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Liebe Leserin, lieber Leser!

Wenn auch der Titel dieses Heftes wie ein Schlagwort klingt, so steckt in den Worten
»Sinnvoll nutzen®“ und ,besitzen“ doch die ganze Bandbreite wirtschaftlichen Han-
delns.

Die finanziellen Belastungen, die den Kommunen heute auferlegt werden, fordern gera-
dezu heraus, in all den Bereichen nachzuschérfen, die bis dato nicht im Fokus betriebs-
wirtschaftlicher Bedeutung standen.

Die Immobilien einer Gemeinde haben jetzt schon groBe Bedeutung. Da oder dort wird
diese Bedeutung noch wichtiger werden, wenn Elemente der doppelten Buchhaltung
angewandt werden missen und Gebaude damit auch bewertet werden sollen. Die Fra-
ge, in welchem Ausmaf die Bewertung kommunalen Eigentums, das der Daseinsvor-
sorge dient, sinnvoll ist, wird derzeit in Fachkreisen und dem politischen Umfeld durch-
aus kontrovers diskutiert.

Dass Schulen, Kindergéarten, Feuerwehrhauser, Bauhdfe udgl fir kommunale Zwecke er-
richtet wurden und bei diesen daher nicht von Ertragsimmobilien ausgegangen werden
kann, ist verstandlich und nachvollziehbar.

Bei Wohnimmobilien und bei Geschaftsimmobilien, die vermietet sind, wird sich sehr
wohl die Frage des Ertragswertes stellen. Hier die richtige Balance zu finden, um einer-
seits die Biirger an den Ort zu binden und andererseits der Notwendigkeit Rechnung zu
tragen, den Vermogenswert von Immobilien zu sichern, stellt eine schwierige Aufgabe
dar. Mit diesen Fragen setzt sich der Beitrag zur Liegenschaftsbewertung auseinander.

Ein weiterer wichtiger Beitrag dieses Bandes beschaftigt sich mit den wesentlichen Pro-
blemstoffen und Wohngiften, die als gesundheitsgefahrdende Baustoffe von Bedeutung
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sind. AuBerdem ist dem Thema Energiesparen und Energieeffizienzgesetz neben der
Raumplanung (Baulandreserven als Altlasten der Raumplanung) Platz geboten.

Mdége dieses Heft Leitfaden durch den mietrechtlichen Dschungel sein, vielleicht helfen,
den einen oder anderen Fehler zu vermeiden und die sinnvolle Nutzung der Immobilien
tber das bloBe Besitzen zu stellen.

Herausgeber und Mitautor dieser Ausgabe ist Prof. Gerhard Stabentheiner.

Er und seine Co-Autoren sind Experten auf den hier behandelten Gebieten und haben
mit dieser Ausgabe einen wichtigen Beitrag geleistet, der fiir alle in diesen Bereichen ta-
tigen Gemeinden Unterstiitzung und Beratung bieten wird.

Mit besten Gril3en

Generalsekretdr Gemeindebund Prédsident Gemeindebund
Dr. Walter Leiss Prof. Helmut Médlhammer

Wien, Janner 2016
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3. BAULANDRESERVEN ALS ,,ALTLAST" DER
RAUMPLANUNG IN GEMEINDEN NIEDEROSTERREICHS

Von Herbert Schedlmayer

3.1 Einleitung

Seit nahezu 40 Jahren ist das NO-Raumordnungsgesetz 1976 (nach der Novelle nun
Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015) nun schon Quelle und Richtschnur fir alle
raumplanerischen Entscheidungen auf Gemeindeebene im Bundesland Niederdster-
reich. Seit 1976 ist ,die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art
auf ein unbedingt erforderliches Ausmal zu begrenzen“. In der Planungseuphorie und
dem Wirtschaftsboom der 70er-Jahre kam es trotz dieser rechtsverbindlichen Planungs-
richtlinie dazu, dass von Gemeinden sehr groBe Fléchen als Bauland gewidmet wurden,
ohne darauf zu achten, ob diese von den jeweiligen Grundeigentiimern auch tatsachlich
far eine Bebauung zur Verfligung gestellt werden. Letztlich wurden diese Pléne vom Amt
der NO-Landesregierung genehmigt — schlieBlich war man froh, dass sich Gemeinden
Uberhaupt zu einer raumlichen Planung ihres Gemeindegebietes bekannten.

An den Folgen dieser ungeziligelten Ausweisung von Baulandflachen, insbesondere fiir
Wohnbauland, leidet die Raumordnung in Niederdsterreich bis heute. Es ist namlich un-
gleich schwieriger — sowohl rechtlich als auch politisch — Baulandflachen wieder in Griin-
land zu widmen als neues Bauland festzulegen. SchlieBlich wird auch vom Obersten Ge-
richtshof der Bestandskraft eines Flachenwidmungsplanes ein sehr hoher Stellenwert
eingeraumt — egal, auf welchen (mangelhaften) Grundlagen die einstmaligen Festlegun-
gen von Baulandwidmungen beruhen. Es ist deshalb nicht verwunderlich, dass die mei-
sten Gemeinden auch heute noch in ihren Flachenwidmungsplanen sehr groB3e Flachen
als Baulandreserven ausgewiesen haben, ohne diese tatséchlich einer Bebauung zufiih-
ren zu kénnen. Die Grinde dafir sind vielfaltig:

» Die Grundeigentiimer sind oft nicht bereit, ihre im Bauland liegenden Grundstiicke
far Bauzwecke zu verkaufen, und wenn, dann oft nur zu vollig Uberhdhten Preisen.

