versitat
en

MASTERARBEIT | MASTER'S THESIS

Titel | Title
Baulandmobilisierung zur Bewaltigung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme: Eine Analyse
baulandmobilisierender Abgaben in Osterreich

verfasst von | submitted by

Linda Dorner BSc (WU) BSc MSc (WU)

angestrebter akademischer Grad | in partial fulfilment of the requirements for the degree of

Master of Arts (MA)
Wien | Vienna, 2026
Studienkennzahl lt. Studienblatt | Degree UA 066 857
programme code as it appears on the
student record sheet:
Studienrichtung It. Studienblatt | Degree Masterstudium Raumforschung und Raumordnung

programme as it appears on the student
record sheet:

Betreut von | Supervisor: ao. Univ.-Prof. Mag. Dr. Martin Heintel



Abstract

Die anhaltend hohe Flacheninanspruchnahme bringt erhebliche Herausforderungen fiir die
Raumordnung in Osterreich mit sich, insbesondere im landlichen Raum. Trotz umfangreicher
gewidmeter Baulandreserven werden in vielen Gebieten weiterhin Siedlungsflachen an den
Ortsrandern in Anspruch genommen. In diesem Zusammenhang wird die Baulandmobilisierung
als raumordnerischer Ansatz immer wichtiger. Diese Masterarbeit befasst sich mit baulandmo-
bilisierenden Abgaben, die in den Bundeslandern Salzburg, Oberdsterreich, Steiermark und
Burgenland eingeflihrt wurden, um die Nutzung dieser unbebauten Baulandflachen zu férdern.
Die Arbeit zielt darauf ab, die rechtliche Ausgestaltung dieser Abgaben darzustellen, verglei-
chend zu analysieren und erste beobachtbare Auswirkungen zu untersuchen. Methodisch kom-
biniert die Arbeit eine Literaturrecherche, eine Rechtsvergleichung sowie qualitative Expert:in-
neninterviews mit Vertreter:innen der Landesverwaltungen und Gemeinden. Die Ergebnisse
tragen dazu bei, dieses noch neue Instrument im Kontext einer flacheneffizienten Siedlungs-
entwicklung im landlichen Raum einzuordnen.

Schlagwoérter: Baulandmobilisierung, baulandmobilisierende Abgaben, Baulandreserven, Fla-
cheninanspruchnahme, landlicher Raum

High levels of land consumption continue to pose major challenges for spatial planning in Aus-
tria, particularly in rural areas. Although large amounts of land are already designated as build-
ing land, new settlement development often still takes place at the edges of towns and villages.
Against this background, building land mobilization has become an increasingly important plan-
ning approach. This master’s thesis examines building land mobilization levies that have been
introduced in the Austrian provinces of Salzburg, Upper Austria, Styria and Burgenland in order
to encourage the use of undeveloped building land. The aim of the thesis is to describe and
compare the legal design of these levies and to analyze their first observable effects. Methodo-
logically, the study combines a literature review, a comparative legal analysis and qualitative
expert interviews with representatives of provincial and municipal administrations. The findings
help to better understand this relatively new instrument in the context of land-use-efficient sett-
lement development in rural areas.

Keywords: building land mobilization, building land mobilization levies, building land reserves,
land consumption, rural areas
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1 Einleitung

1.1 Relevanz des Themas

Osterreich zahlt im internationalen Vergleich zu jenen Landern mit einer besonders hohen Fl&-
cheninanspruchnahme (vgl. Kleewein 2014: 89; vgl. Arnold et al. 2023: 1). Die anhaltende In-
anspruchnahme von Boden fur Siedlungs- und Verkehrszwecke stellt eine zentrale Herausfor-
derung der Raumordnung dar, da sie mit vielfaltigen 6kologischen, 6konomischen und sozialen
Auswirkungen verbunden ist (vgl. UBA 2001: 16). Dabei ist Boden aufgrund seiner Unvermehr-
barkeit und seiner Immobilitat ein besonderes Gut, dessen Schutz von zentraler Bedeutung ist
(vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 13). Vor diesem Hintergrund wird der sparsame Umgang
mit Grund und Boden in der Raum- und Siedlungspolitik des 21. Jahrhunderts als eine Schlis-
selaufgabe nachhaltiger Entwicklung verstanden (vgl. Kotter 2001: 45).

Ein zentrales Leitbild zur Begrenzung weiterer Flacheninanspruchnahme ist die Starkung der
Siedlungsentwicklung nach innen. Strategien wie ,Innen vor Aul3en“ zielen darauf ab, beste-
hende Siedlungsstrukturen besser zu nutzen und die Ausdehnung von Siedlungsflachen zu re-
duzieren (vgl. Niksic et al. 2010: 72; vgl. Kanonier und Haider 2015: 5). Innenentwicklung ist
jedoch kein Selbstlaufer, sondern erfordert aktive planerische Steuerung und langfristige Koor-
dination (vgl. Damm 2008: 79; vgl. Dettweiler und Linke 2022: 99). Gleichzeitig wird ihr ein
hohes Potenzial zugesprochen. So wird ihr nicht nur ein Beitrag zur Einsparung weiterer Fla-
cheninanspruchnahme zugeschrieben, sondern auch zur Starkung von Ortskernen, zur Siche-
rung lokaler Versorgungsstrukturen sowie zur Férderung sozialer und wirtschaftlicher Dynami-
ken auf Gemeindeebene (vgl. Tomerius 2005: 20; vgl. OROK 2019: 7).

In Osterreich bestehen trotz des Leitbildes der Innenentwicklung umfangreiche Baulandreser-
ven (vgl. OROK 2025a). Es handelt sich hierbei um unbebautes, jedoch gewidmetes Bauland
innerhalb bestehender Siedlungsgebiete, welches vielfach Uber lange Zeitrdume ungenutzt
bleibt (vgl. Davy 1996: 193). Die Baulandreserven treten vor allem in landlichen Rdumen mit
einer geringen Bevolkerungsdichte auf (vgl. OROK 2021: 51). Bleiben solche Flachen langfristig
unbebaut, entstehen Spannungsverhaltnisse zwischen den raumordnerischen Zielen und der
tatsachlichen Siedlungsentwicklung. Denn die Nichtnutzung von gewidmeten Bauflachen kann
zur zusatzlichen Flacheninanspruchnahme am Ortsrand beitragen, Infrastrukturkosten und
Grundstuckspreise erhdhen sowie Natur- und Landwirtschaftsflachen weiter belasten (vgl. Gotzl
und Schnellinger 2015: 201f.).

Angesichts dieser Ausgangslage gewinnt die Baulandmobilisierung als raumordnerischer An-
satz im Kontext der Innenentwicklung zunehmend an Bedeutung. Das Ziel der Baulandmobili-
sierung ist es, bestehende Baulandreserven einer Nutzung zuzuflhren und dadurch den Bedarf
an weiteren Neuwidmungen zu reduzieren. Zu den eingesetzten Instrumenten zahlen unter an-
derem vertragliche Regelungen, befristete Widmungen, Bodenfonds und Baulandumlegungen
(vgl. OROK 2017: 17). In den Bundeslandern Salzburg, Oberdsterreich, der Steiermark und
dem Burgenland wurden in den letzten Jahren zudem baulandmobilisierende Abgaben



eingefluhrt, die gezielt finanzielle Anreize zur Nutzung unbebauter Bauflachen setzen sollen (vgl.
Kanonier 2020: 128).

Ob und in welchem Ausmal baulandmobilisierende Abgaben tatsachlich zur Aktivierung von
Baulandreserven und zur Steuerung der Siedlungsentwicklung beitragen, ist bislang nur einge-
schrankt empirisch untersucht. Mit den im Dezember 2025 von der OROK verdffentlichten Da-
ten liegt zwar eine aktualisierte Datengrundlage zu Umfang und Verteilung der Baulandreserven
vor, es lassen sich jedoch keine Aussagen zu den Wirkungen der Instrumente treffen, da die
Anwendungszeitrdume zum Teil zu kurz sind und noch Ubergangsfristen bestehen. Aus diesem
Grund analysiert die vorliegende Arbeit die Ausgestaltung sowie erste beobachtbare Hinweise
auf Wirkungen baulandmobilisierender Abgaben in ausgewahlten dsterreichischen Bundeslan-
dern und Gemeinden. Damit leistet die Masterarbeit einen Beitrag zur Einordnung dieses noch
jungen Instruments im &sterreichischen raumordnerischen Kontext.

1.2 Zielsetzung und Forschungsfragen

Ziel der Masterarbeit mit dem Titel ,Baulandmobilisierung zur Bewaltigung zusatzlicher Fla-
cheninanspruchnahme: Eine Analyse baulandmobilisierender Abgaben in Osterreich“ ist es, die
Rolle der Baulandmobilisierung im landlichen Raum im Kontext der weiteren Flacheninan-
spruchnahme an den Ortsrandern zu untersuchen. Im Mittelpunkt stehen dabei baulandmobili-
sierende Abgaben, die in den Bundeslandern Salzburg, Oberdsterreich, der Steiermark und
dem Burgenland in den letzten Jahren eingefuhrt wurden, um auf den hohen Anteil von Bau-
landreserven zu reagieren.

Der Fokus der Arbeit liegt auf der Analyse dieser Abgaben als raumordnerisches Instrument.
Ausschlaggebend dafur ist einerseits ihre hohe politische Aktualitat und die damit verbundene
unterschiedliche Bewertung der Abgaben, insbesondere aufgrund der laufenden finanziellen
Belastung von Grundeigentiimer:innen, die aber durch eine Bebauung bzw. Weitergabe des
Baulands vermieden werden kann. Aulierdem wurden diese Abgaben in der wissenschaftlichen
Literatur bislang nur in geringem Mal® empirisch und rechtsvergleichend aufgearbeitet. Des
Weiteren liegen bisher nur wenige Erkenntnisse dartuber vor, welche ersten Wirkungen diese
Abgaben in der planerischen Praxis tatsachlich entfalten.

Aus diesem Grund fokussiert sich die Arbeit darauf, die rechtlichen Grundlagen sowie die kon-
krete Ausgestaltung der baulandmobilisierenden Abgaben in den vier untersuchten Bundeslan-
dern darzustellen, systematisch zu vergleichen und erste beobachtbare Wirkungen aufzuzei-
gen. Dabei soll auch untersucht werden, inwieweit diese Abgaben zur Mobilisierung bestehen-
der Baulandreserven beitragen und welche Bedeutung sie im Zusammenhang mit der Begren-
zung weiterer Flacheninanspruchnahme im landlichen Raum haben.



Ausgehend von dieser Zielsetzung ergeben sich folgende Forschungsfragen:

Hauptforschungsfrage:

1. Inwiefern kann die Baulandmobilisierung im landlichen Raum zur Eindammung weiterer Fla-
cheninanspruchnahme und zur Reduktion des Siedlungsdrucks auflerhalb bestehender
Siedlungsstrukturen beitragen?

Spezifische Unterfragen:

2. Wie unterscheiden sich die baulandmobilisierenden Abgaben in Salzburg, Oberdésterreich,
der Steiermark und im Burgenland hinsichtlich ihrer rechtlichen Ausgestaltung und Umset-
zung?

3. Welche ersten Wirkungen zeigen sich bei den baulandmobilisierenden Abgaben in Salz-
burg, Oberdsterreich, der Steiermark und im Burgenland in Bezug auf die Mobilisierung von
Bauland und die Steuerung der Siedlungsentwicklung im landlichen Raum?

1.3 Methodisches Vorgehen

Die Masterarbeit kombiniert eine Literaturrecherche, eine Rechtsvergleichung sowie eine qua-
litative empirische Untersuchung in Form von Expert:inneninterviews. Ziel dieser Vorgehens-
weise ist es, das Instrument der baulandmobilisierenden Abgaben sowohl aus theoretischer als
auch aus praktischer Perspektive zu untersuchen und einzuordnen.

Zu Beginn erfolgt eine umfassende Literaturrecherche, die den theoretischen Rahmen der Ar-
beit bildet. Dabei werden zentrale Begriffe und Zusammenhange im Kontext der Flacheninan-
spruchnahme, der flachenschonenden Raumentwicklung, der Innenentwicklung sowie der Bau-
landmobilisierung aufgearbeitet. Die intensive Auseinandersetzung mit diesen Themen ist not-
wendig, um die Ursachen weiterer Flacheninanspruchnahme im landlichen Raum einordnen zu
kénnen und die Rolle der Baulandmobilisierung im raumordnerischen Instrumentarium zu ver-
orten. Herangezogen werden Fachbticher, peer-reviewte Fachartikel sowie einschlagige Stu-
dien aus wissenschaftlichen Datenbanken wie WISO, EBSCOhost und ProQuest. Einen beson-
deren Stellenwert nehmen zudem Publikationen der Osterreichischen Raumordnungskonfe-
renz (OROK) ein. Diese theoretisch-konzeptionelle Grundlage dient insbesondere der Beant-
wortung der Hauptforschungsfrage.

Darauf aufbauend wird eine Rechtsvergleichung der baulandmobilisierenden Abgaben in den
Bundeslandern Salzburg, Oberdsterreich, Steiermark und Burgenland durchgefihrt. In diesem
Schritt werden zunéchst die jeweiligen rechtlichen Grundlagen, Zielsetzungen, Ausgestaltungs-
merkmale, Bemessungsgrundlagen sowie Ausnahmeregelungen der Abgaben dargestellt. An-
schliellend werden Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den einzelnen Modellen her-
ausgearbeitet, um die Bandbreite der rechtlichen Ausgestaltung dieses Instruments darzustel-
len. Dieser Teil der Arbeit dient vorrangig der Beantwortung der zweiten Forschungsfrage.

Der empirische Teil der Arbeit basiert auf leitfadengestiitzten Expert:inneninterviews mit Vertre-
ter.innen der Landesverwaltungen der vier untersuchten Bundeslander, welche sich mit der ort-
lichen Raumordnung und der Umsetzung der baulandmobilisierenden Abgaben befassen. Er-
ganzend werden Interviews auf Gemeindeebene als zusatzliche Praxisperspektive einbezogen.



Dabei werden sowohl klassisch landlich gepragte als auch touristisch gepragte Gemeinden be-
rucksichtigt. Innerhalb des landlichen Raums wird dabei bewusst auch eine periphere und von
Abwanderung gepragte Gemeinde einbezogen. Ziel der Interviews ist es, erste Einschatzungen
zu den Wirkungen der baulandmobilisierenden Abgaben zu gewinnen. Dabei wird erhoben, wie
die Einfihrung und praktische Umsetzung der Abgaben eingeschatzt wird, ob Veranderungen
im Umgang mit unbebauten Baulandreserven wahrgenommen werden und welche Effekte auf
die Siedlungsentwicklung, insbesondere auf den Druck auf Ortsrandlagen, beobachtet werden.
DarlUber hinaus werden bestehende Herausforderungen sowie Erwartungen an die zuklnftige
Wirkung der Abgaben thematisiert. Die gewonnenen Erkenntnisse dienen insbesondere der
Beantwortung der dritten Forschungsfrage.

Forschungsfrage 1

Theoretische Analyse
mittels Literaturrecherche

Forschungsfrage 2

Rechtsvergleichung
mittels Analyse der baulandmobilisierenden Abgaben

Forschungsfrage 3

Empirische Untersuchung
mittels Expert:.inneninterviews

Abb. 1: Forschungsdesign der Masterarbeit (eigene Darstellung)

AbschlieRend werden die Ergebnisse aus der Literaturrecherche, der Rechtsvergleichung und
den Expert:inneninterviews zusammengefiihrt und im Hinblick auf die Forschungsfragen einge-
ordnet. Ziel ist es, die Méglichkeiten und Grenzen baulandmobilisierender Abgaben im Iandli-
chen Raum darzustellen und deren Bedeutung im Zusammenhang mit einer flachenschonen-
den Siedlungsentwicklung zu diskutieren.

1.4 Aufbau der Arbeit

Die Masterarbeit gliedert sich in funf Hauptkapitel. In Kapitel 1, dem Einleitungskapitel, werden
die Relevanz des Themas, die Zielsetzung, die Forschungsfragen und das methodische Vor-
gehen dargestellt. Kapitel 2 bildet den theoretischen Rahmen der Arbeit und behandelt zentrale
Begriffe und Zusammenhange rund um den landlichen Raum, Flacheninanspruchnahme, Zer-
siedelung, Baulandreserven, Innenentwicklung sowie Baulandmobilisierung. Kapitel 3 widmet
sich den bestehenden landesgesetzlichen baulandmobilisierenden Abgaben in Osterreich.
Diese werden zunachst einzeln dargestellt und anschlieRend vergleichend gegenubergestellt.
In Kapitel 4 werden die methodische Vorgehensweise sowie die Ergebnisse der Expertiinnen-
interviews prasentiert. Im abschlieRenden Kapitel 5 werden die zentralen Ergebnisse der Arbeit
zusammengefihrt und die Forschungsfragen beantwortet. Zudem werden die Grenzen der Ar-
beit sowie Implikationen flr Forschung und Praxis diskutiert und ein Ausblick gegeben.



2 Theoretischer Rahmen und Grundlagen

Dieses Kapitel bildet die Grundlage fir das Verstandnis der Baulandmobilisierung im Iandlichen
Raum. Ausgangspunkt ist dabei die raumliche Einordnung des landlichen Raums, der den Un-
tersuchungsraum dieser Arbeit darstellt. Darauf aufbauend werden zentrale Begriffe und Zu-
sammenhange im Kontext der Flacheninanspruchnahme, der Siedlungsentwicklung sowie der
Baulandreserven behandelt, die insbesondere im landlichen Raum eine wichtige Rolle spielen.
Anschliellend wird das Prinzip der Innenentwicklung erlautert, das sich auf den Umgang mit
bestehenden Siedlungsstrukturen und weiterer Flacheninanspruchnahme bezieht. Im weiteren
Verlauf wird die Baulandmobilisierung als Instrument vorgestellt, mit dem bestehende Bauland-
reserven einer Nutzung zugefiihrt werden sollen. Erganzend werden weitere MaRnahmen auf-
gezeigt, die im Zusammenspiel mit der Baulandmobilisierung zu einem sparsameren Umgang
mit dem Boden beitragen kénnen.

21 Der landliche Raum als Untersuchungsraum

Dieses Kapitel dient der raumlichen Einordnung der vorliegenden Arbeit und erlautert den land-
lichen Raum als Untersuchungsraum. Da sich die Masterarbeit mit Fragen der Flacheninan-
spruchnahme, der Nutzung bestehender Baulandreserven sowie Siedlungsentwicklungen au-
Rerhalb der Siedlungsgrenzen befasst, ist es notwendig, jenen rdumlichen Kontext zu skizzie-
ren, in dem diese Problemlagen in besonderer Weise auftreten.

In der Geographie und Raumplanung besteht weitgehend Einigkeit dariber, dass ,der” Iandli-
che Raum keine eindeutig abgrenzbare und homogene Raumkategorie darstellt. Es handelt
sich vielmehr um eine Vielzahl unterschiedlicher Regionen mit jeweils spezifischen raumlichen,
sozialen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (vgl. Lienau 1995: 15f.; vgl. Henkel 2004:
30f.; vgl. OECD 2006: 39; vgl. Dax et al. 2008: 4; vgl. Grabski-Kieron 2011: 830; vgl. Mose
2018: 1324; vgl. OECD 2021: 3-5; vgl. Grabski-Kieron und Kipper 2024: 62). Der Begriff ist
somit unscharf und unterliegt einem kontinuierlichen Wandel. Diese begriffliche Offenheit wird
in dieser Arbeit beriicksichtigt. Ziel der vorliegenden Arbeit ist jedoch keine Typologisierung
I&ndlicher Rdume an sich, sondern die Analyse raumordnerischer Problemlagen in jenen Rau-
men, in denen bestimmte Muster der Siedlungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme ge-
hauft auftreten.

Historisch wurde der landliche Raum lange Zeit als vergleichsweise homogener, naturnaher
Raum verstanden. Er war sehr stark durch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen gepragt,
wies geringe Bevolkerungs- und Bebauungsdichten auf und galt als Lebensraum mit engen
sozialen Beziehungen. Haufig wurde er zudem pauschalisierend als strukturschwach oder riick-
standig charakterisiert (vgl. Lienau 1995: 15f.; vgl. Henkel 2004: 31).

Dieses friihere Verstandnis eines homogenen landlichen Raums hat sich im Zuge des gesell-
schaftlichen, wirtschaftlichen und demographischen Wandels zunehmend aufgeldst und ist ei-
nem differenzierten Verstandnis gewichen. Zudem haben Stadt-Land-Verflechtungen in den
vergangenen Jahrzehnten deutlich an Bedeutung gewonnen. Landliche Rdume werden heute



als Teil des Gesamtraumes verstanden, der durch eine Uberwiegend land- und forstwirtschaft-
lich gepragte Freiraumstruktur sowie freiraumbezogene Ressourcennutzungen charakterisiert
ist. Gleichzeitig sind landliche Raume in vielen Regionen primar Wohn-, Lebens- und Erho-
lungsraume fir eine iberwiegend nicht landwirtschaftlich tatige Bevolkerung. Im Vergleich zu
urbanen Zentren weisen sie in der Regel geringere Bevolkerungs- und Siedlungsdichten auf,
wobei die konkreten Siedlungsstrukturen, etwa hinsichtlich Dichte, Lage und baulicher Auspra-
gung, deutlich variieren kénnen. Darlber hinaus unterscheiden sich landliche Raume je nach
Lage (zentrale vs. periphere Raume), ihrer funktionalen Einbindung, ihrer demographischen
Entwicklung sowie ihrer wirtschaftlichen Dynamik. Letztere ist haufig durch klein- und mittel-
standische Wirtschaftsstrukturen gepragt (vgl. Grabski-Kieron 2011: 830; vgl. OECD 2021: 5-9;
vgl. Grabski-Kieron und Dinckmann 2024: 39-44).

Dieses differenzierte Verstandnis landlicher Raume bildet auch die Grundlage fur Raumtypisie-
rungen in der Literatur, da beispielsweise klassische Abgrenzungskriterien wie Bevolkerungs-
dichte oder der Anteil landwirtschaftlicher Erwerbstatigkeit nicht mehr ausreichen. In diesem
Zusammenhang unterscheidet Mose (2018: 1329f.) finf grundlegende Typen landlicher
Raume: erstens landliche Rdume in gunstiger Lage zu Agglomerationsraumen und gro3raumi-
gen Verkehrsachsen, zweitens attraktive landliche Rdume mit Gberregionaler touristischer Be-
deutung, drittens landliche Raume, die Uber giinstige Produktionsbedingungen fur den primaren
Sektor verfugen, viertens landliche Rdume mit geringer Verdichtung und wirtschaftlicher Ent-
wicklungsdynamik sowie fiinftens strukturschwache und peripher gelegene landliche Raume.
Diese Typisierung verdeutlicht, dass landliche Raume von sehr unterschiedlichen Rahmenbe-
dingungen gepragt sind.

Auch im aktuellen Osterreichischen Raumentwicklungskonzept (OREK) wird dieses differen-
zierte Verstandnis aufgegriffen. Im OREK 2030 wird 6sterreichweit zwischen Stadtregionen der
Landeshauptstadte, Stadtregionen und landlichen Verdichtungsrdumen, Achsenrdumen ent-
lang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur, Iandlichen Tourismusregionen sowie landlichen Rau-
men mit geringer Bevdlkerungsdichte unterschieden. Den einzelnen Raumtypen sind jeweils
unterschiedliche Chancen und Herausforderungen zugeordnet (vgl. OROK 2021: 46).

Raumtypen Osterreichs
Schematische Darstellung nach OREK 2030*

Stadtregionen der Stadtregionen Achsenrdume Lindliche Landliche Raume
#  Landeshauptstadte und landliche entlang hochrangiger Tourismusregionen mit geringer
Verdichtungsriume Verkehrsinfrastruktur Bevdlkerungsdichte

Abb. 2: Raumtypisierung Osterreichs geméR OREK 2030 (OROK 2021: 46)



Fur die vorliegende Arbeit sind diese Differenzierungen insofern relevant, als bestimmte raum-
ordnerische Problemlagen — insbesondere das Vorliegen umfangreicher, langfristig ungenutzter
Baulandreserven — in einzelnen landlichen Raumtypen verstarkt auftreten. Im Fokus stehen
dabei jene Raume, in denen ein Spannungsverhaltnis zwischen bestehenden Baulandreserven,
deren ausbleibender Nutzung sowie einer fortschreitenden Flacheninanspruchnahme besteht.
Dies betrifft vorrangig landliche Regionen mit vergleichsweise geringem Nutzungsdruck. Wah-
rend in stark wachsenden Regionen marktwirtschaftliche Mechanismen haufig zu einer raschen
Mobilisierung von gewidmeten Bauflachen fihren, bleibt Bauland in Regionen mit niedriger
Nachfrage vielfach Uiber lange Zeit unbebaut. Das OREK 2030 weist darauf hin, dass insbeson-
dere der Raumtyp ,Landliche Raume mit geringer Bevdlkerungsdichte und Bevoélkerungsrick-
gang“ die groften Baulandiberschisse aufweist (vgl. ebd.: 51). Diese Raume sind zumeist
gering verdichtet, peripher gelegen und durch die Dominanz von Einfamilienhausern (EFHs)
gekennzeichnet. Entsprechend ist die Flacheninanspruchnahme pro Kopf hier deutlich héher
als in urbanen Gebieten (vgl. Steinfihrer und Kordel 2024: 132f.).

Vor diesem Hintergrund fiihrt die geringere Nachfrage nach Baugrundstiicken dazu, dass be-
reits gewidmete Bauflachen Uber langere Zeitraume hinweg nicht bebaut werden. Parallel dazu
werden in der planerischen Praxis zum Teil dennoch zusatzliche Flachen am Ortsrand in An-
spruch genommen, etwa um kurzfristige Nachfrage zu bedienen oder neue Entwicklungsper-
spektiven zu er6ffnen. Dabei entstehen haufig neue Wohngebiete in Form von bandartigen oder
punktuellen Erweiterungen an den Siedlungsrandern. In der Folge dehnen sich die Siedlungs-
flachen weiter aus, wodurch zusatzliche Flachen in Anspruch genommen werden, obwohl in-
nerhalb bestehender Siedlungsstrukturen ungenutztes Bauland vorhanden ist (vgl. OROK
2021: 51). Dieses Spannungsverhaltnis zwischen innerortlichen Baulandreserven und der fort-
schreitenden Ausdehnung der Siedlungsflachen bildet den zentralen Ausgangspunkt fur die
nachfolgende Betrachtung der Flacheninanspruchnahme und ihrer rdumlichen Auspragungen
im landlichen Raum.

2.2 Flacheninanspruchnahme und raumliche Auspra-
gungen im landlichen Raum

Aufbauend auf der dargestellten raumlichen Ausgangslage befasst sich dieses Kapitel mit der
Flacheninanspruchnahme und ihren raumlichen Auspragungen im landlichen Raum. Im Mittel-
punkt stehen dabei insbesondere Erscheinungsformen wie Zersiedelung und die Siedlungsfla-
chenausdehnung sowie das gleichzeitige Vorhandensein ungenutzter Baulandreserven. Dar-
Uber hinaus werden zentrale Ursachen und Folgen dieser Entwicklungen dargestellt, um diese
aus raumordnerischer Sicht zu betrachten.

Um die Problematik der steigenden Flacheninanspruchnahme einzuordnen, ist zunachst die
grundlegende Bedeutung des Bodens als Lebens- und Wirtschaftsraum zu beachten. Boden
bildet namlich die essenzielle Grundlage fir die Produktion von Nahrungs- und Rohstoffen, wirt-
schaftliches Handeln und das Wohnen (vgl. Mayer et al. 2020: 20). Daruber hinaus ist er Le-
bensraum flr Flora und Fauna, wirkt als Speicher und Filter flir Wasser, tragt zur Klimaregula-
tion und Kohlenstoffspeicherung bei, bewahrt kulturgeschichtliche Informationen und bietet



Raum fur Erholung und dient als Tragerflache fir verschiedene Nutzungen (vgl. Dallhammer et
al. 2022: 7). Insgesamt ist der Boden die Grundlage des Lebens und Voraussetzung fir jede
menschliche Tatigkeit (vgl. Markstein 2003: 5; vgl. Herold et al. 2024: 1).

