisterinnen- & Biirgermeistertag
»,Raumordnung & Flachenwidmung”

Umgang mit Grund & Boden, praktische
Umsetzung fur Gemeinden

Univ.-Prof. Dr. Arthur Kanonier

Bad Aussee, 28.8.2024




Nutzungsdruck — Flachenkonkurrenz M raum boden

Knapper Dauersiedlungsraum und hoher Nutzungsdruck

Vielfdltige Nutzungswiinsche: Bauflachen, Grunflachen und Verkehrsflachen
Boden als Trager vielfaltiger

Funktionen und Interessen

* Nutzung fir Siedlungszwecke
(nur) ein Interesse — von vielen

,Boden sind mehr als nur Fliche”
(Bodenstrategie Schweiz, 2020)

Bodenschutz als Herausforderung
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RaumOrdnung M raum boden

= .. istdie planmdfige, vorausschauende Gestaltung eines Gebietes, um die
nachhaltige und bestmégliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes

im Interesse des Gemeinwohles zu gewdhrleisten. (s 1 Abs. 2 stmk ROG)

=  Anspruchsvolle Aufgabe

e Zukunftsbezug: Istzustand
wird Sollzustand
gegenlbergestellt

* Langfristige, kontinuierliche
Aufgabe

e Bestehende Strukturen
als Ausgangslage

* Kompetenz- und
Instrumentenvielfalt

e Abstimmung vielfaltiger —
gegenlaufiger — Interessen

yFlachenverbrauch” - Zunehmend quantitative Betrachtungsweise



Flachenmonitoring: Flacheninanspruchnahme M
raum boden

(Osterreichische Raumordnungskonferenz - Ergebnisse Osterreich (2022) (oerok.gv.at)

®  Flacheninanspruchnahme: Als ,,in Anspruch genommen® gelten Flachen,

* die durch menschliche Eingriffe fir Siedlungs-, Verkehrs-, Freizeit-, Erholungs-, Ver-
sowie Entsorgungszwecke verandert oder bebaut sind und

* Flachen fiir die Energieproduktion durch Freiflachen-Photovoltaik,
Windkraftanlagen und Strommasten bilden eine gesonderte Kategorie

* Baulandreserven (auf |+f-Flachen) zahlen zur Flacheninanspruchnahme
= Gesamte Flicheninanspruchnahme betrigt 2022 in Osterreich 5.648 km?
* 6,7 % der Landesflache

* 17,3 % des
Dauersiedlungsraums

Siedlungsflache innerhally Baulandwidmung 49 % Verkehrsfldche 30 %

Siedlungsflache
auBerhalb
Baulandwidmung
7%
Gemeinde- und sonstige StraBBen 18,6 %
gemischte bauliche Nutzung 19,3%

Schiene 2,3%

sonstige Autobahn

bauliche und Freizeit und

Nutzung SchnellstraBe Erholung
Wohnnutzung 19,7 % betriebliche Nutzung 7,7% | 27% |LandesstraBeB+L7,6% 2,0% 58%

Ver- und Entsorgung

2,6%



https://www.oerok.gv.at/raum/daten-und-grundlagen/ergebnisse-oesterreich-2022

Bodenversiegelung M raum baden

= Bodenversiegelung betrifft Flachen, die durchgehend mit einer ganzlich wasser-
und luftundurchlassigen Schicht abgedeckt sind

= Anteil der Versiegelung an Flacheninanspruchnahme nach Kategorien (in %)

W versiegelt nicht versiegelt
Flacheninanspruchnahme gesamt 52% 48%
Verkehrsflache 74% 26%
Siedlungsflache innerhalb - 53%

Baulandwidmung

Siedlungsflache auBerhalb

55%
Baulandwidmung

Freizeit- und Erholungsflachen | 83%

Ver- und Entsorgungsflachen | 88%

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5,000 6.000 km?



F|§Chenm0nit0 ring (OROK Atlas - Flicheninanspruchnahme in m
raum boden

Osterreich (oerok-atlas.at))

Flacheninanspruchnahme: Gesamte in Anspruch genommene Fliche pro Kopf 2022 in m?

