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1. Einleitung

Die Ressource Boden ist in Osterreich eine sehr knappe Ressource: Nur 37 % der
Flache eignet sich fiir dauerhafte Nutzung und Siedlungstatigkeit. Das bedeutet,
dass alleine aufgrund der naturrdumlichen Beschaffenheit Osterreichs eine
behutsame Nutzung von Flachen angebracht ware (vgl. Banko et al. 2004: 43). Seit
den 1980er Jahren wurden Stimmen lauter die eine nachhaltige gesellschaftliche
Entwicklung forderten, welche die Knappheit der natirlichen Ressourcen betonten
und somit die vorherrschende Konsumgesellschaft und sich daraus ergebende
Siedlungsformen, problematisiert (vgl. Kanonier 2004: 57). Taglich werden in
Osterreich 20 ha, fiir Verkehrsflachen oder Siedlungsentwicklung, versiegelt. Daraus
ergeben sich entsprechend, negative Einflisse oder gar Zerstérung von Biotopen
und Okosystemen. Boden als Lebensraum per se betrachtet, ist ein integraler
Bestandteil des Okosystems, welches Grundlage fiir alle terrestrischen Lebewesen
ist. Wahrend allmahlich in Gesellschaft und Wissenschaft ein 6kologisches
Problembewusstsein entstand, wurde in der Raumplanung vor allem die Folgen des
steigenden Flachenverbrauchs und der 6kologischen Folgen die sich daraus
ergeben diskutiert. Somit missen neue Siedlungsformen gefunden und
implementiert werden, die weniger Flachen verbrauchen (vgl. Banko et al. 2004:
43).

Ausufernde Siedlungsentwicklung und einzelne isolierte Siedlungssplitter werden
als negative Form der Siedlungsentwicklung empfunden. Diese scheinbare
Okologisierung findet auch seinen Einzug im Planungsrecht: Reduzierung des
Flachenverbrauchs wird zum Ziel der Raumplanung, dafiir benétigt es bestimmte
Instrumente um deren Umsetzung zu garantieren (vgl. Kanonier 2004: 57). Trotz der
Bemiihungen der 6sterreichischen Bundeslander, die auch fiir den Grof3teil der
Gesetzgebung in der Raumplanung zustandig sind, steigt der Flachenverbrauch
weiter an. Grund daflr sind die gestiegenen Anspriiche die sich durch die
Wohlstandsentwicklung in den letzten 50 Jahren ergeben und dem Wunsch in
einem Einfamilienhaus in isolierter Lage zu wohnen (vgl. Kanonier 2004: 58). Im
Durchschnitt werden 38m? Wohnnutzfliche pro Person benétigt, um 15% mehr als
noch im Jahr 1991. In Niederosterreich ist die Herausforderung besonders grof3: der
starkste Zuwachs an Bau und Verkehrsflaichen zwischen 1995 und 2004
verzeichnete Niederdsterreich, mit einem jahrlichen Zuwachs von 5%, immerhin ein
Viertel der in Osterreich versiegelten Flache (vgl. Banko et al. 2004: 43). Dieser
Zuwachs geht in erster Linie auf Kosten landwirtschaftlicher Flachen, also Flachen
im landlichen Raum. Die Gemeinden widmen zusatzliche Bauflachen, um der
steigenden Nachfrage nachzukommen. Trotzdem scheint es eine mangelnde
Verfligbarkeit an Bauflachen innerhalb des Siedlungsgebietes zu geben, da oft, als
Bauland gewidmete Flachen nicht bebaut werden. Die Gemeinden sehen sich
teilweise gezwungen Bauland in weniger geeigneten Lagen auszuweisen, wahrend
Bauland teilweise im Siedlungskern unbebaut bleibt, trotz Baulandwidmung und
Baubewilligung. Daraus ergibt sich ein zerstlckeltes Siedlungsgebiet, mit
Wohngebieten in unpassenden Lagen, welche nicht im Sinne des Flachenschutzes
oder einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind.

