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WORUM GEHT ES UNS?

Die Gestaltung unseres Umfelds dient nicht nur der Verwirklichung unserer Wiinsche und Ideen. Grundstiickseigentum
hat auch die lukrativste Wertsteigerung. Mit der damit einhergehenden zunehmenden Versiegelung unserer Flachen
schaden wir aber unserer Umwelt.

Die Parabel von Tolstois ,Wie viel Erde braucht der Mensch?” aus dem Jahr 1885, in der der Bauer Pachom an seiner
Besessenheit nach mehr Landbesitz schlieflich zugrunde geht, ist nach wie vor relevant, wie die unméRige Versiegelung
von Flachen zeigt. Solange wir uneingeschrankt bauen, laufen wir Gefahr uns geradezu in Grund und Boden zu versiegeln.
Die Lage in Osterreich ist aufgrund seiner Topografie besonders sensibel. Nur 37 % der Landesoberflache sind Dauer-
siedlungsraum. Das sind jene Rdume, in denen man Landwirtschaft betreiben und Gebdude zum Wohnen, Arbeiten oder
offentliche Zwecke errichten kann. 18 % davon haben wir fiir das Bauen von Geb&uden und Infrastruktur verbraucht,
wovon etwa 40 % versiegelt sind. Es verlangt also einen unmittelbaren und dringenden Handlungshedarf, denn von allen
Ressourcen, die uns beim Bauen zur Verfligung stehen, sind Grund und Boden die einzigen nicht erneuerbaren.’

Wir widmen uns in diesem Leitfaden der Entwicklung im l&ndlichen Raum. Osterreich ist derart strukturiert, dass sehr
viele Menschen in Dorfern, Marktgemeinden und kleinen Stadten fernab der Ballungszentren leben und arbeiten. Viele
politische MaRnahmen zielen aber auf groRere Stadte ab, auch gibt es fiir Mobilitat (JPNV) oder Nutzungsmix in urbanen
Gebieten vielfach bereits gute, erprobte Losungen. Dariiber hinaus spitzt sich die Lage aufgrund der topografischen Si-
tuation Osterreichs und aus den oben genannten Griinden im landlichen Raum dramatisch zu — dieser Leitfaden soll hier
Losungsansétze aufzeigen.

Als Reaktion auf die angesprochene Entwicklung fordern wir eine Nettoneuversiegelung gleich NULL! Um das zu errei-
chen, bedarf es einem vielschichtigen Ansatz, der der Komplexitdt des Themas gerecht wird. Dazu miissen wir den Blick
auf folgende Themenfelder richten:

m | eerstand und Umgang mit dem Bestand
= |nnenentwicklung 2.0

= AulBenentwicklung und Widmungen

= Persdnliche Ebene

Der Zusammenhang und die gegenseitige Beeinflussung dieser Themenfelder erschlieRen sich mdglicherweise nicht auf
den ersten Blick, doch sind diese bei genauerer Betrachtung eklatant. Folgend ein Beispiel: Zur Verbesserung der Attrak-
tivitat eines Ortes ist die Erhdhung der Bebauungsdichte ein wirksames Mittel, da dadurch die Diversitdt der Nutzungen
erhéht und Wege verkiirzt werden kénnen. Diese Malinahme wére dem Themenfeld ,,Innenentwicklung 2.0” zuzuordnen.
Gleichzeitig erhoht man damit allerdings die Attraktivitat jedes bebauten oder unbebauten Grundstiicks und wird umso
mehr zum Anziehungspunkt fiir spekulative Kéufe, was eine negative Auswirkung auf das Themenfeld , Leerstand und
Umgang mit Bestand” mit sich bringt.

In diesem Spannungsfeld bewegte sich die Arbeitsgruppe die letzten zehn Monate. Es war stets unser Bestreben, diese
Abhéngigkeiten im Blick zu haben und jene Handlungsempfehlungen zu formulieren, von denen wir der Meinung sind,
dass es die wirkungsvollsten sind.

Wir sprechen in unserem Leitfaden Akteur:innen im Bereich Raumplanung, Quartiersentwicklung, Mobilitdt, Immobilie-
nentwicklung, Planung und Bauwesen an, interessierte Biirger:innen, vor allem aber politische Entscheidungstrager:in-
nen. Hier richten wir uns in unseren Handlungsempfehlungen an Bund und Lénder, vor allem aber an die Kommunalpolitik,
die invielen Bereichen eine grolRe Entscheidungskompetenz iiber Entwicklungen in den Gemeinden hat. Anhand von Best
Practice Beispielen zeigen wir auf, wie in vielen Gemeinden vorangegangen wird und, wie iber aktive Bodenpolitik, Ein-
beziehung von Expert:innen sowie Biirgerbeteiligung groBartige Projekte und Initiativen ermdglicht werden.

Unsere Handlungsempfehlungen dienen dazu, Gedanken zu befeuern und konkrete Mdglichkeiten aufzuzeigen, wie Sie in
ihrem Umfeld Wirkung erzeugen kénnen. Wir méchten Sie auch ermuntern, uns zu kontaktieren und ihre Erfahrungen zu
dem Thema, mdglichen MalRnahmen oder konkreten Aktivitdten mit uns zu teilen, denn nur gemeinsam konnen wir unsere
Ziele erreichen und eine Trendwende einlduten!

