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BEDEUTUNG FUR NIEDEROSTERREICH - BESCHREIBUNG DES
PROJEKTES: Die effiziente Nutzung der Ressource Boden ist eine
wesentliche und Saule der nachhaltigen Entwicklung des Wohnungssektors.
Ziele: Eigenheim und geférderter Mehrwohnungsbau sind zusammen die
Stitzen der sozialen Wohnversorgung in Niederdsterreich. Das Eigenheim
ermdglicht eine hochqualitative Wohnversorgung mit vergleichsweise
geringem offentlichen Aufwand. Diesen Vorteilen stehen wesentliche Nachteile
gegenlber: Zersiedelung und Landschaftsverbrauch, hdherer Energiever-
brauch und Infrastrukturkosten. GroBvolumiger Wohnbau spielt in den Stadten
bzw. im landlichen Raum eine groBe, sogar noch wachsende Rolle.
Gleichzeitig aber tragt gemeinnitziger Wohnbau nur unzureichend zur
Entwicklung der Ortskerne bei, weshalb auch die Revitalisierung bestehender
Bausubstanz und eine vermehrte Bautatigkeit in Ortskernen statt auf Neuland
an den Ortsrandern forciert werden soll Ziel der Studie ist es, zur Minderung
des Grundflachenverbrauchs im NO-Wohnbau beizutragen. Mit den beiden
Neubausegmenten Eigenheim und gefdérderter Mehrwohnungsbau ist der
gréBte Teil der Wohnbauproduktion erfasst. Beide Segmente erwiesen sich in
der Vergangenheit als hochgradig beeinflussbar durch MaBnahmen der
Wohnbauférderung. Die Projektanten meinen, dass mit Mitteln der WB-
Forderung effektiv zu einer hdéheren Flachendkonomie des Neubaus
beigetragen werden kann. Es wird eine Reihe von Fragestellungen angeflhrt,
z.B.:
o] Mit welchen Foérderungsanreizen kann der Flachenverbrauch verringert
bzw. eine gekuppelte Bauweise geférdert werden?
o] Wie kann die Versorgung an gekuppelter Bauweise durch die
Fertighausindustrie gesteigert werden?
Wie kann die WBF eine aktive Ortskerngestaltung unterstiitzen?
Status Qu8o Eigenheim — Mehrwohnungsbau
Vom Einfamilienhaus zum verdichteten Flachbau
Gemeinnultziger Wohnbau im Dienst kompakter Ortsbilder
Umsetzungsvorschlage
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HAUPTERGEBNISSE

ALLGEMEINE BEFUNDE

> Effizienz der Bodennutzung im Kontext nachhaltiger Entwicklung:
Nachhaltigkeit bezieht sich nicht allein auf Okologie, sondern sieht als gleichrangige Saulen wirtschaft-
liche und soziale Nachhaltigkeit vor. Eine solche gleichrangige Gewichtung ist auch auf die nachhal-
tige Nutzung der Ressource Boden anzuwenden.

= Multidisziplindrer Ansatz:
Boden vereint eine groBe Bandbreite an Funktionen in sich. Konzepte zur Flacheneffizienz missen
dementsprechend an vielféltigen Hebeln ansetzen. Wenngleich die vorliegende Studie auf konomi-
sche Wirkungsweisen und Einflussméglichkeiten durch die Wohnbauférderung fokussiert, ist hohe
Effektivitat nur mit einem multidisziplindren Ansatz sicherzustellen. Insbesondere sollten MaBnahmen
der Wohnbauférderung mit ordnungspolitischen und raumplanerischen MaBnahmen sowie Information
und Schulung gekoppelt werden.

=» Flachverbrauch reduzieren:

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden fiir Wohn- und Verkehrszwecke in Osterreich betragt 11
ha pro Tag (,Flachenverbrauch® ist ein wenig praziser Ausdruck, wird aber als Terminus Technicus
weiter verwendet). GemaB &sterreichischer Nachhaltigkeitsstrategie sollte sie auf 2,5 ha pro Tag re-
duziert werden. Neben dem Verkehrswegebau spielt hierbei der Wohnbau, und insbesondere der Bau
freistehender Eigenheime, die zentrale Rolle. Die Umsetzung der ésterreichischen Nachhaltigkeits-
strategie erfordert entschlossenes Handeln im Bereich der Férderung des Eigenheims. In der vor-
liegenden Studie werden geeignete Ansatze aufgezeigt.

=» Abhangigkeit der ErschlieBungskosten von der Bebauungsdichte:
Kompakte Ortschaften beherbergen bis zu 60 Wohneinheiten pro Hektar, Streusiedlungen demge-
genuber teilweise weniger als eine. Dies hat eklatante Auswirkungen auf die Kosten 6ffentlicher
Giter, die gemaB OIR in kompakten Ortschaften € 7-18.000 pro Wohneinheit ausmachen, in Streu-
siedlungen demgegentiber bis zu € 40.000.

SPEZIFISCHE BEFUNDE zU NIEDEROSTERREICH

> Bestehende Instrumente der Raumordnung:

Raumplanung ist im wesentlichen Ordnungspolitik. Das Land verflgt tiber wohl entwickelte Instrumen-
tarien der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung. Wichtige Instrumente sind Vorbehaltsflachen,
die Vertragsraumordnung und die Festlegung von Bebauungsfristen, wie sie in fast allen Bundeslén-
dern implementiert sind. Im Projektzusammenhang von Bedeutung ist die Méglichkeit der Ausweisung
von Zentrumszonen, wobei das Land die Grundvoraussetzungen fiir derartige Festlegungen vorgibt.
Im Gegenzug sieht das Land spezielle Férderungen zur Stadt- und Ortskernbelebung vor. Es werden
also typischerweise ordnungspolitische Rahmenfestlegungen mit monetéren Anreizen gekoppelt.

= Das Zentrale-Orte-Konzept in NO:
Die niederdsterreichische Raumordnung basiert seit den 1970er Jahren auf dem Zentrale-Orte-
Konzept. Dieses wirtschaftsgeografisch begriindete Konzept stellt v.a. auf Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur ab. Andere raumordnerische Aspekte, wie Regionalentwicklung, Siedlungsstruktur oder
Flachenverbrauch, werden implizit, aber nicht explizit angesprochen.




=» Flachennutzung in Niederdsterreich:

Der Anteil der Flachennutzung im Bereich des Dauersiedlungsraums in Niederdsterreich ist mit
13,8% der niedrigste im Bundeslandervergleich (J 16,6%). Das heiBt, dass in Niederdsterreich
noch erhebliche Flachenreserven vorhanden sind. Das groBe Ausmaf an baulich nutzbaren Flachen
hat aber auch zu einem wenig sorgsamen Umgang mit der Ressource Landschaft beigetragen. Ein
Umdenken ist nicht nur in Bezug auf den Schutz der Naturlandschaften und landwirtschaftlichen
Flachen angesagt, sondern auch in Bezug auf die Entwicklung von Stadtlandschaften und Ortsbil-
dern. Die Sicherung kompakter und klar strukturierter Ortsbilder ist nicht nur asthetisch begrindet.
Auch die wirtschaftliche und soziale Entwicklung der Orte ist eng damit verbunden.

> Neue Einkaufszentrenverordnung:
Der Entwicklung der Geschaftsflachen mit einem Wildwuchs an Fachmarkizentren an den Randern
vieler Stadte und Gemeinden wurde mit der 14. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 2004 (Ein-
kaufszentrenverordnung) Einhalt geboten. GrdBere Einkaufszentren kénnen heute nur mehr im Bau-
land Kerngebiet und in Zentrumszonen realisiert werden. Das schwierige Erbe der Fachmarkizentren
an den UmfahrungsstraBen bleibt damit aber freilich bestehen.

> Begriindung der Eigenheimférderung

Das freistehende Eigenheim hat unbestreitbare Nachteile. Neben den raumplanerischen Aspekten
von Zersiedelung und Bodenversiegelung sind auch der vergleichsweise hohe Energieverbrauch (gro-
Bere Wohnflache, ungiinstiges Oberflachen-Volums-Verhdaltnis), die Verursachung zuséatzlichen In-
dividualverkehrs und die ungesicherte Werthaltigkeit von Nachteil. Dass der Neubau von Eigenheimen
dennoch geférdert wird, ist durch seine ebenso unbestreitbaren Vorteile legitimiert. Es erméglicht eine
qualitativ hochwertige Wohnversorgung fir breite Bevdlkerungsschichten. In strukturschwachen Regi-
onen ist es ein kaum verzichtbarer Teil der sozialen Wohnversorgung. Es aktiviert wie kaum eine
andere Art der Wohnversorgung privates Kapital und eigene Arbeitsleistung der Haushalte. Nicht zu-
letzt erfordert es weit weniger Férderungsmittel als eine durchschnittliche Geschosswohnung.

> Rucklaufige Entwicklung der Eigenheimférderung:
Das Eigenheim ist die absolut dominierende Wohnform in NO mit 72% Ein- und Zweifamilienhdusern.
Im geférderten Neubau schlagt sich demgegentber der politische Fokus in Richtung groBvolumigem
Wohnbau nieder. Die Férderungszusicherungen fir Eigenheime haben sich seit Mitte der 1990er Jahre
auf nur mehr 3.000 Einheiten p.a. halbiert. Mittlerweile tberwiegt der Geschosswohnbau im geférder-
ten Neubau.

> Preistrends bei Eigenheimen:
Der sich abzeichnende Paradigmenwechsel vom Eigenheim zu verdichteten Bauformen ist auch am
Markt fir Eigenheime erkennbar. Bei einem insgesamt wenig dynamischen Wohnungsmarkt steigen
die Preise gebrauchter Eigenheime in zentralen Lagen aufgrund des sehr viel dynamischeren Grund-
stiicksmarkts noch leicht an, wéhrend sie im Stadtumland bestenfalls stagnieren und in struktur-
schwachen Regionen sinken.

2 Gefdrderter Geschosswohnbau in NO:
Geférderter Geschosswohnbau wird in NO fast ausschlieBlich durch gemeinniitzige Bauvereinigungen
realisiert. Dabei kommt Aspekten der Regionalentwicklung maBgebliche Bedeutung zu. In rund 80%
der niederdsterreichischen Gemeinden, somit auch in vielen sehr kleinen, wird geférderter Mehrwoh-
nungsbau angeboten. Von Seiten der Kommunen stehen meist demografische und fiskalische As-
pekte im Vordergrund. Durch das Angebot von geférderten Geschosswohnungen soll es gelingen,




junge Haushalte im Ort und die Bevdlkerungszahl stabil zu halten. Die Chance, einen groBvolumigen
Neubau zur aktiven Entwicklung der Kernzonen eines Orts zu nutzen, bleibt aber haufig ungenutzt.

Entwicklung der WohnungsgréBen:

Aufgrund der spezifischen Ausgestaltung der Wohnbauférderung nimmt die durchschnittliche Woh-
nungsgréBe im Mehrwohnungsbau ab und liegt mittlerweile unter 80m2. Demgegeniber steigen die
Werte bei Eigenheimen und liegen mittlerweile bei durchschnittlich fast 150mz2. Griinde sind der Entfall
der 130m2-Férdergrenze und die — kirzlich umgestellte — Regelungen zur Energieeffizienzzahl. Woh-
nungsgréBen haben einen geringen Einfluss auf den Flachenverbrauch als die Bebauungsart.

Bestehende Férderanreize fiir flichenschonendes Bauen in den Bundeslandern:

Manche Bundeslander bieten flr verdichtete Bauformen spezielle Férderschienen mit Fordersatzen
{iber jenen von Eigenheimen an. Andere Bundeslander, so auch NO, regen dichtere Bauweisen durch
Zuschlage (oder Bonuspunkte) innerhalb der reguldren Eigenheimférderung oder Mehrgeschoss-For-
derung an. Vorarlberg und Tirol staffeln die Eigenheimférderung generell nach dem Grundflachenver-
brauch.

Foérderungssystematik Eigenheim in Niederésterreich:

Die Férderung des Eigenheims in NO besteht aus 5 Komponenten: einer Familienférderung (Subjekt-
férderungskomponente), einem stark gewichteten Punktesystem fiir nachhaltige Bauweise sowie Boni
fir Niedrigenergie, Lagequalitat und Abwanderungsgemeinden. Innerhalb der Komponente Lagequali-
tat sind mehrere Aspekte flachenschonenden Bauens mit Zusatzférderungen von bis zu € 4.500
berlicksichtigt, z.B. gekuppelte oder geschlossene Bauweise sowie Baulichkeiten im Bauland Kern-
gebiet und in Zentrumszonen.

Forderungssystematik Geschosswohnbau:

Die Férderung des Geschosswohnbaus in NO basiert auf einem Punktesystem mit (iberwiegender
Gewichtung der thermischen Qualitat. Bei maximal 100 Punkten kénnen bis zu 15 Punkten durch
Baullickenverbauung oder Bauten in Zentrumszonen oder Bauland Kerngebiet erzielt werden.
Zusatzlich bietet das Land spezielle Wohnbauférderungen fir Orts- und Stadtzentren im Rahmen
von mit den Gemeinden durchgefiihrten Gesamtkonzepten an.

Sanieren im Ortskern:

Bei der Sanierungsférderung sehen alle Bundeslander besondere Begiinstigungen flr Sanierungen
von schitzenswertem Altbestand oder generell in Siedlungszentren vor. In Salzburg kann sich der
Fordersatz um bis zu 50% erhéhen, wenn es sich um nachgewiesene Mehrkosten aufgrund von
Denkmal-, Altstadt- oder Ortsbildschutz handelt. Manche Bundeslédnder sehen maximale Fixbetrédge
vor (B: bis zu € 10.000, K: bis zu € 5.000).

Forderungssystematik Sanierung in Niederdsterreich:

Die seit Juli 2010 gultige Sanierungsférderung sieht fir Eigenheime 10jahrige AZ in Héhe von 4% der
anerkannten Sanierungskosten p.a. oder bei umfassenden thermischen Sanierungen alternativ Ein-
malzuschisse in Hdéhe von 30% der anerkannten Sanierungskosten (max. € 12.000) vor. Denkmalge-
schitzte Objekte erhalten erhdhte Férderungen. AuBerdem miissen die anspruchsvollen thermischen
Standards bei umfassenden Sanierungen nur fir neu errichtete Bauteile erreicht werden. Im Ge-
schosswohnbau werden AZ von 5% auf eine Nominale von 30% der anerkannten Sanierungskosten
(mit diversen Hebesatzen) bei einer Laufzeit in Abhangigkeit von den Sanierungskosten zuerkannt.
Die anerkennbaren Kosten reichen bis 1.000 €/m2, was auch Sanierungen in Passivhausstandard er-
méglicht. Mit diesen Konditionen liegt NO im Spitzenfeld im Bundesldndervergleich. Die Sanierungs-




férderung ist darGber hinaus ein wesentliches Element in strukturschwachen Gemeinden zur Auf-
rechterhaltung der Siedlungsstruktur.

= Weitere Férderungen fir Ortskerne:
Die Wohnbauférderung und andere Dienststellen des Landes sehen weitere Férderungsmdglichkeiten
fiir Ortskerne vor, etwa die NO Dorferneuerung, die groBvolumige Ortskernférderung, die Férderaktion
~otadt- und Ortskernbelebung®, eine bereits lange laufende Baurechtsaktion oder die auf Nahversor-
gung abzielende NAFES-Férderung.

> Schwierige Rahmenbedingungen fiir groBvolumigen Wohnbau in zentralen Lagen:

Trotz der dargestellten 6ffentlichen Unterstiitzung fir groBvolumigen Wohnbau in zentralen Lagen
sind solche Projekte mit zahlreichen Hemmnissen konfrontiert: kleine Grundstiicke mit schwierigem
Zuschnitt, Gberhdhte Grundpreiserwartungen der Verkaufer, hdhere Baukosten, die kaum durch héhe-
re Nutzerkosten abdeckbar sind, erhaltungswiirdiger Altbestand, restriktive Bebauungsbestimmungen,
schwer erflllbare Garagenverpflichtung, Anraineranspriiche, wirtschaftlich schwer verwertbare Erdge-
schosszonen etc. Dem steht die relative Einfachheit von Standardlésungen am Ortsrand mit ihren un-
gleich geringeren Risiken fir die gemeinniitzige Bauvereinigung gegeniber.

> Vorteile fiir die Gemeinden:

Die Vorteile von groBvolumigem Wohnbau in Kernzonen liegen bei den Kommunen und der Bevolke-
rung: Nachfragepréferenzen fir zentrale Lagen, Entwicklung und Attraktivierung des Ortsbilds, Starkung
der sozialen Koharenz in der Gemeinde, Lésung von ,Altlasten” wie z.B. brachgefallenen Liegen-
schaften, wirtschaftliche Impulse fir das Zentrum durch den Zuwachs an Wohnbevdélkerung, bes-
sere Auslastung vorhandener technischer und sozialer Infrastruktur etc. Die Infrastrukturkosten fiir
Neubauten am Ortsrand sind wesentlich héher. Aus der Sicht des Bautragers, der gemeinnitzigen
Bauvereinigung, ist es demgegeniiber vergleichsweise schwierig, gute Grinde fir Projektentwick-
lungen im dichtverbauten Gebiet zu finden. Es bedarf entsprechender Unterstiitzung, sowohl von
Seiten der Kommunen als auch des Landes.

LOSUNGSANSATZE 1 (AUBERHALB DER WOHNBAUFORDERUNG)

=» Ré&umliche Entwicklung nach Urbanisierungsstadien:

Die Entwicklung auch landlicher Gebiete ist gut mit Modellen der Stadtentwicklung beschreibbar, wo
von Stadien der Urbanisierung, der Suburbanisierung, der Desurbanisierung (=Schrumpfung) und der
Re-Urbanisierung gesprochen wird. Die Analyse der niederdsterreichischen Orte zeigt eine groBe
Bandbreite, wo jede dieser Stadien wiederzufinden ist. Jedes Stadium verlangt nach spezifischen Ent-
wicklungsschwerpunkten. Die durch Raumordnung und Wohnbauférderung gesteuerte Entwicklungs-
politik einer jeden Gemeinden sollte auf ihr Urbanisierungsstadium Rucksicht nehmen. Ortsentwick-
lung kann nur dann erfolgreich sein, wenn die Instrumente dem Entwicklungsstadium einer Gemeinde
entsprechen.

> Ansatzpunkte zur Steigerung von Flcheneffizienz:

Bei der Entwicklung von Boden zu Bauland bieten sich nach Gerlind Weber insbesondere drei Ansét-
ze an, die Effizienz der Bodennutzung zu erhdhen. Erstens im Zuge der Widmung, zweitens bei der
Mobilisierung von gewidmetem Bauland, das aus verschiedenen Grinden zuriickgehalten wird, und
drittens bei der Nachnutzung von brachgefallenem Bauland. Den drei Ansétzen zur Steigerung von
Flacheneffizienz stehen drei wirtschaftspolitische Handlungsebenen gegenlber: der ordnungspoliti-
sche Rahmen (Instrumente der Raumplanung), monetédre Instrumente (insb. Instrumente der
Wohnbauférderung) sowie Informations- und Bildungsinstrumente.
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> MaBgebliche Ergebnisse nur bei Handeln in mehreren Politikbereichen:
Trotz der groBen Potenziale der Wohnbauférderung ist eine maBgebliche Verbesserung der Flachen-
effizienz im Wohnbau nur zu erreichen, wenn die Mdglichkeiten der Wohnbauférderung mit dem Ord-
nungsrahmen der Raumplanung sowie gezielten MaBnahmen der Informationsvermittiung gekoppelt
werden. In diesem Sinne geht diese Studie auch auf besonders vielversprechende raumplanerische
Instrumente ein.

=» Zentrumszone / Bauland Kerngebiet / neue Widmungskategorie ,Ortskern*:

Die Definition jenes Teils einer Ortschaft, der als erhaltenswert und entwicklungswirdig aufgefasst
wird, sein Weichbild (gemaB Wikipedia ,die auBere und innere Erscheinungsform eines stadtebauli-
chen Ensembles), erscheint unzureichend definiert und implementiert. Die Begriffe ,Zentrumszone*
und ,Bauland Kerngebiet® werden teilweise synonym verwendet. ,Bauland Kerngebiet® ist eine Wid-
mungskategorie ahnlich dem ,Gemischten Baugebiet” in anderen Bundeslandern. ,Zentrumszonen®
sind insbesondere fiir die neue Einkaufszentrenverordnung von Belang (siehe oben) und gelten nur
fir Gemeinden mit mehr als 1.800 Einwohnern. Es wird dringend eine klarere raumordnerische Fest-
legung eingefordert. Dies kénnte beispielsweise durch die Einfihrung einer raumordnerischen Kate-
gorie ,Ortskern” fir Gemeinden unter 1.800 Einwohner in Entsprechung der Kategorie ,Zentrums-
zone" fiir groBere Gemeinden gelingen. Eine solche MaBnahme ist dann Uberzeugend, wenn gleich-
zeitig monetare Anreize daran geknupft werden (siehe unten).

=» Schéarfung des Instrumentariums Ortsentwicklungskonzept
Erst sehr wenige Gemeinden in NO verfiigen tiber Ortsentwicklungskonzepte. Angesichts der Poten-
ziale dieses Instruments wird dessen Forcierung empfohlen, u.a. durch monetare Anreize (siehe
nachster Punkt).

=» Aufteilung der ErschlieBungskosten mit geringen Lenkungseffekten:
Die Kosten flr die ErschlieBung von Bauland werden von Bund und Landern (Férderungen von knapp
50%), Gemeinden (16%) und den Liegenschaftseigentimern (37%) getragen. Die Férderungen des
Bundes und des Landes sind nicht an die Effizienz der ErschlieBung gebunden. Daraus ergeben sich
geringe Anreize fiir die Gemeinden, Zersiedelung zu unterbinden. Eine Anderung dieser Praxis ver-
spricht groBe Effekte, beispielsweise durch die Koppelung der Férderung an das Vorhandensein eines
Ortsentwicklungskonzepts.

> Nur 50% des Baulands durch Bebauungsplane geregelt:
Bebauungsplane prazisieren die Festlegungen der Flachenwidmungsplane. Der hohe Anteil an Bau-
land ohne Bebauungsplane eréffnet erhebliche Potenziale fir Prézisierungen zur flaichenschonenden
Baulandnutzung. Der produktive Umgang mit dieser sehr erheblichen Ressource sollte durch weiter-
fihrende raumordnungsrechtliche und typologische Studien geklart werden.

=» Vertragsraumordnung:
In fast allen Bundesléandern (auBer V, W) sind MaBnahmen der Vertragsraumordnung vorgesehen.
Regelbar sind z.B. der Erwerb von Grundstiicken zur Deckung des értlichen Baubedarfs (Uberlas-
sungsvertrage), Verwendungszwecke und Fristen der Bebauung, Kostentragung fir Planung oder
ErschlieBung, ein Vorkaufsrecht fir die Gemeinde oder die Einschrankung des Kéuferkreises auf be-
stimmte Gruppen (z.B. ,Einheimische®). Besonders ambitioniert ist das ,Stdtiroler Modell“ mit einer
verpflichtenden Baulandabtretung fiir sozialen Wohnbau. Derart weitreichende Modelle sind in Oster-
reich nach einem entsprechenden Urteil des Verfassungsgerichtshofs ausgeschlossen. Die Méglich-
keiten der Vertragsraumordnung werden in NO haufig genutzt. Nachteilig an diesem Instrument ist die
Tatsache, dass nur Neuwidmungen mobilisiert werden kénnen und dass das Land keinen direkten




Einfluss auf die Anwendung der Vertragsraumordnung in den Gemeinden hat. Die systematische Imp-
lementierung der Vertragsraumordnung gerade in kleinen Gemeinden wird als vielversprechende und
for die offentliche Hand kosteneffiziente MaBnahme im Bereich der Raumplanung angesehen (v.a.
Verwendungsvertrdge mit Bebauungsfrist, siehe untenstehenden Vorschlag ,Baulandfonds®).

