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Raumordnung(-srecht) roum boden

= ... als Referatsgrundlage

= Vereinfachung, zumal vielfdltigen Materien beziiglich
Flachensparen Relevanz zukommt

* Forstrecht, Wasserrecht, Naturschutzrecht, Grundverkehrs-,
Wohnbauférderungsrecht, ...

=  Raumplanung als Querschnittsmaterie
* Grundsatzliche Landerzustandigkeit

* Erhebliche Differenzierungen in Landerregelungen

Die Raumordnung und das

= Eigener Wirkungsbereich der Gemeinden (at11s8-v6) Kuhfladenprinzip
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m raum boden

Einleitung

,Ja, was ist adas Rheintal eigentiich?
Eine Stadt? Dorfer? Land?
Mir fallt ein Vergleich ein. .
enn man eif Suppe, Vorspeise
speise, Salat, Getrank, Nachspeise —
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Siedlungsentwicklung Dornbirn 1950 (.nd vorariberg - tva)

raum boden




Siedlungsentwicklung Dornbirn 1970 (.nd vorariberg - tva)

raum boden




Siedlungsentwicklung Dornbirn 2001 (.nd vorariberg - tva)

raum boden

Adresse, Grundstiick, POI finden...
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Siedlungsentwicklung Dornbirn 2018 (.nd vorariberg - tva)

aum boden




Zersiedelungsvermeidung M raum boden

Zersiedlungsabwehr und sorgsame Bodeninanspruchnahme als wesentliche raumplanerische Anliegen

* Nutzungsdruck auf Freiflachen nimmt tendenziell zu
» Steigender planungsrechtlicher Handlungsbedarf mit differenzierten MaBnahmen

OROK-Empfehlung zur Siedlungsentwicklung, 2001
e 1.2 Aktuelle Probleme der Raumordnung und -entwicklung

e 1.2.1 Flachenverbrauch
o Fortgesetzte Zersiedelung sowie hoher Flachen- und Ressourcenverbrauch durch

— Dynamische Neubautatigkeit und umfangreiche Siedlungserweiterungen

— Flachenaufwendige Bauweisen (hoher Anteil freistehender Einfamilienhduser) sowie zentrumsferne
Siedlungsstrukturen

— Flachenintensive Industrie- und Gewerbebauten (eingeschossige Bauweisen sowie Standorte auflerhalb geschlossener
Siedlungsstrukturen)

— Trends zu grof¥flachigen Einkaufszentren und Freizeitanlagen und flachenintensiven KFZ-Abstellplatzen aufSerhalb
geschlossener Siedlungen

23
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OROK-Empfehlung Nr. 56/2017 ,,Flichensparen, M D
Flachenmanagement & aktive Bodenpolitik” roum boden

Empfehlungen
1. Flachensparen und Flaichenmanagement —
als zentrales planerisches Anliegen R

o ,Flacheninanspruchnahme durch Siedlungsentwicklung reduzieren”

OROK-Empfehlung Nr. 56:

o ,Flachen effizient niitzen“ B Pt
Verbesserte Umsetzung und Praxisrelevanz Emeningsn & Beipil

Uberértliche Raumordnung als
wesentliche Planungsebene

4. Wirkungsvolle ortliche Raumplanung
5. Abgestimmte MaBRnahmen zur Baulandmobilisierung

Leerstandsmanagement, Mobilisierung gewerblicher und industrieller
Brachen sowie Innenverdichtung

. B E)
Erstellung aktueller Informations- und Datengrundlagen

Flachensparen als Fachmaterien-iibergreifender Grundsatz
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Raumordnungssystematik

M raum boden

. . bindende Planungen konzeptive
Hierarchisches Planungssystem verorgen, Planungen
. . . BUNDESEBENE . OROK
Raumordnungsgrundsatze und -ziele in den ROG N .cvrurgen ceseurdes. W Fechkonzepte ‘3
. Gesellscharften Y § 9
* Ressourcensparender Umgang mit Boden I y-rinld R
. . . indung c__ﬁ
MalRknahmen der tiberortlichen Raumplanung ng’DES,EBENE , T s}
. 2noesregisiing i/FachpIanungen des Landes;\‘ Fachkonzept g e
« Widmungsvorgaben der Landesraumordnung AmtderLheg g G ( 52
. . . . s . Y Al
* Regionale Griinzonen, uberortliche Siedlungsgrenzen srangi | || Gberdrtiche ) konzeptive Planung 2 @lm
ortiche Pigrung | |\ Raumplanung | Uberértlich 5 _g
MaRknahmen der ortlichen Raumplanung g%
. ST 2iE
* Ortliches Entwicklungskonzept: GEMEINDEEBENE s 23
. . . . Gemeinderat s s ~ o= ERENE
o Siedlungsgrenzen in Siedlungs- bzw. Freiraumkonzepten e ([ reminen | B {E o
- " = = ~ |0
° F | ac h enwi d mu ngS p | an { Entwicklungskonzept (REK, OEK, ORK] §
" Flachenwidmungs- \‘ il
* Bebauungsplan L plan{FWR)