Wie auch die folgende Grafik zeigt, kann der Boden hinsichtlich seiner Landnutzung eingeteilt
werden. Ausgehend von der gesamten Landnutzung wird zundchst zwischen Flachen mit
menschlicher Produktionsnutzung und nicht produktiv genutzten Flachen unterschieden. Letz-
tere umfassen etwa Schutzgebiete, Gletscher oder Odland, wahrend produktiv genutzte Fla-
chen biologisch produktiv oder biologisch nicht produktiv genutzt werden. Biologisch produktive
Flachen sind landwirtschaftliche, naturnahe Flachen, Walder und Gewasser (vgl. Lexer et al.
2005: 8; vgl. EK 2012: 41).

LANDFLACHEN

T

Menschliche Keine menschliche
Praduktionsnutzung Produktionsnutzung
« strenge Schutzgebiete
e Schutt & Fels

 Gletscher
o Odland
biologisch keinefreduzierte biologische Produktivitat
produktiv
¢ Landwirtschaft l
* Farstwirtschaft
Bebaute Flachen Nicht bebaute Flichen:
Gebaude, Straken-, Bahn-, dffentliche Garten,
Industrieanlagen, Hausgarten Erholungseinrichtungen,
efC. Sportinfrastruktur, Friedhofe,
Abbaugehiete etc.

_ nicht versiegelte Flichen

Entsiegelung:
Reduktion des Versiegelungsgrades

Abb. 3: Gliederung der Landnutzung nach der menschlichen Flacheninanspruchnahme (Lexer et al.
2005: 9)

Es ist hervorzuheben, dass sich die Erdoberflache laufend verandert, sowohl durch natrliche
Prozesse als auch durch maR3gebliche Eingriffe des Menschen — beispielsweise in Form von
Flacheninanspruchnahme (vgl. Hausler 2016: 25). Auf diese Form der Nutzung wird im Folgen-
den genauer eingegangen.



221 Begriffe, Phanomene und Entwicklung der Flacheninan-
spruchnahme

2.21.1 Flacheninanspruchnahme

Die Flacheninanspruchnahme beschreibt dabei jenen Teil der produktiv genutzten Flachen, der
baulich oder infrastrukturell Gberformt wird. Sie stellt die eingriffsstarkste und intensivste Nut-
zungsform des Bodens dar, da sie meist mit einer dauerhaften Veranderung der Bodenstruktur
und dem Verlust 6kologischer Funktionen verbunden ist (vgl. Lexer et al. 2005: 7). Unter Fla-
cheninanspruchnahme versteht man die Zunahme von Flachen, die flr Bau-, Verkehrs-, Frei-
zeit-, Entsorgungs- und Abbauzwecke genutzt werden (vgl. Adrian et al. 2018: 30f.; vgl. Feger
2018: 288; vgl. Arnold et al. 2023: 3; vgl. Banko et al. 2024: 7). Zur Flacheninanspruchnahme
zahlen also nicht nur Gebaude und Stralten, sondern auch Friedhéfe, Sportflachen und Erho-
lungsraume wie Garten oder Parks. Es handelt sich dabei also nicht ausschlief3lich um bebaute
Flachen, sondern auch um unbebaute Grin- und Freiflachen (vgl. Adrian et al. 2018: 6; vgl.
Marquard et al. 2020: 10).

Die Flacheninanspruchnahme, umgangssprachlich auch Flachenverbrauch genannt, ist ein
weltweites Problem (vgl. Gupta et al. 2025: 2). Bevor nun aber Daten zur Flacheninanspruch-
nahme dargestellt werden, ist darauf hinzuweisen, dass diesen unterschiedliche Erhebungsme-
thoden zugrunde liegen. Die bis 2021 vorliegenden Daten des Umweltbundesamtes (UBA) ba-
sieren auf der bisherigen Berechnungsmethode und ermdéglichen eine langfristige Zeitreihe.
Das Monitoring OROK ab dem Referenzjahr 2022 beruht hingegen auf einer weiterentwickelten,
lernenden und dsterreichweit einheitlichen Methodik (vgl. UBA 2025). Dies ist auch bei der In-
terpretation der folgenden Darstellungen zu bertcksichtigen.

So belief sich im Jahr 2022, dem ersten Referenzjahr der neuen OROK-Methodik, die Flachen-
inanspruchnahme in Osterreich auf 5.610 km2. Bis 2025 stieg dieser Wert auf 5.681 km? an,
was 6,8 % der Gesamtflache und 17,4 % des Dauersiedlungsraumes (DSR) des Landes ent-
spricht. Insgesamt kam es zu einer Zunahme der Flacheninanspruchnahme von 71 km? inner-
halb von drei Jahren. Damit reduzierte sich zwar der durchschnittliche tagliche Zuwachs deut-
lich im Vergleich zu den Vorperioden, dennoch bleibt die Fldcheninanspruchnahme weiterhin
hoch (vgl. OROK 2025b: 8-10). Trotz des verlangsamten Wachstums zahlt Osterreich im euro-
paischen Vergleich weiterhin zu den Landern mit einer besonders hohen Flacheninanspruch-
nahme (vgl. Purkarthofer 2024: 159f.).



Zunahme der Flacheinanspruchnahme in Hektar pro Tag
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Abb. 4: Taglicher Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme in Osterreich von 2013 bis 2025 — alte und
neue Methode (OROK 2025b: 10)

Schon in den friithen 2000er Jahren nahm sich die dsterreichische Bundesregierung vor, den
Anstieg der Flacheninanspruchnahme bis zum Jahr 2010 auf 2,5 ha pro Tag bzw. 9 km? jahrlich
zu senken. Dieses Ziel wurde klar verfehlt. In den letzten Jahren reduzierte sich die jahrliche
Flacheninanspruchnahme zwar von 89 km? (25,4 ha/Tag) im Jahr 2010 auf 23,7 km? (6,5
ha/Tag) im Zeitraum zwischen 2022 bis 2025, dennoch ist dieser Wert noch deutlich héher als
der Zielwert des aktuellen Regierungsabkommens, das die jahrliche Flacheninanspruchnahme
bis 2030 auf 9 km? senken will (vgl. Amold et al. 2023: 3f.; vgl. OROK 2024: 31; vgl. OROK
2025b: 10). Die Flacheninanspruchnahme fir Bau-, Verkehrs-, Freizeit- und Abbauzwecke
nimmt also als konstanter Trend nach wie vor groRe Ausmale an (vgl. Dallhammer 2016).

Jahrlicher Zuwachs der Flicheninanspruchnahme in Osterreich [km?/Jahr]
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Abb. 5: Jéhrlicher Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme in Osterreich von 2001 bis 2021 — alte Me-
thode nach UBA (UBA 2025)
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Die Flacheninanspruchnahme lasst sich auch hinsichtlich ihrer Nutzungsarten aufgliedern, was
die folgende Abbildung zeigt. Den grofiten Anteil bilden dsterreichweit im Jahr 2025 Siedlungs-
flachen innerhalb der Baulandwidmung (49,2 %), gefolgt von Verkehrsflachen (30,4 %), die ge-
meinsam bereits den GrofRteil der in Anspruch genommenen Flache darstellen. Kleinere Anteile
entfallen auf Siedlungsflachen auf3erhalb der Baulandwidmung (11,9 %), etwa Streusiedlungen,
sowie auf Freizeit- bzw. Erholungsflachen (5,6 %) und Ver- bzw. Entsorgungsflachen (2,7 %)
(vgl. OROK 2025b: 9). Insgesamt wird deutlich, dass die Flacheninanspruchnahme in Oster-
reich vorwiegend durch bauliche Nutzung und Verkehrsinfrastruktur gepragt ist.

Siedlungsflachen innerhalb Baulandwidmung Verkehrsflachen Siedlungs-

gesamt 49,2 % gesamt 30,4 % flachen
auBerhalb
Bauland-
widmung

Gemeinde- und sonstige Strafien 1,9 %
18,3 %

Wohn- und gemischte Nutzung
38,8 %

LandesstraBen B + L

2,
75 % Autobahnen

und Schnell-
straBen
19 %

Flughéfen 0,3 %

Freizeit- und Erholungsfidchen Abbauflachen,
Ver- und
Entsorgung
2,6%

Betriebliche Nutzung
77 % \| Ik 56 %

Freiflichen-PV- und Windkraftanlagen 0,2 %

Abb. 6: Fldcheninanspruchnahme nach Nutzungsarten in Osterreich im Jahr 2025 (OROK 2025b: 29)

Eine Form bzw. Teilmenge der Flacheninanspruchnahme ist die Bodenversiegelung. Es ist je-
doch wichtig, beide Begriffe klar voneinander zu unterscheiden. Denn versiegelte Flachen sind
ganzlich durch Asphalt, Pflastersteine oder anderen Baumaterialien bedeckt und fiir Regen-
wasser und Luft undurchldssig. Dadurch werden die naturlichen Bodenfunktionen weitestge-
hend zerstort. Somit stellt die Bodenversiegelung die extremste Form der Flacheninanspruch-
nahme dar. Bebaut bedeutet daher nicht automatisch versiegelt (vgl. Jérissen und Coenen
2007: 46; vgl. Tobias et al. 2018: 2015; vgl. Getzner und Kadi 2020: 1096; vgl. Marquard et al.
2020: 10; vgl. Peroni et al. 2022: 2). Dies verdeutlicht auch die folgende Abbildung. Dabei ist
anzumerken, dass laut OROK-Monitoring derzeit noch keine aktualisierten Daten zur Boden-
versiegelung fur das Jahr 2025 vorliegen. Aus diesem Grund werden die zuletzt verdffentlichten
Daten aus dem Jahr 2022 herangezogen.
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Abb. 7: Anteil der Bodenversiegelung an der Flacheninanspruchnahme nach Nutzungsarten in Oster-
reich im Jahr 2022 in Prozent (OROK 2025c: 9)

Tatsachlich waren im Jahr 2022 nur etwas mehr als die Halfte (52,8 %), namlich 2.907 km?2, der
Flachen, welche zur Flacheninanspruchnahme zahlen, versiegelt (vgl. OROK 2025b: 8). Zur
Flacheninanspruchnahme zahlen namlich ebenso unversiegelte Bereiche wie Hausgarten,
Baulandreserven oder begriinte StralRenbdschungen (vgl. Beckmann und Dosch 2018: 456).
Durch Entsiegelung kdénnten die natlrlichen Bodenfunktionen zumindest teilweise wiederher-
gestellt werden (vgl. Adrian et al. 2018: 6).

Ein erheblicher Teil der Flacheninanspruchnahme findet in diinn besiedelten, schrumpfenden
oder stagnierenden landlichen Regionen statt (vgl. ebd.: 13). In Osterreich liegt die durchschnitt-
liche Flacheninanspruchnahme bei 617,6 m? pro Person. In verdichteten Raumen, etwa in der
Bundeshauptstadt Wien, betragt sie hingegen nur 121,6 m? pro Person. Die héchste durch-
schnittliche Flacheninanspruchnahme pro Einwohner:in hat das Burgenland mit 1.249,5 m?2. Ei-
nige Bezirke erreichen dort Werte von bis zu 1.800 m? pro Person. Insgesamt zeigt sich, dass
in dicht bebauten Stadten und auch in alpinen Raumen die Flacheninanspruchnahme pro Kopf
geringer ist, weil der Boden fiir eine weitere Siedlungsentwicklung sehr knapp ist (vgl. OROK
2023: 10; vgl. OROK 2025b: 36f.). Dies zeigt auch die folgende Abbildung.
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Abb. 8: Fldcheninanspruchnahme pro Einwohner:in in Osterreich im Jahr 2025 auf Gemeindeebene
(OROK 2025d)

Die hohen Werte der Flacheninanspruchnahme in diinn besiedelten Regionen hangen oft mit
einer aufgelockerten und raumlich verstreuten Siedlungsweise zusammen. Denn wo Nutzungen
weniger dicht angeordnet sind, steigt der Flachenbedarf pro Kopf deutlich an. Damit zeigt sich
ein Muster, das besonders im landlichen Raum stark ausgepragt ist und in der Literatur als
Zersiedelung beschrieben wird. Im Folgenden wird dieses Phanomen naher analysiert, da es
eine wichtige Auspragung und zugleich ein Treiber der Flacheninanspruchnahme ist.

2.21.2 Zersiedelung und Siedlungsflachenausdehnung

Zersiedelung beschreibt das wenig koordinierte und oft unstrukturierte Ausbreiten von Siedlun-
gen aulRerhalb kompakter Ortsstrukturen in bisher ungenutzte Bereiche wie etwa landwirtschaft-
liche oder naturbelassene Flachen. Eng damit verbunden ist die Siedlungsflachenausdehnung,
die den quantitativen Zuwachs von Siedlungs- und Verkehrsflachen beschreibt und insbeson-
dere im landlichen Raum eine zentrale Rolle spielt. Zersiedelung geht in der Regel mit einer
geringen Bebauungs- und Bevolkerungsdichte einher, wie sie hauptsachlich in landlichen Ge-
bieten auftritt (vgl. OROK 2017: 7). Durch diese aufgelockerten Siedlungsstrukturen entsteht
ein Uberproportionaler Bedarf an Verkehrs-, Erschliellungs- und Versorgungsflachen, wodurch
ein enger Zusammenhang mit der Flacheninanspruchnahme besteht (vgl. ebd.; vgl. EEA 2019:
43; vgl. Naumann und Frelih-Larsen 2018: 64). Zusatzlich fiihrt Zersiedelung zur Aufteilung und
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Fragmentierung ehemals zusammenhangender Freirdume und damit zu einer zunehmenden
Verinselung und Zerschneidung der Landschaft (vgl. Friege 1999: 28; vgl. UBA 2001: 48). Zu-
dem geht sie haufig mit Leerstand und Funktionsverlust in den Ortszentren einher (vgl. OROK
2021: 66).

Die Entstehung von Zersiedelung ist auf verschiedene Faktoren zurlckzufuhren. Zu den we-
sentlichen Treibern zahlen der anhaltende Wunsch nach dem EFH im Griinen, die Ansiedlung
von Betrieben an Ortsrandern sowie unkoordinierte Widmungsentscheidungen auf Gemeinde-
ebene. Die genaueren Ursachen und Zusammenhange, aber auch deren Auswirkungen, wer-
den spater naher erlautert.

Zersiedelung aulert sich dabei in unterschiedlichen raumlichen Mustern. Dazu zahlen ver-
streute EFHs aulRerhalb geschlossener Siedlungsstrukturen, bandartige Bebauung entlang von
Ortsrandern bei gleichzeitig ungenutztem innerdrtlichen Bauland sowie sehr locker bebaute
Wohngebiete mit geringen Siedlungsdichten (vgl. Emrich 2013: 24). Diese Entwicklungen fuh-
ren dazu, dass Siedlungs- und Nutzungsflachen immer weiter auseinanderriicken und sich die
Siedlungsflachen insgesamt ausdehnen, wodurch auch die Infrastruktur rdumlich weiterentwi-
ckelt werden muss.

Wie soeben angesprochen, erfolgt die Siedlungserweiterung oftmals am Ortsrand, obwohl in-
nerhalb der bestehenden Strukturen ungenutztes Bauland besteht. Diese ungenutzten Poten-
ziale, die als Baulandreserven bezeichnet werden, spielen eine wichtige Rolle im Umgang mit
der Flacheninanspruchnahme, da ihre Nichtnutzung haufig dazu beitragt, dass zusatzliche Fla-
chen am Ortsrand oder dariiber hinaus in Anspruch genommen werden. Aus diesem Grund
werden die Baulandreserven sowie die Hortung dieser Flachen im Folgenden naher betrachtet.

2.2.1.3 Baulandreserven und Baulandhortung

Baulandreserven sind erschlossene, als Bauland gewidmete Grundsticke innerhalb eines be-
stehenden Siedlungsgebiets, die entweder gar nicht oder in geringerem Ausmalf} bebaut sind,
als es baurechtlich zulassig ware (vgl. Davy 1996: 193). Weber (2016: 13f.) definiert sie praziser
als gewidmetes, unbebautes Bauland mit einer Flache von weniger als 2.000 m?, das an min-
destens drei Seiten von bebauten Grundstiicken umgeben ist. Auch Kanonier (2020: 134) be-
schreibt Baulandreserven bildhaft als eine ,Wiese mit Strallenanbindung und Kabelanschluss®.
Thalinger (2018: 14) definiert den Begriff weiter gefasst als eine ,nicht-widmungskonforme Ver-
wendung von unbebautem Bauland®“. Ob und wann Bauland widmungskonform genutzt wird,
wird in den Bauordnungen der Bundeslander unterschiedlich geregelt. Ein typisches Erschei-
nungsbild solcher Baulandreserven zeigt die folgende Abbildung. Dargestellt ist eine vollstandig
erschlossene, jedoch unbebaute Bauflache innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung.
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Abb. 9: Unbebaute, vollstdndig erschlossene Baulandfldche innerhalb einer bestehenden Wohnsied-
lung in der burgenldndischen Gemeinde Markt St. Martin (eigene Aufnahme, 2026)

Bevor jedoch naher auf die Problematik der Baulandreserven eingegangen wird, ist zunachst
zu klaren, was unter Bauland im raumplanerischen Sinn zu verstehen ist. Bauland bezeichnet
jene Flachen, die in der Raumordnung fur bauliche Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe oder
Mischformen vorgesehen und entsprechend gewidmet sind. Diese Widmungen legen fest, wel-
che baulichen Entwicklungen erlaubt sind und dienen als Grundlage fur die Steuerung und Ak-
tivierung von Bauflachen (vgl. Gruber et al. 2018: 108). Die klassische Entwicklung von Bauland
in Osterreich verlduft dabei in mehreren Schritten. Zunachst wird im Rahmen der értlichen
Raumplanung die Widmung von Grinland in Bauland vorgenommen. Anschlieend entstehen
unaufgeschlossene Bauplatze. Erst im letzten Schritt erfolgt die technische Erschlieung,
wodurch baureife Bauplatze entstehen (vgl. Markstein 2003: 76). Bauland nimmt dadurch fir
die wirtschaftliche als auch fur die gesellschaftliche Entwicklung eine zentrale Rolle ein und
stellt zugleich eine strategisch bedeutsame Ressource dar (vgl. Lu et al. 2025: 1). Mit der Wid-
mung zu Bauland steigt der Bodenwert in der Regel deutlich an, ohne dass diese auf eine aktive
Mitwirkung der Eigentliimer:innen zurtickzufihren ist (vgl. Kleewein 2014: 99). Da der Flachen-
widmungsplan (FWP) die Eigentiumer:innen meist nicht zu einer zeitnahen Bebauung verpflich-
tet, kann die tatsachliche Nutzung oft frei bestimmt werden (vgl. Gruber et al. 2018: 106f.; vgl.
Kanonier 2020: 122).

In der Praxis flhrt dies haufig dazu, dass gewidmete Flachen uber Jahre hinweg unbebaut
bleiben — ein Phanomen, das als Baulandhortung bezeichnet wird. Unter Baulandhortung ver-
steht man die langerfristige Zurtckhaltung von gewidmetem Bauland, indem dieses nicht wid-
mungskonform genutzt wird, also unbebaut bleibt (vgl. ebd.: 119). Dies geschieht etwa, wenn
Gebaude abgerissen und nicht entsprechend ersetzt werden oder wenn bei der Erschlielung
neuer Wohngebiete einzelne Bauflachen langfristig ungenutzt bleiben. Bauland wird also be-
wusst zurtickgehalten und stellt somit einen Vorrat fiir zuklinftige Bautatigkeiten dar (vgl. ebd.:
121).
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Fur diese Zurickhaltung gibt es unterschiedliche Ursachen, sie reichen von ékonomischen
Uberlegungen bis hin zu persénlichen und strukturellen Motiven (vgl. Blum et al. 2022: 32). Aus
Sicht der Raumordnung wird die Hortung oft kritisch diskutiert, da den Grundstuckseigentu-
mer:innen dabei vielfach spekulative Absichten zugeschrieben werden (vgl. Stauffer und Stu-
dach AG 2000: 11). Tatsachlich werden Grundstiicke haufig als Wertanlage vom Markt zurtick-
gehalten, da sich Eigentiimer:innen 6konomische Vorteile durch die Bodenpreisentwicklung er-
hoffen (vgl. UBA 2001: 144; vgl. Dallhammer 2007: 68; vgl. Sinn und Neumann 2022: 372f.; vgl.
Hengstermann und Skala 2023: 592). Diese Entwicklung wird zusatzlich durch niedrige Zinsni-
veaus und Unsicherheiten an den Aktienmarkten begunstigt, wodurch Grund und Boden als
sichere und attraktive Kapitalanlage mit hohem Realwert und stabilem Wertzuwachs gelten (vgl.
Muller-Herbers et al. 2011: 125; vgl. Gétzl und Schnellinger 2015: 201; vgl. Koétter et al. 2015:
141). Oft kommt es auch vor, dass Grundstuckseigentimer:innen ihre Fldchen zu Preisen an-
bieten, die so hoch sind, dass sie fur Interessent:innen kaum verkauflich sind (vgl. Muller-Her-
bers et al. 2011: 125-127).

Neben diesen wirtschaftlichen Motiven spielen auch persénliche und emotionale Griinde eine
Rolle. Viele Eigentimer:innen halten ihre Grundstiicke als sogenannte ,Enkelgrundsticke* fir
Nachkommen zurlick — ein haufig genannter Grund der Baulandhortung. Andere méchten ihre
Flachen aus ideellen Griinden behalten, etwa wegen einer starken Besitztradition. Weitere
Grunde sind der hohe Stellenwert des Privateigentums, die schéne Lage und Aussicht, die Nut-
zung (benachbarter) Baulandreserven als Garten oder Blihwiesen, geplante Bauvorhaben fir
einen spateren Zeitpunkt oder mogliche Betriebserweiterungen. Auch der Wunsch, angren-
zende Grundstlicke vor moglichen Stérungen zu schutzen, kann eine Rolle spielen (vgl. ebd.;
vgl. Schedimayer 2016: 67f.; vgl. Gerend und Beck 2025: 24).

Manche Eigentimer:innen sehen zudem rechtliche oder organisatorische Hirden. So kdnnen
auch komplexe Eigentumsverhaltnisse, Gemeinschaftseigentum, Altlasten oder fehlende Eini-
gung unter Miteigentiimer:innen die Nutzung verhindern. Mitunter haben sich Eigentiimer:innen
auch noch nicht mit den Nutzungsmaéglichkeiten auseinandergesetzt (vgl. Muller-Herbers et al.
2011:125; vgl. Hoymann und Goetzke 2018: 676). In anderen Fallen wurden Grundstiicke zwar
aus planerischen Uberlegungen heraus gewidmet, werden aber weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt. Hinzu kommt, dass bestehende Bauvorschriften teils nicht akzeptiert werden oder den
eigenen Vorstellungen entsprechen und auf zuklinftige Anpassungen gehofft wird (vgl. Stauffer
und Studach AG 2000: 11f.). Vielerorts korrespondieren daher die Praferenzen der Eigentu-
mer:innen nicht mit dem generellen Baulandpotenzial (vgl. Hoymann und Goetzke 2018: 676).
Schliellich kédnnen auch finanzielle Belastungen, etwa Hypotheken, eine Bebauung oder den
Verkauf verhindern (vgl. Oggl 2016: 79).
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Abb. 10: Griinde der Baulandhortung (eigene Darstellung)

Diese unterschiedlichen Beweggriunde zeigen, dass Baulandhortung kein einheitliches Phano-
men ist. Inre gesamte Wirkung wird erst auf gesamtstaatlicher Ebene sichtbar, wodurch die
Baulandhortung in Osterreich zu einer besonderen planerischen Herausforderung wird. Obwohl
insgesamt ausreichend Baulandreserven bestehen, sind viele dieser Flachen de facto nicht ver-
fugbar, da sie von den Eigentimer:innen nicht genutzt oder veraufRert werden. Die bestehenden
Baulandreserven liegen sogar deutlich Gber dem Bedarf, der sich aus den Bevdlkerungsprog-
nosen bis zum Jahr 2100 ergibt (vgl. BMLUK 2022: 36). Diese Situation, in der rechnerisch
genugend Bauland vorhanden ist, faktisch aber ein Mangel an verfigbaren Bauflachen
herrscht, wird als ,Baulandparadoxon® bezeichnet (vgl. Davy 1996: 193). In der planerischen
Praxis kann dies dazu fiihren, dass die Siedlungsentwicklung an suboptimalen Standorten er-
folgt: landwirtschaftliche Flachen werden neu gewidmet, erschlossen und bebaut, wahrend in-
nerdrtliche Grundsticke ungenutzt bleiben. Damit wird sowohl die Starkung der Ortskerne als
auch die Ausbildung von kompakten, flachensparenden Siedlungsstrukturen mit kurzen Wegen
und einer besseren Auslastung der bestehenden Infrastruktur erschwert. Vielmehr kann die
mangelnde Aktivierung vorhandener Baulandreserven zur weiteren Flacheninanspruchnahme
beitragen. Zudem kann das Zurtckhalten von Flachen auch Neuausweisungen verhindern, da
aus Sicht der Behorden keine Notwendigkeit fiir zusatzliche Baugebiete besteht. Dies macht
die rdumliche Entwicklung jedoch stark von der tatsachlichen Verfligbarkeit innerértlicher Fla-
chen abhangig (vgl. Raab 2006: 556; vgl. Hoymann und Goetzke 2018: 677; vgl. Madner und
Grob 2019: 527; vgl. Arnold et al. 2023: 14; vgl. Pories und Pfeiffer 2024: 16).

Diese Problematiken sind in der Praxis weit verbreitet, wie sich etwa am Beispiel der Gemeinde
DraRmarkt im Burgenland zeigt. Dort ist ein erheblicher Anteil der gewidmeten Bauflachen bis-
lang unbebaut geblieben. Die folgende Karte zeigt, dass selbst innerhalb geschlossener Sied-
lungsstrukturen zahlreiche ungenutzte Grundstiicke bestehen, die zwar als Bauland gewidmet,
aber nicht bebaut sind. Solche innerértlichen Baulandreserven (grin dargestellt) verdeutlichen
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das Potenzial einer flachensparenden Entwicklung innerhalb von bestehenden Siedlungsstruk-
turen, das jedoch durch die Zuriickhaltung der Eigentiimer:innen haufig ungenutzt bleibt und
neue Siedlungsgebiete ausgewiesen werden.

Gewidmetes, unbebautes Bauland - Beispiele
DraBmarkt, Burgenland

/\ i

Legende 1 - Gberwiegende Wohnnutzung
nicht bebaut e £
[ bebaut 4 - Sonstige Nutzung o 50 100 200m

Abb. 11: Baulandreserven am Beispiel der burgenléndischen Gemeinde DralBmarkt (UBA im Auftrag
der OROK, nach Gruber et al. 2018: 119)

Dieses Bild findet sich auch in zahlreichen anderen Gemeinden Osterreichs, insbesondere im
landlichen Raum, wieder. Um zu verstehen, wie grof3 dieses ungenutzte Potenzial tatsachlich
ist, ist ein Blick auf die dsterreichweite Verteilung der Baulandreserven hilfreich.