Méalichkeit der Revision der Flachenwidmungsplane:

Ein Problem gerade in NO ist das groBe AusmaB gewidmeten, aber nicht genutzten Baulands. Das
,Bauland-Paradoxon® entsteht, wenn trotz ausreichend gewidmetem Bauland Knappheit herrscht, weil
die Eigentimer ihre Baugrundstiicke zuriickhalten. Um die Nachfrage zu befriedigen und Preisdruck
zu vermeiden, widmen die Gemeinden weiteres Bauland, das wiederum nur teilweise marktwirksam
wird. Ein Lésungsansatz wurde in der Steiermark umgesetzt. Die dortige Raumordnung sieht im Ab-
stand von 5 Jahren eine vollstadndige Revision aller Flachenwidmungsplane vor, in deren Rahmen
auch fir bestehende Widmungen Befristungen normiert werden kénnen. Diese Option ist insbesondere
fur peripher gelegene gewidmete Baufldchen relevant.

Vorauszahlung der AufschlieBungskosten:

In der Praxis wird die Vorauszahlung der AufschlieBungsabgabe durch den Liegenschaftseigentiimer
kaum angewandt. Voraussetzung dafiir sind detaillierte Informationen Uber die baurechtlichen Gege-
benheiten und bauliche Ausnutzbarkeit jeder Liegenschaft. Derartige Kataster (Baullickenkataster)
sind in nur wenigen Gemeinden vorhanden. Die flachendeckende Dokumentation vorhandener nicht
genutzter Bauflachen wird als vielversprechender Hebel zur Verbesserung der Fléacheneffizienz im
Wohnbau angesehen. Darauf aufbauend kénnte eine &ffentlich aufliegende Karte zu Baulandreser-
ven geschaffen werden, durch die eine Verbesserung der Transparenz am Grundstiicksmarkt
erzielbar wére. Ein ,Baullickenkataster” ist auch Voraussetzung fiir die nachfolgenden Empfehlungen.

Teilweise Abschépfung von Aufwertungsgewinnen:

Die Einfihrung einer Planwertabgabe wiirde die Abschdpfung eines Teils der Widmungsgewinne zu-
gunsten der Allgemeinheit ermdglichen. Hierbei liegen Erfahrungen aus der Schweiz vor, wo entspre-
chende Vertrage mit den nutznieBenden Grundeigentimern im Vorfeld der Baulandwidmung getroffen
werden. Oft wird der Ausgleich nicht in monetarer Form sondern in Form von Bauland geleistet, was
die Verfligbarkeit von Baugrund fir den sozialen Wohnbau oder fiir sonstige von der Gemeinde inten-
dierte Bauprojekte erméglicht. Die Einflihrung einer Planwertabgabe wird auch in Tirol diskutiert.

Baulandmobilisierungsabgabe:

Die groBe Menge an gewidmeten aber nicht genutzten Bauland bedarf dringend der Gegensteuerung.
Eine rigid ausgestaltete Infrastrukturabgabe wurde 1999 vom NO Landtag aufgehoben. Angesichts ih-
rer Lenkungseffekte wird eine Neuauflage unter Bericksichtigung der damaligen Kritikpunkte
(Abgaben Uber die Kosten der AufschlieBung hinaus) empfohlen. Die Einhebung einer solchen Ge-
meindeabgabe sollte an das Vorhandensein eines vollstindigen Baullickenkatasters, ggf. auch eines
Ortsentwicklungskonzepts, gebunden werden.

Baulandfonds:

Vier Bundeslander (K, S, T, W) haben Baulandfonds eingerichtet. Sie dienen nicht nur dazu,
Grundstilicke fir den sozialen Geschosswohnbau oder verdichteten Flachbau zur Verfligung zu stel-
len. Die Fonds sind auch wichtige Knowhow-Trager im Dienste des Landes und der Gemeinden (z.B.
hinsichtlich der flachendeckenden Implementierung der Vertragsraumordnung). Die Aufgaben eines
solchen Fonds mussten sich fir Randlagen wesentlich von solchen firr zentrale Lagen unterscheiden.
In Randlagen stiinde wohl die Ortsentwicklung im Sinne einer Ansiedelungspolitik und Fragen der
Parzellierung neu geschaffenen Baulands im Vordergrund, in zentralen Lagen eher die Zurver-
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figungstellung ginstigen Baulands fir groBvolumigen gemeinnitzigen Wohnbau. Bei entsprechender
Ausgestaltung ist ein Baulandfonds nach einer Anlauffinanzierung durch die 6ffentliche Hand sowie
einem dauerhaften Haftungsrahmen durch das Land selbsttragend organisierbar. Voraussetzung da-
fir sind groBe Grundstlicksumsatze und die Lukrierung von Widmungsgewinnen. Andere mdgliche
Einkunftsquellen bzw. Quellen fir glnstige Bauflachen sind die vorgenannten MaBnahmen Planwert-
abgabe und Baulandmobilisierungsabgabe. Mit der Installierung eines Baulandfonds kénnte die Bau-
rechtsaktion des Landes auslaufen. Denkbar ware eine Koppelung mit den Aktivitdten von EcoPlus,
der Wirtschaftsagentur des Landes Niederdsterreich. Ein Baulandfonds kann im Rahmen der Privat-
wirtschaftsverwaltung des Landes installiert werden. Beispiele z.B. aus Tirol, Salzburg oder Wien
belegen die dauerhaft gute und kostenschonende Funktionsweise einer solchen Einrichtung. Einge-
denk der nur beschrankt positiven Erfahrungen mit einem Bodenfonds im Zuge der Hauptstadt-
werdung St. Pdltens empfiehlt es sich, die Geschéftsstelle eines solchen Fonds jedenfalls getrennt
von der Verwaltung anzusiedeln und dem Fonds keine Monopolstellung in der Grundstlicksbeschaf-
fung einzurdumen.

-» Energieausweis fir Siedlungen:
Die NO Raumordnung stellt ein voll funktionsfahiges Tool ,Energieausweis fiir Siedlungen* zur Verfi-
gung. Nachdem bereits eine groBere Zahl von Gemeinden dieses Instrument anwendet, wird die
Koppelung mit MaBnahmen der Wohnbauférderung empfohlen, beispielsweise im Rahmen oder statt
der Ortskernférderung mit gestaffelten Satzen. Bei entsprechender Koppelung mit monetéren Anrei-
zen wére die verpflichtende Einfihrung von Energieausweisen fir Siedlungen denkbar.

=» Héhere Planungssicherheit bei erhaltenswirdigen Bauten:
Denkmalschutz ist eine unbestrittene Kategorie im Umgang mit vorhandener Bausubstanz. Beméangelt
wird allerdings vielfach die damit verbundene Planungsunsicherheit. Beim Umgang mit vorhandener
Bausubstanz sollten MaBnahmen zur Erhdhung der Planungssicherheit getroffen werden. Dabei geht
es insbesondere um eine frihzeitige und dauerhaft geltende Klassifizierung als erhaltenswurdige
Substanz sowie entsprechende monetare Ausgleichsméglichkeiten (Wohnbauférderung, Denkmal-
schutzférderung, steuerliche Férderung, wohnrechtliche MaBnahmen).

LOSUNGSANSATZE 2 (INNERHALB DER WOHNBAUFORDERUNG)

= Monetare Anreize fir verdichteten Flachbau:

Die Erfahrungen der Lander mit finanziellen Anreizen fir verdichtete Bauweisen sind unterschiedlich
und generell davon abhéangig, dass die MaBnahmen von raumplanerischen Rahmenbedingungen,
MaBnahmen der Subjektférderung und gezielten Informationen an die Bauwerber flankiert werden. In
Oberdsterreich gab es trotz der relativen Begulnstigung von Reihenh&usern im Verhéltnis zur regulé-
ren Eigenheimférderung keine deutliche Verschiebung. Anders in Tirol; dort macht die Férderung des
Reihenhauses aber auch mehr als das Doppelte des freistehenden Eigenheims aus (mind. € 42.500
im Vergleich zu max. € 21.000). Das fuhrte dazu, dass in Tirol nur noch 1/3 des Flachbaus freistehen-
de Eigenheime auf Grundstiicken mit >400m? sind. In Vorarlberg hat die generelle Koppelung der
Forderhdhe an die Bebauungsdichte zu einer Verlagerung nicht so sehr zum verdichteten Flachbau
als zum Mehrgeschossbau gefihrt.

< Anwendbarkeit auf NO:
Signifikante Ergebnisse sind realisierbar, wenn die Anreize der Wohnbauférderung fur verdichtete
Bauweisen deutlich starker als bisher differenziert werden. Im Rahmen groBvolumiger Férderung er-
richtete Reihenhduser werden schon heute wesentlich stérker als Eigenheime unterstltzt. Der vor-
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liegende Vorschlag zielt demgegeniber auf verdichtete Bauweisen im kleinvolumigen Férderungs-
regime ab, d.h. auf von Privatpersonen auf Einzelparzellen errichtete Hauser. Das Beispiel Vorarlberg
zeigt, dass ein auf Energieeffizienz ausgerichtetes Punkteschema sehr gut mit sozialen Kriterien und
sehr strikten Kriterien der Flacheneffizienz kombinierbar ist. Hinsichtlich des notwendigen monetaren
Anreizes mdgen die Tiroler Erfahrungen als Richtschnur dienen, indem freistehende Eigenheime
héchstens die halbe Férderung von verdichteten Bauformen erhalten sollten. Niederdsterreich ist sehr
viel starker als die westlichen Bundeslander in Gunst- und Ungunstlagen differenziert. Eine reine Aus-
richtung auf den Flachenverbrauch wiirde in strukturschwachen Regionen kaum zu den gewlnschten
Ergebnissen flihren. Zu priifen ist anstatt dessen eine entsprechende Ausrichtung der Férderung auf
Bebauungsformen. Das heiBt, dass gekuppelte oder geschlossene Bauweisen mindestens doppelt so
hohe Férderungen erhalten sollten wie freistehende Eigenheime.

Aufgaben des geférderten groBvolumigen Wohnbaus zur Minderung des Grundflachenverbrauchs:
Der groBvolumige geférderte Wohnbau hat groBe Potenziale zur Minderung des Flachenverbrauchs
und der Entwicklung der Ortszentren: (a) vermehrte Bautatigkeit in Ortskernen statt auf Neuland an
den Ortsrandern, (b) vermehrte Revitalisierung bestehender Bausubstanz, (c) Entwicklung von An-
geboten als Alternative zum Eigenheim und (d) Renovierungen und Sanierung von Altbestanden.
Es wird vorgeschlagen, dies als Politikziele der Wohnbauférderung in die Férderungsvorschriften
aufzunehmen.

Zusammenfiihrung und Konsolidierung der Einzelférderungsaktionen flr Ortszentren:

Uber die Jahre hinweg wurde eine Reihe von Einzelférderungen fiir Ortszentren kumuliert. MaB-
nahmen der Wohnbauférderung zeigten dabei die vergleichsweise héchste Effektivitdt. Eine Neu-
ausrichtung dieser Férderungen mit einem eindeutigen Fokus auf die in dieser Studie ange-
sprochenen Aspekte unter Federfihrung der Wohnbauférderung kénnte mit einer Bereinigung der
bisher vorhandenen Instrumente einhergehen. Bei Einflhrung der oben angefiihrten MaBnahmen
,Energieausweis flr Siedlungen” und ,Widmungskategorie Ortskern“ kommt solchen monetéaren MaB-
nahmen eine besondere Bedeutung zu.

Anpassung Bonus Lagequalitat fir Eigenheime:

Neu errichtete Eigenheime in als Bauland Kerngebiet oder Zentrumszonen ausgewiesenen Gebieten
erhalten heute Zusatzférderungen von € 4.500. Dieser Bonus sollte nur bei geschlossener oder ge-
kuppelter Bauweise zum Tragen kommen. Bei Einflhrung einer Widmungskategorie ,Ortskern® sollte
darauf abgestellt werden.

Uberdenken der Zusatzférderung fiir Abwanderungsgebiete:

Es wird eine Grundsatzdiskussion Uber den Umgang mit Gemeinden, die ihre wirtschaftlichen Grund-
lagen verloren haben, empfohlen. Die Férderung des Strukturerhalts in Ortschaften mit nicht mehr
funktionsfahigen sozio-6konomischen Strukturen kann zu volkswirtschaftlich negativen Ergebnissen
fihren. Eine Fokussierung der verfligbaren Mittel stattdessen auf lokale Zentren kdnnte bessere ge-
samtwirtschaftliche Ergebnisse erzielen. Beim férderungspolitischen Umgang mit schrumpfenden
Gemeinden sollten zuerst Zusatzférderungen fiir den Neubau Uberdacht werden.

Einschrankung der Baurechtsaktion auf verdichtete Bauweisen:
Bei einer Weiterflhrung der Baurechtsaktion sollte sie auf verdichtete Bauweisen beschrankt werden,
beispielsweise mit einer Limitierung des Grundflachenbedarfs auf max. 400m2 pro Wohneinheit.

Forcierung von parzelliertem verdichtetem Flachbau:
Eine Briicke zwischen dem freistehenden Eigenheim und dem von Bautrdgern realisierten verdichte-
ten Flachbauten (nach WEG-Regime) sind Reihenhauser oder verdichtete Bauweisen auf parzellier-
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ten Liegenschaften. Geeignete Bauflachen mit entsprechenden Bebauungsplanen sind gut geeignet
sowohl individuellen Bauwerber als auch fir gewerbliche Bautrager und die Fertighausindustrie. Die
Machbarkeit des Vorschlags sollte ggf. durch Pilotprojekte geschéarft werden.

Beurteilungskriterien Gestaltungsbeirat:
Aspekte héherer Flacheneffizienz gemaB den Empfehlungen dieser Studie sollten in die Beurteilungs-
kriterien des Gestaltungsbeirats einflieBen.

Schwerpunkt Sanieren im Ortskern:

Den besonderen Schwierigkeiten der Nachverdichtung in zentralen Lagen kénnte durch ein speziel-
les Programm Rechnung getragen werden. Im Rahmen von Pilotprojekten kénnte/sollte die Mach-
barkeit von Leichtbauweisen fir Aufstockungen in zentralen Lagen gepriift werden, um idF allenfalls
hemmende Faktoren (z.B. Brandschutzbestimmungen) anzupassen.

Innovative Lésungen aus anderen Bundeslandern:

Als Best Practice Beispiele aus anderen Bundeslandern werden das steirische Modell der ,Revitalisie-
rung historischer Baudenkmaler und das burgenlandische Modell der nachhaltigen Erhaltung und
Erneuerung dorflicher Strukturen beschrieben.

Einsetzung einer ressortibergreifenden Arbeitsgruppe:

Viele der angefiihrten Vorschlage bediirfen eines ressortiibergreifenden Zugangs. Die Einsetzung ei-
ner Arbeitsgruppe unter Einbeziehung der Abteilungen Wohnbauférderung und Raumplanung der NO
Landesregierung unter Beiziehung des gemeinniitzigen Sektors ware zweckmaBig.
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1 EINLEITUNG

Der Flachenverbrauch' betragt in Osterreich im Bereich der Bau- und Verkehrsflachen in den letzten Jah-
ren (2007-2010) 11 ha pro Tag®. Zwar lag der Verbrauch in den Jahren davor bereits {iber 20 ha pro Tag,
dennoch hat die Notwendigkeit der Schaffung von Anreizen zum flachenschonenden Bauen im Bereich
des Eigenheims und des Mehrwohnungsbaus nichts an Brisanz eingebliBt. Die dsterreichische Nachhal-
tigkeitsstrategie zielt nach wie vor auf einen Flachenverbrauch von 2,5 ha pro Tag ab.® Auf einem Hektar
haben rund zehn frei stehende Einfamilienhauser, 20 bis 40 Einfamilien-Reihenh&user oder 100 bis 250
Geschosswohnungen Platz.* Vor allem Bundeslander mit einem hohen Anteil an Eigenheimen, die we-
sentlich zu diesem hohen MaB an Flachenverbrauch beitragen, missen aktiv weitere MaBnahmen zur
Flachenschonung setzen. Die Bedeutung fir Niederdsterreich wird deutlich, wenn man bedenkt, dass in
Niederdsterreich der Anteil der Eigenheime beinahe drei Viertel’ der Wohneinheiten ausmacht.

Daraus lasst sich ableiten, dass die effiziente Nutzung der Ressource Boden eine wesentliche Saule
der nachhaltigen Entwicklung des Wohnungssektors ist. Mit dem Ziel einer Intensivierung der Flachen-
6konomie des Wohnbaus in Niederésterreich missen beiden Bereichen, der Eigenheimbau und der
Mehrwohnungsbaus, Beachtung finden. Einerseits sollte es gelingen, den Flachenverbrauch des Ei-
genheims durch eine effiziente Bebauung zu mindern. Andererseits steht mit dem geférderten Mehr-
wohnungsbau ein leistungsfahiges Instrument zur Verfigung, dessen Mdglichkeiten ausbaufahig er-
scheinen. Die beiden Bereiche sind zusammen die Stiitzen der sozialen Wohnversorgung in Nieder-
Osterreich und werden mit den Mitteln der Wohnbauférderung effektiv gesteuert. Somit stellt sich die
Wohnbauférderung als Klammer einer umfassenden und wirtschaftspolitisch flexiblen MaBnahme zur
Erreichung des Ziels einer flachenschonenden Bebauungsstrategie dar.

Vor diesem Hintergrund gliedert sich die Bewertung der MaBnahmen zur Steigerung der Flacheneffi-
zienz in folgende Zwischenschritte:

= Zunachst wird in Kapitel 2 der theoretische Rahmen verortet, um den Handlungsrahmen festlegen zu
kdénnen. Dabei wird ein wesentliches Charakteristikum der Flachenékonomie deutlich: Es reicht nicht
aus, MaBnahmen der Flacheneffizienz vor einem rein 6konomischen oder raumplanerischen Hinter-
grund zu sehen, vielmehr ist ein multidisziplindrer Ansatz notwendig. Hierbei erweisen sich 6kolo-
gische, wirtschaftsgeographische, soziale und polit-6konomische Ansétze als gleichermaBen bedeut-
sam. Daher werden zunéachst die jeweiligen Argumentarien zur Flacheneffizienz analysiert, die im
Anschluss in Kapitel 3 zu einem interdisziplindren Ansatz zusammengefasst werden.

= Im Rahmen des in Kapitel 3 vorgestellten interdisziplindren Ansatzes wird deutlich, dass eine der
groBen Problematiken darin besteht, dass die in vielen Gemeinden vorhandenen Baulandreserven
nicht im ausreichenden MaBe genutzt werden. Daher kann die Nachfrage haufig nur durch die Neu-
ausweisung von Bauland gedeckt werden. Die Mobilisierung von vorhandenen Baulandreserven hat

Im Rahmen dieser Studie wird der Begriff ,Flachenverbrauch* gemaB seiner Definition im Rahmen der Osterreichi-
schen Nachhaltigkeitsstrategie verwendet. Er bezieht sich auf die zunehmende Flachennutzung fiir Wohn- und
Verkehrsflachen und der damit verbundenen steigenden Versiegelung von Flachen.

Totzer et al., 2009, S. 6.

BMLFUW, 2002.

Umweltbundesamt, 2010, S. 192.

Statistisches Jahrbuch Niederdsterreich, 2009. Siehe in diesem Zusammenhang auch Kapitel 4.1.
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daher fir jedes Bundesland groBe Bedeutung - unabhéngig davon, welcher Anteil an der Ressource

Boden bereits im Dauersiedlungsraum aufgewendet wird. Auch in einem Bundesland wie NO, mit ei-

nem vergleichsweise geringen Anteil an Bodennutzung im Dauersiedlungsraum, besteht immanenter

Bedarf zur Steigerung der Flacheneffizienz, denn auch hier ist die Ressource Boden ein knappes

Gut. Insgesamt kénnen drei wesentliche Eingriffsebenen zur Steigerung der Flacheneffizienz unter-

schieden werden:

- die Ebene der Widmungsoptimierung,

- die Ebene der Mobilisierung bereits gewidmeter Bauflachen,

- die Ebene der Nachverdichtung, des Llckenschlusses und der Sanierungsaufgaben im Fall von
brachfallenden Bauflachen.

Die méglichen MaBnahmen des wirtschaftspolitischen Eingriffs kénnen vielféltig sein und sowohl
ordnungspolitische, als auch monetare und informationstechnische Elemente beinhalten. Nachdem
das Ziel dieser Studie in einer Diskussion der ékonomischen Instrumente steht, wird der Analyse-
rahmen auf die monetaren Aspekte konzentriert und damit ein Fokus auf die Potentiale der Wohn-
bauférderung zur Steigerung der Flacheneffizienz gelegt." Dennoch wird der interdisziplinare An-
spruch keineswegs aufgegeben. Vielmehr werden die MaBnahmen der Wohnbauférderung im Hin-
blick auf ihre Interdependenzen zu den in Kapitel 3 definierten Bereichen analysiert.

Aufbauend auf diesem theoretischen Rahmen wird in Kapitel 4 der Status Quo der Bodenschonung
im Bereich des Eigenheims und des Mehrwohnungsbaus dargestellt. Dabei werden exemplarisch be-
stehende Ineffizienzen in strukturschwachen und strukturstarken Gemeinden Niederdsterreichs dar-
gestellt und auf ihre 6konomischen Effekte hin analysiert. Nachdem die bestehenden MaBnahmen
und Anreizsysteme zumeist sowohl den Eigenheimbereich als auch den Mehrwohnungsbau betref-
fen, werden beide Aspekte gemeinsam diskutiert.

Die Analyse der MaBnahmen zur Flachenschonung und die Darstellung von Best Practice Beispielen
aus Niederdsterreich und anderen Bundeslandern ist das Ziel von Kapitel 5. Auch hier werden die
einzelnen exemplarischen Fallbeispiele ausschlieBlich von einem 6konomischen Blickwinkel aus be-
trachtet und etwa architektonische Fragestellungen ausgeklammert. Es zeigt sich, dass in allen drei
wesentlichen Ebenen, der Widmungseffizienz, Mobilisierung und auch Nachverdichtung/Sanierung,
auf Best Practice Beispiele aus anderen Bundeslandern verwiesen werden kann.

Darauf ergeben sich schlieBlich die in Kapitel 6 dargestellten Vorschlage zur Verbesserung der Fla-
cheneffizienz im Wirkungsbereich der Niederdsterreichischen Wohnbauférderung. Diese greifen den
theoretischen Rahmen aus Kapitel 2 auf und zeigen die Potentiale innerhalb der drei-stufigen He-
rangehensweise von Widmungseffizienz, Mobilisierung und Nachverdichtung/Sanierung fir Eigen-
heime und Mehrgeschossbau. Auch hier wird auf die Notwendigkeit der Kooperation mit anderen
Politikbereichen, insbesondere der Raumplanung, verwiesen.

Methodisch nahert sich die vorliegende Studie der Fragestellung mittels quantitativer und qualitativer
Analysen. Dabei wurde ein eklatanter Datenmangel im Bereich der Bodenpolitik deutlich, sodass meist
auf eine exemplarische Darstellung von Fallbeispielen zurlickgegriffen werden musste. Erweitert wurde
diese Vorgangsweise zum einen durch die Literaturrecherche und Analyse der rechtlichen Rahmenbe-

Ordnungspolitischen MaBnahmen wird demgegentiber ein rechtlicher und informationstechnischen MaBnahmen ein
soziologischer und kommunikationswissenschaftlicher Rahmen zugewiesen.
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dingungen in den anderen Bundesl&dndern anhand der Wohnbauférderungsgesetze. Zum anderen wa-

ren die qualitativen Interviews mit Expertinnen als Reprasentatinnen der unterschiedlichen Ebenen von

grundlegender Bedeutung. Folgende Interviews wurden in den einzelnen Projektschritten durchgefiihrt:

= Interviews mit GBV zur Ermittlung von Anreizmechanismen flachen6konomischen Bauens,

= Interviews mit Gemeindevertreterinnen zu Verfahren und Motiven der FlachenerschlieBung und Raum-
planung,

= Interviews mit Vertretern der Fertighausindustrie zur Analyse der Anreize und des Interesses fla-
chendkonomischer Bauweisen,

= Interviews mit Mitarbeiterinnen der Wohnbauférderungsabteilungen.

