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Raumplanungsentscheidungenim
Spannungsfeld von konsequentem
Bodenschutz und leistbarem Wohnen

Gerlind Weber

1. Einleitung

sIst der gute Ruf erst mal ruiniert, lebt es sich ganz ungeniert Dieser bissige Reim
Wilhelm Buschs passt gut zur Gleichmiitigkeit, mit der in der Vergangenheit bis in die
Gegenwart die EntscheidungstriagerInnen in den Gemeindestuben und auf Landes-
ebene die verschwenderische Versiegelung des Bodens aktiv betrieben bzw. passiv ge-
duldet haben. Dies geschah und geschieht oft unter dem vorgebrachten Hinweis, dass
eben Arbeitsplatze und Wohnraum geschaffen sowie die entsprechenden Verkehrsinfra-
strukturen und Leitungssysteme auf- und ausgebaut werden missten. Was dabei aber
unter den Tisch gekehrt wird, ist der Umstand, dass in Osterreich tber viele Jahre
hinweg weit mehr als doppelt so viel Boden pro Kopf und Tag der landwirtschaftlichen
Nutzung fir Hoch- und Tiefbauten entzogen wurde und wird wie beispielsweise im
vom durchschnittlichen Wohlstandsniveau vergleichbaren Deutschland.

Ein Blick in Google-Earth macht die Ursache fiir den hohen Bodenverbrauch er-
kennbar: Osterreich ist stark zersiedelt, das heift, es bildeten sich tiber die Jahrzehnte
gerade im suburbanen Raum (vulgo ,Speckgtirtel“) und in weiten Teilen landlich ge-
pragter Regionen (,am Land®) chaotisch anmutende, bodenverschlingende Siedlungs-
entwicklungen. Dieses ,,Bauen am falschen Platz* ist umso bedenklicher, als , Netto-Os-
terreich® also jener Teil am Staatsgebiet, in dem ertragreiche Landwirtschaft betrieben,
gewohnt und gearbeitet, Naherholung genossen, Tourismus abgewickelt wird und der
motorisierte Verkehr zirkuliert, etwa nur ein Drittel des Staatsgebietes ausmacht. Zwei
Drittel stehen dafiir so gut wie nicht zur Verfiigung, weil es sich um Fels, Wald, alpine
Weiden oder Gewisser handelt.

Dass der gepflogene lockere Umgang mit dem 6kologisch sensiblen, nicht vermehr-
baren und kaum regenerierbaren Naturgut Boden nicht fortgesetzt werden darf, zeigt
uns vor allem der Blick in die absehbare Zukunft: Hier zeichnen sich klar weitere
existentielle Herausforderungen ab, die zu erbringen, er im Stande sein muss:

2. Begriindungen fiir einen konsequenten Bodenschutz
Erndbrungssouverdnitit
Die Corona-Pandemie verdeutlicht, wie wichtig die Sicherung der landwirtschaftlichen

Boden ist, um uns im Krisenfall unabhingig von Importen dennoch angemessen er-
nihren zu konnen. Darauf hat schon 2018 der damalige Chef des Generalstabs als
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ausgewiesener Experte in Sicherheitsfragen, in einem Vortrag hingewiesen, als er sagte:
,Die grofite Bedrohung (fiir Osterreich) ist der Verlust der Ernahrungssouveranitat®
(Commenda 2018). Denn derzeit gibt es diesbeziiglich eine zu groffe Auslandsabhingig-

keit: Jede dritte Kalorie, die wir essen, ist eine importierte!
Regionale Erndhrungssicherung

Es erscheint wichtig zu wissen, dass iber die ganze Wertschopfungskette von Lebens-
mitteln 25% der klimaschiadigenden Treibhausgase anfallen und dementsprechend
hohe Reduktionspotenziale allein dadurch gehoben werden kénnten, wenn mehr Le-
bensmittel ,,aus der Region fiir die Region“ kimen, weil sich damit kurze Transport-
wege und geschlossene regionale Stoftkreisldufe verbinden. Zudem entspricht diese
Forderung den zunehmenden Anspriichen der KonsumentInnen hinsichtlich der Qua-
litdt der Lebensmittel was Frische, Schmackhaftigkeit, Bekommlichkeit, ,,Bio% trans-
parente Produktionsbedingungen anbelangt. Um das alles einlésen zu kénnen, miissen
aber der Landwirtschaft ausreichend Anbauflichen vor Ort zur Verfigung stehen.