Differenz
NETTO-Bauland Anteil der Baulandreserven (Prozent-
(ha) (%) am Netto-Bauland gesamt punkte)

2014 2017 2020 2022 2025 2014 2017 2020 2022 2025 2014-2025
Burgenland 22.037 22.195 22.419 23.026 23.064 36,5 351 331 332 298 -6,7
Karnten 27.408 27.729 28.711 32.552 33.39%4 286/ 26,7 249 224 212 -7,4
Niederdsterreich 83.683 84.625 85.485 86.657 86.997 264 252 237 22,00 20,5 -5,9
Oberdsterreich 57.269 58.121 59.296 59.659 59.843 235 216 200 188 17,6 -5,9
Salzburg 13.229 13.355 13.529 13.506 13.649 18,6/ 172 162 150 134 -5,2
Steiermark 53.711 53.480 54.266 55.282 56.173 26,00 248 234 22,8 219 -4,1
Tirol 22.045 21.769 21.798 21.649 21.465 20,00 182 160 169 150 -5,0
Vorarlberg 10.841 10.912 10.968 11.193 11.973 23,8/ 235 224 22,1 204 -3,4
Wien 14.587 14.578 14.645 14.715 14.744 7,1 6,7 7,0 7,7 6,6 -0,5
Osterreich 304.810 306.764 311.117 318.239 321.301 249 235 220 211 19,6 -5,3

Tab. 1: Bauland und Anteil der Baulandreserven in Osterreich im Jahr 2025 (eigene Darstellung, basie-
rend auf OROK 2025e: 3 und OROK 2025b: 49)
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Im Jahr 2025, dem aktuellsten verfigbaren Erhebungsjahr, umfasste das gewidmete Netto-
Bauland in Osterreich insgesamt rund 3.213 km?2. Davon waren etwa 2.534 km? bereits bebaut.
Weitere 48 km? galten als nicht bebaubar, wahrend 631 km? unbebaut blieben und als Bauland-
reserven zur Verfigung standen. Damit machten die Baulandreserven rund 19,6 % des gewid-
meten Netto-Baulandes aus. Der Anteil dieser Reserven variiert dabei stark zwischen den Bun-
deslandern. Im Burgenland liegt der Anteil mit 29,8 % am héchsten, sodass nur etwa zwei Drittel
des gewidmeten Baulands tatsachlich bebaut sind. Salzburg verzeichnet mit 13,4 % und die
Stadt Wien mit lediglich 6,6 % deutlich geringere Werte. Zwischen 2014 und 2025 ist in samtli-
chen Bundeslandern, mit Ausnahme Wiens, wo leichte Schwankungen zu beobachten sind, ein
Riickgang der Baulandreserven von 5,3 Prozentpunkten festzustellen (vgl. OROK 2025a).

Anteil der Baulandreserven am Bauland insgesamt 2022

Antell am Bauland In % o fr W \
(Osterreich: 21,1%)

=" IR

OROK 2023; Bearbeitung: OIR Projekthaus, Universitdt Wien (IfGR)

Abb. 12: Anteil der Baulandreserven am Bauland und deren rédumliche Verteilung in Osterreich im Jahr
2022 (OROK 2025¢: 2)

Ein Blick auf die rAumliche Verteilung der Baulandreserven zeigt, dass diese keineswegs gleich-
mafig Uber das Bundesgebiet verteilt sind, sondern regionale Schwerpunkte aufweisen. Da
aktuell keine aktualisierte Karte dazu vorliegt, wird auf die zuletzt verfligbare Darstellung aus
dem Jahr 2022 zurlickgegriffen. Die im Dezember 2025 veréffentlichten Kennzahlen bestatigen
diese grundlegenden Verteilungen, sodass die Darstellung aus dem Jahr 2022 weiterhin als
geeignete Orientierung dienen kann.

Im Sid- und Mittelburgenland sind die Anteile an Baulandreserven besonders hoch. In Glssing
liegt der Baulandreservenanteil bei 42,1 %, was nahezu der Halfte des gewidmeten Baulands
entspricht. Auch in den Bezirken Oberpullendorf, Oberwart und Jennersdorf ist jeweils rund ein
Drittel der Bauflachen unbebaut. Uber dem &sterreichischen Durchschnitt liegen zudem das
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Nordburgenland, weite Teile Karntens und der Steiermark, grofle Bereiche Niederdsterreichs,
der Sudosten Oberosterreichs sowie die Vorarlberger Bezirke Feldkirch und Bludenz (vgl. ebd.).
Demgegentiber verfligen insbesondere die Stadte Wien, Graz, Linz, Wels und Salzburg, aber
auch die Bezirke Salzburg-Umgebung, Kufstein und Kitzbuhel, Uber vergleichsweise geringe
Baulandreserven von unter 15 %. In Wien selbst sind die Reserven besonders knapp. In samt-
lichen innerstadtischen Bezirken liegt der Anteil unter 5,1 %, in Margareten, Mariahilf und Neu-
bau sogar unter 1 %. Den hochsten Wert innerhalb Wiens weist die Donaustadt mit 10,9 % auf
(vgl. ebd.).

Die dargestellten Unterschiede im Anteil der Baulandreserven zeigen, dass die Baulandreser-
ven in Osterreich radumlich sehr ungleich verteilt sind. Wahrend in stadtischen Regionen der
Entwicklungsdruck hoch und das Flachenangebot entsprechend begrenzt ist, bestehen in land-
lichen Gebieten oftmals erhebliche ungenutzte Potenziale (vgl. Fassmann et al. 2010: 131). Es
existieren somit ausreichend gewidmete, jedoch unbebaute Flachen. Parallel dazu zeigt sich,
dass trotz dieser vorhandenen Potenziale in vielen Regionen weiterhin zusatzliche Flachen an
den Ortsrandern in Anspruch genommen werden. Welche gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und planerischen Faktoren dazu beitragen, dass bestehende Baulandreserven haufig nicht ge-
nutzt und stattdessen neue Flachen in Anspruch genommen werden, wird im nachfolgenden
Abschnitt naher ausgefihrt.

222 Ursachen und Treiber der Flacheninanspruchnahme im
landlichen Raum im Zusammenhang mit Baulandreserven

Nachdem die raumliche Verteilung und Bedeutung der Baulandreserven als ein wesentlicher
Faktor der Flacheninanspruchnahme aufgezeigt wurde, stellt sich die Frage, welche tieferlie-
genden Ursachen und Dynamiken zur zunehmenden Flacheninanspruchnahme und zur raum-
lichen Ausdehnung von Siedlungsstrukturen beitragen. Die Grinde sind vielschichtig und las-
sen sich nicht eindeutig einzelnen Ursachen zuordnen. Vielmehr ergibt sich diese Entwicklung
aus dem Zusammenwirken zahlreicher Entscheidungen in unterschiedlichen gesellschaftlichen,
wirtschaftlichen und planerischen Bereichen (vgl. Wimmer 2022: 14). Diese Entscheidungspro-
zesse wirken sich dabei nicht nur auf das Ausmal} der Flacheninanspruchnahme aus, sondern
beeinflussen auch maRgeblich, ob bestehende Baulandreserven mobilisiert oder weiterhin un-
genutzt bleiben.

Adrian et al. (2018: 40) fassen dies zusammen und sehen die Flacheninanspruchnahme als
.Ergebnis eines komplexen Zusammenspiels der Nachfrage nach Wohn-, Arbeits-, Verkehrs-
und Erholungsflachen einerseits und der vorhandenen Angebote an neuen Flachen anderer-
seits.“ Laut Bock und Preul3 (2011: 26) geht der Anstieg der Flacheninanspruchnahme auf ein
.komplexes Blndel von demographischen, 6konomischen, raum- und siedlungsstrukturellen
Variablen“ zurtck.

Die OROK (vgl. 2017: 8) betont, dass die steigende Flacheninanspruchnahme nicht durch ein-
zelne GroB3projekte entsteht, sondern durch viele kleine Entscheidungen in den Gemeinden.
Etwa wenn neues Bauland fur EFHs ausgewiesen wird oder am Ortsrand ein Supermarkt mit
grof¥flachigem Parkplatz entsteht. Solche Entscheidungen sind haufig von wirtschaftlichen oder
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personlichen Interessen einzelner Akteure aus dem o6ffentlichen und privaten Bereich gepragt.
Dabei Uberwiegt oftmals das individuelle Interesse an einer Bebauung gegenuber dem gesamt-
gesellschaftlichen Ziel, die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, zumal Letzteres fir die
Einzelperson keinen unmittelbaren Nutzen bringt (vgl. Ritzinger 2018: 403). In diesem Span-
nungsfeld bleibt die Aktivierung von bestehenden Baulandreserven haufig nachrangig.

Neben diesen Zusammenhangen und Entscheidungen spielt insgesamt auch die naturrdumli-
che Ausstattung als Rahmenfaktor eine Rolle fiir die Flacheninanspruchnahme. So verfligen
die dstlichen Osterreichischen Bundeslander aufgrund ihres groReren DSR Gber mehr potenziell
nutzbare Flachen, wahrend der Siedlungsraum in alpinen Regionen stark begrenzt ist. In Nie-
derdsterreich, Wien, Burgenland und Oberdsterreich liegt der DSR bei tUber 50 %, in Tirol bei-
spielsweise liegt er bei nur 12,4 % (vgl. Gruber et al. 2018: 23). Dort, wo Grund und Boden
knapp sind, wird auch sparsamer damit umgegangen, was sich auf die H6he und raumliche
Verteilung der Baulandreserven auswirkt (vgl. OROK 2017: 10).

2.2.21 Gesellschaftliche und demographische Faktoren

Gesellschaftliche und demographische Entwicklungen pragen die Siedlungsentwicklung, was
unmittelbare Auswirkungen auf die Flachennutzung hat. Ebenfalls haben die Bevolkerungszahl
und die Bevodlkerungsverteilung Einfluss darauf, wo und in welchem Ausmal} Flachen bean-
sprucht werden. Daher ist es fur die Raumplanung wichtig, diese Entwicklungen zu berucksich-
tigen (vgl. Adrian et al. 2018: 11). SchlieRlich fiihrt ein Bevolkerungswachstum in der Regel zu
einer steigenden Nachfrage nach Siedlungsflachen und Wohnraum und damit zu einer héheren
Flacheninanspruchnahme und einem zunehmenden Versiegelungsgrad.

In Osterreich kommt es in stadtischen Agglomerationsrdumen und deren umliegenden Regio-
nen zu einer Bevodlkerungszunahme. Dazu zahlen insbesondere der Wiener Zentralraum, die
Westachse bis Salzburg, der Grolraum Graz sowie das Inn- und Rheintal. In diesen Gebieten
ist die verfiigbare Flache naturgemafl begrenzt, sodass sich der Nutzungsdruck auf die beste-
henden Siedlungsflachen weiter verstarkt. Durch die gréRere Wohnnachfrage steigt auch der
Widmungsdruck, was zu steigenden Grundstlicks- und Immobilienpreisen fuhrt und die vorhan-
denen Flachen intensiv genutzt werden mussen. Zugleich ist die Akzeptanz verdichteter Wohn-
formen in den Stadten vergleichsweise hoch, weshalb die Flacheninanspruchnahme pro Person
dort insgesamt geringer ausfallt (vgl. Goetzke et al. 2014: 5; vgl. Adrian et al. 2018: 13; vgl.
OROK 2021: 35; vgl. Barben 2022: 30; vgl. Miosga 2022: 14).

In inneralpinen und peripheren Randbezirken hingegen sind haufig ein Bevélkerungsriickgang
und gleichzeitig eine steigende Flacheninanspruchnahme zu beobachten. Die Gesellschaft wird
alter und junge Menschen wandern zunehmend ab. Dadurch ist in vielen landlichen Gemeinden
langfristig mit einem Bevdlkerungsrickgang zu rechnen. Dieser demographische Wandel flhrt
nicht nur zu einer Entleerung der Ortskerne und zu zunehmenden Leerstdnden, sondern wirkt
sich auch unmittelbar auf die Flacheninanspruchnahme aus. Die Flacheninanspruchnahme pro
Kopf steigt an, da bestehende Siedlungsflachen von immer weniger Menschen genutzt werden
(vgl. Raab 2006: 550; vgl. Ritzinger 2018: 397). Ein weiterer Grund fir die hohe Flacheninan-
spruchnahme pro Kopf in diesen schrumpfenden Regionen liegt zudem in den
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Baulandreserven, die — rein rechnerisch — auch zur Flacheninanspruchnahme zahlen, sofern
sie nicht der Landwirtschaft dienen oder bewaldet sind. Denn selbst wenn keine neuen Bau-
landwidmungen erfolgen, steigt die beanspruchte Flache pro Person im Zusammenspiel mit der
sinkenden Bevdlkerungszahl deutlich an (vgl. Gruber et al. 2018: 22f.; OROK 2023: 11f.).
Allerdings sind demographische Veranderungen selbst nicht die Hauptursache fiir die hohe Fla-
cheninanspruchnahme pro Kopf in den schrumpfenden Regionen, sondern primar der gestie-
gene Lebensstandard, veranderte Lebensstile und wirtschaftliche Entwicklungen, die eben trotz
vergleichsweise geringer Bevolkerungszunahme zu einem deutlich erhéhten Flachenbedarf
fihren (vgl. EEA 2006; vgl. Dallhammer 2016: 20; vgl. OROK 2024: 5). In der Literatur wird
daher haufig von einer Entkopplung zwischen Bevolkerungsentwicklung und Flacheninan-
spruchnahme gesprochen, da diese Uber langere Zeitrdume unabhangig voneinander verlaufen
bzw. die Flacheninanspruchnahme im Verhaltnis zur Bevoélkerungsentwicklung Uberproportio-
nal zunimmt (vgl. EK 2013: 9; vgl. Decoville und Schneider 2016: 332; vgl. Reil3-Schmidt 2018:
996). Aktuelle Daten zeigen jedoch, dass diese Entkopplung nicht in allen Zeitraumen gleicher-
malen ausgepragt ist. Zwischen 2022 und 2025 wuchs die Bevoélkerung Osterreichs um 2,4 %,
wahrend die Flacheninanspruchnahme im selben Zeitraum um 1,3 % zunahm, was zu einem
rechnerischen Riickgang der Flacheninanspruchnahme pro Person fiihrte (vgl. OROK 2025e:
11). Dennoch deuten veranderte Wohnpraferenzen weiterhin auf eine flachenintensive Entwick-
lung hin. In Osterreich dominiert nach wie vor der Wunsch nach dem Eigenheim im Griinen,
meist in Form eines freistehenden EFHs mit Garten, was langfristig zu einem erhéhten Flachen-
bedarf beitragt. Unabhangig davon bleibt die Frage bestehen, wie vorhandene Baulandreserven
angesichts dieser Wohnpraferenzen tatsachlich genutzt werden kénnen.

Der Trend zum freistehenden EFH wurde wesentlich durch den gesellschaftlichen Wandel, den
steigenden Wohlistand und den Strukturwandel hin zu einer Dienstleistungs- und Wissensge-
sellschaft gepragt. Seit den 1950er-Jahren pragt das EFH als Eigenheim mit Garten die landli-
chen Regionen in Osterreich, was zu einer hohen Flacheninanspruchnahme bei niedriger Sied-
lungsdichte fuhrt (vgl. Schulz und Dosch 2005: 5f.; vgl. Krause 2014: 384; vgl. Reil3-Schmidt
2018: 996; vgl. Hannemann 2018: 2923; vgl. Dallhammer et al. 2022: 47; vgl. Isselmann 2022:
25).

Der Wunsch nach einem EFH im Griinen — haufig mit groRer Distanz zum nachsten Gebaude
— ist nach wie vor stark ausgepragt und wird durch verschiedene Faktoren verstarkt. Dazu zah-
len beispielsweise wenig ansprechende Nachbarschaften, Larmbelastigungen und Luftver-
schmutzung in den Ortskernen sowie die steigenden Miet- und Immobilienpreise in zentralen
Lagen, die insgesamt als Ausdruck ungeldster stadtischer Probleme gelten kénnen. Weitere
Grinde sind steigende Einkommen, der Wunsch nach privatem Freiraum sowie wachsende
Mobilitat, die Iangere Pendelstrecken in Kauf nehmen Iasst (vgl. EEA 2006; vgl. Bock und Preul}
2011: 26; vgl. Dallhammer 2016: 20; vgl. Ritzinger 2018: 397; vgl. Miosga 2019: 3 f.; vgl. Musil
und Pindur 2023: 3). Auch wird das Bedurfnis nach einer griineren und attraktiveren Umgebung
befriedigt (vgl. Jakubowski und Zarth 2003: 186). Dartiber hinaus entfallt die Verpflichtung zur
Ricksichtnahme gegeniber Nachbar:innen und Vermieter:innen (vgl. Bausinger 2006: 232).
Ebenso bietet das freistehende EFH mit Garten den Bewohner:innen ein hohes Mal} an Indivi-
dualitat, Ungestortheit und Rickzugsmaoglichkeiten (vgl. Fischer et al. 2011: 90; Haila 2017:
501) und wird zugleich mit Heimat und Geborgenheit, in einer Welt, die immer unibersichtlicher
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wird, assoziiert (vgl. Ritzinger 2018: 397; vgl. Miosga 2019: 3 f.). Diese Wohnvorstellungen pas-
sen jedoch oft nicht zu den Lagen und Strukturen der innerdrtlichen Baulandreserven.

Der anhaltende Wunsch nach dieser Wohnform hat deutliche Auswirkungen auf die rdumliche
Entwicklung. Da Grundstlcke in zentralen Lagen meist knapp und teuer sind, verlagert sich die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern zunehmend in das Umland der Stadte und in Iandliche Ge-
meinden, wo entsprechende Flachen noch leistbar und verfiigbar sind (vgl. Musil und Pindur
2023: 3). Dies fuhrt zu einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsflachen und begulnstigt die
Zersiedelungsprozesse und die weitere Flacheninanspruchnahme, da EFH-Gebiete in der Re-
gel eine geringe bauliche Dichte aufweisen und die vorhandene Flache nur wenig effizient ge-
nutzt wird (vgl. Elkind et al. 2017: 11; vgl. Adrian et al. 2018: 13; vgl. Fieber und Eggerl 2022:
113-116; vgl. Miosga 2022: 14).

Parallel dazu nimmt die durchschnittliche Wohnflache pro Person stetig zu. Es gibt immer mehr
Ein- oder Zweipersonenhaushalte und die Anzahl der Haushalte mit mehr als drei Personen
nimmt stetig ab. Die WohnungsgréfRen sind jedoch groRer geworden und belaufen sich auf etwa
45 m? Wohnflache pro Person (vgl. Schidmer 2004: 141 f.; vgl. Schulz und Dosch 2005: 5 f;
vgl. Preul® 2007: 43; vgl. Gruber et al. 2018: 23). Damit verstarkt sich die Flacheninanspruch-
nahme pro Kopf weiter, insbesondere in jenen Regionen, in denen EFH-Gebiete dominieren.
Das freistehende EFH gilt daher als jene Wohnform mit der héchsten Flacheninanspruchnahme
pro Person (vgl. Schroder et al. 2011: 43). Die mit ihm verbundene ,Flucht ins Grine* verdeut-
licht, wie stark dieser Wohnwunsch die Siedlungsentwicklung und die Inanspruchnahme neuer
Flachen bestimmt. Des Weiteren wird die Mobilisierung vorhandener Baulandreserven er-
schwert, da diese haufig ohnehin nicht den Erwartungen potenzieller Bauwerber:innen entspre-
chen.

2.2.2.2 Wirtschaftliche und politische Faktoren

Neben diesen demographischen und gesellschaftlichen Faktoren pragen auch wirtschaftliche
und politische Rahmenbedingungen maRgeblich das Ausmal} der Flacheninanspruchnahme.
Sie bestimmen wesentlich mit, ob bestehende Baulandreserven tatsachlich aktiviert oder statt-
dessen neue Flachen gewidmet werden. In vielen Fallen erscheint die Entwicklung neuer Bau-
gebiete namlich wirtschaftlich und administrativ attraktiver als die Nutzung bereits gewidmeter,
aber unbebauter Grundstlicke oder anderer innerdrtlicher Entwicklungspotenziale. Gerade fiir
kleinere Kommunalverwaltungen sind Neuausweisungen auf der griinen Wiese oft mit geringe-
rem Kosten- und Personalaufwand verbunden als die Wiedernutzung im Rahmen eines geziel-
ten Flachenmanagements (vgl. Schedimayer 2016: 67; vgl. Hoymann und Goetzke 2018: 11;
vgl. Miosga 2019: 4; vgl. OROK 2021: 51; vgl. Isselmann 2022: 25; vgl. Purkarthofer 2024: 160).
Damit bleiben vorhandene Baulandreserven haufig ungenutzt, wahrend neue Widmungen er-
folgen und Zersiedelung vorangetrieben wird.

Ein wesentlicher Grund liegt in den unterschiedlichen Bodenpreisniveaus. In Regionen mit ge-
ringem Flachenbedarf sind die Grundstlckspreise im Auflienbereich namlich haufig so niedrig,
dass es sich wirtschaftlich nicht lohnt, bereits vorhandene, aber ungenutzte Flachen oder
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Gebaude zu reaktivieren. Das EFH auf der ,griinen Wiese* Iasst sich dort oft deutlich kosten-
gunstiger bauen (vgl. Adrian et al. 2018: 13; vgl. Dallhammer et al. 2022: 11).

Diese Entwicklung wird durch staatliche und steuerliche Rahmenbedingungen verstarkt. Uber
Jahrzehnte hat die Politik den Neubau von Eigenheimen durch finanzielle Anreize und Subven-
tionen wie Eigenheimzulagen, Wohnbaupramien oder Pendlerpauschalen geférdert und die Inf-
rastrukturpolitik verstarkt auf die Flachennachfrage ausgelegt (vgl. Apel 2003: 90f.; vgl. Beck-
mann und Dosch 2018: 38; vgl. Faller 2023: 6f.; vgl. Pories und Pfeiffer 2024: 6).

Hinzu kommt, dass Osterreich bislang keine verbindlichen Reduktionsziele furr die Flachenin-
anspruchnahme verfolgt. Bestehende Strategien wie die Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes
oder das OREK 2030 bleiben rechtlich unverbindlich und zeigen nur geringe Wirkung. Zudem
erschwert die zersplitterte Kompetenzverteilung zwischen Bund, Landern und Gemeinden eine
koharente Raumplanung, wodurch verbindliche 6kologische Zielvorgaben und eine Uberregio-
nale Abstimmung haufig fehlen (vgl. Pories und Pfeiffer 2024: 6f.).

Eine weitere zentrale Rolle spielen die kommunalen Finanzstrukturen. Da die Mittelverteilung
und viele Zuschiisse an die Einwohner:innenzahl gekoppelt sind, haben Gemeinden ein Eigen-
interesse daran, neue Baugebiete auszuweisen, um Zuzug zu generieren. Dies flhrt zu einem
Konkurrenzdruck zwischen den Gemeinden, indem Gemeinden durch die Ausweisung gunsti-
ger Baulandflachen versuchen, neue Bewohner:innen und Unternehmen anzuziehen, um ihre
Einnahmen zu erh6hen. Dadurch wird die sparsame Bodennutzung jedoch zusatzlich erschwert
(vgl. Lexer et al. 2005: 25; vgl. Preuf’ 2009: 12; vgl. Schroder et al. 2011: 44; vgl. Ritzinger
2018: 395).

Daruber hinaus tragt das wirtschaftliche Wachstum wesentlich zur fortschreitenden Flachenin-
anspruchnahme bei. Handels-, Industrie-, Logistik- und Gewerbebetriebe beanspruchen zuneh-
mend grofiere Flachen und werden oft in eingeschossigen, zentrumsfernen Strukturen errichtet.
Diese Standortentscheidungen férdern die Ausdehnung der Siedlungs- und Gewerbeflachen
und erschweren die Aktivierung innerdrtlicher Baulandreserven (vgl. OROK 2009: 1; vgl. EK
2012: 13; vgl. OROK 2023: 12; vgl. OROK 2024: 6).

Mit der Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbeflachen geht zudem der bedarfsgerechte Aus-
bau der technischen und sozialen Infrastruktur einher, etwa fur Stral3en, Wasser- und Abwas-
sersysteme, Schulen und Kindergarten. Diese MaRhahmen verursachen hohe langfristige Kos-
ten fur die offentliche Hand (vgl. Adrian et al. 2018: 13; vgl. Hoymann und Goetzke 2018: 11).
Insbesondere der Ausbau von Verkehrsflachen tragt zusatzlich zur Flacheninanspruchnahme
bei, da in landlichen Regionen aufgelockerte Bebauungsformen mit EFH und grof¥flachige Han-
delsbetriebe am Ortsrand einen Uberproportional hohen Flachenbedarf verursachen (vgl.
OROK 2023: 12).

223 Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme im landlichen
Raum

Die zuvor dargestellten Treiber machen deutlich, wie vielfaltig die Ursachen der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme und Zersiedelung sind. Dabei zeigt sich insbesondere, dass die Ver-
flUgbarkeit und Nutzung bestehender Baulandreserven eine wesentliche Rolle spielt. Bleiben
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diese ungenutzt, wahrend in derselben Phase neue Flachen an den Siedlungsrandern gewid-
met werden, kann sich die Flacheninanspruchnahme weiter verstarken. Im folgenden Abschnitt
werden die 6kologischen, dkonomischen, sozialen und raumstrukturellen Auswirkungen dieser
Entwicklungen naher betrachtet.

2.2.3.1 Okologische Auswirkungen

Die 6kologischen Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme, ausgelést durch die zuvor ge-
nannten Grinde, zeigen sich besonders in der Veranderung der Landschaft und der Beein-
trachtigung 6kologischer Bodenfunktionen (vgl. OROK 2009: 1; vgl. EK 2012: 13). Der Boden
speichert Wasser, filtert Schadstoffe, stellt Nahrstoffe bereit und dient einer Vielzahl an Orga-
nismen als Lebensraum. Wird der Boden jedoch bebaut oder verdichtet, gehen diese Funktio-
nen verloren (vgl. Adrian et al. 2018: 11; vgl. Marquard et al. 2020: 10).

Besonders betroffen sind naturnahe und landwirtschaftlich genutzte Flachen, die zu den 6kolo-
gisch wertvollsten Béden zahlen. Diese Bdden bieten nicht nur die Grundlage fir die Nahrungs-
mittelproduktion, sondern tragen auch wesentlich zur Biodiversitat, zum Wasserhaushalt und
zur Kohlenstoffspeicherung bei. Eine zunehmende Flacheninanspruchnahme bedeutet nicht
nur, dass Produktionsflache entzogen wird, sondern auch das gesamte 6kologische Geflige
geschwacht wird (vgl. Schroder et al. 2011: 42; vgl. EK 2013: 6; vgl. Kontgis et al. 2014: 377;
vgl. Nguyen et al. 2016: 583; vgl. Tobias et al. 2018: 2022; vgl. Marquard et al. 2020: 10; vgl.
Fei et al. 2021: 1f.; vgl. Fan et al. 2025: 3; vgl. Sadian und Shafizadeh-Moghadam 2025: 9).
Zwischen den beiden Vollerhebungen der Agrarstrukturerhebung in den Jahren 1999 und 2020
verringerte sich die landwirtschaftlich genutzte Ackerflache um rund 72.000 ha, was einem
Ruckgang von etwa 5,2 % entspricht (vgl. Statistik Austria 2022). Dadurch gehen nicht nur wert-
volle Boden verloren, sondern auch ein groftes Potenzial der regionalen Lebensmittelversor-
gung. Schatzungen zufolge kénnten dadurch rund eine halbe Million Menschen weniger mit
heimischen Produkten versorgt werden (vgl. Arnold et al. 2023: 7). Diese Entwicklung ist umso
problematischer, als die Bevdlkerung im gleichen Zeitraum von 7,99 Millionen im Jahr 1999 auf
etwa 8,90 Millionen im Jahr 2020 anstieg. Heute, im Jahr 2025, sind es bereits 9,20 Millionen
Einwohner:innen (vgl. Statistik Austria 2025).

