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5 Flächenwidmung / Baulandbilanz  
Zersiedelung / Gebäudebestand

Im folgenden Kapitel werden die Themen 
rund um Flächenwidmung, Baulandbi-
lanz, Zersiedelung und Gebäudebestand 
mit Hilfe von Grafiken, Diagrammen und 
Verortungskarten veranschaulicht und 
analysiert. 

Dieses Kapitel umfasst strukturelle Daten 
zu den Themen Gebäude- und Woh-
nungsstruktur, Baulandreserven, Leer-
stand und Flächenbilanz sowie qualita-
tive Daten zu Zersiedelungstendenzen 
und Leerstand. Diese dienen dazu die 
momentane Flächenwidmung sowie 
Baulandstruktur im untersuchten Ge-
biet ersichtlich zu machen und mit Hilfe 
dieser Informationen den zukünftigen 
Baulandbedarf sowie Entwicklungs-, 
Rückwidmungs- wie auch Nachverdich-
tungspotentiale im untersuchten Gebiet 
abzuschätzen und quantitativ zu erläu-
tern. 

Grundlage für das folgende Kapitel ist das 
steiermärkische Raumordnungsgesetz 
(Stand 2010) sowie die Planzeichenver-
ordnung, diese führen in die rechtlichen 
Gegebenheiten und die vorherrschende 
Gesetzeslage in den Gebieten Stattegg 
und Andritz ein. Für die Ermittlung der 
Baulandreserven und der Erstellung der 
Flächenbilanzen dient zum einen der 
Flächenwidmungsplan der Gemeinde 
Stattegg und der Gemeinde Graz für den 

Bezirk Andritz und zum anderen die Ana-
lyse und Auswertung des Luftbildes zum 
Abgleich der Baulandreserven. 

Sonstige Daten wurden von der Bundes-
anstalt Statistik Österreich (Statistik Aust-
ria), qualitativen Erhebungen durch Be-
gehungen, online Recherchen und  der 
Präsidialabteilung Statistik Graz zur Ver-
fügung gestellt oder erhoben.

Abschließend werden die erhobenen 
Daten zusammenfassend analysiert und 
mögliche Potentiale für das untersuchte 
Gebiet erläutert. Im anschließenden Fa-
zit werden die wichtigsten Aspekte die-
ses Kapitels herausgearbeitet und Poten-
tiale wie auch Problematiken gesondert 
dargestellt, um einen Überblick über die 
räumlichen und planerischen Aspekte zu 
den Themen rund um die Flächenwid-
mung, Baulandbilanz, Zersiedelung und 
den Gebäudebestand zu bieten.
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5.1 Flächenwidmung

Der Flächenwidmungsplan ist eine 
der wichtigsten rechtlichen Grund-
lagen der Raumordnung. Er legt die 
Nutzungsmöglichkeiten für Parzellen 
eines Gemeindegebietes fest und bil-
det die Basis für Bebauungspläne und 
die Umsetzung von Projekten. Für die 
Gemeinden ist er ein wichtiges Inst-
rument, um verschiedene Nutzungen 
und die Anforderungen an die Flä-
chen zu organisieren. Der Flächen-
widmungsplan bietet aufgrund seiner 
rechtlichen Bindung eine langfristige 
Auslegung für Planer*innen und Bür-
ger*innen. 

5.1.1 Rechtsbestand in der Steier-
mark

Im Raumordnungsgesetz des Bundes-
landes Steiermark ist die Erstellung eines 
Flächenwidmungsplanes verankert. Die 
Gemeinden müssen in ihrem eignen 
Wirkungs- und Aufgabenbereich der   

örtlichen Raumplanung einen Flächen-
widmungsplan für das Gemeindegebiet 
erstellen . Dieser dieser wird anschlie-
ßend als Verordnung erlassen. 

5.1.2 Die Flächenwidmung in Graz 

In Graz wurde 2017 der 4.0 Flächen-
widmungsplan rechtskräftig erlassen. Er 
wurde zusammen mit Stadtplaner*in-
nen, Expert*innen und Bürger*innen 
erstellt. Der aktuelle Flächenwidmungs-
plan soll der Herausforderung des Bevöl-
kerungswachstums und der gleichzeitig 
begrenzten Fläche entgegnen. Das Ziel 
des Planes ist neben der Planung der 
Flächennutzung auch, ein lebenswertes 
Miteinander zu schaffen und mit Blick auf 
die wachsenden Herausforderungen, vor 
denen die Stadtplanung steht, Prioritä-
ten zu setzen. Dazu gehören vor allem 
die Grünraumsicherung und das kommu-
nale Wohnen.

Legende
Bauland §30
 Reines Wohngebiet
 Allgemeines Wohngebiet
 Dorfgebiet
 Kerngebiet
 Einkaufszentrum 2
 Erholungsgebiet
 Gewerbegebiet 
 Industrie- und Gewerbegebiet 1

Freiland §33
 Landwirtschaftlich genutzte Flächen
 Auffüllungsgebiet
 Golfplatz
 Sportzwecke
 Kleingarten
 Öffentliche Parkanlage

 Badeanlage
 Spielzwecke
 Schiessstätte
 Sportzentrum
 Private Parkanlage
 Reitsport
 Friedhof
 Ballsport
 Alpengarten
 Wasserversorgungsanlage
 Energieerzeugungs- & 
 Versorgungsanlage

Verkehrsflächen §
 Verkehrsfläche

Ersichtlichmachung
 Öffentliche und private Gewässer

glf
spo

klg
öpa

bad
spi
sst
ztr
ppa
rsp
frh
bsp

wva
eva

alp
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500mN

Flächenwidmungsplan

Abb. 5.1: Flächenwidmungsplan von Andritz 

und Stattegg. Quelle: Plachetzky und Siemersnach GIS-Daten, 2022



7    Räumliche Entwicklungsplanung – Bestandsanalyse

5.1.3 Die Flächenwidmung in Stat-
tegg

In Stattegg ist 2022 die 5. Auflage des 
Flächenwidmungsplanes in Kraft getre-
ten. Zur gleichen Zeit wurde auch das 
örtliche Entwicklungskonzept überarbei-
tet und ist als 5. Auflage erlassen wor-
den. 

5.1.4 Baulandarten

Im Raumordnungsgesetz wird zwischen 
drei verschiedenen Arten von Bauland 
unterschieden (vgl. §29 StROG 2010).

Vollwertiges Bauland
Zum vollwertigen Bauland zählen Flä-
chen, die vollständig aufgeschlossen 
sind. Dazu zählt beispielsweise ein An-
schluss an das Abwassersystem oder 
an Verkehrsflächen zur Erschließung. 
Die Flächen beeinträchtigen keine dar-
auf entstehende Nutzung durch Immis-
sionsbelastungen wie Lärm, Schadstoffe, 
Geruchsbelästigung oder Erschüttung. 
Außerdem müssen vor der Nutzung der 
Flächen keine weiteren städtebaulichen 
oder Säuberungsmaßnahmen getroffen 
werden.

Aufschließungsgebiet
Flächen werden als Aufschließungsge-
biet festgelegt, wenn die Voraussetzun-
gen für vollwertiges Bauland nicht ge-
geben sind, aber die Herstellung dieses 
Zustandes zu erwarten ist. Auch Flächen, 
bei denen ein politisches oder öffentli-
ches Interesse gegen die Nutzung als 
Bauland spricht, werden als Aufschlie-
ßungsgebiete definiert. Des weiteren 

zählen Flächen dazu, bei den zur Fest-
stellung der Eignung als Bauland ein Be-
bauungsplan erstellt werden muss und 
Flächen bei denen eine Umlegung von 
Grenzen notwendig ist. Es zählen also 
alle Flächen zum Aufschließungsgebiet, 
die grundsätzlich als Bauland genutzt 
werden können, aber vorher einer Prü-
fung oder Veränderung unterzogen wer-
den müssen. 

Sanierungsgebiet
Diese Gebiete sind von städtebaulichen 
oder hygienischen Mängeln betroffen 
oder sind für die menschliche Sicher-
heit und Gesundheit gefährlich. Bevor 
die Flächen als Bauland genutzt werden 
können, müssen die Mängel innerhalb 
einer Frist von 15 Jahren behoben wer-
den.  

5.1.5 Baulandkategorien

Bauland wird nach dem §30 StROG in 
verschiedene Kategorien unterteilt. Die-
se schränken die bauliche Entwicklung 
auf den Flächen ein.

Reines Wohngebiet
Auf diesen Flächen dürfen nur Bauten 
für Wohnzwecke entstehen und Bauten 
zur Deckung der täglichen Bedürfnisse. 
Dazu gehören Bildungseinrichtungen, 
Kirchen und ähnliches.

Allgemeines Wohngebiet
Diese Flächen sind vorwiegend für 
Wohnzwecke vorbehalten. Sie können 
jedoch auch für kulturelle, soziale, wirt-
schaftliche und religiöse Bedürfnisse der 
Bewohner*innen genutzt werden. 
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Dorfgebiet
Auf diesen Flächen dürfen Bauten für 
die land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung entstehen. Auch Bauten für Wohn-
zwecke oder zur Deckung der täglichen 
Bedürfnisse der Bewohner*innen sind 
zulässig.

Kerngebiet
Im Kerngebiet können verschiedene 
Nutzungen und Bebauungsdichten ent-
stehen. Es ist außerdem möglich, dass 
Bauten für Wohnzwecke entstehen. 
Dazu zählen beispielsweise Dienstleis-
tungs-, Verwaltungs- und Bildungsein-
richtungen. 

Erholungsgebiet
Diese Flächen dienen der Nutzung für 
Beherbergungsbetriebe und Einrichtun-
gen für den Tourismus. 

Einkaufszentrum 2
Auf diesen gewidmeten Flächen kön-
nen Einkaufszentren mit Handelsbetrie-
ben und erforderlichen Abstellplätzen 
entstehen. Mit dieser Widmung dürfen 
Einkaufszentren entstehen, die keine Le-
bensmittel führen. Im Gegensatz dazu 
dürfen in der Widmung Einkaufszentren 
1 im Warensortiment auch Lebensmittel 
geführt werden.