Klimaschutz

Was viele nicht wahrnehmen: Bodenschutz ist auch Klimaschutz! Ausgangspunkt ein-

schlagiger Uberlegungen ist dabei die Einsicht, dass der unbebaute Boden nach den

Weltmeeren der zweitwichtigste Treibhausgasspeicher im globalen Stoffkreislauf ist.

Durch Versiegelung im Zuge von Hoch- und Tietbau wird diese wichtige Funktion

nicht nur zerstort, sondern durch folgende Wirkkette ins Gegenteil gedreht:

e Das Baugeschehen beginnt mit der Entfernung der Humusschicht. Dabei werden
die darin gespeicherten Treibhausgase (THG) freigesetzt;

e Es kommt zum Einsatz stark THG-emittierender Verbrennungskraftmaschinen und
es entwickelt sich ein reger Baustellenverkehr;

e Der urspringlich offene Boden wird mit einer wasserundurchlissigen Schicht tiber-
zogen, was die Fihigkeit Treibhausgase zu speichern zerstort und die Hitzebildung
antreibt;

e Die Nutzung der Hoch- und Tiefbauten macht diese zu wesentlichen zusatzlichen
Emissionsquellen.

Aufgrund all dieser Wirkungen ist das nie gebaute Haus das klimafreundlichste Haus!

(Das gilt sinngemaf$ natirlich auch fiir die Strafse.)

Energie- und Biotechnikwende

Die Umstellung der Energiebasis auf erneuerbare Energietrager 16st in unseren Breiten
neue Flichenanspriiche aus wie fiir Windparks, oberflichennahe Geothermie, Solarfar-
men, Kleinwasserkraftwerke oder den Anbau von Energiepflanzen. Zudem werden neue
Energiespeicher und Verteilungsnetze notig.

Dem nicht genug: Es gilt auch zu bedenken, dass die Abkehr von fossilen Grund-
stoffen einschliefSt, dass die sog. ,.Werk- und Wirkstoffe“ zunehmend aus pflanzlichen
und tierischen Quellen erzeugt werden. Das hat zur Folge, dass das ,,G’riss“ um den
landwirtschaftlichen Boden stark ansteigen wird, weil die herkdmmliche Lebens- und
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Futtermittelerzeugung mit der Industrie- und Heilpflanzenerzeugung in Nutzungs-
konkurrenz tritt.

Artenvielfalt und Naturschutz

Die Tier- und Pflanzenarten sind hinsichtlich Bestandsgrofen und Vielfalt seit den
1980er Jahren stark riicklaufig. Das ist zum Teil auch auf die Bodenfrage zurtckzufih-
ren, denn wenn der Landwirtschaft laufend Wirtschaftsflichen durch Bebauung ent-
zogen werden, so kompensiert sie diesen ,Aderlass“ durch Intensivierung der Bewirt-
schaftung auf den verbleibenden Arealen wie mittels enger Fruchtfolgezyklen, starker
Diingung, hdufiger Mahd, Ausraumung von Flurelementen. Der Ruf nach einer natur-
vertraglicheren Landbewirtschaftung wird daher zunehmend lauter. Die gebotene Ex-
tensivierung im Dienst der Biodiversitit im und auf dem Boden mindet daher in die
Forderung, dass nicht nur die besten agrarischen Béden konsequent vor Bebauung zu
schiitzen sind, sondern alle Boden unterschiedlicher Qualitit und Ertragskraft.

Hobe Finanzierungsbelastungen

In der Vergangenheit fand viel zu wenig Beachtung, dass nicht nur mit der Errichtung,
sondern auch mit der Erhaltung der technischen Infrastruktur enorm hohe finanzielle
Belastungen einhergehen. Das Osterreichische Institut fiir Raumplanung (Dallhammer
2018) hat diese wie folgt errechnet: Mit dem Bau von einem Kilometer Gemeindestra-
e, Gehsteig, Beleuchtung, Kanal und Wasserleitung fallen durchschnittlich 1,2 Millio-
nen Euro Errichtungskosten an. In der Folge 16st dieser Kilometer pro Jahr Erhaltungs-
kosten von zusitzlich 25.000,~ Euro fiir Reinigung, Winterdienst, Béschungspflege,
Wartung, Reparatur und Teilerneuerung aus. Dass es hier um sehr viel Geld geht, lasst
sich unschwer nachvollziehen, wenn man weif, dass aufgrund der starken Zersiedelung
selbst kleine Landgemeinden heute meist fiir mehr als 40 km lange Straffen- und Lei-
tungsnetze Sorge tragen mussen.