» Grundeigentimer von Baugrundstiicken glauben oft, Baugrundstiicke fir ihre Kinder
und Enkel reservieren miissen, damit diese dann in ihrer Nahe bauen und sich so in
der Zukunft um die Eltern oder GroBeltern kiimmern werden.

> Es besteht die Meinung, dass die Grundpreise standig steigen, was ja haufig durch
die Realitat bestatigt wird. Daher werden Baugrundstticke gehortet.

» Auch werden Baugrundsticke in der unmittelbaren Nachbarschaft nicht verkauft, weil
man beflirchtet, dass man die schéne Aussicht verliert oder die kiinftigen Nachbarn

T § 14 Abs. (2) Z.1 des NO-Raumordnungsgesetzes, LGBI. 3/2015.
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| 3.2 Gesetzliche Grundlagen und Begriffe |

zum Storfaktor werden konnten. Daher sind Garten, die Gber zwei bis drei unbebaute
Baugrundstiicke reichen, keine Seltenheit.

Demgegeniiber muss die Gemeinde jedoch die gesamte Infrastruktur, wie StraBe.,. Ggh—
steig, StraBenbeleuchtung, Kanal, Wasserleitung etc., bereitstellen, ohne dass daflr eine
Nutzung besteht, geschweige denn Benlitzungsgeblhren verlangt werden kénnten.

Das folgende Beispiel stammt aus dem ortlichen Raumordnungsprogramm der Stadtge-
meinde Ybbs aus dem Jahre 1985° und zeigt, dass die Raumordnung bereits zum dama-
ligen Zeitpunkt mit der Problematik der Baulandreserven befasst war. Die Kosten vyurden
zwar noch in Schilling bezeichnet, die GréBenordnung ist heute jedoch annahernd

gleich.

POSITIVBEISPIEL EINER AUFSCHLIESSUNG

NEGATIVBEISPIEL EINER AUFSCHLIESSUNG
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Abb. 1: Beispiel aus dem ortlichen Raumordnungsprogramm Ybbs (1985)

2 Ortliches Raumordnungsprogramm der Stadtgemeinde Ybbs 1985 — Strukturplanung, Pl Nr. 0024/S. 1.1., verfasst

von Dipl.-Ing. Dr. Herbert Schedlmayer.
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Das Beispiel zeigt, dass bei einer llickenhaften Bebauung von der Gemeinde fiir die Er-
schlieBung in jedem Fall Vorleistungen zu erbringen sind. Diese schlagen sich im Laufe
der Zeit im Zinsendienst flr die zu errichtende, jedoch ungenutzte Infrastrukturinvestition
nieder. Im oben gezeigten Beispiel entsprach der Zinsaufwand in 10 Jahren den Errich-
tungskosten. Bemerkenswerter ist es, dass man dem Problem der nicht genutzten bzw.
nicht nutzbaren Baulandreserven bis heute nicht wirklich Herr werden konnte.

3.2 Gesetzliche Grundlagen und Begriffe

Nach § 13 Abs. (5) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 hat die Gemeinde als Grund-
lage fiir die Aufstellung oder Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes den
Zustand des Gemeindegebiets durch Untersuchung der naturrdumlichen, wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten zu erforschen und deren Verénderungen
standig zu beobachten. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren: ,Das Ausmali3 der als
Bauland gewidmeten bebauten sowie unbebauten Flédchen ist in einer Fldchenbilanz zu
erfassen, auf aktuellem Stand zu halten und der Landesregierung auf Anfrage bekannt
zu geben ...~

Dazu findet sich folgender Kommentar in der Literatur3;

In der Flachenbilanz ist aufgelistet, wie viele Hektar Bauland — getrennt nach den ver-
schiedenen Widmungsarten — in einer Katastralgemeinde oder Ortschaft des Gemeinde-
gebietes als Bauland ausgewiesen sind und wie viele Hektar davon bebaut bzw. unbe-
baut sind. Die Flachenbilanz zeigt die vorhandene Baulandreserve an und erméglicht so
eine Beurteilung, ob die Planungsrichtlinie des § 14 Abs. 2 Z. 1 des NO-Raumordnungs-
gesetzes 2014 entsprochen ist. Wird mehr Bauland ausgewiesen, als dies zur Deckung
des Bedarfs in einem absehbaren Zeitraum erforderlich ist, hat die Landesregierung dem
Flachenwidmungsplan oder dessen Anderung die aufsichtsbehordliche Genehmigung zu
versagen4.

Die Baulandreserven kénnen grob in zwei Gruppen gegliedert werden: in die Wohnbau-
landreserven und die Baulandreserven fiir Betriebs-, Industrie- und Sondergebietes.

Der Baulandbedarf an Betriebs-, Industrie- und Sondergebieten héngt einerseits von der
wirtschaftlichen Entwicklung und den Standortvoraussetzungen einer Gemeinde ab, an-
dererseits von konkreten Projekten und Sondernutzungen, die in absehbarer Zeit ver-
wirklicht werden sollen. Uberdies verfiigen viele Industriebetriebe (iber strategische Re-
serveflachen, die flr kinftige Entwicklungen bereitgehalten werden. In der Praxis der ért-
lichen Raumordnung sind daher — abgesehen von Einzelféllen — die Reserven fiir Be-
triebs-, Industrie- und Sondergebiete nicht das groBe Problem.