Gewerbegebiet 
In Gewerbegebieten dürfen Bauten für 
Gewerbe, Handel und Verwaltung ent-
stehen. Weitere Einschränkungen kön-
nen im örtlichen Entwicklungskonzept 
festgelegt werden, um Belästigungen 
bestimmter Betriebe einzuschränken.

Industrie- und Gewerbegebiet 1
Im gewidmeten Gebiet der Kategorie 1 
dürfen nur Betriebe entstehen, von de-
nen keine unzumutbaren Belästigungen 
oder Gefährdungen für Anwohner*in-
nen  ausgehen. 

Verkehrsflächen
Zu den Verkehrsflächen zählen alle aus-
schließlich für den Verkehr genutzten 
Flächen. Dazu gehören sowohl Flächen 
für den fließenden als auch Flächen für 
den ruhenden Verkehr.

Freiland
Alle sonstigen Flächen, die nicht als Bau-
land oder Verkehrsflächen gewidmet 
sind  gehören zum Freiland. Im Freiland 
darf eine Bebauung nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen entstehen. 

Landwirtschaftlich genutzte Flächen
Diese Flächen dienen der land- und 
forstwirtschaftlichen Nutzung. Auf den 
Flächen dürfen nur Gebäude entstehen, 
die der landwirtschaftlichen Nutzung 
und dem Betrieb dienen. 

Auffüllungsgebiete
Zu den Auffüllungsgebieten gehören 
kleinräumige, zusammenhängende Lü-
cken zwischen Bebauungsstrukturen.

Sondernutzungen im Freiland
Verschiedene Sondernutzung im Frei-
land werden im Flächenwidmungsplan 
kenntlich gemacht. Diese spezifizieren 
die Nutzungsbestimmungen des Freilan-
des.
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5.2 Flächenbilanz

Im folgenden Kapitel wird die Flächen-
bilanz von Stattegg sowie von Andritz 
analysiert. Als Flächenbilanz versteht 
man das Verhältnis von gewidmeten 
Flächen zueinander. Durch die Flä-
chenbilanz erkennt man, wie viel Frei-
fläche im Gegensatz zur bebauten Flä-
che vorhanden ist. Damit können auch 
Aussagen über das Bebauungsausmaß 
in einer Gemeinde getroffen werden. 
Dabei ist zu beachten, dass hierbei ge-
widmete Flächen betrachtet werden 
und nicht tatsächlich bebaute Flächen.
Zuerst werden die Unterschiede in den 
allgemeinen Widmungskategorien be-
schrieben, um im späteren Verlauf des 
Kapitels die einzelnen Katastralge-
meinden miteinander zu vergleichen.

5.2.1 Auswertung der Flächenbi-
lanz

Allgemein
Im Vergleich der Verteilung der Wid-
mungskategorien zur Gesamtfläche je 
Gemeinde ist zu erkennen, dass in Stat-
tegg ein wesentlich größerer Anteil der 
Gemeindefläche als Freiflächen gewid-
met ist als in Andritz, wobei auch in An-
dritz der Freiflächenanteil bei über 60% 
liegt. In Andritz hingegen ist im Verhält-
nis sechs mal mehr Bauland gewidmet 
als in Stattegg. Daraus lässt sich schlie-
ßen, dass in Andritz wesentlich mehr Be-
bauung stattfindet.

Abb. 5.2: Widmungsverteilung im Vergleich. 

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Im direkten Flächenvergleich ist zu er-
kennen, dass die Gemeinde Stattegg um 
sieben Quadratkilometer größer als der 
Bezirk Andritz ist. Das bedeutet im Um-
kehrschluss, dass in Stattegg wesentlich 
mehr Freifläche als in Andritz zur Verfü-
gung steht.

 Allgemeine Widmungsverteilung im direkten
Vergleich

Stattegg

Andritz

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Abb. 5.3: Flächenvergleich. Quelle: Plachetzky 

nach Statistik Austria, 2022
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Bauland
In Stattegg kommen im wesentlichen nur 
vier Baulandkategorien vor, wohingegen 
es in Andritz durch das Gewerbe- und 
Kerngebiet sowie der Einkaufszentrums-
zone wesentlich differenzierter ist.

Abb. 5.4: Vergleich der Baulandkategorien.

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Freiland
Der Großteil der Freilandflächen ist in 
beiden Gebieten als landwirtschaftlich 
genutzte Fläche gewidmet. Während es 
in Stattegg Aufschließungszonen gibt, 
sind in Andritz Flächen zur Energiever-
sorgung im Freiland gewidmet.

Abb. 5.5: Vergleich der Freilandkategorien. 

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Bauland in Andritz Freiland in Andritz

Bauland in Stattegg Freiland in Stattegg

Landwirtschaftlich genutzte Fläche

Auffüllgebiet
Sondernutzung im Freiland

Versorgungsanlagen

Reines Wohngeb.

Gewerbegeb.
Allg. Wohngeb.

Erholungsgebiet

Ekz 2Dorfgebiet
Kerngebiet
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5.2.2 Regionen im Vergleich

Im folgenden Kapitel werden die Flä-
chenbilanzen des Bezirks Andritz mit 
anderen Grazer-Außenbezirken und Stat-
tegg mit dessen Umgebungsgemeinden 
verglichen. Im Flächenvergleich erkennt 
man, dass Andritz der flächenmäßig 
größte Bezirk in Graz ist.

Andritz im Vergleich mit den Grazer 
Außenbezirken (7. bis 17. Bezirk)
Im direkten Vergleich erkennt man, dass 
es wesentliche Unterschiede in der Wid-
mungsstruktur gibt. Während in Andritz 
nur rund 30% der Flächen als Bauland 
gewidmet sind, sind es im neunten Be-
zirk (Waltendorf) rund 70%. Trotzdem 
liegt Andritz etwa im Durchschnitt der 
Widmungsverteilung der Außenbezirke. 
Die Bezirke 10 bis 14 weisen Ähnlichkei-
ten in der Widmungsstruktur auf.

Abb. 5.6: Widmungsverteilung in den Grazer-

Außenbezirken. Quelle: Plachetzky, 2022

Andritz im Vergleich mit den Grazer 
Innenbezirken (1. bis 6.)
Vergleicht man den Bezirk Andritz mit 
den inneren Bezirken von Graz so ist ein 
großer Unterschied in der Widmungsver-
teilung festzustellen. Während in den 
inneren Bezirken zum Großteil Flächen 
als Bauland gewidmet sind, ist in Andritz 
eine Mehrheit der Fläche als Freiland ge-
widmet.

Abb. 5.7: Widmungsverteilung in den Grazer-

Innenbezirken. Quelle: Plachetzky, 2022

Abb. 5.8: Flächengrößen der Bezirke in Graz. 

Quelle: Plachetzky, 2022

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Flächenvergleich der Bezirke in Graz

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen
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Abb. 5.10: Widmungskategorien der Stattegger Umgebungsgemeinden. Quelle: Plachetzky nach 

GIS-Daten, 2022

Abb. 5.11: Vergleich der Widmungskategorien: Stattegg, Andritz, Umlandgemeinden Stattegg 

und Bezirk Graz. Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Stattegg im Vergleich
Stattegg unterscheidet sich in der Flä-
chenbilanz kaum von seinen angrenzen-
den Gemeinden, da in allen Umland-
gemeinden der Anteil an gewidmeten 
Freilandfläche bei über 90% liegt. In 
der Gemeinde Stattegg ist verhältnis-
mäßig wenig Fläche als Verkehrsfläche 
gewidmet. Unten stehend wird Stattegg 
nochmals mit Andritz, den summierten 
Flächenanteilen der Umlandgemeinden 
(inkl. Stattegg) und der Stadt Graz vergli-
chen.

Abb. 5.9: Verortung der Umlandgemeinden. 

Quelle: Plachetzky, 2022

Stattegg

Graz

Gratkorn

Semriach

Sankt
Radegund

Weinitzen

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen
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5.2.3 Auswertung je Katastralgemeinde 

Zur besseren Veranschaulichung und Gebietsabgrenzung werden im Folgenden die 
Katastralgemeinden des Bezirks Andritz einzeln analysiert. Andritz lässt sich laut der 
Daten in GIS Steiermark in drei Katastralgemeinden unterteilen: Graz Stadt-St.Veit ob 
Graz, Andritz und Graz Stadt-Weinitzen. Als Vergleich wird die Gemeinde Stattegg 
ebenfalls analysiert.
KG Graz Stadt-St.Veit ob Graz (Bez. Andritz)

Abb. 5.12 bis 5.16: Widmungssituation Katastralgemeinde St.Veit ob Graz (Bez. Andritz). 

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Abb. 5.12

Abb. 5.15

Abb. 5.13

Abb. 5.14

Abb. 5.16

Allgemein

Freiland

Bauland

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Dorfgebiet
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KG Andritz (Bez. Andritz)

Abb. 5.17 bis 5.21: Widmungssituation Katastralgemeinde Andritz (Bez. Andritz). 

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Abb. 5.17

Abb. 5.19

Abb. 5.21

Abb. 5.18

Abb. 5.20

Bauland

Allgemein

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Reines Wohngeb.

Gewerbegebiet
Industrie- und Gewerbegebiet

Allg. Wohngeb.
Erholungsgebiet

Ekz 2Dorfgebiet
Kerngebiet

Freiland
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KG Graz Stadt-Weinitzen (Bez. Andritz)

Abb. 5.22 bis 5.26: Widmungssituation Katastralgemeinde Graz-Stadt-Weinitzen (Bez. Andritz). 