Das Instrument der Flachenwidmungsplanung alleine reicht nicht aus um eine
gewlnschte Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten (vgl. Kanonier 2004: 59). Vor



allem eignet sich das Instrument der Flachenwidmungsplanung nicht, um der
Baulandhortung zu begegnen. Deshalb mussen neue raumplanerische und
rechtliche Instrumente angewendet oder erschaffen werden, um die
Zielvorstellungen von Verordnungen und Gesetzestexten umzusetzen. Diese
Zielvorstellungen sind nicht homogen, da die Raumplanung weitgehend in
Gesetzgebung und Vollziehung Kompetenz der Bundeslander ist, abzliglich der
Fachmaterien des Bundes. Im Interesse der Raumplanung ist die Verhinderung von
Zersiedelung und somit auch der Baulandhortung, da eine ,bestmdgliche Nutzung
und Sicherung des Lebensraumes im Interesse des Gemeinwohls” (vgl. Kanonier
2004: 59) ist. So strebt auch die Raumordnung in Niederdsterreich an ,eine
Siedlungstatigkeit in isolierter Lage zu vermeiden” (vgl. Kanonier 2004: 60). Isolierte
Einzelinstrumente sind ungeeignete um Freiflachenschutz zu ermdglichen oder
Baulandhortung Rilckgangig zu machen. Notwendig sind ganzheitliche
Planungsansatze wie sie im OROK (vgl. 2001) vorgeschlagen werden. Die
klassischen Instrumente der Raumplanung wie etwa, Flachenwidmungsplanung,
Entwicklungskonzepte, Standortfestlegung reichen nicht aus um hier befriedigende
Ergebnisse zu erzielen. Dieser Ansatz kann in dieser Arbeit nicht konsequent
verfolgt werden. Dennoch sind die in dieser Arbeit diskutierten Instrumente in
Niederdsterreich, als ein Teil einer vernetzten Losung zu verstehen und nicht als
Gesamtlosung zu betrachten.



2. Begriffserklirungen und Definitionen

2.1. Baulandhortung

Die Ausweisung von Bauland durch die Gemeinde im Zuge der
Flachenwidmungsplanung fiihrt nicht automatisch zu einer Bebauung des
gewidmeten Grundstlicks, stattdessen werden einige dieser Flachen Uber viele
Jahre hinweg in einem unbebauten Zustand belassen. Fir dieses Phanomen der
,Baulandhortung” gibt es vielfaltige Griinde:

Die Aufteilung von Flachen in mehrere Widmungskategorien fiihrt auf dem
Flachenmarkt zu einer unterschiedlichen Entwicklung der Bodenpreise. Eine als
Grunland gewidmete Flache erzielt auf dem Bodenmarkt beispielsweise einen
weitaus niedrigeren Preis als eine als Bauland gewidmete. Dieser Unterschied fiihrt
dazu, dass Grundstickseigentimer eine Baulandwidmung ihrer Flachen
bevorzugen. Es gibt jedoch keine Verpflichtung gewidmetes Bauland auch einer
Bebauung zuzufiihren, was viele Grundstiickseigentiimer dazu veranlasst, das
gewidmete Bauland als reine Wertanlage zu betrachten, ohne die Absicht das
Grundstuick zu bebauen (vlg. Dallhammer 2007: 68).

Ein weiterer Grund fir die Nichtbebauung von gewidmetem Bauland besteht darin,
dass Eigentimer ihren Grundstiicken oft einen imateriellen Wert zumessen, der
unter Umstanden weit Gber den auf dem Bodenmarkt erzielbaren Preisen liegt, und
sie somit davon absehen das Grundstiick an bauwillige Nachfrager zu verkaufen.
Auch die familidgre Verbundenheit, die viele Eigentimer emotional an ihre
Grundstlicke bindet, beeinflusst die Entscheidung, ob Baugrund verkauft, bebaut
oder gehortet wird (vgl. Mayer 1997: 6).