3 W. Pallitsch/Ph. Pallitsch/Kleewein, Niederosterreichisches Baurecht — Kommentar® (2013).

4§24 Abs. (11) Z. 4 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014.

5 Die in der folgenden Tabelle noch enthaltenen Positionen ,Bauland- Einkaufszentrum® bzw. ,Bauland-Fachmarkt-
zentrum* sind seit Einflhrung der Zentrumszone obsolet geworden.
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Die Wohnbaulandreserven umfassen alle Widmungsarten des Wohnbaulandes inklusive
der Gebiete fiir erhaltenswerte Ortsstrukturen sowie der Kerngebiete mit dem Zusatz
_Handelseinrichtungen®. Der Baulandbedarf fur das Wohnbauland® kann zwar aus der
Bevélkerungsentwicklung und -prognose, der Siedlungsentwicklung, der Zusammenset-
zung der einzelnen Wohnformen, den HaushaltsgréBen etc. errechnet werden. Bei der
quantitativen Zuordnung der Flachen innerhalb der Wohnbaulandreserve ergeben sich
hingegen erhebliche Schwierigkeiten.

3.3 Quantitative Betrachtungsweise der Baulandreserven

Fir die Darstellung der Flachenbilanz wird in der NO Planzeichenverordnung,
LGBI. 8000/2-0, folgendes Formblatt vorgegeben (siehe Abb. 2):

MARKTGEMEINDE FURTH BEI GOTTWEIG
FLACHENBILANZ

gem. § 2 Abs. 4 NO ROG 1976
GESAMTE GEMEINDE
Plannummer: 1776/F.A.1.
Stand: 27.06.2014 vor Umwidmung

gesamt bebaut unbebaut Bauland-
davon: Reserve
in ha: in ha: in ha: Auf. Zone befristet Vertrag in%
(A) (B) (C) D)
Bauland-Wohngebiet 90,74 61,69 29,05 4,36 0,00 0,00 32,01
Bauland-Kerngebiet 9,69 8.44 1,26 0,50 0,00 0,00 12,90
Bauland-Kerngebiet-Handelseinr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Agrargebiet 33,22] 28,55 4,67 0,00 0,00 0,00 14,06
Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme: 133,65 98,68 34,97 4,86 0,00 0,00] 26,17
Bauland-Betriebsgebiet 12,63 521 7,32 0,00 0,00 0,00 58,42
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebiet 9,47 4,68 4,79 0,00 4 54 0,00 50,58
Bauland-Einkaufszentrum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Fachmarktzentrum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme: 22,00 9,89 12,11 0,00 4,54 0,00 55,05
Summe: 155,65 108,57 47,08 4,86 4,54 0,00 30,25
|bebaute Flache mit offensichtlich nicht genutztem Gebaude in ha: | |
Verfasser: (A) Aufschlieungszonen, gem. § 16 Abs. 4
2 schedimayer | raumplanung @ (B} befristetes Bauland, gem. § 16a Abs. 1
Schedimayer Raumplanung ZT GmbH (c Veriragsbauland, ge*m. § 16a Abs. 2
S i s Aorepute e parToniney  ToLISAGET4EAS RIS (@ __(unbebaut/gesamt) * 100
SR ZER e e ek el Xk o i Art der Ermittiung: digital auf Basis der Dkm

Abb. 2: Formblatt Darstellung der Fldchenbilanz

6 Nach § 1 Abs. (1) Z. 4. Bedeutet Wohnbauland: das Bauland, fiir welches gemal § 16 Abs. (1) Z.1.,2, 5 und 7 im
Flachenwidmungsplan die Widmungen Wohngebiet, Kerngebiet, Agrargebiet oder Bauland-erhaltenswerte Ortsstruk-
turen festgelegt werden.

70 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]

| 3.3 Quantitative Betrachtungsweise der Baulandreserven |

In der als Beispiel gewahlten Gemeinde Furth bei Géttweig sind insgesamt 133,65 ha an
Wohnbauland gewidmet, davon sind 98,68 ha bereits bebaut, jedoch 34,97 ha unbebaut.
Das Verhaltnis von bebauten zu unbebauten Wohnbaulandflachen betragt somit ca. 74%

Zu 26%. Das bedeutet vereinfacht gesagt: Ein Viertel aller als Wohnbauland gewidmeten
Flédchen ist noch unbebaut.

Derzeit hat die Gemeinde eine Bevolkerungszahl von 2.975 Einwohnern, fiir den Pla-
nungshorizont 2040 hat die Bevolkerungsprognose einen Wert von 3.560 Einwohnern
ergeben. In den letzten Jahrzehnten war festzustellen, dass das Bevolkerungswachstum
schwacher ist als jenes der Entwicklung der Wohnungsanzahl.

Die Griinde fiir dieses Auseinanderklaffen von Bevélkerungswachstum und Wohnungs-
wachstum sind:

» ein gehobenes Anspruchsniveau bei steigendem Wohlstand,
P geringere HaushaltsgréBen,
» hohere m2-Anzahl der Wohnflache pro Einwohner,

P> gestiegene Anzahl an Einpersonenhaushalten.

