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Raumordnungsinstrumente zur Unterstitzung des férderbaren Wohnbaus

Zwecks leichterer Lesbarkeit wurde von der Doppelverwendung weiblicher und ménnlicher Endungen
aus rein sprachlichen Grinden Abstand genommen. In jedem Fall sind selbstverstandlich immer beide
Formen gemeint.
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Das Salzburger Raumordnungsgesetz bietet den Gemeinden eine Reihe von Mdéglichkeiten, die
Schaffung von Wohnraum — insbesondere im geférderten Mietwohnbau — mit Hilfe bodenpolitischer
MaBnahmen zu unterstitzen. Dazu z&hlen unter anderem die Vertragsraumordnung, die Ausweisung
von Vorbehaltsflachen fiir den férderbaren Wohnbau, die Festlegung von Mietwohnungsanteilen in der
Bebauungsplanung sowie dariberhinausgehende kommunale Aktivititen wie die Schaffung von
Baulandsicherungsmodellen, die Kooperationen mit (gemeinnitzigen) Wohnbautragern oder der
Ankauf von Grundstiicken durch die Gemeinden.

Eine Ubersicht Giber die tatsachliche Nutzung und Anwendung der verschiedenen Instrumente durch
die Salzburger Gemeinden und die Auswirkung dieser MaBnahmen liegt bislang weitgehend nicht vor.
Die durch das SIR erarbeitete Studie soll diesen Uberblick erméglichen; eine Befragung samtlicher
Gemeinden bildet die Grundlage dafiir.

Nicht Inhalt der Studie sind Anregungen und Empfehlungen zum Umgang mit Instrumenten der
Raumordnung und Bodenpolitik, um den (férderbaren) Wohnbau, insbesondere den férderbaren
Mietwohnbau, (noch) besser lenken und steuern zu kdnnen.

GemalB den Raumordnungszielen, wie im (ROG) 2009 unter §2
festgeschrieben, sind die Versorgung der Bevdlkerung hinsichtlich des Grundbediirfnisses Wohnen
inklusive einer bestmdglichen Abstimmung der entsprechenden Standorte sicherzustellen sowie die
Grundlagen fir die langfristige Entwicklung u.a. des Wohnungswesens zu sichern und zu verbessern.
Dabei sind folgende Grundsétze zu beachten:

= Haushélterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere sparsamer
Umgang mit Bauland

= Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen

= Vermeidung von Zersiedelung

= Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des 6éffentlichen Verkehrs und
sonstigen Infrastruktureinrichtungen

= Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung

=  Aktive Bodenpolitik der Gemeinden flr leistbares Wohnbauland

= Vorrang der 6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen
Dementsprechend ist dies auch im fir die Jahre 2018-2023
formuliert:

= Grundsatz des sparsamen Flachenverbrauchs

= Vermeidung weiterer Zersiedelung

= Entgegenwirken der Baulandspekulation
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= Etablierung eines noch effizienteren Systems der Vertragsraumordnung

= Schaffung eines differenzierteren Angebots an unterschiedlichen = Wohnformen
(Startwohnungen, Mietwohnbau, Mietkaufmodelle, Schaffung von Wohnungseigentum)

= Intensive Begleitung und optimale Unterstitzung der Gemeinden bei der konkreten
Umsetzung der Raumordnungsnovelle 2017

Ubergeordnete Zielvorgaben zum Siedlungswesen und zur Wohnbautétigkeit sind auch im
festgeschrieben. In Zusammenhang mit der vorliegenden Studie
sind insbesondere folgende Punkte maBgeblich:

= Sicherstellung der Verfugbarkeit geeigneter Baulandflachen in ausreichendem Umfang
= Bedarfsgerechte Bereitstellung geeigneter Baulandflachen fiir den férderbaren Wohnbau
= Festlegung von Siedlungs- und Entwicklungsschwerpunkten

Neben den landesweit giltigen Grundlagen wurde mit dem LGBI. 13/2009 fur den Salzburger
Zentralraum zusétzlich das verordnet.
Dabei wurden Leitbilder fir die Siedlungsentwicklung erarbeitet, in denen den 51 Gemeinden mitunter
auch Uber die Gemeindegrenzen hinausgehende Aufgaben zugeordnet werden. Die Wohnbautatigkeit
zur Aufnahme von zuwandernder Bevélkerung soll schwerpunktbezogen auf die Stadt Salzburg und
die Regionalzentren konzentriert werden, in den regionalen Nebenzentren sowie den
Ergadnzungsgemeinden soll Gber den jeweiligen gemeindeeigenen Bedarf an Wohnungen hinaus auch
zuwandernde Wohnbevélkerung aufgenommen werden kdénnen. In den sonstigen Gemeinden ist
vorrangig der eigene Bedarf an Wohnungen aufgrund der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung zu
decken. Entsprechende Richtwerte wurden jeweils festgelegt.

Weiters sollen die Gemeinden geman (S.\WFG) 2015 §4 die
Errichtung forderbarer Wohnbauten unterstitzen, indem geeignete Baugrundstiicke preisgiinstig
bereitgestellt werden. Als Basis dafirr dienen die Mdglichkeiten im Raumordnungsgesetz: Ausweisung
von Vorbehaltsflachen fir den férderbaren Wohnbau, Abschluss von Raumordnungsvertragen, etc.

Ziel der Studie ist eine Analyse der tatsachlichen Nutzung und Anwendung der verschiedenen
Instrumente durch die Salzburger Gemeinden und die Auswirkung dieser MaBnahmen. Grundlage
dafiir stellt die Befragung samtlicher Gemeinden (idR Blrgermeister, Amtsleiter oder Bauamtsleiter)
sowie ausgewadhlter Bautrager und einzelner Ortsplaner dar.

Dafur wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein umfangreicher Interview-Leitfaden
ausgearbeitet, welcher Uberwiegend in Form von Telefoninterviews, vereinzelt aber auch in
personlichen Gespréachen abgearbeitet worden ist. Wesentlicher Inhalt waren die entsprechenden
Aktivitaten in den einzelnen Gemeinden in den letzten rund 10 Jahren sowie eine grobe Vorschau auf
die kommenden Jahre, aber auch die Motivation fir die Verwendung bzw. die Nicht-Anwendung der
zur Verfligung stehenden Steuerungsinstrumente und rechtlichen Mdglichkeiten.

Bis auf wenige Ausnahmen konnte in allen Gemeinden ein Ansprechpartner fiir die Beantwortung der
Fragen gefunden werden. Bedingt durch die Gemeinderatswahlen im Marz 2019 ist es zu leichten
Verzégerungen der Befragung gekommen bzw. ist in einzelnen Gemeinden aufgrund der
Verschiebung der politischen Verhélinisse ggf. eine vom Befragungsergebnis abweichende
Entwicklung nicht auszuschlieBen.
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Die Sicherstellung von Flachen fir Wohnzwecke zahlt zu den zentralen raumplanerischen Aufgaben
einer jeden Gemeinde. Da aufgrund der geographischen Rahmenbedingungen viele Flachen nicht als
Dauersiedlungsraum genutzt werden kdnnen, kommt den Instrumenten der Baulandmobilisierung flr
die praktische Umsetzung besondere Bedeutung zu. Den Gemeinden steht fir die Schaffung von
Wohnraum durch bodenpolitische MaBnahmen eine Reihe von Instrumenten zur Verfligung; diese
sind insbesondere im ROG 2009 sowie im S.WFG 2015 bzw. der dazugehd&rigen Verordnung
verankert.

Mit den gesetzlichen Mdéglichkeiten des ROG 1992 wurde in Salzburg als erstes Bundesland die
zwingend umzusetzende Vertragsraumordnung verankert. Den Gemeinden wurde es damit
ermdglicht, aktive Bodenpolitik zu betreiben. Infolge der Erkenntnisse des Verfassungsgerichtshofes
aus dem Jahr 1999 mussten jedoch einige Punkte als verfassungswidrig erkannt und das ROG im
Jahr 2009 novelliert werden.

