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12 Gemeindefinanzen,
Immobilienmarkt und Bodenpolitik

Im folgenden Abschnitt des Analysebe-
richts wird auf die Gemeindefinanzen,
den Immobilienmarkt und die Bodenpo-
litik naher eingegangen.

Zunachst werden die Gemeindefinanzen
naher beleuchtet, dazu wurden Daten
aus dem Zeitraum von 2000 bis 2018 he-
rangezogen und ausgewertet. Gemein-
sam mit Frau Barbara Kraft, Leiterin der
Buchhaltung, wurden die Hintergriinde
von finanzielle Entwicklungen in den
Gemeindefinazen besprochen.

Der zweite Teil widmet sich dem kommu-
nalen Immobilienmarkt. Hierzu wurden
Daten des Forschungsbereichs Stadt-
und Regionalforschung der TU Wien,
Literatur, sowie Inhalte von Informati-
onsplattformen aus dem Internet heran-
gezogen.

Des Weiteren wurde in Gesprachen mit
der Ortsplanerin Frau DI Michaela Kramer
und einer Mitarbeiterin des ansdssigen
Re/Max Blros Daten und Hintergriinde
zu den Entwicklungen in der Gemeinde
erfragt.

Das Kapitel schlieft mit einem Uberblick
zu den Instrumenten der Bodenpolitik
und den bodenpolitischen Malnahmen,
welche in Niederosterreich per Gesetz
den Gemeinden zur Verfligung gestellt
werden, ab. Fir diesen Teil wurde mit
der Ortsplanerin Uber die Vorgangswei-
se und die in der Gemeinde angewand-
ten Instrumente gesprochen und diese
in den Bericht eingearbeitet.
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12.1 Gemeindefinanzen

Das folgenden Kapitel gibt einen Uber-
blick tGber verschiedenen Kennwerte
der Finanzen der Gemeinde Grof-
Enzersdorf. Des Weiteren werden die
Hintergriinde fur Schwankungen erlau-
ert. Auf folgende Kennzahlen wird ge-
nauer eingegangen: Einnahmen und
Ausgaben, laufende Gebarung, Spa-
ren, Investitionen, Finanzkraft, Schul-
den, Riicklagen, Steuern und Leis-
tungserbringung der Gemeinde.

12.1.1 Gesamteinnahmen und
-ausgaben

Die Gesamteinnahmen bestehen aus der
laufenden Gebarung, die die laufenden
Einnahmen sowie die Vermdgensgeba-
rung beinhaltet. Auf der anderen Seite
werden die Ausgaben der laufenden
Gebarung und der Vermdgensgebarung
in den Gesamtausgaben zusammenge-
fasst. Die Ausgaben bestehen aus den
Kosten fur Mitarbeiterlnnen, Sachauf-
wande und der Schuldentilgung. Am
Ende mussen die laufenden Einnahmen
den laufenden Ausgaben gegeniberge-
stellt werden und deckend sein (vgl. Os-
terreichischer Stadtebund 2017:7).

Die Gesamteinnahmen und Gesamtaus-
gaben liegen in dhnlicher Hohe. In den
meisten Jahren Uberschreiten die Ein-
nahmen die Ausgaben. Im Jahr 2004 sind
die Einnahmen wie auch die Ausgaben
jeweils um fast 30% angestiegen. Hinter-
grund fir den Anstieg von Einnahmen
und Ausgaben waren Korrekturen in der
Buchhaltung. Es wurden alte Salden und
Fehlbuchungen bereinigt. Es sind somit
vor allem die Ausgaben und Einnahmen
in der Finanzwirtschaft gestiegen. Dies

erklart auch den Anstieg im Jahr 2004
bei den Gesamtausgaben fir die Finanz-
wirtschaft. In die Finanzwirtschaft fallen
zum Beispiel Kapitaltransfers, Zuftihrung
an Rucklagen oder Erwerb von Sach-
anlagevermdégen und Ertrdge daraus.
Die Korrekturen in der Buchhaltung hat-
ten im Jahr 2005 bei den Einnahmen
einen groften ,Einbruch” zur Folge, wo-
durch die Ausgaben die Einnahmen
Uberschritten haben. Das Ergebnis die-
ser Korrekturbuchungen war, dass die
Einnahmen ungefahr wieder auf den
Stand aus dem Jahr 2003 zurlck gingen
(vgl. Interview Kraft).

Seit 2017 steigen die Ausgaben starker
an als die Einnahmen.

Ausschlaggebend hierfirr ist einerseits
die Siedlungsentwicklung, sprich zum
Beispiel Stralen- und Kanalbau oder Ver-
waltungskosten. Andererseits liegen die
Hintergriinde vor allem in den Ausgaben
fir die Finanzwirtschaft. Dort sind die
Kosten angestiegen, weil zum Beispiel
2017 Kapital herangezogen wurde, um
Riucklagen zu bilden (vgl. Interview Kraft).
Das Gemeindewachstum, sprich die Be-
volkerungsentwicklung von 6.750 Ein-
wohnerlnnen im Jahr 2000 auf 10.794
Einwohnerlnnen im Jahr 2018 spiegelt
sich auch im allgemeinen Wachstum-
strend der Einnahmen und Ausgaben
wider.
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Abb. 12.1: Gesamteinnahmen & -ausgaben 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien,
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Abb. 12.2: Gesamtausgaben indexiert 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP
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Abb. 12.3: Gesamteinnahmen indexiert 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien,

IFIP 2019

Entwicklung Einnahmen nach Ansatz-
gruppen

Die, laut Voranschlags- und Rechnungs-
abschlussverordnung  313/2015  idF
17/2018, zehn Ansatzhauptgruppen
ermoglichen ein einfaches Vergleichen
von Einnahmen und Ausgaben regiona-
ler Einheiten.

Es fallt auf, dass die Gesamteinnahmen
im Bereich Unterricht, Erziehung, Sport
und Wissenschaft sehr grofl sind und
mehrere Spitzen aufweisen. Im Jahr
2006 stiegen die Einnahmen durch For-
derungen vom Schul- und Kindergarten-
fonds fir den Neubau des Kindergartens
Am Weinling Il.

Im Jahr 2010 stiegen die Einnahmen
ebenfalls durch Fdérdergelder, welche
zur Sanierung der Neuen Mittelschule
genutzt wurden. 2011 folgte dann eine
Darlehensaufnahme fir die Renovierung

der Neuen Mittelschule, welche hier
ebenso fir eine Spitze sorgte (vgl. Inter-
view Kraft).

Die Finanzwirtschaft bringt die meisten
Einnahmen. Dabei handelt es sich zum
Beispiel um Einklinfte aus Unternehmer-
tatigkeit oder Transfereinnahmen.

Alle anderen Bereich haben deutlich
weniger Einnahmen, weil es sich meist
um Dienstleistungen oder Férderungen
handelt, welche die Gemeinde zur Ver-
flgung stellt und sich daraus wenig bis
kein Income ergibt.

Soziale Wohlfahrt, Gesundheit, Wohn-
bauférderung und Wirtschaftsforderung
haben keine Einnahmen.
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Abb. 12.4: Gesamteinnahmen nach Ansatzgruppen 2004-2018. Quelle: eigene Darstellung nach

TU Wien, IFIP 2019

Entwicklung Ausgaben nach Ansatz-
gruppen

In Abb. 12.8 féllt auf, dass zum Beispiel
die Ausgaben fir 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung sehr gering sind, namlich
immer unter einer halben Million jahrlich.
Zu den starksten Ausgabeposten zadhlen
Dienstleistungen, Unterricht, Erziehung,

Sport und Wissenschaft, Vertretungskor-
per und allgemeine Verwaltung sowie
Straflen- und Wasserbau, Verkehr.

Die Wirtschaftsférderung gibt es zwar
schon langer, aber erst ab 2011 wurden
hier Ausgaben verbucht. Dies war be-
dingt durch eine Umstellung der Buch-
haltung, welche die Ausgaben transpa-
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renter macht. Somit liegt man mit dem
aus dem Diagramm gewonnenen Ein-
druck falsch, dass es die Wirtschaftsfor-
derung erst seit 2017 gibt (vgl. Interview
Kraft).

Die Ausgaben fir Finanzwirtschaft san-
ken von 2004 bis 2007 sehr stark ab.
Nach zwei kleineren Spitzen in der Hohe

von 600.000 Euro fielen die Ausgaben
auf null und seit 2017 sind die Kosten
fur die Finanzwirtschaft wieder sehr stark
angestiegen.

Hintergrund sind Rickstellungen, welche
die Gemeinde vorgenommen hat (vgl.
Interview Kraft).

Gesamtausgaben nach Ansatzgruppen 2004 - 2018
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Abb. 12.5: Gesamtausgaben nach Ansatzgruppen 2004-2018. Quelle: eigene Darstellung nach

TU Wien, IFIP 2019
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Die Ausgaben fir Straflen- und Was-
serbau sowie Verkehr sind, wie schon
oben erwahnt, im Vergleich zu den an-
deren Ansatzgruppen durchwegs hoch.
Aber vor allem auch sehr ,sprunghaft”:
Von 2008 bis 2010 waren die Ausgaben
mehr als doppelt so hoch wie normal,
da vermehrt Strafien gebaut wurden. Mit
knapp 2,6 Millionen Euro war dies auch
der Hochpunkt in den letzten 18 Jahren.
Dies war bedingt durch die Bautatigkeit,
welche speziell in den neuen Siedlungen
stattfand, vor allem in der Theophil-Han-
sen Gasse und der Seeadlergasse (vgl.
Interview Kraft). Nach einem Absinken
auf zirka 1 Million Euro kam es wieder zu
einem stetigen Anstieg auf 2,5 Millionen
Euro im Jahr 2017.

Einnahmen und Ausgaben im Jahr
2018 nach Ansatzgruppen

Dem unten stehenden Kreisdiagramm
kann man die Aufteilung der Ausga-
ben im Jahr 2018 entnehmen. Einen
besonders groflen Anteil an den jahr-
lichen Gemeindeausgaben nehmen
Dienstleistungen (28%), Unterricht, Er-
ziehung, Sport und Wissenschaft (20%)
und Finanzwirtschaft (15%) ein. Die
Gemeinde Gro[(-Enzersdorf hat zum
Beispiel Uberortliche Funktionen im Be-
reich der Bildung, z.B. Die Neue Mittel-
schule, dies erklart den grofien Anteil.

Besonders kleine Anteile an den Ausga-
ben haben die Wirtschaftsférderung und
Offentliche Sicherheit und Ordnung mit
jeweils nur einem Prozent.

Die Gesamteinnahmen im Jahr 2018
setzen sich zu 63% aus der Finanzwirt-
schaft, zu 24 % aus den Dienstleistun-
gen, zu 6% aus Unterricht, Erziehung,
Sport und Wissenschaft zu 4% aus Stra-
fen- und Wasserbau und Verkehr. Kunst
und Kultur sowie Verwaltung setzen sich
jeweils aus einem Prozent zusammen.
Die Finanzwirtschaft und die Dienstleis-
tungen machen somit einen sehr grofien
Teil von fast 90% aus.