2.2. Das Bauland-Paradoxon

Grundsatzlich beschreibt das Bauland-Paradoxon die widerspruchliche Situation, in
der im Gemeindegebiet einerseit ein Mangel an - der Nachfrage entsprechenden -
als Bauland gewidmeten Flachen herrscht, andererseits jedoch gentgend
unbebautes Bauland vorhanden ware, um die Anspriiche befriedigen zu kdnnen
(vgl. Krainz 1997: 42, zit. nach Davy 1992: 197ff).

Ausgangssituation ist die Nachfrage nach Bauland. Konnen nicht genligend
Flachen fiir eine vollstandige Befriedigung dieser Nachfrage mobilisiert werden -
beispielswiese aufgrund von Baulandhortung - flihrt dies in vielen Fallen zu der
Neuausweisung von Flachen. Die Gemeinden verfolgen dabei zwei Ziele: Einerseits
sollen durch die Baulandausweisung die Preise auf dem Bodenmarkt gesenkt
werden, anderseits soll die Verfligbarkeit von Bauland verbessert werden. Bei der
Neuausweisung von Flachen als Bauland erhalten jedoch oft nicht die bauwilligen
Nachfrager Verfligungsrechte, sondern Grundstiickseigentiimer, die unter
Umstanden gar kein Interesse haben die Flachen einer Bebauung zuzufiihren.
Transaktionen werden dadurch erschwert oder gar verhindert, das Bauland-
Paradoxon bleibt bestehen (vgl. Mayer 1997: 6).



2.3. Zersiedelung

Der Begriff ,Zersiedelung” - im Englischen ,Urban Sprawl” - biindelt allgemein die
Kritik an einer von Suburbanisierung und erhéhtem Flachenverbrauch gepragten
unkoordinierten  Entwicklung der Siedlungsflachen (vgl. Hesse/Kaltenbrunner
2005, 16). Im speziellen werden damit vielmals die Folgen von Baulandhortung und
Bauland-Paradoxon beschrieben, welche eine disperse Siedlungsentwicklung -
etwa durch freistehende Einfamilienhauser - zur Folge haben.

Die Folgen dieser Form von Zersiedelung sind ,unter anderem der Zwang zur
Errichtung und  Erhaltung kostspieliger,  weitlaufiger = Verkehrs- und
Infrastruktursysteme durch die offentliche Hand, die Beeintrachtigung der
Funktionen des Bodens als Lebensraum, die Zerschneidung der Landschaft in
genetische Inseln und dadurch Destabilisierung des natirlichen Gesamtsystems
und ein verstarktes Aufkommen des Autoverkehrs mit den bekannten negativen
Umweltfolgen” (Dallhammer 2007: 68).

2.5. Vertragsraumordnung

Die Raumordnung, als Querschnittsmaterie grof3tenteils durch die Bundeslander
beschloBen und vollzogen, wurde in Osterreich bisher fast ausschlieBlich durch
hoheitliche Instrumente besorgt. Die Starrheit und Begrenztheit dieser
Instrumentarien hat zu einem vermehrten Gebrauch privatrechtlicher Vertrage
gefuhrt, welche eine gréBere Flexibilitat ermdglichen. Vor allem Gemeinden haben
von diesem Mitteln gebrauch gemacht (vgl. Kleewein 2003: 21). Dabei handelt es
sich um die ,Durchsetzung offentlicher Interessen mit privatrechtlichen Mitteln”
(Kleewein 2003: 21). Vor allem in Anbetracht der Baulandhortung wurden die
Limitationen hoheitlicher Instrumente deutlich, da eine widmungskonforme
Nutzung der Flachen nicht sichergestellt werden konnte (vgl. Kleewein 2003: 23)
beziehungsweise sind Flachenwidmungs- und Bebauungsplane lGberhaupt nicht in
der Lage eine geordnete Raumnutzung zu gewahrleisten (vgl. Kleewein 2003: 33).
Die Nachfrage nach Bauland ist durch gesellschaftliche und raumstrukturelle
Entwicklungen stark gestiegen (vgl. Kleewein 2003: 30), parallel dazu ist der
Baulandliiberhang in den Gemeinden immer gréBer geworden. Dieses
Baulandparadoxon hat zu Zersiedelung und steigenden Immobilienpreisen gefiihrt
(vgl. Kleewein 2003: 34).

