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Thema Siedlung und Infrastruktur — Kosten und Nutzen

Handlungsfeld mit Weitblick:

Management unbebauter Fldchen und leer stehender Gebdude.

Nicht alles, was wie ein Acker aussieht, ist auch als solcher gewidmet (namlich als Griinland Land-

und Forstwirtschaft). So sind in Niederdsterreichs Gemeinden zahllose brachliegende oder agra-

risch bewirtschaftete Flachen als Bauland gewidmet und werden somit nicht widmungskonform

genutzt.
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Diese Baulandreserven fhren dazu, dass viele Gemeinden
Uber einen starken Baulandiberhang verfiigen. Die Kansequen-
zen scheinen auf den ersten Blick nicht gravierend — ein Strich
im Flachenwidmungsplan tut schliefllich niemandem weh. Aber
die sich aus der Widmungsfestlegung ergebenden Verpflichtun-
gen fir die Kommunen sind erheblich.

Medaille mit mehr als zwei Seiten. Neben der Her-
stellung der leitungsgebundenen Infrastruktur, der Verkehrs-
erschlieBung, Oberflachenentwasserung und Ortsbeleuchtung
— diese Investitionskosten sind leicht kalkulierbar und werden
grofiteils durch Aufschliefungs- und Anschlussgebihren abge-
deckt — ergeben sich schwer abschatzbare Folgekosten sowie

Auswirkungen auf die technische und soziale Infrastruktur der
Gesamtgemeinde. Insbesondere die Grenzkosten der Sied-
lungsentwicklung werden dabei vielerorts aufler Acht gelassen.
Unter Grenzkosten sind jene Mehrkosten zu verstehen, die sich
aus der Bereitstellung einer zusitzlichen Einheit (Wohnung,
Bauplatz] ergeben. Im Falle der Siedlungsentwicklung kénnen
sich Grenzkosten beispielsweise in der Abwasserreinigung oder
Kinderbetreuung ergeben: Ist ein Ausbau der Klaranlage erfor-
derlich? Ergeben sich erhéhte Verbandsumlagen? Sind zusatz-
liche Kindergartengruppen erforderlich oder brauchen wir gar
einen weiteren Kindergarten? Was ist mit der Volksschule, mit
der Kinderbetreuung? Ergibt sich schlussendlich ein erhihter
Betreuungsaufwand fir die &ltere Bevolkerung?
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Grofle Unbekannte mit Finanzrisiko. Grenzkosten
fur Baulandneuwidmungen sind grundsatzlich auch abschatz-
und kalkulierbar — beispielsweise kénnen diese Kosten fUr ein-
zelne Siedlungsprojekte in Form von Investitionsrechnungen

auch in ihren Auswirkungen auf die Hoheitsverwaltung beleuch-

tet werden. Die grofle Unbekannte sind jedoch die teilweise enor-
men bestehenden Baulandreserven in den Gemeinden. Reser-
ven van 30% [und mehr) des Wohnbaulandes sind keine
Seltenheit. Als Beispiel wurde an dieser Stelle eine rund 1.800
Einwohnerlnnen zihlende Gemeinde gewahlt. Den rund 110 ha
bebauten Wohnbaulandflachen (Bauland der Widmungskatego-
rien Wohngebiet, Agrargebiet und Kerngebiet) stehen 43 ha un-
bebaute Flachen gegentiber (das sind rund 28 % des gesamten
Wohnbaulandes). Diese Baulandreserve wird erst so richtig
greifbar, wenn mdgliche Zukunftsszenarien aufgezeigt werden:
Unter der Annahme, dass diese Flachen mit einem Schlag ver-
fugbar wiren und mit Einfamilienhdusern (mit einer Bauplatz-
flache von je 750 m2) verbaut wiirden, waren rund 570 neue

Aus gesellschaftspolitischer Sicht
»Kein Traumhaus®.

Wohneinheiten (theoretisch) méglich. Bei angenommenen
2,5 Einwohnerlnnen pro Wohneinheit misste diese 1800
Einwohnerlnneh zahlende Gemeinde einen Bevilkerungszu-
wachs von rund 1430 Personen (+80 %) verkraften (ohne
nur einen einzigen Duadratmeter an Bauland neu zu
widmen)! Die AufschlieBung dieser Baulandbereiche wirde
Investitionskosten in Millionenhiiig mit sich bringen und
ware daher fur die Gemeinde kurz- bis mittelfristig nicht
finanzierbar. .