Aus diesen Grunden muss flir eine seriése Prognose des Baulandbedarfes auch die

standig sinkende HaushaltsgroBe bei gleichzeitigem Wachstum der WohnungsgréBen
herangezogen werden.

Fur die Gemeinde Furth bei Gottweig wurde daher bis zum Planungshorizont 2040 der
Bedarf an Wohnbauland wie folgt berechnet: Uber 82% aller Wohngebaude waren
Wohngebaude mit einer Wohnung, also Einfamilienhduser. Bei etwa gleich bleibendem
Anteil sind bis 2040 von prognostizierten 250 neuen Wohnungen? also 82% in Einfamili-
enhausern untergebracht, das sind 205 Wohngebéude. Die restlichen Wohnungen, wel-
che immerhin noch 18 Prozent ausmachen, werden dichteren Bebauungsformen wie
Reihenhausern oder GeschoBwohnbauten zugeordnet®. Derzeit beanspruchen die vor-
handenen Wohnungen laut Fl&chenbilanz etwa 90 ha Nettowohnbauland, das sind etwa
680 m? Nettowohnbauland pro Wohnung.

Zur Berechnung des Flachenbedarfs werden daher 680 m2 Nettowohnbauland fiir eine
Wohnung angenommen. Somit werden fiir die prognostizierten 250 Wohnungen bis zum
Jahr 2040 etwa 17 ha Wohnbauland benétigt. Tatsachlich sind fast 35 ha an Wohnbau-
land gewidmet, das ist mehr als die doppelte Flache, die notwendig wére.

7 Diese 250 neuen Wohnungen sind fir das prognostizierte Bevélkerungswachstum dann erforderlich, wenn die Ge-
meinde weiterhin eine Wachstumsstrategie verfolgt.

8 Um Flachenverbrauch oder AufschlieBungskosten zu reduzieren, empfiehlt es sich, in Zukunft auf dichtere Wohnfor-
men zu setzen.
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3.4 Qualitative Betrachtungsweise der Baulandreserven

Fur die értliche Raumplanung erhebt sich nun nicht nur die Frage, wie viele Hektar an
Wohnbauland in Zukunft bendtigt werden, sondern auch, wie viele Wohnbaulandflachen
nun tatsachlich auch zur Verfiigung stehen, um Wohnhauser bzw. Wohnbauten errichten
zu kénnen.

Dazu wurden gemeinsam mit den Gemeindevertretern, die tber einen sehr guten Uber-
blick Giber den heimischen Grundstiicksmarkt verfligen, sdmtliche unbebaute Grundstic-
ke bewertet, und zwar nach den Kategorien ,verfligbar‘ und ,nicht verfligbar®:

Verfligbares unbebautes Wohnbauland:

» Ein Bauansuchen auf dem Grundstick ist in Arbeit.

» Ein Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist bereits bewilligt.
» Der Verkauf des Grundstiickes fur Wohnzwecke ist geplant.
[

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde und werden mit Bau-
zwang weitergegeben.

» Die Grundstiicke sind mit vertraglicher Regelung nach § 17 des NO-Raumordnungs-
gesetzes 2014 gewidmet und sind in den néchsten 5 Jahren zu bebauen.

Nicht verfiigbares unbebautes Wohnbauland:

» Grundstiick wird nicht verkauft.

» Grundstiick wird als Hausgarten, zugeordnet zu einem bebauten Grundstiick, ge-
nutzt.

» Grundstiick ist schwer bebaubar bzw. wird Gberflutet.

» Die Grundstiicke werden zwar zum Verkauf angeboten, allerdings zu Preisen, die
weit Uber dem ortsiiblichen Preis liegen.

» Die Grundstiicke werden fiir die nachste Generation gehortet und kommen daher
nicht auf den Grundstlicksmarkt.

» Die Grundstiicke wurden als Wertanlage gekauft, es gibt keinen Bauzwang.
» Die Grundstiicke wurden gekauft, um sie mit dem bereits bebauten benachbarten
Grundstiick zu einem groBen Grundstiick zu vereinigen.

Fur die Wohnbaulandreserve der Gemeinde Furth bei Gottweig zeigt sich nun folgendes
differenziertes Bild:

Unbebautes davon Anteil davon Anteil
Wohnbauland verfugbar verfugbar nicht verflgbar | nicht verfligbar
34,97 ha 2,69 ha 7,69% 32,28 ha 92,31%

Tabelle 1: Beispiel Wohnbaulandreserve Furth bei Géttweig
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Von 34,97 ha unbebautem Wohnbauland sind nur 2,69 ha verfligbar, das sind nur 7,7%

der gesamten Wohnbaulandreserve, wahrend der uberwiegende Teil, namlich 32,28 ha
oder 92%, Uberhaupt nicht verfligbar ist. ,

Dies bedeutet, dass in der Gemeinde mit 2,7 ha verfiigbarer Wohnbaulandreserve ledig-
lich ca. 40 Wohnungen errichten werden kénnen. Fiir die restlichen prognostizierten
210 Wohnungen fehlen ca. 14 ha an tatséchlich verfligbaren Wohnbaulandreserven.

32,3 ha sind zwar dafiir gewidmet, jedoch nicht verfiigbar!

Der folgende Planausschnitt zeigt die Wohnbaulandreserven, mit Reserven fiir Wohnge-

biet,. fUrl Agrargebiet und far Kerngebiet (N steht fiir nicht verfiigbar, V fiir verfligbar)
sowie die bereits bebauten Flachen (dunkle Farbgebung).