Was sind Raumordnungsvertrage? Unter dem Begriff ,Raumordnungsvertrag”
werden privatrechtliche Instrumente der Raumordnung subsumiert, dazu gehéren:

e Die Verpflichtung von Liegenschaftseigentiimerlinnen innerhalb eines
gewissen Zeitraumes seines Liegenschaft zu bebauen.

e Die Uberlassung von Liegenschaften zum Kauf durch die Gemeinde und
Bodenbeschaffungsfonds.

e Die Beiteiligung der Liegenschaftsbesitzer an den entstandenen Kosten der
ErschlieBung.

e Privatrechtliche Vertrage die eine optimierte Grundstucksstruktur
ermoglichen.

e Die Forderung bodenpolitischer Malinahmen

e Die Ubernahme von Planungskosten (vgl. Kleewein 2003 : 47).



3. Siedlungsentwicklung und Flachenbilanz in Krems

Die Siedlungsentwicklung einer Stadt beziehungsweise einer Region steht
naturgemall in engen Zusammenhang mit der Bevolkerungsentwicklung. Krems
hatte im Jahre 189 18.497 Einwohner, bis 1934 stieg die Zahl auf 23.140 an und
blieb bis zum jetzigen Zeitpunkt bei einer Schwankung von maximal 800
Einwohnern relativ konstant. Der aktuelle Bevolkerungsstand liegt bei 23.813
(Stand: 1.1.2010) Personen (vgl. Statistik Austria 2010: online).

Die vordergrindige Siedlungsform in der Region Krems ist das klassische
Einfamilienhaus, kompaktere Wohnformen, wie z.B. verdichteter Flachbau, nehmen
einen kleineren Anteil an. Seit Mitte des 20. Jahrhundert ist die Bebauung im
Stadtkern Uberwiegend abgeschlossen, seither gibt es nur wenige bis keine fir
Baulandwidmung geeigneten Flachen innerhalb der Siedlungsgrenzen. Nur
vereinzelte im privaten Besitz befindliche Baullicken liegen im innerstadtischen
Bereich. Danach hat sich die Entwicklung der Stadt immer mehr in die landlichen
Katastralgemeinden verlagert.

In der Gemeinde Krems gibt es gesamt 858,9 ha Bauland, wobei 806,3 ha bebaut
und folglich 52,6 ha unbebaut sind. Bauland- Wohngebiet sind 25,6 ha unbebaute,
jedoch gewidmete Flachen vorhanden. Diese verteilen sich hauptsachlich auf die
landlichen Katastralgemeinden, wobei Gneixendorf mit Abstand den gré3ten Anteil
vorweisen kann. Von den 25,6 ha sind 9,2 ha als AufschlieBungszone festgelegt (vgl.
IFOER7 2011).

AufschlieBungszonen bewirken, dass Grundstiicke vorerst nicht zum Bauplatz
erklart, keine Baubewilligungen erteilt und auch die Grundstiicksgrenzen nicht
verandert werden dirfen. Dies ist erst moglich, wenn nach Eintritt bestimmter
Voraussetzungen der Gemeinderat durch einen Beschluss die AufschlieSungszone
frei gibt. Diese Voraussetzungen (,Freigabebedingungen”) legt der Gemeinderat
per Verordnung gleichzeitig mit der Widmung der Bauland-AufschlieBungszone
fest. (vgl. ROG NO)

Im Gegensatz zu Bauland-Wohngebiet sind nur sehr geringe unbebaute als
Bauland-Kerngebiet gewidmete Flachen in der Gemeinde Krems vorhanden. 0,6 ha
unbebaute Flachen bedeuten weniger als 1% Baulandreserven (vgl. IFOER7 2011).