( Bebauungsplan (BPL})

o Erhohte Wohn- und Siedlungsdichten in Innenbereichen

Ausnahmeregelungen

Umsetzung im Bauverfahren

Restriktive Auslegung planerischer Vorgaben durch die Baubehorde

Individuelle Bautatigkeit

folgt den planungs- und baurechtlichen Vorgaben

Quelle: OROK (Hrsg): Raumordnung in Osterreich, 2018
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Zersiedelungsabwebhr als 6ffentliche Aufgabe m Q boden

Vielfaltige Grundatze und Ziele gegen Zersiedelung

Grundsatze § 2 Slbg ROG 2017:

1. Haushalterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insb. der sparsame Umgang mit Bauland
2. Vorrang der offentlichen Interessen vor Einzelinteressen
3. Vorrang fur eine Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung
§ 14 Abs. 4 Slbg ROG 1968: ,Bei der Festlegung von Bauland
ist darauf Bedacht zu nehmen, dass gentigend Raum fiir eine

aufgelockerte Bebauung und méglichst geringe Wohn-
dichten gesichert wird.”

Realitat verdeutlicht, dass auch andere Zielsetzungen
und Interessen bestandig sind

* Hohe allgemeine Akzeptanz,
abweichendes individuelles Verhalten

* Boden wird kaum als knappes Gut angesehen

e Langfristig unbebaute Flachen sind wendig spektakular,
erst Fehlentwicklungen fiihren zu Reaktionen

Quelle: FLWP der Marktgemeinde Seekirchen 1971
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Individualinteressen M raum boden

LZwar soll, meinen viele, allgemein Boden gespart werden, den Traum vom
Einfamilienhaus im Griinen will man aber dennoch nicht aufgeben. Und wer es sich
leisten kann, mochte den Traum friiher oder spéiter auch realisieren. (rarago/peters, 1990)

gg%@ga@ ~ e'nlola =l

Sa26.Sept 9-16 Uhr

PRAMIERT
BEIM VORARLBERGER HOLZBAUPREIS 2017
‘GORIE SONSTIGES - FERIENHAUS

m  MIGROSBANK

et Sieend leicht zum Elgenhim

Quelle: https://www.migrosbank.ch/de/hypothek.html, 17.5.2018
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Einzelbewilligungen Region Pongau saais) m raum boden

Jene Jiivcher Jeitumg

Das Hauptproblem der Raumplanung ist
der Vollzug

Die Ursachen fiir die Zersiedelung und Verbauung der Schweiz sind
vielschichtig. Hauptverantwortlich dafir ist aber weder die
Bevolkerungszunahme noch der gesteigerte Raumbedarf, sondern die

mangelhafte Anwendung des Raumplanungsgesetzes.

Hans Weiss
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(Spitzer, Diplomarbeit, TU Wien, 2017, S 103)

GEB in Gloggnitz: Auszug Flwp und Orthofoto M @
raum boden
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Abbildung 31: Erhebung Gloggnitz (2) [Au‘gust 2017) [Ausﬁahl von GEBs im Westen des Untersuchungsgebiets)
{oben links: GEB S17 / oben rechts: GEB S14 und 515 / unten links: GEB S6 / unten rechts: GEB S4)
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Flachensparen: , Innen vor AuRen” M raum boden

Einschrankung von Baufilihrungen im AuBenbereich
- Siedlungsgrenzen und Griinzonen insb. der Uberortlichen Raumplanung

« Einschrankungen fiir Gro3projekte

o § 33 Slbg ROG BeherbergungsgroBbetriebe: Die Ausweisung von Gebieten fir
Beherbergungsgrollbetriebe ist nicht zuldssig, wenn die Flache auBBerhalb des Dauersiedlungsraums liegt

o § 16 Vlbg RplG Einkaufszentren: Fur Verkaufsflaiche von mehr als 900 m?
— hat die Gemeinde als Mindestmal’ der baulichen Nutzung jedenfalls die Zahl der oberirdischen Geschosse
festzulegen, welche mindestens zwei zu betragen hat
— miussen die Stellplatze, abgesehen von hochstens einem Drittel der verpflichtend zu errichtenden Stellplatze, in
Garagen oder auf Gebduden errichtet werden “u , .