Flacheninanspruchnahme in \ Cesks Republika
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https://www.oerok-atlas.at/#indicator/100
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F|§Chenm0nit0 ring (OROK Atlas - Flicheninanspruchnahme in le
raum boden

Osterreich (oerok-atlas.at))

Flacheninanspruchnahme: Anteil der gesamten in Anspruch genommenen Flache am Dauersiedlungsraum 2022 in Prozent
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https://www.oerok-atlas.at/#indicator/100

Raumordnungssystematik

@ raum boden

Europa- und verfassungsrechtliche Vorgaben

* Insbh. Kompetenzverteilung

Hierarchisches Planungssystem

* Etabliertes und bestandiges Instrumentarium

Bestimmungen im Raumplanungsgesetz
 Raumordnungsziele
*  Widmungskriterien
Mallnahmen der uiberortlichen Raumplanung
Mallnahmen der ortlichen Raumplanung

* Eigener Wirkungsbereich der Gemeinde

e Raumlicher Entwicklungsplan (Verordnung)
o Grundlagenforschung
o Ortliches Entwicklungskonzept

* Flachenwidmungsplan
* Bebauungsplan

Umsetzung im Bauverfahren
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Planungsermessen der Gemeinden @l raum boden

Planungen zwischen politischer Gestaltung und rechtlicher Bindung
Umfang des kommunalen Planungsermessens ist unterschiedlich
Hoheitliche Planungsfestlegungen sind fachlich zu begriinden

e Unterliegen nicht allein der politischen Willensbildung des Gemeinderates
Aus rechtlicher Sicht (Rechtsstaatsprinzip) beim Flwp zu priifen, ob

* das gesetzlich, inhaltlich eingeraumte Ermessen nicht liberschritten wird
» verfahrensrechtliche (formale) Bindungen eingehalten werden

Festlegungen missen sachlich begriindet sein, insb. bei
« Anderungen geltender Widmungen

[ va46o’s dr,
PURGAMASTA!

LisdA /g[\_/

* Differenzierungen fir einzelne Liegenschaften
Begriindungsbedarf steigt, je

* eingriffsintensiver Festlegungen sind

 Je stirker Anderungen vom Bestand abweichen

Aufsichtsbehorde priift die Einhaltung der rechtlichen
Vorgaben




Herausforderungen der (hoheitlichen)
Raumordnung @ Qw boden

Nutzungskonkurrenz und Nutzungsdruck

«  Osterreich ist fertiggebaut — und trotzdem wird noch zu viel Boden
verbraucht” (Der Standard, Baukultur, 9.3.2024)

Auch kiinftig Baulandwidmungen als Ergebnis komplexer Interessen-
abwagungen und Ausverhandlungen

Klassische Widmungsaufgaben verandern sich und nehmen tendenziell ab

(Sonder-)Widmungen mit spezifischen Rechtswirkungen

= Einkaufzentren, Ferienwohnungen

= Verdichtungszonen, Leistbares Wohnen, Grinlandsondernutzungen

= Befristung von Bauflachen

Vermehrt komplexe Aufgabenstellungen in der Umsetzung
* \Vertragsraumordnung: Bereitschaft zum Abschluss, aber auch Sanktionierung
* Sicherung von Verfligungsrechten, An- und Verkauf von Immobilien
 Management von Liegenschaften, Leerstandmanagement

* Interkommunale und regionale Abstimmungen

(Neue) Ziel- und Aufgabenvielfalt mit unvollstandigen Instrumenten
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Widerstand gegen Baulandwidmungen

M raum boden

Widerstand und Unzufriedenheit mit raumplanerischen
Festlegungen ist ,,systemimmanent”

* Insh. (geplante) Bebauungen sind konflikttrachtig
Widerstand ist nicht (mehr) beschrankt

* im Auflageverfahren

» auf schriftliche Stellungnahmen

» klar abgrenzbare Personen(gruppen)

» auf planspezifische Inhalte (z.B. Nutzungen,
Gebaudehdhen)

Fir (etablierte) Planungstrager:innen
unvermutet und liberraschend ™
Kompromisslosungen schwierig

« Offentliche Interessen an einer
Bebauung — schwer vermittelbar

Offentliche und politische
Wahrnehmung steigt

Protest gegen Plan fiir neue
Wohnblocke in Attersee

In Attersee sorgt der Pian fiir den Bau weiterer Wohnungsblocke fir hefiige Proteste einer
Birgerinitiative

Breiter Widerstand hat sich in Attersee gegen die Umwidmung einer
Nasswiese in Bauland formiert. Die Bi kritisiert die 6rung
von rund 8000 Q ller Griin- und Waldflache fiir 51 neue
Wohnungen. Samtliche Gutachten seien negativ. Der Biirgermeister reagiert
genervt.