Die zunehmende Inanspruchnahme von Ackerflachen hat auRerdem zur Folge, dass Boden-
preise steigen und Lebensmittel dadurch teurer werden kénnen. Zudem fluihrt der geringere Fla-
chenbestand dazu, dass die Flachen intensiver bewirtschaftet werden, was die Boden starker
belastet. Eine abnehmende Flachenverfligbarkeit erhoht auRerdem die Importabhangigkeit von
Nahrungsmitteln (vgl. EK 2013: 17). Die Abnahme der Ackerflachen ist aber nicht nur ein nati-
onales Problem, sondern ein globales. Insbesondere in Entwicklungs- und Schwellenlandern
werden zunehmend produktive Béden durch Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung bean-
sprucht (vgl. Azadi et al. 2010: 597; vgl. Gupta et al. 2025: 1).

Die Zunahme der Flacheninanspruchnahme beeinflusst auch das lokale Klima und den Was-
serhaushalt. Versiegelte Flachen speichern Warme und verstarken dadurch Hitzewellen, gleich-
zeitig kann Regenwasser schlechter versickern. Dies begunstigt sowohl Trockenperioden als
auch Uberschwemmungen. Dadurch nehmen Hitze- und Wasserstress zu, und die
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Lebensqualitat in den betroffenen Gebieten sinkt (vgl. Getzner und Kadi 2020: 1095; vgl. IPCC
2023: 17). Der IPCC (2023: 22) betont zudem, dass eine erhdhte Flacheninanspruchnahme
nicht nur lokale Auswirkungen hat, sondern auch global bedeutsam ist. Wird Boden versiegelt,
verliert er seine naturliche Funktion als Kohlenstoffspeicher. Zugleich wird beim Eingriff in den
Boden ein Teil des darin gebundenen Kohlenstoffs freigesetzt. Dadurch steigt der Ausstof} von
Treibhausgasen, wahrend die Fahigkeit der Landschaft, CO, aufzunehmen, sinkt. Beides ver-
starkt den Klimawandel.

Die Flacheninanspruchnahme gilt zudem als eine der Hauptursachen fur den Verlust der Bio-
diversitat (vgl. Haines-Young 2009: 184). Insbesondere fuhren die Versiegelung und die Zer-
schneidung von naturlichen Lebensraumen durch bauliche Eingriffe zu diesem Verlust. Dadurch
verschwinden die zusammenhangenden Freirdume, wodurch Tier- und Pflanzenarten vonei-
nander getrennt werden und das Uberleben vieler Arten erschwert wird (vgl. UBA 2001: 72; vgl.
Adrian et al. 2018: 39).

Mit der raumlichen Ausdehnung der Siedlungsgebiete steigen die Entfernungen zwischen Woh-
nen, Arbeiten und Versorgungseinrichtungen. Dadurch nimmt der Autoverkehr zu, was den
Energieverbrauch und die Emissionen ansteigen lasst (vgl. EK 2012: 14; vgl. Elkind et al. 2017:
11; vgl. Reil3-Schmidt 2018: 996; vgl. Baumgart und Rudiger 2020: 69f.). Aulierdem ist in zer-
siedelten Gebieten ein effizienter Betrieb des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) oft
nicht mehr wirtschaftlich betreibbar. Dies verstarkt den motorisierten Individualverkehr (MIV)
noch weiter und die verkehrsbedingten Emissionen werden zusétzlich erhéht (vgl. Stauffer und
Studach AG 2000: 12).

2.2.3.2 Okonomische Auswirkungen

Die anhaltende Flacheninanspruchnahme hat zudem erhebliche wirtschaftliche Folgen. So er-
fordern neue Wohn- und Gewerbegebiete aulerhalb bereits erschlossener Bereiche einen zu-
satzlichen Ausbau technischer Infrastruktur wie Stralen, Wasser- und Energieleitungen (vgl.
Kotter 2010: 7; vgl. Betzholz 2011: 44; vgl. Adrian et al. 2018: 39; vgl. Arnold et al. 2023: 4). Die
Kosten flir ErschlieBung, Wartung und Betrieb der Infrastruktur, die dadurch anfallen, betreffen
sowohl private Haushalte als auch die 6ffentliche Hand. Hier gilt zu beachten, dass mit zuneh-
mender Siedlungsdichte die Aufwendungen pro Einwohner:in sinken, wahrend disperse Sied-
lungsstrukturen und die raumliche Ausdehnung der Siedlungsgebiete einen deutlich héheren
ErschlieBungs- und Versorgungsaufwand verursachen (vgl. Schiller und Siedentop 2005: 84;
vgl. ARE 2017: 15; vgl. OROK 2017: 8). Dariiber hinaus missen Investitionen in soziale Infra-
struktur wie Kindergarten, Schulen oder Gesundheitseinrichtungen in zersiedelten Raumen
haufiger und kleinteiliger erfolgen, was die Kosten zusatzlich erhoht (vgl. Dallhammer 2014:
10).

Zudem wird der Betrieb des OPNVs durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur erschwert. In
raumlich ausgedehnten und zersiedelten Siedlungsgebieten verursacht der Betrieb des 6ffent-
lichen Verkehrs steigende Aufwendungen und verliert dadurch an Wirtschaftlichkeit, da die Aus-
lastung geringer und die Wege langer sind (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 12).
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Aulerdem entstehen wirtschaftliche Einbuf’en durch den Verlust von landschaftlicher Qualitat.
Regionen, deren Erscheinungsbild stark durch Zersiedelung gepragt ist, wirken weniger attrak-
tiv fur Besucher:innen und Erholungssuchende. Dies kann sich langfristig negativ auf den Tou-
rismus und die gesamte regionale Wertschépfung auswirken (vgl. ebd.: 12; vgl. Kern 2009:
75f.).

SchlieRlich kann Zersiedelung auch zu Leerstanden fuhren. Wird vorhandene Infrastruktur,
etwa in Geschaften oder der Gastronomie nicht mehr ausreichend genutzt, sinkt ihre Rentabili-
tat, wahrend der Unterhalt teurer wird (vgl. Kern 2009: 75f.). Leerstande koénnen sich auf be-
nachbarte Immobilien ausweiten und so zu einem Teufelskreis fihren, da das Interesse an wei-
teren Ansiedlungen in der Umgebung sinkt (vgl. Kern 2009: 75f.).

Darlber hinaus kommt es im Wohnbereich zu Veranderungen, da die Abwanderung in Neu-
baugebiete zu ungenutztem Bestand in den Ortskernen und zu sinkenden Immobilienpreisen
fuhrt. Das Angebot, am Ortsrand ein Eigenheim zu errichten, erschwert die Nachnutzung be-
stehender Gebaude im Zentrum und verstarkt den dortigen Wertverfall zusatzlich (vgl. Raab
2006: 552; vgl. Schiller 2011: 37; vgl. Schmid und Proll 2020: 147). Fir viele Eigentimer:innen,
die ihr Haus als Altersvorsorge betrachten, bringen diese Entwicklungen erhebliche Unsicher-
heiten mit sich, da Immobilien im Bestand unter Umstanden nicht mehr verkauft werden kbnnen
(vgl. Kern 2009: 75f.).

2.2.3.3 Soziale Auswirkungen und Lebensqualitat

Eine steigende Flacheninanspruchnahme hat nicht nur ékologische und wirtschaftliche, son-
dern auch soziale und gesellschaftliche Folgen. Boden ist namlich nicht nur eine physische
Ressource, sondern ein zentraler Teil der Lebenswelt der Menschen. Er bietet Raum fir Erho-
lung, Begegnung und Bewegung, stiftet Identitat und tragt zum Heimatgefihl bei (vgl. Schroder
et al. 2011: 14). Wenn Frei- und Griinrdume verschwinden, sinkt die Lebensqualitat vieler Men-
schen. Der Zugang zur Natur und Erholung wird eingeschrankt, vertraute Orte verschwinden
und die Umgebung wirkt weniger attraktiv (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 12; vgl. Lexer et
al. 2005: 10; vgl. Dallhammer et al. 2024: 7). Boden erflllt zudem eine wichtige kulturelle Funk-
tion. Er gilt als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und bewahrt wertvolle Informationen Giber
die Entwicklung einer Region (vgl. ebd.).

Dariber hinaus verandert die Flacheninanspruchnahme durch Zersiedelung die sozialen Struk-
turen innerhalb der Gemeinden, denn die Abwanderung in Neubaugebiete geht haufig mit ei-
nem Verlust sozialer Kontakte und gemeinschaftlicher Treffpunkte einher. Dies kann den sozi-
alen Zusammenhalt schwachen und die Lebensqualitat insbesondere in den Ortskernen min-
dern (vgl. Raab 2006: 552; vgl. Miosga 2019: 10). Zugleich flhrt die unterschiedliche Alters-
struktur — mit jingeren Menschen in den Neubaugebieten und alteren Bewohner:innen in den
Zentren — zu einer wachsenden sozialen und demographischen Kluft innerhalb der Gemeinden
(vgl. Malburg-Graf und Schmettow 2012: 187). Dies verdeutlicht, dass Flacheninanspruch-
nahme nicht nur raumliche, sondern auch tiefgreifende soziale Auswirkungen auf das Leben in
Gemeinden hat.
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2.2.3.4 Raumstrukturelle Auswirkungen

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme verandert die raumliche Struktur von Gemeinden
und Regionen langfristig. Boden ist eine begrenzte und nicht vermehrbare Ressource, die daher
nur begrenzt zur Verfligung steht und sorgsam genutzt werden sollte (vgl. Bracke 2004: 70; vgl.
Elden 2010: 806; vgl. Reil3-Schmidt 2018: 996; vgl. DV e.V. 2019: 14). Dadurch schrankt die
Umwandlung von Bdden in Siedlungs- und Verkehrsflachen die kiinftigen Nutzungsmaoglichkei-
ten dauerhaft ein (vgl. Siedentop 2009: 70f.; vgl. Adrian et al. 2018: 10).

In vielen landlich gepragten Gemeinden verlagert sich die Siedlungsentwicklung an die Orts-
rander, wodurch sich das gewachsene Ortsbild verandert und die Flacheninanspruchnahme
weiter ansteigt (vgl. Becker 2009: 58). Diese Entwicklung fuhrt zur Auflésung kompakter Sied-
lungsstrukturen und férdert die Zersiedelung des landlichen Raums. Zudem werden Wohnen,
Arbeiten und Versorgung raumlich voneinander getrennt, wodurch bestehende Funktionszu-
sammenhange verloren gehen und der Zeit- und Kostenaufwand der Mobilitat steigt (vgl. Gru-
ber et al. 2018: 23; vgl. Dallhammer et al. 2022: 47).

Zugleich entleeren sich vielerorts die Ortskerne, da die dort lebende, meist altere Bevolkerung
schrumpft und parallel dazu Abwanderung in Neubaugebiete stattfindet (vgl. Becker 2009: 58).
Das Resultat sind viele leerstehende Wohngebaude und eine sinkende Nutzungsdichte, die das
Erscheinungsbild und die Funktionsfahigkeit der Ortszentren beeintrachtigen (vgl. Kilper und
Schleifnecker 2006: 71f.; vgl. Kern 2009: 72). Sinkende Frequenzen in Geschaften und Gast-
ronomiebetrieben fiihren zu SchlieBungen und damit zum Verlust wichtiger Orte flr Versorgung
und Begegnung. So verlieren die Zentren an Bedeutung und die rdumliche Polarisierung zwi-
schen Ortsrand und Zentrum nimmt weiter zu (vgl. Raab 2006: 552; vgl. Schiller 2011: 37; vgl.
Miosga 2019: 10; vgl. Schmid und Proll 2020: 147).

224 Umgang mit der Flacheninanspruchnahme in der Raumord-
nung und Raumentwicklung

Die Folgen der Flacheninanspruchnahme sind vielfaltig. Vor diesem Hintergrund gewinnt ein
bewussterer Umgang mit Grund und Boden zunehmend an Bedeutung. Schon von Justi (1760:
120, zitiert nach Davy 1994: 194) formulierte: ,Es liegt dem Staate gar viel daran, dal} die un-
beweglichen Gither, und Gberhaupt der Boden des Landes auf die bestmdglichste Art genutzet
werde.” Diese Aussage verdeutlicht, dass das Bewusstsein fiir eine effiziente und verantwor-
tungsvolle Nutzung des Bodens weit zurlickreicht. Heute zahlt der verantwortungsvolle Umgang
mit dieser begrenzten Ressource zu den zentralen Aufgaben der Raumplanung (vgl. Armold et
al. 2023: 14). Denn ,Raumplanung ist die planmaRige und vorausschauende Gesamtgestaltung
eines bestimmten Gebietes unter Berlicksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten und
der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse sowie des Umwelt- und Klimaschut-
zes“ (Wallner et al. 0.J.: 6).

Das Prinzip einer flachenschonenden Raumentwicklung findet sich in zahlreichen globalen und
nationalen Strategien wieder. Osterreich hat sich etwa das Ziel gesetzt, die tagliche
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Flacheninanspruchnahme bis 2030 auf 2,5 ha zu senken. Die Erreichung dieses Ziels setzt
voraus, dass zusatzliche Flacheninanspruchnahme begrenzt und bestehende Nutzungspoten-
ziale starker bertcksichtigt werden. Dazu zahlen insbesondere Baulandreserven, also Flachen,
die bereits gewidmet, aber bislang unbebaut sind. Sie eréffnen die Méglichkeit, die Siedlungs-
entwicklung starker auf bestehende Strukturen zu lenken und den Druck auf neue Flachen am
Ortsrand zu verringern.

Gerade im landlichen Raum spielt ein bewusster Umgang mit Grund und Boden eine zentrale
Rolle. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind hier nicht nur wichtige Produktionsstandorte
und Lebensgrundlage vieler Menschen, sondern auch Teil der gewachsenen Kulturlandschaft.
Gleichzeitig sind landliche Gemeinden mit ihren begrenzten finanziellen Méglichkeiten in be-
sonderem Malf3 von den Folgen der Flacheninanspruchnahme betroffen. Eine flachensparende
Bodennutzung kann daher gerade hier dazu beitragen, die dkonomischen und 6kologischen
Grundlagen dauerhaft abzusichern und die Lebensqualitat zu bewahren (vgl. OROK 2017: 10;
vgl. Gruber et al. 2018: 25; vgl. Dallhammer et al. 2022: 7).

Insbesondere im Iandlichen Raum stehen zahlreiche Baulandreserven zur Verfigung, die bis-
her ungenutzt geblieben sind. Diese Flachen stellen einen wesentlichen Handlungsspielraum
fur die weitere Siedlungsentwicklung dar. Dabei riickt insbesondere die Nutzung innerortlicher
Potenziale in den Fokus, da sie eine Moglichkeit bietet, die Siedlungsentwicklung starker auf
bestehende Strukturen zu konzentrieren und zusatzliche Flacheninanspruchnahme an den
Ortsréandern zu vermeiden. Auf dieses Konzept wird im folgenden Kapitel naher eingegangen.

2.3 Innenentwicklung im Kontext der Flacheninan-
spruchnahme

Wie erwahnt, besteht eine zentrale Aufgabe der 6sterreichischen Raumplanung darin, wirk-
same bodenpolitische Strategien zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme zu entwickeln
und auch umzusetzen. Eine wirksame Bodenpolitik umfasst dabei alle MaRnahmen von staat-
licher und kommunaler Seite, die den Bodenwert, seine Nutzung und Verteilung beeinflussen
(vgl. Seele 1994; vgl. Davy 2012: 31; vgl. Hengstermann und Gerber 2015: 243f.). Dabei sollten
vor allem die Nutzung von bereits bestehenden Siedlungsbereichen, die Vermeidung weiterer
Zersiedelung und der Schutz von land- und forstwirtschaftlichen Béden berlicksichtigt werden
(vgl. Gruber et al. 2018: 23; vgl. OROK 2019: 14). Dies sind Aspekte, die im Konzept der Innen-
entwicklung geblndelt werden. Ziel ist es, Boden mdglichst effizient zu nutzen und unnétige
Inanspruchnahme zu vermeiden (vgl. Davy 2018: 272).

Hier setzt die Innenentwicklung seit den 1980er Jahren als Leitbild der Raumentwicklung an.
Sie gilt zugleich als Strategie der raumlichen Planungspraxis sowie als wichtige Aufgabe der
Raumordnung, die von Planer:innen propagiert wird (vgl. Franck und Overbeck 2012: 101; vgl.
Kleewein 2014: 90; vgl. Kotter et al. 2015: 141; vgl. Gerend 2020: 13; vgl. Hengstermann und
Hartmann 2021: 32; vgl. Eichhorn und Siedentop 2022: 641; vgl. Faller 2022: 7; vgl. Nygaard
et al. 2024: 302). Statt bestehende Siedlungen durch AuRenentwicklung auf unberihrte Natur-
flachen auszudehnen, zielt Innenentwicklung darauf ab, ungenutzte Flachenpotenziale
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innerhalb des Siedlungsgebiets zu (re-)aktivieren und besser zu nutzen (vgl. Tomerius 2005:
14; vgl. Kleewein 2014: 105; vgl. Rei3-Schmidt 2018: 996).

Der zuklnftige Flachenbedarf soll somit durch innerdrtliche und erschlossene Flachen gedeckt
werden (vgl. Seimetz 2008: 4; vgl. BBSR 2020: 13). Neues Bauland am Siedlungsrand sollte
Uberwiegend nur mehr dann ausgewiesen werden, wenn es dem Baulandbedarf der Gemeinde
entspricht und dieser Bedarf nicht durch Mallihahmen der Innenentwicklung gedeckt werden
kann (vgl. Kleewein 2014: 90; vgl. Miosga 2019: 12; vgl. Bunzel 2022: 8, 13). Tomerius (2005:
15) spricht in diesem Zusammenhang vom ,Flachenrecycling“. Diese kompakte und ressour-
censchonende Innenentwicklung tragt dazu bei, bereits vorhandene Gebiete und Ortskerne le-
bendig zu erhalten oder wiederzubeleben. Durch diese Dynamik in den Ortskernen wird nicht
nur die Gemeinschaft gestarkt (vgl. Portz 2009: 19; vgl. Diederichsen et al. 2015: 98), sondern
auch die Nahversorgung gesichert, Leerstande abgebaut und die vorhandene Infrastruktur ef-
fizienter genutzt (vgl. Pichler 2014: 9f.; vgl. Adrian et al. 2018: 15). Zudem kénnen der M1V, die
Treibhausgasemissionen und die soziale Segregation reduziert und die Lebensqualitat erhoht
werden (vgl. Eichhorn und Siedentop 2022: 643). SchlieBlich kommt es bei der Innenentwick-
lung zu einer starken Verflechtung von Wohnraum, Nahversorgung, lokalen Unternehmen, so-
zialen Einrichtungen und éffentlichen Griin- und Freirdume (vgl. OROK 2019: 13). Des Weiteren
reduziert sich der Siedlungsdruck in Auldenbereichen — mit positiven Effekten fur Umwelt und
Landwirtschaft (vgl. OROK 2024: 31).

Innenentwicklung ist jedoch nicht nur eine Frage der Flachennutzung, sondern auch ein wichti-
ger Beitrag zur Baukultur und zum Erhalt des baukulturellen Erbes. Dadurch kénnen die Qualitat
der Ortskerne gestarkt und deren Identitat bewahrt werden, was wiederum die Aufenthaltsqua-
litat erhdht und den Wohnstandort fiir neue Bewohner:innen attraktiv macht (vgl. OROK 2023c:
5). Es sei jedoch gesagt, dass Innenentwicklung nicht allein mit einer baulichen Nutzung gleich-
zusetzen ist (vgl. Scholl 2007: 81f.). Sie umfasst ebenso die Sicherung und Schaffung von Frei-
und Grinflachen, gerade in eng bebauten stadtischen Zonen. Diese leisten einen wichtigen
Beitrag zum Hochwasserschutz, zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Lebensqualitat der
Bevolkerung (vgl. Faller 2023: 8; vgl. OROK 2023: 11).

Vorangetrieben werden kann die Innenentwicklung durch die Mobilisierung von Flachen im Be-
stand, also durch Umnutzungen bestehender Gebaude oder durch gezielte bauliche Nachver-
dichtung mittels planerischer (z. B. Umbau, Anbau, Modernisierung, energetische Sanierung,
Dachgeschossausbau, Aufstockungen, Leerstandsaktivierung), wirtschaftspolitischer und um-
welttechnischer MaRnahmen (vgl. Tomerius 2005: 15; vgl. Streich 2011: 315; vgl. Bunzel 2022:
13; vgl. Dettweiler und Linke 2022: 74; vgl. Debrunner und Hengstermann 2023: 90; vgl. Patzold
etal. 2023: 89). Es eignen sich insbesondere ehemalige, bereits brachgefallene, Industrie- oder
Gewerbeflachen, ehemalige Flachen des Militérs und alte Bahnanlagen oder Flughafen (vgl.
Reil3-Schmidt 2018: 996). Weiteres Mobilisierungspotenzial bieten stadtebaulich suboptimal ge-
nutzte Flachen, auf denen beispielsweise nur eine alte Scheune steht (vgl. Gerend und Beck
2025: 16). Das grofte Innenentwicklungspotenzial besteht in erschlossenem, jedoch unbebau-
tem Bauland. Schiller et al. (2018: 469) kamen in einer deutschlandweiten Untersuchung zum
Ergebnis, dass 56 % der Innenentwicklungspotenziale auf Baullicken entfallen. All diese ge-
nannten Flachen beziehen sich sowohl auf viele kleine Einzelgrundstiicke als auch groéRere
Grundstucke im Besitz institutioneller Eigentimer:innen (vgl. Adrian et al. 2018: 16). Die
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Verdichtung sollte sich idealerweise nicht nur auf einzelne Gebdude beschranken, sondern auf
ganze Siedlungsgebiete innerhalb der Gemeinde (vgl. Pichler 2014: 10).

Abb. 13: Abriss eines langjéhrig leerstehenden Geb&dudes im Ortskern als Vorbereitung fiir eine Neube-
bauung im Rahmen der Innenentwicklung in Markt St. Martin (eigene Aufnahme, 2025)

Die Innenentwicklung ist jedoch kein Selbstlaufer (vgl. Kétter 2010: 8; vgl. Kotter 2018: 87). Um
die Innenentwicklung gezielt zu férdern, missen laut Miosga (2019: 12) ,alle Register gezogen
worden sein: vorhandene Baullicken und Leerstande erheben, untergenutzte Hofstellen einbe-
ziehen, Mobilisierungskampagnen starten, Bauberatung anbieten®. All diese Aktivitaten kdnnen
im Rahmen eines aktiven Flachen- bzw. Leerstandsmanagements geblindelt werden, das un-
genutzte Gebaude und Grundstlicke erfasst und ihre Wiedernutzung erleichtert. Unterstiitzend
wirken dabei Leerstandsdatenbanken und kommunale Flachenmanager:innen als Vermittler:in-
nen zwischen Eigentimer:innen, Investor:innen und Verwaltung. Diese Flachenmanager:innen
kénnen auch Innenentwicklungsprojekte identifizieren und umsetzen. Offentlichkeitsarbeit und
Beteiligung fordern zudem die Akzeptanz flir InnenentwicklungsmafRnahmen und starken die
Umsetzung auf lokaler Ebene (vgl. OROK 2019: 15; vgl. Dallhammer et al. 2022: 69).

Zudem sind verschiedene Anreize und Unterstitzungsmaflnahmen notwendig. Finanzielle For-
derprogramme spielen eine wichtige Rolle, indem sie Nachverdichtungen, Zubauten oder Um-
nutzungen in bestehenden Siedlungsgebieten unterstiitzen und so die Flachennutzung optimie-
ren (vgl. OROK 2019: 15; vgl. Dallhammer et al. 2022: 69; vgl. Osterburg et al. 2023: 73). An-
dererseits kdnnen Leerstandsabgaben als steuerndes Instrument wirken, um vorhandene Bau-
ten wieder zu nutzen. Daruber hinaus kdnnen vereinfachte und beschleunigte Planungsverfah-
ren Hemmnisse abbauen und Investitionen erleichtern. In diesem Zusammenhang ist auch eine
bewusste Standortsteuerung von zentralen Einrichtungen, beispielsweise Schulen oder Super-
markte, wesentlich, um eine neue Flacheninanspruchnahme an der Peripherie zu vermeiden.
Ebenso kann die Beschrankung von Freizeit- und Zweitwohnsitzen in Regionen mit hohem
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Nutzungsdruck planerisch dazu beitragen, Flachen sparsamer zu nutzen und die Innenentwick-
lung zu starken (vgl. Dallhammer et al. 2022: 69).

Trotz dieser ausreichenden Innenentwicklungspotenziale in Osterreich sowie vorhandener Fér-
dermafinahmen und Unterstitzungsinstrumente wird die Innenentwicklung in der Praxis nur
begrenzt umgesetzt. So kommt es oftmals zur angesprochenen AuRenentwicklung und land-
wirtschaftliche Flachen werden flr Neubauten beansprucht, wodurch die Bodenqualitat stark
beeintrachtigt wird (vgl. Ferber et al. 2010: 3; vgl. Ritzinger 2018: 396). Die Grinde dafir sind
vielfaltig. Dazu zahlen etwa die mangelnde Bereitschaft der Eigentiimer:innen zur Mitwirkung
(Spekulationszwecke, Zurtickhalten fur Kinder/Enkelkinder etc.) oder die hohen Kosten fiir den
Grundstlickserwerb und die Grundstiicksaufbereitung, da Bauen im Bestand oft kostenintensi-
ver ist als auf unbebautem Bauland. Oft fehlen in den Gemeinden auch die Geldmittel und das
Personal, um Eigentiimer:innen gezielt anzusprechen oder die komplexe Uberplanung und
Baureifmachung dieser Flachen voranzutreiben (vgl. Kétter 2010: 10; vgl. Malburg-Graf und
Schmettow 2012: 189; vgl. Adrian et al. 2018: 106; vgl. Kotter 2018: 87; vgl. Hoymann und
Goetzke 2018: 680f.; vgl. Langenbrinck und Fischer 2020: 310; vgl. ARL 2024: 6). Auf kommu-
naler Ebene fehlt es oft an Kenntnissen Uber die verschiedenen Motive der Eigentimer:innen
und wie man diese erfolgreich einbindet. Hierfur braucht es eine genaue Analyse, warum man-
che Eigentumer:innen ihre Grundsticke weder bebauen noch verkaufen wollen (vgl. Schmidt
und Vollmer 2017: 27; vgl. Gerend und Beck 2025: 16). Haufig verfigen Gemeinden jedoch
nicht Gber ein kommunales Siedlungsentwicklungskonzept (vgl. Kétter 2018: 87). Eine weitere
Herausforderung besteht darin, dass das Thema Privateigentum politisch bisher zurtickhaltend
behandelt wird. Eigentum gilt als sensibel und es braucht eine vorsichtige Herangehensweise.
Zudem sind die Erfolgsaussichten ungewiss. Deshalb werden die Eigentiimer:innen oftmals nur
zuruckhaltend angesprochen, was die Umsetzung von InnenentwicklungsmalRnahmen zusatz-
lich erschwert (vgl. Muller-Herbers et al. 2011: 125).

Insgesamt ist die Férderung der Innenentwicklung eine anspruchsvolle Aufgabe, die von einer
gewissen ,Zwiespaltigkeit* gepragt ist (vgl. Beck und Gerend 2023: 31). Gemeinden bemihen
sich zwar, Flachen im Bestand durch Innenentwicklung besser zu nutzen, zugleich zeigen sie
aber auch eine Neigung zur Ausweisung neuer Baugebiete (Miosga 2022: 13f.). Entscheidend
ist letztendlich jedoch die Mitwirkung der Eigentimer:innen als zentrale Akteure der Innenent-
wicklung, deren persdnliche und soziale Beweggrinde oft starker sind als das 6ffentliche Inte-
resse, planerische Ziele oder finanzielle Anreize (vgl. Zwicker-Schwarm 2011: 121f.; vgl.
Schmidt und Vollmer 2012: 20; vgl. Vollmer 2015: 15; vgl. von Einem 2016: 242; vgl. Dettweiler
und Linke 2022: 74; vgl. Gerend und Beck 2025: 17).