* Einschrankungen fiir Bauten im Griinland
* Einschrankung von Ausnahmeregelungen

Effiziente Innenentwicklung
* Kompakte Siedlungsstrukturen
* Starkung der Ortskerne
* (Mindest-)Bebauungsdichten

¢ BaU|andmObIIIS|erung (https://architekten.de/kommunale-gruenflaechen-

parkanlagen/siedlungserweiterung-hoenow-b-berlin/)
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Regionales Raumordnungsprogramm siidliches Wiener Umland, m
raum boden

Anlage 10, LGBI. fir NO idF. Nr. 67/2015

NO ROG-Novelle 65/2020:

=  Neu-Widmungen sind nur in einem
eingeschrankten Umfang moglich.

= Die erstmalige Widmung von

e Wohnbauland im Ausmal von
mehr als 1 ha und

* Bauland-Betriebsgebiet und
Bauland-Industriegebiet im
Ausmald von mehr als 2 ha

werden eingeschrankt.

‘Siedlungsgrenze gem.
E5ABS1Z1

[T

§5A5122
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Auszug Ortliches Entwicklungskonzept Leobendorf 2019 M @ -

http://www.gpl.at/files/downloads/leobendorf_oeek_ek.pdf, Bliro Dr. Paula)(

‘; Unterrohr!
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standorsicharung und -ausbaw

Siedlungsgrenze gem. RegROP *

Siedlungsgrenze der Gemeinde

Begrindung der Siedlungsgrenze der Gemeinde
K Vermiaiiang wan Nutsungskantiinen, L . Begranung lrserar Skaungse reicing

Abgestimmte Betriebsgebietsentwicklung

Zusammenwachsen der Ortschaften verhindermn

Mramlanta Meamnsandar mn
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LAND JOBS | TOPICS IN ENGLISH Q n l[ljl m
NIEDERUSTERREICH
HOME THEMEN LAND & POLITIK SERVICE PRESSE VIDEOS BEZIRKE & GEMEINDEN raum bOdeﬂ

Home Service Kontakt zur Landesverwaltung Biirgerbegutachtung bis 2020-09-25: NO Raumordnungsgesetz 2014 (NG ROG 2014), Anderung

NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014),
Gemeindeservice Anderung

Karten & Geoinformationen

Birgerbegutachtung bis 25.09.2020

Kontakt zur Landesverwaltung ¥

Lineare und flachige Siedlungsgrenzen in Gberortlichen Raumordnungsprogrammen
Uberortliche Raumordnungsprogramme fiir betriebliche Nutzungen

Neue Planungsrichtlinien fur ortlicher Entwicklungskonzepte und Flachenwidmungsplane
» Starkung der Innentenwicklung, bedarfsabhangige Baulandwidmung, Baulandmobilisierung, ...
Handelseinrichtungen: Reduzierte Stellplatze

Baulandmobilisierung: § 17 Abs. 2 Entwurf: Bei der Erstwidmung von Bauland darf eine Befristung von
maximal sieben Jahren sowie eine Folgewidmung mit der Wirkung festgelegt werden ...
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Baulandhortung in Osterreich, 2014 ¢rok-tas)

raum boden

F‘. A =C BEE%?J;';?\E Anteil des gewidmeten, nicht bebauten Baulandes am Bauland insgesamt 2014 ‘ Gewidmetes __Bauland Indikator I: Anteil
(ohne Verkehrsflachen) [km?] des gewidmeten
Anteil am Bauland in % ,[ Detailibersicht fir Wien }\7 \ 8 Bundesland nicht nicht bebauten
(Osterreich: 26,6%) PPN bebaut GESAMT Baulandes [%] am
s’ ‘ bebaut Bauland i
- a2 & auland insgesamt
>33 bis 42 Burgenland 83,6 137.,0 220,7 37.9 %
[ >24bis33 P
[ »15 bis 24 8 Karnten 80,7 193,8 274.5 294 %
[ unter15 Y S R .. .
[ MehtDauersiediungsraum (Wald Niederosterreich 231,6 605,2 836,8 27,7 %
Almen, Gewasser und Odland)
""'"ST@ A Oberosterreich 140,3 433.4 573,7 24.5 %
S Sty | 7 Salzburg 26,9 105,6 132,4 20,3 %
Steiermark 157.5 379,3 536,7 29,3 %
Tirol 45,5 174,8 220,3 20,7 %
Vorarlberg 36,6 72,0 108,6 33,8 %
Wien 6,2 139,6 145,9 4.3 %
Osterreich gesamt 808,9 2.240,7 3.049,7 26,5 %