" Fldcheninanspruchnahme, Umweltbundesamt, https.//www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme
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Frequenzbringer

Frequenzbringer wie etwa Geschéfte, Lokale, Kindergar-
ten, Altenheime, offentliche Geb&ude, Einzelhandel und

LEERSTAND UND UMGANG

Fachmérkte werden zunehmend aus den Ortskernen an
IVI IT BESTAN D den Ortsrand verlagert. Offentliche Einrichtungen @n
zentralisiert. Durch eine (Wieder-) Belebung der Ortskerne

WO WOLLEN WIR HIN?

Wir fordern daher eine maximale und zeitnahe Nutzung der Bestandsgebdude und der zentrumsnahen Brachflachen.
Speziell Frequenzbringer wie Geschéfte, Lokale, Kindergérten, Altenheime oder dffentliche Gebdude miissen in den Orts-
kernen angesiedelt sein, so entsteht ein attraktiver und lebendiger Ortskern. Diese Handlungsempfehlungen leisten einen
Beitrag zum Erreichen dieser Ziele:

Zwischennutzung el - ' \ Rechtliche Erleichterungen

- ol T ) Durch Bauordnungen und Richtlinien (01B) werden Umbauten und Sanierung des Bestands erschwert. Entsprechende Er-
Zwischennutzungen kdnnen dazu beitragen, langfristigen . leichterungen fiir Bauen oder Umnutzungen im Bestand (z. B. bei erforderlichen Raumhdéhen, Barrierefreiheit, Durchgangs-
Lstrukturellen” Leerstand zu verringern. Sie sind eine gute . | "~ y - \ lichten, gewerberechtlichen Aspekten) sind notwendig, um die Bestandsaktivierung wirtschaftlich kompetitiv und méglich
MaRnahme, um den Ortskern wiederzubeleben, die funkti- | ~~._ Da oo T zu machen.
onale Dichte zu steigern und sie zeigen dariiber hinaus al- / R AR '
ternative Nutzungsmdglichkeiten auf und fordern somit die .. RN ) ,
Bewusstseinsbildung fiir die Vorziige lebendiger Ortskerne. el Tl ) ; Bebauungsplanung einfrieren

Bestandsaktivierung vor Neuversiegelung! Erst wenn alle leerstehenden Flachen inkl. Baulandreserven und Gebauden akti-
viert sind, kann weiteres Bauland gewidmet werden.

Leerstand erheben
) \ — ) Der erste Schritt zur Leerstandsaktivierung ist eine umfassende und flichendeckende Leerstandserhebung und eine fortlau-
Leerstandsmanagement : ) fende Aktualisierung des Katasters. In vielen Gemeinden ist der Leerstand nicht dokumentiert.

Leerstandsmanager:innen befassen sich mit der Erhebung
und Reaktivierung von Leerstand im Stadt- und Ortsgebiet.
Ein wesentlicher Teil ihres Beschaftigungsfeldes ist die
Bewusstseinsbildung zu den negativen Auswirkungen des
Leerstandes sowie das Aufzeigen von Mdglichkeiten fiir Ei-
gentiimer:innen und Nutzende im Umgang mit dem Bestand.
Im Zuge des Projekts , Leerstand mit Aussicht” der TU Wien,
Forschungsbereich Regionalplanung und Regionalentwick-
lung, wurde ein Handbuch zum Umgang mit dem Leerstand
entwickelt. Dieses steht Gemeinden und Interessierten als
Hilfestellung zur Verfiigung.

Leerstandsmanager:innen engagieren

Sie erheben den Leerstand im Ortskern, schaffen Bewusstsein und helfen dabei, den Leerstand einer sinnvollen Nutzung
zuzufiihren. Oftmals fehlt den Eigentiimer:innen die Vorstellung, wie ihr leerstehendes Gebaude genutzt werden kann.
Weiterfiihrende Informationen: Leerstand mit Aussicht

Frequenzbringer in den Ortskern
Geschéfte, Lokale, Kindergarten, Altenheime und Coworking Spaces diirfen nicht an den Ortsrand gedrangt werden, son-
dern brauchen ihren Platz im Zentrum, das sie wiederum aufwerten und beleben.

Ein Leerstandsmanagement wird zwar héufig als zu auf- = PP —
wiéndig angesehen, es ist aber eine zentrale Aktivitat, um . : . . o L : :
die Zersiedelung, d.h. die wichtigste Ursache des Fléichen- (= nden Objekten, Bauliicken, unternutzten Gebauden Der lebendige Ortskern ist das Zentrum fiir lokale Infrastruktur, soziales Miteinander und Ort der Identifikation. Dabei unter

stiitzen Ortskernkiimmerer durch MaBnahmen wie Veranstaltungen oder Austausch mit Eigentiirmer:innen und Nutzer:in-

verbrauches, einzugrenzen. und Brachen sind essentiell fiir eine nachhaltige und -

klimaschonende Raumplanung und tragen wesentlich
dazu bei, die Lebensqualitdt zu erhohen.

Zwischennutzungen fordern

Gerade bei strukurellem Leerstand ist es oft schwierig, eine geeignete Nachnutzung zu finden. Durch Zwischennutzungen
mit Anreizen (etwa geringer Miete) werden Mdglichkeiten fiir neue Nutzungen aufgezeigt. Die Nutzer:innen tragen dariiber
hinaus zur Belebung und Aufwertung des Quartiers bei.