Ein Instrument, um die Innenentwicklung gezielt zu starken, ist die Baulandmobilisierung. Sie
umfasst sowohl informelle MaRnahmen als auch verbindliche, hoheitliche Regelungen, die den
Gemeinden ermdglichen, ungenutztes Bauland bereitzustellen. Dadurch erhalten Gemeinden
wirkungsvolle Werkzeuge, um Baullcken zu mobilisieren und so die Flacheninanspruchnahme
zu reduzieren. Im nachsten Kapitel wird die Baulandmobilisierung ausfihrlich erlautert.
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24 Baulandmobilisierung als raumordnerisches Instru-
ment

Aufbauend auf den bisherigen Ausfiihrungen zur Flacheninanspruchnahme rickt nun ein zent-
raler Ansatz der Innenentwicklung in den Vordergrund: die Baulandmobilisierung. Sie ist ein
wichtiger Bestandteil der raumplanerischen Steuerung und zielt darauf ab, Baulandreserven zu
aktivieren und einer langfristigen Hortung entgegenzuwirken. Durch die bessere Nutzung be-
stehender Baulandpotenziale kann die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen begrenzt und
die Siedlungsentwicklung gezielter gesteuert werden (vgl. Gotzl und Schnellinger 2015: 201;
vgl. Kanonier 2020: 119). Im Folgenden werden die Grundidee sowie die wichtigsten Instru-
mente und strategischen Ansatze der Baulandmobilisierung naher erldutert.

241 Definition und Grundidee

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, bestehen in Osterreich umfangreiche Bau-
landreserven, die trotz bestehender Widmung und ErschlieBung oftmals ungenutzt bleiben.
Diese mangelnde Aktivierung erhdht den Druck, neue Flachen an den Ortsrandern auszuwei-
sen (vgl. Kleewein 2014: 98; vgl. Berndgen-Kaiser et al. 2020: 128). Eine mdgliche Folge davon
ist ein Phanomen, das in der Fachwelt als ,Donut-Effekt* bezeichnet wird. Wahrend sich die
Bautatigkeit und Bevolkerungsentwicklung an den Ortsrandern konzentrieren, verlieren die in-
neren Bereiche an Attraktivitat und Nutzbarkeit (vgl. Langenbrinck und Fischer 2020: 312). Ein
zentraler Ansatzpunkt ist hierbei die Baulandmobilisierung. Sie ist ein Instrument der Raumpla-
nung, folgt dem Prinzip der Innenentwicklung und zielt darauf ab, ungenutzte, aber bereits ge-
widmete und erschlossene Flachen zu aktivieren (vgl. Tomerius 2005: 14; vgl. Kanonier 2020:
123). Baulandmobilisierung kann sich dabei auch auf Flachen beziehen, die neu als Bauland
ausgewiesen werden (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 4).

Ziel der Baulandmobilisierung ist es, bestehende Baulandreserven einer Nutzung zuzuflihren,
indem vorhandene Flachenpotenziale besser ausgeschopft werden. Durch die Aktivierung ge-
widmeter, aber bislang ungenutzter Bauflachen kann die Baulandknappheit reduziert und der
Bedarf an zusatzlichen Neuwidmungen verringert werden. Damit lasst sich ein Beitrag dazu
leisten, die Flacheninanspruchnahme insgesamt zu begrenzen. Aus raumordnerischer Sicht
stellt die Baulandmobilisierung somit einen wichtigen Ansatz dar, da sie Innenentwicklung mit
einem aktiven Umgang mit bestehenden Baulandflachen verbindet (vgl. Markstein 2003: 26;
vgl. Oggl 2016: 81; vgl. Arnold et al. 2023: 14).

Dabei ist jedoch zu berucksichtigen, dass die Mobilisierung von Bauland nicht automatisch zu
einer kompakten Siedlungsentwicklung flhrt. Baulandreserven befinden sich nicht nur innerhalb
bestehender Ortsstrukturen, sondern auch an den Ortsrdndern. Entsprechend ist zwischen
Bauliicken, Innenentwicklungspotenzialen und Auflenreserven zu differenzieren. Baullicken
sind unbebaute Flachen innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen bis 2.000 m?, wahrend In-
nenentwicklungspotenziale groflere unbebaute Flachen tber 2.000 m? umfassen, die nur teil-
weise oder nicht mehr genutzt werden, aber fur eine dichtere Bebauung geeignet sein kénnen.
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Aulenreserven sind unbebaute Flachen aulerhalb der bisherigen Siedlungsgrenzen und soll-
ten erst nach Ausschopfung der inneren Potenziale genutzt werden (vgl. ETH Zirich 2015: 14;
vgl. Wild et al. 2020: 8). Die folgende Grafik verdeutlicht diese Unterscheidung. Sie zeigt zwar
auch Nachverdichtungspotenziale, diese werden in der vorliegenden Arbeit jedoch nicht als
Baulandreserven betrachtet.

Gemeindegrenze
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o{0|={0|0/0]0

0 0

0 oo
Bl |
= 0

[l -
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Abb. 14: Kategorien von Baulandreserven (ETH Ziirich 2015: 15)

Insgesamt sind die Baulandreserven nicht gleichbedeutend mit sofort bebaubaren Flachen.
Eine bloRe Mengenbetrachtung reicht daher nicht aus, um das tatsachliche Potenzial realistisch
einzuschatzen. Quantitative Angaben bieten lediglich eine grobe Orientierung und spiegeln
nicht zwangslaufig wider, welche Flachen tatsachlich baulich nutzbar sind. Ahnliche Erfahrun-
gen konnten etwa Marti und Laimberger (2009) in Schweizer Gemeinden aufzeigen. Vielerorts
bestehen zwar ausgewiesene Baulandreserven, diese sind jedoch haufig nicht (sofort) aktivier-
bar. Dies ist besonders in Wachstumsregionen mit hoher Nachfrage nach leistbarem Wohn-
raum der Fall (vgl. Marti und Laimberger 2009). Daher ist im Rahmen der Baulandmobilisierung
eine differenzierte qualitative Bewertung notwendig (vgl. Musil und Pindur 2012: 407; vgl. Schil-
ler et al. 2018: 461; vgl. DV e.V. 2019: 29; vgl. Doan 2019: 92; vgl. Kanonier 2020: 121; vgl.
Blum und Dosch 2022: 10; vgl. Adrian et al. 2023: 67). Diese Bewertung sollte idealerweise
durch Gemeindevertreter:innen erfolgen, die den lokalen Grundstlicksmarkt gut kennen (vgl.
Schedimayer 2016: 72).

Um die Mobilisierungswahrscheinlichkeit fundiert einzuschatzen, kénnen unbebaute Grundstu-
cke nach ihrem Reifestadium der Bebaubarkeit bewertet werden, also danach, wie schnell und
unter welchen Bedingungen sie tatsachlich bebaut werden kénnen (vgl. Weber 2016: 6f.). Mal3-
geblich sind dabei Kriterien wie GroRRe, Lage und ErschlieBung der Grundstlicke, Eigentiimer:in-
neninteressen sowie etwaige Mobilisierungshindernisse, der aktuelle Bebauungszustand und
die theoretische Bebaubarkeit (vgl. Spitzer und Prinz 2016: 46; vgl. Wild et al. 2020: 7f.).
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24.2 Zielsetzung der Baulandmobilisierung

Die Baulandmobilisierung verfolgt mehrere zentrale Ziele, die sowohl 6kologische, wirtschaftli-
che als auch soziale Dimensionen betreffen. Ein wesentliches Ziel besteht im Schutz landwirt-
schaftlicher Flachen und wertvoller Grinrdume, da durch eine verstarkte Nutzung vorhandener
Baulandreserven die Notwendigkeit neuer Baulandwidmungen verringert wird (vgl. Stauffer und
Studach AG 2000: 4). Die Bedeutung des Bodenschutzes wurde bereits ausfiihrlich im Kapitel
2.2.3 Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme im landlichen Raum erlautert. Boden ist ein
begrenztes und schitzenswertes Gut, zumal er eine wesentliche Rolle fur die Landwirtschaft,
die Lebensmittelproduktion, die Biodiversitat, den Artenschutz sowie das lokale Klima und den
Wasserhaushalt spielt.

Erganzend ist zu bericksichtigen, dass die Aktivierung bestehender Baulandreserven haufig
mit einer Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen einhergeht und damit unmittelbar
zulasten der Landwirtschaft erfolgt. In Osterreich werden im Durchschnitt rund 49,1 % der Bau-
landreserven landwirtschaftlich genutzt, wobei dieser Anteil in den Bundeslandern (ohne Wien)
zwischen 40,3 % und 58,2 % variiert (vgl. Mose und Mayer 2024: 264; vgl. OROK 2025b: 11,
49). Baulandmobilisierung zielt dabei weniger auf eine vollstandige Vermeidung von Flachen-
inanspruchnahme ab, sondern auf eine bewusste Steuerung der Flachennutzung und eine Re-
duktion zusatzlicher Neuwidmungen, insbesondere im Auf3enbereich.

Daruber hinaus tragt sie zur finanziellen Entlastung von Gemeinden bei. Die ErschlieBung
neuer Baugebiete, also die ,wege- und leitungsmafige Anbindung eines Baugebiets oder
Grundstiicks an die fir seine funktionsgerechte Nutzung erforderliche netzgebundene Infra-
struktur® (Bunzel 2018: 565), verursacht hohe Kosten, selbst wenn die Grundstlicke lange un-
genutzt bleiben. Dazu zahlen Aufwendungen flr Stralten, Beleuchtung, Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung, Energie-, Telekommunikations- und Datennetze, Abfallwirtschaft sowie An-
lagen des OPNV (vgl. Siedentop et al. 2006: 39; vgl. Bizer et al. 2007: 129; vgl. Kleewein 2014:
100; vgl. Schedimayer 2016: 68). Zudem kénnen Gemeinden mit der Bereitstellung der Infra-
struktur nicht warten, bis auf den Flachen tatsachlich gebaut wird. Die Infrastruktur muss in der
Regel vorab funktionsfahig sein, weshalb Gemeinden gezwungen sind, in Vorleistung zu treten
(vgl. Schondorfer-Haslauer 2024: 132). Da diese technische Infrastruktur Uberwiegend aus 6f-
fentlichen Geldern finanziert wird, liegt eine effiziente Nutzung — und somit die Baulandmobili-
sierung — im Interesse der Allgemeinheit (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 4; vgl. Oggl 2016:
80). Besonders deutlich wird dies, wenn man bedenkt, dass die Erschliefungskosten in landli-
chen Streusiedlungen vier- bis funfmal héher sind als in kompakten Ortskernen (vgl. ARE 2017:
12). Bereits eine Abnahme der Siedlungsdichte um 1 % fuhrt zu einer etwa gleich hohen Zu-
nahme der Pro-Kopf-Ausgaben fur die technische Infrastruktur (vgl. Siedentop et al. 2006: 224).
Herz (2004: 17) weist zudem darauf hin, dass die Kostenentwicklung bei weiter sinkender
Dichte sogar exponentiell verlaufen kénne. Die OROK (2017: 8) bezifferte die durchschnittlichen
ErschlieBungskosten eines freistehenden EFH mit rund 24.200 Euro — ein Wert, der angesichts
der Preisentwicklung seither vermutlich gestiegen ist. Grundsatzlich gilt also: je abgelegener,
disperser und peripherer ein Gebiet, desto hoher fallen die zusatzlich notwendigen
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Infrastrukturkosten aus (vgl. Camagni et al. 2002: 203; vgl. Siedentop et al. 2006: 23, 49; vgl.
Kleewein 2014: 98).

Hinzu kommen neben den Herstellungskosten auch Aufwendungen flr den Betrieb, den spate-
ren Ausbau oder flr VerbesserungsmafRnahmen (vgl. Gutsche 2009: 33f.; vgl. Preuf3 2009: 12;
vgl. Bunzel 2018: 3). Dallhammer und Mollay (2008) haben berechnet, dass fir ein freistehen-
des EFH, das 100 Meter von der bestehenden Infrastruktur entfernt liegt, jahrlich etwa 3.700
Euro an Kosten fur StralRe, Beleuchtung, Wasser- und Abwasserleitungen entstehen. Dies um-
fasst sowohl die Errichtungs- als auch die laufenden Erhaltungskosten der Infrastruktur. Eco-
plan (2000) schatzt die jahrlichen Kosten fiir die technische Infrastruktur einer verdichteten
Siedlung auf etwa 50 % der Kosten, die in einem klassischen EFH-Gebiet entstehen. Eine
frihere Untersuchung von RERC (1974) kommt zu einem ahnlichen Ergebnis und beziffert
diese Kosten auf rund 55 %. Aufhauser-Pinz et al. (2020: 21) nennen Errichtungskosten von 24
Euro und laufende Kosten von 16 Euro pro Quadratmeter und Jahr. Weber (2016: 10) bezeich-
net solche ungenutzten Bauflachen treffend als ,Baulandbrachen als Millionengraber®.

Das impliziert, dass es langfristig effizienter ist, die Baulandreserven innerhalb der Siedlungs-
gebiete zu nutzen, anstatt neue Flachen an den Ortsrandern zu erschlielen. Denn gerade auch
die Verkehrsflachen, welche flr neue Siedlungsgebiete neu erbaut werden missten, tragen
einen erheblichen Anteil zur Flachenversiegelung bei (vgl. Oggl 2016: 81; vgl. OROK 2023: 18).
Uber die infrastrukturellen Kosten hinaus beeinflusst die Baulandmobilisierung auch Mobilitats-
muster. Inwiefern sich Baulandmobilisierung positiv auf die nachhaltige Mobilitdtsentwicklung
auswirkt, hangt jedoch wesentlich davon ab, in welchen Lagen Baulandreserven aktiviert wer-
den. So kann die Nutzung innerértlicher Potenziale kompaktere Strukturen und kurzere Wege
beglnstigen, wahrend dies bei der Aktivierung von Baulandreserven an den Ortsrandern nur
eingeschrankt der Fall ist. Kompakte Orte foérdern kirzere Wege, eine bessere Integration von
Wohnen, Arbeiten und Versorgung und verbessern die Erreichbarkeit des OPNV. Damit sinkt
die Abhangigkeit vom MIV, wahrend umweltfreundliche Mobilitatsformen wie ZufuRgehen und
Radfahren gestarkt werden. Die Baulandmobilisierung tragt — je nach Lage der mobilisierten
Flachen — somit nicht nur zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei, sie leistet ebenso
einen wichtigen Beitrag zur Reduktion verkehrsbedingter Emissionen und zur Férderung einer
klimaschonenden Mobilitat (vgl. Madner und Grob 2019: 521, 524; vgl. Miosga 2019: 10).
Neben diesen infrastrukturellen und verkehrlichen Wirkungen verfolgt die Baulandmobilisierung
auch wohnungspolitische Zielsetzungen, insbesondere die Sicherung von leistbarem Wohn-
raum. Denn die Verfligbarkeit von Bauland ist eine grundlegende Voraussetzung fiir eine er-
folgreiche Wohnbaupolitik. Entsprechend steht der Mangel an Wohnraum in engem Zusam-
menhang mit einem vorgelagerten Mangel an verfigbaren Flachen (vgl. Wurm 2016: 30; vgl.
Wielner 2018: 2940; vgl. Debrunner et al. 2020; vgl. Debrunner und Hengstermann 2023: 92).
Aus diesem Grund muss unbebautes Bauland gezielt mobilisiert werden, um der Wohnungs-
knappheit entgegenzuwirken, zumal das Angebot an Bauland nur bedingt ausgeweitet werden
kann (vgl. Hengstermann und Hartmann 2021: 39). Eine steigende Nachfrage nach dem be-
grenzten Gut Bauland flhrt namlich nicht zu einer Ausweitung des Angebots, sondern in erster
Linie zu héheren Boden- und Mietpreisen (vgl. Raab 2006: 553; vgl. Wurm 2016: 30; vgl.
Schmid und Proll 2020: 147). Das Angebot kann jedoch erweitert werden, wenn bestehendes
Bauland mobilisiert wird und Eigentimer:innen dazu bewegt werden, selbst zu bauen oder an
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Bauwillige zu verkaufen (vgl. Hengstermann und Skala 2023: 592). Ziel ist es, dem deutlichen
Preisanstieg am Baulandmarkt entgegenzuwirken und dadurch Wohnraum leistbarer zu ma-
chen (vgl. Stegmayer 2018a: 126; vgl. Doan 2019: 81). Durch ein gréReres Angebot an Bauland
vermindert sich namlich der Druck auf den Bodenmarkt, was sich preisdampfend auswirkt und
spekulativen Tendenzen entgegenwirkt (vgl. Lexer 2004: 7; vgl. OROK 2014a: 6; vgl. Ottmann
2020: 27). Auf diese Weise wird der Zugang zu Wohnraum insbesondere flir mittlere und untere
Einkommensschichten erleichtert, was wiederum zu einer sozialrdumlichen Durchmischung
beitragt (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 13; vgl. Doan 2019: 79; vgl. ARL 2024: 8f.).
Dadurch wird deutlich, dass die Raumplanung wesentlich dazu beitragen kann, leistbares Woh-
nen zu ermoglichen. Dieses Ziel ist mittlerweile auch explizit in zahlreichen Raumordnungsge-
setzen (ROGs) bzw. Raumplanungsgesetzen (RPGs)' verankert (vgl. Kanonier 2017: 165,
168).

In diesem Zusammenhang kommt der Bereitstellung von leistbarem Bauland eine zentrale Rolle
fur die Bindung junger Familien an die Gemeinden zu. Die Baulandmobilisierung kann dabei
eine entscheidende Unterstiitzung leisten. In vielen Gemeinden ist grundsatzlich ausreichend
Bauland vorhanden, dieses wird jedoch haufig von Eigentimer:innen fir Nachkommen zurtick-
gehalten, die letztlich gar nicht in die Gemeinde zurtickkehren. Dadurch bleiben Flachen unge-
nutzt, wahrend junge Paare und Familien keine verfugbaren oder leistbaren Baugrundsticke
finden und sich gezwungen sehen, in andere Regionen abzuwandern. Es entsteht somit ein
paradoxes Phanomen, das den demographischen Riickgang in betroffenen Gemeinden weiter
verstarkt (vgl. Simon 2016: 234). Viele Gemeinden, insbesondere jene, die von Abwanderung
betroffen sind, verfolgen daher das Ziel, jungen Menschen und Familien geeignete Baugrund-
stucke bereitzustellen, um deren Verbleib in der Heimatgemeinde zu sichern und Familiengrin-
dungen zu férdern. Junge Familien stellen somit eine Schllisselzielgruppe der Baulandmobili-
sierung dar, da ihr Verbleib und ihre Ansiedlung wesentlich zur demographischen Stabilitat und
sozialen Struktur vieler Gemeinden beitragen (vgl. Miosga 2019: 4).

Die in der Literatur beschriebenen Zielsetzungen der Baulandmobilisierung werden auch durch
empirische Befunde auf Gemeindeebene gestitzt und lassen sich in der kommunalen Praxis
wiederfinden. Im Auftrag des Landes Steiermark wurden im Jahr 2018 insgesamt 21 steirische
Gemeinden sowie erganzend sechs Ortsplaner:innen zu ihren Erfahrungen mit baulandmobili-
sierenden Mallnahmen befragt. Die Erhebung erfolgte mittels leitfadengestitzter Telefoninter-
views und umfasste Gemeinden unterschiedlicher Gro3e, Lage und struktureller Auspragung
(vgl. Dallhammer et al. 2018: 5-6).

Die Ergebnisse zeigen, dass Gemeinden den Einsatz von baulandmobilisierenden Instrumen-
ten in erster Linie als Antwort auf die klassischen raumplanerischen Probleme sehen. Als hau-
figstes Motiv, das den Einsatz von Baulandmobilisierungsinstrumenten notwendig erscheinen
lasst, werden UbermaRige Baulandreserven genannt (12 von 21 Nennungen). Weitere zentrale
Motive waren die Einddmmung von Zersiedelung und die Férderung kompakter Siedlungsstruk-
turen (finf Nennungen), die Vermeidung von spekulativen Entwicklungen (flinf Nennungen) so-
wie die Zurverfugungstellung von Bauland flir Bauwerber:iinnen, insbesondere fir

1Im Folgenden wird der Begriff ,ROG" als Sammelbezeichnung fiir die landesrechtlichen Regelungen zur Raum-
ordnung verwendet, unabhangig davon, ob diese formal als Raumordnungsgesetz (ROG) oder Raumplanungsge-
setz (RPG) bezeichnet sind.

37



Ortsansassige und junge Familien (vier Nennungen). Zudem wurden infrastrukturelle Aspekte
thematisiert, etwa die Unterauslastung bereits erschlossener Baugebiete mit teilweise 30-40 %
unbebauter Flache sowie die damit verbundenen Kosten flr die Gemeinden (vgl. ebd.: 7-9).

Motive Anwendung baulandmabilisierender MaRnahmen
12 Nennungen von 21 Gemeinden
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Quelle: Befragung von 21 Gemeinden durch OIR, Juli/August 2018

Abb. 15: Motive fiir die Anwendung baulandmobilisierender MaBnahmen — Ergebnisse einer Befragung
in der Steiermark (Dallhammer et al. 2018: 8)

Insgesamt lasst sich erkennen, dass Gemeinden die Baulandmobilisierung nicht als fernes, the-
oretisches Ziel der Raumordnung sehen. Sie verstehen sie eher als Antwort auf konkrete lokale
Probleme mit gewidmetem, aber ungenutztem Bauland. Die Ergebnisse der Untersuchung be-
statigen damit die Ziele, die in der raumplanerischen Theorie mit Baulandmobilisierung verbun-
den werden.

Weiters wird deutlich, dass die Baulandmobilisierung weit Gber die reine Bereitstellung von Bau-
land hinausgeht. Sie ist ein zentrales Instrument zur Schaffung von leistbarem und haufig auch
forderbarem Wohnraum, greift jedoch ebenso in ibergeordnete raumplanerische Zielsetzungen
ein. Neben sozialen Aspekten umfasst sie auch strukturelle und 6kologische Dimensionen, ins-
besondere die effizientere Nutzung bestehender Baulandreserven sowie die Begrenzung zu-
satzlicher Flacheninanspruchnahme (vgl. Sicuaio et al. 2024: 1). In diesem Sinne kann Bau-
landmobilisierung als Bestandteil eines verantwortungsvollen Landmanagements verstanden
werden, das soziale, wirtschaftliche und 6kologische Aspekte gleichermallen berlicksichtigt.
Ziel ist es, Ressourcen so einzusetzen, dass nicht nur kurzfristige Bedirfnisse befriedigt, son-
dern auch langfristig die Lebensqualitat, Flacheneffizienz und der Schutz der Umwelt gesichert
werden (vgl. Kétter et al. 2015: 144; vgl. de Vries und Chigbu 2017: 66f.).

Diese umfassende Verantwortung verdeutlicht zugleich, dass Eigentum an Grundstiicken nicht
nur ein individuelles Recht ist, sondern auch eine gesellschaftliche Verpflichtung mit sich bringt.
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Diese Verpflichtung zeigt sich unter anderem in der Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
sowie im Erhalt landwirtschaftlicher und ékologisch wertvoller Flachen (vgl. Davy 1996: 193).
Bereits Scheidegger (1990: 159) betonte: ,Deshalb dirfe es nicht im unbegrenzten Belieben
des Grundeigentiimers stehen, baureifes Land ungenutzt zu lassen. Das Gemeinwesen misse
einen gewissen indirekten Nutzungsdruck austiben kénnen®. Um diesen Anspruch gerecht zu
werden, haben sich verschiedenste Instrumente etabliert, die darauf abzielen, die Nutzung ge-
widmeter, aber ungenutzter Bauflachen zu fordern und langfristige Baulandhortung zu begren-
zen. Diese Instrumente stellen ,Mittel zur Umsetzung eines normativen Zwecks® dar (Diller
2018: 1024) und dienen letztlich dazu, die Mobilisierung und nachhaltige Nutzung von Bauland
aktiv voranzutreiben.

243 Instrumente der Baulandmobilisierung

Da es in Osterreich keine koordinierende Bundesraumordnung samt zugehérender Gesetzge-
bung gibt, existiert auch keine landesweite Generalldsung gegen die Baulandhortung (vgl. Klee-
wein 2014: 89; vgl. Kanonier 2020: 119). Diese Problematik fallt unmittelbar in den Bereich der
ortlichen Raumplanung (vgl. Gruber et al. 2018: 64). Die Vollziehung der ortlichen Raumpla-
nung ist seit 1962 laut Bundesverfassungsgesetz (B-VG) den Gemeinden zugewiesen und er-
folgt eigenverantwortlich sowie weisungsfrei im eigenen Wirkungsbereich. Die Gesetzgebung
liegt hingegen weiterhin bei den Landern (vgl. Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG). Die Gemeinden treffen
dabei Entscheidungen Uber die Nutzung von Flachen, etwa durch FWPs und Bebauungsplane
(BPs), sind jedoch an die ROGs und Verordnungen des jeweiligen Bundeslandes gebunden.
So dirfen ortliche Raumplane beispielsweise nicht Gberdrtlichen Raumordnungsprogrammen
widersprechen (vgl. Fassmann 2018: 2310f.; vgl. Gruber et al. 2018: 64f.).

Dadurch gestalten die Lander die 6rtliche Raumordnung mafigeblich mit (vgl. ebd.: 64f.). Die
gesetzliche Grundlage fir die generelle Raumordnung, einschliellich der 6rtlichen Raumpla-
nung, ergibt sich aus Art. 15 B-VG. Da die Raumordnung als umfassende Materie nicht explizit
in den Kompetenzartikeln 10 bis 12 B-VG genannt wird, fallt sie als ,Restkompetenz” in Gesetz-
gebung und Vollziehung in die Zustandigkeit der Lander (vgl. Art. 15 B-VG). Insgesamt sind die
Bundeslander damit die zentralen Akteure im Bereich der dsterreichischen Raumordnung (vgl.
Fassmann 2018: 2312).

Infolgedessen fiihrt die féderale Struktur Osterreichs dazu, dass Instrumente zur Mobilisierung
von Bauland von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich ausgestaltet und eingesetzt wer-
den (vgl. Kanonier 2020: 119). Zusatzlich sind fur die 6rtliche Raumplanung auch die Kompe-
tenzartikel 10 bis 12 B-VG zu beachten, da der Bund in bestimmten Fachbereichen — etwa im
Verkehrs-, Forst- oder Wasserrecht — vorrangige und fur LAnder und Gemeinden bindende Vor-
gaben setzt (vgl. Art. 10-12 B-VG). Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die ortliche
Raumplanung zwar zum Zustandigkeitsbereich der Gemeinden fallt, sie dabei jedoch stets im
gesetzlichen Rahmen von Bund und Land zu erfolgen hat (vgl. Art. 118 Abs. 4 B-VG).
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Kompetenzverteilung nach B-VG
BUND LANDER GEMEINDEN

Eigenstandige

Kompetenz fur jene Fach- Wahrnehmung der

materien, welche dem Bund Kompetenz fur die nomi-

o nelle Raumordnung, ,zu- ortlichen
ausdruicklich ubertragen sammenfassende Planungs-
sind (bspw. Autobahnen, befugnis’ 9 Raumplanung

(Kontrolle durch die
Landesregierungen)

Bahn, Wasser)

Materiengesetze Gesetze, Konzepte, ... OEK, FWP, BP

Generalklausel nach Art. 15
Art. 10-12 B-VG Abs. 1 B-VG Art. 118 (3) Z. 9 B-VG

Abb. 16: Kompetenzverteilung in der Raumordnung nach dem B-VG (eigene Darstellung, basierend auf
OROK 2014b: 4)

Auf dieser verfassungsrechtlichen Grundlage beruhen jene planerischen Instrumente, mit de-
nen Gemeinden ihre rdumliche Entwicklung konkret steuern. Ein zentrales Element bildet das
Ortliche Entwicklungskonzept (OEK). Dieses dient als strategisches Steuerungsinstrument und
gibt die langfristigen Ziele einer Gemeinde vor (vgl. Wallner et al. 0.J.: 6). Darauf aufbauend
legt der FWP fir jede Flache in jeder osterreichischen Gemeinde verbindlich fest, welche Nut-
zungen zulassig sind, etwa Bauland, Grinland oder Verkehrsflachen. Die zahlreichen Untertei-
lungen des Griin- und Baulandes in weitere Widmungskategorien schranken die Nutzung dabei
noch starker ein (vgl. Kleewein 2014: 94; vgl. Gruber et al. 2018: 106f.). Der BP konkretisiert
diese Vorgaben weiter und regelt im Detail, wie innerhalb der gewidmeten Bauflachen gebaut
werden darf, etwa hinsichtlich Baugrenzen, Dichte oder Nutzungsarten. Zusammen bilden diese
Instrumente die rechtliche Grundlage fiir eine geordnete, flichensparende und nachhaltige
Siedlungsentwicklung (vgl. Wallner et al. 0.J.: 6; vgl. Kanonier 2020: 122).