Fliachenbilanz Gemeinde Krems
gesamtin | bebautin | unbebaut [ davon Bauland_-
ha ha in ha Reserve in
Auf Zone | befristet | Vertrag %
Bauland-Wohngebiet 305,3 279,7 25,6 9,2 - - 8%
Bauland-Kerngebiet 85,4 84,8 0,6 - - - 1%
Bauland-Agrargebiet 147,3 147,3 - - - - -
Bauland-erhaltw. QS 0,1 0,1 - - - - -
Zwischensumme 538,1 511,9 26,2 9,2 - -
Bauland-Betriebsgebiet 115,1 102,2 12,8 - - - 11%
Bauland-Industriegebiet 160,9 148,6 12,3 - - - 8%
Bauland-Sondergebiet 44,9 43,6 1,3 - - - 3%
Summe 8589| 8063 52,6 | 9,2 | -| -|

Abbildung 1: Flachenbilanz Gemeinde Krems (Quelle: Gruppe IFOER 7)

Hervorzuheben ist der Aspekt, dass keine einzigen Flachen als befristetes Bauland
ausgewiesen wurden beziehungsweise keine privatrechtlichen Vertrage zur
Baulandmobilisierung mit Grundstticksbesitzern geschlossen wurden.
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Abbildung 2: Bauland in Krems (Quelle: Gruppe IFOER 7)

Abbildung 2 zeigt die zuvor erwahnten Flachen raumlich veranschaulicht in der
Karte. Wie bereits erwahnt ist der GroBteil der Flachen in der Katastralgemeinde
Gneixendorf zu finden. Im innerstadtischen Bereich ist die Siedlungsentwicklung
weitgehendsten abgeschlossen beziehungsweise sind die Flachenreserven
aufgebraucht. Abbildung 3 zeigt das Verhaltnis zwischen bebauten und
unbebauten Wohngebiet in den Katastralgemeinden und hebt ein weiteres Mal die
besondere Stellung von Gneixendorf hervor.



Katastral- Wohngebiet in ha Wohngebiet in %
gemeinden bebaut unbebaut bebaut unbebaut
Angern 1,2 0,2 0% 1%
Egelsee 27,4 0,9 10% 4%
Gneixendorf 9,5 12,5 3% 499%
Hollenburg 8,1 3,9 3% 15%
Krems 120,1 3,1 A3% 12%
Landersdorf 15,5 1,8 6% 7%
Rehberg 34,6 3,3 12% 13%
Scheibenhof - - - -
Stein 21,2 - 8% 0%
Thallern 3,6 - 1% 0%
Weinzierl 38,7 - 14% 0%
Summe: 279,9 25,7

Abbildung 3: Bauland Wohngebiet in den Katastralgemeinden (Quelle: Gruppe IFOER 7)

Bauland - Agrargebiet ‘
[l Bauland - Wohngebiet ‘

[l bebaute Grundstiicke

Abbildung 4: Bauland Gneixendorf (Quelle: Eigene Erhebung)

Abbildung 4 veranschaulicht die Situation in Gneixendorf. Den als Bauland-
Wohngebiet ausgewiesenen Flachen stehen nur wenige Bebauungen gegendber.

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebiets ist an seine Grenzen
gestoBBen. Auch befinden sich nérdlich von Krems landschaftlich wertvolle
Weinberghange, stidlich von Krems die Donau und zusatzlich sind weite Gebiete
Natura 2000 Raum. Die raumlichen Beschrankungen und die allgemeine
Entwicklung des Anstiegs der HaushaltsgroBen und der gestiegene
Flachenverbrauch pro Kopf fihren zu einem erhéhten Siedlungsdruck. Verfolgt
zusatzlich die Gemeinde ein intensives Bevolkerungswachstum erscheinen die
Flachenreserven als sehr gering. Doch auch in dieser Situation sollte die Gemeinde
vor Neuwidmungen bestehende Flachen mobilisieren. Am Beispiel Gneixendorf ist
durch die Neuausweisung grof3er Flachen als Bauland der Wachstumswunsch der
Gemeinde abzulesen, jedoch nur kleine Teile bebaut. Die AufschlieBungskosten
und der Erhalt der Infrastruktur belasten das bereits strapazierte Gemeindebudget
zusatzlich.