https://www.krone.at/2340124




Bodeninanspruchnahme und Medien raum boden

JahrlicherZuwachs des Bodenverbrauchs in Osterreich [km?]
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- Kompetenzfrage ldsst Wogen hochgehen
9 In einem Interview hat Sozialminister Johannes Rauch (Griine) kritisiert, dass die
l Flachenwidmung bei den Gemeinden liegt. Das brachte dem Minister erziirnte Antworten
00 vonseiten der Kommunen ein. Durchaus ial bei der Fla i
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2030 sieht Raumordnungsexperte Arthur Kanonier von der TU Wien. Vieles lieBe sich aber durch
eine bessere Ausniitzung der bestehenden Rechtslage I3sen, sagt er im Gesprach mit
w7 ielwert Bodenverbrauch Regierungsprogramm 2020 - 2024 mmmversiegelter Bodenverbrauch 0 ORFat.
emmnicht versiegelter Bodenverbrauch <+ 3 Jahresmittelwert des Bodenverbrauchs  umweltbundesamt
0 Tell

5 war nur ein Kleiner Exkurs In einem langen Interview mit

Flicheninanspruchnahme in Osterreich in ha/Tag D s

dagegen, kam Sozialminister Rauch gegeniiber dem ,Standard" auf

den Immobilienmarkt zu sprechen - und den Bau von Gemeinde- und
200 1_20 19 Genossenschaftswohnungen. Der habe auBerhalb von Wien ,nicht

wirklich stattgefunden®, sagte Rauch - und fiigte hinzu: ,ich halte es

(https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruc et der Geschchtn dass e Gernencen Ober che

hnahme)

s 3’“",{{3{',"6\,“32",“"9 st e WINER ZEmuGe e : .

o . . Europameister im Bodenverbrauch

Fléchenverbrauch: Mangelware Boden Raumplanung, In Osterreich werde zu viel Fliche verbaut, kritisiert Experte Reinhard SeiRl

5016 Fultatgen. igentuom st

Sciuss. W st 121 O Rchnrat incmvone?

B
Wir Flachenfresser

steigern?



Bodenstrategie fiir Osterreich M raum boden

Vision/Zielbild

Generelle Ziele

17 Einzelne Ziele

44 MaBnahmen

12 MaBnahmen

EU-Bodenstrategie fiir 2030 (,,Netto-Null-Flachenverbrauch” bis 2050)
Osterreichisches Raumentwicklungskonzept (OREK) 2030
Vision 2050 der Bodenstrategie fiir Osterreich

Intensivierung
Effiziente der Bewusstseins-
Innen- bildung und
entwicklung Offentlichkeits-
arbeit

Schutz von Unterbindung

Frei- und der
Griinland Zersiedelung

Monitoring und Fortschrittsbericht

Aktionsplan zur Umsetzung bis 2030

EREKS



Schutz von Freiflichen/Griinland M raum boden

= Festlegung landwirtschaftlicher Vorrangzonen
= Sicherung multifunktionaler Griinzonen

=  Schutz der Waldflachen und ihrer Wirkungen
= Reduktion von Bauland in AuRenbereichen

= Einschrdankung von Bauten im Frei-/Griinland

Flachenwidmungspldne — Stidliches Burgenland
(https://gis.bgld.gv.at/WebGIS/synserver)
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Effiziente Innenentwicklung

raum boden

Schaffung kompakter, qualitatsvoller und
klimafitter Siedlungsstrukturen

Mobilisierung geeigneter Baulandreserven
Recycling von Brachflachen und
Mobilisierung von Leerstanden

Forderung von Entsiegelungen
Verbesserung der Bodenbeschaffung und
Bodenverfligbarkeit

BesserBauen —
|n der Mltte

itwicklung

§&

2 FACHEMPFEHLUNGEN ZUR STARKUNG
VON ORTS- UND STADTKERNEN

IN OSTERREICH

2.1 Hintergrund und Priambel

Die I zur S der Orts- und
Stadtkerne In Osterrelch* wurden im Rahmen der
OREK-Par haft im Jahr 2018

im U
der OROK abgestimmt und bestitigt und von der
OROK-Stellvertreter mit |

werksbetriebe, die Schule, der Arzt, die Apotheke, die
Post und das Gemeindeamt. Auf dem Dorf- und
Stadtplatz wurde Mark! gehalten. Das Zusammen-
treffen mit anderen Menschen In diesen Hausern und
im Raum war dlich.!