WO STEHEN WIR?

Das Regierungsprogramm 2020-2024 sieht einen Zielwert fiir die tédgliche Flacheninanspruchnahme von 2,5 ha/Tag vor. Mit

einem tatsachlichen Flichenverbrauch von 11,5 ha/Tag? liegt man in Osterreich daher bei mehr als der vierfachen Menge. Leerstandsabgabe

Eine héhere Komplexitdt des Bauvorhabens, erhéhte Risiken durch Altstofflasten und héhere Kosten befeuern den Trend
in Richtung Neubau anstelle von Revitalisierungen von Bestandsgebauden. Obgleich das Potenzial im Bestand ein enor-
mes ist: In Osterreich ist von einem Brachflachenbestand in der GréRenordnung von 3.000-6.000 Einzelflachen mit einem
Flachenausmal zwischen 8.000 ha und 13.000 ha auszugehen.® Durch das Fehlen einer flichendeckenden Leerstandser-
hebung ist jedoch das Potenzial derzeit nur abschatzbar und schwer zu managen.

Auch aus Sicht der Ressourceninanspruchnahme ist die Aktivierung von Leerstand unabdingbar. Wird die Nutzungsdauer
der Gebaude verlangert, verringert sich dadurch der dkologische FuBabdruck drastisch, da ca. 55 % der Priméarenergie
eines Neubaus in die Errichtung flieRt.* Durch den Trend zur Auenentwicklung und Abwanderung von Funktionen an
die Ortsgrenzen, entstehen vermehrt Leerstande in den Ortszentren. In Osterreich liegen mittlerweile fast die Halfte aller
Einkaufszentren am Ortsrand®. Haufig werden Supermarktfilialen im Ortskern aufgelassen und an den Ortsrand und in die
Ndhe von hoher frequentierten VerkehrsstraBen verlagert. Dadurch sterben die Ortskerne, die Wege werden langer und
Lautoaffiner” und die bereitzustellende Infrastruktur wird umfangreicher.

2 Flacheninanspruchnahme, Umweltbundesamt, https.//www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme

3 Umweltbundesamt, 2004. Wiedernutzungspotenzial industrieller Brachflichen in Gsterreich [online]. Wien.
https;//www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/publikationen/DP106.pdf

4 TGA 06: Gebéaude der Zukunft, , Wie wir die Dekarbonisierung des Gebdudesektors bis 2040 schaffen”, 2022

% derstandard , Einkaufen in der Peripherie- Was ist die Situation in Ihrer Gemeinde” 4

Dem Halten von ungenutztem Leerstand im Eigentum muss entgegengewirkt werden. Grund und Boden sowie Gebaude
miissen dem spekulativen Markt entzogen werden. Eine Leerstandsabgabe, ein Nutzungsangebot und ein Vorkaufsrecht

fiir die Gemeinde kdnnen hierbei einen Beitrag leisten. Da die Griinde fiir Leerstand allerdings sehr heterogen sind, miissen
MaRnahmen breiter und spezifischer gesetzt werden.

Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde

Mit dem Ziel der Sicherstellung von Attraktivierung und Diversifizierung des Ortskerns kauft die Gemeinde strategisch wich-
tige Grundstiicke und Geb&ude innerhalb der Ortsgrenzen mittels eines revolvierenden Fonds und vergibt Bau- bzw. Nut-
zungsrechte.

Best Practice Beispiel: Géfis — Gemeinde vergibt Baurecht um Supermarkt im Ortszentrum halten zu kénnen

Best Practice Beispiele und weiterfiihrende Links:
Leerstand mit Aussicht - https./futurelab.tuwien.ac.at/research-center/center-laendlicher-raum/projekte-und-lehrveranstaltungen/leerstand-mit-aussicht
Brachfldchen-Dialog als zentrale Drehscheibe fiir Flichenrecycling-Aktivitdten in Osterreich - https.//www.brachflaechen-dialog.at/
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Funktionale Dichte

Die funktionale Dichte bezeichnet die Vielfalt der unterschiedlichen Nutzun-
I N N E N ENTWI C KLU N G 20 gen in einem bestimmten Raum. Zum Beispiel hat ein Quartier mit Wohn- und WO WO LLE N WI R H | N ?
Gewerbenutzungen sowie Bildungs- und Versorgungseinrichtungen eine ho- '
here funktionale Dichte als ein monofunktionales Wohnquartier.

Wir fordern eine intensivere Flachennutzung innerhalb der Ortsgrenzen. Eine hdhere Bebauungsdichte sowie eine hohere
funktionale Dichte und lokale Infrastruktur in den Siedlungsschwerpunkten fiihren zu lebendigen Ortskernen und geringe-
rem Verkehrsaufkommen. Diese Handlungsempfehlungen leisten einen Beitrag zum Erreichen dieser Ziele:

In der Planungsphase werden von Expertinnen Nutzungskonzepte erstellt
und im Prozess begleitet um die funktionale Dichte zu erhdhen und etwa die
Erdgeschosszone in Ortskernen zu starken.

Siedlungsstruktur

Bodenpreisminderung im Innenbereich
Zuriick in den Ortskern! Durch einen finanziellen Anreiz kdnnte man eine hohere funktionale Dichte, Belebung und Attrakti-
vierung von Fldchen in Ortkernen erreichen.