GemaB §18 ROG sind die Gemeinden nun zu sog. privatwirtschaftlichen MaBnahmen erméachtigt.
Damit kdnnen diese zur Sicherung der Entwicklungsziele Vereinbarungen mit den Grundeigentimern
betreffend die Verwendung von Grundstiicken, die Uberlassung von Grundstiicken an Dritte und das
Tragen von Infrastrukturkosten schlieBen (in Form sog. Raumordnungs-, ROG- oder
Baulandvertrége); weiters kénnen fir deren Einhaltung auch Sicherungsmittel (z.B.
Konventionalstrafen) vorgesehen werden. Diese zivilrechtlichen Vertrdge beinhalten eine konditionale
Leistungs- und Gegenleistungsverknipfung, welche den Grundeigentimer zur Bebauung verpflichtet,
wenn die Gemeinde die Voraussetzung (= Umwidmung) dafiir schafft. Im Gegensatz zum Ansatz im
ROG 1992 (§14) ist nun nicht mehr der Vertrag Bedingung fiir die Widmung, sondern die Widmung ist
Bedingung fur die Rechtswirksamkeit des Vertrags; damit besteht kein direkter Zusammenhang mehr
mit dem hoheitlichen Akt der Widmung. Durch die Umstellung des Konzepts auf sog.
aufschiebungsbedingte Vertrdge konnten somit viele rechtliche Vorbehalte ausgeraumt werden.

Diese freiwilligen Vereinbarungen werden im Vorfeld einer Umwidmung geschlossen; ist der
Grundbesitzer die Gemeinde selbst, erfolgt der Vertragsabschluss vor dem Verkauf. Sollten die
Entwicklungsziele der Gemeinde jedoch nur erreicht werden kénnen, wenn ergénzend
Vereinbarungen mit den betroffenen Grundeigentimern abgeschlossen werden, ist eine sachgerechte
Verknipfung dieser Planungsentscheidungen als weitere Bedingung gesetzlich mdglich. Das
Instrument Vertragsraumordnung wurde damit weiterentwickelt und somit die Effektivitat gesteigert.

Es handelt sich jedoch um eine Kann-Bestimmung, welche als unterstitzendes Mittel zur Erreichung
des von der Gemeinde angestrebten Entwicklungszieles gilt; eine verpflichtende
Vertragsraumordnung ist im ROG 2009 nicht mehr vorgesehen. In dem in der Novelle 2017
angeflgten Absatz 2 wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass Festlegungen im Flachenwidmungs-
oder Bebauungsplan nicht ausschlieBlich von solchen Vereinbarungen abhangig gemacht, sehr wohl
jedoch mit diesen verknUpft werden dirfen.
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Zur Sicherung von Flachen fiir die Errichtung von férderbaren Miet-, Mietkauf- und
Eigentumswohnungen kénnen gemaB §42 ROG Vorbehaltsflachen im Flachenwidmungsplan
ausgewiesen werden. Voraussetzung dafiir ist, dass ein entsprechender Bedarf fir die nachsten zehn
Jahre vorliegt und die Gemeinde, die LandINVEST oder die gemeinnitzigen Bauvereinigungen nicht
Uber geeignete Flachen in ausreichendem MaB verfliigen. Weiters muss sich das Areal im
Siedlungsschwerpunkt befinden (dies wurde mit der Novelle 2017 neu eingefihrt) und zur
Wohnbebauung geeignet sein sowie eine MindestgeschofBflachenzahl von 0,7 in der Stadt Salzburg
bzw. 0,6 in den sonstigen Gemeinden gelten; eine §18-Vereinbarung darf nicht vorliegen. Dartber
hinaus hat eine angemessene Flache fir den Grundstlckseigentimer zur Deckung des Bauland-
Eigenbedarfs vorbehaltsfrei zu verbleiben. Mit der Kennzeichnung ist die Mindestanzahl der zu
errichtenden férderbaren Wohnungen oder der zu errichtenden férderbaren (Wohn)-Nutzflache
festzulegen. Die Wirksamkeit des Vorbehalts endet und ist somit zu I8schen, wenn der
Vorbehaltsgrund weggefallen ist (z.B. durch erfolgte Bebauung) oder keine Einlésung (= Bebauung)
innerhalb von finf Jahren bzw. bei unbefristeten Widmungen von zehn Jahren erfolgt ist.

Mit der Festlegung des Vorbehalts besteht neben der Sicherung der betreffenden Flachen flr die
Gemeinde die Mdglichkeit, starker auf die Umsetzung Einfluss zu nehmen; dies muss jedoch befristet
sein. Im Gegensatz zu friher kann der betroffene Grundeigentimer eine Einldsung nach Ablauf von
drei Jahren nach der Kennzeichnung begehren, wodurch die Gemeinde ggf. unter Zugzwang kommt;
diese Regelung wurde im Rahmen der Novelle 2017 eingeflihrt. Ebenfalls mit der ROG-Novelle neu
geregelt wurde der Anwendungsbereich, welcher auf den férderbaren Bau von Eigentums- und
Mietwohnungen beschréankt wurde; zuvor waren auch beispielsweise Einfamilien- / Doppel- /
Reihenhauser eingeschlossen.

Die verschiedenen Baulandkategorien (ROG §30) wurden mit der Novelle 2017 um eine weitere
erganzt, welche fir die Errichtung spezifischer Wohnformen reserviert ist: Gebiete fir den férderbaren
Wohnbau (FW). Zulassig sind dabei Wohnbauten, die in Hinblick auf ihre Verwendung,
Wohnnutzflache und Bebauungsdichte nach wohnbauférderungsrechtlichen Vorschriften des Landes
férderbar sind, also bestimmte bauliche Standards erfullen. Auf Grund der Standortgunst besteht bzgl.
ihrer Verbauung ein besonderes offentliches Interesse. Dies umfasst die gesamte Palette des
férderbaren Wohnbaus (Einfamilien- / Doppel- / Reihenhduser, Bauern- / Austragshauser,
GeschoBwohnbauten [Miete und Eigentum], Wohnheime); ob tatsédchlich eine Wohnbauférderung
gewahrt wird, ist nicht entscheidend. Zulassig sind ebenfalls dazugehdrige Nebenanlagen, in
untergeordnetem Ausmal auch bestimmte Betriebe und 6&ffentliche Einrichtungen (Erziehungs-,
Bildungs-, soziale Einrichtungen, Einrichtungen der offentlichen Verwaltung). Bedingt durch die
VerknUpfung mit den Zielsetzungen der Wohnbauférderung und des Einsatzes von &ffentlichen Mitteln
ist die Lage in einem Siedlungsschwerpunkt zwingend.

10
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Auf Grundlage des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) sowie des Flachenwidmungsplans hat
die Gemeinde fiir jene Teile des Gemeindegebietes, die innerhalb eines Planungszeitraums von
langstens zehn Jahren fir eine Bebauung in Betracht kommen, einen Bebauungsplan zu erstellen
(ROG §50); ausgenommen davon sind etwa Flachen mit einer GréBe bis 5.000 m2. Ziel ist dabei v.a.
die Regelung der stadtebaulichen Ordnung unter Bedachtnahme auf einen sparsamen
Bodenverbrauch und eine geordnete Siedlungsentwicklung.

Zwingend ist dabei die Erstellung eines Bebauungsplans der Grundstufe (ROG §51). Darin ist u.a. die

(in Form der Grundflachen-, Baumassen- oder
Geschofflachenzahl) festzulegen. Neben der Obergrenze kann so auch die Mindestnutzung definiert
werden, welche als wichtiges Regulierungselement im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden gilt.