Die restlichen 4 Ansatzgruppen haben
keine oder nur sehr geringfligige Ein-
nahmen zu verzeichnen, da diese 0%
an den Gesamteinnahmen im Jahr 2018
ausmachen.
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Abb. 12.6: Gesamtausgaben nach Ansatzgruppen 2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU
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12.1.2 Saldo der laufenden Geba-
rung

Die laufende Gebarung ist eine Kenn-
zahl, um die finanzielle Lage der Ce-
meinde darzustellen.

In der laufenden Gebarung sind Aspekte
beinhaltet, welche zeigen sollen, inwie-
weit Finanzierungen von Investitionen
oder Tilgungen von Schulden madglich
sind.

Es ist durchaus moglich, dass die laufen-
de Gebarung negativ ist. Somit wirden
die laufenden Einnahmen die laufenden
Ausgaben nicht decken. Es stehen Auf-
wendungen fir Personal, Infrastrukturen,
Dienstleistungen usw. den Einnahmen
und Ertragen (Steuern, Ertragsanteile
etc.) aus den verschiedenen Bereichen
gegenuber (vgl. Osterreichischer Stadte-

bund 2017: 8).

Zunachst ist zu sagen, dass die Stadtge-
meinde Gro[{-Enzersdorf von 2000 bis
2018 immer ein positives Ergebnis erzielt
hat. Der Tiefststand in den letzten 18
Jahren war 2005, mit einem (positiven)
Ergebnis von unter einer halben Million.
Im Vergleich mit dem Durchschnitt der
Gemeinden des Bezirk Ganserndorf, in
welchem Gro[}-Enzersdorf liegt, und je-
nen des Land Niederdsterreichs, liegt
der Saldo der laufenden Gebarung von
Grof3-Enzersdorf einigermaflen im Trend.
Bis auf den starken Einbruch zwischen
2004 und 2006 liegt Grof-Enzersdorf
meist Gber dem Durchschnitt von Bezirk
und Land. Der Hochststand seit dem Jahr
2000 wurde 2015 mit 470 Euro pro Ein-
wohner (Saldo der laufenden Gebarung
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pro Einwohner) erreicht. Somit liegt man
200 Euro Uber dem Bezirksdurchschnitt.
Nach einem Rickgang wurde in den da-
rauffolgenden zwei Jahren wieder ein
Wert von fast 470 Euro erreicht.
Grof3-Enzersdorf ist mit seinem Ergebnis
auch bei 6sterreichweiter Betrachtung im
oberen Bereich angesiedelt.

Betrachtet man die indexierte Darstel-
lung so sieht man, dass die Gemeinde

Gro[(-Enzersdorf ihren Saldo vervierfa-
chen konnte. Im Vergleich dazu konnten
die Gemeinden des Bezrikes ihren Saldo
im Durchscnitt nur verdoppeln. Die Ge-
meinden des Landes Niedergosterreich
konnten ihren Saldo nicht einmal ver-
doppeln.

Saldo der laufenden Gebarung
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Abb. 12.7: Saldo der laufenden Gebarung. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP 2019
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Abb. 12.10: Saldo der laufenden Gebarung dsterreichweit. Quelle: Kommunalkreditbank Austra

AG 2017, S. 66

12.1.3 Offentliche Sparquote

Die offentliche Sparquote soll Auskunft
darliber geben, inwiefern die Einnah-
men die Ausgaben Ubersteigen. Auf-
bauend darauf kann man die Mittel far
Investitionen und/oder Schuldenabbau
festlegen. Empirische Studien und Be-
ratungserfahrung des KDZ (Zentrum fur
Verwaltungsforschung) zeigen, dass,
wenn die offentliche Sparquote Uber
25 % liegt, die Gemeinde Uber sehr gute
finanzielle Spielraume verflgt. Ein Wert
von 5 % oder weniger ist als Warnsignal
fur die Gemeinde zu sehen (vgl. Offener
Haushalt 2019: online).

Die offentliche Sparquote liegt in Grof3-
Enzersdorf, bis auf eine Ausnahme 2005,
immer Uber 10% und somit in einem
durchschnittlichen Bereich. Im Jahr 2005
ist die Sparquote massiv eingebrochen.
Mit unter 5% stellte sie somit ein klares
Warnsignal dar. Hintergrund war der

Rickgang der Gesamteinnahmen auf-
grund von Korrekturen in der Buchhal-
tung.

Nach diesem Einbruch 2005 hat sich die
Sparquote aber gleich wieder erholt und
lag schon im Jahr darauf wieder Uber
10%. So liegt Gro[(-Enzersdorf auch
meist Gber dem Bundeslanddurchschnitt
und oft auch tUber dem der Gemeinden
des Bezirks Ganserndorf.

Seit 2011 ist es gelungen sowohl Uber
dem 6sterreichischen Durchschnitt in der
Einwohnerklasse 10.001 bis 20.000, als
auch Uber dem gesamtosterreichischen
Durchschnitt aller Gemeinden zu liegen.
Obwohl Grop-Enzersdorf im Vergleich
mit den Bezirksgemeinden und jenen im
Land Niederodsterreich oft nicht im Spit-
zenfeld liegt, ist Gro[-Enzersdorf Oster-
reichweit mit Sparquoten Uber 15% gut
platziert.

2015 konnte man sogar eine Quote von
30% erreichen und auch im Jahr 2018

Stadtgemeinde Grof-Enzersdorf 567



wurde diese Sparquote wieder erreicht.
Hintergrund fir diese Entwicklung sind
stark steigende Einnahmen bei einiger-
maflen gleichbleibenden Ausgaben ge-
wesen.

Obwohl sich die Sparquote im Jahr 2018,
im Vergleich zum Jahr 2000, verdoppelt
hat, muss man auch sagen, dass die 6f-
fentliche Sparquote sehr sprunghaft ist
und eben von Jahr zu Jahr anders aus-
sieht. Nichtsdestotrotz ist seit 2005 ein
allgemein steigender Trend zu sehen.

offentliche Sparquote Gemeinde vs.
Einwohnerklassendurchschnitt

2013 2015 2017
0 bis 500 14 11 15
501 bis 1.000 14 15 16
1.001 bis 2.500 17 17 18
2.501 bis 5.000 17 18 17
5.001 bis 10.000 15 16 15
20.001 bis 50.000 11 11 11
50.001 bis 500.000 5 7 7
Gemeinden gesamt 16 16 17

Tab. 12.1: 6ffentliche Sparquote nach Einwoh-
nerklassen. Quelle: Osterreichischer Stadte-
bund 2019, S. 51
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Abb. 12.11: 6ffentliche Sparquote. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP 2019
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12.1.4 Freie Finanzspitze

Die freie Finanzspitze, wird oft auch als
Mano6vriermasse bezeichnet. Sie ist das
Saldo zwischen den fortdauernden Ein-
nahmen und Ausgaben zuziglich einma-
liger Einnahmen sowie abzlglich einma-
liger Ausgaben. Aus der Mandvriermasse
heraus missen laufende Kredite, in Form
des Schuldendienstes, gedeckt werden
kénnen.

Bei der Entwicklung der freien Finanz-
spitze sticht gleich das Jahr 2005 hervor,
wo das Ergebnis negativ war (fast minus
1 Million Euro) und somit die Gemein-
de keinen finanziellen Spielrahmen hat-
te. Dieser Tiefstand resultiert aus dem
negativen Saldo von Einnahmen und
Ausgaben, der durch Anderungen und

Korrekturbuchungen in der Buchhaltung
entstanden ist.

Schon im Jahr darauf hatte man wieder
ein positives Ergebnis zu verzeichnen.
Seither hat sich, wenn auch sehr sprung-
haft, die freie Finanzspitze in einem Auf-
wartstrend entwickelt. 2018 lag sie bei
zirka 3,5 Millionen Euro.

Im Vergleich zu den Graphen der Ge-
meinden Niederdsterreichs und vor al-
lem im Vergleich zu jenen des Bezirks
Ganserndorf sieht man, dass sich die
freie Finanzspitze der Stadtgemeinde
Grop-Enzersdorf eben sehr sprunghaft
verhalt, im Gegensatz zu der sehr ,ge-
ma[ligten” und einigermafen kontinuier-
lichen Entwicklungen von Ganserndorf.
Die Graphen von Bezirk und Land verhal-
ten sich auflerdem recht ahnlich und sind
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in den letzten 18 Jahren im klar positiven
Bereich.

Ein Blick auf die Werte der freien Finanz-
spitze pro Gemeinde 6sterreichweit (Abb.
12.14) zeigt, dass sich Gro[{-Enzersdorf

im hellgrinen Bereich mit € 142 bis €
247 pro Einwohnerln befindet. Dies ist
ein guter Wert, vor allem im Hinblick auf
andere Gemeinden im Weinviertel.
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Quote freie Finanzspitze

Bei der Quote der freien Finanzspitze
(QFS) werden zusatzlich zur freien Fi-
nanzspitze auch die Tilgungen berdck-
sichtigt, da diese naturlich die Mittel fir
Investitionen senken. Die QFS ergibt
demnach den Spielraum fir neue Projek-
te und eben Investitionen. Eine Quote
der freien Finanzspitze tGber 15% ist ein
sehr gutes Ergebnis (vgl. Offener Haus-
halt 2019: online).

Dieses Ergebnis wurde von Grof3-
Enzersdorf im Jahr 2015 sowie im Jahr
2018 erreicht, ansonsten liegt die QFS
meist sogar unter 10%.

Im Jahr 2005, in welchem die freie Fi-
nanzspitze eingebrochen ist und in den
negativen Bereich gerutschtist, war auch
die Quote negativ. Im Jahr 2009 und
2010 haben unter anderem die Mehrkos-
ten fur den Strafenbau die freie Finanz-

spitze etwas gedrickt (vgl. Interview
Kraft).

Seit 2013 liegt die Finanzspitze auch im-
mer Uber dem Einwohnerklassendurch-
schnittswert.

Im Osterreichweiten Vergleich liegt Gro[3-
Enzersdorf Gber dem Durchschnitt, so-
wohl in der eigenen Einwohnerklasse
als auch im gesamten Gemeindedurch-
schnitt.

2013 2015 2017
0 bis 500 -1 -3 2
501 bis 1.000 2 3 4
1.001 bis 2.500 5 6 6
2.501 bis 5.000 7 8 7
5.001 bis 10.000 7 7 7
20.001 bis 50.000 4 5 5
50.001 bis 500.000 1 3 2
Gemeinden gesamt 5 5 6

Tab. 12.2: Quote der freien Finanzspitze. Quel-
le: Osterreichischer Stadtebund 2019, S. 51
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12.1.5 Investitionsvolumen

Das Investitionsvolumen ist der Ge-
samtbetrag an finanziellen Mitteln, die
fur den Erwerb oder die Erstellung von
Vermdgensgegenstanden aufgewendet
werden oder aufgewendet werden mus-
sen. Entscheidend ist lediglich, wie viel
Geld investiert werden muss und nicht,
ob es sich um Eigenkapital oder Fremd-
kapital handelt.

Die Investitionsvolumina in  Gro[t-
Enzersdorf sind im Vergleich zum Bezirk
und auch im Vergleich zum Land Nieder-
Osterreich eher niedrig. Obwohl die In-
vestitionen pro Kopf einen allgemeinen
Aufwartstrend verzeichnen.