Eine Auflistung der Interviewpartner ist im Anhang angefiihrt.
Um der Multidisziplinaritét der Fragestellung gerecht zu werden, wurde ein Projektbeirat zur Diskussion
der Ergebnisse eingesetzt. Ihm gehdren unter Vorsitz der Wohnbauférderungsabteilung der NO Landes-

regierung Vertreter der Gruppe Raumordnung in der NO Landesregierung sowie Vertreter der gemein-
nutzigen Wohnungswirtschaft an.

16



2 THEORETISCHE GRUNDLAGEN ZUR BEDEUTUNG VON
BODEN UND FLACHE

Ziel dieses Kapitels ist die Aufarbeitung der Grundlagen zur strategischen Bedeutung von Boden und
Flache. Darauf aufbauend werden im Anschluss in Kapitel 3 die bestehenden Ineffizienzen aus theore-
tischer Sicht verdeutlicht und ein Instrumentarium zur Steigerung der Flacheneffizienz vorgestellt.

Der Faktor Boden verfiigt tiber folgende priméare Funktionen':

= Natirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum. Das beinhaltet auch die Aufrechterhal-
tung des Naturhaushalts, etwa von Wasser- und Nahrstoffkreisldaufen.

= Vielféltige Nutzungsfunktionen: Hier steht vor allem die Bedeutung von Boden als Rohstofflagerstatte
im Mittelpunkt, aber auch als Flache fir Siedlungsbau und Erholung, und fiir bestimmte Standortnut-
zungen, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung.

= Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Aufgrund dieses breiten Funktionsrahmens muss die Frage nach einer mdglichst effizienten Nutzung
von Boden in einem multidimensionalen Analyserahmen betrachtet werden. Abbildung 1 zeigt die Be-
reiche der Verortung von theoretischen Grundlagen zur Bedeutung von Boden und Flache auf. Dabei
wird deutlich, dass keine Disziplin einen Fokus auf alle Funktionen des Faktors Boden legt und somit in
der Folge nur eine interdisziplindre Analyse der Vielfalt der Funktionen gerecht werden kann.

Abbildung 1: Zusammenspiel grundlegender Konzeptionen zur Analyse von Fldcheneffizienz

Flacheneffizienz als
multidimensionaler

Ansatz
Soziale Dimension und
o . Polit-6konomische Wirtschaftsgeografische
Nachhaltigkeit und 6ko- o b . o Lenkungsaufgaben
. , Ansatze im historischen Anséatze und Optimie- ,
logische Konzeption Kontext runa der Stadtplanun durch die Bedeutung der
g P g Wohnbauférderung

T A A

Sichtweise: Boden als Sichtweise: Boden als
Siedlungsflache und Siedlungsflache im

Sichtweise: Boden als

Sichtweise: natlrliche Rohstoffl atte i
_ ohstofflagerstatte im Wirtschaftsstandort im | | Rahmen der Nutzungs-
Funktion des Bodens Rahmen der . .
. Rahmen der Nutzungs- funktion, sowie Boden
Nutzungsfunktion

funktion als Kulturstatte

Darstellung Autorlnnen

Flacheneffizienz im Rahmen &kologischer Nachhaltigkeit verdeutlicht intergenerative Aspekte des Fak-
tors Boden und zeigt auf, dass wirtschaftliche Entwicklung langfristig nur im schonenden Umgang mit
dieser Ressource erfolgen kann. Die wesentliche Sichtweise auf die Funktion des Faktors Boden ent-

' Kofner, 2004, S. 4.
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springt demnach der oben beschriebenen naturlichen Funktion von Boden. Allerdings geht dieser An-
satz nicht auf die konkreten Kausalmechanismen zwischen Boden, Flache und wirtschaftlicher
Produktion ein. Diese Zusammenhéange stehen demgegeniiber im Mittelpunkt der polit-6konomischen
Ansétze, die im historischen Kontext auf die Bedeutung von Boden als Produktionsfaktor und Standort-
faktor verweisen. Obwohl im Rahmen dieser Konzeption versucht wird, eine genauere Analyse von wirt-
schaftlicher Entwicklung zu liefern, die im Konzept der Nachhaltigkeit nicht mehr auf ihre Entstehung,
sondern lediglich auf ihre intergenerative Erhaltung hin betrachtet wird, ist auch der polit-6konomische
Ansatz alleine nicht in der Lage, die Multifunktionalitét des Faktors Boden zu erfassen. Demnach ist die
Sichtweise auf den Faktor Boden in diesem Kontext auf die Nutzungsfunktion von Boden als Rohstoff-
lagerstatte und in der Folge auch auf die Ausbeutung dieser Lagerstatte ausgerichtet. Weil hier Boden
als Produktionsfaktor ohne radumliche Anbindung im Mittelpunkt steht, geht die Dimension von értlichem
Raum und Flache verloren. Genau an diesem Mangel der polit-6konomischen Diskussion setzen die
weiterentwickelten Konzepte der Wirtschaftsgeografie an. Dabei steht Boden als rdumliche Auspragung
von Siedlungsstrukturen und Entwicklungsstadien der Urbanisierung im Zentrum. Auf Basis unterschied-
licher Entwicklungsstadien kann zwischen aufstrebenden und stagnierenden Dérfern oder Stadten diffe-
renziert werden. Somit besteht die Funktion von Boden in diesem Analyserahmen in der Nutzungs-
funktion als Flache fir Siedlungen und als Wirtschaftsstandort. Die multidimensionale Sichtweise auf
den Faktor Boden/Flache wird durch die Funktionsweise der Wohnbauférderung komplettiert, bei der
dem sozialen Aspekt besondere Bedeutung zukommt. Durch eine aktive Wohnbauférderung kann eine
flachensparende Bauweise propagiert werden. Die Sichtweise auf die Funktion von Boden ist hierbei
ahnlich wie bei den wirtschaftsgeografischen Ansatzen.

Der Aufbau dieses Kapitels spiegelt die multidimensionale Bedeutung von Boden/Flache und den Be-
darf nach einem daraus abgeleiteten interdisziplinaren Zugang zur Erhéhung der Flacheneffizienz wider.
Die Unterkapitel 2.1 bis 2.4 richten sich nach der unter Abbildung 1 beschrieben Systematik. Somit
widmet sich 2.1 der 6kologischen Nachhaltigkeit der Flacheneffizienz, 2.2 den wesentlichen polit-6kono-
mischen Konzepten im historischen Kontext, 2.3 den Entwicklungs- und Urbanisierungsstadien der
Wirtschaftsgeographie, sowie 2.4 der strategischen Bedeutung der Wohnbauférderung zur Steigerung
der Flacheneffizienz. Erganzt wird dieses Grundlagenkapitel um einen kritischen Blick auf die vorhan-
dene Datenbasis zur Analyse von Flacheneffizienz.

2.1 FLACHENEFFIZIENZ ALS OKOLOGISCHES KONZEPT: NACHHALTIGKEIT

Obwohl Konzeptionen zur Nachhaltigkeit vor allem in den 1990er Jahren (Konferenz von Rio de Janeiro
1992) an Bedeutung gewannen, ist die zugrundeliegende Frage nach einer intergenerativen Betrach-
tung von Entwicklung schon in der 6konomischen Klassik und damit im 18. Jahrhundert zu verorten'.
Vor allem aber durch die rasche wirtschaftliche Entwicklung der 1950er und 1960er Jahre, die durch
eine fordistische Konsumsteigerung, gekoppelt mit hohem und zunehmendem Ressourcenverbrauch,
gekennzeichnet ist, wurde die Suche nach einem wirtschaftlichen Wachstum, das sich mdglichst neutral
auf die Ressourcen nachfolgender Generationen auswirkt, brisant.

Wahrend der Ausgangspunkt des Begriffs Nachhaltigkeit auf einem 6kologischen Verstandnis aufbaut,
wird die Begrifflichkeit heute in entwickelten Staaten breiter gefasst. In Entwicklungslandern wird hingegen,

1 In diesem Zusammenhang kann vor allem auf die Arbeiten von David Ricardo, Thomas Robert Malthus und Johann

Heinrich von Thiinen verwiesen werden, die in den folgenden Abschnitten 2.2.1 und 2.2.2 zur polit-konomischen
Diskussion um die Bedeutung von Boden und Flache dargestellt werden.
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wie unter anderem Luken und Komendantova-Amann' anhand von Expertenbefragungen in achtzehn
Entwicklungslandern zeigen konnten, der Begriff der Nachhaltigkeit in den 1990er Jahren im Wesentli-
chen von Umweltministerien und Institutionen vorangetrieben.

In entwickelten Staaten hingegen wurde in den 1980er Jahren die wirtschaftliche und soziale Saule der

Nachhaltigkeit in den Vordergrund gertckt. In den Diskussionen dieser Zeit standen zwei Themen im

Mittelpunkt: die Bekdmpfung von Armut sowie die Erkenntnis, dass eine nachhaltige Entwicklung ohne

gleichzeitige Beriicksichtigung sozialer, 6kologischer und dkonomischer Aspekte nicht moglich ist.?

Darauf aufbauend erfuhr der Begriff der ,nachhaltigen Entwicklung® vor allem durch die Aufnahme in

internationale Berichte der UN-Kommission fiir Umwelt und Entwicklung oder der OECD® weitere

Verbreitung. Aus dieser umfassenderen Betrachtungsweise lassen sich wirtschaftliche, soziale, kulturel-

le, gesundheitliche und politische Bediirfnisse ableiten*:

= Wirtschaftliche Bedlirfnisse schlieBen die Mdglichkeit flir addquate Lebensbedingungen, produktive
wirtschaftliche Aktivitdten, wirtschaftliche Sicherheit fir den Fall von Arbeitslosigkeit, Krankheit, Be-
hinderung und far alle jene, die nicht in der Lage sind, ihren Lebensunterhalt zu sichern, ein.

= Soziale, kulturelle und gesundheitliche Bedlirfnisse bedeuten einen Lebensort, der gesund und si-
cher ist. Weitere Kriterien sind, dass man sich diesen Lebensort leisten kann und dass ent-
sprechende Infrastruktur vorhanden ist, insbesondere Wasserver- und -entsorgung, Millentsorgung,
Gesundheits- und Ausbildungssysteme, kinderfreundliches Klima und Schutz vor Naturkatastrophen.

= Politische Bedlirfnisse bedeuten die Mdglichkeit, an lokaler oder nationaler Politik durch Wahlen Teil zu
nehmen, wie auch an Entscheidungen Uber die Entwicklung des Wohnorts oder Gebiets. Sie bedeuten
Rechtssicherheit, politische Rechte und die Implementierung funktionsfahiger ékologischer Gesetze.

Nach dieser Definition von Bediirfnissen hat die internationale Offentlichkeit einhellig akzeptiert, dass

Nachhaltigkeit auf drei Saulen beruht:

= Wirtschaftliche Nachhaltigkeit. Schaffung von gesellschaftlichem Wohlstand, Sicherung des individu-
ellen Lebensunterhalts;

= Soziale Nachhaltigkeit. Eliminierung von Armut, Verbesserung der Lebensqualitat;

= Okologische Nachhaltigkeit. Sicherung der natiirlichen Ressourcen fiir zukiinftige Generationen.

Fir die weitere Betrachtung der Bedeutung von Flacheneffizienz muss daher festgehalten werden, dass
die Suche nach einer Verbesserung der Flacheneffizienz ein aktiver Teil einer nationalen nachhaltigen
Entwicklung sein muss.

2.2 FLACHENEFFIZIENZ ALS POLIT-OKONOMISCHES KONZEPT: DAS NICHT-
VERMEHRBARE GUT BODEN

Obwohl auf den ersten Blick der 6konomische Anknipfungspunkt zur Diskussion um Boden, Raum und
Flache in modernen marktwirtschaftlichen Kontexten in der Diskussion um die Bodenrente zu liegen

Luken & Komendantova-Amann, 2004.

,For development to be sustainable, it must take account of social and ecological factors, as well as economic ones;
of the living and non-living resource base; and of the long term as well as the short term advantages and disadvan-
tages of alternative action”, Common Framework Conservation Strategy im Rahmen der World Conservation Union
(IUCN/WWF/UNEP) 1980.

Oberhuber & Amann et al., 2005, S. 12ff.
Siehe unter anderem die Ausflihrungen von Oxley, 2004, S. 104ff.
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scheint, greift die wert- und ertragsseitige Forschung fir die vorliegende Fragestellung zu kurz. Der
klassische Ansatz der Bodenrente von David Ricardo beschéaftigt sich vor dem Hintergrund der Frage
der Nahrungsmittelversorgung einer wachsenden Bevdlkerung mit der Entlohnung des Faktors Boden
durch die Ausweitung der Bodenbewirtschaftung. Dem fruchtbaren gegeniiber dem weniger fruchtbaren
Boden fallt in diesem Zusammenhang eine 6konomische Rente — eine - ,Differentialrente*' - zu. Eine
Weiterentwicklung dieses Ansatzes findet sich in Verteilungs- und Vermdgensstudien zum kapitalisti-
schen Produktionsprozess, entfernt sich damit aber von der Fragestellung einer Minimierung des
Flachenbedarfs und soziodkonomischen Aspekten der Stadtentwicklung. DemgegenUber finden sich in
anderen politbkonomischen Ansatzen sehr wohl Ansatze flir eine interdisziplindre Betrachtung des Fak-
tors Boden. Es werden insbesondere zwei Aspekte diskutiert, die Ausbeutung des Faktors Boden zur
Nahrungsmittelproduktion und die rdumliche Verortung des Faktors Boden zur mittelbaren Guterproduktion.
Nachdem diese beiden Ansatze bereits in den Anfangen nationalékonomischer Studien entstanden
sind, stellen sie den Ausgangspunkt fur jede weitere polit-6konomische Untersuchung des Themas dar.

2.2.1 AUSBEUTUNG DES FAKTORS BODEN ZUR NAHRUNGSMITTELPRODUKTION

Bereits in der 6konomischen Diskussion der friihkapitalistischen Entwicklung Westeuropas wurde der
Faktor Boden als wesentliches Element zum Wirtschaftswachstum erkannt und diskutiert. Vor dem Hinter-
grund einer sprunghaften Bevélkerungsentwicklung® bei einem gleichzeitig vergleichsweise nur maBigen
Wachstum der Nahrungsmittelproduktion aufgrund der Erschépfbarkeit des Produktionsfaktors Boden,
was zwangslaufig zu einem Auseinanderklaffen dieser beiden GrdBen fihren musste (sog. Malthus-
Falle®), standen wirtschaftspolitische Empfehlungen zur Uberwindung der drohenden Nahrungsmittel-
knappheit im Mittelpunkt der Diskussion. Wohnungspolitische Fragestellungen waren in diesem Kontext
demgegenuber nicht relevant.

2.2.2 RAUMLICHE VERORTUNG DES FAKTORS BODEN ZUR MITTELBAREN GUTERPRODUKTION

Abseits der Analyse zur Bedeutung von Boden fiir die kapitalistische Entwicklung entstanden ebenfalls
im 18. Jh. innerhalb der klassischen Analyse, quasi als Weiterentwicklung zur Frage der Nahrungsmittel-
produktion, erste wirtschaftsgeographische Analysen. Vor dem Hintergrund der Nahrungsoptimierung
entstanden zirkulare Stadt-Peripherie-Ansatze. Das Modell der ,scharf geschiedenen konzentrischen
Kreise** Johann Heinrich von Thiinens zeigt die optimale Verteilung wirtschaftlicher Aktivitét. Die kriti-
sche Variable dabei sind die Transportkosten der Produktion zur Stadt, die das Zentrum darstellt. Zur
Minimierung der Transportkosten wird der Gemiseanbau nahe der Stadt positioniert, wahrend bei-
spielsweise die Viehhaltung weiter von der Stadt entfernt angesiedelt wird, von wo im Bedarfsfall die
Tiere zur Schlachtung in die Nahe der Stadt getrieben werden kénnen.

Trotz der Limitierung der Betrachtungsweise von Boden auf dessen landwirtschaftliche Qualitaten und
des engen Konnexes zur friihkapitalistischen Produktionsweise wurde dieses Modell in zahlreiche Rich-
tungen weiterentwickelt, die in weiterer Folge fiir wohnwirtschaftliche Fragen Bedeutung erlangten. Zu

Koesters, 1985, S. 64.
Kalmbach, 2008, S. 93.

Malthus hatte empirisch aufgezeigt, dass sich das Bevélkerungswachstum entsprechend einer geometrischen Reihe
entwickelte, wéhrend die Nahrungsmittelproduktion entsprechend einer arithmetischen Reihe anwuchs (Malthus,
1798).

Johann Heinrich von Thiinen, zitiert in Kurz, 2008, S. 147.
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diesen z&hlen Phasenmodelle zu Stadtentwicklung, Ausbreitungs- und Entzugseffekten zum Umland
und damit die Konzeptionen der zentralen Orte, sowie Fragen der Kostenoptimierung im Bereich der
Offentlichen Giiter sowie die Standortfrage.

Alfonso (1964) hat im Rahmen von New Urban Economics eine weitere Entwicklung von v. Thiinen
vorgenommen — allerdings steht auch hier Boden als Residuum zur Guterproduktion im Mittelpunkt.
Stadteplanung erfolgt im Rahmen der kapitalistischen Entwicklung und nicht als gesondertes gesell-
schaftspolitisches Ziel. Im Mittelpunkt steht vielmehr die wirtschaftliche Entwicklung von Regionen und
Stéadten. Damit wird der Ubergang zu modernen Fragen der Regionalentwicklung geschaffen. Wahrend
die 6konomische Theorie sich in der Folge auf die Frage der Kostenreduktion und Effizienzsteigerung
konzentrierte und ihren neoklassischen Modellrahmen zur Optimierung der Inputfaktoren nutzte, sind fur
die Betrachtung des Faktors Boden multidisziplindre Ansatze von Bedeutung. Es ergeben sich vor allem
Uberschneidungen zur Raumplanung und Soziologie.

2.2.3 ANKNUPFUNGSPUNKTE FUR EINE MULTIDISZIPLINARE ANALYSE EINER
RAUMLICH/OKONOMISCHEN SICHTWEISE VON BODEN UND FLACHE

Folgende Ankniipfungspunkte ergeben sich aus den dargestellten Konzepten des historischen Kontex-
tes fur die Analyse des Faktors Boden und die Fragestellung:

= Transportwege (Kostenreduktion): Sowohl eine mégliche Kostenreduktion durch eine Minimierung
der Transportwege, als auch der nachfolgend dargestellte Ansatz der Minimierung der Kosten fiir 6f-
fentliche Gulter entspringt der engsten 6konomischen Betrachtungsweise von Boden und Flachen
und ist am ehesten beim ékonomischen Ansatz der Neoklassik anzusiedeln. Die Bedeutung des
Faktors Boden fiir die Produktion ergibt sich durch die Optimierung der Produktions- und Vertriebs-
wege. Eine Flacheneinsparung lasst sich somit mit einer Steigerung des Naheverhaltnisses zum
Abnehmermarkt argumentieren. Auf diese Weise kénnen etwa Nahversorgungsunternehmen in das
Stadtzentrum integriert werden. Die bestehende NAFES Férderung schlieBt an diese Argumentation
an und versucht die zentrumsnahe Versorgung zu gewahrleisten. Ein enger inhaltlicher Bezug ergibt
sich des Weiteren zur Osterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie, die ein Raumentwicklungskonzept
fordert, das Mobilitdtszwange abbaut (siehe unter Punkt 3.3).

= Offentliche Giiter und Infrastrukturversorgung: Wahrend sich die im ersten Absatz dargestellte Ar-
gumentation auf die Kostenminimierung im privatwirtschaftlichen Produktionsbereich bezieht, sind ihr
Aquivalent im Bereich der Stadtentwicklung die &ffentlichen Giiter. Darunter sind all jene Infrastruk-
turleistungen zu verstehen, die aufgrund eines mangelnden Ausschlussprinzips und einer Nicht-
Rivalitdt im Konsum nicht privatrechtlich angeboten werden, sondern durch Abgaben finanziert von
offentlicher Hand bereitgestellt werden. Zu diesem Bereich gehdrt unter anderem auch die StraBen-
beleuchtung oder das StraBennetz. Daneben z&hlen auch Infrastrukturleistungen, wie Kanalisation
und Wasserversorgung zu den Leistungen der 6ffentlichen Hand. Die AufschlieBungskosten steigen
mit flachenineffizienter Nutzung. Eine geeignete Siedlungsentwicklung ist daher anzustreben.

= Standortwahl! (Effizienzsteigerung): Vor dem Hintergrund zunehmender Globalisierung und Wettbe-
werbsverscharfungen wird die Frage nach weiterer Kostenersparnis um die Themen Wirtschafts-
geographie und soziale Komponenten erweitert und mindet in die Standortwahl von Unternehmen.
Im Gegensatz zu einem rein neoklassischen Ansatz gewinnen hier strukturelle Ansatze an Bedeu-
tung. Um im Standortwettbewerb zu bestehen, ist Flachenverbrauch und ein Bauen am ,falschen
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Platz*! ineffizient. Zur Identifizierung von Entwicklungspotentialen, die auch zur Regionalentwicklung
beitragen, wurde das Konzept der zentralen Orte aus der wirtschaftsgeographischen Argumentati-
onslinie weiterentwickelt (siehe Punkt 2.3)

= Boden und Bevdlkerungsentwicklung: Wahrend bei der Argumentation der Standorteffizienz die
Sichtweise fur marktwirtschaftliche Unternehmen im Mittelpunkt steht, ist fir eine Optimierung der
Flacheneffizienz auch die demographische Entwicklung zu beachten. Fir Niederdsterreich lassen
sich sowohl prosperierende, als auch stagnierende Regionen unterscheiden. Die theoretische Kon-
zeption ist dabei wiederum in den dkonomisch-wirtschaftsgeographischen Anséatzen der Stadtent-
wicklungsphasen zu finden (siehe Punkt 2.4).

2.3 FLACHENEFFIZIENZ ALS WIRTSCHAFTSGEOGRAFISCHES KONZEPT:
EINE RAUMLICHE VERORTUNG

Aus dem theoretischen Versuch einer Optimierung von Transportkosten ergibt sich unmittelbar der An-
satz der zentralen Orte, der, obwohl vor allem angesichts mangelnder dynamischer Aspekte haufig
kritisiert, auch Einzug in die raumwirtschaftliche Diskussion in Niederdsterreich gehalten hat und in den
letzten Jahren durch die Integration unterschiedlicher dynamischer Aspekte flrr die Suche nach geeig-
neten Instrumente zur Steigerung der Flacheneffizienz von Bedeutung ist.

2.3.1 ANSATZ UND KRITIK AN DER KONZEPTION DER ZENTRALEN ORTE

Auf den strikten Annahmen der (neo)klassichen Produktionstheorie aufbauend, gekoppelt mit dem unter
2.2.2 beschriebenem Ansatz der konzentrischen Kreise von von Thinen, ergeben sich die theoreti-
schen Uberlegungen der Zentralen-Orte-Theorie®. Es wird zunachst von einer raumlich homogenen
Verteilung der Bevdlkerung, der Konsumnachfrage und der Produktionsfaktoren ausgegangen. Auch
das bestehende Verkehrssystem wird als gleichférmig angesehen. Aus diesem sehr engen Modellrah-
men ergeben sich Marktgebiete, die dhnlich der Modellierung konzentrischer Kreise ebenfalls kreis-
formige Reichweitengrenzen postulieren. Eine kritische GrdBe stellt selbst innerhalb dieses engen Modell-
rahmens die Bevoélkerungs- und damit Siedlungsdichte dar. Es wird gezeigt, dass sich bei steigender
Siedlungsdichte geringere Reichweitengrenzen ergeben, um die kritische Mindestnachfrage fir eine
effiziente Produktion (bei gegebenen Produktionsfaktoren) zu schaffen. Damit kann ein hierarchisches
System von zentralen Orten und Produktionsstandorten geschaffen werden.