Die Regelung weiterer Details ermdglicht der Bebauungsplan (idR in der Aufbaustufe; ROG §53) mit
der . Damit kann die Gemeinde noch besser in die
Planung und Bebauung steuernd einzugreifen bzw. diese in ihrem Sinne bzw. im o&ffentlichen
Interesse beeinflussen.

Die Baulandmobilisierung betrifft unverbaute, als Bauland gewidmete Flachen (= Altbestand). Um
diese Flachen zu mobilisieren, stehen verschiedene Instrumente zur Verfligung:

Im Jahr 2000 wurde die eingefiihrt (ROG §29 alt), welche den Grundeigentiimer
im Fall einer Baulandausweisung verpflichtet hat, das Grundstick innerhalb von 10 Jahren ab
Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes einer Bebauung zuzufthren. Wird die besagte Flache
innerhalb dieser Frist nicht verbaut, sollte sie — sofern keine Investitionen getatigt worden sind —
entschadigungslos in Griinland rickgewidmet werden. Mit der ROG-Novelle 2017 wurde die
MaBnahme der verpflichtenden Nutzungserklarung abgeschafft.

GemaB Anliegerleistungsgesetz §13a waren die Gemeinden bis zum Inkrafttreten der ROG-Novelle
2017 erméachtigt, eine einzuheben. Durch Beschluss der
Gemeindevertretung war die Gemeinde befugt, im Bebauungsplan der Grundstufe zu bestimmen,
dass auf Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie zur Herstellung bestimmter
gemeindeeigener Infrastruktureinrichtungen eine Vorauszahlung zu leisten ist.

Ein weiterer Effekt zur Baulandmobilisierung wird durch die Einflhrung des

fir bestehende Bauland-Widmungen erwartet (ROG §77b). Dieser Beitrag
umfasst ausschlieBlich im Altbestand (bis 31.12.2017) gewidmetes Bauland und ist erstmals nach
Ablauf einer Finf-Jahres-Frist (= 01.01.2023) von den Grundeigentimern bzw. Baurechtsberechtigten
einzuheben; nicht davon betroffen sind Grundstiicke im Eigentum von Gemeinden bzw. der
LandINVEST sowie Grundeigentimer, die um Rickwidmung angesucht haben. Flachen fir den
Eigenbedarf sind erst nach Ablauf von 15 Jahren (= ab 01.01.2033) betroffen. Die Héhe der Abgabe
héngt ab von der regionalen Lage sowie der GrundstlicksgroBBe und beginnt bei einem jahrlichen
Beitrag von € 860; Flachen bis 500 m2 bleiben davon unberlhrt.

11



Raumordnungsinstrumente zur Unterstitzung des férderbaren Wohnbaus

Mit der ROG-Novelle wurde die Voraussetzung geschaffen, ab 01.01.2018

(ROG §29). Erfolgt innerhalb einer Frist von 10 Jahren keine widmungsgemaBe
Bebauung, tritt automatisch eine Folgewidmung in Kraft (davon ausgenommen sind
AufschlieBungsgebiete oder -zonen). In Frage kommt dabei nur die Widmung vor der
Baulandausweisung oder eine andere Widmung der Nutzungsarten Griinland oder Verkehrsflachen.
Unter bestimmten Voraussetzungen ist eine einmalige Verlangerung dieser Frist um fiinf Jahre
zuladssig. Damit soll verhindert werden, dass brachliegende Baulandreserven eine weitere
Baulandausweisung verhindern bzw. bei Neuausweisungen auf weniger ideale Lagen ausgewichen
werden muss.

Neben den Instrumenten im ROG bietet die Salzburger Wohnbauférderung mit der Mobilisierung von
Grundstiicken eine Mdéglichkeit, welche die Gemeinden insbesondere in Zusammenhang mit
férderbarem Mietwohnbau nutzen kénnen (S.WFG §3, SWFV §4). Von den jahrlich bereitstehenden
Wohnbauférderungsmitteln stehen bis zu 3,5% fir den Ankauf geeigneter Grundstiicke zur
Umsetzung wohnbauférderungs- und raumordnungsrechtlicher Zielsetzungen zur Verfligung. Die
Gewdhrung dieses nicht riickzahlbaren Zuschusses setzt voraus, dass ein Gesamtprojekt fir die Orts-
bzw. Stadtentwicklung vorliegt und die Nutzung der Orts- bzw. Stadtkernstarkung dient, berwiegend
geférderte Mietwohnungen errichtet werden sowie die Antragstellung vor Kaufvertragsunterzeichnung
erfolgt. Die Gemeinden bzw. die LandINVEST (nur diese sind zur Antragstellung berechtigt) kénnen
dabei bis zu 30% des Verkehrswertes bzw. eines niedrigeren Nettokaufpreises lukrieren; der
Grundbetrag sowie mdégliche Zuschldge sind in der WFV §4 geregelt; eine Weitergabe der
Grundstlicke an Bautrager ist nur mit Baurecht méglich.

Um die Aufgabe der Gemeinden, die Versorgung der Bevdlkerung hinsichtlich des Grundbedirfnisses
Wohnen zu unterstiitzen, sind weitere, Uber das Raumordnungsgesetz sowie die Wohnbauférderung
hinausgehende Anséatze denkbar bzw. werden zusétzliche Méglichkeiten genutzt.

Baulandsicherung ist eine Art der aktiven Bodenmobilisierung fir den Wohnbau und ein Instrument
zur kommunalen Bodenbevorratung. Sie zielt auf urspriingliches Griinland ab, an dem ein &ffentliches
Interesse zur Umwidmung in Wohnbauland besteht. Der Begriff ist in der Fachliteratur zwar weit
verbreitet, eine exakte Definition gibt es jedoch nicht. Bereits in den 1980er-Jahren wurden erste
Modelle fir Salzburg entwickelt, um ausgewiesenes Wohnbauland auch plankonform zu verwenden
(als Verpflichtung fir den Grundeigentimer). Mit der SIR-Konkret-Broschire im Jahr 1995 wurde
dafiir der Begriff Baulandsicherung(smodell) geschaffen, welcher auf bayerische Vorbilder zurlickgeht
und mittlerweile als Fachbegriff verankert ist. Darin wurden Ziele definiert, die bei einem
Baulandsicherungsmodell berlicksichtigt werden sollen: preisgiinstiges Bauland, flachensparendes,
verdichtetes Bauen, Planungsqualitét, Koordination von Raumordnung und Wohnbauférderung etc.
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In den letzten Jahren hat sich das Hauptanliegen von sog. Baulandsicherungsmodellen
schwerpunktmaBig auf das Schaffen von erschwinglichem Bauland beschrankt, d.h., der Kaufpreis
soll / muss ginstiger sein als bei Bauparzellen am freien Markt. Alle anderen Ziele sind deutlich
nachgereiht und werden derzeit meist kaum oder gar nicht aktiv verfolgt. Ein wesentliches Kriterium
war und ist vorzugsweise die Versorgung der ortsansdssigen / heimischen Bevdlkerung, priméare
Zielgruppe sind junge Familien. Haufig wird der Grundbesitzer im Rahmen eines
Raumordnungsvertrages nach §18 ROG, welcher eine konditionale Leistungs- und
Gegenleistungsverknlpfung beinhaltet, zur Bebauung (bzw. zum Verkauf des Grundstiickes flr eine
Bebauung) binnen eines bestimmten Zeitraumes verpflichtet; damit kann Spekulationskaufen
wirkungsvoll vorgebeugt werden.

Diese vorausschauende Entwicklungsplanung existiert im Land Salzburg nun bereits seit rund 30
Jahren und hat sich inzwischen zu einem wesentlichen Instrument der Gemeindeentwicklung etabliert.