Abb. 3: Planausschnitt Wohnbaulandreserve Furth bei Gottweig

Differenziert man die nicht verfligbare Wohnbaulandr . _ .
eserve noch weit
folgendes Bild: iter, so zeigt sich
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» 150 unbebaute Bauplatze, die mit technischer Infrastruktur (StraBe, Kanal, Wasser)
voll aufgeschlossene sind und flr die bereits AufschlieBungsbeitrage entrichtet wur-
den. Diese konnten jederzeit bebaut werden. Die Flache betragt etwa 12 ha;

» ca. 100 noch nicht parzellierte potentielle Baugrundstiicke, flir die noch nicht Auf-
schlieBungsbeitrdge bezahlt wurden, die jedoch neben vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen liegen. Die Flache betragt etwa 10 ha;

» noch nicht parzellierte Grundstiicke, fir die noch nicht AufschlieBungsbeitrage be-
zahlt wurden und fiir die noch Infrastruktureinrichtungen geschaffen werden mussen.
Diese Flache betragt ebenfalls etwa 10 ha.

Die Gemeinde Furth bei Géttweig ist beileibe kein Einzelfall, wie die folgende Tabelle
ausgewahlter Gemeinden zeigt.

Die Bandbreite des nicht verfiigbaren Wohnbaulandes reicht in den untersuchten Ge-
meinden von ca. 62% bis zu 97%.

Wohnbau- bebautes :ars“:\'.lev::lrl\- davon ver- d::‘;ﬁ: nicht
Gemeinde EW | land insge- Wohnbau- . verflug- |fligbar N verflig-
. 0 bauland in ‘ i verfligbar i
samt in ha land in ha barinha| in % X bar in %
ha in ha

Weinburg 1311 48,08 33,57 9,66 1,27 13,15 8,39 86,85
Rohrbach
(Ziersdorf) 232 200,19 147,42 5,28 0,36 6,82 4,92 93,18
Obritzberg-
Rust 2288 153,91 123,11 27,4 418 15,26 23,22 84,74
Weiten 1103 47,56 40,25 4,55 1,32 29,01 3,23 70,99
Lengenfeld 1424 55,05 48,67 6,72 2,16 32,14 4,56 67,86
Haidershofen | 3570 103,11 81,68 18,47 7,04 38,12 11,43 61,88
Marbach 1667 71,34 57,38 14,34 0,78 5,44 13,56 94,56
Ober-
Grafendorf 4558 153,31 108,71 36,75 3,58 9,74 33,17 90,26
Furth/
Gottweig 2975 135,17 100,37 34,97 2,69 7.69 32,28 92,31
Neidling 1492 86,27 66,55 17,69 2 11,31 15,69 88,69
St. Pantaleon-
Erla 3112 103,82 74,46 29,03 0,66 2,27 28,37 97,73
Mank 3105 70,34 54,58 17,95 1,12 6,24 16,83 93,76
Zelking-
Matzleinsdorf | 1245 69,35 51,01 18,3 2,6 14,21 15,7 85,79
Ferschnitz 1698 84,56 67,66 20,3 6,5 32,02 13,8 67,98
Haag 5447 103,59 84,92 18,17 1,2 6,60 16,97 93,40
Weil3enkir-
chen/P. 1322 95,02 80,58 14,44 3,92 27,15 10,52 72,85
Tabelle 2: Nicht verfiigbares Wohnbauland — ausgewéhlte Gemeinden
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Es dUrfte auch“kein Zusammenhang zwischen der GemeindegréBe und den verfligbaren
bzw. nlchtl verfugbaren Wohnbaulandreserven bestehen. Dies zeigen die folgenden Dia-
gramme, in denen auf der x-Achse die Gemeinden nach GréBe und auf der y-Achse die

verflgbaren bzw. nichtverfiigbaren Wohnbaulandreserven in % der Gesamtreserven an-
gegeben sind.

Gemeindegréfe und verfighare

GemeindegroRe und nicht verfiighare
Baulandreserven

Baulandreserven

45,00 120,00
40,00
L

35,00 e = 3
| 000 i PR ..®
30,00 o 80,00 | correree et ®
_ ® °®
25,00 e
20,00 L =
15,00 e i ) 40,00
10,00 e o

[ ]
500 ° ® ° ° S

&
a0 ' : 0,00 _

. 2649 4000 6000 0 2000 4000 6000

Abb. 4: Gemeindegréf3e — Baulandreserven

Bedauerlicherweise gibt es trotz der Bestimmung des § 13 Abs. (5)° des NO-Raumord-
nungsgesetzes 2014, die es der NO-Landesregierung ermoglichen wirde, die Flachenbi-
lanzen der Gemeinden abzufragen und von diesen einzufordern, bis heute keine dffent-
lich publizierte landesweite Flachenbilanz aller Baulandflachen, geschweige denn eine
qualifizierte Flachenbilanz, in der das Wohnbauland nach verfiigbaren und nicht verflg-
bgren Baulandreserven unterschieden werden kénnte. Obwohl diese Fragestellung fir
die gesamte Investitionstatigkeit und das Férderwesen fir infrastrukturelle Einrichtungen
von enormer Bedeutung wére, wird das Problem der Baulandreserven viel zu wenig be-
achtet. So wei3 die Landesregierung bis heute nicht, wie viele StraBenkilometer an Aui-

schlieBungsstraBen trotz angrenzender Baulandwidmung unbebaut sind und wie viel an
vorhandener Infrastruktur ungenutzt bleibt.