Quelle: Plachetzky nach GIS-Daten, 2022

Abb. 5.22

Abb. 5.25Abb. 5.23

Abb. 5.24

Abb. 5.26

Allgemein

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Bauland

Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Dorfgebiet

Freiland
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Gemeinde Stattegg 

Abb. 5.27 bis 5.31: Widmungssituation der Gemeinde Stattegg. Quelle: Plachetzky nach GIS-

Daten, 2022 

Abb. 5.27

Abb. 5.29

Abb. 5.28

Abb. 5.30

Abb. 5.31

Bauland

Allgemein

Freiland
Bauland
Verkehrsflächen

Kerngebiet
Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet

Dorfgebiet

Freiland
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Katastralgemeinden im Vergleich
Vergleicht man die drei Katastralgemein-
den des Bezirks Andritz so erkennt man, 
dass in der gleichnamigen Katastralge-
meinde Andritz die meiste Vielfalt an 
Widmungen vorkommt und der größte 
Flächenanteil mit 70% als Bauland ge-
widmet ist. Während es in der KG Andritz 
acht verschiedene Widmungsarten für 
Bauland gibt, kommen in den anderen 
zwei Katastralgemeinden nur drei Bau-
landwidmungsarten (allgemeines Wohn-
gebiet, reines Wohngebiet und Dorfge-
biet) vor. 
Betrachtet man die Verteilung der Frei-
landwidmungen ist zu erkennen, dass 
die Mehrheit des gewidmeten Freilands 
sich in den zwei äußeren Katastralge-
meinden St.Veit und Weinitzen befindet, 
die einen Freilandanteil von 94% und 
82% besitzen. In der KG Andritz sind es 
22%.

Stattegg unterscheidet sich demnach in 
der Flächenbilanz kaum von den Katas-
tralgemeinden St.Veit und Weinitzen, 
da alle drei einen sehr hohen Anteil an 
Freiland haben, was fast zur Gänze aus 
landwirtschaftlich genutzten Flächen 
besteht. Zwischen den zwei Katastral-
gemeinden Stattegg und Stattegg-St.
Veit (vgl. gestrichelte Linie in der Karte) 
wurde nicht unterschieden, da in der 
Widmungsverteilung kaum Unterschiede 
zu vermerken waren. Stattegg ist auch 
durch die Flächenwidmung eng mit dem 
Bezirk Andritz verbunden, was daran zu 
erkennen ist, dass die Mehrheit des Bau-
lands im südlichen Teil der Gemeinde 
gewidmet ist. 

 ca. 90% 
der gewidmeten Fläche ist Frei-

 land
 in allen Katastralgemeinden außer in der KG

Andritz

 Katastralgemeinde Andritz 
 als Zentrum

 Durch die Widmungsunterschiede ist eine
 Zentrumsbildung in der KG Andritz für die

 umgrenzenden Katastralgemeinden zu
erkennen

3/4
 des Bauland ist

  reines Wohngebiet

 in allen Katastralgemeinden außer in der KG
Andritz

Nur in der KG Andritz:
Gewerbe- und Industriegebiet

 In allen Katastralgemeinden gibt es keine Widmung
für Gewerbe

12% 
des gewidmeten Baulands 

in der KG St.Veit 
ist Dorfgebiet
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Abb. 5.32: Andritzer Hauptplatz. Quelle: Plachetzky, 2022
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5.3 Baulandreserven

Dieses Kapitel beschäftigt sich mit 
dem Thema der Baulandreserven. Die 
Aufarbeitung erfolgt durch zahlreiche 
statistische Werte sowie einer Visua-
lisierung in Form einer Karte. Zudem 
werden diese Reserven qualitativ be-
wertet, um eine Grundlage für die 
Berechnung des Baulandbedarfs zu 
schaffen.

5.3.1 Begriffsdefinition und 
Methodik

Baulandreserven gelten grundsätzlich 
als bereits gewidmetes Bauland, welches 
jedoch zur Zeit (noch) nicht bebaut ist. 
Dazu zählen auch Aufschließungsgebie-
te, die erst infrastrukturell erschlossen 
werden müssen. Diese Reserven sind 
ein guter Indikator, um Annahmen und 
Aussagen über die zukünftige Siedlungs-
entwicklung einer Gemeinde oder einer 
Stadt zu treffen. Sind eine Vielzahl an 
Baulandreserven vorhanden, sollte der 
Fokus auf Verdichtung sowie Bauland-
mobilisierungsmaßnahmen gerichtet 
werden. Gibt es nur noch wenige Reser-
ven, ist das Widmen weiterer Flächen re-
levant.

Bei der Analyse des Bezirks Andritz sowie 
der Gemeinde Stattegg wurden die Bau-
landreserven durch den Vergleich eines 
aktuellen Orthofotos sowie des Flächen-
widmungsplanes ermittelt. War eine Flä-
che gewidmet und nicht bebaut, galt 
diese grundsätzlich als Baulandreserve. 
Diese erhobenen Daten wurden dann in 
einem Excel-File aufgearbeitet und aus-
gewertet. Mit Hilfe einer eigens erstell-
ten GIS-Datei konnten die ermittelten 

Reserven verortet und veranschaulicht 
werden. Letztlich wurden anhand dieser 
Daten einige Werte für die Berechnung 
des Baulandbedarfs abgleitet.

5.3.2 Baulandreserven in Andritz 
und Stattegg 

Der Bezirk Andritz verfügt insgesamt 
über eine Fläche von 67,14 ha Bauland-
reserven, welche sich in verschiedene 
Widmungskategorien einteilen lassen. 
Zu sehen ist, dass etwa 93% der Reser-
ven als reines oder allgemeines Wohn-
gebiet gewidmet sind. Nur ein Bruchteil 
(ca. 4 ha) des nicht bebauten Baulandes 
ist beispielsweise für eine gewerbliche 
Nutzung oder Bebauung in Dorf- sowie 
im Kerngebiet verfügbar. 

Die Gemeinde Stattegg besitzt im Ver-
gleich zu Andritz nur ein Drittel der Bau-
landreserven mit insgesamt 23,26 ha. 
Obwohl die Aufteilung der Reserven 
nach Widmungskategorie ähnlich ist, fällt 
auf, dass es in Stattegg keine Bauland-
überhänge in der Kategorie Gewerbege-
biet sowie Dorfgebiet gibt. Dies ist auf 
die grundsätzliche Entwicklungsstrategie 
der Gemeinde zurückzuführen, welche 
sich hauptsächlich als Wohnort an der 
Grenze zu Graz etablieren möchte.

Somit sind in Stattegg genug Bauland-
reserven vorhanden, um den im aktuel-
len örtlichen Entwicklungskonzept an-
geführten Baulandbedarf von ca. 14,10 
ha (ohne Reserven für Nicht-Wohnnut-
zungen und nicht mobilisiertes Bauland) 
abzudecken.
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Abb. 5.34: Baulandreserven nach Widmungs-

kategorie in Stattegg. Quelle: Arzberger, 2022

Abb. 5.33: Baulandreserven nach Widmungs-

kategorie in Andritz. Quelle: Arzberger, 2022

Abb. 5.35: Absolute Baulandreserven in Andritz und Stattegg. Quelle: Arzberger, 2022

Reines Wohngebiet GewerbegebietAllgemeines Wohngebiet Dorfgebiet Kerngebiet
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500mN

Abb. 5.36: Verortung der Baulandreserven in Andritz und Stattegg. Quelle: Arzberger, 2022
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Die angeführte Karte verortet die Bau-
landreserven des Bezirks Andritz sowie 
der Gemeinde Stattegg. Zudem wurden 
die Reserven nach den Widmungskate-
gorien des Flächenwidmungsplans un-
terteilt.

Betrachtet man die Struktur der Bauland-
reserven, fällt auf, dass es sich um viele  
einzelne, teils zusammenliegende Bau-
lücken handelt. Diese treten vor allem in 
Gebieten, welche als reines Wohnen ge-
widmet sind, auf. Auch im allgemeinen 
Wohngebiet gibt es einige Baulandre-
serven. Diese befinden sich vor allem im 
zentralen Bereich von Andritz, nördlich 
des Ortskerns. 

In den Ortszentren des Bezirks Andritz 
sowie der Gemeinde Stattegg gibt es 
jeweils vereinzelte Reserven mit einer 
Kerngebietswidmung. Diese Baulücken 
gelten aus raumplanerischer Sicht als be-
sonders beachtenswert, da eine adäqua-
te Bebauung dieser Flächen beispiels-
weise zur Attraktivierung und Stärkung 
des Ortskerns beitragen kann.

Zudem ist zu sehen, dass nur eine sehr 
geringe Anzahl an Baulandreserven mit 
den Widmungen Gewerbegebiet sowie 
Dorfgebiet vorhanden sind. Diese befin-
den sich zudem gänzlich in Andritz.
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5.4 Gebäude- und Wohnungsstruktur

Das Kapitel 5.4 umfasst die Analyse 
der Gebäude-, Wohnungs- und Haus-
haltsstruktur in der Gemeinde Stat-
tegg und im Bezirk Andritz. Dabei 
werden vereinzelte Strukturdaten in 
Vergleich mit dem politischen Bezirk 
Graz-Umgebung, Graz und dem Bun-
desland Steiermark gesetzt, um mög-
liche räumliche wie auch soziale Struk-
turen sichtbar zu machen.
Für einige Darstellungen sind keine 
Daten für den Bezirk Andritz vorhan-
den. In diesen Fällen wird Graz (Stadt) 
als Vergleich herangezogen. 

Die für die Analyse verwendeten Da-
ten waren über die Bundesanstalt Sta-
tistik Österreich öffentlich zugänglich.  
Für Andritz wurden die Daten von der 
Präsidialabteilung der Leitung Statistik 
der Stadt Graz zur Verfügung gestellt. 

5.4.1 Gebäudestruktur

Veränderung der Gebäudeanzahl
Die Abbildung 5.37 stellt die Verände-
rung des Gebäudebestandes im Zeit-
raum von 1971 bis 2022 für Stattegg, 
Graz, Graz-Umgebung und der Steier-
mark dar.   

Es ist im Vergleich gut zu erkennen, dass 
Stattegg eine deutliche Steigerung des 
Gebäudebestandes in den letzten 50 
Jahren verzeichnet. Gegenüber dem 
Jahr 1971 haben sich die Gebäudebe-
stände in Stattegg verdreifacht. Wohin-
gegen der Gebäudebestand in Graz nur 
um anderthalb gestiegen ist. 