Heute sind Orts- und Stadtkerne in Osterreich oft

beschluss vom 11. Juli 2019 angenommen.
Priambel

»Millen im Ort ist mitten im Leben”. Jahrhunderte-
lang traf das for unsere Stidte und Orte zu. In der
Mitte des Dorfes oder der Stadt waren auf engem
Raum alle far das Leben
I die trad hen Hauser nahe der
Kirche, die Gasthofe, Geschafte und vielerlei Hand

vom Funk und auch Zentren-
funktionen In mittieren und groBen Stidten verlle-
ren zunehmend ihre Bedeutung. Das typische Bild
leerer und zur

zung steht der Lebensqualitit for die dort lebenden
und arbeitenden Menschen klar entgegen. Ohne
vitale und multifunktionale Zentren drohen viele
Stadte und Orte nachhaltig und dauerhaft Schaden
zu nehmen. Es braucht die Verschrinkung von
Wohnen, Nahversorgung und Wirtschaft, sozlaler
Infrastruktur bzw. sozialen Einrichtungen sowie

Abb. 1: Belebung einaes Ortskerns am Beispiel Bischofshofen

l:me Umgebt.altung des offentichen Raums wie hier in Bischofshofen ist ofunals der Anst for private Investorinnen,
innen und siger, verstarkt in den Ortskem 7u investieren, Fine Aufwartsspirale kommt: in Gang.
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https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/78/bilder/unknown_0.jpeg

Bodenpolitische Aspekte

M raum boden

Verknappung des Baulandes hat
vermogensverandernde Wirkungen

Wertsteigerung bestehenden und kiinftigen
Baulands

Wertreduktion von Grinland

Ausgleichsmechanismen (,,Umgang mit
Widmungsgewinnen®, , Planwertausgleich”) fehlen

Sicherung der Bodenverfligbarkeit
(,,Bodenbeschaffung®) als wichtige
Rahmenbedingung

Grundrecht auf Eigentum als Grundlage
Aktive/re Rolle der 6ffentlichen Hand ist anzudenken

Bislang waren bodenpolitische Diskussionen wenig
erfolgreich

Eingriffsintensitat der Instrumente in
Eigentumsrechte differenziert, insgesamt aber gering

Planungsfachliche und insb. politische Diskussion(-
sbereitschaft) Gberschaubar

Preise fiir Baugrundstiicke 2021

Durchschnitt pro Quadratmeter in Euro
Osterreich gesamt: 84

Verdnderung zu 2020 in Prozent,
Schnitt Osterreich: 3,7 656
Ly2)
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Em Em B

Stmk. Ktn. Bgld. NO 00 Tirol Sbg. Vbg. Wien
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https://oesterreich.orf.at/stories/3158519/

Die Wiener Grund-und-Boden-Revolution - Kommentare der anderen - derStandard.at » Diskurs

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



Individualinteressen

M raum boden

<Zwar soll, meinen viele, allgemein Boden gespart werden, den Traum vom
Einfamilienhaus im Griinen will man aber dennoch nicht aufgeben. Und wer

es sich leisten kann, mochte den Traum friiher oder spdter auch realisieren.”
(Farago/Peters, 1990)

Wohnraum
sichern

—  Landschaft

,; | %\t ~ schiitzen
Raumplaningsgesetz J

| i am 3, War2 2013

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

MIGROSBANK
e

oiﬁ% ’

Zingreduktion

et Spelnd leicht zum Eigenheim

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

Resumee M raum boden

Herausforderungen in der Raumplanung .
nehmen zu Immer zu spdt und nie am Ende

[Dhe gebaute Realitit hat oft

* Seigender Siedlungs- und Nutzungsdruck et

u tun hat. ORTE fragte nach
det Verantwortung,

» Vielfaltige Interessen(-skonflikte)
Langfristige Ziele und Leitlinien sind wesentlich
e Strategische Vorgaben fir Gemeindeentwicklung

Abstimmungsprozesse sind aufwendig, aber
unumganglich
* Transparenz und Partizipation

MaRRhahmenbiindel sind zu schniren

. r- . https://orte-noe.at/en/bulletins/bulletins-
* Problemspezifisch und maRgeschneidert archive/rueckschau-auf-das-orte-symposium-

zur-raumplanung/beitrag-franziska-leeb

* Langfristig verbindlich
* Interdisziplinar und fachibergreifend
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