Allein die hier dargelegten Argumente machen deutlich, dass dem quantitativen
Bodenschutz in Hinkunft allerhéchste Prioritit zugemessen werden muss. Der ent-
sprechende Kurswechsel lautet daher fiir die Raumentwicklung: ,Von der AufSenent-
wicklung zur Innenentwicklung!“ Damit ist gemeint, nicht mehr die Siedlungserwei-
terung auf der ,griinen Wiese“ voranzutreiben, sondern das Heben aller vertretbaren
raumlichen Nutzungspotenziale innerhalb bestehender Siedlungsgebiete zu verfolgen.

Von dieser Vorgangsweise erhofft man sich, ,,zwei Fliegen auf einen Streich zu erle-
gen® Mit der Umlenkung zukinftiger Bauaktivititen ,,nach innen®verbindet sich nim-
lich auch die Hoffnung, damit der Revitalisierung vieler Kleinstadtzentren und Dorf-
kerne zu erwirken.

Nachdem namlich tGber Jahrzehnte die Investitionen der 6ffentlichen Hand sowie
der Privaten vorderhand in die Ausdehnung peripherer Siedlungserweiterungen ge-
flossen sind und dem folgend sich auch wesentliche Teile des Konsums von den Zentren
in die neu entstandenen Einkaufskonglomerate in Siedlungsrandlagen verlagerten,
l6ste dies eine beispiellose Verodung sowie den baulichen Niedergang vieler ehemals
belebter und beliebter historisch gewachsener Siedlungsbereiche aus. Die solcherart
gemachte Erfahrung zeigt nun im Umkehrschluss, dass die aus 6kologischen und 6ko-
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nomischen Griinden gebotene Innenentwicklung nur gelingen kann, wenn nicht zu-
gleich die Aufenentwicklung stark gebremst, bestenfalls gestoppt wird. Es ist daher
eine ,,stop-and-go“-Strategie zu entwickeln, das heifSt, sich zu tiberlegen und danach zu
handeln, wie die Agrarflichen besser geschiitzt und der Siedlungsraum besser gentitzt
werden konnen.

3. Die Forderung nach ,leistbarem Wohnen“

Naheliegender Weise wirft die eben genannte Doppelstrategie auch soziale Fragen auf.
Mit ihr geht vor allem die Befiirchtung einher, dass mit der Forcierung der Innenent-
wicklung zu Lasten der Auffenentwicklung eine Verknappung des Baulandangebots
einhergeht, durch die die Immobilienpreise einen weiteren Auftrieb erfahren und damit
das sozialpolitische Ziel , leistbares Wohnen® sicherzustellen, unterlaufen wird.

Im Weiteren sollen hierzu bestehende und denkmogliche Manahmen genannt
werden, die aus Sicht der Raumplanung dazu angetan sind, gegen unvertretbare Preis-
steigerungen zu wirken und dennoch das Ziel ,Bodenschutz® nicht zu vernachlassigen.

3.1 Mobilisierung innerer Nutzungsreserven

Ein Problem unter dem Aspekt tiberhéhter Immobilienpreise ist, dass gerade in inner-
ortlichen Lagen die Immobilienbrachen nicht verfiigbar sind, was wesensgemaf§ aus
Sicht der Raumplanung eine Vergeudung von ,guten Lagen® bedeutet. Dazu zdhlen
etwa leerstehende oder krass unternutzte Gebaude und Gebaudeteile, Bauliicken (=
etwa bis 2000 m2 unbebaute Grundstiicke, die von mindestens drei Seiten an bebaute
Grundstiicke angrenzen) oder bereits bebaute Grundstiicke und Gebaude, die sich fir
eine dichtere bauliche Nutzung anbieten.

Folgende Mafinahmen sind aus Sicht der Raumplanung beispielhaft dazu angetan,
innere Nutzungsreserven zu heben und damit indireke dimpfend auch auf die Preis-
entwicklung gerade im Wohnungsbau Einfluss zu nehmen. Dies vor dem Hintergrund,
dass derzeit die Raumplanung aus verfassungsrechtlichen Grinden nicht befugt ist, mit
hoheitlichen Mafnahmen auf den Baubestand - in welcher Form auch immer - einzu-
wirken.