Im praktischen Vollzug stol3en diese herkdmmlichen Instrumente aber oft an ihre Grenzen. Eine
Nutzung im Sinne der raumordnungsbezogenen Vorgaben kann damit nur eingeschrankt aktiv
durchgesetzt werden. Dies hat sich auch in der Vergangenheit immer wieder gezeigt (vgl. Stauf-
fer und Studach AG 2000: 11; vgl. Oggl 2016: 81; vgl. Purkarthofer 2024: 160). Wahrend die
traditionellen Instrumente der Raumordnung wie FWP, BP oder das Baugesetz vorwiegend
dazu dienen, unerwinschte Bebauungen zu verhindern (Negativplanung), kdnnen sie fur sich
genommen keine zeithahe widmungsgemale Nutzung gewahrleisten bzw. erzwingen (Positiv-
planung). Deshalb wurden in den letzten Jahren in den ROGs der Lander die klassischen Pla-
nungsinstrumente zunehmend durch vielfaltige Instrumente zur Baulandmobilisierung erganzt,
um eine schnellere und gezieltere Aktivierung von Bauland zu férdern (vgl. StoR 2009: 13; vgl.
Kleewein 2014: 98; vgl. OROK 2017: 26; vgl. Gruber et al. 2018: 117; vgl. Kanonier 2019: 321;
vgl. Kleewein 2022: 227f.). Damit gehen mit der Widmung von Bauland oft zusatzliche Verpflich-
tungen, Befristungen oder Vereinbarungen einher. ,Einfache” Baulandwidmungen ohne zusatz-
liche Auflage sind in den kommunalen FWPs heute kaum noch zu finden (vgl. Kanonier 2020:
122).
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Diese Instrumente haben jeweils unterschiedliche Eingriffsintensitaten in das Eigentum sowie
unterschiedliche Wirkungs- und Steuerungsmaoglichkeiten (vgl. ebd.: 119). Die Wirkung der
MaRnahmen hangt davon ab, ob die ROGs der Bundeslander die Gemeinden verpflichten, Bau-
landmobilisierungsmalnahmen umzusetzen oder sie lediglich zur Umsetzung ermachtigen (vgl.
Hofmann 2021: 139).

Weiters ist die Wirkung malfdgeblich von der konsequenten Anwendung der MaRnahmen in der
Praxis abhangig, die nicht Uberall gleich stark ausgepragt ist. Entscheidend ist, in welchem
Ausmal} die Gemeindeflihrung bereit ist, sich aktiv in Fragen der Raumordnung einzubringen,
insbesondere in der Boden- und Baulandpolitik. Dies gilt auch dann, wenn die dafir notwendi-
gen Instrumente auf Landesebene verankert sind. Voraussetzung fur deren Wirksamkeit ist,
dass auf Gemeindeebene ein Bewusstsein fur die Vorteile einer geordneten und flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung besteht oder — falls dies noch nicht gegeben ist — gezielt etwa
durch Schulungen oder Fachaustauschveranstaltungen aufgebaut wird (vgl. Stauffer und Stu-
dach AG 2000: 16; vgl. Kotter et al. 2015: 145; vgl. Doan 2019: 92f.).

Eine umfassende Aufklarung und Beratung der Verantwortlichen ist wesentlich, damit Mobili-
sierungsmalfinahmen nicht nur akzeptiert, sondern auch konsequent in der taglichen Planung
umgesetzt werden. In einzelnen Gemeinden ist bereits eine Aufbruchsstimmung spurbar, da
der zunehmende Druck im Umgang mit Grund und Boden das Bewusstsein fiir notwendige
MaRnahmen steigert (vgl. Kanonier 2020: 135). Gerend und Beck (2025: 26f.) konnten feststel-
len, dass eine deutliche Mehrheit der Gemeinderatsmitglieder Beratungs- und Weiterbildungs-
angebote zur Férderung der Innenentwicklung beflrwortet. Denn viele Gemeinderatsmitglieder
verfugen Uber keinerlei Fachkenntnisse in der Siedlungsentwicklung und folgen bei Abstimmun-
gen ihrem Bauchgefuhl oder ihrer Erfahrung (vgl. ebd.: 33).

Wie bereits erwahnt, fiihrt die foderale Struktur Osterreichs, aber auch die unterschiedlichen
raumlichen Strukturen, dazu, dass es viele verschiedene Instrumente zur Steuerung der raum-
lichen Entwicklung gibt (vgl. Kanonier 2001: 207). Daraus ergibt sich die Frage, mit welchen
konkreten Instrumenten die Gemeinden und Lander die Mobilisierung von Bauland unterstiitzen
kénnen. Grundsatzlich lassen sich die Instrumente zur Umsetzung der Baulandmobilisierung in
hoheitliche sowie informelle, nicht-hoheitliche Instrumente unterteilen (vgl. Kleewein 2014: 98;
vgl. Gruber et al. 2018: 76; vgl. Schondorfer-Haslauer 2024: 1).

Hoheitliche und informelle Instrumente unterscheiden sich sowohl in ihrer Rechtswirkung als
auch in ihrer Verbindlichkeit. Hoheitliche Instrumente sind rechtlich verbindlich und umfassen
die klassischen Instrumente wie den FWP und den BP. Sie sind gesetzlich geregelt, werden
meist in Form von Verordnungen erlassen und mussen von den Adressat:innen eingehalten
werden (vgl. Diller 2018: 1025; vgl. Gruber et al. 2018: 76). Nahezu alle hoheitlichen Instru-
mente sind an bestimmte Fristen gebunden, deren Ablauf bestimmte Rechtswirkungen ausldst
(vgl. Kanonier 2020: 125). Hierbei gilt: je hdher die méglichen Belastungen und der erwartbare
Wertverlust fUr die Eigentimer:innen sind, desto eher wird eine fristgerechte Bebauung erfolgen
(vgl. Kleewein 2014: 105).

Hoheitliche MaRnahmen kénnen in Konflikt mit dem Eigentumsgrundrecht geraten. Deshalb
mussen strikte grund- und verfassungsrechtliche Grenzen eingehalten werden, damit die Sank-
tionen verfassungskonform sind (vgl. ebd.; vgl. Kanonier 2020: 128). In der Literatur wird zudem
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darauf hingewiesen, dass Baulandmobilisierung stets auch eine Governance-Dimension auf-
weist. Die Instrumente greifen namlich nicht nur in Eigentumsrechte ein, sondern beeinflussen
auch institutionelle Rahmenbedingungen und Machtverhaltnisse (vgl. De Vries 2017: 34f.).
SchlieBlich sollen solche Eingriffe nicht als willkiirliche Beschrankungen des Eigentums ver-
standen werden, sondern beruhen auf dessen verfassungsrechtlich garantierter Schutzposition,
die jedoch Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zulasst. Denn Eigentum ist nicht nur ein
individuelles Recht, sondern auch mit Verantwortung gegeniber der Allgemeinheit verbunden
(vgl. Davy 1996: 193; vgl. Schéndorfer-Haslauer 2024: 2).

Diese Gemeinwohlbindung wird gerade im Kontext der Klimakrise verstarkt betont (vgl. Hah-
nenkamp 2024: 81f.). Hoheitliche MobilisierungsmalRnahmen sollen daher den Ausgleich zwi-
schen privaten Nutzungsinteressen und dem tbergeordneten Ziel der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung schaffen (vgl. VfIGH 13.10.1999; vgl. VfGH 24.06.2006). Aus diesem Grund wurden
diese Instrumente bereits vielfach in die ROGs aufgenommen, um die Verflugbarkeit von Bau-
land in Siedlungsgebieten zu verbessern (vgl. Kanonier 2020: 119; vgl. OROK 2024: 31).
Neben den hoheitlichen Instrumenten kommen in der Raumordnung auch informelle, nicht-ho-
heitliche Instrumente zum Einsatz, die rechtlich keine Bindungswirkung entfalten. Diese umfas-
sen Leitbilder, Strategien, Konzepte oder Visionen in unterschiedlichsten Formen (vgl. Gruber
etal. 2018: 76). Informelle Instrumente sind nicht durch Gesetze vorgeschrieben, wodurch auch
die bundesstaatliche Kompetenzverteilung nicht gilt (vgl. Kleewein 2014: 91f.; vgl. Hofmann
2021: 136). Sie dienen primar als Orientierung und zeigen, basierend auf langfristigen Zielset-
zungen, in welche Richtung die raumliche Entwicklung gehen soll (vgl. Danielzyk und Knieling
2011: 474; vgl. Gruber et al. 2018: 76).

Gerade im Bereich der Baulandmobilisierung wird deutlich, dass es oft ein Zusammenspiel bei-
der Instrumententypen braucht, um einerseits klare Vorgaben zu schaffen und andererseits
auch Spielraume fur flexible und innovative Losungen zu er6ffnen (vgl. ebd.: 117). Aufgrund der
vielfaltigen Herausforderungen kann eine einzelne Mallhahme kaum alle Probleme der Bau-
landhortung l6sen. Deshalb verfligen die ROGs in der Regel Uiber ganze MalRnahmenbtindel,
wobei die einzelnen Mallinahmen je nach lokalen Anforderungen und Gegebenheiten gezielt
eingesetzt werden (vgl. OROK 2014a: 17; vgl. Doan 2019: 81; vgl. Dallhammer et al. 2020: 76;
vgl. Kanonier 2020: 122; vgl. Hengstermann und Hartmann 2021: 33; vgl. Stead 2021: 308).
AuRerdem sollte bertcksichtigt werden, dass sich die Wirkung der MalRnahmen nicht sofort
entfaltet. Insbesondere aufgrund der zahlreichen vorhandenen Baulandreserven kann es durch-
aus einige Zeit dauern, bis eine splrbare Mobilisierung erreicht wird (vgl. Weber 2016: 10).

Im Folgenden werden die in Osterreich verwendeten Instrumente der Baulandmobilisierung dar-
gestellt, wie sie in den Bundeslandern sowohl fiir neu als auch fir bereits gewidmetes Bauland
eingesetzt werden. Dabei ist zu beachten, dass die Entwicklung dieses Instrumentariums noch
nicht abgeschlossen ist (vgl. Kanonier 2020: 134). Die Unterteilung erfolgt in hoheitliche und
nicht-hoheitliche Instrumente. Diese Abgrenzung wird in der Praxis ebenso wie in der Fachlite-
ratur nicht immer einheitlich vorgenommen, da sich die gesetzlichen Regelungen zwischen den
Bundeslandern unterscheiden. Die gewahlte Systematik folgt daher einer in der Literatur haufig
verwendeten Gliederung und dient der Ubersichtlichen Darstellung. Die folgende Tabelle bietet
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eine erste Ubersicht Gber die in den Bundeslandern eingesetzten Baulandmobilisierungsinstru-
mente.

Bgld. | NO | Wien | Stmk. | Ktn. 00 Sbg. | Tirol | Vlbg.

Befristungen X X X X X X X
Baulandumlegung X X X X X X X
- Baulandmobilisie- X X « X
2 | rende Abgaben
E) Riickwidmung (als
o) Option bzw. Folge zur X X X X X
I

Mobilisierung)
Enteignung (zur Mo-

bilisierung)
X X X X X X X X X
X X X * X X * X X * X * X
X X X X X X X X X
* mit Fonds

Tab. 2: Einsatz der Baulandmobilisierungsinstrumente in den Bundeslédndern (eigene Darstellung, ba-
sierend auf Schéndorfer-Haslauer 2024 et al.)

2.4.3.1 Hoheitliche Instrumente

Die nun folgenden Instrumente sind rechtlich verbindlich und beruhen auf gesetzlichen Rege-
lungen.

2.4.3.1.1 Befristung von Baulandwidmungen und Bebauungsfristen

In vielen &sterreichischen ROGs ist die Mdglichkeit oder aber eine Verpflichtung vorgesehen,
bei der Ausweisung von Bauland eine zeitliche Begrenzung fir die Widmung festzulegen. Diese
sogenannte befristete Baulandwidmung sieht vor, dass unbebautes Bauland innerhalb eines
bestimmten Zeitraums bebaut werden muss. Die Fristen fir die Bebauung variieren je nach
Bundesland und liegen meist zwischen flnf und zehn Jahren, um gentgend Zeit fir die Reali-
sierung von Bauprojekten zu gewahrleisten und Gemeinden nicht zu vorschnellen und unge-
planten Anderungsverfahren zu zwingen (vgl. Onz und Mendel 2017: 22; vgl. OROK 2017: 16;
vgl. Madner und Grob 2019: 528; vgl. Kanonier 2020: 125f.; vgl. Arnold et al. 2023: 16). Diese
Frist istim FWP ersichtlich zu machen (vgl. Kleewein 2014: 100). Wird innerhalb dieser gesetz-
ten Frist keine den Vorschriften entsprechende Bebauung realisiert, kbnnen verschiedene wid-
mungsrechtliche Sanktionen folgen, wie z. B. die entschadigungslose Rickwidmung des Bau-
lands in Grinland oder eine frihere Widmungskategorie, wodurch die Nutzung des Grund-
stiicks eingeschrankt wird und zugleich auch ein Wertverlust entsteht. Eine weitere mdgliche
Sanktion besteht in der Einrdumung von Vorkaufsrechten fur Gemeinden. Wichtig ist dabei,
dass Enteignungen nicht vorgesehen sind (vgl. OROK 2014a: 51-53; vgl. Gruber et al. 2018:
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121; vgl. Stegmayer 2018b: 46f.; vgl. Kanonier 2020: 125). Sanktionen spielen bei dieser Re-
gelung also eine bedeutende Rolle. Sie greifen nicht nur direkt nach Ablauf der Frist durch die
tatsachlichen Mallinahmen ein, sondern entfalten bereits durch die Androhung maoglicher Kon-
sequenzen haufig einen mobilisierenden Effekt. Dennoch hangt die Wirksamkeit der Befristung
auch stark von der Lange der Frist und mdglichen Ausnahmeregelungen ab (vgl. Gétzl und
Schnellinger 2015: 202). Insgesamt erhalten die kommunalen Planungstrager:innen ein wirksa-
mes Mittel, Grundstlickseigentimer:innen zu einer zligigen Bebauung zu bewegen und so Spe-
kulation oder brachliegendes Bauland zu verhindern (vgl. Gruber et al. 2018: 121).

Die befristete Baulandwidmung wird hauptsachlich bei Neuausweisungen angewendet und ist
in einigen Bundeslandern flur alle neuen Baulandwidmungen verpflichtend. In manchen Bun-
deslandern ist die Befristung auch bei bereits gewidmetem, unbebautem Bauland zulassig, was
die Mobilisierungsméglichkeiten stark erhéht (vgl. OROK 2014a: 53; vgl. Gruber et al. 2018:
121). Die nachtragliche Befristung wird als wichtige Ergdnzung der baulandmobilisierenden In-
strumente betrachtet, da bisher nur wenige hoheitliche Malkinahmen gegen bereits vorhandene
Baulandreserven ergriffen werden konnten (vgl. Kanonier 2020: 127). Die nachtragliche Befris-
tung ist fur Eigentimer:innen jedoch besonders brisant, weil sie eine solche Einschrankung bei
bereits gewidmetem Bauland nicht erwartet haben und nun faktisch gezwungen sind, innerhalb
der Frist zu bauen (vgl. Trapichler 2015a: 18). Besonders eignen sich die befristeten Bauland-
widmungen, wenn gréRere Projekte geplant sind, deren Umsetzung aber noch nicht gesichert
ist. In der Praxis betrifft dies meist Betriebs-, Industrie- und Sonderflachen. Bleibt das Vorhaben
aus, werden die Flachen nach Ablauf der Frist haufig wieder riickgewidmet (vgl. Kleewein 2014
100).

Die befristete Baulandwidmung ist von Bebauungsfristen klar abzugrenzen. Die Bebauungsfrist
zahlt zu den friihesten Instrumenten der Baulandmobilisierung in Osterreich und wurde bereits
Ende der 1980er-Jahre erstmals in der Steiermark eingefuhrt (vgl. Schondorfer-Haslauer 2024:
12). Wahrend die Befristung integraler Bestandteil des Widmungsakts ist und die Widmungsart
eines Grundsticks zeitlich begrenzt, stellen Bebauungsfristen lediglich Nutzungspflichten dar,
die an das Verhalten der Grundeigentiimer:innen anknupfen. Wird eine befristete Baulandwid-
mung innerhalb der vorgesehenen Frist nicht bebaut, hat dies sehr oft die Rliickwidmung des
Grundstticks zur Folge. Bebauungsfristen hingegen lassen den Widmungsstatus unberihrt, bei
Nichtbebauung werden vielmehr abgabenrechtliche oder sonstige Sanktionen ausgelést. Den-
noch zielen sowohl die Befristung von Baulandwidmungen als auch die Bebauungsfristen auf
eine zeitnahe Nutzung von Bauland ab, sie unterscheiden sich jedoch wesentlich in ihrer recht-
lichen Einordnung und den Rechtsfolgen (vgl. Gruber et al. 2018: 121; vgl. Kanonier 2020:
125f.).

2.4.3.1.2 Baulandumlegung

Die Baulandumlegung dient als bodenpolitisches Instrument, welches Grundstlicke neu ordnet,
sodass eine platzsparende und zweckmaRige Bebauung erméglicht wird. Denn oft verhindern
ungunstige Grundstlickszuschnitte, haufig als Folge von Realteilung, eine sinnvolle und
schnelle Bebauung oder Erschliefung, da GréRRe, Form oder Lage nicht optimal sind. Durch
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Baulandumlegung werden deshalb die Grundstlcke in einem bestimmten Gebiet neu struktu-
riert, um eine bessere Eignung fur eine effiziente Bebauung und Erschliefung aufzuweisen,
was auch den Gesamtwert der Grundstlicke erhéht (vgl. Kanonier 2009: 145; vgl. Magel 2015:
56; vgl. OROK 2017: 27; vgl. Gruber et al. 2018: 122; vgl. Hengstermann 2019: 302; vgl. Kétter
2019: 2-4; vgl. Lombard und Stefani 2022: 162).

Bei der Baulandumlegung werden alle Grundstlicke eines Gebiets zunachst zusammengefihrt.
Im nachsten Schritt stellen die Eigentiimer:innen anteilsmaRig Stralen und Flachen fir 6ffent-
liche Raume bereit. AnschlielRend entstehen neue Bauplatze, die besser bebaubar und sinnvoll
geordnet sind (vgl. OROK 2017: 27). Diese werden dann den Grundstiickseigentiimer:innen
zugewiesen. Der Wert der neuen Grundsticke entspricht dabei mindestens dem Wert der von
ihnen eingebrachten Flachen (vgl. UN-Habitat 2018: 2; vgl. Bunzel 2022: 17).

Die neu gebildeten Grundstiicke sind hinsichtlich ihres Zuschnitts nun besser auf die geplante
Nutzung abgestimmt. Ein weiterer Vorteil der Baulandumlegung besteht darin, dass die Er-
schlieBung moglichst geringgehalten werden kann. Auch die laufenden Kosten fur den Unterhalt
der Infrastruktur, wie StralRenreinigung, Beleuchtung und Winterdienst, lassen sich dadurch re-
duzieren (vgl. OROK 2017: 27). Oftmals schafft nur die Baulandumlegung die notwendigen Vo-
raussetzungen, um groRere Bauprojekte Uberhaupt zu realisieren — insbesondere, wenn viele
kleine Grundstiicke unterschiedlicher Eigentimer:innen betroffen sind (vgl. Hamader 2016: 59;
vgl. Gruber et al. 2018: 122).

vorher nachher

Abb. 17: Beispielhaft verbesserte Grundstiickszuschnitte infolge einer Baulandumlegung (Gruber et al.
2018: 120)

Allerdings kann das Verfahren aufgrund der Komplexitat und der zahlreichen Beteiligten lang-
wierig und aufwendig sein, was Verzégerungen bei Bauvorhaben zur Folge haben kann (vgl.
Lenz 1982: 17; vgl. Niksic et al. 2010: 77; vgl. UN-Habitat 2018: 5). Dies stellt auch einen Er-
klarungsgrund dafiir dar, warum die Baulandumlegung in Osterreich eher selten bis gar nicht
angewendet wird (vgl. Doan 2019: 85). Je ofter jedoch Umlegungsverfahren durchgefihrt wer-
den, desto mehr Erfahrung sammeln die Beteiligten. Dadurch nimmt die anfangliche Scheu vor
dem rechtlich und organisatorisch komplexen sowie finanziell sehr anspruchsvollen Verfahren
ab (vgl. OROK 2014a: 18, 55). Des Weiteren ist eine gute Governance fir den Erfolg der
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Baulandumlegung unerlasslich. Das bedeutet, dass alle Eigentimer:innen und Beteiligte aktiv
eingebunden werden und flexibel auf die jeweilige Situation eingegangen wird. Nur so lassen
sich unterschiedliche Interessen ausgleichen und unnétige Verzégerungen vermeiden (vgl. de
Vries und Chigbu 2017: 68).

Die Baulandumlegung kann auf Grundlage von ROGs oder Bauordnungen auch zwangsweise
und ohne Zustimmung der einzelnen Eigentiimer:innen einleiten (vgl. OROK 2009: 6; vgl. Ka-
nonier 2020: 123). Sie wird deshalb dem Instrumentarium der hoheitlichen Malihahmen zuge-
ordnet, auch wenn sie in Einzelfallen freiwillig durchgeflihrt werden, sofern alle Beteiligten zu-
stimmen. Je mehr Grundstliicke und Eigentimer:innen jedoch beteiligt sind, desto komplexer
und aufwandiger gestaltet sich das Verfahren. Das Verfahren kann auch scheitern, wenn Ei-
gentumer:innen ihre Zustimmung vorerst nicht erteilen, um ihre Verhandlungsposition zu ver-
bessern, was oft zu langen Verhandlungen und Verzégerungen bei Bauprojekten fuhrt (vgl.
OROK 2014a: 55; vgl. Gruber et al. 2018: 122).

2.4.3.1.3 Baulandmobilisierende Abgaben

Ein besonders vielversprechendes, zugleich jedoch oft umstrittenes und konflikttrachtiges In-
strument zur Mobilisierung von Bauland, ist eine Abgabe auf unbebautes Bauland. Lange waren
fiskalische Instrumente in Osterreich wenig verbreitet, da die Flachenwidmungsplanung meist
Jinanzblind“ war und Wertsteigerungen durch Baulandwidmungen nur selten berlcksichtigt
wurden. Ganz nach Davy (1996: 199): ,Es ist teuer, Grund zu kaufen, aber es ist glinstig, Grund
zu behalten.” Nach und nach werden fiskalische MalRnahmen gegen Baulandreserven zuneh-
mend diskutiert und teilweise auch bereits etabliert (vgl. Kanonier 2020: 128). Gerade auch vor
dem Hintergrund, dass die bislang vorhandenen Instrumente zur Baulandmobilisierung oftmals
nicht ausreichend waren, um die gesetzten Ziele zu erreichen (vgl. ebd.: 121; vgl. Swatek 2020:
296; vgl. OROK 2023: 10).

Im Gegensatz zur allgemeinen Grundsteuer, die auf alle Grundstlicke erhoben wird und primar
der kommunalen Finanzierung dient, zielen baulandmobilisierende Abgaben darauf ab, unge-
nutzte und gewidmete Bauflachen zu aktivieren und einer Bebauung zuzufiihren (vgl. Dallham-
mer et al. 2022: 70). Sie stellen somit ein gezieltes fiskalisches Steuerungsinstrument dar, das
daflir eingesetzt wird, um langfristige raumplanerische Ziele zu unterstiitzen (vgl. Stead 2021:
306-308). Die Grundlogik kniipft dabei an den Uberlegungen von Henry George (1879) an, der
darauf hinwies, dass Bodenwertsteigerungen vielfach unabhangig von den Leistungen der Ei-
gentumer:innen entstehen. Solche Wertsteigerungen sollten zumindest teilweise abgeschopft
werden, um die spekulative Zurtckhaltung der Flachen zu reduzieren.

In diesem Zusammenhang ist auch die bundesrechtliche Bodenwertabgabe zu erwahnen, die
ebenfalls an den Wert unbebauter Grundstiicke anknupft. Diese Abgabe wird nach dem Boden-
wertabgabegesetz 1960 eingehoben und verfolgt den Gedanken, dass Bodenwertsteigerungen
nicht allein bei den Eigentliimer:innen verbleiben sollen. In der Praxis erflillt die Abgabe aber
vorrangig eine steuerliche Funktion und ist nicht explizit darauf ausgelegt, Baulandreserven zu
mobilisieren (vgl. BWAG). Sie wird daher in dieser Arbeit nur kurz angesprochen und nicht ver-
tiefend behandelt.
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Dieser zugrunde liegende Gedanke der Abschépfung von Bodenwertsteigerungen findet sich
auch im internationalen Konzept der Land Value Capture (LVC, dt. Bodenwertabschdpfung).
Wahrend klassische baulandmobilisierende Abgaben haufig an der Nichtnutzung bzw. Nichtbe-
bauung ansetzen, zielt LVC darauf ab, Bodenwertsteigerungen abzuschoépfen, die durch Er-
schlieBungsmallinahmen, Planungsentscheidungen oder Widmungsanderungen entstehen
(vgl. Amirtahmasebi et al. 2016: 66-69).

Die baulandmobilisierenden Abgaben der Bundeslander greifen diesen Gedanken hingegen
unmittelbarer auf und nutzen die Abgabe bewusst als Steuerungsinstrument, indem sie finanzi-
elle Anreize schaffen, ungenutzte Bauflachen rascher zu bebauen. Erklart wird die Wirksamkeit
solcher Abgaben unter anderem dadurch, dass finanzielle Belastungen Einfluss auf das Verhal-
ten nehmen. Denn wenn die Kosten eines bestimmten Verhaltens steigen, kann dies dazu fuh-
ren, dass Betroffene ihr Handeln entsprechend anpassen (vgl. Mankiw und Taylor 2012: 4-10).
So soll mit der laufenden Besteuerung von ungenutztem Bauland gezielt Druck auf Grundei-
gentimer:innen ausgelbt werden, um solche Flachen einer raschen Bebauung zuzufihren.
Dadurch kann auch der Druck auf zusatzliche Flacheninanspruchnahme reduziert und eine ge-
ordnete Siedlungsentwicklung unterstutzt werden (vgl. Gruber et al. 2018: 121).