Die Abbildungen 5.38 und 5.39 zeigen 
die Veränderung der Gebäude und der 
Wohngebäude für Graz und Stattegg. 

Abb. 5.37: Veränderung des Gebäudebestandes (1971 = 100%). Quelle: Statistik Austria, 2022
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Die Darstellungen zeigen, dass die Gebäudebestände in Stattegg gegenüber Graz  
überwiegend mehr Wohnnutzungen aufzeigen. 

Abb. 5.38: Anzahl Gebäude in Graz. Quelle: Statistik Austria, 2022

Abb. 5.39: Anzahl Gebäude in Stattegg. Quelle: Statistik Austria, 2022
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Bauperiode
Der erhebliche Anstieg des Gebäudebe-
standes in Stattegg von 1970 bis 2000 
ist wie zuvor in Abbildung 5.37 auf den 
deutlichen Wachstum der Gemeinde zu-
rückzuführen. Der Anteil der Gebäude, 
die zwischen 2001 und 2025 errichtet 
wurden und werden, spiegelt das ge-
genwärtige (Bevölkerungs-) Wachstum 
von Stattegg und Andritz wider.

Gebäudeeigentümer*innen
Anhand der Tabelle 5.1 ist zu erkennen, 
dass ein Großteil der Gebäude in Andritz 
wie auch in Stattegg im Eigentum von 
Privatpersonen ist. Dabei überwiegt der 
Anteil in Stattegg mit rund 95% gegen-
über den von Andritz mit 86%. Nur ein 
geringer Anteil der Gebäude ist im Besitz 
der jeweiligen Gebietskörperschaften so-
wie gemeinnütziger Bauvereinigungen. 
9% der Gebäude sind in Andritz im Be-
sitz von sonstigen juristischen Personen. 
Dazu zählen unter anderem Unterneh-
men wie Vereine.

Gebäudenutzung
Wie bereits zuvor in der Abbildung 5.39  
deutlich wurde, sind die Gebäude in Stat-
tegg mit 97% überwiegend Wohngebäu-
de. Die restlichen 3% verteilen sich auch 
Bürogebäude, Hotels, Bildungs- und 
Freizeiteinrichtungen sowie auf Indust-
rie- und Lagerbetriebe. Ähnlich verhält 
es sich für die Gebäude in Andritz.  

Mit Bezug auf die Abbildungen 5.38 und 
5.39 ähneln die einzelnen Nutzungen 
der Gebäude in Andritz mehr der Ge-
meinde Stattegg als der Stadt Graz. 

  Andritz Stattegg 
Privatperson/en 86% 95% 
Gebietskörperschaft 1% 1% 
gemeinnützige Bauvereinigung 4% 2% 
sonstige juristische Person 9% 2% 

 

  Andritz Stattegg 
Wohngebäude 95,0% 96,9% 
Bürogebäude 1,2% 0,5% 
Hotels 0,5% 0,7% 
Groß- und Einzelhandel 1,1% 0,3% 
Industrie- und Lagerbetriebe 1,6% 1,1% 
Bildungs- und Freizeiteinrichtungen 0,6% 0,5% 

 

Abb. 5.40: Gebäude nach Bauperiode. Quelle: Statistik Austria

Tab. 5.2: Nutzung der Gebäude.

Datenstand 1.1.2022. Quelle: Statistik Austria

Tab. 5.1:  Anteil Gebäudeeigentümer*innen. 

Datenstand 1.1.2022. Quelle: Statistik Austria
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5.4.2 Wohnungsstruktur

Veränderung der Wohnungsanzahl
Die Abbildung 5.41 stellt die Verände-
rung des Wohnungsbestandes im Zeit-
raum von 1971 bis 2022 für Stattegg, 
Graz, Graz-Umgebung und der Steier-
mark dar.

Es ist wie zuvor zu erkennen, dass Stat-
tegg  eine deutliche Steigerung des 
Wohnungsbestandes in den letzten 50 
Jahren verzeichnet. Gegenüber dem Jahr 
1971 haben sich die Gebäudebestände 
in Stattegg verdreifacht. Der Wohnungs-
bestand in Graz (Stadt) hat sich hingegen 
nur verdoppelt. 
Im Vergleich zur Darstellung 5.37 ist je-
doch festzuhalten, dass für Graz der An-
stieg des Wohnungsbestandes gegen-
über des Gebäudebestandes höher ist.  

Abb. 5.41: Veränderung des Wohnungsbestandes (1971 = 100%). Quelle: Statistik Austria, 2022.

Abb. 5.42: Wohngebäude in Andritz. Quelle: 

Plachetzky, 2022



27    Räumliche Entwicklungsplanung – Bestandsanalyse

Wohnungsgröße
Beide Darstellungen stellen auf unter-
schiedliche Art die Wohnungsgrößen in 
Andritz und Stattegg dar. Die Abbildung 
5.43 bildet die Verteilung der Anzahl der 
Wohnräume ab. Wohingegen Abbildung 
5.44 die Verteilung der Wohnungen nach 
Wohnfläche abbildet.  Grundlegend ist 
festzuhalten, dass sich die Wohnungs-
größen in Andritz wie auch in Stattegg 
eher im größeren Bereich bewegen.

Jedoch ist bei beiden Abbildungen zu 
erkennen, dass die Wohnungsgröße in 
Andritz durchschnittlich geringer ist als 
die in Stattegg. Zudem haben die Stat-
tegger*innen durchschnittlich mehr 
Wohnraum pro Kopf als die Andritzer*in-
nen zur Verfügung.

Abb. 5.43: Anzahl der Wohnräume. Datenstand 1.1.2022. 

Quelle: Statistik Austria

Abb. 5.44: Wohnungen nach Wohnfläche. Datenstand 1.1.2022. Quelle: Statistik Austria
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Wohnungseigentümer*innen
Die beiden Abbildungen 5.45 und 5.46 
legen die Rechtsverhältnisse bezie-
hungsweise die Eigentümer*innen der 
Wohnungen in Andritz und in der Ge-
meinde Stattegg dar. Der obenstehen-
den Darstellung sind die Wohnverhält-
nisse in Andritz und der untenstehenden 
die Wohnverhältnisse in Stattegg zu ent-
nehmen.

Das Rechtsverhältnis der Wohnungen in 
Andritz ist überwiegend durch Haupt-
mieten bestimmt. Rund 75% der Woh-
nungen werden von deren Nutzer*in-
nen gemietet. Dahingegen werden nur 
12% aller Wohnungen in Andritz von 
deren Wohnungseigentümer*innen ge-
nutzt. Genauso verhält es sich mit den 
Gebäudeeigentümer*innen. Rund 11% 
der Wohnungen in Andritz werden von 
den Eigentümer*innen der Gebäude be-
nutzt. Die restlichen 2% fallen in sonstige 
Rechtsverhältnisse. Dazu zählt zum Bei-
spiel die Benutzung ohne Entgelt durch 
Verwandte des Hauseigentümers bezie-
hungsweise der Hauseigentümerin.

Im Gegensatz dazu verhalten sich die 
Rechtsverhältnisse in Stattegg anders. 
Dort sind die Wohnverhältnisse über-
wiegend durch die Eigenbenutzung der 
Gebäudeeigentümer*innen geprägt. 
Dies lässt auf die große Anzahl an Ein-
familienhäusern schließen, denn rund 
98% der Wohngebäude in Stattegg sind 
Einfamilienhäuser. Außerdem werden in 
Stattegg 18% der Wohnungen von deren 
Nutzer*innen gemietet. Die restlichen 
12% verteilen sich auf Wohnungseigen-
tum und sonstige Rechtsverhältnisse.

Abb. 5.46: Wohnverhältnis Stattegg, Daten-

stand 31.10.2011. Quelle: Statistik Austria

Abb. 5.45: Wohnverhältnis Andritz. Datenstand 

24.10.2022. Quelle: Statistik Austria

 Eigenbenutzung     
Gebäudeeigentümer*in

Wohnungseigentum

Hauptmiete

sonstiges Rechtsverhältnis
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5.4.3 Haupt- und Nebenwohnsitze

Wohnungen mit Haupt- und Neben-
wohnsitzen
Im Bezirk Andritz und in der Gemeinde 
Stattegg sind hauptsächlich Wohnungen 
mit Hauptwohnsitzmeldungen zu ver-
zeichnen. Die Abbildung 5.47 stellt die 
Verteilung der Haupt- und Nebenwohn-
sitze in Andritz und Stattegg im Vergleich 
zur Steiermark und Graz dar. 
In Andritz sind dabei mit 92% mehr 
Hauptwohnsitze gemeldet als in Stat-
tegg mit 86%. Nur 8% der Wohnungen 
in Andritz sind als Nebenwohnsitze ge-
meldet. Wohingegen in Stattegg rund 
14% der Wohnsitze als Nebenwohnsitze  
gemeldet sind. Es kann darauf geschlos-
sen werden, dass die Zahl der Neben-
wohnsitzmeldungen in Stattegg größer 
als die in Andritz ist, da in Stattegg die 
Anzahl an Zweitwohnsitzen größer ist. 
Dazu sind allerdings keine Daten verfüg-
bar. 

Abb. 5.47: Haupt- und Nebenwohnsitze, Datenstand 1.10. & 31.10.2022. Quelle: Statistik Austria

Abb. 5.48: Siedlung in Stattegg. Quelle: Pla-

chetzky, 2022
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5.4.4 Haushaltsstruktur

Mit Hilfe ausgewählter Daten zur Haus-
haltsstruktur, wie die Haushaltsgröße 
und die durchschnittliche Haushaltsgrö-
ße, ist es möglich, die gegenwärtigen 
sowie die zukünftigen Wohneinheiten 
abzuschätzen. Auf Grundlage dieser Ab-
schätzung und der Bevölkerungsprogno-
se können Gebietskörperschaften und 
Planer*innen den zukünftigen Neubau-
bedarf berechnen. 

Haushaltsgröße
Die Haushaltsgröße liefert Erkenntnisse 
zu Lebensformen und lässt Rückschlüsse 
auf bauliche wie auch soziale Strukturen 
innerhalb des untersuchten Gebietes 
schließen. 