4. Rechtliche Situation in Niederosterreich

4.1. Optionen bei Neuwidmung

Dieser Punkt bezieht sich auf die Méglichkeiten von Krems vor der (Um-) Widmung
eines Grundstliicks von Griin- zu Bauland. Grundsatzlich lassen sich dabei
Ordnungspolitische Instrumente, also hoheitlich von der Gemeinde angewendete
Mal3nahmen, und Privatwirtschaftliche Instrumente, wie etwa
Vertragsraumordnung unterscheiden. Die Instrumente mussen in jedem Fall dem
Legalitatsprinzip entsprechen, also im ROG von Niederdsterreich enthalten sein.

4.1.1. Ordnungspolitische Instrumente

Baulandbefristung (Baugebot):

§ 16a Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

(1) Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Befristung von 5 Jahren festlegen.
Diese ist im Fldchenwidmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fiir unbebaute
Grundstlicke nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Widmung dndern, wobei ein
allféilliger Entschédigungsanspruch gemdRB § 24 nicht entsteht (NOROG).

Die Gemeinde hat somit das Recht, dem Grundeigentiimer unter Vorgabe einer 5
jahrigen Frist und Sanktionsandrohung eine planmaBige und fristgerechte
Bebauung aufzutragen. Als Sanktion ist die Rlickwidmung ohne
Entschadigungsanspruch vorgesehen. Wird Bauland in Grunland riuckgewidmet,
was einen starken Werteverlust fiir den Eigentimer darstellt, ist jedoch zu
berlicksichtigen, dass es die Zersiedelung fordert kann und das gewlinschte Ziel der
Bebauung verhindert (vgl. NOROG, ROG Salzburg).

Vorbehaltsflachen:

Eine weitere Variante eine Bebauung bestimmter Flachen zu erreichen, wird durch
§ 20 NOROG geschaffen. Es kénnen fiir gewisse zukiinftige Nutzungen, wie Schulen,
Behdrden und Sozialeinrichtungen, Vorbehaltsflichen ausgewiesen werden.
Jedoch ist ein Bedarf fiir solch eine Einrichtung notwendig und bestimmte
Voraussetzungen miussen erfillt sein. Im Folgenden werden Teile des Ablaufs
hervorgehoben, um das Verfahren grundsatzlich beschreiben zu konnen.

Die flr Vorbehaltsflaichen Antragsberechtigten missen innerhalb von flnf Jahren
nach der Aufstellung oder Anderung des Flichenwidmungsplans das Recht zur
Nutzung oder das Eigentum des Grundstlicks erwerben, oder falls keine Einigung
erzielt werden kann einen Antrag auf Enteignung bei der Gemeinde stellen.
Verstreicht die Frist und wird keines der genannten Vorraussetzungen erflillt, hat
der Grundeigentiimer das Recht, den Vorbehalt durch eine Anderung des
Flachenwidmungsplans zu 16schen. Eine wiederholte Widmung als
Vorbehaltsflache ist nicht mehr zulassig.



Auch wenn nach Ubertragung der Grundstiicksrechte innerhalb von 10 Jahren
keine Nutzung entsprechend des Vorbehalts geschaffen wurde, kann der
ehemalige Eigentiimer eine Aufhebung der Enteignung begehren (§ 20 Abs. 14
NOROG).

Des Weiteren mussen dem Enteigneten alle verursachten vermégensrechtlichen
Nachteile schadlos gehalten werden (§ 20 Abs. 9-12 NOROG), was bei
Nichterfiillung der Vereinbarung bei Vertragsraumordnung zum Beispiel nicht der
Fall ist.