Im Jahr 2005 war das Investitionsvolu-
men auf null gesunken. Das hat den
einfachen Grund, da aufgrund der finan-
ziell angespannten Lage keine Mittel in-
vestiert wurden, da es mehr Ausgaben
als Einnahmen gab und somit die freie
Finanzspitze negativ war (vgl. Interview
Kraft).

2013 2015 2017
0 bis 500 654 779 884
501 bis 1.000 395 493 608
1.001 bis 2.500 361 453 481
2.501 bis 5.000 310 380 426
5.001 bis 10.000 288 315 402
20.001 bis 50.000 285 306 317
50.001 bis 500.000 177 156 194
Gemeinden gesamt 361 443 497

Tab. 12.3: Investitionsvolumen pro Kopf. Quel-
le: Osterreichischer Stidtebund 2019, S. 52
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12.1.6 Finanzkraft

Die Finanzkraft ist die Kenngro[le, um
die finanzielle Gesamtsituation einer
Gemeinde darzustellen sowie aufzuzei-
gen, in welchem Ausmaf die Gemeinde
auf eigene Steuern und Ertragsanteile
zurlckgreifen kann. Sprich eine hohe Fi-
nanzkraft pro Kopf besagt grole Mengen
an Finanzmitteln.

Eine hohe Finanzkraft muss nicht un-
bedingt bedeuten, dass die Gemein-
de automatisch mehr Mittel fir Inves-
titionen zur Verfligung hat. Dies kann
durch komplexe Transferbeziehungen
zwischen Gemeinden und Landern er-
klart werden und zu erheblichen Ver-
schiebungen der Liquiditat fihren (vgl.
Osterreichischer Stadtebund 2017: 8).
Die Finanzkraft in der Stadt-Gemeinde
Gro[t-Enzersdorf war von 2000 bis 2018
immer positiv mit einem Spitzenwert von
17 Millionen im Jahr 2004. Nach einem
Rickgang im Folgejahr stieg die FInanz-
kraft fast stetig auf Uber 24 Millionen
Euro im Jahr 2018.

Die Finanzkraft je Einwohnerln ist meist
ziemlich dhnlich zur Finanzkraft des Be-
zirks. Im Jahr 2004 kam es zu einer Spitze
von 2000 Euro. Hintergrund hierfir ist,
dass man Korrekturbuchungen durchge-
fihrt hat (vgl. Interview Kraft).

Bis auf diese Spitze liegt die Finanzkraft
pro Einwohner von Gro[}-Enzersdorf im-
mer unter der Finanzkraft des Landes
Nieder@sterreich, obwohl die Werte
meist sehr nahe aneinander liegen.

Der unten stehenden Tabelle kann man
entnehmen, dass die durchschnittli-
che Finanzkraft GUber dem 0sterreichi-
schen Durchschnitt liegt. Im Jahr 2015
beispielsweise betrug in Osterreich die
Finanzkraft pro Kopf in der Einwohne-
rinnen-Klasse 10.001 bis 20.000 1.489
Euro. In Grof(-Enzersdorf lag man mit ca.
2.100 Euro klar dartber.

Seit 2013 liegt Gro[(-Enzersdorf immer
Uber dem Durchschnitt der 06sterreich-
weiten Finanzkraft pro Kopf, sowohl in
der eigenen Einwohnerklasse, als auch
im gesamten Gemeindedurchschnitt.

2013 2015 2017
0 bis 500 1.194 1.270 1.337
501 bis 1.000 1.079 1.143 1.180
1.001 bis 2.500 1.079 1.140 1.187
2.501 bis 5.000 1.159 1.217 1.259
5.001 bis 10.000 1.246 1.301 1.349
20.001 bis 50.000 1.597 1.693 1.725
50.001 bis 500.000 1.922 1.979 2.015
Gemeinden gesamt 1.323 1.390 1.435

Tab. 12.4: Finanzkraft pro Kopf. Quelle: Oster-
reichischer Stadtebund 2019, S. 51
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Finanzkraft 2000 - 2018
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Abb. 12.17: Finanzkraft 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP 2019

Finanzkraft je EW

2800
2600
2400
2200
2000
1800
1600
1400
1200

in €

QAN A OO XL AL DO Q0O NV D™, H oA LW
P V'Ll ArNT AN
,\9,\9,\9,\9,\9,\9@,19,19,\9,\9,\9@,\9,\9

Bezirk Ganserndorf

Gemeinde Grofi-Enzersdorf

Land Niederosterreich
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12.1.7 Schulden

Der Schuldendienst steht dem Schul-
denstand gegenUber und stellt am Ende
des Jahres das Schuldengebaren einer
Gemeinde dar. Der Schuldendienst wird
aus Schuldentilgungen und den Zinszah-
lungen gebildet.

Allgemein ist zu sagen, dass die Gemein-
deschulden vom Jahr 2000 bis zum Jahr
2018 von 21 Millionen Euro auf etwa 14
Millionen Euro gesunken sind. Alles in
allem kann man sagen, dass in der Ge-
meinde Grof-Enzersdorf vom Jahr 2000
bis zum Jahr 2018 ein Auf und Ab bei der
Schuldentilgung und Schuldenaufnah-
me zu sehen ist.

So wurde der Schuldenstand im Jahr
2011 durch eine Aufnahme von Schul-
den etwas erh6éht und man kann somit
einen zwischenzeitlicher Hochpunkt von
zirka 18,5 Millionen Euro im Schuldenge-
baren erkennen. Aber vor allem in der
Grafik zur Schuldenaufnahme je Einwoh-
nerln lasst sich ein Spitzenwert erken-
nen.

Hintergrund fur diese Schuldenaufnah-
me war die Sanierung von der Neuen
Mittelschule und des Kindergarten Au-
vorstadt. Die etwas kleinere Spitze in der
Schuldenaufnahme im Jahr 2001 zeigt
die bendtigten Mittel fir den Kanalbau
in Grof-Enzersdorf (vgl. Interview Kraft).
Die teilweise hohen Tilgungen wurden

durch steigende Einnahmen ermdglicht,
so ist zum Beispiel die Kommunalsteuer
sowie die Grundsteuer in den letzten
Jahren angestiegen. Aber vor allem die
Ertragsanteile sind stark gestiegen. Sie
haben sich von 2000 bis 2018 mehr als
verdreifacht.

Durch die Tilgungen und keine grofie-
ren Schuldenaufnahmen, verbunden
mit den steigenden Bevodlkerungszahlen
sind auch die Schulden pro Einwohnerln
massiv gesunken. Somit liegt man bei in-
terkommunaler Betrachtung seit drei Jah-
ren auch unter dem Bezirksgemeinden-
durchschnitt. Seit dem Jahr 2006 liegt
man auch deutlich unter dem Durch-
schnitt im Bundesland Niederdsterreich.
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Schuldengebar 2000 - 2018 Schuldenaufnahme vs. Schuldentilgung
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Abb. 12.20: Schulden je EW 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP 2019
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12.1.8 Riicklagen

Von 2000 bis 2012 gab es de facto keine
Rucklagen in Gro[}-Enzersdorf. Von 2005
bis 2008 beschrankte man sich auf einen
symbolischen Euro. Von 2013 bis 2015
hatte die Stadtgemeinde Ricklagen von
bis zu 708.000 Euro. Diese wurden 2016
jedoch fur die Sanierung der Neuen
Mittelschule verwendet (vgl. Interview

Kraft).

In den Jahren 2017 und 2018 waren
Ricklagen in der Hohe von 650.000 Euro
vorhanden, im Gegensatz dazu betrugen
die Schulden etwa 15 Millionen Euro.
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Abb. 12.22: Riicklagen 2000-2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP 2019
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12.1.9 Steuern

Ertragsanteile sind Finanzmittel, die vom
Bund an die Gemeinden im Zuge des
Finanzausgleichs zur Verfligung gestellt
werden. In Gro3-Enzersdorf machen die-
se 68% aus. Dies ist notwendig, da der
wesentliche Anteil der Abgaben vom
Bund eingehoben werden. Die Zahlun-
gen vom Bund an Lander und Gemein-
den erfolgen meist Uber Ertragsanteile
und Transfers. Die Ertragsanteile erge-
ben sich durch den jahrlichen Bevolke-
rungsdurchschnitt einer Gemeinde und
einem Fixschlussel. So sollen die Ertrags-
anteile relativ konstant gehalten werden
(vgl. Bundesministerium Finanzen 2018:
online).

In Gro[{-Enzersdorf kann man seit dem
Jahr 2000 bei den Ertragsanteilen einen
klaren Aufwartstrend erkennen. Ledig-
lich in der Finanzkrise 2008/2009 kam es
kurz zu einem leichten Riickgang.

Die Ertragsanteile sind fir den Finanz-
haushalt in der Stadtgemeinde ein ganz
wichtiger Pfeiler: Im Jahr 2018 waren die
Ertragsanteile bei etwa 7 Millionen Euro,
die Gemeindeabgaben hingegen nur bei
knapp Uber 2 Millionen Euro.

Verhaltnis
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Ertragsanteile 2018
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Abb. 12.23: Verhéltnis Gemeindeabgaben Er-

tragsanteile 2018. Quelle: eigene Darstellung
nach TU Wien, IFIP 2019
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Einnahmen aus Gemeindeabgaben

Die Einnahmen der Gemeinde wer-
den aus diversen Quellen gespeist. Am
starksten vertreten ist dabei die Kommu-
nalsteuer mit 52%. Mit Abstand folgen
Interessenbeitrage von Grundsticksei-
gentimerinnen und Anrainerlnnen, wel-
che 25 % der Einnahmen ausmachen.
Dann folgt die Grundsteuer mit 17%.

Durch den hohen Anteil der Kommu-
nalsteuer an den eigenen Abgaben ist
eine starke wirtschaftliche Abhangigkeit

von groflen Betrieben in der Gemeinde
gegeben. Folglich sind die Gemeindefi-
nanzen eng verflochten mit der Auftrags-
lage von zum Beispiel Ardo oder Schnei-
der Tiefkihlkost sowie der allgemeinen
Konjunkturlage. Wichtig hierbei ist,
Grof3-Enzersdorf als Wirtschaftsstandort
zu starken und weiterhin zu etablieren.
Auch eine Diversifizierung der ,Einnah-
mezweige” sollte man hier bedenken,
zum Beispiel Entwicklung des Fremden-
verkehrs.

Einnahmen aus Gemeindeabgaben 2018
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Abb. 12.25: Einnahmen aus Gemeindeabgaben 2018. Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien,

IFIP 2019
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Veranderung der Gemeindeabgaben und der
Kommunalsteuer (Basisjahr 2000)

in € Mio
SO = N W s U Y N

——Ertragsanteile ——Gemeindeabgaben

Abb. 12.26: Veranderung der Gemeindeabgaben und der Kommunalsteuer. Quelle: eigene Dar-

stellung nach TU Wien, IFIP 2019
12.1.10 Leistungserbringung

Die Leistungserbringung setzt sich zu-
sammen aus der Erbringung von Gutern
und Dienstleistungen, wie zum Beispiel
Millabfuhr und Abfallbeseitigung, den
laufenden Transferausgaben (Subventio-
nen, Beihilfen, etc.) sowie die Bereitstel-
lung von Sachanlagevermdgen (Grund-
sticke, Gebdude, Anlagen, etc.).