Der Vergleich der Haushaltsgröße in 
Andritz und Stattegg in Abbildung 5.49 
zeigt einen Unterschied zwischen dem 
Bezirk und der Gemeinde auf. Dennoch 
ist zu erkennen, dass sowohl in Andritz 
als auch in Stattegg ein und zwei Perso-
nenhaushalte die Mehrheit bilden.

Durchschnittliche Haushaltsgröße

Die durchschnittliche Haushaltsgröße ist 
ein Indikator dafür, wie viele Personen 
in einem Haushalt im Durchschnitt woh-
nen. 

Zwischen dem Bezirk Andritz und der 
Gemeinde Stattegg ist in diesem Fall ein 
Unterschied zu erkennen. In Stattegg ha-
ben im Jahr 2019 im Durchschnitt 2,41 
Personen in einem Haushalt gewohnt, 
wohingegen in Andritz im Jahr 2019 im 
Durchschnitt nur rund 2,21 Personen in 
einem Haushalt gewohnt haben. 
Dies kann in Verbindung mit der Woh-
nungs- und Gebäudestruktur auf ver-
schiedene Lebensformen hindeuten. 

Abb. 5.49: Haushalte nach Größe, Datenstand 31.10.2020. Quelle: Statistik Austria

Tab. 5.3: Durchschnittliche Größe der Haushal-

te. Quelle: Statistik Austria, 2022

  Andritz Stattegg 
2017 2,2 2,44 
2018 2,2 2,45 
2019 2,21 2,41 
2020 - 2,41 
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5.5 Baulandbedarf

Die Baulandbedarfsberechnung ist in 
der Planung ein wichtiges Instrument, 
um künftige räumliche und bauliche 
Entwicklungen erfassen sowie nach-
haltig gestalten und steuern zu kön-
nen. Durch verschiedene Faktoren 
wie die Flächeninanspruchnahme der 
unterschiedlichen Gebäudetypologien 
sowie der Entwicklung der Bevölke-
rungs- und Haushaltsanzahl führen zu 
einer Veränderung des (Wohn-)Bau-
landbedarfs. Um mögliche Entwick-
lungen frühzeitig erfassen zu können, 
werden Prognosen für die nächsten 10 
bis 15 Jahre erstellt. Auf diese Wei-
se ist die Planung im Stande mit Hil-
fe konkreter Zahlen den zukünftigen 
Baulandbedarf zu argumentieren und 
notwendige Maßnahmen einzuleiten.

5.5.1 Herangehensweise

Im folgenden wird kurz erläutert wie an 
die Baulandbedarfsberechnung heran-
gegangen wurde und welche Faktoren 
als Grundlage für die Ermittlung und Be-
rechnung der drei verschiedenen Szena-
rien dienten. Außerdem werden grob die 
Berechnungen erläutert, um einen Ein-
blick in die Vorgangsweise zu geben und 
die Ergebnisse nachzuvollziehen.

Als Datengrundlage wurde die Bevöl-
kerungsprognose von Thema 6 „Be-
völkerung und Soziales“ und die Ge-
bäudebestände von Thema 4 „Bauliche 
Strukturen“ sowie Daten zur Haushaltss-
tuktur von dem vorherigen Kapitel 5.4 
Gebäude- und Wohnungsstruktur ver-
wendet. Alle weiteren Daten wurden 
selbstständig berechnet. 

Für alle Szenarien wurde die Bevölke-
rungsprognose mit Wanderungsbilanz 
verwendet. Zur Berechnung des Wohn-
baulandbedarfs wurde die Wohnbau-
landbedarfsberechnung der Gemeinde 
Stattegg als Vorlage genommen.

Für die Berechnung waren neben der  
Bevölkerungszahl, Haushaltsanzahl und 
der durchschnittlichen Haushaltsgröße, 
um den Neubaubedarf zu berechnen, 
auch die momentanen Wohngebäude-
bestände notwendig sowie die ungefäh-
re Bauplatzgrößen der Wohngebäude 
nach Kategorie. Die Bauplatzgrößen wur-
den für Stattegg von der Wohnbauland-
bedarfsberechnung der Gemeinde über-
nommen und für Andritz an die Andritzer 
Bebauungsstruktur angepasst. Dement-
sprechend fallen die Bauplatzgrößen in 
Andritz kleiner aus als in Stattegg. 
Die Verteilungen der Wohngebäude 
dienten als Ausgangslage für die drei 
verschiedenen Szenarien. In jedem Sze-
nario wurden die Wohngebäudebestän-
de für die Neubauten der nächsten 10 
Jahre verändert.

Auf den nachfolgenden Seiten werden 
die drei verschiedenen Szenarien für den 
Baulandbedarf für die nächsten 10 Jah-
re genauer betrachtet und in direktem 
Vergleich mit den vorhanden Baulandre-
serven gesetzt. Dabei ist notwendig zu 
erwähnen, dass der Wert der Bauland-
reserve für alle Baulandreserven gilt. Das 
bedeutet, dass eventuell auch weitere 
Nutzungen neben der Wohnnutzung für 
die Baulandreserve vorgesehen werden. 
Für dieses Kapitel wird dies allerdings 
außer Acht gelassen.
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Abb. 5.50: Siedlung in Stattegg mit unbebauter Fläche im Vordergrund. Quelle: Plachetzky, 2022
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Ausgangslage
sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Immer mehr Menschen wollen in Einfamilienhäusern leben. Die Gebäudebestände 

der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
15%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
85%

Neubaubedarf
867 WE

Bevölkerungszahl
20.888

Haushaltsanzahl
9.636

ø Haushaltsgröße
2,17

Einfamilienhäuser               737  700 m²   51,59  ha
Mehrfamilienhäuser               130  250 m²    3,25  ha

Summe                   54,84  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

5.5.2 Szenario 1: Zunahme an Einfamilienhäusern 

Andritz 2032

In Szenario 1 entwickelt sich die Bebau-
ungsstruktur negativ weiter. Der Bau von 
Einfamilienhäusern verbraucht viel Flä-
che. Ein Einfamilienhaus für eine Wohn-
gemeinschaft benötigt rund 700m² 
Bauplatzgröße, wohingegen ein Mehrfa-
milienhaus auf eine Wohneinheit runter-
gerechnet nur rund ein Drittel an Fläche 
benötigt.
Für Andritz bedeutet dies innerhalb der 
nächsten 10 Jahre, dass rund 54,84 Hek-
tar Wohnbauland notwendig sind, um 
die wachsende Bevölkerung aufzuneh-
men. Andritz hat momentan eine Bau-
landreserve von 64,90 Hektar. 10 Hektar 
Baulandreserve bleibt verfügbar. 

Abb. 5.52: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 1 Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.51: Szenario 1 Baulandbedarfsberechnung in Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022
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Ausgangslage
sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Immer mehr Menschen wollen in Einfamilienhäusern leben. Die Gebäudebestände 

der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
1%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
99%

Neubaubedarf
209 WE

Bevölkerungszahl
3.248

Haushaltsanzahl
1.493

ø Haushaltsgröße
2,22

Einfamilienhäuser   207  800 m²   16,55  ha
Mehrfamilienhäuser     2  400 m²    0,08  ha

Summe                   16,64  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

Stattegg 2032

Ähnlich zu Andritz ist in Stattegg zu er-
kennen, dass der berechnete Wohnbau-
land von 16,64 Hektar die Baulandre-
serve der Gemeinden nicht ansatzweise 
überschreitet. Es muss jedoch auch fest-
gehalten werden, dass die gegenwärti-
gen Gebäudebestände in Stattegg nur 
kaum von den Gebäudebeständen der 
Neubauten der nächsten 10 Jahre ab-
weicht. Momentan sind 98% der Wohn-
gebäude in Stattegg Einfamilienhäuser 
und nur 2% Mehrfamilienhäuser. 
Daraus lässt sich schließen, dass Stattegg 
für die zukünftige Bevölkerung und den 
weiteren Wachstum ausreichend Bau-
landreserven zur Verfügung hat.

Abb. 5.53: Szenario 1 Baulandbedarfsberechnung in Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.54: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 1 Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022
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5.5.3 Szenario 2: dichtere Bebauungsstruktur

Andritz 2032
Ausgangslage

sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Die Gemeinde hat erkannt, dass ein Wandel in der Bebauungsweise geschehen 

muss. Die Gebäudebestände der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
75%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
25%

Neubaubedarf
867 WE

Bevölkerungszahl
20.888

Haushaltsanzahl
9.636

ø Haushaltsgröße
2,17

Einfamilienhäuser               217  700 m²   15,17  ha
Mehrfamilienhäuser               650  250 m²   16,26  ha

Summe                   31,43  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

Wenn für die zukünftigen 10 Jahre eine 
dichtere Bebauung in Andritz angestrebt 
wird und dementsprechend rund 75% 
der Neubauten der nächsten 10 Jahre 
Mehrfamilienhäuser sein werden, dann 
ist ein Wohnbaulandbedarf von 31,43 
Hektar im Bezirk Andritz zu erwarten. 
Im Vergleich zum Szenario 1 werden rund 
20 Hektar weniger an Wohnbauland not-
wendig, um Wohnungen für die gesam-
te Bevölkerung zu schaffen. Das bedeu-
tet gleichzeitig auch, dass im Jahr 2032 
über 30 Hektar Baulandreserve weiterhin 
zur Verfügung stehen, wobei diese auch 
in den nächsten 10 Jahren für andere 
Nutzungen verwendet werden können.