Abbildung 2 zeigt, wie bei Uberlagerung unterschiedlicher Marktgebiete und Versorgungsebenen neue
Strukturen entstehen, die mit A,B und C gekennzeichnet sind. Dabei ergibt sich eine hierarchische Stel-
lung von Versorgungsebenen. Orte der Kategorie A weisen eine Mindestnachfrage nach bestimmten
Gutern entsprechend den mit Linien dargestellten Waben auf und stellen damit fir die jeweilige Wabe
einen zentralen Ort dar. Entsprechend den weiteren punktierten Waben kénnen kleinere Marktgebiete
unterschieden werden. Hier kommt es zur Produktion anderer Giiter, die etwa durch eine grdBere Sied-
lungsdichte innerhalb einzelner Bereiche der zuvor definierten gréBeren Waben eine effiziente Produk-
tion ermdglichen. Auf diese Weise kdnnen unterschiedliche Ebenen und Stufen von Zentralitat unter-
schieden werden.

' Weber, 2010.

Genaueres zu den theoretischen Konzeptionen der Zentralen-Orte Theorie siehe unter anderem Maier & Tédtling,
2006, Kapitel 7.
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Abbildung 2: Theoretische Konzeption eines Systems der zentralen Orte

Quelle: Maier & Tédtling, 2006, S.144.

Dynamische Aspekte sowohl der Nachfrage- wie auch der Angebotsseite bleiben bei diesem Modell
unberiicksichtigt, auf der Nachfrageseite etwa strukturelle und quantitative Verdnderungen der Bevélke-
rung oder Einkommens- und Mobilitdtsveranderungen der Bevolkerung, auf der Angebotsseite z.B.
verdnderte Einkommensanspriiche der Unternehmen oder Verschiebungen bei den Kosten der Input-
faktoren.” Ebenso bleiben Agglomerationseffekte und Unterschiede in der Verkehrsanbindung unbeach-
tet. Trotz dieser Mangel kommt dem theoretischen Ansatz eine groBe konzeptionelle Bedeutung zu. Er
findet Anwendung in den Zentralitdtsstufen, bei denen durch die Einbeziehung der Verkehrserschlie-
Bung und der Integration von Phasenmodellen der Siedlungsstruktur auch dynamischen Elementen
hinzu kommen (siehe 2.3.3).

2.3.2 ANWENDUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES ZENTRALE-ORTE-KONZEPTS IN NO

In Niederdsterreich kam es bereits in den 1960er Jahren zu extensiven Studien zur raumordnerischen
Gliederung in ,Hauptddrfer* auf Basis unterschiedlicher Dienste in insgesamt 15 Kategorien, etwa Schu-
len und Sparkassen. Insgesamt hatte man auf diese Weise 1995 insgesamt 1.438 Zentrale Orte
unterschiedlicher Stufen unterschieden.? Nachdem diese Kategorisierung in den 1970er Jahren Ein-
gang in die Raumordnungsgesetze gefunden hat, ergaben sich die bereits oben auf theoretischer
Ebene beschriebenen Probleme mangelnder Dynamik des Konzepts, sodass haufige Uberarbeitungen
und Restrukturierungen notwendig wurden. Dem Zentralitdtskonzept im Sinne einer Bindelung und
Konzentration von Versorgungfunktionen in ausgewahlten Siedlungen entsprechend steht die Versor-
gung der Bevolkerung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Vordergrund. Andere Aspekte wie
die Regionalentwicklung, die Siedlungsstruktur oder der Flachenverbrauch, werden im Raumordnungs-
programm zwar implizit, aber nicht explizit angesprochen.

Fir einen Uberblick siehe unter anderem OROK, 2006, S. 23f.

2 Aigner, 2003, S. 75.
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Grafik 3: Zentralortlichkeitsstufen in Niederdsterreich
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Quelle: Amann, Schuster et al., 2005.

Zur besseren Beriicksichtigung dynamischer Mechanismen wurde im Rahmen der Konzeption ,Zentrali-
tat-Neu“ das System Uberarbeitet und auf Bundesldnderebene nach Méglichkeiten der Implementierung
gesucht.! Fir Niederdsterreich haben Amann, Schuster et al. (2005) eine Integration der zentralértlichen
Einstufung der Bezirke gemaB dem 1992 novellierten Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm (LgBlI
8000/24-1) mit demografischen und Erreichbarkeits-Indikatoren versucht. Grafik 3 veranschaulicht das
Ergebnis. Aus dem Blickfeld der Flacheneffizienz ist allerdings eine derartig abgestufte Sichtweise auf
Zentrale Ort und regionale Zentren wenig zielfiihrend, da eine Zersplitterung der Instrumente die Folge
ware. Dennoch ergibt sich aufgrund der Integration von Wanderungsbewegungen die enge Verbindung
dieser Darstellung mit dem unten vorgestellten Ansatz der Stadtentwicklungskonzepte und damit ein
wichtiger Anknupfungspunkt fir die Klassifizierung von Eingriffsebenen und Instrumente zur Steigerung
der Flacheneffizienz.

Fiir einen Uberblick siehe unter anderem OROK, 2006.
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2.3.3 STADTENTWICKLUNGSKONZEPTE: PHASENMODELLE DER URBANISIERUNG

Waéhrend im Rahmen der Zentralen-Orte-Konzeption die hierarchische Bedeutung von einzelnen Stadten
und deren Einzugsgebiet im Mittelpunkt steht, kommt bei den Anséatzen der Stadtentwicklungskonzepte
der Verflechtung innerhalb der Stadte eine dynamische Rolle zu. Die Stadtentwicklungskonzepte lassen
sich auf Niederdsterreich anwenden und gehen in einer vereinfachten Grobunterscheidung zwischen
sogenannte ,,Gunst- und Ungunstlagen® in die weitere Analyse ein. Diese Unterscheidung stellt eine
Verbindung zwischen Stadtentwicklungskonzepten und dem oben vorgestellten Ansatz von Amann,
Schuster et al. (2005) zur Klassifizierung von Zentralen Orten in Niederdsterreich dar. Bei den abgelei-
teten Instrumenten und Forderungen zur Steigerung der Flacheneffizienz wird auf die Klassifikation in
stagnierende oder potentielle Abwanderungsgemeinden verwiesen.

Im Zentrum steht dabei eine klare Abfolge von Entwicklungsphasen einer Stadt- oder Dorfstruktur. Zum
einen wird die Position in der Hierarchie gemanB einer Struktur der Zentralen Orte analysiert, zum ande-
ren wird ein Kern und Ring oder Umlandzone zu jeder Stadt definiert, sodass auch hier ein dynamischer
Austausch erfolgen kann und Wanderungstendenzen einbezogen werden kdnnen. Auf diese Weise
wird eine funktionale Stadtregion definiert.’

Abbildung 4: Verflechtung der Stadte im Phasenmodell

Quelle: Maier & Tédtling, 2006, S.160.

Abbildung 4 zeigt die Verflechtungen, die hier dynamisch modelliert werden sollen. Dabei kénnen zu-
nachst 3 Kernphasen der Stadtentwicklung beschrieben werden, die Urbanisierung, Suburbanisierung
und Desurbanisierung. In der weiteren Folge kann auch von einer 4. Phase, dem Verfall oder Reurbani-
sierung, gesprochen werden. Jede dieser Phase ist mit spezifischen Entwicklungstendenzen und Prob-
lembereichen konfrontiert, die aktiv wohnungspolitische Fragen aufwerfen.

Wie Abbildung 5 zeigt, ist die Aufgabe der Wohnungspolitik in der Phase der Urbanisierung auf die
Schaffung von Wohnraum und die Verdichtung im Kern ausgerichtet. Im Sinn einer flaichenschonenden
Wohnungspolitik ist hier von einer aktiven verdichteten Ausweitung am Siedlungsrand (etwa im Rahmen
von geférderten Geschossbauten), sowie von einer Nachverdichtung im Ortskern auszugehen.

Zu einer genaueren Darstellung siehe unter anderem Maier & Tédtling, 2006, S. 159ff.
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Bei der Phase der Suburbanisierung hingegen liegen die Probleme bei einer sinkenden Dichte im Kern
und einer zersplitterten Siedlungsentwicklung am Rand. Hier ware es sinnvoll, &hnlich wie im Rahmen
der Phase der Urbanisierung, aktiv eine flachenschonende Siedlungsentwicklung zu betreiben und auf
attraktive Wohnfldchen im Kern zu verweisen.

Im Gegenzug dazu ergibt sich aufgrund der Bevdlkerungsverlagerung in der Deurbanisierungsphase
eine andere Notwendigkeit in der Wohnungspolitik zur Erreichung einer flachenschonenden Bebauung.
Hier ware eher auf eine aktive Stadterneuerung Wert zu legen und eine attraktive Gestaltung der beste-
henden Siedlungen. Der Strukturerhalt und damit auch eine Verringerung der Abwanderung der
Bevolkerung sollten das Ziel sein. Nachdem hier keine massive Wohnungsnot herrscht, sollte der
Schwerpunkt auf einer flachenschonenden und damit finanzschonenden Entwicklung des Eigenheimes
liegen. In der Folge werden die theoretischen Phasen der Stadtentwicklung mit den Ergebnissen der
empirischen Wanderungstendenzen in Niederdsterreich verglichen.

Abbildung 5: Phasen der Stadtentwicklung, spezifische wohnungs- und strukturpolitische Probleme
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Quelle: Maier &Todtling, 2006, S.161.

2.3.4 NIEDEROSTERREICH: ENTWICKLUNGSSTADIEN VON GEMEINDEN

Amann, Schuster et al. (2005) gliedern die Niederdsterreichischen Gemeinden in die Kategorien der
unter 2.4.1. vorgestellten Entwicklungsstadien und erweitern diese um Regionale Zentren und Bezirks-
zentren. Somit wird eine Verbindung zwischen der Konzeption der Zentralen Orte und der Phasen-
modelle zur Gemeindeentwicklung geschaffen. Aus den oben vorgestellten Entwicklungskategorien,
Urbanisierung, Suburbanisierung und Desurbanisierung, werden mit Hilfe von Daten zur Bevélkerungs-
wanderung Prosperierende Dérfer und Stadtgemeinden, Regionale Zentren, Bezirkszentren, Wien-Um-
land und Stagnierende Dérfer unterschieden. Doppelzuordnungen von Gemeinden infolge der zu-
grundeliegenden Kategorisierung werden in Grafik 6 durch Schraffur gekennzeichnet. Bei der Betrach-
tung der rdumlichen Verteilung bilden die stagnierenden Dérfer grdBtenteils Agglomerationen und sind
am haufigsten in der Nachbarschaft von prosperierenden Dérfern und prosperierenden Stadtgemeinden
angesiedelt. Prosperierende Dérfer und Stadtgemeinden gruppieren sich demnach mehrheitlich um die
Zentren. Die hdherrangigen Gemeindekategorien liegen Uberwiegend entlang der 1V-Hauptverkehrs-
achsen. Demgegeniiber werden auch die Gemeinden der unteren Kategorien vom OV-Netz versorgt.

26



Grafik 6: Gemeindekategorien
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Quelle: Amann & Schuster et al., 2005.

Als Grundlage zur Unterscheidung von wirtschaftspolitischen Empfehlungen kdnnen prosperierende
Dérfer und Stadtgemeinende der Phase der Urbanisierung zugeordnet werden, wahrend Zentrale Orte,
Bezirkszentren und dergleichen als Gebiete in der Entwicklungsphase der Suburbanisierung angesehen
werden kénnen. Stagnierende Dorfer hingegen sind dem Stadium der Desurbanisierung zuzuordnen. In
der Semantik der Niederdsterreichischen Raumplanung wird hierbei auch haufig in Abwanderungs- und
Nicht-Abwanderungsgemeinden unterschieden. Aus dieser Unterscheidung ergeben sich differenzierte
Forderungen der Gemeinde im Rahmen des Finanzausgleichs.

2.4 STRATEGISCHE BEDEUTUNG DER WOHNBAUFORDERUNG ZUR

STEIGERUNG DER FLACHENEFFIZIENZ
Die Besonderheiten des Wohnungsmarktes, die durch die Langlebigkeit, die Notwendigkeit des Gutes
Wohnen, sowie dessen Immobilitét charakterisiert werden, sowie die enge Verbundenheit des Wohnungs-
marktes mit anderen Markten in einer Volkswirtschaft, etwa dem Arbeitsmarkt oder dem Bausektor, und
die daraus ableitbaren Interdependenzen mit weiteren vor- und nachgelagerten Mérkten, stellen diesen ins
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Zentrum Offentlichen Interesses. Zum einen lassen Langlebigkeit, Notwendigkeit und Immobilitédt des
Gutes darauf schlieBen, dass das reine Marktergebnis verbesserungswiirdig ist, weil sich die Nachfrager
nicht einem Markt vollkommener Konkurrenz gegeniber sehen. Zum anderen macht die enge Verbindung
der Wohnungswirtschaft zu anderen Markten sie zu einem wichtigen Ansatzpunkt fiskalpolitischer Maf3-
nahmen lber den Konjunkturzyklus.

Neben dem damit angesprochenen weitreichenden direkten Einflussbereich der Wohnbauférderung zur
Verbesserung des Marktergebnisses am Wohnungsmarkt, wird der 6ffentliche Aufwand dariber auch mit
Sondereffekten, wie etwa positiven externen Effekten argumentiert. Diese sind auch im Bereich der
Raumordnungspolitik nachweisbar und stellen somit ein wesentliches Argument zur Steigerung der Fla-
cheneffizienz dar. Diese Sondereffekte lassen sich in folgende Argumentationslinien gliedern:

= Umsetzung planerischer Zielsetzungen im landlichen Raum,

= Realisierung von Stadtentwicklungsprojekten,

= Instrument gegen Segregation und Ghettobildung.

Die Bedeutung dieser externen Effekie steigt angesichts sinkender Bevélkerungszahlen und damit einer
sinkenden Notwendigkeit der primaren Aufgaben der Wohnbauférderung, namlich der Wohnversorgung
mittlerer und unterer Einkommensschichten. Die Wohnbauférderung stellt sich daher auch heute als
eines der zentralen Politikinstrumente auf Landesebene dar.

Vor allem im Bereich des Eigenheimbaus in l&dndlichen Gebieten stellt die Wohnbauférderung einen
strategischen Faktor zur Erflllung sozialpolitischer und raumordnungspolitischer Ziele dar: Beim Bau
von Eigenheimen hat die Wohnbauférderung eine zweifellos entscheidende Bedeutung hinsichtlich der
individuellen Entscheidung, die Errichtung des eigenen Hauses in Angriff zu nehmen oder nicht. Férde-
rungsdarlehen von Ublicherweise € 30-50.000 decken einen bedeutenden Anteil der Gesamtbaukosten.
Auch sind heute ausgesprochen glnstige alternative Finanzierungen verfligbar (Fremdwahrungskredite,
Bauspardarlehen). In strukturschwachen Gebieten werden Eigenheime haufig unter intensivem Einsatz
von Eigenleistungen errichtet. Angesichts ererbter Baugrundstiicke und der eingesetzten ,Muskelhypo-
thek* bedeutet das ,Landgeld” hier einen wirklich substanziellen Bestandteil der Gesamtfinanzierung.
Die Eigenheim-Férderung hat somit vor allem in landlichen Gebieten eminente Bedeutung fir den
Strukturerhalt. lhre Lenkungseffekte sind regional stark unterschiedlich ausgepragt. Die massenhafte
Errichtung von Eigenheimen hat allerdings zu erheblichen Problemen im Bereich des Flachen-
verbrauchs, der Infrastruktur und des Verkehrs gefiihrt. Somit muss es Aufgabe der Wohnbauférderung
sein, aktiv die Flacheneffizienz als Ziel zu verfolgen und eine geeignete Ausgestaltung der Forde-
rungsmechanismen anzustreben.
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3 EININTERDISZIPLINARER ANSATZ ZUR STEIGERUNG DER
FLACHENEFFIZIENZ

In den theoretischen Grundlagen im Rahmen von Kapitel 2 wurde der multidimensionale Analyserah-
men vorgestellt, mit dem Fragen zum Faktor Boden und Flédche zu begegnen sind. Auf Basis dieser
Erkenntnisse soll nun in diesem Abschnitt das Spektrum der Instrumentarien vorgestellt werden. Dabei
werden zundchst die kritischen Faktoren zur Steigerung der Flacheneffizienz beziehungsweise die
Grinde fur eine ineffiziente Flachennutzung identifiziert. Diese Analyse steht im Zentrum des Abschnitts
3.1. Dabei wird der Flachenverbrauch bei unterschiedlichen Siedlungsstrukturen aufgezeigt (3.1.1.). Es
wird deutlich, dass freistehende Eigenheime und daraus folgend Streusiedlungen einen bei weitem
héheren Flachenverbrauch aufweisen als kompakte Ortschaften und gekuppelte Bauweisen. Weiters
werden unter (3.1.2) Bodenentwicklungsstufen als kritische GréBe zur Flacheneffizienz ins Zentrum der
Analyse gestellt.

3.1 WIE UND WO KOMMT ES ZU INEFFIZIENTER FLACHENNUTZUNG?

Bevor MaBnahmen zur Steigerung der Flacheneffizienz auf Basis des in Kapitel 2 definierten multidi-
mensionalen Analyserahmens diskutiert werden, miissen die kritischen GréBen fir einen geeigneten
Anknipfungspunkt verdeutlicht werden. Diese kritischen GréBen, die im Rahmen der Siedlungsstruktur
und der Ebenen der Baulandentwicklung verortet werden kénnen, werden in den nachsten Unterkapi-
teln dargestellt.

3.1.1 AUF DIE BEBAUUNGSFORM KOMMT ES AN: BEBAUUNGSART UND FLACHENVERBRAUCH

Wie nachstehende Abbildung 7 zeigt, variiert der Flachenverbrauch stark nach Bebauungsart. Wahrend
kompakte Ortschaften, zu denen der stadtische Bereich, aber auch StraBendérfer zéhlen, 19-60 Wohn-
einheiten/ha beziehungsweise 10-19 Wohneinheiten/ha aufweisen, sinkt dieser Anteil bei Streusied-
lungen, die durch freistehende Einfamilienhduser dominiert werden, stark ab.

Die damit verbundenen indirekten Kosten der éffentlichen Hand durch die Bereitstellung von Leitungs-
infrastruktur und 6ffentlichen Gutern (siehe auch 2.2.3) belaufen sich bei dynamischen Streusiedlungen
laut Doubek auf € 29.000 - 40.000 je Wohneinheit, wahrend kompakte Ortschaften lediglich Kosten von
€ 7.300 - 18.200 Euro je Wohneinheit aufweisen. Auch das Bestehen von groBen Baulandreserven
erhéht die Kosten der ErschlieBung massiv.
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Abbildung 7. Flachenverbrauch nach Bebauungsart

[ ]

50-100m ||
0.5-0.9 WE| |

25.50m ||
1-4 WE

1525m ||
5.9 WE

10-20m ||
10-19 WE

5-10m
19-60 WE

| |
1 1 i

>100m
<04 WE

120 m

100 m

Om

Strafenidnge je WE
Siadiungsdichte je ha

kompakie Ol'tS[‘éllaft m ehrer é Ortschaften

StraBendorf | | Streusiedlung

Stadtischer | , GroBe Bau- Fortgeschrit- | Dynamische | Traditionelle
! 5

Bereich | | landreserven| tene Zer- | Eatwick- |
1 | 1 Hauptort siedelung | lung |

trukturen

Siediungstyp

freistehendes Einfamilienhaus
Reihenhaus, verdichteter Flachbau
Geschoffwohnbau

Bebauungstyp

Quelle: Doubek & Zanetti, 1999; Umweltbundesamt, 2004a zitiert in: Lexer & Linser, 2005, S.13.

3.1.2 KRITISCHE STUFEN DER BODENENTWICKLUNG ZUR STEIGERUNG DER FLACHENEFFIZIENZ

Auf verschiedenen Ebenen der Bodenentwicklung kann es zu Ineffizienzen bei der Nutzung kommen.
Gerlind Weber' hat dabei zur besseren Darstellung der Entwicklung von unbebautem Boden hin zu ver-
siegeltem Boden mehrere Stufen der Bodenentwicklung unterschieden. Zur Optimierung der Flachen-
effizienz erweisen sich dabei folgende drei Stadien und Anséatze als unmittelbar relevant (Abbildung 8):

Widmungsoptimierung: Die erste Stufe von Flachenineffizienz ergibt sich bei der Widmung von Bau-
land. An dieser Stelle muss eine Optimierung der Widmung erfolgen, beispielsweise durch geeignete
Raumplanungsinstrumente, aber auch monetare Anreize der Wohnbauférderung. Im Zentrum der
Argumentation steht dabei die in Abbildung 7 dargestellte Suche nach einer flachensparenden Sied-
lungsstruktur. So kann beispielsweise geférderter Mehrwohnungsbau durchaus zu ineffizienten

Siedlungsstrukturen fihren, wenn am falschen Ort gebaut wird.

Mobilisierung: Besonders starke Ineffizienzen entstehen durch das sogenannte ,Bauland-Parado-
xon“:2 Obwohl Bauland in ausreichender Menge und Qualitat gewidmet ist, wird zu wenig Bauland
am Markt angeboten. Als Reaktion wird weiteres Bauland gewidmet, um die Nachfrage zu befriedi-
gen und einen mdglichen Preisdruck aufgrund scheinbarer Knappheit zu vermeiden. Aufgrund einer
Schatzung der NO-Raumordnungsabteilung kann davon ausgegangen werden, dass bis zu 35% des
gewidmeten Baulands in Niederdsterreich auf Sicht (15 J.) unbebaut bleibt. Die Griinde fir das ,Zu-
rickhalten” von gewidmetem Bauland sind vielféltig und reichen von intergenerativen Motiven (,Auf-

Im Rahmen von zahlreichen Beitrdgen verweist Gerlind Weber auf die Bedeutung der Baulandstufen und die Not-
wendigkeit der Implementierung von MaBnahmen zur Steigerung der Flacheneffizienz. Siehe unter anderem Weber,

2010; 2009a,c,d; 2007.
Fir eine genauere Darstellung siehe unter anderem Mayer, 1999, S. 264ff.
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heben” fir nachfolgende Generationen) bis zu spekulativen Bestrebungen. Nicht die Ursachen fir
dieses ,Horten“ von Bauland, sondern die Mdglichkeiten der Mobilisierung werden in den nachfol-
genden Kapiteln erértert.

= Nachverdichtung und Liickenschluss: Vielfach wird bereits bebautes aber brachgefallenes Bauland-
wird keiner Revitalisierung unterzogen. Damit kénnen im dichtverbauten Gebiet Bauliicken entste-
hen. Solche Flachen haben hohes Potential zur Ortsentwicklung und Wohnraumschaffung. Auf die-
ser Ebene kommt die unter Kapitel 2 Abbildung 1 dargestellte Funktion von Flache als Kulturstétte
zum Tragen. Oftmals sind in diesem Zusammenhang Vorschriften des Denkmalsschutzes zu beach-
ten und mussen in die MaBnahmen zur Effizienzsteigerung eingegliedert werden. Siehe in diesem
Zusammenhang die Ausfiihrungen unter Kapitel 5.3.

Abbildung 8: Baulandstufen und Ansaize zur Flacheneffizienz
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Quelle:  eigene Darstellung

3.2 WIRTSCHAFTSPOLITISCHER SPIELRAUM FUR EFFIZIENTERE
FLACHENNUTZUNG

Die in Kapitel 3.1 beschriebenen Ansatze fir erhdhte Effizienz der Flachennutzung sprechen unter-
schiedliche wirtschaftspolitische Implementierungsebenen an.! Im Zentrum des wirtschaftspolitischen
Handlungsspielraums stehen dabei die Ebenen der

= ordnungspolitischen Instrumente durch gesetzliche Rahmenbedingungen,

= monetaren Instrumente und monetaren Anreizsysteme,

= Informations- und Bildungsinstrumente durch Verbesserung von KommunikationsmaBnahmen.