Den grofiten Teil der Leistungserbrin-
gung nimmt konstant die Erbringung
von Gutern und Dienstleistungen ein,
welche sich im Laufe der Jahre in etwa
verdoppelt hat. Die laufenden Transfer-
ausgaben stiegen kontinuierlich an Gber
die Jahre. Grund daflr sind die steigen-
den Bevolkerungszahlen und das Wachs-
tum der Gemeinde. Die Bereitstellung

von Anlagevermdgen, hat im Gegensatz
dazu eine unregelmafige Entwicklung zu
verzeichnen und hangt immer sehr stark
von Bauprojekten ab. So kann man 2009,
2010 und 2011 Erhéhungen aufgrund
von Straflfenbau sowie der Renovierung
der Neuen Mittelschule erkennen (vgl.
Interview Kraft).
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Zusammensetzung der Leistungserbringung
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Abb. 12.27: Zusammensetzung der Leistungserbringung. Quelle: eigene Darstellung nach TU

Wien, IFIP 2019

laufende Transferasugaben
Finanzkraftige Gemeinden haben im Ver-
gleich zu finanzschwachen Gemeinden
einen grofleren Anteil an der Gesamtum-
lagebelastung der Gemeinden eines
Bundeslandes zu tragen. Somit weisen
in vielen Fallen groflere Gemeinden und
Stadte eine hohe Finanzkraft auf. Daher
steigt die Pro-Kopf-Belastung meist pro-
portional zur Gemeindegréfe (vgl. Os-
terreichischer Stadtebund 2017: 27).

Im Vergleich zum Bezirk Ganserndorf
oder dem Land Niederdsterreich fallt
auf, dass Grof3-Enzersdorf meist deutlich
niedrigere laufende Transferausgaben je

Einwohnerln aufweist, obwohl die Stadt-
gemeinde Gro[}-Enzersdorf zu den grofi-
ten Gemeinden im Bezirk zahlt.

Generell ist bei den laufenden Transfer-
ausgaben in Grof-Enzersdorf von 2000
bis 2018 ein klarer Trend nach oben zu
erkennen.
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Abb. 12.28: laudende Transferasugaben je EW.
2019

Erbringung von Gutern und Dienstleis-
tungen & Bereitstellung von Sachanla-
gevermogen

Vergleicht man die Erbringung von G-
tern und Dienstleistungen pro Einwohne-
riIn mit dem Bezirk und Land, dann liegt
die Gemeinde Grof3-Enzersdorf meistens
unter den Werten des Bundeslandes Nie-
derdsterreich aber klar Gber den durch-
schnittlichen Werten der Gemeinden des
Bezirks Ganserndorf.
Hintergrundist, dass Gro[3-Enzersdorf auf-
grund der Grof3e im Bezirk eine zentralort-
licheRolle einnimmt. (vgl. Interview Kraft).

Bei der Bereitstellung von Sachanlage-
vermdgen liegt man interkommunal je-
doch deutlich unter dem Bezirk und dem

Bezrik Génserndorf

Quelle: eigene Darstellung nach TU Wien, IFIP

Land. Bis auf eine Spitze im Jahr 2009,
wo umfangreiche Arbeiten im Straflen-
bau stattgefunden haben und man so-
mit bei laufenden Transferausgaben je
Einwohnerln im Bezirksdurchschnitt war
(vgl. Interview Kraft).
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Bereitstellung von Sachanlagevermogen je
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Abb. 12.29: Bereitstellung von Sachanlagevermdgen je EW. Quelle: eigene Darstellung nach TU
Wien, IFIP 2019
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Abb. 12.30: Erbringung von Giitern und Dienstleistungen je EW. Quelle: eigene Darstellung nach
TU Wien, IFIP 2019

584 Raumliche Entwicklungsplanung - Bestandsanalyse

Boden, ist eine endliche Ressource.
Von der osterreichischen Landesflache
eignen sich nur 37 Prozent als Dauer-
siedlungsraum (vgl. Dritter Osterrei-
chischer Baukulturreport 2017).

Unter Dauersiedlungsraum wird jene
Flache verstanden, welche sich fir
Landwirtschaft, Siedlung und Ver-
kehrsanlagen eigenet. Auferdem wird
er als potentieller Siedlungsraum ver-
standen. Dies bedeutet, dass eine Be-
siedelung moglich ist (vgl. Open Data
Osterreich 2019).

Daraus lasst sich schliefen, dass Bo-
den im osterreichischen Kontext eine
knappe Ressource ist, mit der ein nach-
haltiger, durchdachter und sparsamer
Umgang gepflegt werden sollte.

Umso problematischer erweisen sich
hierbei sich hierbei die Folgen von
Baulandhortung, welche in vielen
Gemeinden Osterreichs stattfindet.
Unter Baulandhortung versteht man,
dass gewidmetes Bauland nicht be-
baut oder nicht an Bauwillige verkauft
wird, obwohl es bereits durch die Ge-
meinde erschlossen wurde und Nach-
frage vorherrscht. Daraus ergibt sich
ein ungedeckter Baulandbedarf, wel-
cher zu Baulandneuausweisungen von
Seiten der Gemeinde fiihrt (vgl. Kano-
nier 2018). Als Folge davon ist Oster-
reichweit Uber ein Drittel des gewid-
meten Baulandes nicht genutzt (vgl.
Dritter Osterreichischer Baukulturre-
port 2017).

Der Baulandhortung liegen vielfalti-
ge Griinde zu Buche. Diese beginnen
bei Spekulationsabsichten, welche

12.2 Immobilienmarkt

besonders im Stadtumland zu Fla-
chenverknappung und immer héheren
Baulandpreisen fiihren (vgl. Dritter Os-
terreichischer Baukulturreport 2017)
und reichen Uber Expansionsreserven,
welche von der Wirtschaft zurlickge-
halten werden, bis zu den Interessen
privater Personen. Bei diesen spielt
vor allem die Befriedigung des familie-
neigenen Baulandbedarfes eine Rolle
(vgl. Kanonier 2018).

Um der Baulandhortung entgegenzu-
wirken, ist vor allem der Leitgedanke
des offentlichen Interesses wieder
starker in der Planungspraxis zu be-
ricksichtigen. Denn Raumordnung
bedeutet raumliche Gemeinwohlvor-
sorge (vgl. Dritter Osterreichischer
Baukulturreport 2017).

Dies gestaltet sich teilweise jedoch
schwierig, da sich die Boden- und Im-
mobilienpreise in einem liberalen
Markt aus dem Zusammenspiel zwi-
schen Angebot und Nachfrage zusam-
mensetzen. Auf diesen Markt wirken
auch andere Bereiche der Volkswirt-
schaft ein und so kénnen zyklische
Schwankungen oder Krisen beispiels-
weise im Finanzsektor auf den Immo-
bilienmarkt Einfluss nehmen. Zugleich
nehmen die Akteure einen starken Ein-
fluss auf den Markt. Durch die teilwei-
se hohen Geldsummen entsteht eine
soziale Ungleichheit, da das Immobi-
lienvermogen der Haushalte ungleich
verteilt ist (vgl. Musil 2019: 47-55).
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12.2.1 Charakteristik

Grof3-Enzersdorf verfligt Gber einen Bau-
landlberschuss von 107,4 ha. Von die-
sen sind 56,2 ha unmittelbar bebaubar
und 51,2 ha nicht unmittelbar bebaubar.
Unter unmittelbar bebaubar wird ver-
standen, dass sofort mit dem Bau eines
Gebdudes begonnen werden kann. Wa-
rend bei nicht unmittelbar bebaubaren
Flachen noch Arbeiten wie zum Beispiel
die Hangsicherung ausstehen.

Zu den Grinden, wieso 51,2 ha nicht
unmittelbar bebaubar sind, zahlen die
Grundstuckskonfiguration, der fehlende
Anschluss an das oOffentliche Gut oder
Naturgefahren. Diese gelten eigentlich
als Ausschlussgriinde fir die Bauland-
eignung. Nichtsdestotrotz sind diese als
solches gewidmet.

Dieser Baulandiberschuss teilt sich auf
die verschiedenen Widmungen auf, wo-
durch sich am Immobilienmarkt unter-
schiedliche Flachenanteile fir Wohnen,
Gewerbe und Industrie ergeben (vgl. In-
terview Kramer).

Auf den unbebauten Bauflachen liegt
ein enormer Druck, da die Nachfrage
nach Bauland immer mehr steigt. Dies
hat mehrere Grinde. Einerseits gibt es
durch die starke Baulandhortung kei-
ne Grundstlcke auf dem Markt, welche
der Befriedigung der Nachfrage dienen
kdnnen. Andererseits steigt die Nach-
frage nach Baugrinden, da sich Grof-
Enzersdorf im direkten Umland von Wien
befindet. Es wird vermutet, dass dieser
Nutzungsdruck noch weiter steigt, da
die Millionenstadt Wien und dadurch
auch der Speckgurtel weiter wachsen.
Grof-Enzersdorf besitzt im Vergleich zu

anderen Gemeinden im Speckgurtel von
Wien einen Vorteil. Durch den Bus 26A,
welcher das Stadtzentrum von Grof3-
Enzersdorf anfahrt, und somit die Ge-
meinde direkt mit Wien und dem Wiener
OV-Netz, verbindet, besteht eine gute
offentliche Verbindung. In Wahrheit pro-
fiertiert vom 26 A nur die Katastralge-
meiden Gro[} Enzersdorf, da es aus allen
anderen Katastralgemeiden schwierig ist
mit dem offentlichen Verkehr in die Stadt
Grofl-enzersdorf zu gelangen. Daher
pendeln die meisten Bewohnerlnnen
der Gemeidne mit dem Auto (vgl. Inter-
view Gemeinderate).

Nicht aufler Acht zu lassen ist aulerdem
der Bau der ST und des dazugehdrigen
Lobautunnels. Durch dessen Bau ist
der Flughafen Schwechat innerhalb von
zehn Minuten erreichbar und das wirt-
schaftliche Interesse auf Boden in Grof3-
Enzersdorf wird zusatzlich noch einmal
ansteigen (vgl. Vortrag Schrofelbauer).
Als Konsequenz daraus steigt auch der
Druck auf das Grinland und die land-
wirtschaftlichen Flachen. Die landwirt-
schaftlichen Flachen sollten aber auch in
Zukunft bewahrt werden, da sie zu den
fruchtbarsten Bdéden in Osterreich zih-
len. Dies hangt mit der Zusammenset-
zung aus Loss und Schwarzerde zusam-
men (vgl. Betriebsfihrung ARDO).