Der Begriff Siedlungsstruktur beschreibt die Struktur von
Siedlungen, die Art und Dichte der Bebauung, die Nutzun-
gen und die Infrastruktur. Aufgrund geographischer und to-
pographischer Gegebenheiten haben sich unterschiedliche
Siedlungsstrukturen (Haufendorf, StraBendorf) entwickelt.

Nachverdichtung

An-, Zu-, Auf- und Umbauten von bestehenden Geb&auden unterstiitzen!

S~—=

Bebauungsdichte iiber Kriterienkatalog steuern
Wer gut baut, baut mehr! Durch MaBnahmen am eigenen Grundstiick, die dem Gemeinwohl dienen, kann die Bebauungs-

dichte durch die Gemeinde angehoben werden, etwa durch MaRBstablichkeit des Baukdrpers, Vernetzung von Griinflaichen
oder qualitdtsvolle Architektur.
Best Practice Beispiel: Kriterienkatalog Gdfis

Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist die Verhaltniszahl aus Bruttoge-
scholflache eines Gebaudes zur Bauplatzflache. Je hdher
sie ist, desto dichter darf ein Grundstiick bebaut werden.
Uber die Bebauungsdichte als wichtiges Steuerungsinst-
rument kann die Siedlungsstruktur mafRgeblich beeinflusst
werden.

Siedlungsschwerpunkte definieren
Zum Hauptort darf am zweiten Siedlungsschwerpunkt zusatzlich gebaut werden, alle anderen Flachen werden eingefroren.
Dadurch kann Neuversiegelung gezielt gesteuert werden und es werden Zentren mit lokaler Infrastruktur entwickelt.

Keine Neuwidmung ohne Riickwidmung

Fiir jeden Quadratmeter Griinland der in Bauland umgewidmet wird, muss die gleiche Flache ungenutztes Bauland in Griin-
land riickgewidmet werden.

Best Practice Beispiel: Baulandkonto Mddling

Baukultur

Baukultur beinhaltet die gebaute Umgebung, die Ablaufe, wie einzelne Gebaude zu-
sammenhangen und zu einer Siedlung, einem Viertel, einem Dorf oder einer Stadt wer-
den. Baukulturist gebauter Raum, Umgang mit der Landschaft und Geist der Gemeinde.
.Gute Architektur am falschen Ort, ist keine gute Baukultur!” definiert Elisabeth Leit-
ner vom Verein LandLuft.

Ungenutztes Bauland zugénglich machen
Durch Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes kann auf ungenutztes Bauland zugegriffen werden, bevor Neuwidmun-
gen notwendig werden. So wird dem Halten von Bauland, ohne es einer Nutzung zuzufiihren, entgegengewirkt.

Der Verein beschéftigt sich damit, Baukultur greifbarer zu machen. Der Baukulturge- Verzicht auf Bau belohnen
meindepreis 2021 hatte aus diesem Grund ,,Boden g'scheit nutzen” zum Motto. Hierbei Die aktuelle Subventions- und Budgetpolitik steuert eindeutig auf Maximierung und damit Neubauen und Neuversiegeln ab.
stand der innovative Umgang mit der Ressource Grund und Boden im Mittelpunkt. Hier braucht es eine Trendumkehr. Gemeinden, die auf Neubauten verzichten, stattdessen Leerstand und Brachflachen in

Ortszentren aktivieren und so einen lebendigen Ortskern fordern und den Bodenverbrauch reduzieren miissen dafiir belohnt
werden!

WO STEHEN WIR? I

In Osterreich gibt es viele kleine Gemeinden und nur wenige groRere Bevdlkerungszentren. In den Zentren der Dorfer und
kleineren Gemeinden sollte eine Vielzahl an Funktionen (Gemeindedmter, Geschéafte, Gastronomie etc.) angesiedelt sein.
Sie sind aber auch Wohnort fiir viele Menschen, zentraler éffentlicher Treffpunkt und Ort der Identifikation fiir Bewoh-
ner:innen und Besucher:innen. Durch die zunehmende Zersiedelung und den Trend zur AuRenentwicklung verlieren die
Ortskerne haufig ihre Funktion. Wird die Zentralitat der wesentlichen Funktionen (Wohnen, Versorgen, Arbeiten) aufgeldst,
indem diese an den Rand gedréngt oder ganz aufgelassen werden, werden die téglichen Wege zwangsweise langer und
das eigene Auto wird zur einzigen Méglichkeit mobil zu sein.

Innerhalb landlicher Wohngebiete liegt die Bebauungsdichte meist zwischen 0,2 und 0,4. Im landlichen Kerngebiet (Dorf-
zentrum) liegt sie oft bei 0,8 — teils auch hoher. In stéadtischen Zentren sind Dichten von 2,0 bis 2,5 (iblich, teils auch héher.
Je hoher die Bebauungsdichte, desto intensiver kann ein Grundstiick oder ein Quartier bebaut werden — auf der selben
Grundflache kann also mehr Nutzflache geschaffen werden.

Viele Menschen leben zudem in losen Streusiedlungen zwischen Ortszentren, dadurch wird mehr Verkehr erzeugt (l&nge-
re Wege, Bevorzugung des MIV). Probleme, die mit der Zersiedelung und Zerstreuung der Funktionen einhergehen sind
eine hohere verbaute Flache pro Person, gréRere Instandhaltungskosten fiir die 6ffentliche Hand und langere Alltagswe-
ge. Ein traditioneller 6ffentlicher Nahverkehr ist kaum finanzierbar.’