Auf jede der drei unter Abschnitt 3.1.2 beschriebenen kritischen Stufen der Baulandentwicklung kann
mittels aller drei wirtschaftspolitischen Handlungsebenen eingewirkt werden (Tabelle 9). Dabei wird in
den nachfolgenden Kapiteln, vor allem bei der Darstellung der Umsetzungsvorschlage zur Steigerung

' Weber, 2009b; 2009d.
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der Flacheneffizienz in Kapitel 6, das Hauptaugenmerk auf die Anwendung von monetéren Anreizen im
Rahmen der Instrumente der Wohnbauférderung gelegt und eine Verknipfung mit dem ordnungspoliti-
schen Rahmen angeregt. Die Ebene der Informations- und Bildungsinstrumente wird im Rahmen dieser
Studie im Wesentlichen ausgeklammert. Es kann aber angemerkt werden, dass hier vor allem den be-
reits etablierten Instrumentarien, wie NO-Gestalten, eine Bedeutungssteigerung zukommen sollte. Wei-
ters wird auf den genannten Ebenen der Wohnbauférderung und des ordnungspolitischen Rahmens auf
die méglichen Unterschiede je nach Bebauungsart (Einfamilienhaus oder Mehrgeschossbau), sowie auf
die unterschiedliche Bedeutung je nach Lage der Gemeinde (gemaB der Definition von ,Gunst-“ und
~-Ungunstlagen“ oder stagnierenden und prosperierenden Gemeinden — siehe 2.3.3 und 2.3.4) verwiesen.

Tabelle 9: Ebenen des wirtschaftspolitischen Handlungsspielraums

WIDMUNGSOPTIMIERUNG BODENMOBILISIERUNG NACHVERDICHTUNG
ORDNUNGSPOLITISCHER Insb. Instrumente der Raumplanun
RAHMEN ' P 9
MONETARERE INSTRUMENTE Insb. Instrumente der Wohnbauférderung
INFORMATIONS- UND Qualitative Verbesserungsvorschlage im Rahmen von Kommunikation und
BILDUNGSINSTRUMENTE Schulung

Quelle:  eigene Darstellung

Uber welche Instrumente der Raumplanung und der Wohnbauférderung kann nun verfligt werden und
welche Rahmenbedingungen herrschen hierzu in Niederésterreich und im Vergleich dazu in den anderen
Osterreichischen Bundeslandern vor? Dieser Frage gehen die folgenden Abschnitte 3.3 und 3.4 nach.

3.3 FLACHENEFFIZIENZ UND RAUMORDNUNG: ANSATZE UND INSTRUMENTE

Ansatze der Raumordnung stellen einen wichtigen Teil der mdglichen ordnungspolitischen Instrumente
dar, wie sie unter 3.2 beschrieben werden. Im Zentrum der raumordnerischen Rahmenbedingungen
stehen Anséatze zur Optimierung der Bebauungsplane und Férderungen zur Belebung von Stadt- und
Ortszentren. Im vorliegenden Kapitel werden der Status Quo und Verbesserungspotentiale beschrie-
ben. Daraus folgen Reformvorschlage, die in Kapitel 6.1 ausgefihrt werden.

3.3.1 RAUMORDNUNG IN NO

Die Raumplanung ist auf unterschiedlichen Ebenen angeordnet und betrifft daher zahlreiche Akteure:
die EU (,Europdisches Raumentwicklungsprinzip®), den &sterreichischen Bundesstaat (,Osterreichi-
sches Raumentwicklungskonzept®), das Land Niederdsterreich (Landesentwicklungskonzept) und die
Gemeinden (6rtliche Raumplanung). Vor allem die Gemeinden spielen durch ihre Verantwortung fir die
ortliche Raumplanung, die Erstellung von Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen und die Neuwid-
mung von Bauland eine entscheidende Rolle in der Umsetzung einer flichenschonenden Bebauung.
Das niederosterreichische Raumordnungsgesetz 1976 in der aktuellen Version gibt sehr deutlich die
rechtliche Abgrenzung der Zustandigkeiten der einzelnen Akteure vor.

Niederdsterreich hatte in den 1970er Jahren auf der Planungsebene ,Landesraumordnung” den Weg
gewahlt, fir wichtige Sachbereiche Sektorale Landesraumordnungsprogramme (z.B. Zentrale-Orte-
ROP, RORP fir Industrie und Gewerbe, Fremdenverkehrs-ROP, Schul-ROP, Gesundheits-ROP) zu be-
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schlieBen. Im Vergleich zu anderen Bundeslandern wurde erst recht spat, namlich 2004, ein Uberge-

ordnetes Landesentwicklungskonzept, das mehrere Teilbereiche vereinigte, vorgelegt.' Dieses soll:

= die rdumlichen Entwicklungsvorstellungen des Landes darlegen,

= eine starkere VerknlUpfung der Landes-, der regionalen, kleinregionalen und der értlichen Planungs-
ebene herstellen,

= die EU-Regionalpolitik integrieren und

= das Regionalmanagement sowie die NO Dorf- und Stadterneuerung mit ihrer besonderen Umset-
zungsorientierung einbinden.

Die konkretere Umsetzung der Ubergeordneten Raumordnungsprogramme erfolgt durch Ausarbeitung
von ortlichen Raumordnungsprogrammen auf Gemeindeebene, wobei auf Planungen des Bundes, des
Landes und benachbarter Gemeinden Bedacht genommen wird.

3.3.2 FLACHENWIDMUNGSPLANE IN NO

In Ubereinstimmung mit den Zielen des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes ist im Flachenwidmungsplan

fir das gesamte Gemeindegebiet parzellenscharf auszuweisen, wie die einzelnen Flachen genutzt wer-

den (Bauland, Griinland, Verkehrsflache). Der Flachenwidmungsplan ist eine Verordnung des Gemeinde-

rates. Alle Grundstiicke und alle StraBen in Niederdsterreich sind in Flachenwidmungsplénen erfasst. Die

Erlassung des Flachenwidmungsplans oder dessen Anderungen miissen von der zusténdigen Behérde

des Amtes der NO Landesregierung (Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht) genehmigt werden. Im

Flachenwidmungsplan sind alle Flachen des Gemeindegebietes in drei unterschiedliche Widmungska-

tegorien gegliedert: Bauland (8 Widmungsarten), Verkehrsflachen und Granland (19 Widmungsarten).

Diese Widmungen sind durch Buchstaben und Farbgebung kenntlich gemacht (NO Planzeichenverord-

nung). Folgende acht Widmungsarten kénnen fiir Bauland vorgesehen werden:

= BW Wohngebiete

= BK Kerngebiete (Gebaude, die sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen)

= BB Betriebsgebiete

= Bl Industriegebiete

= BA Agrargebiete

= BS Sondergebiete (Gebiete fir Krankenanstalten, Schulen, Kasernen etc.)

= B-EZ Einkaufs-/Fachmarktzentren (einschlieBlich Stellplatze). Neuwidmungen nur noch in Zentren.

= BO Gebiete fir erhaltenswerte Ortsstrukturen (Gebiete, die fir Ein- und Zweifamilienwohnh&user
und fir Kleinwohnhauser sowie fir Betriebe bestimmt sind, welche sich in Erscheinungsform und
Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der betreffenden Ortschaft einfugen).

Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung kann das Bauland in verschiedene Aufschlie-
Bungszonen unterteilt werden. Diese sind aus dem Flachenwidmungsplan mit dem Anhang ,A“ an die
Widmung erkenntlich (z.B. BW-A). Dieses ,A* heiBt, dass im &rtlichen Raumordnungsprogramm Vor-
aussetzungen firr die Freigabe des Baulandes festgelegt sind. So kann zum Beispiel die Erstellung
eines Parzellierungskonzeptes eine solche Freigabebedingung sein. Erst nach Erflllung der Vorausset-
zungen kann der Gemeinderat das Bauland freigeben.

Die Gemeinde hat die Méglichkeit einzelne Baublécke als Zentrumszone zu deklarieren, wobei jedoch
das Land die Grundvoraussetzungen fir derartige Festlegungen vorgibt. Im Gegenzug sieht das Land

' Amt der NO Landesregierung, 2004.
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spezielle Foérderungen zur Stadt- und Ortskernbelebung vor (siehe Kapitel 4.3). In Zentrumszonen soll
der Einzelhandel als Wirtschaftsfaktor bevorzugt vertreten sein. Daraus ergibt sich eine Dichotomie der
Begrifflichkeiten zwischen raumplanerischen und wohnbaupolitischen Konzepten. Im Rahmen der L6é-
sungsansatze unter Kapitel 6 wird auf die Notwendigkeit einer Prazisierung verwiesen und die daraus
folgende Bedeutung.

3.3.3 BEBAUUNGSPLANE IN NO

BEBAUUNGSWEISEN

Der Bebauungsplan legt im Wesentlichen folgende Elemente fest: StraBenfluchtlinien, Bebauungswei-

sen, Bebauungshéhe oder héchstzuldassige Gebaudehdéhe. Dabei kdnnen folgende wesentlichen

Definitionen zur Bebauungsweise und Bebauungshdhe unterschieden werden:

= @Geschlossene Bebauungsweise (g): Gebaude sind von seitlicher zu seitlicher Grundstlicksgrenze
oder bis zu einer Baufluchtlinie (z.B. Eckbauplatze) zu bauen; Gebaude und Gebaudegruppen mit
geschlossener, einheitlicher baulicher Gestaltung (z.B. Einfriedungsmauern) an oder gegen StraBen-
fluchtlinien gelten ebenfalls als geschlossene Bebauungsweise.

=  Gekuppelte Bebauungsweise (k): Gebaude auf zwei Bauplatzen sind an der gemeinsamen seitlichen
Grundstlcksgrenze aneinander anzubauen und an den anderen seitlichen Grundstiicksgrenzen ist
ein Bauwich einzuhalten.

= Einseitig offene Bebauungsweise (eo): Alle Gebaude sind an eine fiir alle Bauplatze gleich festgeleg-
te seitliche Grundsticksgrenze anzubauen, an den anderen seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein
Bauwich einzuhalten.

= Offene Bebauungsweise (0): An beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten.

= freie Anordnung der Gebdude (f): An beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten, eine héchstzulassi-
ge Geschossflachenzahl und Gebaudehdhe ist festgelegt.

= Es gibt auch die Mdglichkeit Sonderbebauungsweisen zu vorzugeben, z.B. ndS ,nach der Sonne”.

WESENTLICHE DEFINITIONEN ZUR BEBAUUNGSHOHE

Damit werden im Geltungsbereich der Bebauungsweise Bauklassen hinsichtlich der maximalen Gebau-
dehdhe festgelegt. Hier steht ein Spektrum von Bauklasse 1 (bis 5m) bis Bauklasse 10 (Hochhaus, tber
25m) zur Verfigung. Fir Gebaude, die nicht an oder gegen StraBenfluchtlinien errichtet werden, darf im
Bebauungsplan eine andere Bebauungshéhe und Bebauungsweise als an der StraBenfront festgelegt
werden. Anstelle der Bauklasse darf fir jede Schauseite des Gebaudes eine hdchstzulassige Gebaude-
héhe festgelegt werden. Neben diesen wesentlichen Elementen, kann der Bebauungsplan auch weitere
Kriterien bestimmen: Schutzzonen, erhaltungswirdige Altortgebiete, Baufluchtlinie, Bebauungsdichten
und Geschossflachenzahl, Anbaupflicht an StraBen- oder Baufluchtlinien sowie an Grundstiicksgren-
zen. Insgesamt legt das Gesetz 18 sonstige Regelungsbereiche fest, die in Bebauungsplanen enthalten
sein kdnnen.

In alten Bebauungsplanen (vor dem 1.1.1997) sind weitere Punkte verordnet: Materialien, Stilelemente,
Details. Diese Punkte dlrfen jetzt nicht mehr verordnet werden, missen jedoch solange eingehalten
werden, bis der Gemeinderat eine Anderung der Bebauungspléne beschlieBt. Zur Beurteilung eines
Bauvorhabens hat sich die Baubehdrde in der Regel eines Sachversténdigen zu bedienen.

Durch die genannte Baurechtsnovelle sind die Bestimmungen liberaler geworden, denn der Einfluss der
Gemeinde auf Stile und Materialien wurde beseitigt. Somit kann mit Hilfe des Bebauungsplans nur ein
breites Spektrum an raumplanerischen MaBnahmen verordnet werden.
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Die Bebauung von etwa 50 Prozent der Baulandflachen in Niederdsterreich ist in Bebauungsplénen
geregelt. Die Regeln, wie diese Plane zu erstellen sind, sind in verschiedenen Gesetzen und Verord-
nungen festgelegt, unter anderem im NO Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976), in der NO
Bauordnung 1996 (NO BO 1996), in der NO Planzeichenverordnung und in der Verordnung Uber die
Ausfiihrung des Bebauungsplanes. Die NO Bauordnung regelt grundsatzlich das gesamte Bauwesen
im Land in rechtlicher Hinsicht, wahrend die technischen Ausfihrungsbestimmungen in der Bautechnik-
verordnung (NO BTV) normiert sind. Als zustandige Baubehdrde ist der Biirgermeister (1. Instanz) bzw.
der Gemeinderat (2. Instanz) eingesetzt. Bebauungspldne werden immer auf Basis der Flachenwid-
mungspléne erstellt. So wie auch der Flachenwidmungsplan liegt der farbig ausgefertigte Bebau-
ungsplan auf dem Gemeindeamt bzw. Magistrat (bei Stddten mit eigenem Statut) zur allgemeinen Ein-
sicht auf. Die rechtlichen Details zur Erstellung von Bebauungsplanen sind in Abschnitt Ill (§§ 68-76)
der NO BO 1996 geregelt. Der Bebauungsplan enthlt die Regeln fiir die Bebauung und firr die Ver-
kehrserschlieBung. Ein Bebauungsplan darf fir den gesamten Gemeindebereich, einzelne Ortschaften
oder begrenzbare Teilbereiche (Teilbebauungsplan) erlassen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist vor dem Gemeinderatsbeschluss sechs Wochen lang im Gemein-
deamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Diese Auflage ist 6ffentlich kundzumachen und die in den
Gemeinden vorhandenen Haushalte sind Uber die Auflage durch eine ortsiibliche Aussendung zu infor-
mieren. Die direkt Betroffenen werden persénlich verstandigt. Innerhalb der Frist ist jedermann berechtigt,
eine schriftliche Stellungnahme abzugeben. Der Beschluss des Bebauungsplanes obliegt dem Gemeinde-
rat. Die Landesregierung kann innerhalb von 12 Wochen Bedenken gegen den Bebauungsplan mitteilen
(nur formelle Prifung). Bestehende Bebauungsplane dirfen nicht aufgehoben, sondern nur geéndert oder
ersetzt werden. Dies ist auch nur méglich, wenn dafir triftige Griinde vorliegen, wenn sich zum Beispiel
eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt. Durch die Bestimmungen zur Art und H6he der Bebauung
kann in den Bebauungsplanen eine flacheneffiziente Bauweise angeregt werden. Gibt es in einer Ge-
meinde keinen Bebauungsplan kommen spezielle Regelungen zur Anwendung.

Bei nicht durch Bebauungsplane geregeltem Bauland treten § 54 ,Bauwerke im ungeregelten Bauland-
bereich” und § 56 ,Ortsbildgestaltung” in Kraft, die Festlegungen Uber die Zulassung von Neu- oder
Zubauten treffen. Wird im Bebauungsplan keine Angabe zur Ortsbildgestaltung getroffen, so gilt auch
hier § 56 der NO BO 1996. Im § 54 geht es um die Anordnung der Bauwerke auf dem Grundstiick bzw.
um deren Hoéhe. Zu prifen ist, ob die Anordnung und die Héhe des Bauwerkes auffallend von jenen
abweicht, welche von allgemein zugénglichen Orten zugleich mit diesem sichtbar sein werden. Im § 56
Ortsbildgestaltung kommen Begriffe wie ,Umgebung*, ,Harmonie®, ,Struktur®, ,Gestaltungscharakteris-
tik“ etc. zum Tragen. Im Prinzip haben sich Bauwerke in die Umgebung harmonisch einzufligen. Wobei
die Umgebung jener Bereich ist, der vom Standort des geplanten Bauwerks optisch beeinflusst werden
kénnte. Es handelt sich hier um eine andere Umgebung als im §54.

3.3.4 FESTLEGUNG VON ZENTRUMSZONEN

Gemeinden haben das Recht, Zentrumszonen zu definieren. Die Gemeinde erklart stadtische Bereiche
zur Zentrumszone, doch das Land gibt vor, welche Kriterien dafiir erfilllt sein miissen': Erscheinungs-
bild (StraBenfronten mit geschlossener Bebauungskante), gute Verkehrsanbindung, dichte Bebauung
(>1 GFZ), hoher Durchmischungsgrad von Nutzungen. Testuntersuchungen haben gezeigt, dass in
kleineren Ortschaften (bis etwa 3.000 Einwohner) die Zentrumszonen in hohem MaBe mit jenen Berei-

! Abteilung Raumordnung und Regionalpolitik, Amt der NO- Landesregierung (2005)
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chen deckungsgleich sind, die bereits im Jahr 1870 zusammenh&ngend bebaut waren (aus der Admi-
nistrativkarte von 1870 zu erkennen). Es kénnen aber auch neue Zentrumszonen geplant werden,
wobei eine dichte Bebauung Voraussetzung ist. Auch im Bezug auf Betriebsanlagen erfolgt fir Stadt-
und Ortskerne eine Sonderregelung. Wahrend nach § 77, Abs. 5 bis 9 der Gewerbeordnung Betriebs-
anlagen mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 800m2nur auf dafiir gewidmeten Flachen betrie-
ben werden duirfen und nur dann genehmigt werden, wenn das Projekt keine Gefahrdung der Nahver-
sorgung der Bevélkerung mit Konsumgutern des kurzfristigen und taglichen Bedarfs im Einzugsbereich
erwarten lasst, gilt diese Flachenfestlegung nicht fiir Stadt- und Ortskerne.

Ziel der Festlegung von Zentrumszonen ist es, jene Bereiche auszuweisen, in denen der Einzelhandel als
Wirtschaftsfaktor bevorzugt vertreten sein soll. Seit der NO-ROG Novelle 2004 gibt es nicht mehr die Bau-
landwidmung ,Einkaufszentrum“ oder ,Fachmarkizentrum®. Diese Novelle hat zu einer wesentlichen
Verbesserung der Ortszentren im Standortwettbewerb mit den Fachmarktzentren im Umland gebracht.’
Der Neubau von Einkaufszentren ,auf der griinen Wiese® ist dadurch Geschichte. Im geschlossenen Bau-
land durfen nur Einkaufszentren oder Fachmarkte mit max. 1000m? Bruttogeschossflache neu entstehen.
Sind solche Handelseinrichtungen bereits vorhanden, darf nur noch in GréBen der Differenz zu 1000m?
Bruttogeschossflache gebaut werden. Im Bauland Kerngebiet und in Zentrumszone gibt es keine Be-
schrankung. Daher sind Gemeinden daran interessiert, eine Zentrumszone nach dem Leitfaden des
Landes zu definieren. Auch knipfen sich bestimmte Férderungen, wie der oben beschriebene Zuschlag
fir ,Zentrumszonen* in der Neubauférderung, an diesen Begriff der Raumordnung.

3.3.5 INSTRUMENTE DER RAUMPLANUNG ZUR FLACHENEFFIZIENZ IM BUNDESLANDERVERGLEICH

In Tabelle 10 ist GberblicksmaBig dargestellt, dass die rechtlichen Grundlagen der Raumplanung mitt-
lerweile in den meisten Bundeslandern so angepasst wurden, dass zahlreiche Instrumente zur Anre-
gung einer raschen, widmungskonformen und flachensparenden Bebauung angewandt werden kénnen.
Unter den ordnungspolitischen Instrumenten spielen die Ausweisung von Vorbehaltsflachen, die Ver-
tragsraumordnung und die Festlegung von Bebauungsfristen eine besondere Rolle. Ein monetéres An-
reiz-Instrument ist die aktive Bodenpolitik, die teilweise auf kostspieliger Baulandbevorratung durch
Gemeinden oder Bundeslander basiert.

Vier Kategorien sind dabei von Bedeutung, die in der Folge detailliert beschrieben werden (Tabelle 10):
Vorbehaltsflachen, Vertragsraumordnung, die Bebauungsfrist und die Baulandbeschaffung Uber Bau-
landfonds.

a) VORBEHALTSFLACHEN

Alle Bundeslander bis auf Wien sehen vor, dass Gemeinden im Zuge der Flachenwidmung spezielle
Vorbehaltsflachen fir Einrichtungen vorsehen kénnen, die fir éffentliche Zwecke erforderlich sind. Dazu
zahlen neben Schulen, Kindergarten, Gesundheitseinrichtungen und Seniorenheimen oft auch Flachen
fir den geférderten, meist gemeinniitzigen Wohnbau. Auch fiir Betriebsgebiete kénnen Vorbehaltsfla-
chen als solche ausgewiesen werden. Teilweise (z.B. in der Steiermark) kann der Grundeigentiimer
eines Grundstiicks, das als Vorbehaltsfliche ausgewiesen wird, von der Gemeinde die Ubertragung
verlangen. Sollte die Gemeinde selbst oder ein Dritter nicht erwerbswillig sein, ist die spezielle Auswei-
sung als Vorbehaltsflache aufzuheben.

Rischanek & Schuster, 2007.
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Tabelle 10:

Ubersicht liber raumplanerische Instrumente zur Flacheneffizienz in den Bundeslandern

VORBEHALTSFLACHEN VERTRAGSRAUMORDNUNG BEBAUUNGSFRIST BAULANDBESCHAFFUNG UBER
BL-WEITEN BODENFONDS
B |Ja, §17 Bgld. RPIG Ja, §19 Abs 5 Bgld. RPIG |Ja, §11a Bgld. RPIG, Nein
5-10 Jahre
K |Ja, §7 Karntner Gemein- |Ja, Richtlinie fir privatwirt- |Ja (Vertrage), Richtlinie fir |Ja, K-BBFG, seit 1997
deplanungsG schaftliche MaBnahmen privatwirtschaftliche MaB-
der Gemeinden im Bereich [nahmen der Gemeinden im
der Ortlichen Raumplanung |Bereich der értlichen
Raumplanung
NO |Ja, §17 NO ROG Ja, §16a NO ROG Ja, §16a NO ROG, Nein
5 Jahre
00 |Ja, §19 06 ROG Ja, §16 06 ROG Ja, Vertrage méglich, §16 |Nein
Abs. 1Z1 06 ROG
S |Ja, §41 Slbg. ROG Ja, §18 Slbg. ROG Ja, §29 Slbg. ROG Ja, §77 Slbg. ROG
(Nutzungserklarungen der |(Baulandsicherungsgesell-
Grundeigentiimer zur wid- |schaft Land-Invest: Zur
mungsgerechten Nutzung |Unterstiitzung der Gemein-
bei Baulandwidmungen, den, finanziert Gber Land)
10 Jahre)
ST |Ja, §37 StROG Ja, §35 StROG Ja, § 36 StROG. Bei Nein
Grundstiicken Uber 3000m?
muss eine solche Frist im
Falle einer Revision der
Bebauungspléne erfolgen.

T |Ja, §52 TROG, tw. mit Ja, §33 Abs. 2 TROG Ja (Vertrage), §33 Abs. 2  |Ja: Tiroler Bodenfonds
zeitlicher Begrenzung §11 TROG (§93 ff TROG, Gesetzes-
Abs. 5 novelle in Begutachtung)

V |Ja, §20 Vibg RPIG Nein, aber Gesetzesent-  |Nein Nein

wurf in Begutachtung

W |Nein, keine gesetzliche |Nein, keine gesetzliche Nein, keine gesetzliche Ja: Wohnfonds Wien.