Generell ist jedenfalls festzustellen, dass die Gemeinden gut beraten sind, wenige, aber
daflr moglichst verfligbare Baulandreserven in ihren Flachenwidmungsplanen auszu-
weisen. Kilnftige Siedlungsentwicklungsgebiete sollten zundchst nur im 6rtlichen Ent-
wicklungskonzept als solche ausgewiesen werden. Im Flachenwidmungsplan hingegen
genlgt die Ausweisung als ,Griinland — Freihalteflache fiir die Siedlungsentwicklung“
oder allgemein als ,Griinland — Land- und Forstwirtschaft“.

8 ;
w .- . Das Ausmai3 der als Bauland gewidmeten bebauten sowie unbebauten Flachen ist in einer Flachenbilanz zu er-

fassen, auf aktuellem Stand zu halten und der Landesregierung auf Anfrage bekannt zu geben.”
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3.5 Konsequenzen und bisherige Lésungsversuche

Der groBe Uberhang an nicht verfugbaren Wohnbaulandfldchen zeigt, dass die offentli-
che Hand bereits groBe Vorleistungen im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung erbracht
hat, die privaten Grundeigentiimer diese jedoch nur teilweise in Anspruch nehmen. Ein
hoher Anteil der Infrastrukturinvestitionen liegt brach, weil diese nicht entsprechend aus-
genutzt werden. Selbst wenn bereits AufschlieBungsgeblhren entrichtet wurden, so sind
damit lediglich die Kosten fiir die Errichtung der StraBe samt Gehsteig und StraBenbe-
leuchtung bezahlt, nicht jedoch die Kosten fir die Errichtung von Kanalisation und Was-
serleitungen. Da die Gebihrenhaushalte fir diese Einrichtungen kostendeckend sein
und daher die Kosten auf alle Nutzer aufgeteilt werden missen, finanzieren letztlich die
Hauseigentiimer und Wohnungsmieter all jene, die unbebaute Grundsticke horten und
{iber Jahrzehnte nicht bebauen und auch nicht fiir eine Bebauung zur Verfligung stellen.
Wie im Beispiel aus dem Jahre 1985 gezeigt, entstehen alleine durch den Zinsendienst
laufende Kosten, welche die Gemeinden zu tragen haben. Profiteure sind letztlich all je-
ne, deren unbebaute Grundstiicke standig und ohne eigenes Zutun im Wert steigen.

Der Landesgesetzgeber hat Mitte der Neunziger Jahre dieses Problem erkannt und mit
der 6. Novelle zum NO-Raumordnungsgesetz 1976 im Jahre 1995 eine sogenannte ,,In-
frastrukturabgabe“ eingefiihrt. Demnach wurde allen Grundeigentimern von unbebau-
ten Grundstiicken im Wohnbauland eine Frist von 5 Jahren eingerdumt, diese Grund-
stiicke zu bebauen. Andernfalls wére in den darauffolgenden 10 Jahren jeweils ein Zehn-
tel der fiktiven AufschlieBungsbeitrage vorgeschrieben worden.

Dies hat zunachst dazu gefiihrt, dass zahlreiche Antrage auf Riickwidmung von Bauland
in Griinland gestellt und auch durchgefiihrt wurden, oft von jenen Grundeigentiimern be-
antragt, welche kurze Zeit vorher die Gemeinde dazu gedréngt haben, Bauland neu zu
widmen, weil sie in absehbarer Zeit unbedingt bauen wollten.

Im Jahre 1999, also nur 4 Jahre, nachdem sie beschlossen wurde und bevor sie Gber-
haupt zum Tragen kommen konnte, wurde die Infrastrukturabgabe vom NO-Landtag mit
der 8. Novelle zum NO-Raumordnungsgesetz 1976 wieder abgeschafft. Offensichtlich
war der Druck von Grundbesitzern so groB3, dass man wider besseres Wissen eine sinn-
volle MaBnahme zur Mobilisierung von Baulandreserven ersatzlos fallengelassen hat.

Als Ersatz wurde im NO-Raumordnungsgesetz 1976 eine neue Bestimmung aufgenom-
men, die es den Gemeinden erméglichen sollte, bei der Neuwidmung von Bauland die
Aufrechterhaltung dieser Widmung entweder mit 5 Jahren zu befristen oder aber mit den
Grundeigentiimern Vertrdge abzuschlieBen, die eine Bebauung innerhalb von 5 Jahren
sicherstellen sollen’®,

10§ 17 Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

(1) Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Befristung von 5 Jahren festlegen. Diese ist im Flachen-
widmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fiir unbebaute Grundstiicke nach Ablauf der Frist inner-
halb eines Jahres die Widmung andern, wobei ein allfalliger Entschadigungsanspruch geméan § 27 nicht enisteht.
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piese Begtimmung ist zwar fur das neu zu widmende Bauland durchaus sinnvoll, bietet
jedoch keine Handhabe gegentiber den vor 1999 gewidmeten Baulandflachen, die in der

Rege! den GroBteil der gewidmeten Baulandreserven ausmachen. Diese Reserveflachen
bleiben nach wie vor véllig unangetastet!