Abb. 5.55: Szenario 2 Baulandbedarfsberechnung in Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.56: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 2 Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022
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Ausgangslage
sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Die Gemeinde hat erkannt, dass ein Wandel in der Bebauungsweise geschehen 

muss. Die Gebäudebestände der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
50%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
50%

Neubaubedarf
209 WE

Bevölkerungszahl
3.248

Haushaltsanzahl
1.493

ø Haushaltsgröße
2,22

Einfamilienhäuser  104,5  800 m²   8,36  ha
Mehrfamilienhäuser  104,5  400 m²   4,18  ha

Summe                  12,54  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

Stattegg 2032

Das Szenario 2 bedeutet für die Gemein-
de Stattegg eine deutliche Verringerung 
von Einfamilienhäusern. Nur noch rund 
50% der Neubauten der nächsten 10 
Jahre sollen Einfamilienhäuser sein. Das 
ist zum momentanen Stand von 2022 
eine Verringerung von 48%.
Nach diesem Szenario wird ein Wohn-
baulandbedarf von 12,54 Hektar für die 
nächsten 10 Jahre erwartet. 
Im Jahr 2032 würden in Stattegg noch 
rund 10 Hektar Baulandreserve weiter-
hin zur Verfügung stehen, vorausgesetzt 
Stattegg strebt weiterhin eine überwie-
gende Gebäudenutzung für die Bau-
landreserven an.

Abb. 5.57: Szenario 2 Baulandbedarfsberechnung in Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.58: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 2 Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022
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5.5.4 Szenario 3: Weiterführung der gegenwärtigen Bebauungsstruktur

Andritz 2032 
Ausgangslage

sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Die gegenwärtige Bebauungsstruktur verändert sich für die nächsten 10 Jahre 

nicht. Die Gebäudebestände der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
25%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
75%

Neubaubedarf
867 WE

Bevölkerungszahl
20.888

Haushaltsanzahl
9.636

ø Haushaltsgröße
2,17

Einfamilienhäuser               650  700 m²   45,52  ha
Mehrfamilienhäuser               217  250 m²    5,42  ha

Summe                   50,94  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

Das dritte Szenario betrachtet den Wohn-
baulandbedarf bei Weiterführung der 
gegenwärtigen Bebauungsstruktur. Das 
bedeutet für den Bezirk Andritz, dass 
75% der Neubauten der nächsten 10 
Jahre Einfamilienhäuser sind und 25% 
Mehrfamilienhäuser.
Auf Grundlage dieser Gebäudebestände 
ergibt sich für die nächsten 10 Jahre bei 
867 neuen Wohneinheiten ein Bedarf 
von 50,94 Hektar Wohnbauland. Beson-
ders im Vergleich mit Szenario 2, stellt 
dies einen immensen Flächenverbrauch 
für die alleinige Wohnnutzung in den 
nächsten 10 Jahren dar. Dennoch blei-
ben 14 Hektar Baulandreserve verfügbar.

Abb. 5.59: Szenario 3 Baulandbedarfsberechnung in Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.60: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 3 Andritz. Quelle: Hansmeyer, 2022
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Ausgangslage
sich fortsetzender Trend bei der Haushaltsanzahl und der ø Haushaltsgröße

Annahme
Die gegenwärtige Bebauungsstruktur verändert sich für die nächsten 10 Jahre 

nicht. Die Gebäudebestände der Neubauten der nächsten 10 Jahre sind wie folgt: 

Mehrfamilienhäuser
2%

Berechnung Wohnbaulandbedarf

Einfamilienhäuser
98%

Neubaubedarf
209 WE

Bevölkerungszahl
3.248

Haushaltsanzahl
1.493

ø Haushaltsgröße
2,22

Einfamilienhäuser    205  800 m²   16,38  ha
Mehrfamilienhäuser      4  400 m²    0,17  ha

Summe                   16,55  ha

Anzahl        Bauplatzgröße        Wohnbaulandbedarf

Stattegg 2032

Bei Weiterführung der gegenwärtigen 
Bebauungsstruktur sind 98% der Neu-
bauten der nächsten 10 Jahre Einfami-
lienhäuser und 2% Mehrfamilienhäuser. 
Der daraus berechnete Wohnbauland-
bedarf für 209 Wohneinheiten ergibt 
15,55 Hektar. Auch bei diesem Szenario 
überschreitet der berechnete Wohnbau-
landbedarf die momentanen Baulandre-
serven in Stattegg nicht. Es stehen noch 
rund 7,71 Hektar an Baulandreserven der 
Gemeinde Stattegg zur Verfügung.
In allen drei Szenarien verfügt Stattegg 
noch über 5 Hektar Baulandreserve. So-
mit wird der Baulandbedarf der wachsen-
den Bevölkerung bis 2032 gedeckt.

Abb. 5.61: Szenario 3 Baulandbedarfsberechnung in Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022

Abb. 5.62: Vergleich Bedarf und Reserve Sze-

nario 3 Stattegg. Quelle: Hansmeyer, 2022
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Im folgenden Kapitel wird auf den 
Leerstand in Andritz und Stattegg ein-
gegangen. Die Erfassung von Leer-
ständen ist eine wichtige Maßnahme, 
um Problemzonen zu definieren und 
Handlungsbedarf durch Maßnahmen 
zu konkretisieren. Leerstände haben 
einen deutlichen Einfluss auf die At-
traktivität von Innenstädten und sind 
im Sinne der planvollen Nutzung von 
Bauland zu vermeiden. 

Auf Grundlage unserer Erhebung vor 
Ort konnte festgestellt werden, dass sich 
Leerstände hauptsächlich entlang von 
Hauptachsen und der Zentrumszone von 
Andritz befinden. Der Leerstand von Erd-
geschosszonen macht dabei den Groß-
teil aus. In Stattegg konnten keine Leer-
stände erfasst werden. 

5.6.1 Erhebung der Leerstände in 
Graz

In der Stadt Graz wird trotz eines ge-
schätzten Wohnungsleerstandes von 
circa 38.000 Wohneinheiten weiterhin 
viel gebaut. Die Umwidmung von Grün-
land in Bauland und die damit einherge-
hende Errichtung von Neubauanlagen 
stieg in den vergangenen Jahren stark 
an. Die Erhebung, Bewertung und Nut-
zung des bestehenden Wohnungsleer-
standes blieb bis 2021 außer Acht. Ab 
2021 sollten die Leerstände der Stadt in 

allen Bezirken erhoben werden, indem 
die Melderegister mit dem Gebäudere-
gister verglichen werden. Zudem sollte 
der Energieverbrauch einzelner Wohn-
einheiten ausgewertet werden. Bislang 
wurden keine Ergebnisse einer solchen 
Erhebung veröffentlicht.
Auch der Leerstand von Erdgeschoss-
zonen ist in allen Bezirken vermehrt zu 
beobachten. Das Projekt Leerstandsak-
tivierung durch Zwischenraumnutzung 
setzt sich dafür ein, das leer stehende 
Räume, Gebäude und Geschäftslokale 
für verschiede ne Zwischennutzungen 
von Grazer*innen genutzt werden kön-
nen. Gefördert wird das Projekt von der 
Abteilung für Wirtschafts- und Touris-
musentwicklung der Stadt.
Projekte, wie das der Raumbasis und die 
Aktivierung von Leerständen, beschrän-
ken sich in Graz jedoch hauptsächlich auf 
den Stadtkern und sind bis in den Bezirk 
Andritz noch nicht durchgedrungen.

5.6.2 Dokumentation der Leerstän-
de in Andritz

In Andritz beziehen sich die Leerstän-
de hauptsächlich auf die Umgebung 
des Hauptplatzes und der Andritzer 
Reichsstraße. Die leer stehenden Erd-
geschosszonen entlang der Hauptachse 
beeinträchtigen die Attraktivität für Fuß-
gänger*innen. Zudem wird das Poten-
tial dieser Hauptachse, als lebendige 
Geschäftsstraße und Erweiterung des 
Zentrums von Andritz nicht genutzt. Die 
leer stehenden Schaufenster senken die 
Frequenz von Fußgänger*innen in die-
sem Gebiet. Einige der Leerstände sind 
ehemalige Einzelhändler, die aufgrund 

5.6 Leerstand

"Wir haben in Stattegg faktisch 
keinen Leerstand" 

Ozec  Philipp, Vizebürgermeister Stattegg, 

2022
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Abb. 5.63: Verortung des Leerstandes in Andritz. Quelle: Siemers, 2022

Andritzer Reichsstraße

Andritzer Reichsstraße

Andritzer Reichsstraße

Stattegger Straße

St
att

eg
ge

r S
tr

aß
e

St
att

eg
ge

r S
tra

ße

1:7100

N 100m

Legende
 Verortung der Leerstände entlang der
Hauptachsen in Andritz

Leerstand im Erdgeschoss  
Leerstand gesamtes Gebäude  
Schwerpunktzone der Leerstände  

Gebäude  
Straßen  
Wasser  
Bezugspunkt (Andritzer Hauptplatz)  



41    Räumliche Entwicklungsplanung – Bestandsanalyse

Abb. 5.64: Leerstand der Andritz AG. Quelle: Plachetzky, 2022

der Digitalisierung und dem Druck von 
Handelsketten ihr Geschäft nicht erhal-
ten konnten. Zudem steht das kleine 
Zentrum von Andritz in großer Konkur-
renz zur  Innenstadt von Graz. Diese 
bietet im Gegensatz zu Andritz mehrere 
Geschäftsstraßen und ein vielfältiges An-
gebot. 

5.6.3 Beispiele der Leerstände in 
Andritz

Der größte leer stehende Wohnbau ist 
Teil der Andritz AG und befindet sich in 
deren Besitz. Das ehemalige Wohnhaus 
für Mitarbeiter*innen wird seit einigen 
Jahren nicht mehr genutzt. Das liegt 
zum einen an dem Zustand des Gebäu-
des und zum anderen daran, dass die 
große Anzahl an Wohneinheiten von der 

Andritz AG nicht mehr benötigt werden. 
Konkrete Pläne für die weitere Nutzung 
des Gebäudes hat die Maschinenfabrik 
zur Zeit noch nicht. Bei Nachfrage wurde 
jedoch angedeutet, dass die Möglichkeit 
bestehe die Gebäude in Zukunft zu ver-
kaufen und als Wohngebäude zu nutzen.
Entlang der Andritzer Reichsstraße ste-
hen mehrere Geschäftslokale leer. Die 
ehemaligen Geschäfte und Cafés mit 
Schaufenstern werden aktuell nicht ge-
nutzt und sehen zum Teil auch verwahr-
lost aus. Auf Höhe der Reichsstraße 41 
steht ein gesamtes leer stehendes Ge-
bäude dessen Bausubstanz gut ist. 
Nahe des Hauptplatzes von Andritz steht 
zur Zeit ein zweistöckiges Gebäude leer. 
Dieses steht zum Verkauf oder zur Ver-
mietung für eine gewerbliche Nutzung. 
Auch die ehemalige Mühle an der Stat-
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Abb. 5.66: Leerstand Andritzer Reichsstraße 31. Quelle: Plachetzky, 2022

Abb. 5.67: Leerstand ehemalige Mühle. Quel-

le: Plachetzky, 2022

Abb. 5.68: Leerstand Andritzer Reichsstraße. 