bebauter Flache

Quelle: Umweltbundesamt GmbH im Auftrag der OROK 2015, Amter der Landesregierungen, Magistrate der Landeshauptstadte. [} 25 50 75 100 km
Raumeinheiten: Politische Bezirke (Gebietsstand: 01.01.2014)
Herausgeber: Geschéftsstelle der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) Bearbeitung und Kartographie: Loigprojekthaus

wniversitét
wien

Gewidmetes, nicht bebautes Bauland, 2016, S 23

UBA: Gewidmetes Bauland differenziert nach bebauter und nicht

34




Baulandhortung M raum boden

* Traditionelle Widmungssystematik

* Grundeigentimer wird durch Baulandwidmung
Nutzungsmoglichkeiten angeboten

* Keine Verpflichtung zu widmungskonformer
Nutzung = Angebotsplanung

= Baulandmobilisierung: Fristgerechte und
plankonforme Verwendung von unbebautem
Bauland

genutzt/bebaut ungenutzt/unbebaut

Kerngebiet 84,1 % 15,990
L |

Wohngebiet 36,2 9%

Mischgebiet 32,1%

Betriebsgebiet 26,7 %

Y% 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Gesamtsumme | 66,8 % | | | | | | | | | 33,2% |
| | | \ \ \ \ \ \ | |
Raumbild Vorarlberg 2030, S 14: Reserven an Bauflachen Luftbild und Flwp in der ,,Gartenstadt” Dornbirn

und Bauerwartungsflachen in Vorarlberg 2015



OROK-Empfehlung: Abgestimmte MaRBnahmen zur m @
Baulandmobilisierung raum boden

e Zur Eingrenzung der Flacheninanspruchnahme und zur effizienten Flachennutzung sollen
Baulandreserven in Ortskern- und Zentrennahe einer Bebauung zugefiihrt werden.

* [nstrumente:

1. Vertragsraumordnung bei Neuwidmung von Bauland

2. Befristete Widmungen: Nicht nur bei Neuwidmungen von Bauland, sondern auch fiir bestehende
Baulandreserven sollen Befristungen festgelegt werden konnen

3. AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrage: Fiir Gemeinden sollen Mdéglichkeiten zur Einhebung von
AufschlieBungsbeitragen fiir unbebautes Bauland geschaffen werden,...

Zusatzlich sind die Moglichkeiten und Grenzen von Modellen fiir eine Mehrwertabschopfung bei
Widmungsgewinnen zu prifen. Cingens vy o

Bodengesellschaften oder -fonds
5. Baulandumlegung

UBA: Gewidmetes, nicht e
bebautes Bauland, 2016 —
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Befristetes Bauland @ Qq boden

= Zunehmend sehen die Raumordnungsgesetze eine Befristung von Bauland vor

e Erfolgt innerhalb einer Frist keine Bebauung, sind Sanktionen vorgesehen
o Folgewidmung, idR Verlust der Baulandwidmung

o Rickwidmungen in Griinland entschadigungslos
o Finanzielle Belastung durch Abgaben oder Beitrage

= Befristungsgegenstand: Unbebautes Bauland, Sonderwidmungen
e Baulandneuwidmungen, bestehendes Bauland

o Bgld RplG: Bei der Widmung von Bauland kann die Gemeinde eine Befristung von flinf bis zehn Jahren festlegen -
,0b dies die erstmalige Widmung oder eine neuerliche Baulandwidmung ist, ist unerheblich.” (RV zu § 24 Bgld RpIG)

o Stmk ROG: die Gemeinde hat anlasslich einer Revision des Flwp eine Bebauungsfrist fiir eine Planungsperiode fiir
Bauland festzulegen

o § 35 Ktn ROG-Entwurf: Bei der Anderung des Flwp darf fir als Bauland festgelegte Grundflichen, die seit
mindestens zehn Jahren als Bauland festgelegt sind, eine Bebauungsfrist von mindestens zehn Jahren ab
Rechtswirksamkeit der Anderung des Flichenwidmungsplanes festgelegt werden.