Basis. Basis. Mitunter geben Basis. In duBerst seltenen
Investoren im Vorfeld der  |Féllen wird eine bestimmte
Widmung mindliche Ab-  |Widmung befristet und die
sichtserklarungen ab (z.B. |spatere Widmung in der
Kostentragung von Grlin-  |Anlage des Flachenwid-
flachen, Infrastruktur, mungsplans bereits
Kindergarten udgl.). festgelegt.

Quelle: Diverse gesetzliche Grundlagen der Bundeslénder, Informationen Raumplanungsabteilungen der BL. Eigene

Darstellung

b) VERTRAGSRAUMORDNUNG

Die Vertragsraumordnung wird mittlerweile haufig von Gemeinden als zivilrechtliche Mdglichkeit zur
Baulandmobilisierung eingesetzt. Bis auf Vorarlberg (in Planung) und Wien haben mittlerweile alle
Bundeslander Bestimmungen Uber privatrechtliche, zur Privatwirtschaftsverwaltung zahlende Verein-
barungen zwischen Gemeinden und Liegenschaftseigentimer in ihre jeweiligen Raumordnungsgesetze
aufgenommen. Durch Vertrage kénnen so Liegenschaftseigentiimer vertraglich verpflichtet werden,
eine widmungskonforme Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist vorzunehmen oder das Grund-
stiick einer solchen zuzufiihren, etwa durch die Uberlassung der Liegenschaft an die Gemeinde oder
bauwillige Dritte. Generell ist die Verfassungskonformitét von gesetzlichen Legitimierungen der Ver-
tragsraumordnung nicht abschlieBend geklart, beispielsweise wurden derartige Bestimmungen des
Salzburger Raumordnungesetzes 1992 im Jahr 1999 durch den Verfassungsgerichtshof gekippt.
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Die Legitimation zu privatrechtlichen Vertragen im Sinne der Baulandmobilisierung wird in den Raum-

ordnungsgesetzen der Bundeslander sehr unterschiedlich hergeleitet. So bietet das Burgenlandische

Raumplanungsgesetz (§ 11a) neben einer hoheitlichen Befristung von Widmungen von fiinf bis zehn

Jahren auch die Mdéglichkeit privatwirtschaftlicher Vereinbarungen:

= zwischen Gemeinde und Grundeigentimern Uber den Erwerb von Grundstiicken zur Deckung des
ortlichen Baubedarfs (sogenannte Uberlassungsvertrige, durch die Gemeinden Grundstiicke bevor-
zugt erwerben kénnen),

= zwischen Gemeinde und Grundeigentimern, in denen sich die Grundeigentimer verpflichten, ihre
Grundstlcke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen und welche Rechtsfolgen bei Nichteinhal-
tung eintreten (sogenannte Verwendungsvertrage),

= zwischen Gemeinde und Grundeigentimern Uber die Tragung von ErschlieBungskosten (Aufschlie-

Bungsvertrage).

In der Praxis werden weitere Vertragsinhalte festgelegt, etwa ein verblchertes Vorkaufsrecht (nach 5
bis 7 Jahren) durch die Gemeinde selbst oder von der Gemeinde genannte Dritte. Auch der Verkauf an
einen bestimmten Personenkreis (“Einheimischenmodelle’) kann festgelegt werden, oder die Ubernah-
me von Planungskosten.’

Auch die niederdsterreichische Raumordnung (§16a Abs. 2 NO ROG) sieht vor, dass die Gemeinde aus

Anlass der Widmung von Bauland mit Grundeigentimern oder deren Rechtsnachfolgern privatrechtliche

Vertrage schlieBen kann. In diesen Vertragen kann Folgendes geregelt werden:

= die Verpflichtung, Grundsticke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der Gemeinde
zum ortstblichen Preis anzubieten,

= bestimmte Nutzungen durchzuflhren oder zu unterlassen, oder

= MaBnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitét (z.B.: LArmschutzmaBnahmen
InfrastrukturmaBnahmen) durchzuflhren.

In der Praxis werden derartige Mdglichkeiten einer Vertragsraumordnung von den niederdsterreichi-
schen Gemeinden auch oft genutzt. Hierbei kommt bei Neuwidmungen im Bereich von Eigenheimen oft
die befristete Bebauungspflicht durch Vertrdge mit Privatpersonen zur Anwendung, mit gemeinnutzigen
Bauunternehmen werden oft Nutzungsverpflichtungen und InfrastrukturmaBnahmen vereinbart.

c) BEFRISTETE BAULANDWIDMUNG

Die entschadigungslose Rickwidmung von Bauland in Grlnland kann als Druckmittel zur widmungs-
konformen Nutzung oder zum Verkauf beitragen, birgt jedoch die Gefahr, dass bei Uberschreiten der
Frist und einer automatischen Rickwidmung langfristig die Bebauung eher verhindert und nicht etwa
begunstigt wird.

Neben dem ,klassischen* Einsatzgebiet der Vertragsraumordnung zur Befristung von Widmungen, kénnen
solche Befristungen auch bescheidmaBig vorgesehen (B, St, NO) und direkt in die Flachenwidmungs-
plane aufgenommen werden. Eine Besonderheit in der Steiermark ist, dass die Bestimmungen nicht nur
bei Neuwidmungen angewandt werden kénnen, sondern bei jeder alle 5 Jahre vorgesehenen Revision
der Flachenwidmungspléne. Bei Bauland, fir deren Bebauung keine privatwirtschaftliche Vereinbarung
geschlossen wurde, ist die Festlegung von Bebauungsfristen sogar Pflicht. Neben der Riickwidmung ist

1 Kanonier, 2008, S. 5.
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bei nicht fristgerechter Bebauung die Einhebung einer Investitionsabgabe eine mégliche Sanktion (sie-
he Kapitel 5.4).

Um zu verhindern, dass Bauland jahrelang unbebaut bleibt, besteht auch fiir Gemeinden in Niederdster-
reich die Méglichkeit, bei der Neuwidmung von Bauland eine Befristung von 5 Jahren festzulegen. Nach
Ablauf der Frist darf die Gemeinde innerhalb eines Jahres die Widmung ohne Entschadigungsanspruch
andern (§16a NO ROG). Bislang werden Befristungen in NO in der Praxis eher selten angewandt und
beschranken sich auf Neuwidmungen in Randlagen, wo planerische Unsicherheit Gber die kinftige Nut-
zungsabsichten der Grundeigentiimer bestehen'. Nach der Aufhebung der ehemaligen Salzburger Be-
stimmungen zur Vertragsraumordnung durch den Verwaltungsgerichtshof 1999 wurden in Salzburg
6ffentlich-rechtlichen Nutzungserklarungen eingefiihrt. Sie verpflichten den Grundstlckseigentimer zur
entsprechenenden Verwendung neugewidmeten Baulandes und werden als Beilagen der Flachenwid-
mungspléne geflhrt.

d) BODENBEREITSTELLUNG UND -BEVORRATUNG

Eine aktive Bodenpolitik durch Baulandbevorratung ist auf Ebene der Gemeinden und Bundeslander
moglich, wobei sich die Gebietskdérperschaften auch ausgegliederter Rechtstrager bedienen kénnen,
um die Bereitstellung gunstiger Baugrinde flr z.B. den geférderten Mehrgeschosswohnbau zu organi-
sieren. So wird die Bodenpolitik der Gemeinden in manchen Bundeslandern raumordnungsrechtlich
durch Bodenbeschaffungsfonds (in Karnten, Tirol, Wien) oder Baulandsicherungsgesellschaften (Salz-
burg) unterstiitzt. 2003 empfahl der Rechnungshof Niederdsterreich die Etablierung eines solchen
Fonds als weiteres Instrument zur Baulandmobilisierung. Die Tatigkeit von Baulandfonds wird im Detail
in Kapitel 5.6 behandelt.

e) INFRASTRUKTURABGABE

Weitere MaBnahmen, die zwar nicht direkt der drtlichen Raumordnung zuzurechnen sind, jedoch eben-
falls in den Zustandigkeitsbereich der Gemeinden fallen, sind finanzielle Belastungen der Nichtbebau-
ung von als Bauland gewidmeten Grundstiicken. Hierzu z&hlt die mittlerweile eingestellte niederdsterrei-
chische Infrastrukturabgabe, ebenso wie ahnlich gestaltete Abgaben in anderen Bundeslandern (siehe
Kapitel 5.4).

3.4 FLACHENEFFIZIENZ UND WOHNBAUFORDERUNG: ANSATZE UND
INSTRUMENTE

Wahrend die unter 3.3 vorgestellten Instrumente einen wesentlichen Beitrag zum wirtschaftspolitischen
Handlungsspielraum zur Steigerung der Flacheneffizienz im Rahmen der Ordnungspolitik leisten, kntpfen
die Mdglichkeiten der Wohnbauférderung an den monetaren Handlungsspielraum an (zur Darstellung
der unterschiedlichen Ebenen des wirtschaftspolitischen Eingriffs siehe Tabelle 9). Ausgehend von den
niederdsterreichischen Rahmenbedingungen (4.3.1) wird ein Vergleich mit den Instrumenten und der
Ausgestaltung der Wohnbauférderung zur Steigerung der Flacheneffizienz vorgenommen.

Tabelle 11 zeigt im Uberblick die vielfaltigen Anreize zur flichenschonenden Bebauung in den Wohn-
bauférderungs-Bestimmungen der Bundeslander. Manche Bundeslander sehen fir Bauvorhaben in
verdichteter Bauweise (Hauser in Gruppen, Doppelhauser, Reihenhauser, Gruppenwohnbauten und

1 Kanonier, 2008, S. 2.
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Tabelle 11:

Instrumente zur Flachenschonung durch die Wohnbauférderung der Bundeslander

WBF ABHANGIG VON WBF ABHANGIG VON EIGENE FORDERUNGSSCHIENE NACHVERDICHTUNGEN,
NUTZFLACHENVERBRAUCH NUTZFLACHENVERBRAUCH VERDICHTETE BAUWEISE ORTSKERNFORDERUNG
EH MGB ZENTRUMSZONEN
B |nicht vorgesehen nicht vorgesehen Objektférderungsschiene: |Zuschlag fur Geb&aude im
RH und Gruppenwohnbau- |Ortskern, auch bei Sanie-
ten rung

K |Zuschlag Gruppenwohnbau |nicht vorgesehen nicht vorgesehen Zuschlag: strukturschwache
ab 3 Einheiten, in der Pra- Gemeinden, historische
xis kaum angewandt Siedlungszentren

NO |Bonus ,Lagequalitat” for Bonus Baullickenverbau-  |nicht vorgesehen, da tGber |Bonus Bauland Kerngebiet,
Bebauungsweise (gekup- |ung Zuschlage geregelt. Zentrumszone, Sonderakti-
pelt, geschlossen) onen Gemeinden mit Bevol-

kerungsriickgang, Bei Sa-
nierungen: Bonus Denkmal-
schutz sind 25 Extrapunkte

00 |nicht vorgesehen, weil nicht vorgesehen, weil Zwei eigene Schienen: RH |Hbhere férderbare Sanie-
eigene Schienen eigene Schienen & Doppelhauser (max. rungskosten bei Sanierun-

400m?2 Verbauung; RH & gen im Ortskern oder bei
Doppelhauser in Mietkauf  |denkmalgeschitzten Objek-
(wesentlich héher als EH) |ten
S |nicht vorgesehen, weil Schiene Errichtung von Sanierung: Bei nachgewie-
eigene Schiene Eigentumswohnungen und [senen Mehrkosten aufgrund
Hausern in der Gruppe; Denkmal-, Altstadt- oder
in der Praxis kaum ange-  |Ortsbildschutz kann der
wandt Foérdersatz um bis zu 50%
erh6ht werden

ST |Rlckzahlbare Annuitaten- |Nicht vorgesehen Nicht vorgesehen Revitalisierungsférderung
zuschlsse oder Darlehen fUr historische Baudenkma-
erhéhen sich fir EH in ler, Ortserneuerung (Infra-
Gruppen (€ 15.000) oder strukturférderung).
gréBere Siedlungen von EH Zuschlag Schutzzonenbau-
in Gruppen (€ 20.000) vorhaben. Bei Sanierung:

Erhdhung des bezuschuss-
ten Darlehens bei Mehrkos-
ten aufgrund von Denkmal-
schutz u.dgl.

T |Eigene WBF-Schiene: Eigene WBF-Schiene mit  |Eigene Schiene: Verdichte- |Bei Sanierung: Erhdhung
Staffelung der Férderhéhe |Staffelung, Wohnstarthilfe |ter Flachbau, Grundstlcks- |des bezuschussten Darle-
nach Grundflachen- muss verdichtete Bauweise |anteil max. 400 m? hens bei Mehrkosten auf-
verbrauch sein grund von Denkmalschutz

u. dgl.

V |Férderung immer abhangig |Férderung immer abh&ngig |Nicht vorgesehen Fir Nach- oder Ortskern-

von ,Nutzflachenzahl* von ,Nutzflachenzahl* verdichtung 2 Férderungs-
punkte von max. 14.

W [Zusatzférderung Kleinbau- [Hauptférderung gestaffelt [Nicht vorgesehen Nachverdichtung: Dach-
stellen, wenn Gesamtnutz- |nach GrdBe der Anlage, geschosswohnungen im
flache 1.000 bis 4.500 m2 |Zusatz Kleinbaustellen Eigenbedarf
betragt. EH als Reihenhau-
ser mit héherer Férderung

Quelle: Wohnbauférderungsgesetze und -richtlinien der Bundeslander, WBF-Abteilungen, [IBW.
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dergleichen) spezielle Férderschienen mit in der Regel héheren Férderungen als fir freistehende Ei-
genheime vor. Andere Bundesléander, wie auch Niederdsterreich, sehen fir verdichtete Bauweisen
spezielle Zuschlage (oder Bonuspunkte) innerhalb der regularen Eigenheimférderung oder Mehrge-
schoss-Férderung vor. Eine spezielle Position nehmen Vorarlberg und Tirol ein, die generell die Férde-
rung bei Eigenheimen und im Bereich von Mehrgeschosswohnungen vom Grundflachenverbrauch ab-
héngig machen. Das bedeutet, dass hier die Férderhdhe stufenweise mit dem Flachenverbrauch pro
Wohneinheit abnimmt, wodurch verdichtete Bauweisen stark beginstigt werden. Diese Férdermodelle
werden in Kapitel 5.3 genauer behandelt.

Um der Zersiedlung entgegenzuwirken und die Nachverdichtung in Orts- und Stadtkernen zu férdern,
sehen die Foérderbestimmungen der Bundeslander spezielle Zuschlage vor, die flir Neubauvorhaben,
aber auch fur Sanierungen, innerhalb von Ortskernen, Stadtzentren, Bauland Kerngebieten und der-
gleichen gewéahrt werden. Bei Sanierungen von Gebauden, die dem bundesweiten Denkmalschutz oder
ahnlichen regionalen Gesetzen unterliegen, gewahren manche Bundeslander ebenfalls Zuschlage. Wie
diese Anreize zur Nachverdichtung und Revitalisierung im Detail aussehen, wird an spaterer Stelle dar-
gestellt (siehe auch 5.3).

3.5 ZWISCHENRESUMEE

Die theoretische Verortung hat gezeigt, dass eine multidisziplinare Herangehensweise die einzige Mdg-
lichkeit dargestellt, die Funktionen und Rahmenbedingungen der Flécheneffizienz, als 6kologische,
polit-6konomische, wirtschaftgeographische und soziale Konzeption wahrzunehmen. Entsprechend den
abgeleiteten drei Ebenen des Eingriffs zur Steigerung der Flacheneffizienz wird auch in den nachfol-
genden Kapitels jeweils nach der Widmungseffizienz, der Mobilisierung von gewidmetem Bauland und
der Nachverdichtung/Sanierung gefragt. Es wurden in Tabelle 10 und Tabelle 11 die vielfaltigen MaB-
nahmen der Raumordnung und der Wohnbauférderung dargestellt. Diese beiden Darstellungen stellen
die Ausgangsbasis fir die genaue Analyse der MaBnahmen und den Vergleich mit Best Practice Bei-
spielen aus anderen Bundeslandern in Kapitel 5 dar.

Weiters wurde deutlich, dass je nach struktureller Ausgangslage ,Gunst- und Ungunstlage” oder auch
.Strukturstarke und strukturschwache* Gemeinden unterschieden werden missen und daher unter-
schiedliche MaBnahmen zur Flachenschonung gefragt sind, die jeweils den Eigenheimbereich und den
Mehrwohnungsbau betreffen. Dieser Aspekt wird ebenso in Kapitel 6 bei den Vorschlagen zur Steige-
rung der Flacheneffizienz wieder aufgegriffen. Nachdem die dargestellten MaBnahmen in den meisten
Fallen sowohl fir den Eigenheimbereich also auch fir den Mehrwohnungsbau angewendet werden,
werden konsequenterweise in den folgenden Kapiteln 4 und 5 diese beiden Bereiche gemeinsam be-
sprochen und auf relevante Unterschiede verwiesen.
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4 STATUS QUO EIGENHEIM UND MEHRWOHNUNGSBAU IN NO

Im Hinblick auf die Potentiale der Wohnbauférderung zur Steigerung der Flacheneffizienz ist es not-
wendig, zunachst den Status quo bezlglich des quantitativen Umfangs (Kapitel 4.1) des jeweiligen Be-
bauungstyps und der vorherrschenden Defizite zu verdeutlichen. Daher werden im Rahmen dieses
Kapitels die Entwicklungen der letzten Jahre dargestellt und die potentiellen Fehlentwicklungen in den
beiden Bereichen (Eigenheim und Mehrwohnungsbau) auch anhand exemplarischer Darstellungen aus
unterschiedlichen Gemeinden Niederdsterreichs besprochen. Dabei wird im Anschluss an die woh-
nungspolitischen Argumente (Kapitel 4.4) fir/gegen Flachenschonung im Eigenheim und Mehrwohn-
ungsbau detailliert auf die vorherrschenden Wohnbauférderungsbestimmungen (Kapitel 4.3) und raum-
planerischen Rahmenbedingungen (Kapitel 3.3) des Landes Niederdsterreich eingegangen. Diese beiden
Kapitel verstehen sich als unmittelbare Weiterentwicklung der Tabelle 10 und Tabelle 11 aus Kapitel 3
und stellen in der Folge wiederum den Ausgangspunkt fir die Bestimmung von Potentialen und Verglei-
chen mit anderen Bundeslandern in Kapitel 5 dar.

4.1 WOHNUNGSPOLITISCHE FUNKTIONEN

Sowohl im Bereich des Eigenheimbaus, als auch im Geschossbau kdénnen zahlreiche wohnungspoliti-
sche Funktionen abgeleitet werden. Diese Funktionen stehen mitunter in einer Zielkonkurrenz. Daraus
ergibt sich die Notwendigkeit einer multidimensionalen Wohnungspolitik, welche dem in Kapitel 2 be-
schriebenen interdisziplindren Rahmen folgt.

4.1.1 ARGUMENTE FUR DEN EIGENHEIMBAU

Das Eigenheim insbesondere im landlichen Raum hat mehrere wesentliche Vorteile. Es ermdglicht eine
qualitativ hochwertige Wohnversorgung. In strukturschwachen Regionen ist es die vorrangige Art sozial
vertraglicher Wohnversorgung. Es aktiviert wie kaum eine andere Art der Wohnversorgung privates
Kapital (samt ,Muskelhypothek®). All das ist mdglich mit vergleichsweise geringem 6ffentlichem Auf-
wand. Die Fdrderung eines Eigenheims liegt bei nur etwa der Halfte einer Geschosswohnung. Diesen
Vorteilen stehen wesentliche Nachteile v.a. raumplanerischer Art gegenlber. Zersiedelung und Land-
schaftsverbrauch sind gerade in NO ein wesentliches Problem. Das Eigenheim verursacht wesentlich
héheren Energieverbrauch (gréBere Grundflache, unginstiges Oberflachen-Volums-Verhaltnis) und for-
ciert motorisierten Individualverkehr. Die Infrastrukturkosten fir die Gemeinden sind wesentlich héher
als im groBvolumigen Wohnbau. Die Okobilanz des Eigenheims lasst auch bei Passivhdusern durchaus
zu winschen Ubrig, da die Verbesserung der Energieeffizienz durch die Gebaudeart oft durch die Lage
des Gebaudes im Siedlungszusammenhang (freistehend, Randlagen) konterkariert wird. SchlieBlich ist
aus Sicht des einzelnen Haushalts die Werthaltigkeit eines Eigenheims (mit Sicht auf den dritten Le-
bensabschnitt) nur teilweise gegeben (siehe Grafik 17, S. 47).

4.1.2 ARGUMENTE FUR DEN GESCHOSSBAU

GroBvolumiger (meist gemeinnitziger) Wohnbau spielt in den Stadten, aber auch im landlichen Raum,
Niedersterreichs eine groBe und sogar noch wachsende Rolle. In rund 80% aller Gemeinden wird ge-
forderter Mehrwohnungsbau angeboten. Das ist von eminenter Bedeutung fiir den Strukturerhalt in
abwanderungsgefahrdeten Gemeinden. Gleichzeitig tragt gemeinnitziger Wohnbau haufig nur unzurei-
chend zur Entwicklung der Ortskerne bei. Neubauten werden haufig am Ortsrand realisiert, wo gréBere
Liegenschaften verfigbar und Widmungsfragen leichter l6sbar sind. Alternativen zum Eigenheim wer-
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den von Gemeinnitzigen erst ansatzweise angeboten. Von Gemeinnltzigen realisierte Reihenhduser
verursachen aus systematischen Grinden wesentlich héhere Kosten fiir den Férderungsgeber als das
selbst errichtete, freistehende Eigenheim (s. Kapitel 4.3).

4.2 QUANTITATIVE DARSTELLUNG

4.2.1 FLACHENVERBRAUCH

Insgesamt ist die Datenlage zu Bauland und Flachenverbrauch schwach. Dies verunmaéglicht kleinraumli-
che Analysen im Zeitverlauf. Auch das AusmaRB der ,Zersiedelung” is schwer statistisch zu fassen. Die
Erstellung von Baullickenkatastern firr zentrale Siedlungslagen wére diesbeziglich ein geeigneter Ansatz.

Der neunte Umweltkontrollbericht des Umweltbundesministeriums' gibt den aktuellen Stand der Flachen-
inanspruchnahme Osterreichs wieder. Rund 37% der Landesflache stehen momentan als Dauersied-
lungsraum zur Verflgung, das ist der fir Landwirtschaft, Siedlungen und Verkehrsanlagen verfligbare
Raum. Rund 4.500 Quadratkilometer davon sind Bau- und Verkehrsflachen, die seit 2004 um mehr als
6% zugenommen haben, wahrend die Bevélkerungsanzahl seit damals nur um 2,6% anstieg.? Der Ver-
siegelungsgrad (versiegelte Bauflache / Bauflache gesamt) variiert Uber die einzelnen Bundeslénder
und betragt im Osterreichschnitt bereits rund ein Drittel (s. Abbildung 12), ebenso wie in Niederdster-
reich. Der Anteil des Flachenverbrauchs am Dauersiedlungsraum liegt naturgeman in Wien mit 77% am
héchsten. In Niederdsterreich liegt er mit rund 14% noch unter dem Osterreichschnitt von rund 17%,
wobei jedoch aufgrund der Topographie zu beachten ist, dass in Niederdsterreich beinahe 60% der
Landesflache als Dauersiedlungsraum gelten. In Westdsterreich ist der Dauersiedlungsraum anteilsma-
Big wesentlich geringer.

Osterreichweit lag der tagliche Verbrauch der Bau- und Verkehrsflachen zwischen 2007 und 2010 bei
11 Hektar (gemeinsam mit Bergbau- und Freizeitflachen bei sogar 20 Hektar taglich). Davon werden
rund 5 Hektar versiegelt, d.h. durch wasserundruchldssige Schichten (z.B. Asphalt) bedeckt. Das Ziel
der Osterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie® liegt bei 2,5 Hektar taglichem Verbrauch an Bau- und
Verkehrsflachen. Die Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 hatte dieses Ziel fir 2010 definiert, wobei heute
deutlich wird, dass die angestrebte Reduktion bei Weitem nicht erreicht wurde.