Quelle: Plachetzky, 2022

teggerstraße wird zur Zeit nur teilweise 
genutzt. Teile der historischen Bebau-
ung stehen leer, sollen aber aufgrund 
ihrer Besonderheit erhalten bleiben.

Abb. 5.65: Leerstand Andritzer Reichsstraße 

41. Quelle: Plachetzky, 2022



43    Räumliche Entwicklungsplanung – Bestandsanalyse

5.7 Zersiedelung

Zuletzt erfolgt eine Analyse der Zer-
siedlungstendenzen von Stattegg 
und  Andritz. Nach der Erklärung des 
Begriffs werden Beispiele zur Zersie-
delung in der Region aufgezeigt und 
erläutert.

5.7.1 Was ist Zersiedelung?

Die Zersiedelung ist eine der zentralen 
Themen, welches die moderne Raum-
planung seit ihrer Entstehung prägt und 
gilt grundsätzlich als Resultat schlechter 
oder mangelhafter Planung in der Sied-
lungsentwicklung.

Eine zersiedelte Landschaft sticht nor-
malerweise aufgrund bestimmter Kenn-
zeichen heraus und bildet das genaue 
Gegenteil einer kontrollierten und ge-
planten sowie nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung. Zu diesen Merkmalen ge-
hören Aspekte, wie eine sehr geringe 
Bebauungsdichte auf einer vergleichs-
weise großen Fläche. Die Folge ist eine 
fleckenhafte, gestreute Form der Bebau-
ung, welche optisch wahrnehmbar ist 
und den Grundsätzen einer effizienten 
und nachhaltigen Flächeninanspruch-
nahme gänzlich widerspricht.

Abb. 5.69: Beispiel einer zersiedelten Land-

schaft. Quelle: fotocommunity.de, 2022

Maßnahmen, welche Zersiedelungs-
tendenzen entgegenwirken, beinhalten 
beispielsweise Aspekte wie die Verdich-
tung bestehender Siedlungsflächen,  der 
Etablierung von Siedlungsgrenzen oder 
einer gründlichen Auseinandersetzung 
und Aufarbeitung der Thematik in den 
jeweiligen überörtlichen sowie örtlichen 
Entwicklungskonzepten sowie -program-
men.

5.7.2 Zersiedelung in Andritz und 
Stattegg

Grundsätzlich kann gesagt werden, dass 
sowohl die Gemeinde Stattegg als auch 
der Bezirk Andritz eine kompakte Sied-
lungsstruktur aufweisen, welche in den 
jeweiligen örtlichen Entwicklungskon-
zepten durch natürliche sowie politische 
Siedlungsgrenzen definiert ist. 

Die Gemeinde Stattegg benennt das Ent-
gegenwirken von Zersiedelungstenden-
zen mit Hilfe von Entwicklungsgrenzen 
und -bereichen als konkrete Maßnahme 
in der aktuellen Auflage des örtlichen 
Entwicklungskonzeptes.

Die Ortschaften Haas und Rannach bil-
den die Ausnahme, da hier keine kom-
pakte Siedlungsstruktur zu erkennen ist. 
Der Schwarzplan zeigt eine Vielzahl an 
einzeln stehenden Gebäuden, welche 
zum Teil auch von eigenen Straßen er-
schlossen werden. Zwar kann gesagt 
werden, dass hier Zersiedelungstenden-
zen abzulesen sind, jedoch halten sich 
diese noch in Grenzen.
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Im Stadtteil Andritz hingegen ist ein ähn-
liches Bild wie in der Gemeinde Stattegg 
zu erkennen. Auch hier wird die Sied-
lungsentwicklung aktiv gesteuert, was 
zur Folge  hat, dass Zersiedelungsten-
denzen ebenfalls nicht großflächig auf-
zufinden sind.

Der Bezirk Andritz hat im Bereich der  
Siedlungsentwicklung jedoch weniger 
mit Problemen der  Zersiedelung zu 
kämpfen, sondern ist gezwungen sich 
auf dem Baulückenschluss, aufgrund des 
begrenzten vorhandenen Baulandes, zu 
konzentrieren.

Die Verdichtung und die Vernetzung  
von Siedlungsgebieten durch die Bebau-
ung von Baulücken kann grundsätzlich 
als positiv bewertet werden, jedoch ist 
zu beachten, dass rasche und nicht gut 
geplante Verdichtung auch einen hohen 
Grad an Versiegelung und den Verlust 
von wertvollem Boden zur Folge haben 
kann. 

Historischer und topografischer Kon-
text
Der Grad der Zersiedelung im Gebiet 
kann außerdem durch einen Blick auf das 
historische Wachstum sowie die Topgra-
fie des Gebiets erklärt werden. Aufgrund 
dessen, dass der Bezirk Andritz im Nor-
den von einigen Hügeln und Gebirgs-
zügen sowie im Süden von der Mur be-
grenzt ist, blieb nur der ebenerdige Teil 
des Gebiets zu Bebauung und intensiven 
Nutzung übrig. Trotzdem eine Vielzahl 
der Siedlungsstrukturen bereits bis in die 
Hanglagen des Umlandes hineinreichen, 
fokussiert sich der Großteil der Bebau-

ung noch immer auf die ebenerdigen 
Flächen des Gebiets.

Über dieses von Süden nach Norden 
verlaufende Flachland entstand zudem 
die Verbindung zur Gemeinde Stattegg, 
welche heute mit dem Bezirk Andritz be-
reits zusammenwächst. Da Stattegg Teil 
des sogenannten Hügel- und Schöckel-
landes ist, konnte die Bebauung in der 
Gemeinde ebenfalls nur in begünstigter 
Tallage erfolgen. Bis auf einzelne land-
wirtschaftliche Betriebe, befindet sich 
die Siedlungsgebiete im südlichen Zen-
tralraum der Gemeinde. Eine genauere 
Darstellung der topografischen Voraus-
setzungen des Gebiets bietet Kapitel 2 
des Analyseberichts.
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Abb. 5.70: Luftbild Haas/ Rannach. Quelle: Google Maps, 2022

Abb. 5.71: Schwarzplan Haas/ Rannach. Quelle: Arzberger, 2022
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Abb. 5.72: Luftbild Andritz. Quelle: Google Maps, 2022

Abb. 5.73: Schwarzplan Andritz. Quelle: Arzberger, 2022
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5.8 Analyse der Daten

Im letzten Kapitel werden die erwor-
benen Erkenntnisse und Aussagen 
der Analyse zusammengefasst und 
Aussagen getroffen, welche aufzei-
gen, wo es potentielle Entwicklungs-, 
Verdichtungs- oder Rückwidmungs-
flächen gibt. Dabei wird allein der Be-
zirk Andritz dargestellt, da in Stattegg 
nur sehr kleine, wenig aussagekräftige 
Baulandreserven beziehungsweise Po-
tentialflächen vorhanden sind. 

5.8.1 Entwicklungspotential

Der Bezirk Andritz besitzt einige zent-
rumsnahe sowie etwas weiter außen lie-
gende Baulandreserven, welche optimal  
für die Entwicklung neuer städtebau-
licher Projekte genutzt werden können. 
All diese Flächen setzen sich aus meh-
reren noch nicht bebauten Parzellen zu-
sammen. Zudem sind diese potentiellen 
Entwicklungsflächen bereits als Bauland 
gewidmet.
Die beiden mittig liegenden Flächen 
würden sich dabei besonders für den 
Mehrfamilienhausbau eignen, da die 
Nähe zum Zentrum, die naheliegende 
neue Volksschule sowie die direkte Lage 
am Ursprungs-Radweg erwähnenswerte 
standortspezifische Wohnqualitäten bie-
ten.
Die nord-östlich liegende Entwicklungs-
fläche bildet insgesamt die größte zu-
sammenhängende Fläche und eignet 
sich somit ebenfalls optimal für den 
Mehrgeschossbau. Die Fläche besteht 
aus zwei Grundstücken die zusammen 
eine Größe von 3,9 Hektar aufweisen. 
Nimmt man, wie in der Baulandbedarfs-
rechnung im Kapitel 5.5, einen Bauplatz-

bedarf für mehrgeschossige Wohnbau-
ten von 250m² pro Wohneinheit an, so 
kann man davon ausgehen, dass 157 
Wohneinheiten in Mehrfamilienhäusern 
auf der Fläche Platz finden würden. 
Allein durch diese Fläche könnten 18% 
des errechneten Neubaubedarfs ab-
gedeckt werden. Bei einem Bedarf von 
700m2 für Einfamilienhäuser würden im 
Gegensatz dazu 56 Einfamilienhäuser 
Platz finden. Bei einer Haushaltsgröße 
von 2,21 Personen pro Wohneinheit wür-
de die Fläche für 347 neue Andritzer*in-
nen ausreichen, vorausgesetzt man 
entscheidet sich für eine Bebauung mit 
Mehrfamilienhäusern.
Bei einer reinen Bebauung mit Einfa-
milienhäusern bietet die Fläche einen 
Wohnort für 124 Personen.
Auch die kleinere Fläche im Süden von 
Andritz hätte bei einer Mehrfamilien-
hausbebauung Platz für 33 Wohneinhei-
ten beziehungsweise 73 neue Bewoh-
ner*innen.