* Ausnahmen: Vertragsraumordnung, fehlende Eignung, Liegenschaften unter 3.000 m? (Stmk)
=  Ermachtigung oder Pflicht zur Befristung

* §12 Abs. 4 Vlbg RplG: Die Gemeindevertretung hat gleichzeitig mit der Widmung als Bauflache eine
Befristung und Folgewidmung festzulegen

37



Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag M raum boden

(§ 77b Slbg ROG)

= Die Gemeinden erheben einen Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag als ausschlieBliche
Gemeindeabgabe

= Abgabengegenstand sind unbefristete unverbaute Baulandgrundstiicke, die ab 1.1.2018 seit mehr
als 5 Jahren als Bauland ausgewiesen sind

= Der Abgabensatz fiir ein volles Kalenderjahr betragt:

Flachenausmafl} Abgabenhéhe in €
Tarif 1 Tarif 2 Tarif 3 Tarif 4
bis 500 m? - - - -

501 m? bis 1.000 m? 1.400 1.260 1.120 860
1.001 m? bis 1.700 m? 2.800 2.520 2.240 1.720
1.701 m? bis 2.400 m? 4.200 3.780 3.360 2.580
2.401 m? bis 3.100 m? 5.600 5.040 4.480 3.440

je weitere angefangene 700 m? + 1.400 + 1.260 + 1.120 + 860

=  Dabeigilt:
*  Tarif 1 flir Baulandgrundsticke in der Stadt Salzburg;

Tarif 2 in Bischofshofen, Hallein, Oberndorf, Neumarkt am Wallersee, Saalfelden, Seekirchen, St. Johann im Pongau und Zell am See sowie in den an die
Stadtgemeinde Salzburg unmittelbar angrenzenden Gemeinden;

Tarif 3 in den sonstigen Gemeinden des Flachgaus und Tennengaus;
Tarif 4 in den sonstigen Gemeinden des Pinzgaus, Pongaus und Lungaus.
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Resumee m raum boden

m Die Geschichte der Fldchenverbrauchdiskussion macht deutlich, dass seit langem weniger ein
Erkenntnisdefizit als ein Umsetzungsdefizit besteht.” (aitrock, 2010)

= Zersiedlungsabwehr als wesentliches raumplanerisches Anliegen
* Nutzungsdruck auf Freiflachen nimmt tendenziell zu
=  Steigender raumordnungsrechtlicher Handlungsbedarf mit differenzierten Mallnahmen

* Zunahme an Planungsinstrumenten und Malinahmen . )
Immer zu spat und nie am Ende

= Planungsrechtliche Herausforderungen im Umgang mit

Die gebaute Realitit hat oft
wenig mit den geplanten Ziclen
u tun hat. ORTE fragte nach

« Uberértlichen Raumplanen: Einschrinkung der Baulandwidmungen &
auf Uberortlicher Ebene

ik vom Klimawandel, von d
g
1

* Bestehendem unbebauten Bauland (Riickwidmungen,
Baulandmobilisierung)

* Sondernutzungen und Griinlandnutzungen

S

= Spezifische MaBnahmenbiindel miissen geschniirt werden,
die mehrerer Instrumente und MaBnahmen kombinieren

[ | — 1 — 2 I - e
Ba u Ia n d d ruc k auc h corona b € d In gt a Uf un b € b au te https://orte-noe.at/en/bulletins/bulletins-archive/rueckschau-auf-

F I a C h en Wi rd Zunhe h men das-orte-symposium-zur-raumplanung/beitrag-franziska-leeb
39



ORF.at bzw. Die Presse, 15.9.2020

raum boden

Die Presse Nachrichten Meinung

Corona hat die
Immobilienpreise
befeuert

HAUSER UND WOHNUNGEN

CoV-Krise lieR Preise in die Hohe gehen

Die Coronavirus-Krise hat die Preise fiir Wohnimmobilien in Osterreich deutlich nach oben
getrieben. Das zeigt eine am Montag verdffentlichte Erhebung der Osterreichischen
Nationalbank (OeNB). Besonders hoch ist der Anstieg bei Einfamilienhdusern.

Online seit gestern, 22.35 Uhr Teil

In Wien beschleunigte sich der Preisanstieg fiir Wohnimmobilien im
zweiten Quartal 2020 auf 4,1 Prozent gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum, nach 3,9 Prozent im ersten Quartal, teilte die OeNB
mit. AuRerhalb der Bundeshauptstadt zogen die Preise noch stdrker
an. Im zweiten Quartal waren Wohnimmobilien um 6,8 Prozent teurer
als im Jahr davor, im ersten Quartal betrug das Wachstum noch 2,8
Prozent.

Der Wunsch nach einem eigenen Garten ist wiéhrend der Corona-Krise nur gréfier
geworden. Imago
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