Zwischen den einzelnen Verwaltungsbezirken in Niederdsterreich lassen sich deutliche Unterschiede
am Anteil der Bauflache und des Dauersiedlungsraums an der Gesamtkatasterflache in den Bezirken
erkennen. Der Anteil der versiegelten Bauflache liegt zwischen zirka 0,8% im Bezirk Lilienfeld und zirka
3,9% im Verwaltungsbezirk Wr. Neustadt (siehe Abbildung 13). Insgesamt macht der Dauersiedlungs-
raum in Osterreich 37% des Bundesgebietes aus, wovon 15% verbraucht sind. 13,5% sind dabei durch
Bau- und Verkehrsflachen verbraucht.* Der Flachenverbrauch ist jedoch anhaltend hoch, wobei offene
und auch gekuppelte Ein- und Zweifamilienhauser laut Lexer (2004) den wesentlichen Anteil am Fla-
chenverbrauch ausmachen.

Umweltministerium, 2010.
Ebd., S. 188.

BMLFUW, 2002. Am 20. Juli 2010 hat die Bundesregierung im Ministerrat die im Einvernehmen mit den Landern
erarbeitete ,Osterreichische Strategie nachhaltige Entwicklung/OSTRAT* beschlossen. Bund und Lander bekennen
sich gemeinsam dazu, dass die Osterreichische Nachhaltigkeitssirategie des Bundes aus 2002 inhaltlich in hohem
MaB weiterhin Gultigkeit besitzt. Details der OSTRAT sind noch nicht fixiert.

Lexer, 2004, Folie 19.
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Abbildung 12: Flgcheninanspruchnahme in Osterreich 2010

BUNDES-| LANDES- | ANTEIL DAUER-| VERSIE- | BEGRUNTE |BAUFLACHE| VERSIE- |[VERKEHRS-| ANTEIL
LAND FLACHE |SIEDLUNGSRAUM| GELTE BAUFLACHE| GESAMT | GELUNGS- FLACHE FLACHEN-
AN LANDES- |BAUFLACHE GRAD VERBRAUCH
FLACHE AM DSR
B 3.972 61,8% 49,8 113,7 163,6 30,5% 151,2 15,2%
K 9.537 24,3% 53,6 149,8 203,3 26,3% 193,3 19,2%
NO 19.178 58,7% 218,1 460,5 678,6 32,1% 625,1 13,8%
00 11.985 54,8% 140,5 306,4 446,8 31,4% 350,3 14,1%
S 7.154 20,0% 44,7 82,2 126,9 35,2% 101,6 19,9%
St 16.394 30,2% 133,9 294,3 428,2 31,3% 363,8 18,4%
T 12.648 11,8% 56,2 113,3 169,5 33,2% 129,9 23,2%
V 2.602 22,8% 22,7 56,7 79,4 28,6% 42,6 24,3%
W 415 76,5% 60,1 77,7 137,8 43,6% 56,3 77,0%
) 83.884 37,4% 779,6 | 1.654,60 | 2.434,20 32,0% | 2.014,10 16,6%
Quelle:  Regionalinformation der Grundstiicksdatenbank, aufbereitet durch Umweltbundesamt, eigene Darstellung.

Anmerkungen: Dauersiedlungsraum = BenUltzungsarten Bauflache, landwirtschaftlich genutzt, Garten, Wein-

garten

Versiegelte Bauflache = Nutzung Bauflache Gebaude (zu 100%), befestigt (100%), nicht naher unterschieden

(30%)

Begriinte Bauflache = Nutzungen Bauflache begriint, nicht ndher unterschieden (70%)
Bauflache gesamt = versiegelte Bauflache und begriinte Bauflache
Versiegelungsgrad = versiegelte Bauflache : Bauflache gesamt
Verkehrsflache = Nutzungen StraBenanlagen und Bahnanlagen
Anteil Flachenverbrauch am Dauersiedlungsraum = (Bauflache gesamt + Verkehrsflache + Erholungsflache
+Abbauflache + sonstige Flachen) : Dauersiedlungsraum.

Abbildung 13: Anteil der Baufldche und des Dauersiedlungsraums an der Gesamtkatasterfldche in den

Verwaltungsbezirken in NO in Prozent
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Quelle: N6 Statistik 2009; eigene Darstellung; eigene Berechnung
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4.2.2 WOHNUNGSGROBEN

Die vorherrschende Nutzflachenklasse in Niederdsterreich ist ,,130m2 und mehr, nur mit Ausnahme der
Haushaltstypen Nichtfamilienhaushalt und Einpersonenhaushalt (Abbildung 14). Bereits rund 40% aller
Familienhaushalte leben somit in sehr groBen Wohneinheiten (130m?2 Nutzflache und mehr). Die durch-
schnittliche Nutzflache pro Person liegt niederdsterreichweit bereits bei 46,7m?2.

Abbildung 14: Nutzfldche nach HaushaltsgréBe und —strukiur Niederdsterreich 2009

@ NuTz- NUTZFLACHE IN M2

HAUSHALTS-, ANZAHL PFELF/: g gs I/N @ HAUs- UE&R 110- Lﬁg

FAMILIENTYP (1.000) M2 HALTSGROBE | 70 70-89 | 90-109 | 129 | wEHR
FAMILIENHAUSHALTE 447 .4 40,8 3,06 41,3 77,7 72,0 74,4 182,1
Einfamilienhaushalte 432,5 41,5 2,97 41,3 76,1 70,3 72,4 172,4
Ehepaare ohne Kind(er) 171,3 55,1 2,05 21,8 34,3 34,4 30,4 50,4
Ehepaare mit Kind(ern) 2149 35,0 3,82 11,7 30,4 28,7 37,0 107,1
Vater mit Kind(ern) 8,9 50,1 2,45 0,7 1,7 1,6 1,1 3,9
Mutter mit Kind(ern) 37,3 44,8 2,46 7,2 9,6 5,6 3,9 11,1
Zwei- oder Mehrfamilien-
haushalte 15,0 29,6 5,52 0,0 1,6 1,7 2,0 9,7
NICHTFAMILIENHAUSHALTE 211,2 84,7 1,02 78,3 53,5 31,1 16,4 32,0
Einpersonenhaushalte 206,9 86,5 1,00 77,1 52,5 30,3 16,1 30,9
Mehrpersonenhaushalte 4.3 44,3 2,09 1,2 1,0 0,8 0,3 1,0
INSGESAMT 658,6 46,7 2,40 119,6 131,1 103,1 90,8 214,0

Quelle: N6 Statistik, 2009.

Der in den letzten Jahrzehnten deutlich gestiegene durchschnittliche Wohnflachenkonsum pro Person
ist neben der Praferenz fiir das freistehende Eigenheim der Hauptgrund fir die zunehmende Flachen-
inanspruchnahme im Wohnbau. Griinde fiir den gestiegenen Wohnfladchenkonsum sind steigende Ein-
kommen, anhaltende Leistbarkeit von Wohnraum sowie sinkende HaushaltsgréBen mit einer stark Uber-
proportionalen Zunahme der Single-Haushalte.

Allerdings ist bei den WohnungsgréBen im groBvolumigen Neubau ein Trend zu kleineren Einheiten er-
kennbar, ausgeldst vor allem durch die spezifische Ausgestaltung der NO Wohnbauférderung mit relativ
héheren Fordersatzen fir Wohnungen bis max. 70m2. Die durchschnittliche geférderten Neubauge-
schosswohnung hatte 2007 noch 81,3m2, 2009 nur mehr 78,5m2.’

4.2.3 TRENDS BEIM EIGENHEIM

Die Eigenheime zeigen demgegenulber den umgekehrten Trend mit einem Anstieg der durchschnittli-
chen Wohnflache von 143m?2 (2007) auf 147m?2 (2009). Auch hier sind offenbar die Férderungsrege-
lungen fir den Trend verantwortlich, indem die frilhere 130m2-Férdergrenze abgeschafft wurde.? Auch
durfte dieser Trend durch die verstarkte Einrechnung von Dachgeschoss-Flachen als Wohnfldchen bei
der Berechnung des Energieausweises bedingt sein,

' Daten Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, WBF-Abteilung.

2 Eps.
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Abbildung 15: Wohnungen nach Anzahl der Wohnungen im Gebauden (2008)
26.483
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® 3 bis 9 Wohnungen ® 10 bis 19 Wohnungen

=20 und mehr Wohnungen

Quelle: N6 Statistik, 2009.

Der weit Uberwiegende Teil der niederdsterreichischen Haushalte wohnt in Eigenheimen (Abbildung
15). 58% oder 375.000 (Werte aus 2008) befinden sich in Gebauden mit nur 1 Wohneinheit und weitere
14% in Gebauden mit zwei Wohneinheiten.

Dennoch zeigt sich, dass auch im Bereich des Eigenheims die Finanzkrise und die Entwicklungen der
letzten Jahre zu einer Veranderung gefuhrt haben. Die Internet-Plattform Immobilen-Net verzeichnet
einen Einbruch in der Nachfrage nach Hausern im Eigentum. Wohnungen in Mehrgeschossbauten hin-
gegen boomen. Gleichzeitig hat auch die Nachfrage nach Reihenhdusern stark zugenommen, wahrend
die Nachfrage nach Grundstiicken bei starken regionalen Unterschieden eingebrochen ist.' Dieser Trend
wird auch durch die Entwicklung der Férderungszusicherungen veranschaulicht (Kapitel 4.3.2, S. 48).

4.2.4 MARKTPREISENTWICKLUNGEN

Aufgrund der geringen Marktdynamik Uber viele Jahre liegt das Mietenniveau am privaten Wohnungs-
markt in Niederdsterreich mit durchschnittlich 5,60 €/m2 etwa 14% unter dem d&sterreichischen
Durchschnitt und 27% unter dem durchschnittlichen Mietenniveau in Wien. Die durchschnittlichen Mie-
ten sind kaum héher als 2001. Grafik 16 veranschaulicht anhand der Gegentiberstellung unterschiedlich
strukturierter Bezirke generelle Mechanismen des Wohnungsmarkts. Die Unterschiede zwischen struk-
turstarken Bezirken wie Wien-Umgebung und strukturschwachen wie Horn sind erheblich. Im Wiener
Umland ist das Zweieinhalbfache von Horn zu bezahlen. Wahrend strukturstarke Bezirke tendenziell
teurer werden, sinken die Mieten in strukturschwachen Regionen noch weiter. Die Schere geht also
auseinander. Noch besser ist dieser Mechanismus im gehobenen Marktsegment zu beobachten, wo
strukturschwache Teilmarkte noch deutlicher gegenlber strukturstarken abfallen.

Regionale Zentren, die nicht direkt vom Immobilienmarkt Wien profitieren kénnen, etwa Wiener Neu-
stadt, St. Pdlten und auch Krems, zeigen wenig dynamische Marktentwicklungen im Bereich des Ge-
samtdurchschnitts.

' Siehe Preistabellen und Grafiken von 9.2.2010; siehe im Folgenden: Immobilien-Net (0.J.)
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Grafik 16: Private Mietenentwicklung in ausgesuchten Bezierken Niederdsterreichs
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Quelle:  WKO Immobilienpreisspiegel, IIBW
Auch die Preise von Eigenheimen stagnieren mehr oder weniger bei durchschnittlich 1.440 €/m2, mit
Preissteigerungen im funfjahrigen Durchschnitt von nur 0,2% (Grafik 17). Eigenheime mit sehr gutem
Wohnwert liegen bei durchschnittlich 1.770 €/m2. Eine etwas Uberdurchschnittliche Dynamik zeigt sich
Gunstlagen, etwa den Bezirken Wien-Umland oder Krems.
Grafik 17:  Marktpreise von Eigenheimen in ausgesuchten Bezierken Niederésterreichs
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Quelle:  WKO Immobilienpreisspiegel, IIBW

Generell ist bei Eigenheimen der Trend feststellbar, dass die Preise in zentralen Lagen nach wie vor
steigen, wahrend sie im Stadtumland stagnieren oder sinken. Der derzeit laufende Paradigmenwechsel
in der technischen Ausstattung von Eigenheimen hin zum Passivhaus fihrt dazu, dass die Wertentwick-
lung gebrauchter Eigenheime unter erheblichen Druck geréat. In guten Lagen wird dies noch durch die
positive Entwicklung des Grundstiickswerts kompensiert. In Stadtrandlagen reicht der Saldo schon heu-
te nicht mehr fiir stabile Preise. Es ist davon auszugehen, dass gebrauchte Eigenheime in dezentralen
Ungunstlagen zukiinftig deutlich sinkende Preise erleben werden.
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4.3 FORDERUNG VON EIGENHEIMEN UND MEHRWOHNUNGSBAU

In diesem Abschnitt wird der Stand der niederdsterreichischen Wohnbauférderung von Eigenheimen
und Mehrwohnungsbau im Hinblick auf Anreize zur Flachenschonung analysiert. Dabei wird zunachst
im Rahmen der Eigenheimférderung auf die Spezifika des Punktesystems (im Bereich der Lagequalitat
und die Effekte fUr strukturschwache Gemeinden) verwiesen. Den Wohnbauférderungseffekten im
Mehrwohnungsbau zur Steigerung des Liickenschlusses und des Mehrwohnungsbaus im Zentrum wird
in Kapitel 4.3.4 Rechnung getragen. Weitere Férderaspekte werden im Bereich der Sanierungsférde-
rung als MaBnahmen der Nachverdichtung diskutiert.

4.3.1 NIEDEROSTERREICHISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Mit rund € 370 Mio. Ausgaben in der Neubauférderung und rund € 160 Mio. in der Sanierungsférderung
(2009) wendet das Land Niederésterreich erhebliche finanzielle Mittel fir die Lenkung und Anregung
des Wohnbaus und die Erhaltung der Bausubstanz auf. Im Bundeslandervergleich liegen die Férde-
rungsausgaben pro Einwohner im Neubau fast exakt im Bundesdurchschnitt, die Sanierungsausgaben
rund 20% darlber. Im Jahr 2009 gab es Zusicherungen flr insgesamt 3.160 Eigenheime und 3.254
Geschosswohnungen. So wie in den anderen Bundeslandern werden unterschiedliche Férderschienen
differenziert, wobei in Niederdsterreich vor allem der Neubau von Eigenheimen und von Miet- und Kauf-
optionswohnungen geférdert wird. Ebenso stehen mit der Wohnbeihilfe und dem 2009 reformierten
Wohnzuschuss Instrumente der Subjektférderung zur Verfligung. Auch die Hausstandgriindung wird im
Rahmen der Wohnstarthilfe fur Jungbirger geférdert. Die Férderungsbestimmungen sind derart kon-
struiert, dass fir die 6kologische Bauweise und die Energieeffizienz besondere monetare Anreize be-
stehen. Ebenso werden die flichenschonende Bauweise und die Nachverdichtung in Siedlungszentren
besonders pramiert.

4.3.2 FORDERUNGSZUSICHERUNGEN NEUBAU

In den 1990er Jahren lagen die Férderungszusicherungen fir Eigenheime noch rund ein Drittel Gber
jenen von Geschosswohnungen. Bis 2005 wurden Eigenheime und Mehrwohnungsbauten in &hnlichem

Abbildung 18: Foérderungszusicherungen, Wohnungsbewilligungen und Fertigstellungen
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Quelle: BMF, Statistik Austria, 1IBW
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AusmalB geférdert. Seither liegen die Eigenheimférderungen unter jenen von Mehrwohnungsbauten.
Die Férderungszusicherungen fir Eigenheime sanken von rund 6.000 in den 1990er Jahren auf zuletzt
nur noch knapp tber 3.000. Demgegeniiber wurden relativ konstant jéhrlich 3.000 bis 4.000 Geschoss-
wohnungen geférdert.

4.3.3 EIGENHEIMFORDERUNG

Die rechtliche Basis fiir die Eigenheimférderung in Niederdsterreich ist das NO Wohnungsférderungs-
gesetz 2005 (LGBI. 8304-1). Dort werden die allgemeinen Bestimmungen, die Férderungsverwaltung,
die Pflichten des Férderungsnehmers etc. geregelt. Die Details zur Férderung der ,Errichtung und des
Ersterwerbs Eigenheimen und Wohnungen* finden sich in der NO Wohnungsférderungsrichtlinie 2005,
die haufig, auch mehrmals jahrlich, aktualisiert wird. In der momentan gultigen Fassung (26.1.2010)
wird die Eigenheimférderung in Abschnitt Il (§§11-16) genauer behandelt.

Seit 1998 besteht die Mdglichkeit einer Zusatzférderung fir 6kologisches Bauen und Wohnen innerhalb
der Eigenheimférderung, dieser Bereich hat seit damals stark an Bedeutung gewonnen. Abschnitt Il der
NO WBF-RL behandelt nicht nur Eigenheime sondern auch die Férderung von Wohnungen im Ge-
schosswohnbau (Eigentumswohnungen). Die Férderung im Geschosswohnbau kann beantragt werden,
wenn mindestens drei Wohnungen lber mehrere Geschosse verteilt sind. Diese kann jeder zuklinftige
Wohnungseigentimer beantragen, sofern das Wohnungseigentum ausdriicklich im Kaufvertrag vorge-
sehen ist. Die Férderung von Eigentumswohnungen ist der Eigenheimférderung sehr hnlich. Im Wiete-
ren wird vor allem auf die Eigenheime eingegangen.

Ein Eigenheim ist ein Wohnhaus mit héchstens zwei Wohnungen. Es muss eine dieser Wohnungen
vom Eigentimer selbst benutzt werden. Das Eigenheim muss fiir die dauernde Bewohnung bestimmt
und daflir geeignet sein. Gefordert werden Osterreichische Staatsbirger oder Gleichgestellte (z.B.
Staatsangehoérige eines anderen EWR-Mitgliedsstaates), die Grundeigentimer oder Baurechtsinhaber
eines Baugrundes sind und innerhalb eines maximalen Haushaltseinkommens liegen. Bei Ehepartnern
oder nahestehenden Personen muss zumindest ein Hélfteeigentimer (50% Eigentum an der Liegen-
schaft) dsterreichischer Staatsbirger sein. Eine geférderte Wohneinheit darf nur vom Antragsteller (bei
Ehepaaren oder Lebensgemeinschaften beide) oder von ihm nahestehenden Personen, die ein selb-
standiges Wohnbedurfnis (Volljahrigkeit) haben, bewohnt werden.

Zur Errichtung von Eigenheimen vergibt Niederdsterreich Darlehen mit einer Laufzeit von 27,5 Jahren
und einer 1%igen Verzinsung. Die H6he des Darlehens setzt sich aus mehreren Komponenten zusam-
men. Sie besteht aus der Familienférderung (Subjektférderungskomponente, NO WBFRL §13 Abs. 4),
aus einem Punktesystem (vgl. Abbildung 19) fir nachhaltige Bauweise und einem Bonus fiir Niedrig-
energie und Lagequalitat (Objektfdrderungskomponente, NO WBFRL § 13 Abs. 2). Die Voraus-
setzungen in der dkologischen Kategorie ist ein Mindeststandard beim Heizwarmebedarf (HWB) sowie
die Verwendung innovativer klimarelevanter Heizsystemen (siehe S. 51).

a) FAMILIENFORDERUNG

Die Familienférderung richtet sich nach der Familiensituation, also der Zusammensetzung des Haus-

halts:

= € 4.000 far Jungfamilien (das sind Familien mit mindestens einem zum Haushalt gehérenden versor-
gungsberechtigten Kind, wobei ein Lebenspartner das 35. Lebensjahr zum Zeitpunkt der Einreichung
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noch nicht vollendet hat, sowie Einzelpersonen bis zum 35. Lebensjahr mit mindestens einem zum
Haushalt gehérenden versorgungsberechtigten Kind),

= € 6.000 fur das erste zum Haushalt gehérende versorgungsberechtigte Kind,

= € 8.000 fur das zweite zum Haushalt gehérende versorgungsberechtigte Kind,

= € 10.000 ab dem dritten zum Haushalt gehérenden versorgungsberechtigten Kind sowie flir jedes
weitere Kind.

Im Bereich des betreuten Wohnens:

= € 10.000,— fur jedes behinderte Kind, fir das erhéhte Familienbeihilfe bezogen wird,

= € 7.500,— fir Einzelpersonen oder Familien, bei denen ein Familienmitglied eine Minderung der Er-
werbsféhigkeit von mindestens 55% im Sinne des § 35 EstG 1988 BGBI. Nr. 400/1988 aufweist,
oder wenn ein Anspruch auf Pflegegeld ab der Héhe der Stufe || gemaB Bundespflegegeldgesetz
1993 bzw. NO Pflegegeldgesetz 1993 besteht.

Sollten bis zur Fertigstellungsmeldung des Hauses zusatzliche Kinder hinzukommen, kann eine Aufsto-
ckung der Férderung beantragt werden. Arbeitnehmer, die seit mindestens drei Jahren ununterbrochen
ihren Hauptwohnsitz in NO haben und in den letzten 15 Monaten vor Einreichung des Antrages mindes-
tens 12 Monate unselbstandig erwerbstatig waren, kénnen eine zusatzliche Férderung von € 2.500
erhalten. Das hdchstzuldssige Jahreseinkommen (netto) der zukiinftigen Wohnungsbenutzer darf nicht
Uberschritten werden (€ 28.000 bei einer Person, € 48.000 bei zwei Personen, jede weitere + € 7.000).
Bei Uberschreitung dieser Obergrenzen um bis zu 10% verringert sich die Férderung um 20%, bei
Uberschreitung bis zu 20% bewirkt dies eine Kiirzung der Férderung um 50%, davon ausgenommen ist
die Familienférderung.

b) PUNKTESYSTEM
Maximal 100 Punkte kdnnen fiir eine energiesparende und nachhaltige Bauweise zuerkannt werden.
Jeder Punkt entspricht einem Wert von € 300; in Summe also maximal € 30.000 (siehe Abbildung 19).

Beim Punktesystem ist zwischen zwei Varianten zu unterscheiden:
= 100-Punkte-Haus bei Errichtung von Eigenheimen,
= 100-Punkte-Wohnung bei Wohnungen im Geschosswohnbau (Eigentumswohnungen).