Der Erwerb von Grundstlicken durch die Gemeinden selber erlaubt es den Kommunen, aktiv in die
Siedlungsentwicklung eingreifen. Dies erfolgt in Form von Grundstiicksk&ufen fur den Wohnbau (meist
geférderter Mietwohnbau), aber auch fir sonstige Zwecke (Kommunales, Verkehrsflachen, etc.);
weiters  kaufen Gemeinden mitunter Flachen (kurzfristig) fir die Schaffung von
Baulandsicherungsmodellen an, welche sie zeitnah an meist heimische Interessenten
weiterverkaufen.

In den wenigsten Fallen treten die Gemeinden selbst als Bauherrn auf, idR bedienen sie sich der
Kompetenz und Erfahrung von (gemeinnitzigen oder gewerblichen) Bautrdgern. Diese kommen
insbesondere bei verdichteten Bebauungsformen (meist im GeschoBwohnbau) zum Tragen; errichtet
werden sowohl Eigentums- als auch Miet- bzw. Mietkaufwohnungen. Ob die betroffenen Grundstiicke
im Besitz der jeweiligen Bautrédger sind oder die Wohnungen mit Baurechtslésungen geschaffen
werden, ist dabei zweitrangig.
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Der vorliegenden Studie liegt eine de facto Vollerhebung aller Gemeinden (116 von 119) in Form von
Telefoninterviews und einigen wenigen persénlichen Gesprachen zugrunde. Die durchschnittliche
Dauer der Befragungen kann mit rund 30 Minuten beziffert werden.

Die Gesprachspartner sind dabei nach dem Gesichtspunkt ausgewdhlt worden, in wessen
Aufgabengebieten die Thematik in der Gemeinde féllt bzw. wer die betreffenden Fragestellungen am
besten beantworten kann; vorausgegangen ist dem jeweils eine Abklarung in der jeweiligen
Gemeinde. IdR wurde mit Blrgermeistern, Amtsleitern oder Bauamtsleitern gesprochen, vereinzelt
aber auch mit den zustandigen Orisplanern. Zuséatzlich haben Interviews mit ausgewahlten
Wohnbautragern und Ortsplanern stattgefunden, wobei hier der Fokus nicht auf einzelne Gemeinden
beschrankt war, vielmehr stand der Uberblick des gesamten Landes im Vordergrund.

Grundlage der Befragungen war ein umfassender Interview-Leitfaden, welcher im Vorfeld mit dem
Auftraggeber abgestimmt worden ist (sieche Anhang). SchwerpunktméaBig wurde darin der Einsatz it
der Raumordnungsinstrumente gemaB ROG und S.WGF bzw. S.WFV abgefragt, aber auch die
Bedeutung weiterfihrender bodenpolitischer MaBnahmen wurde beleuchtet. Ziel war es,
insbesondere ein Stimmungsbild einzufangen und die Hintergriinde / Beweggrinde der einzelnen
Gemeinden fir die Anwendung der verfligbaren Steuerungsinstrumente zu ermitteln; von der
Versendung eines Fragebogens wurde deshalb Abstand genommen. Bewusst verzichtet wurde auf
das Abfragen exakter Zahlen, da der dafir erforderliche Aufwand fiir die Gemeinden nicht zumutbar
erschien und den vorgegebenen Zeitrahmen gesprengt hétte.

Die Fragestellungen wurden von den Gesprachspartnern mitunter sehr unterschiedlich detailliert
beantwortet. Die Griinde daflr reichen von der sehr differenzierten Ausgangslage in den einzelnen
Gemeinden (geographische Lage, GemeindegréBe, Anzahl der mdglichen Faélle, etc.) Uber den
Stellenwert des Themas in der Gemeinde allgemein bis hin zum persdnlichen Engagement jedes
Einzelnen. Die Ergebnisse der Befragungen spiegeln jeweils die Situation in den Gemeinden wider,
sind aber immer auch von der persénlichen Einschatzung der Interviewpartner abhangig und somit
subjektiv gepragt.

Die Ergebnisse, ob die einzelnen Instrumente in den Gemeinden Anwendung finden bzw. Interesse
dafiir besteht sowie eine Einschatzung, ob diese kinftig eingesetzt werden, wurden tabellarisch
erfasst und nach verschiedenen Kriterien und Gesichtspunkten ausgewertet. Neben den statistisch
erfassbaren Werten konnte im Rahmen der Befragungen weiters eine Vielzahl zusétzlicher
Informationen Uber den Umgang mit den verfligbaren Steuerungsinstrumenten und sonstigen
bodenpolitischen MaBnahmen in den einzelnen Gemeinden in Erfahrung gebracht werden; diese
werden — wenn maglich — in der textlichen Beschreibung wiedergegeben.

Obwohl die Datenerhebung auf Gemeindeebene stattgefunden hat, war von Beginn an klar, dass die
Erkenntnisse in der Analyse ausschlieBlich nach verschiedenen Gesichtspunkten geblindelt und somit
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nur anonymisiert verwendet werden. Dies wurde den Interviewpartnern bereits im Vorfeld auch immer
klar kommuniziert.

Bei der Auswertung wurden im Wesentlichen drei Ebenen sowie zwei Zeitrdume betrachtet:
Landesdurchschnitt, Bezirksebene und GemeindegrdBenklassen sowie jeweils der Rickblick auf die
letzten rund 10 Jahre und eine Vorschau auf die nachsten ca. finf Jahre. Wie oben beschrieben, sind
in den einzelnen Gemeinden die Grinde fiir die Anwendung bzw. die Nicht-Nutzung der
verschiedenen Optionen sehr vielféltig und komplex.

Die Tatsache, ob die untersuchten Raumordnungsinstrumente zum Einsatz kommen oder nicht, hangt
meist von einer Vielzahl von Faktoren ab. Ausschlaggebend sind etwa die geographischen
Voraussetzungen, die Funktion der einzelnen Gemeinden oder die Bevdlkerungsstruktur (Bsp. Zu-
oder Abwanderungsgemeinden), aber auch der individuelle Bedarf sowie das bewusste Engagement
einer Gemeinde, Wohnraumschaffung aktiv zu unterstitzten. Somit ermdglicht oft nur die Sicht aus
mehreren Blickwinkeln etwaige Muster und Verteilungen zu erkennen.

Da die Anzahl der Gemeinden in den Bezirken stark differiert, sind die Vergleiche der jeweiligen
Prozentwerte zwar aussagekraftig, kénnten aber leicht zu Fehlinterpretationen verleiten. Bestes
Beispiel dafir ist die Stadt Salzburg, welche als eigenstandiger Bezirk gehandhabt wird: kommt ein
Instrument zum Einsatz, bedeutet dies 100% Anwendung; die Landeshauptstadt sticht deshalb idR
stark heraus. Somit ist es fir die Auswertungen hilfreich, zusétzlich auch die absoluten Zahlen
gegeniber zu stellen.

Analog zu Teil | werden auch bei der Analyse der Ergebnisse die gesetzlich verankerten
Raumordnungsinstrumente sowie die weiteren bodenpolitischen MaBnahmen, welche den Gemeinden
for die Unterstitzung des (férderbaren) Wohnbaus, insbesondere aber des geférderten
Mietwohnbaus, zur Verfiigung stehen, getrennt voneinander behandelt. Eine Ubersicht Gber die
Anwendung der verschiedenen Instrumente bieten die Graphiken jeweils am Ende der Kapitel 5 und
6; dabei erfolgt jeweils eine Aufgliederung nach Bezirken sowie nach GemeindegréBenklassen. Um
den beschreibenden Text nicht zu Uberfrachten, werden alle tbrigen Diagramme und Tabellen sowie
eine Ubersichtskarte im Anhang beigefiigt.