Ein weiterer Versuch des Landtages, eine Mobilisierung von Baulandreserven herbeizu-
flihren, ist eine Bestimmung der NO-Bauordnung 201411, die es ermdglicht, mit Verord-
nung des Gemeinderates unter bestimmten Voraussetzungen fiir Grundstiicke eine Vor-
auszahlung auf die AufschlieBungsabgabe vorzuschreiben, wenn diese durch eine
GemeindestraBe, die vor dem 1. 1. 1997 errichtet wurde, erschlossen werden. Die Vor-
auszahlung kann bis zu 80% der fiktiven AufschlieBungsbeitrage erreichen, wird jedoch
kaum angewendet, weil die Berechnung und Beweisfiihrung relativ kompliziert ist und
manche Gemeinden teilweise Uberfordert. AuBerdem werden die vor dem Stichtag 1. 1.
1997 gewidmeten und unaufgeschlossenen Baulandflachen in der Regel wieder nicht er-
fasst. Diese machen aber den GroBteil der Reserven aus

D_as im Jahre 2012 von der Bundesregierung beschlossene Stabilitatsgesetz 2012 und
die damit verbundene, landlaufig als ,Umwidmungssteuer* bezeichnete Abgabe, hat kei-
nerlei Lenkungseffekt auf die Mobilisierung der Baulandreserven gezeitigt. Es handelte
sich um eine reine Geldbeschaffungsaktion des Bundes, welche lediglich die Grund-
stlickspreise in die Hohe getrieben hat und den Gemeinden insofern geschadet hat, als
sie bei der Weitergabe von Baulandfléchen an bauwillige Gemeindeblrger ebenfalls eine
Abgabe zahlen missen, sofern der Ankaufspreis vom Verkaufspreis differiert. Dies kann
Gemeinden treffen, die vorausschauend durch frihzeitigen Ankauf landwirtschaftlicher
Grundstlcke eine aktive Bodenpolitik betrieben haben, um ihren Buargern glinstige Bau-
grundstlicke zur Verfligung stellen zu kénnen.

3.6 Losungsansétze zur Verringerung der Wohnbaulandreserven

Die Untersuchung der Verflgbarkeit der Baulandreserven zeigt auf eindrucksvolle, aber
au!ch erschreckende Weise auf, in welchem Dilemma die Raumordnung in Niedertster-
reich aufgrund der derzeitigen Gesetzeslage steckt:

!.\uf bereits _seit langer Zeit gewidmete Flachen besteht keinerlei Zugriff, weder in steuer-
Ilche.r noch in abgabentechnischer Hinsicht. Diesbeziigliche gesetzliche Regelungen, die
bereits vorhanden waren (,Infrastrukturabgabe®), wurden vom Gesetzgeber ohne Anga-

ben von triftigen Griinden ersatzlos gestrichen. Die Gemeinden werden mit diesem Di-
lemma allein gelassen.

(2) Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentiimern Vertrage abschlieBen, durch die

sich die Grundeigentiimer bzw, diese fir ihre Rechtsnachfolger zur Erfiillun i i 4 (i
. : verpflichten. Derart
insbesondere folgende Inhalte aufweisen: g 9 e rertie Veriage dtirten

] b w
1 e e ? tu Gru (I ke erhalb elne k]est T 'e i st zu be aue bz de Ge einde zu 0 tSUth e

2. bestimmte Nutzungen durchzufithren oder zu unterlassen:

3. MaBnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitat ;LA
bl Mo g qualitat (z.B.: L&rmschutzmaBnahmen, Infrastruktur-

1§38 Abs. (2) NO-Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015.
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Allein die Anzahl an baureifen Grundstiicken, die unbebaut si‘nd und an vo.III ver- und el:lt-
sorgte AufschlieBungsstraBen angrenzen, jedoch aus yer§chiedensten Griinden (Speku-
lation) nicht bebaut werden, diirfte in Niederdsterreich in die Zehntausende gehen.

Da die Gemeinden keinerlei Zugriff auf derartige Grundst[]f;ke? haben, sind sie ge.zwun-
gen, neue Baulandflachen mit zusétzlichen Infrastrukturemr!chtu.ngen aufzuschlieBen,
um ,dem Baulandbedarf der Bevolkerung, sowohl der Ortsansdssigen als auch der An-
siedlungswilligen, nachkommen zu konnen.

Kiinftige Lésungsansétze liegen daher einerseits bei den Gemeinden, andererseits bei
der Bundes- und Landesgesetzgebung:

Die Gemeinden miissen auf mehreren Ebenen tatig werden:

» Bei kiinftigen Baulanderweiterungen sind nur optimale Eléchen heranz_uziehen, c:.l.e
einen direkten Anschluss an bestehendes Bauland aufwe|s§er‘1, sodass die "Kosten ar
kommunale Infrastruktur méglichst gering gehalten und optimiert werden kdnnen.

» In Verbindung mit der Verpflichtung der Grundeigentumer, d?e neu als Wohnbaulg‘nd
zu widmenden Grundstiicke in den nachsten funf Jahren glner Bebauung zuzyfuh-
ren, ergibt sich eine Perspektive fir kiinftige Bewohner mnerhalb der-Gemelnde-
grenzen. Es durfen daher neuen Baulandtléchen nur mehr mit vertraglpher Rege-
lung und Verpflichtung nach § 16 a des NO-Raumordnungsgesetzes gewidmet wer-
den.