¢ Thinktank neowise — was ist eigentlich Bebauungsdichte, https.//www.thinktankneowise.at/2020/11/was-ist-eigentlich-bebauungsdichte/ Best Practice Beispiele und weiterfiihrende Links:
#:~text=Die %20Bebauungsdichte %20ist%20die %20Verh % C3%A4ltniszahl,desto %20dichter % 20darf%20man %20bauen Gdfis — Kriterienkatalog (chrome-extension.//efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https.//www.imwalgau.at/uploads/gemeinden/rek/REK-Goefis-2015.pdf)
7 Vierter Baukulturreport, BM Kunst, Kultur, éffentlicher Dienst und Sport, 2021 Madling — Baulandkonto (https.//www.derstandard.at/story/2000129912517/moedling-gewinnt-den-baukulturgemeinde-preis-2021-warum)
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Siedlungsgrenzen

Siedlungsgrenzen definieren den Siedlungsraum,
also die bebauten bzw. zu bebauenden Flachen.
Durch eine klare Definition der Siedlungsgrenzen
kann eine kompakte Innenentwicklung geférdert
und die Zersiedelung eingeddmmt werden.

Schutzgebiete e e

Schutzgebiete sollen die biologische Viel- Uberkommunale Zusammenarbeit

falt unserer Natur- und Kulturlandschaften Meh G nd twickel .
schiitzen, aber auch die abiotischen Res-  § SWEIEIgmeMen Snwicks)w gemeinsam

sourcen. Teile von Natur und Landschaft |- Projekte zum Vorteil aller Beteiligten. Statt in
sind von. den Bundeslindern per Verord- A - Konkurrenz zueinander Gewerbe- oder Einfa-
nung als Schutzgebiete ausgewiesen o milienhausgebiete auszuweisen, kénnenimer-

Schutzgebiete miissen um groBflachige weiterten Planungsumgriff geeignete Stand-
Schutzzonen erweitert werden. sodass orte gefunden werden. Ressourcen, vor allem

das Griinland vor Umwidmung geschiitzt der Boden, kdnnen gespart werden;
wird und nicht die Restflache als poten-
zielles Bauland zur Verfiigung steht.

St Bodenwertsteigerung

Durch Umwidmungen und Investitionen
durch die Gemeinden erfahren Grundstii-
ckeoftimmense Bodenwertsteigerungen.
Die Gewinne bleiben bei den Eigentiimer:
innen, die bis dahin nichts dazu beigetra-
gen haben. Boden wird damit zum Speku-
lationsobjekt und eine steuerbare, nach-
haltige Bodenpolitik verhindert.

Freiflaichen/Griinland

Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflaichen gewidmeten
Flachen gehdren zum Griinland. Durch klare Regeln muss
sichergestellt werden, dass keine weitere Zersiedelung
und unkontrollierte AuBenentwicklung durch Bauten im

Griinland passiert. a

WO STEHEN WIR?

Der Boden iibernimmt eine Vielzahl an Funktionen. Die Sicherung des Bodens ist vor allem im allgemeinen offentlichen
Interesse, denn er sichert unsere Erndhrung, bietet Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Menschen, sichert Artenvielfalt,
dient als Wasser- und Kohlenstoffspeicher, filtert Verunreinigungen und archiviert dariiber hinaus Kulturgeschichte.

Im Spannungsfeld zwischen diesem &ffentlichen Interesse und dem privaten Anliegen — dem Recht auf Eigentum — agiert
das Bodenmanagement. In Osterreich werden jahrlich ca. 0,5 % der Agrarflachen in Bauland umgewidmet,® obwohl der-
zeit 22 % des gewidmeten Baulands brach liegt.? Bei Fortschreiten dieser Entwicklung gébe es in ca. 200 Jahren in Oster-
reich keine Agrarflachen mehr."® Wirtschaftlich bedeutet dies eine Abnahme der Erndhrungssouverénitat und den Verlust
an Arbeitsplétzen in der Landwirtschaft und im Tourismus, 6kologische Folgen sind der Verlust an biologischer Vielfalt, ein
erhdhtes Hochwasserrisiko und eine verstérkte Hitzeentwicklung in den Sommern. Soziale Folgen sind der Verlust landli-
cher Lebensweisen und Kulturen." Die européische Biodiversitatsstrategie legt als Zielwert fest, dass 30% der Staatsfla-
che in Schutzzonen gestellt werden sollten.™

8 https://www.umweltbundesamt.at/aktuelles/presse/news2017/news-170612

9 Umweltbundesamt, 2022a. Baulandreserven 2020. Technischer Bericht. Wien https.//www.oerok-atlas.at/#indicator/70
"0 https.//www.umweltbundesamt.at/aktuelles/presse/news2017/news-170612

" https.//www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme

2 https.//www.umweltbundesamt.at/news210714
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Das Spannungsfeld zwischen ffentlichem Interesse und privatem Anliegen zeigt sich auch auf Gemeindeebene bei Wid-
mungsproblematiken. Der Bodenwert von Griinlandflachen, die nach Erwerb in Bauland durch die Kommune umgewidmet
werden, steigt in attraktiven Lagen etwa um das 100-fache ohne Leistung des Besitzers an. Mit einer weiteren Verdoppe-
lung des Bodenwertes ist zu rechnen, wenn die Kommune zusétzlich Infrastruktur wie Schulen und OPNV zur Verfiigung
stellt. Die Gewinne liegen zu 100 % bei der Eigentiimer:in des Grundstiicks, die jedoch bis zu diesem Zeitpunkt keine Leis-
tung erbringen musste, um den Bodenwert zu steigern.”