Um allfallige Missverstandnisse zu vermeiden, werden entsprechend den graphischen Darstellungen
auch im Textteil die politischen Bezirke des Landes Salzburg mit den Gaunamen bezeichnet (Bsp.
Bezirk Salzburg-Umgebung = Flachgau).

Die Gesetzgebung halt zur Unterstitzung der Gemeinden bei der Gestaltung des Siedlungsraumes
und somit bei der Siedlungsentwicklung, insbesondere aber bei der Sicherstellung fur Flachen fir den
férderbaren (Miet-)Wohnbau eine Reihe von Steuerungsinstrumenten bereit. Ob diese im ROG 2009
bzw. im S.WFG 2015 gesetzlich verankerten Mdglichkeiten in den einzelnen Gemeinden zur
Anwendung kommen oder nicht, héngt von vielen Faktoren ab: geographische Lage,
Bevolkerungsstruktur, Engagement der handelnden Personen oder der politische Wille sind nur einige
ausschlaggebende Kriterien.
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Die Bedeutung der Vertragsraumordnung als Instrument zur Steuerung der Siedungsentwicklung wird
von den Gemeinden weitgehend als bedeutend und wirkungsvoll eingestuft. Nahezu 50% aller
Gemeinden greifen in unterschiedlicher Intensitdt und RegelmaBigkeit darauf zurick; die
Schwerpunkte liegen dabei im Flachgau und im Pinzgau, in den kleineren Gemeinden (< 1.500 EW)
ist der Anteil mit rund 17% landesweit am geringsten.

Bei manchen Gemeinden besteht aber immer noch eine gewisse Scheu, die ROG-Vertrage
anzuwenden. Da sie Ende der 1990er-Jahre mit den damaligen §14-Vereinbarungen, welche als
verfassungswidrig aufgehoben worden sind, mitunter negative Erfahrungen gemacht haben, werden
teilweise immer noch rechtliche Unsicherheiten und ggf. Probleme bei der Umsetzung befirchtet.
Schulungen im Rahmen des SIR-Seminarprogramms sowie Hilfestellung und Aufklarungsarbeit
seitens der LandINVEST werden hier gerne in Anspruch genommen und haben die Situation in den
letzten Jahren deutlich verbessert. Bei den Interviews wurde mehrfach eine rechtliche Unterstitzung
seitens der Aufsichtsbehérde angeregt.

Vor dem Hintergrund des Spannungsfeldes zwischen dem hoheitlichen Handeln der Gemeinde im
Zuge des Widmungsaktes einerseits und deren zivilrechtlichen Tatig-werden als Vertragspartner
andererseits sind die Vertragsinhalte von groBBer Bedeutung. Fehler in der Vertragsgestaltung kénnen
zur Anfechtbarkeit fihren; im Falle einer erfolgreichen Nichtigkeitsklage verfiigt der Grundeigentiimer
ggf. Uber alle Bewilligungen, kann von der Gemeinde jedoch nicht mehr in die Pflicht genommen
werden.

Die Motivation, dieses Instrument einzusetzen, wird mehrheitlich damit begriindet, leistbares Wohnen
durch die Gemeinde zu forcieren, aber auch Planungssicherheit und das Unterbinden von
Spekulationsverkdufen spielen eine Rolle. In manchen Gemeinden wird die Anwendung der
Vertragsraumordnung durchaus partnerschaftlich gesehen: der Grundbesitzer kann seine Flachen mit
guter Wertsteigerung verkaufen, leistet im Gegenzug aber auch einen Beitrag fiir die Allgemeinheit,
indem er einen Teil beispielsweise glnstiger (im Rahmen eines Baulandsicherungsmodells) verkauft
oder Teilflachen fir die Infrastruktur der Gemeinde zur Verfligung stellt.

Ob Vertragsraumordnung zur Anwendung kommt oder nicht, wird von den Gemeinden sehr
unterschiedlich gehandhabt; Kriterien dafiir sind Eigenbedarf oder Verkauf sowie die GréBe der zu
widmenden Flache. In den meisten Gemeinden sind Widmungen fiir den Eigenbedarf ausgenommen,
wir haben aber auch von Regelungen erfahren, welche selbst bei Eigenbedarf auf
Raumordnungsvertrdge zuriickgreifen, in denen eine Bebauung innerhalb einer festgelegten Frist
vorgesehen ist, ansonsten wird das Vorkaufsrecht fir die Gemeinde schlagend.

Hinsichtlich der GrundstiicksgréBe sind meist Untergrenzen definiert; ab 2.000-3.000 m?2 ist eine
gangige GroBenordnung. SchwerpunktmaBig wird Vertragsraumordnung in Zusammenhang mit
Baulandsicherungsmodellen eingesetzt. Manche Gemeinden nutzen das Instrument aber konsequent
auch bei anderen Baulandwidmungen.

Werden §18-Vereinbarungen in Zusammenhang mit Baulandsicherungsmodellen angewendet; sind
wesentliche Inhalte dabei das AusmaB der neu gewonnenen Baulandflache sowie der
Grundstickspreis. Der Grundeigentiimer wird meist verpflichtet, zumindest einen Teil der Flache zu
festgelegten Konditionen bereitzustellen (der Anteil bewegt sich meist zwischen 30% und 50%), den
Rest darf er selber verwerten (Eigenbedarf oder Verkauf am freien Markt). MaBgeblich ist
insbesondere auch die Preisgestaltung, welche sich am ortsiiblichen Wert orientiert, die Gemeinde
aber bestrebt ist, ein glnstigeres Niveau zu erzielen; manche geben den Maximalwert vor, andere
legen einen Preisrahmen fest. In einer Pongauer Gemeinde beispielsweise darf der Grundstiickspreis
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60% des ortsiblichen Preises nicht Gbersteigen. In Regionen, in denen der Preisdruck nicht so grof3
ist, spielt die Vorgabe von glnstigeren Preisen haufig nur eine untergeordnete bzw. keine Rolle;
ebenfalls keine Preislimitierungen werden in der Stadt Salzburg vereinbart.

Je héaufiger dieses Instrument eingesetzt wird, desto hdher ist die Akzeptanz in der Bevdlkerung, da
for die Grundbesitzer von Beginn an klar ist, wie die Vorgehensweise aussieht und ein einheitliches
Vorgehen bei Widmungswinschen gewahrleistet ist. Als hilfreich erweist sich dabei ein
entsprechender Gemeinderatsbeschluss, wie er etwa in einer Flachgauer Gemeinde besteht.
NaturgemanB mdchte jeder Grundeigentiimer den bestmdglichen Preis erzielen, doch darf nicht auBer
Acht gelassen werden, dass eine Umwidmung von Grinland in Bauland selbst bei limitierten Preisen
immer eine Wertsteigerung und somit einen Gewinn fiir den Verkaufer bedeutet.

Abb. 1: Freiraum Maxglan, Stadt Salzburg

Die Grinde, warum in manchen Gemeinden die Vertragsraumordnung keine oder nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung hat, sind vielfaltig. Angeflhrt wird neben der zu Unrecht vermuteten
rechtlichen Unsicherheit meist die Tatsache, dass bislang kein Bedarf bestanden hat oder nur kleine
Flachen umgewidmet worden sind. Manche sehen in der MaBnahme mehr eine Erpressung der
Grundeigentimer als die Chance der Gemeinde, lenkend in die Entwicklung des Ortes einzugreifen, in
anderen Gemeinden wiederum steht die Politik der Vertragsraumordnung ablehnend gegeniiber.
Alternativ dazu wird jedoch insbesondere bei Projekten mit Bautragern teilweise auf Optionsvertrage
inklusive einer Beteiligung / Mitsprache der Gemeinde bei der Projektentwicklung zurilickgegriffen,
bevor die Umwidmung erfolgt.