4.1.2. Privatwirtschaftliche Instrumente

Vertragsraumordnung in NO:

§ 16a Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

(2) Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentiimern Vertréige
abschlieSen, durch die sich die Grundeigentiimer bzw. diese flir ihre Rechtsnachfolger zur
Erfiillung verpflichten. Derartige Vertrdge diirfen insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der
Gemeinde zum ortstiblichen Preis anzubieten.

Die Gemeinde erhalt somit die Moglichkeit unbebautets, aber gewidmetes Bauland
wieder umzuwidmen, um Baulandhortung oder gar Spekulation in optimaler
Siedlungslage zu verhindern. Die Eigentimer erhalten so einen Anreiz ihr
Bauvorhaben tatsachlich durchzufiihren, weil sie sonst ihre, im Vergleich zu
Grlnland, sehr wertvolle Baulandwidmung verlieren. Trotz dieser MaBnahmen
wurde im Niederosterreichischen Raumordnungsgesetz nur sehr wenig auf
privatrechtliche Vertrage zurlickgegriffen. Eine befristete Bebauung wirkt auch nur
bei neu gewidmeten Flachen, bereits bestehende gewidmete, aber unbebaute
Flachen werden riickwirkend nicht angetastet und damit bleibt auch ein grol3er Teil
des Problems der Baulandhortung in Niederdsterreich ungelost.

4.2. Optionen bei bestehendem Bauland

Baulandumlequnag:

Als Baulandumlegung wird die Neuordnung der Parzellenstruktur innerhalb eines
bestimmten Gebietes bezeichnet. Dies geschieht entweder auf Antrag mehrerer
Grundstuckseigentimer oder zwangsweise durch die Gemeinde. Es werden
Grundstlicke vorerst zusammengefasst, um anschlieBend in neue, besser
bebaubare Parzellen aufgeteilt zu werden. Ausgangslage ist folglich eine
Parzellenstruktur, welche fir die Bebauung gemal3 den Bestimmungen der
Flachenwidmungs-, und Bebauungsplane nicht geeignet ist.



5. Alternative Mafdnahmen anhand eines Beispiels

Die Moglichkeiten der Baulandmobilisierung sollen in diesem Kapitel an einer
beispielhaften Parzelle in der Kremser Katastralgemeinde Gneixendorf gezeigt
werden. Gneixendorf wurde ausgewahlt, da die Katastralgemeinde im Norden des
Kremser Stadtgebiets die gréBten kommunalen Baulandreserven beinhaltet,
welche einerseits schon langer gewidmet sind und andererseits zum Teil erst in den
letzten Jahren ausgewiesen wurden.

Die exemplarische Parzelle welche in der Abbildung 5 verortet wurde ist umgeben
von bereits bebauten Grundstiicken, was die technische Infrastruktur angeht sehr
gut erschlossen und somit bereit bebaut zu werden. Die Flache besitzt die
Widmung ,BW-b”, was bedeutet, dass das Grundstiick als Bauland- Wohngebiet
ausgewiesen ist und eine angestrebte Bevodlkerungsdichte von 60 bis 120
Einwohner je ha bei der Bebauung bedacht werden muss.

il e o Sl L i
Abbildung 5: Parzelle in Gneixendorf (Quelle: FLWP Krems)

Im Kapitel 4 sind die ordnungspolitischen Werkzeuge die Teil des
Niederosterreichischen ROG sind schon erlautert worden. In diesem Abschnitt liegt
der Fokus auf Instrumente welche bereits in anderen Bundeslandern etabliert sind.

5.1. Moglichkeiten bei Neuwidmung

Infrastrukturabgabe - ErschlieBungsbeitrage (00 / Stmk):

Dieses Instrument, welches Teil des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes
ist, verpflichtet den Grundstiickseigentimer im Vorhinein zu einer
Infrastrukturabgabe fiir sein unbebautes Baulandgrundstiick. Eine Variante ist die



Einhebung eines Teils der ErschlieBungskosten in Raten. Nach einem Bestimmten
Zeitrahmen werden Erhaltungskosten eingefordert.