5.8.2 Verdichtungspotential

In der Karte sind insgesamt vier groß-
flächige Bereiche eingezeichnet, welche 
Potential zur verdichteten Bebauung auf-
weisen. Diese Flächen zeichnen sich vor 
allem durch zahlreich vorhandene, klei-
nere Baulücken aus, welche durch eine 
optimale Nutzung, die empfohlenen 
Verdichtungsmaßnahmen vorantreiben 
könnten.
Die Wahl der Gebäudetypologie spielt 
beim Verdichtungspotential jedoch 
ebenfalls eine zentrale Rolle. Die einge-
zeichneten Gebiete bestehen, mit Aus-
nahme einiger einzelner Bauten, fast 
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Zentrum Andritz
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Abb. 5.74: Verortung von Potentialflächen in Andritz. Quelle: Arzberger, 2022

ausschließlich aus Einfamilienhäusern, 
welche die Bebauungsform mit der ge-
ringsten Einwohnerdichte pro Fläche 
darstellt. Dies ist vermutlich auf das his- 
torische Wachstum des Bezirks zurück- 
zuführen, da die geringe Verfügbarkeit 
von Boden sowie die Notwendigkeit zur 
Verdichtung als eher jüngere Phänome-
ne im Planungsverständnis bezeichnet 
werden können. Der Einfamilienhausbau 
war zu früheren Zeiten in Randgebieten 
außerdem stark verbreitet.

5.8.2 Rückwidmungspotential

Wie bereits im Kapitel der Baulandbe- 
darfsermittlung erwähnt wurde, verfügt 
Andritz über eine Vielzahl an Bauland-
reserven, welche in allen der angeführ-
ten Szenarien den zukünftigen Flächen-
bedarf des Bezirks abdecken würden. 
Deswegen wurden ebenfalls Aussagen 
zu bereits gewidmeten Flächen getätigt, 
welche möglicherweise rückgewidmet 
und anders genutzt werden könnten.
Im Norden des Bezirks sind zwei Flächen 
kenntlich gemacht, die sich für eine po-
tentielle Rückwidmung eignen würden. 
Dies kann damit argumentiert werden, 
dass diese Flächen an eine bereits vor-
handene Grünfläche sowie den Andrtz-

bach angrenzen, weshalb diese Grund- 
stücke zur Etablierung weiterer öffentlich 
zugänglicher Grünflächen genutzt wer- 
den könnten.

Zentrumsnah befindet sich ebenfalls 
unbebautes Bauland mit Potential zur 
Grünraumnutzung. Diese Fläche liegt 
in unmittelbarer Nähe zum öffentlichen 
Naschgarten, welcher durch Addition 
dieser Fläche erweitert werden könnte. 
Hier fließt ebenfalls der Andritzbach vor- 
bei.

Ein weiteres Rückwidmungsareal befin-
det sich im Nordosten des Bezirks und 
wurde nach gründlicher Betrachtung 
nicht als weitere potentielle Entwick-
lungsfläche deklariert. Ein Argument 
dafür stellt die Berechnung des Bauland-
bedarfs dar, da dieses Gebiet - sollte 
die zukünftige Entwicklung nach Szena-
rio zwei oder drei stattfinden - nicht als 
zusätzliches Bauland benötigt werden 
sollte. Zudem würde dieses Areal, wie 
einige weitere im Randbereich liegende 
Flächen, weder Lücken schließen noch 
durch eine Bebauung den Zersiedelungs-
tendenzen entgegenwirken. Folglich 
wäre eine Rückwidmung beziehungswei-
se eine Umnutzung vorstellbar.

Verwaltungsgrenzen

Gebäude

Hauptstraßen

Nebenstraßen

Schienen
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5.9 Fazit

Aufgrund der wachsenden Bevölkerung 
und der sich verändernden Strukturen in 
der Gemeinde Stattegg und dem Bezirk 
Andritz ist der Flächenwidmungs- plan 
ein wichtiges Instrument, um den Flä-
chenverbrauch zu organisieren und im 
Sinne einer planvollen und nachhalti-
gen Bodenpolitik zu steuern. Aufgrund 
der sich verändernden Umstände muss 
der Flächenwidmungsplan immer flexi-
bel bleiben und angepasst werden. Dies 
passiert sowohl in Andritz als auch in 
Stattegg, indem aktuelle und erneuerte 
Auflagen des Plans regelmäßig erlassen 
werden. Dabei wird auch immer mehr 
auf einen flächensparenden und scho-
nenden Umgang mit den Gebieten ein- 
gegangen.

Eine Besonderheit, die anhand des Plans 
zu erkennen ist, ist das vermeintliche Zu-
sammenwachsen des Bezirks in Graz mit 
der Gemeinde des Umlandes. Entlang 
einer Achse ziehen sich die Widmungen 
abseits der Freilandwidmung durch das 
Zentrum von Andritz bis in das Zentrum 
von Stattegg. Dennoch sind beide Ge-
biete stark vom Freiland geprägt.

Unterschiede zeigen sich jedoch in der 
Flächenbilanz. Stattegg hat trotz der ins- 
gesamt größeren Fläche einen geringe-
ren Teil als Bauland gewidmet. In Andritz 
ist die Vielfalt von Baulandwidmung zu- 
dem deutlich höher. Das reine Wohnge-
biet macht dennoch in beiden Gebieten 
den größten Teil des Baulandes aus, was 
daran liegt, dass der Schwerpunkt des 
Bezirks und der Gemeinde auf dem Woh-
nen liegt.

Auch die Reserven des Wohnbaulandes 
sind sowohl in Andritz als auch in Stat-
tegg hoch. In Andritz sind die Reserven 
jedoch fast dreimal so hoch wie in Stat-
tegg und das trotz des bereits starken An-
stiegs von neu gewidmetem Wohnbau-
land in der Vergangenheit. Insgesamt 
sind die Anteile von Wohngebäuden 
im Bezirk und in der Gemeinde beson-
ders hoch. Dabei ist die Wohnfläche pro 
Wohneinheit in Stattegg höher und auch 
die Haushaltsgrößen sind etwas größer 
als in Andritz. Das liegt vor allem an dem 
großen Anteil von Einfamilienhäusern 
und Familien in Stattegg. 

Die drei selbst aufgestellten Szenarien 
bestätigen, dass die aktuellen Bauland-
reserven von Andritz und Stattegg für 
die zukünftige Entwicklung von Wohn-
bauland ausreichend sind und den Be-
darf decken können. Allerdings ist dabei 
zu beachten, dass in allen Szenarien nur 
von einer Deckung durch Wohnbauland 
ausgegangen wird. Dies ist jedoch nicht 
realistisch, da neben der Wohnnutzung 
auch andere Nutzungen auf den Flä-
chen entstehen müssen, um eine funk-
tionierende Infrastruktur aufrecht zu 
halten. Zudem zeigen sie auf, dass der 
Bedarf sowohl durch die Errichtung von 
ausschließlich Einfamilienhäusern oder 
Mehrfamilienhäusern gedeckt werden 
kann. Die Entscheidung der Nutzung des 
Wohnbaulandes und der Umsetzung zur 
Deckung des Bedarfs liegt also bei der 
Gemeinde Stattegg beziehungsweise 
der Stadt Graz und muss mit Blick auf die 
Themen wie Zersiedelung oder dem Bo-
denverbrauch getroffen werden.
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Andritz und Stattegg betreiben bereits 
eine aktive Bodenpolitik und setzen 
Grenzen für die Entstehung und Ausdeh-
nung von Bauland. Trotzdem kommt es 
in Teilen zur Zersiedlung und ungenutz-
ten Leerständen. In Andritz ist vor allem 
das Schließen von Lücken ein wichtiges 
Thema für die zukünftige Nutzung von 
Flächen. Die damit verbundene Gefahr 
der starken Versiegelung, vor allem im 
Zentrumsbereich von Andritz, muss da-
bei jedoch berücksichtigt werden.

Das Schließen der Lücken und die Ver-
meidung der Zersiedelung kann durch 
die Nutzung von zusammenhängenden 
Baulandreserven geschehen. Besonders 
in Andritz gibt es mehrere größere zu-
sammenhängende unbebaute Grund-
stücke mit Baulandwidmung. Betrachtet 
man den derzeitigen Bedarf an Wohn-
bauland und vergleicht diesen mit den 
vorhandenen Reserven, so stellt man 
fest, dass viele Fläche mit Entwicklungs-
potential fast den kompletten Bedarf de-
cken können. Eine unbebaute, aber als 
Bauland gewidmete Fläche im Nord-Os-
ten von Andritz, deckt 18% des Wohn-
baulandbedarfs ab und bietet Platz für 
347 Bewohner*innen. Das funktioniert 
jedoch nur, wenn auf Mehrgeschossbau 
bzw. Mehrfamilienhäuser gesetzt wird. 
Auch eine südlich gelegene Fläche mit 
Entwicklungspotential in Andritz kann 33 
neue Wohneinheiten in Mehrfamilien-
häusern aufnehmen. Aus diesem Grund 
ist es nicht notwendig, dass weiteres Frei-
land zu Bauland umgewidmet wird. Eher 
im Gegenteil: Besonders im Norden von 
Andritz besteht Rückwidmungspotential 
durch unbebautes Bauland.

Ansätze zum Schutz des Bodens und der 
bedachten Nutzung von Flächen, auf 
Grundlage des Flächenwidmungsplanes, 
sind in Andritz und Stattegg gegeben. 
An diese muss angeknüpft werden und 
konkrete Ziele zum flächensparenden 
Umgang müssen verfolgt werden. Zu-
dem muss der flächenverbrauchende 
Schwerpunkt der Einfamilienhauserrich-
tung kompensiert oder verändert wer-
den. Die Gemeinde und der Bezirk wer-
den kein Problem mit verfügbaren Platz 
haben, sondern eher mit dem Schutz von 
wertvollen Boden, der Umsetzung einer 
nachhaltigen Bodenpolitik und dem 
Schließen von entstandenen Lücken. Es 
ist also in jedem Fall wichtig dies bei der 
weiteren Planung zu bedenken und bei 
der Umsetzung von Projekten zu berück-
sichtigen.
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