Fir den Einsatz von Vertragsraumordnung ist anhand der Befragungsergebnisse in den n&chsten
Jahren von einer deutlich steigenden Tendenz auszugehen; rund 75% aller Gemeinden wollen diese
bodenpolitische Mdglichkeit kiinftig aktiv nutzen; im Bezirksvergleich deutlich weniger zum Einsatz
kommen wird sie auch in Zukunft im Lungau. Hinsichtlich der GemeindegréBenklassen bleibt die
Verteilung praktisch unverandert.

6.2 Ausweisung von Vorbehaltsflachen fur den
forderbaren Miet- und Eigentumswohnbau

Bereits seit den 1990er-dahren besteht die Mdéglichkeit, Vorbehaltsflachen fiir den férderbaren Miet-
und Eigentumswohnbau auszuweisen, um die Bevdlkerung bedarfsgerecht mit leistbaren Wohnungen
zu versorgen. Dies ist jedoch erstmals im Jahr 2012 in Flachau umgesetzt worden; die Gemeinde
konnte somit aktiv in die Art der Nutzung eingreifen und diese bewusst im Sinne der
Siedlungsentwicklung steuern.

Ausschlaggebend fir die Ausweisung von Vorbehaltsflichen fir den fdérderbaren Miet- und
Eigentumswohnbau ist natirlich die Verflgbarkeit geeigneter Flachen. Vorrangig betrifft dies die Lage
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etwa im Nahbereich leistungsfahiger OV-Systeme oder im Siedlungsschwerpunkt (seit der ROG-
Novelle 2017 zwingende Voraussetzung!) sowie den Grundstiickspreis (die Wohnbauférderung sieht
gedeckelte Grund- und AufschlieBungskosten vor). Ein GroBteil der Interviewpartner gibt zu
bedenken, dass entsprechende Flachen nur sehr beschrankt verfigbar bzw. kaum zu bekommen
sind. Die Tatsache, dass geférderte Miet- und Eigentumswohnungen gemaB Vorgaben der
Wohnbauférderung gewissen finanziellen Rahmenbedingungen unterworfen sind, fihrt auch dazu,
dass die Querfinanzierung von ginstigeren Mietwohnungen durch die Kombination mit der Errichtung
teurerer Eigentumswohnungen auf diesen Flachen nicht mdglich ist. In vielen Gemeinden ist auch die
aus Sicht der Gemeinden Uberschaubare Nachfrage fiir Mietwohnungen ein Grund dafir, leistbares
Wohnen in Form von geférderten Mietwohnungen nicht besonders zu forcieren.

Bislang ist das Instrument der Vorbehaltsflachen in lediglich flinf Gemeinden (= 4%) zur Anwendung
gekommen, idR jedoch nur jeweils in einem einzigen Fall. Die Uberwiegende Zahl der Befragten
sehen in diesem Steuerungsinstrument keinen Mehrwert, sondern vielmehr eine Einengung in der
Siedlungsentwicklung; auch die Angst vor zu dichter Verbauung oder, dass die erforderliche
Infrastruktur [Kindergarten, Schule, etc.] nicht so schnell nachgezogen werde kann, wurde geduBert.
Haufig lasst sich das Argument, dass bislang kein Bedarf bestanden hat bzw. keine Notwenigkeit
dafiir gesehen wurde, eher damit erklaren, dass man sich in der Gemeinde mit dem Thema noch nicht
wirklich auseinandergesetzt hat bzw. der politische Wille dafiir nicht gegeben ist. Die fehlende
Kennzeichnung von Vorbehalten lasst jedoch nicht den Umkehrschluss zu, dass geférderter Miet- und
Eigentumswohnbau generell wenige Bedeutung hétte; vielmehr versuchen viele Gemeinden, dies u.a.
Uber die Vertragsraumordnung bzw. direkt mit potenziellen Wohnbautrédgern zu regeln.

Rund 18% der befragten Gemeinden gaben zu Protokoll, dass dieses Instrument, insbesondere in
Zusammenhang mit der Erarbeitung eines neuen REK aktuell zur Diskussion steht oder zeitnah
stehen wird. Bezogen auf die GemeindegrdBenklassen werden Vorbehaltsflachen schwerpunktmaBig
fir groBe Gemeinden (43% aller Gemeinden >= 10.000 EW) ein Thema werden, hier ist auch der
Bedarf eindeutig am héchsten. Fir kleine Gemeinden (< 1.500 EW) wird dies auch kiinftig weniger
relevant sein. Ob Vorbehaltsflachen in den nachsten Jahren schlagend werden, ist jedoch fraglich; die
tatsachliche Ausweisung entsprechender Flachen scheint in vielen Féllen noch wenig konkret.
Grundsatzlich wurde von diesen Gemeinden jedoch erkannt, dass dieses Raumordnungsinstrument
einen wesentlichen Beitrag zu leistbarem Wohnen in der Gemeinde leisten kann.

Diese Baulandkategorie wurde mit der ROG-Novelle 2017 eingeflihrt und bislang noch von keiner
Gemeinde effektiv angewendet. Knapp ' aller Befragten bekunden zwar ein grundséatzliches
Interesse an dieser neuen Widmungskategorie, vielen ist sie aber bis dato nur wenig bis kaum
bekannt bzw. ist das Thema in den Ausschlissen bzw. der Gemeindevertretung bis jetzt noch nicht auf
der Tagesordnung gestanden. Dabei fallt eine H&ufung der interessierten Gemeinden in den
Gebirgsgauen (Pinzgau, Pongau + Lungau) auf; hinsichtlich der GemeindegréBenklassen halten sich
Gemeinden unter 1.500 Einwohner sowie jene zwischen 1.500 und 5.000 Einwohnern mit jeweils 11
bzw. 12 Gemeinden die Waage.

Selbst diejenigen, die angeben, kiinftig diese Widmungskategorie anwenden zu wollen, haben haufig
nur eine sehr vage Vorstellung davon. Unklar ist vielen insbesondere der konkrete Mehrwert der neu
geschaffenen Kategorie; viele beurteilen die Mdoglichkeiten der kinftigen Bebauung als
Einschrankung. Dass damit aber auch eine Chance gegeben wére, Entwicklungsplanungen leichter
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durchsetzen zu kénnen, ist bislang noch nicht wirklich im Bewusstsein der Gemeinden ersichtlich. Im
Gegensatz dazu hat man sich im Parteientibereinkommen fiir die Stadt Salzburg darauf verstandigt,
die neue Widmungskategorie bei Umwidmungen kiinftig konsequent anzuwenden.

Es ist davon auszugehen, dass sich der GroBteil der Gemeinden mit den Details dieser neuen
Baulandkategorie erst in Zusammenhang mit der Erstellung eines neuen REK naher beschéftigen
wird. Die voraussichtliche Anwendung dieses Raumordnungsinstruments in den nachsten Jahren wird
somit von nur knapp 16% der Interviewpartner in Aussicht gestellt. Am hdchsten scheint die
Aufgeschlossenheit dafir im Flachgau und Pongau zu sein; hier wurde die Frage nach der
zukUnftigen Anwendung immerhin mit 20-24% mit JA beantwortet. Besonders auffallend war in den
Befragungen die Abweichung zwischen grundséatzlichem Interesse (> 50%) und tatséchlich geplanter,
zeithaher Umsetzung (0%) im Lungau.