3.1.1. Gebdudeleerstand

Leerstandskataster

Jede Gemeinde sollte dazu angehalten werden, einen Leerstandskataster zu fiihren, in
dem aufler Nutzung gefallene Gebaude oder Gebiudeteile evident gehalten werden,
um gezielt mit den Eigentiimerinnen und Nachfragern in Kontakt treten zu kénnen.

Leerstandsmanagement

Dabei handelt es sich um die Betrauung fachkundiger Personen mit der pro-aktiven
Vermittlung von brachgefallenen Gebduden - je nach Gemeindegrofe — auf lokaler
oder kleinregionaler Ebene (= KiimmererIn)

www.kurswechsel.at Kurswechsel 3/2021:119-125



Weber: Raumplanungsentscheidungenim Spannungsfeld von konsequentem Bodenschutz und leistbarem Wohnen 123

Gewihrung einer Forderung

In Gemeinden mit ricklaufigen Entwicklungen bei Bevolkerungszahl und/oder Arbeits-
platzen bietet sich die Forderung des Ankaufs eines Althauses durch die Gemeinde in
Hohe der Kosten fiir die ErschlieSung der Parzelle ,,auf der griinen Wiese (Beispiel
Trofaiach) bzw. eines Sanierungsgutachtens (z.B. Hiddenhausen, BRD) an.

3.1.2 Schliefung von Bauliicken und Hebung von punktuellen Entwicklungspotenzialen

Bauliickenkataster

Der Baultickenkataster dient der Erhebung der bestehenden Bauliicken im Gemeinde-
gebiet. In der Regel werden die Bauliicken mit dem Leerstand in einem Dokument
gefiihrt, weil sie dem gleichen Zweck dienen, nimlich sich einen Uberblick Gber die
kleinteiligen innerértlichen Entwicklungspotenziale zu verschaffen, um Kontakegespra-
che gezielt mit den EigentimerInnen dieser anbahnen zu kénnen.

Widmung als Vorbehaltsfliche fiir den geférderten Wohnbau

Mit dieser Widmung verbindet sich ein Ankaufsrecht der entsprechenden Liegen-
schaft(en) durch die 6ffentliche Hand innerhalb eines gesetzlich bestimmten Zeitrah-
mens. Diese Widmungskategorie eignet sich besonders um neue Wohnformen wie inter-
generationelles Wohnen, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder Wohnen mit
Service in zentralen Lagen zu realisieren und dafiir Grundstiickskaufe zu vertretbaren
Preisen zu erwirken.

Ausbau, Umbau und Anbau

Durch Dachbodenausbau, Aufstockungen bestehender Gebaude (insbesondere nun-
mehr auch zwingend Grofgeschiftsbauten mit ,draufgesetztem® Geschofwohnungs-
bau) sowie durch Umbau von Einfamilienhausern als auch von Geschofwohnungsbau-
ten bietet sich eine vertrigliche (!) hohere Auslastung an, um damit die Kosten fir
Ankauf und Erschliefung unbebauter Liegenschaften einzusparen. Oft kann der Ausbau
realisiert werden, ohne Boden zusitzlich zu versiegeln. Auch durch Anbau an bestehen-
de Gebaude gelingt dies, indem etwa asphaltierte Autoabstellflichen reduziert und
stattdessen der (Wohn-) Gebaudebestand auf der Liegenschaft erhoht wird. Jingster
Trend ist ferner das sog. ,Reconstructing® indem ein Geschofwohnungsbau in unmit-
telbarer Nahe des Altbestandes auf der selben Liegenschaft errichtet wird und nach
dessen Fertigstellung und der Umsiedlung der Altmieter sowie der Besiedelung durch
weitere Neumieter der Altbau abgerissen und der anfallende Schutt zur Modellierung
des Freiraumes verwendet wird (Stoby 2021).

3.1.3 Mobilisierung von grofSflichigem, baureifem, aber unbebautem Bauland im
Innenbereich

Ein spezifisches Problem der Raumplanung in Osterreich (Ausnahme Wien) ist der
enorme, etwa ein Viertel des gesamten gewidmeten Baulands umfassende ,,Bauland-
tiberhang® Dazu tragen auch jene Grof¥flichen bei, die im Siedlungsverband liegen, seit
Jahrzehnten als Bauland gewidmet und erschlossen sind, aber unbebaut blieben. Diese
Flichen gilt es gezielt verfiigbar zu machen, das heifft, ohne auch gleichzeitig das Bau-
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land in Ungunstlagen bzw. jenes ohne entsprechende Nachfrage zu mobilisieren und
damit die Zersiedelung unnotig voranzutreiben.