WO WOLLEN WIR HIN?

Wir fordern eine Einddmmung der Neuversiegelung aul3erhalb der Ortsgrenzen bzw. an den Ortsrandern. Dariiber hinaus
darf nur neu gewidmet werden, wenn in gleichem Male riickgewidmet wird. Durch eine malRvolle AuBenentwicklung
bleiben die Siedlungsgrenzen definiert und die Natur- und Kulturlandschaft erhalten. Diese Handlungsempfehlungen leis-
ten einen Beitrag zum Erreichen dieser Ziele:

Baulandkonto

Auf Bundesebene wird ein Baulandkontingent fiir jedes Bundesland vergeben, das von diesen in einem wechselseitigen
Abstimmungsprozess den Gemeinden zugewiesen wird. So entsteht ein transparentes, faires Verteilungssystem, das nach-
haltiges Wirtschaften und Investition in Innenentwicklung der Gemeinden starkt.

Best Practice Beispiel: Mddling, Baukulturgemeindepreis 2021

Aufwertung des Begriffs ,,Griinland”
Griinland darf nicht als Restflache wahrgenommen werden, die beliebig einer neuen Nutzung bzw. Widmung zugefiihrt wird.

Durch zahlreiche Ausnahmen werden auBerdem Bauten im Griinland ermaglicht. Dieses Verstandnis des Begriffs Griinland
muss entsprechend angepasst werden! Die Kulturlandschaft ist integraler Bestandteil unserer Umwelt, sichert unsere Er-
nahrungssouveranitat und bietet Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Schutzzonen einfiihren

Die Natur- und Kulturlandschaft muss starker geschiitzt werden. Durch Schutzzonen (z. B. landwirtschaftliche Vorrangzo-
nen) werden weite Teile des Griinlands vor Umwidmung geschiitzt. Im Gegensatz zur hisherigen Wahrnehmung steht somit
nicht mehr das gesamte Griinland fiir potenzielle Umwidmung zur Verfiigung, sondern nur vorab definierte Potenzialflachen.

Unbebautes Bauland riickwidmen
Riickwidmungen scheitern oft an den zu begleichenden Entschadigungen. Griinde fiir die entschadigungslose Riickwidmung
miissen zum Wohle des dffentlichen Interesses erweitert werden.

Besteuerung von Flacheninanspruchnahme

Flicheninanspruchnahme darf nicht unbegrenzt kostenlos sein. UbermaRige Flacheninanspruchnahme muss entsprechend
besteuert werden. Die Gewinne konnen etwa fiir Riickwidmungsentschadigungen verwendet werden.

Best Practice Beispiel: Grundstiicksgewinnsteuer in der Schweiz

Uberkommunale Zusammenarbeit fordern

Ubergeordnete Projekte werden von mehreren Gemeinden gemeinsam finanziert und umgesetzt. Das spart Ressourcen und
steuert unkontrollierter Bebauung zwischen den Siedlungszentren entgegen. Uber eine attraktive GPNV-Verbindung kénnen
die Siedlungszentren leicht erreicht werden.

Best Practice Beispiel: Gemeindeverband Bezirk Freistadt/ Freibad Gemeinde Nenzing

Gewinne durch leistungslose Bodenwertsteigerung an die Allgemeinheit

Grundstiicke erfahren durch Umwidmungen bzw. Investitionen der Gemeinden massive Wertsteigerungen, welche bei den
privaten Eigentiimer:innen verbleiben. Der Boden darf nicht Spekulationsobjekt bleiben, die leistungslosen Widmungsge-
winne miissen durch gezielte Malnahmen wie eine neu konzipierte Grundsteuer und neue Abgaben wie eine Bauland-Aus-
weisungs-Umlage bzw. NeuerschlieBungsabgabe der Allgemeinheit zugutekommen.

Best Practice Beispiele und weiterfiihrende Links:

Médling - https.//www.derstandard.at/story/2000129912517/moedling-gewinnt-den-baukulturgemeinde-preis-2021-warum

Uberkommunale Zusammenarbeit — Freistadt: http://freistadt.inkoba.at/public/index.php

Uberkommunale Zusammenarbeit — Nenzing: Boden g'scheit nutzen! Das LandLuft Buch 2021

Grundstiicksgewinnsteuer in der Schweiz: https://www.estv.admin.ch/dam/estv/de/dokumente/estv/steuersystem/dossier-steuerinformationen/d/d-besteuerung-grundstu-
eckgewinne.pdf.download.pdf/d-besteuerung-grundstueckgewinne.pdf 9



Wo jemand wohnt bestimmt, wie man mobil ist!

Fiir die Organisation des Alltages (wohnen, arbeiten, sich versor-

PERS 0 N |_| C H E E B EN E gen, Freizeit gestalten etc.) ist der Wohnstandort entscheidend.