Dies stellt die Gemeinde vor gro[te Pro-
bleme, da sie fast keine Griinde besitzt
und daher dieser Entwicklung ohne gro-
feren Aufwand nicht entgegenwirken
kann. Die Situation verschéarft sich far
die Gemeinde insofern zusatzlich, da in
den nachsten zehn Jahren offentliche
Flachen, zum Beispiel fir einen neuen
Friedhof, bendtigt werden (vgl. Interview
Gemeinderate).
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Abb. 12.31: rdumlicher Zusammenhang der Immobilienpreise. Quelle: eigene Darstellung nach

Bodenpreise 2019
4.2.2 Bodenpreise

Die Bodenpreise variieren sehr stark und
sind abhangig von ihrer Lage. Sie die-
nen als Indikator fur raumliche Disparita-
ten (vgl. Musil 2019: 31). Dies bestatigt
sich, wenn man einen Blick auf raumliche
Zusammenhange wirft. Daraus wird er-
sichtlich, dass sich Gro[{-Enzersdorf un-
ter den Wiener Umlandgemeinden und
Suburbanen Bereichen befindet. Das
Ortszentrum der Stadt Gro[(-Enzersdorf
liegt gerade einmal drei Kilometer von
der Stadtgrenze Wiens entfernt (vgl. In-
terview ReMax). Das Wiener Umland ist
durch Zug- und Autobahnverbindungen
schon sehr gut an Wien angeschlossen.
Nur die 6stliche Seite Wiens, wo auch
Gro[t-Enzersdorf liegt, macht dabei eine
Ausnahme. Doch dies wird sich durch

den Bau der S1 dndern, da der Auto-
bahnring um Wien dadurch geschlossen
wird.

Diese Nahe zu Wien wirkt sich auf die Bo-
denpreise aus. Der Preis fir Bauland be-
tragt in der Gemeinde Grof}-Enzersdorf
zwischen € 250 und € 370 je m2 (vgl. In-
terview ReMax).

Um dies in Relation zu setzen, wurden
die Baulandpreise der Gemeinde Grof3-
Enzersdorf mit jenen der Gemeinde
Donaustadt in Wien und der Gemeinde
Ganserndorf, wegen ihrer Funktion als
Bezirkshauptgemeinde, verglichen. In
der Donaustadt in Wien kostet der m2-
Bauland € 333,58 und in der Gemeinde
Ganserndorf € 90,48 (vgl. Bodenpreise
2019: online). Dies zeigt, dass die Boden-
preise in der Gemeinde Grof3-Enzersdorf
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um zirka die Halfte billiger sind als jene in
Wien, allerdings um ein Vielfaches teu-
rer als jene in Gemeinden, welche weiter
ostlich liegen.

Anders verhalt es sich mit den Grin-
landpreisen. Ein m2-Grinland kostet in
der Gemeinde Gro[(-Enzersdorf € 4,39.
Vergleicht man dies mit den Nachbar-
gemeinden, so ist der Grlinlandpreis
der Gemeinde Grof-Enzersdorf um zir-
ka 50 Cent gUnstiger. Im Vergleich mit
der Gemeinde Gerasdorf, welche einige
Kilometer nordlicher ebenfalls direkt an
Wien grenzt, ist der Grinlandpreis der
Gemeinde Gro[(-Enzersdorf sogar um
zirka € 1,50 gunstiger. In der Gemein-
de Gerasdorf kostet ein m2-Griinland €
6,67. Dieser starke Unterschied hangt
auch von Spekulationsgriinden ab. Bei
den Werten von bodenpreise.at handelt
sich um den mittleren Kaufpreis (Median)
der im Grundbuch eingetragenen Kauf-
Transaktionen auf Gemeindeebene von
1.1.2009 (preisvalorisiert) bis Ende 2017.
(vgl. Bodenpreise 2019: online).

,Lage, Lage, Lage”

Musil Robert 2019

Wie wichtig die Lage ist, zeigt die Karte
der Baulandpreise der Katastralgemein-
den. In dieser wird ersichtlich, dass der
Kaufpreis in der Katastralgemeinde Gro[d
Enzersdorf mit zirka € 400 je m2 der
hochste im Gemeindegebiet ist. Dies
lasst sich durch die Zentrumsfunktion in
der Gemeinde, sowie der starken Nahe
zur Wiener Stadtgrenze und der direkten
Lage an der B3 erklaren. Die B3 ist auch
einer der Mitgriinde, wieso der Kaufpreis
in den Katastralgemeinden entlang die-
ser€300 je m2 betragt. Je weiter entfernt
die Katastralgemeinden von der B3 und
dem Zentralbereich Gro[y Enzersdorf lie-
gen, desto geringer ist der Preis. So be-
tragt zum Beispiel in Schénau an der Do-
nau der Kaufpreis fir einen m2-Bauland
nur mehr € 100 (vgl. Interview ReMax).
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Abb. 12.32: Baulandpreise in den jeweiligen Katastralgemeinden. Quelle: eigene Darstellung
nach Interview ReMax, 2019
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12.2.3 Wie wohnt die Gemeinde?

Bevor nun die Immobilien naher betrach-
tet wird, ein paar Informationen darlber,
wie die Gemeinde wohnt.

Die Gebaudezahl ist sehr stark steigend.
Gab es 2001 3726 Gebdude in Grof-
Enzersdorf, waren es 2011 schon 4257
Gebaude. Das ist eine Steigerung von
14,25 Prozent insgesamt und 1,43 Pro-
zent pro Jahr. In dem Zeitraum von 2011
bis 2019 stieg die Zahl der Gebaude um
1025 Gebdude auf 5282 Gebdude an.
Das ist eine Steigerung von 24,08 Pro-
zent insgesamt und 3,01 Prozent pro
Jahr (vgl. Statistik Austria 2019: online).
Diese Zahlen zeigen ein rasantes Wachs-
tum im Bauwesen. In den letzten acht

Jahren entstanden fast doppelt so viele
Gebaude wie in zehn Jahren zuvor. Setzt
sich dieser Trend fort, gibt es im Jahr
2030 theoretisch 7312 Gebdude in der
Gemeinde Grop-Enzersdorf (Berechnung
mit der exponentiellen Extrapolation).
Vergleicht man diese Zahlen mit jenen
der Bevolkerungsentwicklung, lebten
im Durchschnitt (2001) 2,18 Personen
in einem Gebdude. Im Jahr 2011 war
diese Zahl mit 2,25 ahnlich und im Jahr
2019 (Stichtag 1.1.2019) nahm die Zahl
minimal auf 2,16 Personen je Gebdude
wieder ab (vgl. Statistik Austria 2019: on-
line). Diese Zahlen zeigen, dass die An-
zahl der Personen je Gebaude Uber die
Jahre gleichgeblieben ist.

Nutzung der Gebaude

48_48 102 3

~ AL

A\

— 4003

= Wohngebaude
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= Grof- und Einzelhandel
= [ndustrie- Lagergebaude

= Bildungs- u.
Freizeitgebaude

Abb. 12.33: Nutzung der Gebdude. Quelle: eigene Darstellung nach www.statistik.at, 2019
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Fir diese Gebdude ergibt sich folgende
Nutzungsverteilung (Stand 2011). Die
Grafik (Abb. 4.40) zeigt ganz klar, dass
Wohngebaude mit 94 Prozent dominie-
ren. Den zweitgrofiten Anteil machen
Lagergebadude aus, was bei einer grofien
Anzahl an landwirtschaftlichen Betrieben
keine Uberraschung ist. Niedrig hinge-
genist die Zahl an gewerblich genutzten
Gebduden. Dies lasst sich durch die Nahe
zu Wien erkldren (vgl. Statistik Austria
2019: online).. Aus diesen Zahlen lasst
sich schliefen, dass Grofi-Enzersdorf
eine Wohnstadt ist.

Dies wird durch die Eigentimervertei-
lung (Stand 2011) bestatigt. 3982 Ce-
baude befinden sich in Privatbesitz. Das
sind 93,54 Prozent. Und im Vergleich zu

2001 eine Abnahme von 1,06 Prozent
(vgl. Statistik Austria 2019: online). Viele
dieser privaten Eigentimer besitzen ein
Einfamilienhaus. Erst neuere Gebdude
sind Doppelhduser oder Reihenhauser.
Auf einen hohen Anteil an Einfamilien-
hausern deutet auch der Anteil an Uber-
bauter Grundflache je Gebaude (Stand
2019) hin. 1538 Gebaude (29,12 Prozent)
haben eine Uberbaute Grundflache zwi-
schen 100-150m2. Zwischen 150-250m2
Uberbaute Grundflaiche haben 1203
Gebaude (22,78 Prozent) (vgl. Statistik
Austria 2019: online). Das durchschnitt-
liche Einfamilienhaus hat zwischen 130-
180m2 Uberbaute Grundflache und das
trifft genau auf diese beiden Kategorien
zu (vgl. Vogdt 2010).

Eigentumsverteilung

2052% 3%

= Privatpersonen

= Gemeinde

= Gemeinnutzige
Bauvereinigungen

= sonstige juristische
Personen

Abb. 12.34: Eigentumsverteilung. Quelle: eigene Darstellung nach www.statistik.at, 2019

Stadtgemeinde Gro[}-Enzersdorf 591



Aus den Bauperioden ist herauszulesen,
dass zwischen 1961 und 1980 1355 Ge-
baude gebaut wurden. Das entspricht
25,65 Prozent des aktuellen Gebaudebe-
standes. Das Problem bei Gebduden aus
den 80ern ist, dass sie schon Uber 30
Jahre sind und daher schon saniert ge-
horen, da sie nicht mehr dem modernen

Standard entsprechen. Dabei wird vor al-
lem auf die Dammung Wert gelegt, um
Energie sparen zu kdnnen (vgl. Sanierde
2019: online). Ein ahnliches absolutes
Wachstum wie damals zeichnet sich seit
2011 wieder ab, jedoch in einem klrze-
ren Zeitraum.

Bauperioden
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1025

656

251
169 myor 1919

m1919-1944
m 1945-1960
= 1961-1980
777 1355 m 1981-1990
= 1991-2000
2001-2011
760

m2012-2019

Abb. 12.35: Bauperioden. Quelle: eigene Darstellung nach www.statistik.at, 2019
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Abb. 12.36: Entwicklung der Gebdudezahl. Quelle: eigene Darstellung nach www.statistik.at,

2019
12.2.4 Immobilienpreise/-angebot

Die Analyse der Immobilien basiert auf
Gesprachen mit Gemeindevertreterln-
nen und Mitarbeiterinnen des Immobili-
enblros ReMax. Auflerdem wurden An-
gebotsdaten von Ao.Univ.Prof. Dipl.-Ing.
Dr.techn Wolfgang Feilmayr, Mitarbeiter
am Forschungsbereich Stadt- und Regi-
onalforschung der TU Wien, analysiert
und miteinbezogen. Des Weiteren wur-
den verschiedene Immobilienportale,
wie zum Beispiel ,Immowelt”, ,Willha-
ben” oder ,Scout24”, durchsucht.

Im Zeitraum von 2011 bis 2017 wurden
insgesamt 725 neue Wohnungen er-
richtet und 761 Wohnungen bewilligt.
Im selben Zeitraum wurden 603 neue
Wohngebaude errichtet und 615 Wohn-
gebdude bewilligt. Daraus ergibt sich,
dass sich in jedem Wohngebdude 1,20
Wohnungen befinden (vgl. Statistik Aus-
tria 2019: online). Diese Zahl zeigt, dass

eine lockere Dichte vorherrscht, welche
sich in den vielen Einfamilienhausstruk-
turen wiederspiegelt. Die Entwicklung
des Immobilienmarktes unterliegt einer
Vielzahl von externen Einflussfaktoren.
Dazu zahlen unter anderem die Entwick-
lung der Grof-Enzersdorfer Wirtschaft
oder der bereits angesprochene Bau der
S1 und nattrlich die Praferenzen der po-
tentiellen Kaufer. Bei den letztgenannten
punktet die Gemeinde Gro[(-Enzersdorf
besonders durch ,Wohnen im Grinen”
in unmittelbarer Nahe zu Wien (vgl. In-
terview ReMax 2019).