6.4 Vorgabe von Mindestdichten und Festlegung
der Mindestanzahl von Mietwohnungen

Vorausgesetzt, es liegt Uberhaupt ein Bebauungsplan vor, wird generell in allen Salzburger
Gemeinden die maximale Ausnuizbarkeit der Flachen festgelegt. Vorgaben hinsichtlich der
Mindestdichte im Bebauungsplan sind selten (rund 11%); I16bliche Ausnahme stellt die Stadt Salzburg
dar, welche in rund Y4 aller Bebauungsplédne auch Mindestdichten definiert hat. Betrachtet man die
Gemeinden kategorisiert nach ihrer Einwohnerzahl, so sind in absoluten Zahlen je Kategorie keine
markanten Unterschiede zu erkennen, prozentual liegt der Schwerpunkt der Verteilung jedoch bei den
groBen Gemeinden (<= 10.000 EW). Alternativ zur Definition von Mindestdichten im Rahmen von
Bebauungsplanen ist eine bessere Ausnutzung der Parzellen durch die Vorgabe der zu errichtenden
Wohneinheiten immer 6fter gangige Praxis; dies wird jedoch nicht im Bebauungsplan geregelt.

Nach Einschatzung der Interviewpartner stellt sich die Frage bzgl. der Vorgabe von Mindestdichten im
GeschoBwohnbau idR gar nicht, da die Bautrager grundséatzlich bestrebt sind, das maximal Mégliche
aus dem verflgbaren Grundstiick herauszuholen. Bei den privaten Hauslbauern lasst sich ein Trend
hin zu kleineren Parzellen erkennen, was meist automatisch eine bessere Ausnutzung nach sich zieht.
Das verstarkte Engagement einiger Gemeinden, durch intensive Bewusstseinsbildung in der
Bevoélkerung da und dort ein Umdenken anzustoBen, wird somit langsam sichtbar.

Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass der Druck, dichter zu bauen, derzeit offensichtlich noch zu
gering ist und Gemeinden auf die Mdglichkeit des aktiven Mitgestaltens meist bewusst verzichten.
Manche sehen die Vorgabe den Mindestdichten als zu starke Einflussnahme der Gemeinde, teilweise
sogar als Bevormundung durch die Baubehdérde und somit als Einschrankung fir den Bauherrn.

Abb. 2: Quartier Riedenburg, Stadt Salzburg
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Einige wenige Gemeinden hingegen haben vom Vorliegen sog. Baudichteplane berichtet, in denen je
nach Lage in der Gemeinde unterschiedliche Dichten fiir die Bebauung (dabei handelt es sich um
Rahmenvorgaben von — bis) festgelegt sind. Aus zwei Flachgauer Gemeinden wurde berichtet, dass
die erwogene Vorgabe von Mindestdichten (im konkreten Fall 0,2 bzw. 0,3) durch die
Aufsichtsbehdrde kritisch gesehen bzw. sogar blockiert worden ist.

Auf die Frage, ob das Instrument der Vorgabe von Mindestdichten zur besseren Ausnutzbarkeit der
Baulandflachen kinftig Anwendung finden wird, war die Zustimmung zwar etwas héher, aber konkrete
Vorstellungen hinsichtlich der Umsetzung sind meist nicht zu erkennen. H&ufig ist eher der Eindruck
entstanden, dass diesbeziigliche Uberlegungen zwar dem Zeitgeist bzw. den Raumordnungs-
grundséatzen entsprechen wiirden, der tatsachliche (politische) Wille zur Umsetzung aber nur maBig
vorhanden ist.

Deutlich abzulesen ist hingegen der steigende Trend zur Nachverdichtung in Form von Zu-/Anbau am
elterlichen Haus und somit ebenfalls eine bessere Ausnutzbarkeit der einzelnen Parzellen. Dies steht
ganz im Einklang mit den Raumordnungsgrundsatz ,Siedlungsentwicklung nach innen®; eine
verstarkte Nutzung des Nachverdichtungspotenzials ist jedenfalls erstrebenswert.

im Bebauungsplan der Aufbaustufe zu definieren, wird
kaum genutzt (knapp 7%); in den wenigsten Féllen werden Uberhaupt Bebauungspléne der
Aufbaustufe erstellt. Dies bedeutet jedoch nicht, dass diese Thematik unbericksichtigt bleibt. In den
meisten Fallen erfolgt die Festlegung direkt im Rahmen der Projektplanung, ggf. auch in Form von
Raumordnungsvertrdgen oder wie etwa in Zell am See — Limberg im Zuge einer stédtebaulichen
Entwicklungsplanung. Regelungen wie 1/3 Eigentum zu 2/3 Miete (inkl. Mietkauf), manchmal auch
50:50%, sind dabei nicht unlblich; besonders hoch ist der Anteil an Mietwohnungen in einer
Flachgauer Gemeinde mit 80%. Auch die Stadt Salzburg sticht mit der Festlegung 75%
Mietwohnungen (ggf. inklusive 25% Mietkaufwohnungen) und 25% Eigentumswohnungen deutlich
hervor; definiert wird dabei mittels Raumordnungsvertragen der Anteil an neu geschaffenem
Wohnraum, nicht jedoch die Anzahl der Wohneinheiten.

Manche Befragten haben darauf hingewiesen, dass die Anzahl der Wohneinheiten generell im
Vordergrund steht; die Anzahl der zu errichtenden Mietwohnungen hingegen oft nachrangige
Bedeutung hat. Dazu kommt, dass der Bedarf an Mietwohnungen insbesondere in sehr landlich
strukturierten Gemeinden aus Sicht der Gemeinden oft sehr gering bzw. kaum gegeben ist. Ein
GrofBteil der Befragten sieht keine Notwendigkeit, hier lenkend einzugreifen. In den Interviews war
auch kinftig kein gesteigertes Interesse an diesem Werkzeug zu erkennen.

Trotz eines Uberhangs an gewidmetem Bauland ist dieses oft nicht zuganglich. Die Tatsache, dass
unverbautes Bauland gemafR Flachenwidmungsplanen in ausreichendem Mafe vorhanden ist, dieses
aber nicht widmungskonform verwendet wird (bzw. manchmal aufgrund des Grundstickszuschnittes
fir eine Bebauung nicht geeignet ist), ist ein alt bekanntes Problem; mit einer Baulandwidmung ist
kein Realisierungsgebot verbunden. In der Fachliteratur findet sich daflr der Begriff ,Bauland-
Paradoxon®.

Besteht bei Neuwidmungen die Mdglichkeit von Raumordnungsvertragen, so ist die Mobilisierung von
Bauland im Bestand deutlich schwieriger; besonders betroffen davon sind Grundstliicke ab einer
gewissen GroBenordnung in guter Lage.
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Im Fall einer Baulandausweisung war im Zeitraum 2000-2017 von allen betroffenen
Grundeigentiimern verpflichtend eine zu unterschrieben. Bei der in den Raum
gestellten Rickwidmung nach Ablauf von 10 Jahren handelte es sich aber um eine Soll-Bestimmung,
welche von den Gemeinden idR nicht exekutiert worden ist bzw. wird. Ebenfalls mehr als
psychologisches Druckmittel und somit als weitgehend zahnlos zu verstehen war die

gemanR Anliegerleistungsgesetz (sie wurde mit der ROG-Novelle 2017
aufgehoben); diese kam nur vereinzelt zum Einsatz.