Dort nehmen die meisten Wege ihren Anfang und die Wohnung :
ist zugleich das Ziel der meisten Wege. Wohnstandorte verfiigen @
aber iiber eine unterschiedliche Breite an Verkehrsangeboten. =

Daher bestimmt die Affinitat fiir bestimmte Verkehrsmittel (in
S-Bahn-Nahe, innenstadtnah, in landlicher Natur) das bevorzugte
Verkehrsmittel.

Mobilitat

Mobilitat ist die Mdglichkeit zur Beweg-
lichkeit im (Verkehrs-)System. Wé&hrend
,Verkehr” die sicht- und messbare Bewe-
gung im Raum ist, schlieBt Mobilitdt auch
die Entscheidung zur Nicht-Bewegung
oder aber die Kommunikation im virtuellen
Raum mit ein. Mobilitdt umfasst nicht nur
Menschen und Giiter, sondern auch Infor-
mationen, Ideen und Narrationen.

Wie handeln Menschen?

Menschen handeln a) im Rahmen ihrer Mdglichkeiten (Zeit,
Geld, Nutzung des Internets etc.) oder b) im Sinne ihrer Wert-
vorstellungen (Darstellen sozialer Position durch Eigenheim- flussen?
oder PKW-Besitz, Umweltschutz oder Gemeinwohl-Orientie-
rung, beruflichem Ehrgeiz, religivser Uberzeugung etc.). Sie
handeln aber auch im Rahmen ihres Wissens, ihres Kdnnens IS
und ihres Wollens.

Wie kann man das Tun der Menschen beein-

Um das Handeln der Menschen beeinflussen zu kdnnen,
muss man wissen, wie sie ,ticken”. Moderne Gesell-
schaften unterscheiden sich zunehmend hinsichtlich
mehrerer Dimensionen — jede Gruppe reagiert auf Anre-
gungen daher anders. Wichtige Unterscheidungen sind
die Ziele, Interessen, Hoffnungen und Abneigungen. Ne-
ben allgemeinen technischen und legistischen Vorgaben
ist es daher wichtig, die ,richtige” Anregung im richtigen
Moment {iber den richigen Weg zu senden.

QU
[

WO STEHEN WIR?

68 % der Osterreicher mit 18 bis 39 Jahren sagten in einer GfK-Studie von 2013, dass sie in einem Einfamilienhaus leben
wollen. Das ist zwar geringfiigig weniger als zur Jahrtausendwende, doch der Trend zum eigenen freistehenden Einfami-
lienhaus wurde durch die Corona-Pandemie wieder verstarkt.

Auf Gebdudeebene istanzumerken, dass Einfamilienhaduser im Vergleich zu Mehrfamilienhdusern aufgrund ihres ungiinsti-
gen Verhaltnisses von Volumen zu Aulenluft beriihrender Flache einen erhdhten Heizbedarf aufweisen. Auch im Fldchen-
verbrauch pro Person steigen Stadte (tendenziell Mehrfamilienh&user) zu Gemeinden (geprégt durch Einfamilienhauser)
besser aus: In Gemeinden unter 2.000 Einwohnern werden im Schnitt 1.545 Quadratmeter pro Einwohner ,verbraucht”,
in GroBstddten mit mehr als einer halben Million Einwohnern sind es nur 219 Quadratmeter.™ Einfamilienhaus-Gebiete
sind sowohl mit alltagsnotwendigen Infrastrukturen als auch dem 6ffentlichen Nahverkehr schlecht ausgestattet. Die
Wege sind entsprechend weit und es gibt sehr selten Alternativen zum eigenen Auto resp. die ,,Notwendigkeit” fiir ein
Zweit- und Drittauto. Hier gibt es in der Regel kein professionelles Sharing-Angebot und die Wege sind fiir ein Fahrrad
oder zu FuB zu weit. Alternativen sind, wenn vorhanden, nicht bekannt oder mit Vorurteilen besetzt. In Osterreich wird im
léndlichen Raum {iber die Halfte der Wege mit dem motorisierten Individualverkehr zuriickgelegt (ca. 70 % als Lenker:in
oder Mitfahrende), 15 % zu FuR, 8 % mit dem OPV und 6 % mit dem Rad."

" https://www.tagesspiegel.de/politik/das-einfamilienhaus-im-faktencheck-6859732.htm/
'8 Osterreich unterwegs, 2013/2014, Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie
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WO WOLLEN WIR HIN?

Ziel muss es sein, das Verhalten der Mehrheit der Menschen in Osterreich nachhaltiger zu gestalten. Bauliche, infra-
strukturelle und organisatorische Manahmen sind jedoch nur eine notwendige Voraussetzung (,,Kénnen” ermdglichen)
fiir Verhaltensénderungen. Diese miissen durch staatliche Vorgaben (Nutzungsgebote) und zielgerechte Anreize erganzt
werden, damit diese Angebote auch angenommen werden. Dazu gehdren im Geb&udesektor Forderungen fiir neue Wohn-
formen.