All diese Faktoren erzeugen eine sehr
grofle Nachfrage, welche die Immobili-
enpreise in die Hohe treibt. In den letz-
ten zwei Jahrzehnten stiegen die Immo-
bilienpreise sehr stark an. Alleine in den
letzten zehn Jahren stiegen die Preise
um bis zu 30 Prozent an (vgl. Interview
ReMax 2019).
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,Der Immobilienmarkt ist in
vielen stadtischen Regio-
nen von einem Wohnungs-
mangel und daher von einer
starken Preissteigerung be-
troffen.”

Musil Robert, 2019

Dazu ein Beispiel: Ein Einfamilienhaus
aus dem Jahr 1980 mit 150 m2 Nutzfla-
che und 600 m2 Gesamtflache hat ei-
nen theoretischen aktuellen Wert von €
408.000,- und einen Preis von € 2719,-
je m2-Nutzflache. Im Jahr 2018 wurde
ein ahnliches Einfamilienhaus mit 193 m2
Nutzflache und 503 m2 Gesamtflache fir
€ 498.000,- verkauft. Das entspricht ei-
nem Preis von € 2576,- je m2-Nutzflache.
Im Jahr 2015 wurde ein Einfamilienhaus
mit 106 m2 Nutzflache und 500 m2 Ge-
samtflache fir € 185.000,- verkauft. Das
entspricht einem Preis von € 1745,- je
m2-Nutzflache.

Setzt man diese Zahlen nun in ein Ver-
haltnis, so ergibt sich von 2015 auf 2019
ein Immobilienpreisanstieg von 35 Pro-
zent und von 2018 auf 2019 ein Anstieg
von 5 Prozent. Dieses kleine hypotheti-
sche Rechenbeispiel verdeutlicht noch
einmal, wie stark die Preise in den letz-
ten Jahren gestiegen sind (vgl. TU Wien
2019).

Das aktuelle Angebot am Immobilien-
markt beschrankt sich hauptsachlich
auf Einfamilienhdauser, welche in Grof3-
Enzersdorf, Wittau oder Oberhausen
angeboten werden. Diese weisen eine
Nutzflache zwischen 120 m2 bis 230 m?2
und eine Gesamtflache zwischen 147
m2 und 803 m2 auf. Der Schnitt liegt bei
153,79 m2 Nutzflache. Der Preis liegt

zwischen € 320.000,- und € 499.000,-.
Die Vermarktung dauert im Schnitt 90 bis
100 Tage (vgl. Interview ReMax 2019).
Es werden keine Grundstlicke durch Im-
mobilienmakler oder auf Internetplatt-
formen angeboten. Sollte ein Grund-
stick auf den Markt kommen, wird es
innerhalb von sieben bis zehn Tagen
verkauft und dies meist durch Privatper-
sonen. Die Kaufer dieser Grundsticke
lassen diese entweder brach liegen oder
errichten ein Einfamilienhaus (vgl. Inter-
view ReMax 2019).

Ein ahnliches Bild zeigt sich am Woh-
nungsmarkt. In der Gemeinde Grof3-
Enzersdorf werden zurzeit nur vereinzelt
Wohnungen angeboten. Immobilien-
makler weichen daher auf Wohnungen
in Wien 22 oder Wien 21 aus.

Moéchte man in Gro[(-Enzersdorf eine
Wohnung kaufen, so belaufen sich die
Kosten fir einen m2 Netto-Nutzflache
auf € 4000, wenn sie sich in einem Neu-
bau befindet und auf € 2000 fir eine
Wohnung in einem Altbau (vgl. TU Wien
SRF 2019).

Durch das geringe Angebot in Grof3-
Enzersdorf konnten keine Mietpreisdaten
erhoben werden. Doch durch die glnsti-
ge Lage zu Wien 22, wurden diese Miet-
preise als Richtwerte herangezogen. Mit
einigen Abstrichen kommen sie jenen
der Gemeinde Gro[3-Enzersdorf gleich. In
der Donaustadt kostet ein m2 Wohnfla-
che im Durchschnitt € 15,60. Dieser va-
riiert nun wieder je nachdem ob es sich
um eine Altbau- oder Neubauwohnung
handelt. Bei einer Neubauwohnung be-
tragen die Kosten € 15,78 bei einer Alt-
bauwohnung € 12,74. Tendenziell lasst
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sich ein geringer Abwartstrend von
0,2 Prozent erkennen (vgl. Immopreise
2019: online).

12.2.5 Bautrager

Bei den Bautragern im Sinn eines Gene-
ralunternehmers ist vor allem die Fertig-
teilhausfirma Glorit Bausysteme GmbH
herauszuheben. Mit einem eigenen
Standort in der Gemeinde gibt die Firma
die Richtung vor. Das Angebot der Firma
reicht von Wohnungen, Uber Hauser bis
hin zu Villen (vgl. Glorit 2019: online).
Als zweitgroter Bautrdger agiert die Fa-
mosahaus Bautrdger GmbH. Zusatzlich
zu diesen beiden groflen Bautrdagern
gibt es noch viele kleinere (vgl. Interview
ReMax 2019).

Durch diese Bautrager entstehen beson-
dere Strukturen und Wohnparks. Im Fol-
genden werden vier (Abb. 12.37) naher

erklart:
1 Den Anfang macht eine Doppelhaus-

anlage in Oberhausen (Abb. 12.38).
Diese wurde in der Haydgasse in Neu-
Oberhausen im Jahr 2018 errichtet und
im Dezember desselben Jahres erfolgte
die Schllssellbergabe. Errichtet wurden
die Wohngebdude von der Firma Kohlba-
cher (vgl. Gro[}-Enzersdorf 2019: online).
2 Die zweite Sonderstruktur ist eine
Wohnanlage am Rande von Grof3-
Enzersdorf (Abb. 12.39). Das Projekt
heifdt ,Wohnpark am Kohlfeld” und wur-
de durch die Wohnbauvereinigung GFW
Gemeinnltzige GmbH in mehreren Pha-
sen errichtet. Baubeginn war im Herbst
2011. Bis 2013 wurden 28 Eigenheime
gebaut. Zwischen 2015 und 2017 wur-
den in einer weiteren Bauphase 16 Ei-
genheime errichtet (vgl. WBV-GPA 2019:
online).

Abb. 12.37: Ubersicht Sonderstrukturen. Quel-
le: eigene Darstellung

: Tl 12., ~ e
Abb. 12.38: Doppelhduser Neuoberhausen.
Quelle: www.basemap.at, 2019

Abb.12.39: Wohnpark am Kohlfeld. Quelle:
www.basemap.at, 2019
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3 Das Dritte ist eine Wohnhausanlage in
der Katastralgemeinde Gro[} Enzersdorf,
welche am Donau-Oder-Kanal liegt (Abb.
12.40). Sie besteht aus Reihenhdusern.
An den Zugangen stehen Uberall Schil-
der, dass es sich um Privatgrund handelt
und das Betreten verboten ist. Betrach-
tet man den Flachenwidmungsplan, so
sieht man, dass diese Anlage ein einzi-
ges Grundstlck ist und es keine Parzel-
lierung gibt. Gebaut wurde die Siedlung
von Lehner & Trompeter, welche ihren
Sitz im 1210 Wien haben (vgl. Interview
Kramer 2019).

4 Das vierte ist eine Wohnhausanlage
in Oberhausen in der Friedrich Sonn-
leithner Gasse (Abb. 12.41). Sie um-
fasst 30 Wohneinheiten. Der Baubeginn
war Herbst 2015 und fertiggestellt wur-
de die Anlage im Juni 2017. Bauherr
war die EGW Wohnbau gemeinnUtzige
Ges.m.b.H. aus Wiener Neustadt und
die Firma Verhoeven Bau GmbH war die
ausfihrende Firma. Die Wohneinheiten
konnten sowohl als Eigentum als auch in
Miete bezogen werden (vgl. EGW 2017:
online).

Abb. 12.40: Wohnpark am Donau-Oder-Kanal.
Quelle: www.basemap.at, 2019

8% o
Abb. 12.41: Wohnpark Friedrich Sonnleither
Gasse. Quelle: www.basemap.at, 2019

596 Raumliche Entwicklungsplanung - Bestandsanalyse

Grof-Enzersdorf erlebte in den letzte
Jahren ein starkes Bevolkerungswachs-
tum, damit einhergehend sind auch
die Siedlungsstrukturen in Form von
Einfamilienhdasuern gewachsen. Somit
ergibt sich ein dementsprechend ho-
her Bedarf an Bauland.

Umso wichtiger ist es einen nachhal-
tigen Umgang mit Boden zu prakti-
zieren, sprich eine strukturierte und
geplante Siedlungsentwicklung. Hier-
zu bietet das niederosterreichische
Raumordnungsgesetz einige Maglich-
keiten beziehungsweise Instrumente,
um eine positive Entwicklung zu er-
moglichen.

Im Folgenden werden diese Instru-
mente aufgeschliisselt und beschrie-
ben, sowie gezeigt, welche Instrumen-
te die Gemeinde bereits einsetzt und
wo es noch Potenziale gibt.

12.3.1 Ziele der Niederosterreichi-
schen Raumordnung

Die Bodenpolitik umfasst die Gesamtheit
an kommunalen Mafinahmen, welche
die Nutzungen von Boden fir die ver-
schiedenen allokativen Funktionen re-
geln und/oder beeinflussen sollen. Auf
der anderen Seite geht es darum, sich im
Zusammenhang mit der Bodennutzung
ergebenden, Eigentums- und
Vermogensprobleme zu regeln. Einfach
gesagt, handelt es sich um Mainahmen,
welche die Verwendung, den Wert sowie
die Verteilung von Boden regeln

(vgl. Wirtschaftslexikon 2019: online
2019).

Die niederdsterreichischen Raumord-

12.3 Bodenpolitik

nungsgesetze definieren folgende Leit-
ziele fir die Raumordnung:

- schonende und effiziente Nutzung na-
tarlicher Ressourcen

- Reduktion von Treibhausgasemissionen
- wirtschaftlich effizienter Einsatz von 6f-
fentlichen Mitteln (z.B. Gelder)

- Ordnung von einzelnen Nutzungen,
um Stoérungen zu vermeiden und Stand-
orte mit bester Eignung zu ermdglichen
- Sicherung von Gebieten mit besonde-
ren Standorteignungen fir deren jeweili-
gen Zweck und Freihaltung dieser Gebie-
te von wesentlichen Beeintrachtigungen
- Verringerung des Gesamtverkehrsauf-
kommens und Verkehrsverlagerung

- Erhaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des

- Planung der Siedlungsentwicklung in-
nerhalb von oder im unmittelbaren An-
schluss an Ortsbereiche

- anstreben einer moglichst flachenspa-
renden verdichteten Siedlungsstruktur

- klare Abgrenzung von Ortsbereichen
gegeniber der freien Landschaft

- Sicherung der Verfligbarkeit von Bau-
land fir den gewidmeten Zweck durch
geeignete Ma[lnahmen wie z. B. auch
privatrechtliche Vertrage

- freier Zugang zu Waldern, Gewassern,
Bergen und sonstigen landschaftlichen
Schénheiten

- Unterstitzung von Nationalparks

- Sicherung und Vernetzung wertvoller
Grinlandbereiche und Biotope

- Vermeidung von Gefahren fir die Ge-
sundheit und Sicherheit der Bevélkerung
(vgl. Raumordnung NO 2019: online)
Dies ist eine Zusammenfassung der we-
sentlichen, und auch fir Grof-Enzersdorf
sehr relevanten, Leitziele der nieder¢s-
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terreichischen  Raumordnungsgesetze.
Diese Ziele sollen den oben erwdhnten
nachhaltigen Umgang mit Boden und
die strukturieret Siedlungsentwicklung
leiten.