Kombination von Siedlungsschwerpunkten mit Vertragsraumordnung

Die Siedlungsschwerpunkte zielen darauf ab, den Baulandtberhang dahingehend ein-
zufrieren, indem diejenigen Gemeindeteile bestimmt werden, wo Gberhaupt noch auf
der ,griinen Wiese“ gebaut werden darf. Diese Einschrainkung wird mit einem gesetz-
lichen Baugebot (z. B. 10 Jahre) kombiniert und kann zusitzlich individuell mit Bau-
landvertrigen abgesichert werden, die in der Regel auch auf einen Baulandpreis ab-
zielen, der zumindest zum Teil unter dem Verkehrswert des Baulandes in dieser Lage
liegen muss.

Verdichtungszonen

Verdichtungszonen zielen darauf ab, eine relativ dichte Bebauung in raumplanerischer
Gunstlage (wie etwa in Bahnhofsnahe) zuzulassen und diese mit einer Kombination
von Bebauungsplanung, gesetzlichem Baugebot und Vertragsraumordnung, die auch
ein Anschwellen der Grundstiickspreise in der Verdichtungszone verhindern soll, ab-
sichert.

Vorbehaltsgebiete oder Vorbehaltsgemeinden

Es ist kein Geheimnis, dass gerade auch in Tourismusregionen die Baulandpreise durch
eine unstillbare Nachfrage nach Freizeitwohnsitzen und Beherbergungs(grof8)betrieben
hoch sind. Dementsprechend gibt es laufende Bemtihungen, einschlagige Nutzungs-
formen per Gesetz durch Widmungsverbote bzw. Widmungsvorbehalte (wie Vorbehalts-
gebiete und Vorbehaltsgemeinden) auszuschliefen bzw. einzuschranken. Es ist auch
kein Geheimnis, dass diese Bestimmungen oft sehr trickreich umgangen werden.

3.2 Abschlieflende Bemerkungen

Die gemachten Ausfihrungen fithren zu folgenden Schlussfolgerungen:

Erstens: Es ist eine Fehleinschatzung, ein grofes Spannungsfeld zwischen konsequen-
tem Bodenschutz und leistbarem Wohnen zu orten. Also zu meinen, wenn viel Bauland
gewidmet ist, fihrt das ,automatisch® zu glinstigen Baulandpreisen. Das Spannungsfeld,
das sich vielmehr abzeichnet, liegt zwischen der Widmung von Bauland und der man-
gelnden Verfiigbarkeit von Bauland.

Zweitens: Es ist eine Notwendigkeit, sich mit vom Gedanken auseinanderzusetzen,
dass ,,das Bebauen der griinen Wiese“ein Ablaufdatum hat. Ist doch davon auszugehen,
dass das jemals erforderliche Bauvolumen grofteils schon heute existiert (zu 809% bis
110%). Es verschieben sich daher die Handlungsnotwendigkeiten von der ,griinen
Wiese“ in die bebauten Gebiete. Damit tut sich ein Spannungsfeld zwischen Handlungs-
erfordernissen (z.B. unter dem Titel , Klimawandelanpassung®) und derzeitigem Hand-
lungsspielraum unter dem geltenden Verfassungsbegriff ,Raumordnung®auf.

Drittens: Vielfach werden der Raumplanung simtliche augenscheinliche raiumliche
Fehlsteuerungen als Versagen zugeschrieben. Dahinter steckt aber oft das Spannungsfeld
zwischen den Entscheidungen unter dem Titel ,Raumplanung“und den entgegenste-
henden Raumwirkungen von michtigen Finanzstromen.
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Anmerkung

1) In Osterreich wurden 2019 13,4 ha pro Tag der Landwirtschaft entzogen (Quelle: Umweltbundesamt Wien).
Da Deutschland etwa 1omal so viel Einwohner wie Osterreich hat, wire der ,adiquate” Tagesverlust von
Deutschland 134 ha, tatsichlich betrug dieser aber zwischen 2017 und 2019 ,nur 52 ha, also weniger als die
Hailfte. (Quelle: Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Nukleare Sicherheit)
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