+~Wenngleich es sich bei AufschlieBungs- und Erganzungskosten nur um
Vorauszahlungen auf bei die spaterer Bebauung zu entrichten Beitrage handelt,
entsteht durch ihre Vorschreibung doch ein beachtlicher Druck,
Baulandgrundstiicke widmungskonform zu verwenden (S. 44, Kleewein, 2003).”
Eine weitere Variante ist die Verpflichtung zu einer Investitionsabgabe, nach Ablauf
einer festgelegten Frist, das Grundstiick widmungskonform zu verwenden (vgl. 00
ROG, Stmk ROG).

Dies ist bei diesem Beispiel natlrlich nicht mehr moéglich, da dieses Instrument
nachdem das Grundstlick gewidmet wurde wirkungslos wird.

Planwertausgleich (noch in keinem Bundesland):

Eine viel diskutierte und wirkungsvolle Moglichkeit spekulative Baulandhortung
schon im Vorhinein unattraktiv zu machen und zudem noch das Gemeindebudget
aufzubessern, ist die der Planwertausgleich. Bezogen auf das hier betrachtete
Grundstuck, wirde die Anwendung dieses Instruments den Besitzer dazu zwingen
einen Teil (oder die Gesamtheit) der meist ausgesprochen grof3en Wertsteigerung,
welche auf die Umwidmung zurtlick zufiihren ist an die Gemeinde abzutreten. Der
Planwertausgleich kommt jedoch bis jetzt in keinem einzigen Osterreichischen
Bundesland zum Einsatz und eine baldige Einflihrung erscheint utopisch.

5.2. Moglichkeiten bei bestehendem Bauland

Enteignung:

,Die Enteignung zu stadtebaulichen Zwecken stellt die einschneidenste Malinahme
der hoheitlichen Positivplanung dar.” (Kleewein, 2003, S.38) Unbebautes Bauland
beziehungsweise nicht widmungskonform bebaute Parzellen werden nach
Verstreichen einer geforderten Frist enteignet. Durch die Intensitat des Eingriffes
wird dieses Verfahren heute kaum mehr angewandt. Andere weniger
einschneidende Mittel filhren zum selben Ergebnis und deren Umsetzung ist mit
geringerem Aufwand verbunden. (vgl. Wien BO)



6. Fazit

In Niederosterreich gibt es im Vergleich zu anderen Bundeslandern grundsatzlich wenig
gesetzliche Moglichkeiten zur Baulandmobilisierung. Weder Enteignung, wie sie in Wien
potentiell angewendet werden kann, noch Infrastrukturabgabe oder der noch in keinem
Bundesland angewendete Planwertausgleich kommen im niederdsterreichsichen ROG vor.

Die Moglichkeiten fur die Gemeinde Krems sind daher von vornherein eingeschrankt.
Gerade vor dem Hintergrund des akuten Flachenmangels sollte Krems jedoch verstarkt
versuchen gewidmetes Bauland zu mobilisieren anstatt neue Flachen als Bauland
auszuweisen. In manchen Teilen des Gemeindegebietes, wie etwa in Gneixendorf,
entstehen aufgrund von Baulandhortung zersiedelte Siedlungsstrukturen, auf welche die
Kommune nur mehr wenig Einfluss besitzt. Deshalb ist bei zukiinftigen Neuwidmungen
eine Anwendung von Instrumenten und Werkzeugen wie Baulandbefristung oder
allgemein  privatrechtlichen  Vertragen zwischen der Gemeinde und den
Grunstuckseigentiimerlnnen von Noten.

Weiters sollte Krems in Zukunft verstarkt aktive Bodenpolitik betreiben, beispielsweise
durch einen Baulandfond, der vorausschauend am Bodemarkt tatig wird, um die
Entstehung von kompakten kostensparenden Siedlungsgebieten zu unterstiitzen.
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