Die aktuelle Berechnungsmethode der Férderungspunkte gilt von 1.1.2010 bis 31.12.2011. Die NO
WBF-RL gibt in §13 Abs. 3 jedoch schon jetzt die ab 1.1.2012 giiltigen Berechnungsmethoden vor: Die
Erlangung von Férderungspunkten wird in Zukunft héhere Anforderungen an Energiekennzahl (EKZ)
und Kompaktheit stellen. Bei der Errichtung von Eigenheimen wird zuerst von einer Tabelle ausgegan-
gen, die seit 1.1.2010 einer Kombination aus EKZ in kWh/m2a und A/V-Verhélinis eine gewisse Anzahl
von 50, 60 oder 80 Férderungspunkten zuordnet. Bei einer EKZ von 10 kommt die spezielle Férderung
von Passivbauweise zum Tragen (ein Darlehen in der Héhe von € 50.000, ohne Uberpriifung des Ma-
ximaleinkommens, s. §13 Abs. 6 NO WBF-RL). Die Energiekennzahl (Heizwarmebedarf) gibt an, wie
viel Heizwarme das berechnete Gebaude pro Jahr unter genormten Bedingungen benétigt. Flr die For-
derung wird die Energiekennzahl bei einem Referenzklima von 3.400 Kd/a herangezogen. Ein
Schliisselbegriff ist die Kompaktheit (A/V-Verhéltnis): Man dividiert die Summe der AuBenflachen A
(z.B. Fenster, AuBenwéande, Kellerdecke, Obergeschossdecke) durch das beheizte Volumen V (Summe
des von den AuBenflachen umschlossenen Volumens) des Hauses. Kompaktes Bauen bedeutet, das
A/V-Verhaltnis so gering als méglich zu halten. Je kleiner das A/V-Verhaltnis ist, desto weniger warme-
abgebende AuBenflédche ist vorhanden und desto weniger Warme geht verloren. In der Regel liegt bei
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einem typischen Ein- bzw. Zweifamilienhaus (130m?), mit einem beheizten Bruttovolumen von gut 500 m3,
das A/V-Verhéltnis zwischen 0,65 und 0,80. Mehrfamilienhduser haben auf Grund des gréBeren Volu-
mens ein ginstigeres A/V-Verhaltnis. In besonderen Fallen bis 0,20. Mittels des Energieausweises und
des darin angegebenen A/V-Verhéltnisses sowie der Energiekennzahl lassen sich die Férderpunkte ab-
lesen. Zuséatzlich kann sich das Bauvorhaben fiir Extra-Punkte auf Basis der Nachhaltigkeit qualifizieren:

Abbildung 19: Ubersicht Punktesystem Nachhaltigkeit

Eigenheime Eigentumswohnungen
Heizungsanlage mit erneuerbarer Energie (nach Mdéglichkeit 20 20
mit thermischer Solaranlage)
Heizungsanlage mit biogener Fernwarme 20 20
Heizungsanlage mit monovalenten Warmepumpenanlage
(nach Mdglichkeit mit thermischer Solaranlage oder Photo- 15 15
voltaikanlage)
Anschluss an Fernwdrme aus Kraftwarmekoppelungsanlage 15 15
Raumluftunabhangige Einzeldfen 5 5
Kontrollierte Wohnraumluftung mit Warmertckgewinnung 7 5
Solaranlage oder Warmepumpenanlage Extra 5
Wohnraumluftung ohne Warmertckgewinnung 3 3
Okologische Baustoffe bis zu 15 bis zu 15
Sicherheitspaket bis zu 5 bis zu 3
Beratung, Berechnung 1 -
begriintes Dach bis zu 5 bis zu 4
Garten-, Freiraumgestaltung, Regenwassernutzung 3 3
Barrierefreiheit 10 10

Quelle: NO WBF-RL §13 Abs. 2

Beim Neubau ist die Verwendung innovativer klimarelevanter Heizsysteme Voraussetzung. Das sind
Anlagen, die vorwiegend biogene Brennstoffe und erneuerbare Umweltenergien nutzen. Diese sind nach
Maoglichkeit mit Solaranlagen zu kombinieren. Nur ausnahmsweise kann von der Kombination mit Solar-
anlagen abgesehen werden. Es gibt klar definierte Hinderungsgriinde, die den Einbau eines Erdgas-
brennwertgeréates mit einer thermischen Solaranlage, oder einer biogenen Heizung, oder einer Warme-
pumpenanlage verhindern. Sonst muss der Einbau vorgenommen werden.

Damit ein Projekt als barrierefrei klassifiziert werden kann, sind bestimmte Kriterien zu erfiillen. Sie
betreffen horizontale Verbindungswege, Bewegungsflachen, Durchgangsbreiten, den Sanitarbereich
sowie konstruktive MaBnahmen.

c) BONUS NIEDRIGENERGIE

Zusatzlich werden energiesparende und umweltschonende MaBnahmen durch einmalige, nicht riick-
zahlbare Zuschlsse geférdert. Hierbei sind die anerkannten Investitionskosten bis zu einem Maximal-
betrag maBgeblich. Geférdert werden thermische Solaranlagen, Warmepumpenanlagen, Photovoltaik-
anlagen (50% der Investitionskosten, bis zu € 12.000!) und ortsfeste Klimaanlagen sowie Wohnrauml(f-
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tungskompaktgerate. Ebenso werden Biomasseheizungen und der Anschluss an Fernwarme geférdert.
Die Héhe des Zuschusses betragt 30% der Investitionskosten bis zu einem Maximalbetrag.

d) BONUS LAGEQUALITAT

Wenn Lagequalitat, Infrastruktur und Bebauungsweise bestimmte Voraussetzungen erfiillen, kénnen bis

zu € 4.500 zuséatzlich zugesprochen werden. Fiir folgende Bebauungsweisen werden € 1.500 zuerkannt:

=  Gekuppelte Bauweise bzw. einseitig aneinander gebaute Gebaude: Die Gebaude auf zwei Bauplatzen,
ausgenommen Nebengebaude (z.B. Garagen, Werkzeughtten etc.), sind an der gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze aneinanderzubauen. An der gegenilberliegenden Grundstlicksgrenze ist ein Abstand
von mindestens 3m einzuhalten. Die gekuppelte Bauweise kann im Bebauungsplan definiert sein.

= Doppelwohnhaus, Reihenhaus. Das Objekt ist Teil einer Gebaudegruppe mit geschlossener Gestaltung.

Fir folgende Bebauungsweisen werden € 4.500 zuerkannt:

= Geschlossene Bebauungsweise bzw. beidseitig aneinander gebaute Gebaude. Die Gebaude, aus-
genommen Nebengebdude (z.B. Garagen, WerkzeughUtten etc.), sind von seitlicher zu seitlicher
Grundstlicksgrenze oder bis zu einer Baufluchtlinie (Abgrenzung innerhalb eines Grundstiicks, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf) zu bauen. Die geschlossene Bauweise kann im Bebauungsplan
definiert sein.

= Bauvorhaben in der Zentrumszone. Die Zentrumszone gemaB NO Raumordnungsgesetz muss im
Flachenwidmungsplan ausgewiesen sein. Der Blrgermeister bestatigt dies im Ansuchen.

Abbildung 20: Ubersicht Komponenten der Eigenheimférderung

Komponente Detail Auswirkung auf Darlehen Maximal
Familienforderung Jungfamilie 4.000
1. Kind 6.000
2. Kind 8.000
3. Kind + 10.000
Behindertes Kind oder Er- .
wachsener Bis 10.000
100 Punkte Haus far energllesparendfa und 300 pro Punkt 30.000
nachhaltige Bauweise
Bonus Niedrigenergie Energiesparende und umwelt- | Je nach anerkannten
schonende MaBnahmen, z.B. Investitionskosten bis zu
Solaranlage, Warmepumpe einem Maximalbetrag
Bonus Lagequalitat Gekuppelte Bauweise, Dop-
. 1.500
pelwohnhaus, Reihenhaus
Geschlossene Bebauungswei-
se, Zentrumszone, Bauland 4.500
Kerngebiet
Abwanderungsgemeinden 20% Aufstockung des
Darlehns oder nicht riick-
zahlbarer Zuschuss 3.000

Quelle: NO WBF-RL, Eigene Darstellung
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= Bauvorhaben im Bauland Kerngebiet. Das Bauland Kerngebiet gemaB NO Raumordnungsgesetz
muss im Flachenwidmungsplan ausgewiesen sein. Der Blrgermeister oder die Burgermeisterin be-
statigt dies im Ansuchen. Dieser Bereich ist fiir 6ffentliche Gebaude, Versammlungs- und Vergni-
gungsstatten, Wohngebaude und Betriebe bestimmt, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungsker-
nes harmonisch anpassen und ebenfalls keine unzumutbaren Belastigungen verursachen.

e) ABWANDERUNGSGEMEINDEN

In Gemeinden mit Bevélkerungsriickgang wird der Darlehensbetrag wahlweise um 20% aufgestockt
oder ein nicht riickzahlbarer Zuschuss von € 3.000 gewahrt (§13a NO WBF-RL). Abwanderungsge-
meinden sind taxativ in der Beilage D der NO WBF-RL genannt.

In Abbildung 20 sind die Komponenten der Eigenheimférderung nochmals zusammenfassend darge-
stellt: Im Vergleich zur Familienférderung und dem 100-Punkte-Haus tritt der Bonus Lagequalitat eher in
den Hintergrund.

4.3.4 FORDERUNGEN IM MEHRWOHNUNGSBAU

Die rechtliche Basis ist das NO Wohnungsférderungsgesetz 2005 (LGBI. 8304-1). Dort werden die all-
gemeinen Bestimmungen, die Férderungsverwaltung, die Pflichten des Férderungsnehmers etc. geregelt.
Die Details zur Férderung der Errichtung von Mehrfamilienwohnh&usern finden sich in der NO Woh-
nungsférderungsrichtlinie 2005 in der aktuellen Fassung (26.1.2010) in Abschnitt VI (§§29-32) ,Férde-
rung des Wohnungsbaus*.

Die Objektférderung besteht einerseits aus einem verzinsten Férderungsdarlehen und andererseits aus
konstanten 5%igen Annuitatenzuschlissen zu Kapitalmarktdarlehen auf die Dauer von 25 Jahren. Die
forderbare Nominale teilt sich auf in 50% verzinst riickzahlbare Annuitatenzuschisse, 20% nicht riick-
zahlbare Annuitatenzuschiisse und 30% Foérderdarlehen.

Die aktuelle Férderungsschiene ist seit 1.1.2009 in Kraft. 2009 konnte noch fur das altere Férderungs-
modell (§30 Abs. 2 NO WBF-RL) votiert werden. Seit dem 1.1.2010 kommt nur mehr das neue
Férderungsmodell zum Tragen. Das aktuelle Férderungsmodell ist in §30 Abs. 3 beschrieben. Zur Be-
rechnung der férderbaren Nominale wird die erreichte Punkteanzahl (s. unten) mit der Anzahl der Quad-
ratmeter Nutzflache multipliziert, wobei 1 Punkt mit € 12,80 bewertet wird. Das HéchstausmafB der
gefdrderten Flache bei Wohnungen betragt 80m2. Das HéchstausmaB der geférderten Flache bei Rei-
henh&usern betragt 95m2.

Die férderbare Nominale wird nach einem Punktesystem gem&B der Kombination aus EKZ und Kom-
paktheit ermittelt. Es werden Mindestanforderungen fiir Warmeschutzstandards festgelegt (EKZ 45 bei
einem A/V-Verhéltnis kleiner 0,8; EKZ 25 bei einem A/V-Verhaltnis kleiner 0,2; lineare Interpolation im
Zwischenbereich). Je nach der prozentuellen Verbesserung der Energiekennzahl gegentber der Min-
destanforderung kdnnen Bauvorhaben 50 bis 90 Férderungspunkte erlangen (die entsprechende
Formel zur Berechnung findet sich in Beilage E der WBF-RL).

Zusétzlich zu diesen Ausgangspunkten aufgrund von EKZ und Kompaktheit kdnnen durch einzelne MaB-
nahmen weitere Punkte gesammelt werden. Hierbei ist die Punktevergabe fast gleich mit der Férderung
von Eigentumswohnungen im Geschosswohnbau (s. Abbildung 19 in Kapitel 4.3). Unterschiede gibt es
bei Abstellanlagen. Fur Abstellanlagen fir KFZ in Tiefgaragen oder in Parkdecks mit mindestens zwei
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Geschossen werden 4 Punkte vergeben. Alternativ dazu sind durch Abstellanlagen fir KZF innerhalb oder
in Garagen auBerhalb des geférderten Geb&udes 2 Punkte zu erzielen. Die maximale Punkteanzahl auf
Basis Energieausweis und Nachhaltigkeit ist 100. Beispiel: Wohnung mit 80m2, 70 Punkte: férderbare
Nominale: € 71.680. Reihenhaus mit 95m?, 70 Punkte: férderbare Nominale: € 85.120.

Hinsichtlich der Barrierefreiheit wird die volle extra zu erzielende Punkteanzahl von 10 nur bei barriere-
freiem Bauen im gesamten Objekt gewahrt, wahrend barrierefreies Bauen ausschlieBlich im allgemeinen
Bereich 5 Punkte bringt. Wird das Bauvorhaben in der Wohnform ,betreutes Wohnen®, also flr
Menschen mit besonderen Bedurfnissen oder altersbedingten Einschrénkungen, realisiert, werden extra
25 Punkte vergeben. Fir diese spezielle Férderung sind zahlreiche Vorraussetzungen zu erflllen.

Fir die Lagequalitat, Infrastruktur und Bebauungsweise gibt es dariiber hinaus bis zu 15 Punkte. Seit
der friheren Férderung hat sich diese maximal erreichbare Punkteanzahl um 5 Punkte erhéht:

= Baullckenverbauung zu fremden Nachbargrundstiicken: 5 Punkte,

= Bauvorhaben in der Zentrumszone: 15 Punkte

= Bauvorhaben im Bauland Kerngebiet: 15 Punkte.

Die Errichtung eines Wohnhauses in Passivhausbauweise mit einer errechneten Energiekennzahl < 10
kWh/m2.a (Referenzklima) wird im 100-Punkte-Modell mit zuséatzlich 10 Punkten auf das aus der Ge-
samtpunktezahl fur ,Nachhaltigkeit und Lagequalitat” ermittelte férderbare Nominale geférdert.

Werden Architektur- und Planungsauswahlverfahren durchgefiihrt, erhéht sich die Férderung: Bei der
Foérderung des Wohnungsbaus erhdht sich das férderbare Nominale (ausgenommen die Zuerkennung
von Punkten fir die Wohnform ,Betreutes Wohnen*) bei einer Bewilligung bis 31.12.2007 um 25%, bei
einer Bewilligung bis 31.12.2008 um 20%, bei einer Bewilligung der Férderung bis 31.12.2009 um 15%
und bei einer Bewilligung bis 31.12.2010 um 10%, wenn ein Architektur- und Planungsauswahlverfah-
ren durchgefiihrt wird. Fir Einreichungen ab 01.01.2007 ist das Architektur- und Planungsauswahlver-
fahren ab 30 Wohneinheiten/Heimplatze verpflichtend.

Aufgrund der hohen Objektférderung im Rahmen von Bautrdgerprojekten werden geférderte Reihen-
hauser in Niederbsterreich daher vorerst von Bautragern errichtet. Die férderbare Nominale erreicht hier
ca. € 130.000, wahrend das freistehende Eigenheim in der Eigenheim-Férderung an Haushalte auf ca.
€ 30-35.000 Foérderungsdarlehen kommt.

4.3.5 SANIERUNGSFORDERUNG

Neben dem Neubau férdert das Land Niederdsterreich auch umweltschonende und thermische Sanie-
ren von Eigenheimen und Wohnungen. Die NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2005 wurden im Bereich
der Wohnraumsanierung durch einen Beschluss der NO Landesregierung vom 22. Juni 2010 abgean-
dert. Im Bereich Eigenheimsanierung der Wohnungsférderung wird daher ab 1.7.2010 die Férderleistung
wie folgt gestaltet:

EIGENHEIMSANIERUNG MIT ANNUITATENZUSCHUSS

Die Férderung besteht in der Zuerkennung von nicht riickzahlbaren Zuschiissen zu den Annuitaten von
Ausleihungen, die fir SanierungsmaBnahmen aufgenommen werden. Die Zuschiisse werden auf die
Dauer von 10 Jahren nunmehr in der H6he von jéhrlich 4% (statt bisher 5%) zuerkannt. Erbrachte Eigen-
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leistungen des Férderungswerbers kdnnen bei der Bemessung der férderfahigen Gesamtkosten nicht
mehr berlcksichtigt werden.

NO SANIERUNGSBONUS

Die Forderung kann bei thermischen Gesamtsanierungen (dokumentiert mit Energieausweis)
far Einreichungen von 1.1.2010 bis 31.12.2010 alternativ zur AZ-Férderung in Anspruch genommen
werden. Grundsatzlich kdnnen 30% der anerkennbaren Sanierungskosten bis zu einem Maximalbetrag
von € 12.000 als einmaliger nicht riickzahlbarer Zuschuss zuerkannt werden (Ansuchen bis 31.12.2009:
bis € 20.000).

Es stehen bei Eigenheimen grundsatzlich zwei Varianten der Férderung zur Verfligung:

a) Einreichung ohne Energieausweis:
Es werden maximal 50% der Sanierungskosten anerkannt.

b) Einreichung mit Energieausweis (thermische Sanierung):
Es werden bis zu 100% der Sanierungskosten anerkannt. Die Berechnung erfolgt aufgrund eines
Punktesystems, wobei im Optimalfall bis zu 100 Punkte angerechnet werden kdnnen.

BONUS DENKMALSCHUTZ

Wird fir ein denkmalgeschitztes Gebdude ohne Energieausweis eingereicht, so gibt es fir Heizungs-
anlagen mit erneuerbarer Energie oder biogener Fernwarme und den Denkmalschutz jeweils 25% zu-
satzliche Férderung. Erleichterungen bestehen dabei fir schitzenswerten Altbestand (mehr als Denk-
malschutz) bei der Berechnung des Energieausweises. Demnach muss die energetische Mindestper-
formance nur fir die neuen Bauteile erreicht werden.

ANKAUFSFORDERUNG

Wird ein Eigenheim gekauft und thermisch saniert, kann die Férderung bis zu einem Kreditbetrag von
€ 40.000 erhdht werden. Dies ergibt bei einem Zuschuss von 4% bzw. 5% jahrlich und einer Laufzeit
von zehn Jahren zusétzlich € 16.000. Der Ankauf des Objektes darf bei Antragstellung bis zu drei Jah-
ren zuriickliegen.

ABWANDERUNGSGEMEINDEN

In manchen Gemeinden mit starkem Bevélkerungsriickgang betragt der Stiitzungsbetrag jahrlich 5%
der anerkannten Baukosten - somit wird bei einer Laufzeit von zehn Jahren ein Betrag von 50% der
anerkannten Kosten als Zuschuss ausbezahlt. Der erhéhten Sanierungsférderung in Abwanderungs-
gemeinden kommt die wichtige Aufgabe des Strukturerhalts in l&andlichen Regionen Niederdsterreichs
zu, der in der Praxis auch deutlicher genutzt wird, als der Bonus fir Abwanderungsgemeinden in der
Neubauférderung (s. Kapitel 4.3.3).

SANIERUNGSFORDERUNG IM MEHRGESCHOSSBAU

Die Sanierungsférderung im Mehrgeschossbau ist im Abschnitt VII (§33 bis 37) der NO Wohnbauférde-
rungsrichtlinien genauer beschrieben. Es handelt sich um Objekte im Eigentum juristischer Personen
oder im Eigentum von natiirlichen Personen mit einer zu sanierenden (Wohn)Nutzfliche von mehr als
500m2. Die Objektférderung besteht aus einem konstanten nicht riickzahlbaren Zuschuss in der Ho-
he von jahrlich héchstens 5% (seit 1.7.2010), zu den Annuitdten von Ausleihungen im AusmaB von
héchstens 30% der anerkannten Sanierungskosten. Je nach H6he der anerkannten Sanierungskosten
variiert die Laufzeit des Zuschusses. Férderbare Obergrenze der anerkannten Sanierungskosten sind €
1.000 pro Quadratmeter Wohnnutzfldche. Die hdchst férderbare Nutzflache betrdgt 130m?.Nach einem

55



Punktesystem kann sich die Férderungshdhe erhéhen, wenn warmedammende MaBnahmen durchge-
fihrt werden und ein Energieausweis vorgelegt wird. Die mindestens erforderliche Energiekennzahl
betragt je nach Kompaktheit (A/V-Verhaltnis) 35 bis 70. Die Férderungshdhe ist abhéngig von der relati-
ven Verbesserung der Energiekennzahl gegeniiber dem Mindeststandard. Bei denkmalgeschitzten
Bauten wird die Energiekennzahl um 30 bei A/V-Verhéltnis 0,8 und 15 bei A/V-Verhaltnis 0,2 verbes-
sert. Zwischen den Werten wird linear interpoliert. Auf Basis von Nachhaltigkeitskriterien ahnlich der
Liste bei der Neubauférderung werden zusatzliche Punkte zuerkannt. Ebenso flr Kategorieanhebungen
und barrierefreies Bauen. Wird kein Energieausweis vorgelegt, erhdht sich die Ausleihung von 30%
der anerkannten Sanierungskosten um 9% fiir Kategorieanhebung (von D,C, auf B, A gemaB § 15a
MRG), und ebenso um 9% fiir Gebaude unter Denkmalschutz gemaR Denkmalschutzgesetz.

4.4 SPEZIELLE FORDERUNGEN FUR ORTSZENTREN

4.4.1 ORTSKERNFORDERUNGEN

Der Ortskernférderung kommt ein Schwerpunkt in der niederésterreichischen Wohnbauférderung zu.
Folgende FérdermaBnahmen stehen zur Verfligung:

a) DORFERNEUERUNG NO

Die Aktion "Niederdsterreichische Dorferneuerung" wurde 1985 ins Leben gerufen. Sie will die Ortsbe-
wohnerinnen und Ortsbewohner ermutigen, Mitverantwortung fir ihren unmittelbaren Lebensraum zu
Ubernehmen und an dessen Gestaltung und Entwicklung gemeinsam mitzuarbeiten. Bisher haben
sich etwa 750 Orte erfolgreich an der Aktion beteiligt. Die Grundpfeiler der Dorferneuerung beziehen
sich auf soziale Aufgaben, Bildung und Kultur, Siedeln, Bauen, Wohnen, sowie Nahversorgung, Orts-
kernbelebung und Mobilitat.’

Die Férderung der ,Dorferneuerung* richtet sich an Eigentimer, die zusatzliche Férderungen zur Sanie-
rung von AuBenflachen in Anspruch nehmen kénnen, wenn sie dadurch zur Ortsbildpflege beitragen. Es
stehen Forderdarlehen von bis zu € 23.000 zusatzlich zu einer etwaigen Regelférderung zur Verfigung.
Jahrlich werden ca. 300 Forderantrdge mit insgesamt ca. € 7 Mio. bewilligt.2

b) SONDERAKTION DORFERNEUERUNG — ORTSKERNFORDERUNG

2009 wurde die Foérderung der ,Dorferneuerung” zeitlich befristet als Teil eines Konjunkturprogramms
um die zusatzliche Férderung von Nachverdichtungen, etwa den Ein- oder Zubau von Wohneinheiten in
Dachgeschossen, erweitert.

c¢) GROBVOLUMIGEN ORTSKERNFORDERUNG

Aufgrund der héheren Kosten im Stadt- bzw. Ortskern werden neben den oben beschriebenen Modellen
der reguldren Wohnbauférderung spezielle Projekte durch eine héhere Wohnbauférderung (Darlehen
oder Zinsenzuschisse) unterstutzt. Hierfir muss ein Gesamtkonzept vorliegen, die Gemeinde an der
Planung und Umsetzung mitwirken und das Projekt der Wohnraumbeschaffung dienen. Bei der groBvo-
lumigen Ortskernférderung muss es sich um einen Mix aus Wohn- und anderen Geb&uden handeln. Die
Auswahl der Projekte erfolgt durch eine Jury, die aus Experten des Landes, Vertretern der Forderstelle

Dorferneuerungsrichtlinie, ebenso: http://www.noe.gv.at/Gemeindeservice/Gemeindeservice/Dorf-und-Stadterneue-
rung/Landesaktionen_Dorferneuerung.html.

2 Hr. Pokorny, NO-WBF.
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sowie externen Fachleuten besteht. Sie bewertet die Projekte nach den Aspekten Nachhaltigkeit, Ge-
baudemix, Lage und Belebung und trifft Einzelentscheidungen. Diese Férderung wird auBerhalb der
Regelférderung gewahrt.’

d) FORDERAKTION ,STADT- UND ORTSKERNBELEBUNG*

2005 wurde die Aktion "Stadt- und Ortskernbelebung in Niederdsterreich" ins Leben gerufen. Ziel ist es,
vorhandene Kréafte zu bindeln und effizient zu nutzen. Eckpfeiler dieser Aktion sind mehrere Schwer-
punkte, die unabhangig voneinander genutzt werden kénnen. Zunachst wurde diese Aktion in den Pilot-
gemeinden Krems, Mistelbach, Médling, Neulengbach, Retz, Schrems, Sollenau, Tulln, Waidhofen an
der Thaya, Waidhofen an der Ybbs und Wiener Neustadt erprobt.

4.4.2 DIE BAURECHTSAKTION

Die 1982 ins Leben gerufenen Baurechtsaktion zielt darauf ab, geeignete Grundstiicke fir Wohnzwecke
verfugbar zu machen. Dies geschieht dadurch, dass das Land Niederdsterreich in Abwanderungsge-
meinden oder in finanzschwachen Gemeinden geeignete Grundstiicke ankauft und bestimmten Per-
sonengruppen (Privatpersonen) zur Begrindung ihres Hauptwohnsitzes 