Zu grof3 dimensionierte Baulandreserven sind daher fur
eine geordnete Gemeindeentwicklung ,gefahrlich®. Neben
moglicherweise anfallenden Investitionskosten fiir die Her-
stellung der Infrastruktur flihren Baulandreserven, aufgrund
unterschiedlicher Verflgbarkeiten, zu nicht intendierten und
ineffizienten Siedlungsstrukturen. So sind paradoxerweise
haufig die Bauplatze am Ende der neuen Stichstrafle verfiig:
bar, die dazwischen liegenden Baullcken bleiben jahrelang
ungenutzt. Den Gemeinden als ,Investoren entgeht somit
der in den Anfangsjahren entscheidende Mittelriickfluss. Die
Mobilisierung sowohl des vorhandenen, als auch des neuen
Baulandes fiir den Widmungszweck sind daher entscheidend
fur eine effiziente, vorausschauende und wirtschaftliche Ent-
wicklung der Gemeinden.

Mobilisierung = Sicherung. Das niederdsterrei-
chische Bau- und Raumordnungsrecht sieht einige elemen-
tare Instrumente zur Baulandmobilisierung vor:
® Vorauszahlung Aufschlieflungsabgabe: § 38 der N0 Bau-
ordnung erdffnet fiir Gemeinden eine Verordnungsermachti-
gung zur Festlegung einer Vorauszahlung auf die Aufschlie-
Bungsabgabe. Demnach kénnen bis zu 80 % der Aufschlie-
fungsabgabe bereits vorgeschrieben und eingehoben werden,
bevor eine Bauplatzerklarung stattgefunden hat. Neben dem
sich daraus ergebenden Mobilisierungseffekt verringert sich
auch der Vorfinanzierungsbedarf fir die Gemeinden.
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® Baulandsicherungsvertrige /Vertragsraumordnung (§ 16a

N0 Raumordnungsgesetz ): Aus Anlass der Widmung von Bauland
darf die Gemeinde mit Grundeigentiimerlnnen Vertrage ab-
schlieflen. Wesentlicher Bestandteil dieser Vertrage ist die Ver-
pflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu
bebauen bzw. der Gemeinde zum ortsiblichen Preis anzubieten.
® Befristetes Bauland (§ 16a NO Raumordnungsgesetz): Un-
bebaute, befristete Baulandflachen kénnen nach Ablauf einer
Frist von funf Jahren entschadigungsfrei in Grinland rickge-
widmet werden. Befristetes Bauland sollte jedoch nur punktuell
undunter gewissen Voraussetzungen eingesetzt werden punk-
tueller, zielgerichteter Einsatz).

® Langfristige Bodenpolitik/Ortliche Entwicklungskonzepte:
Der Planungsharizont des Flachenwidmungsplans liegt bei ca.
funf bis zehn Jahren. Dariiber hinausgehende Entwicklungs-
ansatze konnen im Ortlichen Entwicklungskonzept vorgesehen
werden. Vor einer allfalligen Ausweisung im Flachenwidmungs-
plan (als Umsetzung der Ziele des Entwicklungskonzepts) kén-
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nen die Flachen beispielsweise durch Optionsvertrage oder
durch Ankauf/Flachentauschfiirden geplanten Zweck gesichert
werden. Dariiber hinaus bietet das Entwicklungskonzept die
Maglichkeit, unterschiedliche Varianten und Erweiterungsoptio-
nen zu prifen. Dies erscheint auch oftmals vor dem Hintergrund
der Eigentumsverhaltnisse zielfihrend und sichert den Ge-
meinden gréfere (Ver-Jhandlungsspielrdume.

Aktive Bodenpolitik empfohlen. Neben diesen ge-
setzlich verankerten Méglichkeiten zur Baulandmobilisierung
und -sicherung steht es darlber hinaus jeder Gemeinde frei, im
Rahmen der Privatrechtsverwaltung eigene Initiativen zu er-
greifen. Eine aktive Bodenpolitik etwa durch Ankauf von Grund-
stiicken, durch Flachentausch etc. tragt wesentlich zur Siche-
rung von Bauland bei. Aktive Bodenpolitik funktioniert jedoch
nicht von heute auf morgen. So zeigt die Praxis, dass erst dann

Leerstande im gewachsenen
Siedlungsverband, .Wurmfortsatze"
mit Baulandneuwidmungen.