In der Logik handelt es sich dabei um ein sogenanntes ,Malus-Modell“. Bei einem solchen Mo-
dell wird ein unerwlinschtes Verhalten, hier die unterlassene Bebauung, durch finanzielle Be-
nachteiligung bestraft (vgl. Gmundner 2010: 131; vgl. Anger 2014: 85f.). Daruber hinaus adres-
sieren baulandmobilisierende Abgaben nicht nur Fragen der Effizienz, sondern auch grundle-
gende Zielkonflikte in der Bodenpolitik. Sie bertihren damit das Spannungsfeld zwischen dem
6konomischen und dem sozialen Bodenwert. Wahrend Eigentiimer:innen Bauland namlich hau-
fig als Wertanlage zuriickhalten, riickt die Abgabe dessen Bedeutung fiir die Allgemeinheit, ins-
besondere im Hinblick auf die Schaffung von Wohnraum, starker in den Vordergrund (vgl. de
Vries und Vol 2018: 383-385).

Diese Abgaben kénnen eine erhebliche mobilisierende Wirkung entfalten, die Intensitat dieses
Mobilisierungsanreizes hangt jedoch mafgeblich von der Hohe der festgesetzten Beitrage ab
(vgl. OROK 2014a: 55; vgl. Gruber et al. 2018: 121; vgl. Kanonier 2020: 129). Hohe Beitrage
fuhren kurzfristig zu einer verstarkten Bebauung ungenutzter Flachen, wahrend bei moderater
Ausgestaltung zunachst nur ein Teil der Reserven mobilisiert wird (vgl. Sinn und Neumann
2022: 368f.). Gerade auch weil solche Abgaben haufig nicht nur bei Neuwidmungen, sondern
auch bei bestehenden Baulandreserven ansetzen, kann eine nicht zu unterschatzende Dyna-
mik entstehen (vgl. Kanonier 2020: 129).

Es gibt verschiedene Arten von Abgaben im Zusammenhang mit Baulandwidmungen, eine ge-
trennte Betrachtung ist hier jedoch geboten (vgl. BMNT 2019: 43). So gibt es z. B. klassische
AufschlieBungsbeitrage, die haufig bereits als vorgezogene Aufschliellungsbeitrage mit der
Baulandwidmung bzw. der technischen Erschlieung eingehoben werden, oft aber auch erst
nach erteilter Baubewilligung. Diese tragen nur eingeschrankt zu einer Baulandmobilisierung
bei, da sie keinen verlorenen Aufwand darstellen, nur von wenigen Gemeinden eingehoben
werden und auch nur einmalig zu bezahlen sind. Des Weiteren lasst bereits die gesetzliche
Verortung erkennen, dass nicht raumplanerische Ziele im Vordergrund stehen. Solche Abgaben
sind namlich haufig in den Baugesetzen und nicht in den ROGs geregelt. Zudem verfolgen sie
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andere Zielsetzungen, denn durch Aufschlielungsbetrage erhalt die Gemeinde zeitnah bzw.
schon frihzeitig Mittel fur notwendige Infrastruktur, was aufgrund der aktuellen finanziellen Lage
vieler Gemeinden auch eine wichtige Einnahmequelle darstellt (vgl. Gruber et al. 2018: 121).
Da Gemeinden fiir die Bereitstellung und Erhaltung der Infrastruktur erhebliche Kosten tragen
mussen, ist die Einhebung einer solchen Abgabe sachlich gerechtfertigt (vgl. Kleewein 2014
100).

Andere Abgabenmodelle, welche sich starker an den Zielen der Baulandmobilisierung orientie-
ren, ermoglichen bereits mit der Baulandwidmung bzw. im Anschluss daran eine laufende finan-
zielle Belastung von ungenutzten Bauflachen. Durch diese baulandmobilisierenden Abgaben
soll ein verstarkter Anreiz geschaffen werden, das Bauland auch tatsachlich zligig zu bebauen
oder einer Nutzung zuzufihren (vgl. Gruber et al. 2018: 121). SchlieRlich handelt es sich hierbei
um sogenannte ,verlorene Zahlungen®, welche Baulandhortungen laufend finanziell belasten
(vgl. OROK 2014a: 18).

Bei den baulandmobilisierenden MalRnahmen ist jedoch zu berticksichtigen, dass fiskalische
Instrumente in Form von Zwangsabgaben auch soziale Harten mit sich bringen und — wie be-
reits erwahnt — zu potenziellen Konflikten fliihren kdnnen. So bieten Abgabemodelle den Grund-
eigentimer:innen namlich die Wahl, entweder zu bauen oder die finanzielle Abgabe zu leisten.
Eine tatsachliche Bebauung ist dadurch nicht automatisch geleistet, sondern hangt unter ande-
rem auch von der Zahlungsbereitschaft und -mdglichkeit der Eigentimer:innen ab (vgl. Kano-
nier 2020: 129).

Gleichzeitig kdnnen solche Modelle fiir die Gemeinden bzw. Bundeslander eine wichtige Ein-
nahmequelle darstellen, was insbesondere angesichts knapper Budgets von Relevanz ist (vgl.
OROK 2014a: 55; vgl. Amirtahmasebi et al. 2016: 110-112). Die Einnahmen flieRen dabei h4u-
fig zweckgebunden in die Infrastruktur oder raumplanungsbezogene MalRnahmen, die zusatzli-
che finanzielle Belastung fir die Eigentimer:innen bleibt jedoch bestehen. Zudem besteht die
Gefahr, dass Abgaben auf unbebautes Bauland indirekt auf die Preisbildung wirken und die
Baukosten erhohen. So kénnen etwa Uber mehrere Jahre entrichtete Abgaben bei einem spa-
teren Verkauf Gber den Bodenpreis weitergegeben werden. In solchen Fallen kann die Abgabe
in Konflikt mit dem Ziel leistbaren Wohnraums geraten. Aus diesem Grund sind bei der Ausge-
staltung von baulandmobilisierenden Abgaben sorgfaltige Interessensabwagungen notwendig
(vgl. Weber 2016: 14; vgl. Kanonier 2020: 129).

Dennoch wurden derartige Abgaben mittlerweile in mehreren Bundeslandern im jeweiligen
ROG verankert. Dazu zahlen etwa der Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag (IBB) in Salzburg, der
Erhaltungsbetrag in OberOsterreich, die Raumordnungsabgabe in der Steiermark sowie die
Baulandmobilisierungsabgabe im Burgenland (vgl. Kleewein 2014: 98; vgl. Schéndorfer-Has-
lauer 2024: 131-134). In Tirol wird derzeit an einem Modell zur Einfiihrung einer derartigen Ab-
gabe gearbeitet (vgl. Amt der Tiroler Landesregierung 2025). In Niederdsterreich war eine Ab-
gabe ab dem Jahr 2000 vorgesehen, wurde jedoch kurz vor Inkrafttreten wieder abgeschafft
(vgl. Kanonier 2020: 129; vgl. Putschogl 2025).

Die OROK (2017: 17) begriit solche Abgaben, betont jedoch, dass insbesondere die Lage der
Grundstucke starker berlcksichtigt werden sollte. So sollen Abgaben primar in hochwertigen
Lagen erhoben werden, um die Mobilisierung von unbebautem Bauland wirksam zu
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unterstitzen. Regierungen sollten das Instrument der baulandmobilisierenden Abgaben nicht
allein mit dem Ziel einsetzen, Haushaltsbudgets zu entlasten, sondern vorwiegend als gezieltes
bodenpolitisches Mittel zur Aktivierung ungenutzter Baulandreserven (vgl. Amirtahmasebi et al.
2016: 110).

Insgesamt bieten Abgaben auf unbebautes Bauland eine direkte und finanzielle Steuerungswir-
kung, um vorhandene Baulandreserven besser zu nutzen und eine nachhaltigere und auch so-
zial ausgewogenere Siedlungsentwicklung zu unterstitzen. Wichtig ist dabei, dass die Abgaben
so gestaltet sind, dass sie keine sozialen Nachteile verursachen und von den Grundstiicksei-
gentimer:innen akzeptiert werden (vgl. Gruber et al. 2018: 121). In der Masterarbeit werden
deshalb im Kapitel 3 verschiedene baulandmobilisierende Abgaben vorgestellt und miteinander
verglichen, um die Unterschiede und Besonderheiten der einzelnen Modelle sichtbar zu ma-
chen. Dadurch soll deutlich werden, wie unterschiedlich diese Instrumente ausgestaltet sein
kénnen und welche Auswirkungen sie jeweils in Bezug auf die Mobilisierung von Baulandreser-
ven entfalten.

2.4.3.1.4 Entschadigungslose Riuckwidmungen

Ein weiteres Instrument der Baulandmobilisierung sind Rickwidmungen. Dabei wird unbebau-
tes Bauland in eine Nutzungskategorie umgewidmet, die eine geringere oder gar keine Bebau-
ung zulasst, haufig in Grinland. Dadurch verringern sich die Nutzungsmoglichkeiten und in der
Regel auch der Wert der betroffenen Grundstlicke erheblich (vgl. Gétzl und Schnellinger 2015:
203; vgl. Gruber et al. 2018: 135). Die zugrunde liegende Annahme besteht darin, dass Grund-
stiickseigentiimer:innen eher dazu bereit sind, ihr Grundstiick zu bebauen oder zu veraul3ern,
bevor sie auf den Wertzuwachs verzichten, der durch die Baulandwidmung entsteht. Rickwid-
mungen erfolgen haufig auch als Sanktion bei Nichteinhaltung anderer baulandmobilisierender
Maflnahmen, etwa im Zusammenhang mit der Befristung von Baulandwidmungen (vgl. Kano-
nier 2020: 128).

In den Bundeslandern sind Rickwidmungen grundsatzlich mit Entschadigungsregelungen ver-
bunden. Im Rahmen der Baulandmobilisierung erfolgt jedoch oftmals keine Entschadigung,
wodurch die Rickwidmung zu einem wirksamen Instrument zur Steuerung der Baulandnutzung
wird (vgl. Gruber et al. 2018: 135). Das Ausbleiben von Entschadigungszahlungen ist dabei als
besonders heikel zu bewerten, da Rickwidmungen mit erheblichen Wertverlusten einhergehen
und zugleich verfassungsrechtliche Fragen sowie Fragen des Eingriffs in das Eigentumsgrund-
recht aufwerfen (vgl. Kanonier 2020: 127). All dies macht die entschadigungslose Rickwidmung
zu einer ziemlich einschneidenden, jedoch auch unpopularen Sanktion (vgl. Fleischmann und
Huysza 2009: 59; vgl. Kleewein 2014: 99).

Des Weiteren sind Rickwidmungen von Baulandreserven auch aus planerischer Sicht oft kri-
tisch zu sehen. Insbesondere bei Flachen mit einem hohen Bebauungspotenzial ist eine Ruck-
widmung kontraproduktiv. SchlieBlich kbnnen Rickwidmungen geplante Bebauungen verhin-
dern, was wenig zielfihrend ist. Zudem wird durch eine Riickwidmung das grundlegende Prob-
lem von hohen Baulandreserven nicht zwangslaufig geldst (vgl. Kanonier 2020: 128). Aus die-
sem Grund enthalten ROGs haufig spezifische Kriterien fur die Auswahl geeigneter Flachen zur
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Ruckwidmung, um fachliche und 6rtliche Gegebenheiten angemessen zu berlcksichtigen (vgl.
Hausler 2021: 175).

Ein weiteres Spannungsfeld besteht darin, dass FWPs nur eingeschrankt und oft nur mit erheb-
lichem Aufwand abgeéndert werden kdnnen. Eigentimer:innen von Grundsticken mit hoher
Baulandeignung kénnen daher — je nach Bundesland — in der Regel darauf vertrauen, dass
keine Ruckwidmung erfolgt (vgl. Kanonier 2020: 134). Stattdessen kommen oft andere bau-
landmobilisierende Maflnahmen zur Anwendung. Rickwidmungen eignen sich daher haupt-
séachlich fiir unbebautes Bauland in peripheren Randlagen (vgl. OROK 2017: 16f.).
Ruckwidmungen erfolgen haufig auch auf Initiative der Grundeigentimer:innen, insbesondere
um der Abgabenpflicht zu entgehen. Dies wird von den Gemeinden — abhangig von Lage und
Qualitat der jeweiligen Baulandreserve — nicht ausschlie3lich negativ bewertet. Denn Gemein-
den sind bei Widmungsentscheidungen an klare rechtliche und planerische Rahmenbedingun-
gen gebunden. Neue Widmungen missen sich am OEK, an tberdrtlichen Raumplanen, an lan-
desgesetzlichen Vorgaben sowie an Ubergeordneten raumordnerischen Zielen orientieren und
mussen vom Land genehmigt werden. Rickwidmungen kdnnen in diesem Zusammenhang den
rechnerischen bzw. planerischen Spielraum der Gemeinden fir Neuwidmungen erhdhen, in-
dem sie den bestehenden Baulandbestand reduzieren (vgl. Gruber et al. 2018: 105f., 112).
Entsprechend streben Gemeinden Rickwidmungen eher dort an, wo Bauland in unglinstigen
oder kaum bebaubaren Lagen liegt. In gut integrierten und bereits erschlossenen Lagen wird
hingegen weiterhin eine Bebauung angestrebt, wobei die Mobilisierung bestehender Bauland-
reserven im Sinne der Innenentwicklung im Vordergrund steht (vgl. OROK 2017: 16f.).

2.4.3.1.5 Enteignungen zur Realisierung o6ffentlicher Interessen

Die Enteignung zahlt zu den einschneidendsten Instrumenten der Bodenpolitik, mittels derer
Grundstlicke im o6ffentlichen Interesse zwangsweise Ubernommen werden kdnnen, um be-
stimmte Planungen umzusetzen. Rechtlich ist eine Enteignung aber nur unter engen Voraus-
setzungen erlaubt (vgl. de Vries und Vo3 2018: 385; vgl. Hengstermann 2019: 324, vgl. Kano-
nier 2020: 133). Verfassungsrechtlich ist eine Enteignung namlich nur dann zulassig, wenn ein
tatsachlicher Bedarf vorliegt, dessen Erfiillung dem 6ffentlichen Interesse dient, das betreffende
Grundstlick geeignet ist, diesen Bedarf zu decken und kein Alternativgrundstiick zur Verfligung
steht (vgl. Berka 2008: 546).

In den ROGs der Bundeslander spielt die Enteignung zur Baulandmobilisierung nur eine unter-
geordnete Rolle. Die grofite praktische Bedeutung hat das Instrument bei Infrastrukturprojekten,
wahrend wohnungsbezogene Enteignungen meist rechtlich nicht den Landern, sondern dem
Bund vorbehalten sind (vgl. Kanonier 2020: 133f.).

Obwohl die Androhung einer Enteignung oft schon Druck auf Eigentiimer:innen austibt, wird sie
in der Praxis selten genutzt, da politischer Widerstand und die rechtlichen Hiirden hoch sind.
Viele Entscheidungstrager:innen zdgern, dieses Instrument einzusetzen, selbst wenn es in ein-
zelnen Fallen einen direkten Beitrag zur Mobilisierung blockierter Flachen leisten konnte. Den-
noch wachst der Druck, wirksamere bodenpolitische Mallnahmen zu finden, insbesondere um
Herausforderungen wie die Bereitstellung leistbaren Wohnraums besser bewaltigen zu kdnnen.
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Ob Enteignungen kunftig haufiger zum Einsatz kommen, bleibt angesichts der politischen und
gesellschaftlichen Sensibilitat weiter offen (vgl. ebd.: 134).

2.4.3.2 Nicht-hoheitliche Instrumente

Nicht-hoheitliche Instrumente sind rechtlich unverbindlich und wirken vorwiegend tber Orien-
tierung, Uberzeugung und freiwillige Umsetzung.

2.4.3.2.1 Privatwirtschaftliche Vereinbarungen (insb. Vertragsraumordnung)

Ein nicht-hoheitliches Instrument der Baulandmobilisierung ist die Vertragsraumordnung im An-
wendungsbereich der drtlichen Raumplanung. Diese wird in den &sterreichischen Bundeslan-
dern sehr oft angewendet, erstmals im Jahr 1987 in Salzburg (vgl. Trapichler 2015b: 59; vgl.
Kanonier 2017: 166; vgl. Doan 2019: 84f.; vgl. Kleewein 2022: 227). Sie gilt als weitgehend
akzeptiertes Instrument und als relativ unkompliziert in der Umsetzung eingeschatzt (vgl. Dall-
hammer et al. 2018: 16). Diese Vertragsraumordnung basiert auf freiwilligen, privatwirtschaftli-
chen Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und den Grundstiickseigentimer:innen, wobei
insbesondere Grundstickseigentimer:innen Pflichten auferlegt bekommen (vgl. Kanonier
2020: 123). Diese Vereinbarungen sollen gewahrleisten, dass die Nutzung einer Flache mit den
Vorgaben des FWPs und BPs im Einklang steht (vgl. OROK 2014a: 45; vgl. Kleewein 2022:
244). Vertrage werden von den Gemeinden hauptsachlich vor Neuausweisungen von Bauland
geschlossen, gelegentlich auch bei Anderungen von BPs oder beim Verkauf von gemeindeei-
genen Grundstucken (vgl. Kanonier 2020: 123). Diese Vertrage dienen oft dazu, die Nutzung
oder Entwicklung von Bauland gezielt zu steuern und zu férdern, ohne direkt hoheitliche Mal}-
nahmen durchzusetzen. Als begleitende Mallinahme erganzen sie die hoheitlichen Instrumente
vielmehr und werden insbesondere im Zusammenhang mit Baulandwidmungen oder auch als
Alternative zur Zahlung von baulandmobilisierenden Abgaben angewendet (vgl. Trapichler
2015b: 47; vgl. Gruber et al. 2018: 118; vgl. Kanonier 2020: 123; vgl. Kleewein 2022: 227). Die
Vertragsraumordnung basiert namlich auf der Einschatzung, dass hoheitliche MaRnahmen al-
lein nicht ausreichen, um die Herausforderungen der Raumordnung zu bewaltigen (vgl. Pichler
2014: 8). Die Vertragsraumordnung bildet somit die Nahtstelle zwischen Privatrecht und 6ffent-
lichem Recht (vgl. Fister 2004: 83).

Urspringlich wurden diese Vertrdge abgeschlossen, um aus raumplanerischer Sicht eine ra-
sche und widmungskonforme Nutzung von Bauland sicherzustellen und somit die Baulandmo-
bilisierung zu unterstiitzen. Denn eine Baulandwidmung schafft nur planungsrechtliche Még-
lichkeiten zur Errichtung von Gebauden, fir die Eigentiimer:innen besteht jedoch keine Bebau-
ungspflicht. Infolgedessen bleibt Bauland in vielen Gemeinden trotz ErschlieBung unbebaut
oder wird nicht an Bauwillige weiterverkauft (vgl. OROK 2014a: 45; vgl. Gruber et al. 2018: 118).
Die Vertrage, welche schriftlich vorliegen und bestimmte Mindestinhalte aufweisen mussen,
kénnen sehr vielfaltig gestaltet und flexibel sein. Im Gegenzug werden den Eigentimer:innen
unterschiedlichen  Verpflichtungen auferlegt. Dabei ist es wichtig, dass alle
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Grundeigentiimer:innen gleichbehandelt werden, um Fairness sicherzustellen und mdgliche
Streitigkeiten zu vermeiden. Der baulandmobilisierende Aspekt steht zwar im Vordergrund,
doch kénnen durch die Vertragsraumordnung auch andere Ziele verfolgt werden (vgl. OROK
2009: 6; vgl. OROK 2014a: 45). Besonders verbreitet sind dabei Verwendungsvertrage, auch
als Baulandsicherungsvertrage bekannt, die hauptsachlich fir eine widmungskonforme Bebau-
ung innerhalb festgelegter Fristen genutzt werden (vgl. Trapichler 2015b: 47; vgl. OROK 2017:
26; vgl. Gruber et al. 2018: 118; vgl. Kleewein 2022: 234). Diese haben sich besonders bei
Neuwidmungen von Bauland bewahrt (vgl. Kanonier 2020: 134). Der Vorteil des Verwendungs-
vertrags liegt darin, dass er die Nutzung von Grundstlicken wesentlich detaillierter festlegen
kann als ein FWP oder BP (vgl. Kleewein 2014: 102; vgl. Kleewein 2022: 235).

Eine weitere Vertragsform mit mobilisierendem Charakter ist der Uberlassungsvertrag, dabei
werden Grundstiicke oder Teilflachen an die Gemeinde oder von ihr benannten baufahigen und
bauwilligen Dritte Uberlassen oder als 6ffentliche Flachen, wie z. B. fur den Bau eines Kinder-
gartens oder eines Krankenhauses, verwendet (vgl. Gruber et al. 2018: 118). Diese Vertragsart
wird beispielsweise bei befristeten Baulandwidmungen eingesetzt. Hierbei verpflichten sich
Grundeigentimer:innen bereits zu Beginn der Bebauungsfrist, unbebaute Grundstliicke am
Ende der Frist der Gemeinde oder bauwilligen Dritten zu verkaufen. So kann eine etwaige Ruck-
widmung in Grinland nach fehlender Bebauung bei Fristablauf vermieden werden, da diese oft
nicht zu den Raumordnungszielen und zur Verdichtung der Siedlungsstruktur beitragt. Insge-
samt kann der Uberlassungsvertrag als nicht-hoheitliches Pendant zur Enteignung verstanden
werden. Der Unterschied liegt darin, dass die Eigentiimerin bzw. der Eigentiimer freiwillig auf
die Ausuibung seines Eigentumsrechts verzichtet (um z. B. die Zahlung von baulandmobilisie-
renden Abgaben zu umgehen) (vgl. Kleewein 2022: 236).

Aulerdem gibt es AufschlieBungs- oder ErschlieBungskostenvertrage. Sie legen fest, wie
Grundstuckseigentimer:innen an den Kosten fur ErschlieBung und Infrastrukturausbau — etwa
fur StralRen und Kanalisation — beteiligt werden (vgl. Trapichler 2015b: 47; vgl. Gruber et al.
2018: 118). Ziel und Zweck ist es, dass die Eigentumer:innen die Kosten fur die Infrastruktur
mittragen. Auf diese Weise wird Bauland schneller nutzbar gemacht und die Entwicklung neuer
Baugebiete kann gezielter gesteuert werden (vgl. Kleewein 2022: 238).

Eine weitere Art von Vertragen sind Planungskostenvertrage. Diese erlauben es, die Kosten fur
Raumordnungsplananderungen auf Eigentlimer:innen zu Ubertragen, die diese Anderungen
auRerhalb einer festgelegten Frist angeregt haben. Dabei gilt, dass nur rechtswirksame Ande-
rungen Kosten verursachen dirfen und stets 6ffentliche Interessen bericksichtigt werden mis-
sen. Dies kann die Baulandmobilisierung unterstiitzen, indem Gemeinden Planungskosten an-
teilig auf die Eigentiimer:innen Gbertragen und dadurch Investitionen in die Infrastruktur erleich-
tert werden (vgl. Kleewein 2014: 104).

Umlegungsvertrage dienen dazu, die Grundstlicksstruktur zu verbessern, indem Grundstiicke
neu geordnet oder zusammengelegt werden, um eine bessere Nutzung und Bebauung zu er-
mdglichen (vgl. ebd.; vgl. Gruber et al. 2018: 118).

Eine wichtige Rolle spielen auch Foérdervertrage. Zwar kénnen Férderungen sowohl hoheitlich
durch Bescheid, aber auch privatwirtschaftlich auf Grundlage eines Vertrages vergeben wer-
den. Letzteres ist im &sterreichischen Forderwesen weit verbreitet (vgl. OROK 2019: 63).

52



Foérdervertrage kdnnen die Entwicklung und Nutzung von unbebautem, jedoch baureifem Bau-
land gezielt unterstitzen, indem finanzielle Anreize etwa in Form von Zuschissen oder zins-
gunstigen Darlehen fur den Erwerb, die Erschliefung oder die Bebauung von Grundsticken
gewahrt werden. Ziel ist es, Hemmschwellen fiir die Eigentiimer:innen zu senken und Bauland
schneller dem Wohnungsmarkt oder anderen Nutzungen zuzufiihren (vgl. ebd.: 29). Diese fi-
nanziellen Anreize kénnen dazu beitragen, das Verhalten von Eigentiimer:innen gezielt zu be-
einflussen und nachhaltiges Handeln in eine Richtung zu lenken, die den kommunalen Zielset-
zungen entspricht. Dabei behalten die Eigentiimer:innen stets die letzte Entscheidungsmacht
und kdnnen selbst entscheiden, ob sie den Steuerungsimpulsen folgen oder nicht (vgl. Franzius
2000: 101-103).

Dabei kdnnen nicht nur private Eigentimer:innen, sondern auch Gemeinden als Forderempfan-
ger agieren, etwa um strategisch wichtige, unbebaute Grundstiicke zu erwerben oder selbst
aktiv Bauland zu mobilisieren und Wohnprojekte zu unterstutzen (vgl. Kleewein 2014: 104; vgl.
OROK 2019: 29; vgl. Kleewein 2022: 242). In diesem Zusammenhang richten sich Férderver-
trage auch haufig auf die Férderung von sozialem oder leistbarem Wohnbau. In diesem Fall
enthalten die Vertrage entsprechende Bedingungen zur Umsetzung von geférdertem Wohn-
raum und unterstitzen damit gezielt die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (vgl. OROK
2014a: 57; vgl. Gruber et al. 2018: 118). Fordergeber kdnnen allgemein Gemeinden, Boden-
fonds, landeseigene Forderbanken oder auch der Bund sein, die finanzielle Mittel bereitstellen,
um einerseits Bauland von privaten Grundeigentiimer:innen zu mobilisieren und andererseits
den sozialen und leistbaren Wohnbau gezielt zu unterstiitzen (vgl. Kleewein 2014: 104; vgl.
Kleewein 2022: 242).

In der Praxis kommt es haufig vor, dass verschiedene Vertragsformen als sog. ,Kombinierte
Vertrage“ miteinander kombiniert werden, um flexiblere und wirksamere Lésungen zu erreichen
(vgl. Kleewein 2014: 102). Wenn vereinbarte Vertragsinhalte nicht eingehalten werden, kann
dies negative Folgen fur die rdumliche Planung haben, weshalb bei Verstéflen Sicherheiten wie
Vertragsstrafen, Vorkaufsrechte, Kautionen, Hypotheken, die Ubernahme von Biirgschaften
durch Dritte etc. greifen kdnnen (vgl. Kanonier 2020: 124). Diese vertraglichen Pflichten gehen
oftmals auch mittels Grundbucheintrag auf die Rechtsnachfolger:innen, also die spateren Ei-
gentimer:innen, Uber. Im schlimmsten Fall kbnnen VerstéRe die Planungsziele gefahrden und
zu rechtlichen Auseinandersetzungen flhren (vgl. Trapichler 2015b: 54; vgl. Kanonier 2020:
124; vgl. Hausler 2021: 174). Dennoch wird die Umsetzung der Vertrage oft nur zurickhaltend
verfolgt, weil Gemeinden Sanktionen und Klagen meist als unbeliebte Malnahmen ansehen
und sich ungern mit den Folgen nicht eingehaltener Bebauungsverpflichtungen beschaftigen
(vgl. Doan 2019: 88; vgl. Kanonier 2020: 125, 134).