In der Praxis gibt sich vielerorts, eben
auch in der untersuchten Stadtgemeinde
Grof-Enzersdorf, ein anderes Bild. In den
Planungen auf Landesebene, wie auch
auf kommunaler Ebene, werden diese
Ziele oft nur in sehr geringem Ausmaf
oder gar nicht bertcksichtigt.

Das zeigt auch das klar verfehlte Ziel die
tagliche Versiegelung in Osterreich auf
2,5 Hektar taglich zu reduzieren. Die tag-
liche Flicheninanspruchnahme in Oster-
reich liegt im Durchschnitt der Drei-Jah-
res-Periode 2016-2018 bei 11,8 Hektar
pro Tag (vgl. Umweltbundesamt 2019:
online).

Vor allem das Baulandmanagement auf
kommunaler Ebene ist hier gefragt und
hat hier auch die Moglichkeit die not-
wendige Siedlungsentwicklung umzu-
setzen. Viele Gemeinden in Osterreich
haben Baulandreserven im Siedlungs-
bereich, welche man mobilisieren muss
- dies trifft auch auf Gro[3-Enzersdorf zu.
Obwohl gewidmetes Bauland vorhanden
ist, herrscht gleichzeitig eine Knappheit
an Bauland. Man spricht hier vom soge-
nannten ,Bauland-Paradoxon”. Hinter-
grund ist, dass Eigentimer gewidmete
Grundsticke oftmals zurlickhalten als
Anlage oder fir zuklnftige Generatio-
nen. Vor allem Grundsticksspekulati-
onen ist hier eine lukrative Option. Die
Grundsttckspreise in  Gro[(-Enzersdorf
liegen zwischen 270 Euro und 350 Euro.
Aufgrund der Nahe zu Wien, die zum Bei-
spiel durch die Anbindung der Wiener

Linien verstarkt wird, sowie dem land-
lichen Charakter auf der anderen Seite,
ist die Nachfrage nach Bauland hoch und
dementsprechend steigen die Preise.
Somit sind viele Grundstlicke zwar ge-
widmet, aber am Markt nicht verflgbar.
Somit mussen flr Neubauten und die
Siedlungsentwicklung neue Grundsti-
cke gewidmet werden, um die Nachfrage
zu befriedigen. Dies kann auch zur Zer-
siedlung fihren und somit entstehen fir
die Gemeinde auch wieder Mehrkosten
im Rahmen der Erschliefung durch Pri-
mar- und Sekundarinfrastruktur. Zudem
verhindert dies eine innere Verdichtung
im Siedlungsgebiet wo eine Erschlie-
fung vorhanden ware und die Wege zu
grundlegenden Funktionen (z.B. Nahver-
sorgung, Rathaus, etc.) kurz waren. Nicht
nur aus Sicht der Siedlungsentwicklung
und den Leitzielen der niederdsterreichi-
schen Raumordnung ware dies eine not-
wenige sowie nachhaltige Vorgehens-
weise, es ware fir die Gemeinde auch
glnstiger zu realisieren.

Aufgrund fehlender Eingriffe und Rege-
lungen der Gemeinde wurde diese Ent-
wicklung ermdoglicht, deshalb ist eine
reglementierende Bodenpolitik eine ab-
solute und zeitnahe Notwendigkeit.

Die Stadtgemeinde Gro[(-Enzersdorf ver-
flgt, wie auch schon oben erwahnt, Gber
Baulansreserven. Jedoch ist die Bebau-
ung aus verschiedenen Grinden oftmals
nicht maoglich. Zum Beispiel aufgrund
der Grundstlckskonfiguration, kein An-
schluss an das 6ffentliche Gut oder das
Grundsttick wird von den Besitzerlnnen
bewusst nicht bebaut oder zuriickgehal-
ten. Bei den ca. 55 ha Bauland, die laut
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Gemeindevertreterinnen und Ortspla-
nerin sofort mobilisierbar sind, sind gro-
e Teile davon Betriebsbaugebiet. Also
nicht fir den Wohnbau gewidmete Fla-
chen, wie zum Beispiel groflere Betriebs-
bauflachen entlang der Donaustrafle.

Im folgenden Kapitel geben wir einen
Uberblick tber die Instrumente, welche
der Gemeinde zur Verfligung stehen und
welche auch angewendet werden, um
eben das existierende Bauland nutzbar
zu machen.

12.3.2 Raumordnungsrechtliche
Regelungen

Jede Gemeinde hat, ausgehend von den
Raumordnungsgesetzen, ein Ortliches
Raumordnungsprogramm  aufzustellen
und zu verordnen. Hier muss auf die
Maflnahmen sowie Planungen von Bund,
Land und Nachbargemeinden Bedacht
genommen werden, sofern diese fir die
ortliche Raumordnung relevant sind.

Im oOrtlichen Raumordnungsprogramm
sind die Planungsziele festzulegen und
die Mafinahmen, die zur Erreichung der
Ziele notwendig sind, zu erldutern.

Die Verordnung des ortlichen Raumord-
nungsprogrammes muss auf jeden Fall
einen Flachenwidmungsplan enthalten
sowie eine ortichliches Entwicklungskon-
zept. Der Flachenwidmungsplan hat das
Gemeindegebiet entsprechend der Zie-
le zu gliedern sowie die verschiedenen
Widmungen kenntlich zu machen (vgl.
Raumordnung NO 2019: online). Das
ortliche Entwicklungskonzept kann hier
als strategisches Planungsinstrument
eine wichtige Rolle einnehmen.

Durch die Beschreibung und Argumen-
tation von Zielen, und Maflnahmen zu
deren Umsetzung, bietet das Entwick-
lungskonzept einen Leitfaden fur die
Gemeindeplanung - Es geht darum die
Ziele als Plandarstellung raumlich zu kon-
kretisieren. Aufbauend auf das ortliche
Entwicklungskonzept wird schlussend-
lich der Flachenwidmungsplan erstellt,
der die Flachen, sprich das Gemeindege-
biet, in Widmungskategorien (z.B. Bau-
land, Verkehrsflachen, etc.) unterteilt.
Die Widmungen der Flachen durfen von
der Gemeinde nur nach sachlichen Krite-
rien festgelegt werden. Zudem mdssen
diese nachvollziehbar dokumentiert wer-
den. Aufferdem missen auch Kenntlich-
machungen von Bund und Land berdck-
sichtigt werden.

Durch eine vorrausschauende Flachen-
widmung sollen so schon im Vorhin-
ein Nutzungskonflikte verhindert wer-
den. Durch zum Beispiel eine rdumliche
Trennung von Wohnen und Industrie.

Aufschlieffungszone:

Im Flachenwidmungsplan werden oft so
genannte Aufschliefungszonen ausge-
wiesen. Die Aufschliefungszone bezeich-
net Grundstlcke, die vorerst nicht zum
Bauplatz ausgewiesen werden durfen,
auf denen keine Baubewilligungen er-
teilt werden, sowie auch die GrundstUcks-
grenzen nicht verandert werden durfen.
Mit der Verordnung zur Baulandauf-
schliefungszone werden auch ,Freiga-
bebedingungen” festgelegt. Wenn diese
Voraussetzungen erfillt sind, kann der
Gemeinderat die Zone wieder freigeben.

Vorbehaltsflachen:
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Um Flachen fir Nutzungen im allgemei-
nen Interesse der Bevolkerung, wie zum
Beispiel fur (Uberortliche) Verkehrsinf-
rastrukturen, offentliche Gebdude oder
standortbedingte Einrichtungen, freizu-
halten, werden im Flachenwidmungs-
plan sogenannte Vorbehaltsflachen
ausgewiesen. Somit hat die Gemeinde
fir eine Dauer von funf Jahren das Ei-
gentum an der Flache beziehungswei-
se das Recht, das, als Vorbehaltsflache
ausgewiesene, Grundstlck zu erwerben.

Vertragsraumordnung:
Vertragsraumordnung, sprich privatwirt-
schaftliche Vertrage, ist ein wichtiges
Rechtsinstrument einer Gemeinde. Die
Gemeinde ist in der Lage privatwirt-
schaftliche Vertrage abzuschliefen, weil
sie ein selbststandiger Wirtschaftskorper
ist und somit eine Privatrechtsfahigkeit
hat (vgl. Gamsjager 2015: online).

Die Vertragsraumordnung bietet die
Maoglichkeit bestimmte Bebauungs- oder
Nutzungsvorgaben vertraglich zu sichern
- die Gemeinde ist jedoch nicht verpflich-
tet Vertrdge abzuschlieflen.

Es gibt verschiedene Arten von Raum-
ordnungsvertragen:
Verwendungsvertrage verpflichten die
Grundsttickseigentimerinnen zur wid-
mungskonformen Bebauung innerhalb
einer bestimmten Frist. Um dies sicher-
zustellen besteht ein Vorverkaufsrecht
fur die Gemeinde oder fr, die von der
Gemeinde genannten, Dritten.
Uberlassungsvertrage verpflichten
die Grundstlickseigentimerinnen das
Grundstlck oder Teile davon an die Ge-
meinde zu verauflern.

Durch Aufschliefungsvertrage kann zwi-

schen der Gemeinde und den Grund-
stickseigentiimerinnen  die  Teilung
beziehungsweise Tragung von Erschlie-
fungskosten geregelt werden.

Durch diese verschiedenen Vertragsar-
ten hat die Gemeinde die Mdglichkeit,
Grundstickseigentiimerinnen zu fristge-
rechter und widmungskonformer Bebau-
ung und/oder Nutzung zu verpflichten.
Aber auch Vorschreibungen von Maf-
nahmen zur Erreichung der Baulandqua-
litat  (z.B.  Infrastrukturmaffinahmen)
ermoglicht das niederdsterreichische
Raumordnungsgesetz (vgl. Raumord-
nung NO 2019: online).

12.3.3 Maflnahmen der Bauland-
mobilisierung

Befristete Baulandwidmung

Aufgrund der, bereits oben mehrfach er-
wahnten, Problematik in Gro[8 Enzersdorf
(Bauland-Paradoxon, Rickhalt von un-
bebauten, aber gewidmeten Flachen,
etc.) ebenfalls interessantes Instrument
ist die befristete Baulandwidmung. Es
ermdglicht Druck auf die Grundstlcksei-
gentimer auszulben, dass diese nach
Erhalt der Widmung auch bauen, oder
an Interessenten verkaufen, und somit
Wohnraum entsteht und das Grundsttck
nicht als z.B. Anlageobjekt zurlickgehal-
ten wird.