Im Verkehrssektor muss vor allem im aullerstéadtischen Bereich Alternativen zum Zweit- und Drittauto angeboten werden:
Verdichtung des S-Bahn-Verkehrs auf einen 30-, besser noch, 20-Minuten-Takt, bessere Koordination mit dem Linienver-
kehr durch Busse und vor allem flexibel nutzbaren Bedarfsverkehr (telefonisch und iiber Apps) etablieren, unterschied-
liche Sharing-Formate bottom-up entwickeln und Informationen iiber Alternativen im Berufs-, Freizeit und Tourismus-
verkehr entwickeln. Bei Neubauten sollte der Stellplatzschliissel schrittweise gesenkt und stattdessen ,mobility-hubs’
eingerichtet werden, welche die Elektromohilitdt, verschiedene Sharing-Mdglichkeiten und die Benutzung von Micro-Mo-
bilitat resp. aktive Mobilitdt (Fahrrad fahren, zu FuB gehen) starken.

Esreichtjedoch nicht aus, die ,hardware’ zu verbessern, wenn die ,software’ (das ,Wollen“) nicht angepasst wird. Um das
Verhalten zu verdndern, miissen Alternativen wahrgenommen, verstanden und fiir ausreichend gut empfunden werden,
damit sie zumindest ausprobiert werden. Da man das Handeln der Menschen nur beeinflussen kann, wenn man sie gut
kennt, reicht es nicht aus, grobe Zielgruppen zu bilden und diese entsprechend pauschal zu informieren. Man sollte sich
hingegen an Marketing-Strategien orientieren, welche auf den Wiinschen und Zielen der Menschen aufbauen.

25 % der Fahrten von PKW auf OPNV oder Fahrrad umsteigen

Im Verkehrssektor geht es darum, Fahrten nach Mdglichkeit zu vermeiden, die Fahrten auf den Umweltverbund (dffentlicher
Personenverkehr, Fahrrad, zu FuB) oder innerhalb des MIV auf post-fossile Antriebe zu verlagen (Antriebswende), das Ver-
kehrsangebot insgesamt zu verbessern (Verkehrswende) und das Mobilitatsverhalten nachhaltig zu verandern (Mobilitats-
wende).

Handlungsmaglichkeiten im Verkehrsbereich aufzeigen

Insbesondere in weniger dicht bebauten und monofunktionalen Gebieten muss der traditinelle OPV (Linienverkehr) gestarkt,
neue Formen des flexiblen OPV entwickelt (Kombination mehrerer Modi iiber Apps als Bedarfsverkehr) und neue public-
private-partnerships gebildet werden. Insbesondere der Fahrradverkehr muss durch sichere Netze erméglicht und ausge-
baut werden.

Best Practice Beispiel: Mobilitdts-App Mobilito in Bischofshofen

Neue Wohnformen kultivieren

Im Geb&udesektor geht es darum neue Wohnformen zu etablieren. Ziel ist es durch mediale Aufmerksamkeit Projekte, in
denen erfolgreich neue Wohnformen gelebt werden, publik zu machen und so die Hemmschwelle zu senken und Vorteile
aufzuzeigen. Neben diesen Pull-MaBnahmen (,nudging’) ist aber auch die Politik und planende Verwaltung in der Verantwor-
tung, entsprechende ordnungspolitische Rahmen zu setzen (Push-Faktoren).

Best Practice Beispiel: Central wohnen in Irdning

Werbeverbot fiir Pkws

Das Werbeverbot fiir das Fahren von Fahrzeugen mit Verbrennungsmotor soll &hnlich dem Beispiel fiir Werbung fiir Zigaret-
ten durchgesetzt werden, da es in noch starkerem MalRe die Gesundheitsgefahrdung und das Sterberisiko auf , die anderen”
verlagert und das Klima schéadigt.

Bewusstsein schaffen

In unserem Alltagsverhalten (Mobilitét) sowie bei unseren grundsatzlichen Entscheidungen fiir den Wohnstandort und den
Autokauf machen wir uns zu wenig deutlich, welche Folgen dies fiir den Naturraum und das globale Klima hat. Diese Zusam-
menhédnge sollten immer wieder verdeutlicht werden und Bestandteil schulischer Bildung werden. Zielgruppengerichtete
Strategien miissen entwickelt werden.

Best Practice Beispiele und weiterfiihrende Links:
Bischofshofen: https.//www.mobilito.at/at’/home; Tiibingen: Kostenfrei nutzbarer Nahverkehr
Central Wohnen in Irdning: https.//www.staedtebund.gv.at/fileadmin/USERDATA/presse/dokumente/2021_LandLuft_Baukulturgemeinde-Preis.pdf
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"' LEBENSZYKLUS BAU
.’ Planen | Bauen | Betreiben | Finanzieren

Die IG LEBENSZYKLUS Bau umfasst mehr als 90
Unternehmen und Institutionen der Bau- und Immo-
bilienwirtschaft Osterreichs.

Der 2012 als IG LEBENSZYKLUS Hochbau gegriin-
dete Verein unterstiitzt Bauherren bei der Planung,
Errichtung, Bewirtschaftung und Finanzierung von
ganzheitlich optimierten, auf den Lebenszyklus
ausgerichteten, Bauwerken. Interdisziplinare, be-
reichsiibergreifende Arbeitsgruppen bieten eine
gemeinsame Plattform fiir Projektbeteiligte aus

allen Bereichen des Geb&dudelebenszyklus. Samtli-
che Publikationen des Vereins — Leitfaden, Modelle
und Leistungshilder — kénnen kostenlos angefor-
dert werden.

Kontakt:

IG LEBENSZYKLUS BAU, Wien
office@ig-lebenszyklus.at
www.ig-lebenszyklus.at
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