» Die bestehenden Baulandflaichen muissen kritisch hinterfragt wsirden., und zwar im
Hinblick auf allfallige Riickwidmungen. Entschadigungslose HuckW|dmur}gen von
Bauland in Griinland sind in vielen Fallen méglich, insbesc.:n‘dere, wenn sich durch
neuere Erkenntnisse (z.B. Hochwasserstudien, Gefahrenrisikokarten etc.) heraus-
stellt, dass Flachen auf Grund der Gegebenheiten ihreg Standor'Fes zur Bebau“unkg
ungeeignet sind®2. In derartigen Féllen besteht sogar eine Verpflichtung zur Ruck-

widmung fir die Gemeinde. “
» Uberdies sind entschadigungslose Riickwidmungen von Bgulanq in Grunlanfj mqg-
lich, wenn der Grundeigentiimer keinerlei Aufwendur'wgen im Hinblick auf die Wid-
mung getatigt hat, wie z.B. Ankauf zu Baulandpreisen, Planungs- und Vermes-

sungskosten etc.'3.

» Allerdings durfen Rickwidmungen nur dort vorgenommen We“rden, wo"dielgeschlos-
sene Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt und die Ausniitzung gunstiger Lage-
vorteile nicht behindert wird?4.

» Genau diese Bestimmung zeigt, dass es auf baureife Grundsttcke keinerlei Zugriffs-
maoglichkeiten gibt, auch nicht der Riickwidmung.

12 ygl. § 15 Abs. (3) NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015.
13 vgl. § 27 NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2014.
14 Vgl § 25 Abs. (1) Z. 6 NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015.
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> SchlieBlich kann die Gemeinde im Rahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
mittel- bis langfristige Siedlungserweiterungsgebiete raumlich festlegen (,Bauerwar-
tungsland®) und deren Umwidmung von Griinland auf Bauland an verschiedene Be-
dingungen, insbesondere die Gewabhrleistung der Verfligbarkeit, binden.

Der Landesgesetzgeber sollte sich endlich seiner Verantwortung fiir die Raumordnung
intensiver als bisher stellen und gesetzliche Rahmenbedingungen fir die Mobilisierung
von ungenutzten Baulandflachen schaffen (die ja schlieBlich im Ansatz bereits vorhan-
den waren). Uberdies sollte man sich endlich einen Uberblick verschaffen, wie viele Bau-
landflachen insgesamt vorhanden und wie viele davon unbebaut und nicht verfiigbar
sind. Den Gemeinden wird standig erklart, dass sie viel zu viele Baulandreserven haben.
Wie man diese jedoch abbauen kann, wird seitens des Landes nicht mitgeteilt.

Die Beschrankung der Landesplanung auf regionale Raumordnungsprogramme, die
hicht einmal die gesamte Landesfliche umfassen und in denen hauptsachlich land-
schaftliche Gegebenheiten behandelt werden (»erhaltenswerte Landschaftsteile®, ,regio-
nale Griinzonen®) und einige Siedlungsgrenzen festgelegt sind, wird den definitionsge-
mafBen Zielen und MaBnahmen des N(")-Raumordnungsgesetzes nicht oder nur unzurei-
chend gerecht werden kénnen. Da bedarf es schon stirkerer Vorgaben und Einschnitte.

Die Bundesregierung sollte schlieBlich im Zuge der Uberlegungen zur Neugestaltung
der Grundsteuer verstarkt die Baulandreserven einbeziehen. Immerhin stellen unbebaute
Grundstiicke im Bauland einen wesentlich héheren Wert dar als rein landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke, die als wesentlicher Produktionsfaktor fiir die Landwirtschaft an-
zusehen sind. Es kann auch nicht im Interesse der Landwirtschaft selbst liegen, inner-
halb des bebauten Gebietes weiterhin Landwirtschaft zu betreiben. Vielmehr soll durch
eine entsprechende Erleichterung die Aussiedlung von landwirtschaftlichen Flachen aus
den Siedlungsgebieten geférdert werden. Notigenfalls sollte die Steuerhoheit tber die
Grundsteuer den Gemeinden ubergeben werden, die diese mit Sicherheit wesentlich

ernster nehmen werden, als dies derzeit durch die stiefmiitterliche Behandlung durch
den Bund geschieht.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass es hoch an der Zeit ist, das Thema der Mobi-
lisierung der Baulandreserven in Angriff zu nehmen, dies vor allem auch im Lichte der
leeren Staatskassen. SchlieBlich zwingt der Mangel an verfiigbaren Baulandflachen die
Gemeinden, Wohnbauland in suboptimalen Randlagen zu widmen und dafir immer neue
AufschlieBungsstraBen errichten und erhalten zu miissen. Fiir den 6kologischen FuBab-
druck ist es wesentlich glinstiger und sparsamer, vorhandene aufgeschlossene Bauplét-
ze zu bebauen, als immer wieder neue StraBen, Wasserleitungen und Kanéle zu errich-
ten, schlieBlich ist ,die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art
auf ein unbedingt erforderliches Ausmaf zu begrenzen*,

Der Gesetzgeber wird allerdings vor schnellen Entscheidungen gewarnt, schlieBlich sind
alle mit dem Grundeigentum verbundenen Gesetzesmaterien ein sehr heikles und kom-
plexes Thema und bediirfen einer genauen Prafung auf Verfassungskonformitat.
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