Rechtlich sind privatwirtschaftliche Vereinbarungen als ergdnzende Malihahmen im Raumord-
nungsrecht zuldssig. Die Vertragsraumordnung wurde erst 2024 in das Verfassungsrecht auf-
genommen (vgl. B-VG, BGBI. | Nr. 89/2024). Seitdem dlirfen Bundeslander regeln, dass Raum-
planungsmaflnahmen, wie beispielsweise der Verkauf eines Grundstiicks zur Baulandmobili-
sierung, an einen Vertrag mit den Eigentiimer:innen verknlpft werden kénnen. Das Ziel hierbei
ist, die Interessen der Allgemeinheit wie die Mobilisierung von Bauland aufgrund von Grund-
stiicksknappheit rechtlich abgesichert zu verfolgen (vgl. Art. 15 Abs. 5 B-VG). Hintergrund die-
ser Neuregelung waren unter anderem friihere Probleme in Salzburg, wo verpflichtende
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Verknipfungen zwischen privaten Vertragen und hoheitlichen Flachenwidmungen vom Verfas-
sungsgerichtshof als unzulassig aufgehoben wurden (vgl. Osterreichischer Stadtebund 2000;
vgl. Trapichler 2015b: 48; vgl. Kleewein 2022: 228). Nun ist verfassungsrechtlich klargestellt,
dass solche Koppelungen moglich sind.

2.4.3.2.2 Aktive Bodenpolitik

Viele Gemeinden betreiben heute eine aktive Bodenpolitik, haufig auch in Form von sogenann-
tem Land Banking, bei der sie selbst Grundstiicke ankaufen, um Bauland zu sichern und gezielt
zu steuern. Dies geschieht entweder direkt durch die Gemeinde als Gebietskdrperschaft oder
Uber ausgelagerte Rechtstrager, also Uber spezialisierte Einrichtungen, die mit der Aufgabe der
Bodenbeschaffung betraut sind (vgl. Portz 2009: 21; vgl. OROK 2017: 17; vgl. Gruber et al.
2018: 121; vgl. Hengstermann 2019: 312f.).

Grundsatzlich kénnen Gemeinden die aktive Bodenpolitik im Rahmen ihrer Privatwirtschafts-
verwaltung finanzieren, sie zahlt damit zu den nicht-hoheitlichen Instrumenten der Baulandmo-
bilisierung (vgl. Hamader 2016: 58). Diese Grundstiickskaufe erfolgen vielfach nur als Zwi-
schenerwerb, da die Liegenschaften spater meist an Bautrager oder Bauwillige mit vertraglich
vereinbartem Baugebot verkauft werden (vgl. Kanonier 2020: 132). Durch den Ankauf und den
Aufbau dieser strategischen Flachenreserven sichern sich die Gemeinden Handlungsspiel-
raume und kénnen sowohl planungsrelevante als auch sozialpolitische Ziele verfolgen (vgl.
Portz 2009: 22; vgl. Hoffmann 2022: 112; vgl. Patzold et al. 2023: 40). Darliber hinaus kénnen
die Gemeinden besser auf die tatsachlichen Bedurfnisse vor Ort reagieren und ihre Bauland-
entwicklung praxisnaher ausgestalten, als dies durch formale Planungsverfahren allein mdglich
ware. Auf diese Weise kdnnen sie direkten Einfluss auf die Bebauung sowie auf die kiinftige
Nutzung der Flachen nehmen. Auf lange Sicht kbnnen Gemeinden auch dazu beitragen, die
Entwicklung der Bodenpreise zu dampfen (vgl. Gruber et al. 2018: 121).

Damit eine aktive Bodenpolitik erfolgreich umgesetzt werden kann, ist es entscheidend, dass
sich politische Entscheidungstrager:innen klar zu den Zielen der Grundsticksbeschaffung be-
kennen und langfristig die notwendigen finanziellen Ressourcen bereitstellen (vgl. DV e.V.
2019: 12; vgl. OROK 2023b: 11). Die Durchfiihrung solcher MaBnahmen im Rahmen des Ge-
meindehaushalts ist haufig mit Einschrankungen verbunden, da unvorhersehbare oder kurzfris-
tige Ankaufsvorhaben oft nicht schnell genug im Budget berlcksichtigt werden kdnnen. Dies
begrenzt die Flexibilitdt der Gemeinde bei der aktiven Bodenpolitik (vgl. Kanonier 2020: 133).
Weil viele Gemeinden nicht Uber ausreichende finanzielle Mittel verfigen, um grof3e Grund-
sticksflachen zu erwerben, werden sie in einigen Bundeslandern durch Férderungen, wie vor-
hin angesprochen, unterstiitzt, beispielsweise durch Zinszuschisse flir Kredite, um den Ge-
meinden den Ankauf von Grundstiicken zu erleichtern (vgl. Gruber et al. 2018: 121).

In einzelnen Bundeslandern wird die aktive Bodenpolitik durch den Einsatz von Bodenbeschaf-
fungsfonds oder Baulandsicherungsgesellschaften unterstiitzt bzw. entlastet. Diese Institutio-
nen Ubernehmen nicht nur den Kauf und Verkauf von Liegenschaften, sondern aktivieren auch
innerortliche Brachflachen und Leerstande, beraten die Gemeinden und stellen Fordermittel
bereit (vgl. Stauffer und Studach AG 2000: 54; vgl. OROK 2017: 17; vgl. Heinz und Belina 2019:
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23). Auf diese Weise wird der direkte politische Einfluss bei Grundsticksgeschaften reduziert
und es kann schneller und fundierter auf Veranderungen im dynamischen Grundsticksmarkt
reagiert und entschieden werden, da diese ausgelagerten Rechtstrager uber spezialisierte Ex-
pertise verfluigen (vgl. Kanonier 2020: 133). In Wien zum Beispiel ibernehmen der Wohnfonds
und die Wirtschaftsagentur zum Teil diese Aufgaben, indem sie Grundstiicke kaufen und flr
zukulnftige Projekte bevorraten (vgl. Gruber et al. 2018: 121).

2.4.3.2.3 Bewusstseinsbildende MaBRnahmen

In den letzten Jahren gewinnen auch informelle und bewusstseinsbildende Ma3nahmen zuneh-
mend an Bedeutung, wenn es um die Mobilisierung von Bauland in Osterreich geht. Zu diesen
Maflinahmen zahlen typischerweise Gesprache, personliche Ansprachen, Workshops, Informa-
tionsveranstaltungen, Online-Partizipationsplattformen und gemeinsame Aktionen wie ,Soil-
Walks* (vgl. Amler et al. 1999: 89; vgl. Volimer 2015: 15; vgl. OROK 2017: 15; vgl. Bosse et al.
2019: 13f.; vgl. Doan 2019: 93; vgl. OROK 2019: 28). Ziel dieser MaRnahmen ist, die Bevélke-
rung umfassend Uber die Vorteile der Innenentwicklung, die Probleme der weiteren Flachenin-
anspruchnahme und den Mangel an (leistbarem) Wohnraum zu informieren sowie das Potenzial
der Aktivierung von Baulandreserven als Losungsweg sichtbar zu machen. Eigentimer:innen
sind sich namlich haufig nicht Gber die Bedeutung ihrer unbebauten Grundstiicke im Kontext
der Flachenknappheit bewusst. Viele nehmen weder den Problemgehalt noch ihre eigene Rolle
darin aktiv wahr und missen dahingehend sensibilisiert und motiviert werden (vgl. Wermker
2008: 536f.; vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011: 178; vgl. EK 2012: 35; vgl. Vollmer 2015: 15; vgl.
Walter und Hanni 2018: 75; vgl. Bosse et al. 2019: 16f.; vgl. Doan 2019: 93; vgl. Dettweiler und
Linke 2022: 75; vgl. Arnold et al. 2023: 15; vgl. OROK 2023c: 10). Die Beratungen sollen aber
nicht nur der allgemeinen Information und Sensibilisierung dienen, sondern auch iber die Funk-
tionsweisen und Auswirkungen hoheitlicher Instrumente, sofern diese eingesetzt werden, infor-
mieren (vgl. Dettweiler et al. 2020: 261; vgl. Stead 2021: 308). Bestenfalls werden diese be-
wusstseinsbildenden und informellen MaRnahmen méglichst ,bottom-up“ gestaltet, also von
den Birger:iinnen und lokalen Akteuren selbst initiert und mitgetragen, um so eine starkere
Identifikation mit der Baulandmobilisierung zu erzielen (vgl. Flade und Hoffken 2012: 6).
Daruber hinaus ist die direkte Ansprache ein sensibles und konfliktreiches Thema, da Eigentum
in der Gesellschaft einen sehr hohen Stellenwert genief3t. Diese hohe Wertschatzung erschwert
es den kommunalen Entscheidungstrager:innen, mit den Eigentiimer:innen gemeinsam LAsun-
gen zu erarbeiten und Baulandreserven erfolgreich fiir eine Bebauung oder Nachnutzung zu
mobilisieren (vgl. Muller-Herbers et al. 2011: 124; vgl. Spiell 2019: 124f.). Weiters gilt zu be-
achten, dass der Beratungsbedarf bei den Eigentiimer:innen oft sehr individuell und umfang-
reich ist, weshalb gezielte und persénliche Ansprachen auf Augenhéhe und Unterstitzungsan-
gebote notwendig sind (vgl. Zwicker-Schwarm 2011: 121; vgl. Dettweiler und Linke 2022: 74f.).
Diese bewusstseinsbildenden Maflinahmen sollen sich auch nicht ausschlielich auf Privatper-
sonen konzentrieren, sondern beispielsweise auch auf Unternehmen, Kirchen und Stiftungen,
die ebenfalls wichtige Grundstlickseigentimer sind (vgl. DV e.V. 2019: 13).
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Um dieses Bewusstsein zu fordern, ist es zentral, gezielt aufzuklaren und z. B. mittels Good-
Practice-Beispielen zu veranschaulichen, wie Grundstiickseigentiimer:innen konkret zur Prob-
lemlésung beitragen kénnen (vgl. OROK 2009: 7; vgl. Oggl 2016: 88; vgl. Doan 2019: 93; vg|.
Dettweiler und Linke 2022: 92). Dafiir ist es auBerdem notwendig, dass mittels Flachenmanage-
ment-Datenbanken oder Baullickenkataster ein detaillierter Uberblick Uber die Innenentwick-
lungspotenziale jeder Gemeinde gegeben wird. Denn nur so kdnnen Vertreter:innen der Ge-
meinde oder sonstige Expertiinnen gezielt auf die Eigentiimer:innen zugehen und geeignete
Gesprache zur Mobilisierung fuhren (vgl. Doan 2019: 93).

Gerend und Beck (2025: 26) konnten in einer Untersuchung in vier deutschen Gemeinden zei-
gen, wie Eigentimer:innen grundsatzlich ein Interesse an beratenden MaRnahmen zur Aktivie-
rung von Baulandreserven und zur Nutzung von Innenverdichtungspotenzialen haben. Auch
Muller-Herbers et al. (2011: 127f.) kamen in einer Untersuchung zu dem Ergebnis einer sehr
guten Annahme von Beratungsangeboten durch Eigentimer:innen. Das Interesse richtet sich
mafigeblich auf Fragen zur erlaubten Bebauung, der bestmoéglichen Nutzung der Grundstticke,
den marktiblichen Grundstiickspreisen sowie Moglichkeiten des Verkaufs. Des Weiteren flihr-
ten die Beratungsgesprache mit dem Stadtplaner der Verwaltung dazu, dass viele Eigentu-
mer:innen erstmals angeregt wurden, sich intensiver mit ihren Grundstlicken auseinanderzu-
setzen und zu reflektieren, wie sie dadurch aktiv zur Innenentwicklung und einem nachhaltigen
Flachenmanagement beitragen kénnen. Schmidt und Vollmer (2012: 22) empfahlen wiederum
einen ,Kimmerer“ auRerhalb der Verwaltung, der den Kontakt zu den Eigentiimer:innen sucht
und sie berat.

Bewusstseinsbildende MaRnahmen entfalten ihre Wirkung somit primar auf der Gemeinde-
ebene und setzen bei individuellen Entscheidungen und Verhaltensweisen an. Gleichzeitig ist
die Baulandmobilisierung Teil umfassender raum- und bodenpolitischer Strategien, die nicht nur
lokal, sondern auch auf globaler, europaischer und nationaler Ebene verankert sind, wie das
folgende Kapitel zeigt.

244 Verankerung der Baulandmobilisierung in globalen, europa-
ischen und nationalen Strategien

Der Schutz des Bodens und die Reduktion der Flacheninanspruchnahme — und damit auch die
Mobilisierung von Baulandreserven — sind mittlerweile wichtige Ziele der Raumordnung und
Raumentwicklung. Diese Themen finden sich daher in vielen globalen, europaischen und nati-
onalen Strategien und Konzepten wieder, die auch fir Osterreich einen wichtigen Orientie-
rungsrahmen bieten (vgl. OROK 2024: 9, 51).

Die folgenden Strategien und Konzepte sind rechtlich nicht verbindlich. Sie dienen als politische
Leitlinien und geben Impulse fiir eine nachhaltige Raum- und Bodenentwicklung. In Osterreich
sind nur die ROGs der Bundeslander rechtlich verbindlich und regeln die konkrete Umsetzung
der raumplanerischen Ziele. Haufig nehmen sie dabei auch Bezug auf die betrachteten globa-
len, europaischen und nationalen Strategien. Dartber hinaus ist es wichtig, diese an die jewei-
ligen regionalen und kommunalen Rahmenbedingungen anzupassen, um eine situationsge-
rechte Steuerung der Siedlungsentwicklung zu ermdglichen (vgl. Blecken et al. 2025: 32).
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2441 Globale Ebene

Die 17 Sustainable Development Goals (SDGs) wurden im Jahr 2015 von den Vereinten Nati-
onen im Rahmen der Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung beschlossen. Zu den 193 Mit-
gliedsstaaten gehért auch Osterreich. Ziel der Agenda ist es, dkologische, soziale und 6kono-
mische Nachhaltigkeit bis zum Jahr 2030 zu férdern (vgl. BKA 2025a).

GESUNDHEITUND BESCHLECHTER-
WOHLERGEHEN GLEICHHEIT

1 MASSHAHMEN ZUM 1 4 LEBENUNTER 1 FRIEDEN, 17 PARTNER-
- ﬁ%’.‘:ﬁm ?ﬁgﬁrcnuns ZIELE FUR O
—~—— L DERZELE NACHHALTIGE
» ! @ ENTWICKLUNG

Abb. 18: Ziele der Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung (BKA 2025a)

Obwohl die Baulandmobilisierung in den SDGs nicht ausdrucklich genannt wird, besteht sie in
engem thematischen Zusammenhang mit mehreren Zielen. Besonders relevant ist SDG 11
,Nachhaltige Stadte und Gemeinden®, das sich mit Fragen der nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung und des Wohnens befasst. Ziel 11.1 zielt unter anderem auf die Schaffung von leistbarem
Wohnraum ab. Hier ist ein Bezug zur Baulandmobilisierung erkennbar. Schlief3lich kann durch
die Aktivierung ungenutzter, bereits gewidmeter Flachen die Bodenspekulation eingedammt
und damit eine Grundlage fur bezahlbares Wohnen geschaffen werden. Daruber hinaus steht
Baulandmobilisierung in Verbindung mit Ziel 11.3, das eine nachhaltige und integrierte Sied-
lungsplanung anstrebt. In diesem Zusammenhang kann die Mobilisierung innerortlicher Flachen
dazu beitragen, Innenentwicklung zu starken und kompaktere, ressourcenschonende Sied-
lungsstrukturen zu férdern. Auch Ziel 11.a wird insofern berthrt, als durch die effizientere Nut-
zung bestehender Siedlungsflachen eine bessere raumliche Verknlipfung zwischen stadti-
schen, stadtnahen und landlichen Rdumen unterstitzt werden kann (vgl. ebd.).

Neben SDG 11 bestehen Verknlpfungen zu weiteren Nachhaltigkeitszielen der Agenda 2030.
Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden lasst sich SDG 12 ,Nachhaltige Konsum- und
Produktionsmuster® zuordnen, insbesondere dem Teilziel 12.2 zur effizienten Nutzung naturli-
cher Ressourcen. Auch SDG 13 ,MalRnahmen zum Klimaschutz* ist relevant, weil eine flachen-
effiziente Raumentwicklung langfristig dazu beitragen kann, verkehrsbedingte Emissionen zu
verringern. Daruber hinaus betont SDG 15 ,Leben an Land“ die Bedeutung des Schutzes von
Landdkosystemen und einer nachhaltigen Flachennutzung. Wenn bereits gewidmete Flachen
starker genutzt werden, lasst sich die zusatzliche Inanspruchnahme unbebauter Béden senken
und somit auch der Verlust der biologischen Vielfalt begrenzen (vgl. ebd.).
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24.4.2 Europaische Ebene

Die EU-Bodenstrategie fur 2030 stellt derzeit das zentrale politische Instrument der EU im Be-
reich Bodenschutz dar. Sie ist zwar rechtlich nicht bindend, richtet jedoch Empfehlungen an die
Mitgliedstaaten, ihre nationalen Regelwerke anzupassen. Ziel der Strategie ist es, den Erhalt,
die Wiederherstellung und die nachhaltige Bewirtschaftung von Béden zu férdern. Bis 2030 soll
die Netto-Flacheninanspruchnahme deutlich verringert werden und 75 % der Béden in der EU
sollen gesund oder auf dem Weg der Besserung sein (vgl. EK 2021: 6). Im Jahr 2020 galten
noch rund 60 bis 70 % der Bdden in der EU als nicht gesund, vor allem infolge nicht nachhaltiger
Landbewirtschaftung und -nutzung (vgl. ebd.: 1).

Langfristig verfolgt die EU das Ziel, bis 2050 einen ,Netto-Null-Flachenverbrauch® (,zero net
land take®) zu erreichen (vgl. ebd.: 11). Damit ist gemeint, dass ab diesem Zeitpunkt keine zu-
satzlichen Flachen mehr neu in Anspruch genommen werden sollen und bis 2050 alle Boden-
Okosysteme einen gesunden und widerstandsfahigen Zustand aufweisen (vgl. ebd.: 18; vgl.
OROK 2024: 9). Eben genanntes Ziel wird auch in der EU-Bodenstrategie fir 2030 nochmals
ausdrucklich unterstrichen (vgl. EK 2021: 4, 9).

Wichtige Ansatzpunkte sind dabei der Schutz bestehender Bdden, eine nachhaltige Bewirt-
schaftung und die Renaturierung geschadigter Béden. Konkret sieht die Strategie vor, dass
finanzielle Anreize in den Mitgliedsstaaten abgeschafft werden, die die Flacheninanspruch-
nahme fordern. DarUber hinaus soll eine ,Flachenverbrauchshierarchie“ etabliert werden. In
erster Linie muss laut der Hierarchie neue Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung
vermieden werden. Wenn das nicht moglich ist, sollen versiegelte Boden etwa durch den Rick-
bau von Gebauden wiederverwendet werden. Erst wenn dies nicht umsetzbar ist, sollen Fla-
chen genutzt werden, die sich in keinem guten Zustand befinden, beispielsweise ertragsschwa-
che landwirtschaftliche Flachen. Werden dennoch neue Flachen in Anspruch genommen, sind
Minderungs- oder Ausgleichsmalinahmen zu ergreifen, etwa in Form von Dachbegriinung oder
Versickerungsmdglichkeiten fiir Regenwasser (vgl. OROK 2024: 9, 52).

Die Baulandmobilisierung wird in der EU-Bodenstrategie nicht ausdricklich erwahnt. Es lassen
sich jedoch inhaltliche Parallelen zu den Grundprinzipien der Baulandmobilisierung erkennen,
insbesondere im Hinblick auf die Wiedernutzung bereits erschlossener Flachen und den Um-
gang mit bestehenden Siedlungsstrukturen.

Die Bodenstrategie ist zudem im Zusammenhang mit weiteren europaischen Strategien zu se-
hen, insbesondere mit dem European Green Deal (vgl. Ruppel 2024: 58). Diese ist die zentrale
Strategie der EU, mit der sie Klimaneutralitat bis 2050 erreichen will und damit den Verpflich-
tungen aus dem Pariser Klimaltbereinkommen nachkommen soll. Der Green Deal strebt auch
die Wiederherstellung der Bodengesundheit an und nennt ebenso das Ziel der Netto-Null-FIa-
cheninanspruchnahme bis 2050 (vgl. Hausler 2024: 88f.).

Bereits vor diesen Strategien wurden mit dem Europaischen Raumentwicklungskonzept 1999
grundlegende Prinzipien einer nachhaltigen und ausgewogenen Raumentwicklung formuliert.
Dieses wurde spater in der Territorialen Agenda 2030 weiterentwickelt. Die Territoriale Agenda
2030 wurde 2020 von den europaischen Raumordnungsminister:innen beschlossen und bildet
den aktuellen strategischen Orientierungsrahmen flr die europaische Raumentwicklung (vgl.
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Rat der Europaischen Union 2020: 2). Sie unterstreicht die Bedeutung einer ressourcenscho-
nenden Landnutzung und priorisiert die Innenentwicklung gegentber der Ausdehnung auf neue
Flachen. Das Ziel ist, Zersiedelung zu vermeiden und bestehende Siedlungsstrukturen effizien-
ter zu nutzen (vgl. ebd.: 14-22). Auch hier wird die Baulandmobilisierung nicht ausdrticklich
erwahnt. Inhaltlich gibt es aber Parallelen, hauptsachlich beim Umgang mit bereits bestehenden
Siedlungsflachen. Ob Maflinahmen zur Baulandmobilisierung tatsachlich zu einer flachenscho-
nenden Siedlungsentwicklung beitragen, hangt aber stark von der Lage der Baulandreserven
und von der praktischen Umsetzung auf kommunaler Ebene ab.

2.4.4.3 Nationale Ebene

Auch in Osterreich gibt es mehrere strategische Dokumente zum Umgang mit Boden und Fl&-
chen. Im aktuellen Regierungsprogramm wird etwa festgehalten, dass bewusst und verantwor-
tungsvoll mit dem Boden umgegangen werden soll. Dabei werden vier zentrale Schwerpunkte
genannt: der Schutz von Grinrdumen, die Einddmmung der Zersiedelung, die Férderung der
Innenentwicklung einschlie3lich EntsiegelungsmalRnahmen sowie eine verstarkte Bewusst-
seinsbildung und Offentlichkeitsarbeit (vgl. BKA 2025b: 176).

Die dsterreichische Bundesregierung verfolgt das Ziel, die tagliche Flacheninanspruchnahme
bis zum Jahr 2030 auf 2,5 ha zu reduzieren (vgl. ebd.: 166). Vor dem Hintergrund des beste-
henden Baulandpotenzials erscheint diese Reduktion grundsatzlich erreichbar. Der Begriff der
Baulandmobilisierung findet sich ebenfalls ausdriicklich im Regierungsprogramm: ,Die Bundes-
regierung bekennt sich zu einer ausgewogenen und nachhaltigen Bodenpolitik, um die Ziele
eines sparsamen Bodenverbrauches und einer ndtigen Baulandmobilisierung sowie angemes-
sener Bodenpreise zu erreichen.” (ebd.: 65)

Daruber hinaus wird die Vertragsraumordnung als Instrument genannt, um insbesondere ,das
dringende Wohnbedirfnis gerade junger Menschen in Regionen mit steigenden Wohnkosten
zu decken®. Erganzend sollen Finanzierungsmodelle entwickelt werden, die Gemeinden bei der
Umsetzung einer aktiven Bodenpolitik und der Mobilisierung von Bauland unterstutzen (vgl.
ebd.). Baulandmobilisierung ist damit auch auf nationaler Ebene explizit politisch verankert.
Ebenso betont das nicht rechtsverbindliche OREK 2030 die Bedeutung der Baulandmobilisie-
rung als Instrument zur Reduktion der Fldcheninanspruchnahme und zur Férderung nachhalti-
ger Siedlungsstrukturen (vgl. OROK 2021: 47; OROK 2024: 30). In Osterreich gibt es, wie be-
reits erwahnt, keine nationale Planungszustandigkeit fiir die allgemeine Raumordnung. Eine
zentrale koordinierende Rolle kommt aber OROK zu, die 1971 als gemeinsame Plattform von
Bund, Landern und Gemeinden gegriindet wurde. Ihre Aufgabe besteht darin, die gesamtstaat-
liche Raumordnung und Raumentwicklung zu koordinieren (vgl. Kleewein 2014: 89; vgl. Fass-
mann 2018: 2312). AuRerdem ist die OROK fiir die Erarbeitung und Fortschreibung des OREKs
verantwortlich. Obwohl das OREK rechtlich nicht bindend ist und lediglich Empfehlungscharak-
ter hat, besitzt es in der 6sterreichischen Raumordnung einen hohen Stellenwert. Dariber hin-
aus fiihrt die OROK Studien und Projekte zur Raumordnungspolitik durch und fungiert als wich-
tige Schnittstelle zur europaischen Raumordnung (vgl. Gruber et al. 2018: 66; vgl. Purkarthofer
2024: 157).
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Bereits im OREK 2001 wurden die Reduktion der Flacheninanspruchnahme und die Férderung
einer flachensparenden Siedlungsentwicklung als zentrale Ziele festgelegt. Dabei wurde insbe-
sondere die Verringerung uberdimensionierter Baulandreserven sowie die Mobilisierung bereits
gewidmeten Baulands als wesentliche Umsetzungsstrategie hervorgehoben (vgl. OROK 2002:
128). Im OREK 2011 wiederum erhielten MaRnahmen zur effizienten Fldchennutzung und zur
Baulandmobilisierung den Status von ,Schlisselthemen der 6rtlichen Raumentwicklung®, mit
dem Ziel, den weiteren Zuwachs an Bauland zu begrenzen (vgl. OROK 2011: 71). Als Folge
daraus wurde 2017 die OROK-Empfehlung ,Flachensparen, Flachenmanagement & Aktive Bo-
denpolitik* beschlossen, die sich in ihrer finften Empfehlung gezielt mit MaRnahmen zur Bau-
landmobilisierung auseinandersetzt (vgl. OROK 2017).

Des Weiteren wird die Baulandmobilisierung im aktuellen OREK 2030 sowohl in wachsenden
als auch in schrumpfenden Regionen als zentrale Herausforderung gesehen, insbesondere im
Zusammenhang mit der Reduktion von Zersiedelung und Bodenversiegelung (vgl. OROK 2021:
47). Im Handlungsprogramm des OREK 2030 ist daher das Ziel formuliert, die Bodenversiege-
lung sowie die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren und Siedlungsstrukturen schonend wei-
terzuentwickeln (vgl. ebd.: 54). Ein konkreter Handlungsauftrag lautet ,Baulandreserven mobi-
lisieren” und greift damit unmittelbar das Thema dieser Arbeit auf. Gleichzeitig wird darauf hin-
gewiesen, dass aktuell nur geringe Steuerungsmoglichkeiten zur tatsachlichen Nutzung und
Bebauung bestehen (vgl. ebd.: 68).

Das Handlungsprogramm des OREK 2030 ist in vier Saulen gegliedert. S4ule 1 lautet ,Mit
raumlichen Ressourcen sparsam und schonend umgehen®. Darin ist als Ziel 2 festgelegt, ,Die
Bodenversiegelung und die Flacheninanspruchnahme zeitnah deutlich zu reduzieren sowie
Raum- und Siedlungsstrukturen ressourcensparend, klimaschonend und resilient zu entwi-
ckeln® (vgl. ebd.: 54). Im Rahmen dieser Saule ist mit dem Handlungsauftrag 1.2d ein konkreter
Auftrag formuliert, der die Mobilisierung von Baulandreserven und die Begleitung von Neuwid-
mungen durch aktives Baulandmanagement vorsieht. Positiv bewertet wird, dass mittlerweile
viele Neuwidmungen mit privatwirtschaftlichen MalRnahmen oder Befristungen verbunden sind.
Als weitere Schritte sind unter anderem ein starkerer Fokus auf den Ausgleich von Widmungs-
und Dichtegewinnen, die Durchfliihrung von Baulandbedarfsrechnungen sowie eine verstarkte
regionale und interkommunale Abstimmung vorgesehen (vgl. ebd.: 68). Darliber hinaus wurde
im Kontext des OREK 2030 ein ,10-Punkte-Programm® mit prioritdren Themen entwickelt (vgl.
ebd.: 144). Eines dieser Ziele ist die Reduktion der Flacheninanspruchnahme und Bodenver-