Wenn innerhalb der Frist nicht gebaut
wird kommt es automatisch zu einer
Rickwidmung von Bauland in Grinland.
Somit kommt es natirlich zu einer Wert-
minderung des Grundstlcks. Deshalb
wird die befristete Baulandwidmung als
sehr effektives Instrument angesehen.
Auf der anderen Seite kann auch das Ri-
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siko bestehen, dass durch die Rickwid-
mung das Bauen verhindert wird. Bislang
werden Befristungen in Niederdsterreich
in der Praxis eher selten angewandt und
beschranken sich auf Einzelfalle (vgl.
Wohnbauforschung Niederdsterreich
2019: 38-39).

Auch in Gro-Enzersdorf wird das Instru-
ment der befristeten Baulandwidmung
nicht angewandt.

Die Anwendung der befristeten Bau-
landwidmung in Niederosterreich um zu
verhindern, dass gewidmetes Bauland
jahrelang unbebaut bleibt, besteht fir
die Gemeinden in Niederdsterreich die
Maoglichkeit, bei einer Neuwidmung von
Bauland eine Befristung von finf Jahre
festzulegen. Wird das ausgewiesene
Bauland nicht innerhalb dieser finf Jahre
bebaut, kann die Gemeinde eine Rick-
widmung in Grdnland innerhalb eines
Jahres ohne Entschadigungsanspruch
durchfiihren (vgl. Raumordnung NO
2019: online).

Baulandumlegung

Fir effiziente Bebauung ist es oftmals
notwendig gewisse Grundsticksformen
zu haben. Langliche oder schmale Grund-
stlicke stellen hier oft grole Herausfor-
derungen dar. Zur Neugestaltung und
ErschlieBung von Siedlungsgebieten
kénnen unbebaute aber auch bebaute
Grundstlicke in der Weise neu geordnet
werden, dass die Lage, Gro[le und Form
fir bauliche oder sonstige Nutzungen
zweckmafig gestaltete Grundstiicke ent-
stehen - Umlegung (vgl. §37 Abs. 5 NO
ROG 2014: online).

Baulandumlegung hat 2 Zieler: Flachen-
sparende Siedlungsentwicklung und In-

nenentwicklung vor Aufenentwicklung.
Der Prozess kann aber oft lange andau-
ern, bis ein sinnvoller Grundsttcksgrund-
riss gefunden ist. Vor allem wenn es sich
um mehrere Grundsticke handelt, die
womaoglich auch bebaut sind (vgl. Raum-
ordnung NO 2019: online) .

Far eine Baulandumlegung braucht es
ein gemeinsames Parzellierungskonzept,
bei dem die Flachen auf die GrundstUcks-
eigentimerinnen aufgeteilt werden. So
werden die Grundstlicksgrenzen neu de-
finiert und zur Bebauung geeignete Bau-
platze geschaffen.

Laut §38 NO ROG hat die Gemeinde die
Grundstlckseigentimerinnen von der
Beabsichtigung in Kenntnis zu setzen
und muss ihnen eine Frist von vier Wo-
chen zur Stellungnahme einraumen. Um
eine Baulandumlegung durchfihren zu
konnen, muissen die Eigentimerinnen
von mehr als 75 % der umzulegenden
Grundflachen zustimmen. Die Gemeinde
regt das Umlegungsverfahren Gbrigens
nur an, die Durchfihrung obliegt dem
Land Niederosterreich. (vgl. Area Ver-
messung ZT GmbH 2016: online)

Sonstige Instrumente

Zu den hoheitlichen Instrumenten zur
Baulandmobilisierung zahlt zum Beispiel
die Einhebung von Infrastrukturabgaben
fir unbebautes Bauland. Hier mussen
die Grundstlckseigentiimer die anfallen-
den Kosten (Kanal etc.) tragen, obwohl
noch kein Haus errichtet wurde. Im nie-
derdsterreichischen  Raumordnungsge-
setz gibt es dieses Instrument jedoch
nicht.

Weitere Moglichkeiten zur Bauland-
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mobilisierung  waren noch Enteig-
nung fir stadtebauliche Zwecke oder
offentlich-rechtliche Nutzungserkla-
rungen, wo ebenso eine fristgerechte
und widmungskonforme Bebauung ge-
fordert wird und ansonsten die Rlck-
widmung droht (vgl. Kanonier 2014).

12.3.4 Maffnahmen der Bauland-
mobilisierung

Im oberen Teil wurden einige Instrumen-
te aufgezeigt, welche man zur Mobilisie-
rung von Bauland anwenden kann. Diese
Instrumente bieten auch fir die Stadtge-
meinde Gro[{-Enzersdorf Potenziale, um
den Fehlentwicklungen der letzten Jahre
entgegen zu wirken und eine zukunftsfa-
hige sowie auch nachhaltige Siedlungs-
entwicklung zu betreiben.

Wie in den vorangegangen Abschnitten
ebenso schon naher erldutert kampft
man in Gro[{-Enzersdorf einerseits mit
grofler Nachfrage nach Bauland, sowohl
von Investoren als auch von privaten
Personen, die sich den Traum vom Haus
im Grinen erflllen wollen. Dies fuhrt je-
doch oft zu Zersiedelung, obwohl es in
den Ortskernen auch unbebaute, und
teilweise als Bauland gewidmete, Fla-
chen gibt. Diese Flachen werden jedoch
aus verschiedenen Grinden von den
Grundsttickseigentimerinnen zurtickge-
halten.

Um den Entwicklungen der Zersiede-
lung, Flachenversiegelung und den
Mehrkosten fir die Erschlieffung Herr zu

werden und eben die bereits erwahnte
positive Entwicklung zu starken braucht
es eine klare Raumordnung und Raum-
planung.

Laut Gemeinde sind momentan die M6g-
lichkeiten der Baulandmobilisierung bei
bestehenden Baulandwidmungen stark
eingeschrankt. Da Rickwidmungen im
Ortsbereich meist rechtlich nicht méglich
sind oder mit hohen Entschadigungs-
zahlungen verbunden waren. Das Inst-
rument der Baulandumlegung besteht
in Niederosterreich erst seit kurzem, und
es gibt diesbeziglich noch kein abge-
schlossenes Verfahren.

Bei Neuwidmungen wendet die Gemein-
de Gro[3-Enzersdorf vor allem das Instru-
ment der Vertragsraumordnung an (Bau-
landsicherungsvertrage), um eine rasche
Bebauung der Flachen zu erreichen.

Bei Umwidmungen wird mit den Grund-
stlckseigentimerinnen ein Vertrag ge-
schlossen, der vereinbart, dass 1/3 der
Grundstlicke die Gemeinde zu einem ver-
gUnstigten Preis weitergeben kann (den
Erlés bekommt der GrundstlckseigentU-
mer). Die Gemeinde bestimmtanwenund
um wieviel das Grundsttck verkauft wird.
Weiters werden die Grundstickseigen-
timerlnnen verpflichtet in allen Kauf-
vertrdgen eine Bebauungspflicht hinein-
zunehmen. Die Fristen setzen sich aus
Baubeginn innerhalb von 3 Jahren und
Fertigstellung innerhalb 2 weiterer Jahre
zusammen.

Bei den Grundstlicken, die von der Gro[3-
Enzersdorf vergeben werden hat man
ein Wiederkaufsrecht bzw Vorkaufsrecht
im Grundbuch, dass friihestens nach 10
Jahren gel6scht wird.
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Die Gemeinde sichert damit auch ab,
dass das Grundstlick nicht zu einem
glnstigen Preis gekauft wird und wieder
verkauft wird.

Zusatzlich forciert die Gemeinde den Di-
alog und versucht durch Eigentimerge-
sprache eine Baulandmobilisierung zu
ermoglichen (vgl. Interview Kramer).

In Gro[{-Enzersdorf ist der Bedarf nach
einer klaren Bodenpolitik ist grof} und
diese ist auch bestmoglich umzusetzen.
Nicht nur um Probleme und ineffizienten
Umgang mit Bauland in der Gemeinde

zu stoppen, sondern auch um die Leit-
ziele der niederdsterreichischen Raum-
ordnung ernst zu nehmen und zu be-
ricksichtigen.
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4.4 Fazit und Handlungsempfehlungen

Die finanzielle Entwicklung der Gemein-
de Gro[’-Enzersdorf ist den letzten Jah-
ren durchaus positiv verlaufen. Vor allem
steigende Einnahmen aus der Finanz-
wirtschaft, wie zum Beispiel Einklnfte
aus Besitz und Unternehmertatigkeit,
sowie steigende Steuereinnahmen ha-
ben den Aufwartstrend im Finanzhaus-
halt ermdéglicht. Somit hat die Gemeinde
einen finanziellen Handlungsspielraum
und konnte nebenbei auch den Schul-
denstand stark reduzieren, obwohl man
in den vergangen Jahren auch klar ge-
sehen hat, dass Straffen- und Kanalbau
sowie Renovierungen von offentlichen
Gebduden den Gemeindehaushalt oft-
mals stark belasten. Trotzdem steht Gro[3-
Enzersdorf auch im Vergleich zu anderen
Gemeinden sehr gut da.

Die Immobilienlandschaft ist hauptsach-
lich durch die Einfamilienhaustypologie
gepragt. So war dies auch durch das Be-
volkerungswachstum und die daraus re-
sultierende Siedlungsentwicklung in den
letzten Jahren die dominierende Sied-
lungsform. Da stellt sich die Frage inwie-
weit das fUr die nachsten Jahre sinnvoll
ist, da sehr viel Flache verbraucht wird.
Im Hinblick auf die weiter steigenden
Bodenpreise entsteht hiermit eine Kos-
tenfrage, was gewisse soziale Schichten
aus einem Leben in Grof-Enzersdorf aus-
schlieffen wird (vgl. Musil 2019).

Mehrstdckiger Wohnbau, zum Beispiel
Genossenschaftswohnbau oder Gemein-
debauten, ist praktisch nicht existent.
Somit hat man in den Katastralgemein-
den und auch im Zentrum von Grof3-
Enzersdorf sehr niedrige Dichten in der
Bebauung. Daraus resultiert starke Ver-

siegelung und auch Zersiedelung. Die-
se fihren wiederum zu hohen Erschlie-
fungskosten fur die Gemeinde. Auch der
Mangel an Gemeindeeigenen Griinden
wird in Zukunft zu Problemen fihren, da
einige offentliche Bauten bendtigt wer-
den, jedoch keine Flachen zur Verfligung
stehen.

Gewidmete Flachen fir Wohnbau im
Ortsbereich sind oftmals nicht verfigbar,
da der Druck auf Grundstickseigentu-
mer, diese zu bebauen und/oder zu ver-
kaufen, sehr gering ist.

Abgesehen davon, dass es den Leitzie-
len niederdsterreichischen Raumord-
nung widerspricht sorgt dies auch im
LAlltag” der Gemeinde fir Probleme.
Neben einer klaren Raumordnung, wel-
che Versiegelung, Zersiedelung und
Baulandhortung verhindern muss, sollte
auch mehrstéckiger Wohnbau fir Effizi-
enzin der Bebauung und leistbares Woh-
nen forciert werden.
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