Der erste Schritt zu Bauland-mobilisierenden MaBnahmen ist in der Vergangenheit grundsatzlich in
allen Gemeinden erfolgt; so wurde etwa der Verpflichtung zur Nutzungserklarung flichendeckend
nachgekommen. Lediglich aus zwei Gemeinden ist jedoch bekannt, dass bei einer Nichteinhaltung der
Vereinbarung rechtliche Schritte gesetzt worden sind; beide z&hlen mit Gber 5.000 Einwohner zu den
gréBeren Gemeinden. In den Uberwiegenden Féllen wurde idR den Grundbesitzern bei Versaumnis
aber quasi nur ,die Rute ins Fenster gestellt“. Dass tatsachlich ein Fall vor Gericht ausgefochten
worden ist, konnten wir nur aus einer Gemeinde des Pongaus in Erfahrung bringen; eine weitere
Gemeinde wirde dies bei Bedarf It. eigenen Angaben strikt einfordern, kann aber noch auf keinen
konkreten Fall verweisen. Gerade in sehr landlich strukturierten, v.a. kleinen Gemeinden, wo jeder
jeden kennt, ist ein harter Vollzug sehr schwierig und politisch praktisch nicht umsetzbar. In den
meisten Gemeinden wird der Weg dahingehen bestritten, die betroffenen Grundeigentimer
anzusprechen bzw. anzuschreiben, um eine einvernehmliche Lésung — Bebauung oder Verkauf bzw.
Rickwidmung — zu erzielen.

Gewidmetes, aber nicht verfigbares Bauland belastet die Baulandbilanz der einzelnen Gemeinden
und steht allfalligen Neuwidmungen entgegen (Stichwort Baulandiberhang). Dies stellt zahlreiche
Gemeinden vor massive Probleme. Ohne das Einverstédndnis der Grundbesitzer sind der Gemeinde
praktisch die Hande gebunden. Besonders unglnstig ist die Situation dann, wenn im Wesentlichen
einige wenige Grundeigentimer den Bodenmarkt einer Gemeinde bestimmen, fir diese keine
Notwendigkeit zum Verkauf besteht oder Grund und Boden als Spekulationsobjekt verstanden werden
(Motto ,,Grundbuch ist besser als Sparbuch®). Problematisch wird die Rickwidmung hingegen dann,
wenn Grundstiicke als Besicherung fir Banken Verwendung finden.

Eine allfallige Rickwidmung gegen den Willen des Grundbesitzers steht fiir die meisten Gemeinden
nicht zur Diskussion. Die besten Chancen, die Baulandbilanz zu reduzieren, sehen die Befragten im
Zusammenhang mit der Erarbeitung eines neuen REK bzw. Flachenwidmungsplans, hier konnten
einige Gemeinden durchaus beachtliche Erfolge verzeichnen.

In den Interviews wurde aber auch deutlich, dass das Thema in einigen Kommunen praktisch nicht
relevant ist, da entweder nur wenige Flachen davon betroffen sind oder aktuell noch geniigend
Baulandreserven verflgbar sind. Zu unterscheiden ist dabei auch zwischen Zuwanderungsgemeinden
mit erhdhtem Flachenbedarf und Abwanderungsgemeinden mit ausreichend verfligbarem Bauland.
Ebenfalls wenig sinnvoll erscheint die allféllige Rickwidmung von Baullcken, da fir diese eine
neuerliche Widmung in Bauland idR sehr wahrscheinlich ist.

Das Beispiel einer Tennengauer Gemeinde zeigt, dass aufgrund geénderter gesetzlicher
Rahmenbedingungen einst getroffene Absprachen mitunter nicht immer einzuhalten sind und sich die
Gemeinde dadurch den Unmut von Grundbesitzern zugezogen hat, welche einst freiwillig einer
Rickwidmung zugestimmt haben. Im konkreten Fall konnte die Baulandbilanz bereinigt werden, da
die betroffenen Grundeigentimer zum damaligen Zeitpunkt keine Notwendigkeit fir Bauland hatten
(z.B. weil die Kinder, fiir welche die Flachen gedacht waren, noch zu klein waren). Im Gegenzug
hatten sie die Zusage der Gemeinde, bei Bedarf diese Parzellen zu einem spateren Zeitpunkt
neuerlich in Bauland gewidmet zu bekommen.
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Durchwegs optimistisch schatzen die Interviewpartner die im Zuge der ROG-Novelle 2017
geschaffenen neuen Regelungen ein. Insbesondere die wird sehr positiv
und erfolgversprechend gesehen. Fir den Grundeigentimer besteht von Anfang an eine klare
Verpflichtung zur Nutzung innerhalb einer gewissen Frist, andernfalls tritt die Folgewidmung in Kraft.
Da bei einer Nicht-Nutzung die Rickwidmung automatisch eintritt, hat die Gemeinde nicht mehr den
~Schwarzen Peter” und gewinnt damit Spielraum fir die weitere Entwicklung. Bedenken bestehen
jedoch dahingehend, dass findige Grundeigentimer die Mdglichkeiten zur Umgehung der
Bebauungsverpflichtung (etwa durch die Errichtung einer Garage) nutzen kdnnten.

Als ein Schritt in die richtige Richtung wird der ebenfalls mit der ROG-Novelle 2017 eingeflhrte

beurteilt, welcher einen verbesserten Zugriff auf Bauland im
Bestand erméglichen soll. Kritisch gesehen werden von vielen Gemeinden aber die nicht allzu hohen
Abgabesummen. Viele Interviewpartner sind hinsichtlich des Erfolgs dieser MaBnahme noch
abwartend, da sie erst in einigen Jahren schlagend wird und vermutet wird, dass die angefallene
Summe bei einem allfélligen Verkauf auf den Kaufpreis aufgeschlagen werden wird, was die
Bodenpreise zusatzlich in die Hohe treiben kénnte.

Im Ansatz beurteilen die Befragten die — insbesondere im Rahmen der ROG-Novelle 2017 etablierten
— gesetzlichen Méglichkeiten zur Baulandmobilisierung durchwegs positiv, teilweise setzen sie aber
nur bedingt Hoffnung in die regulierende Wirkung dieser MaBnahmen. Die angedrohte Rickwidmung
von nicht genutztem Bauland etwa ist fir den Grundeigentimer insbesondere in zentralen Lagen
wenig bedrohlich, da bei Bedarf mit hoher Wahrscheinlichkeit von einer neuerlichen Widmung in
Bauland ausgegangen werden kann; eine regulierende Wirkung ist am ehesten in Randlagen zu
erwarten. Ebenso idR wenig abschreckend werden Zahlungen der Infrastrukturkostenabgabe sein, da
parallel dazu haufig eine deutliche Wertsteigerung des Baulandes einhergeht. Am
vielversprechendsten erscheinen die sog. Raumordnungsvertrage (§18-Vereinbarungen).

Mit dem S.WFG 2015 wurde den Gemeinden ein Instrument an die Hand gegeben, welches sie —
bislang in der Wohnbauférderung unablich — beim Ankauf von Liegenschaften (im Zusammenhang mit
Ortskernstarkung) finanziell unterstitzt. Es handelt sich somit um ein eher junges Instrument; der
erste Einreichtermin hat im Herbst 2017 stattgefunden.

In einigen Gemeinden sind aktuell konkrete Projekte am Laufen bzw. in Diskussion; fir zwei
Gemeinden liegt mittlerweile der Vertragsentwurf vor, weitere drei Gemeinden haben bereits einen
Antrag eingebracht (Stand: Frihjahr 2019). In einem Fall wurde im Interview beklagt, dass eine
mogliche Foérderung daran gescheitert ist, dass die Entscheidungsfindung beim Land Salzburg zu
lange gedauert hat, die Kaufentscheidung aber rasch Uber die Bihne gebracht werden musste.

Rund die Halfte aller Gemeinden hat Interesse an dem neuen Ansatz, wenn auch vielfach noch kein
bestimmtes Projekt vorliegt; dabei zahlen die meisten Gemeinden zur Klasse 1.500 bis 5.000
Einwohner, gefolgt von den kleineren Gemeinden. Auf Bezirksebene gesehen liegen dabei der
Flachgau und der Pongau deutlich Uber dem Landesmittel; im Pongau sind sogar 60% aller
Gemeinden daran interessiert. Im Pinzgau hingegen ist das Interesse mit rund 1/3 der befragten
Gemeinden deutlich geringer. Einigen Befragten (fast 10%) ist die Méglichkeit der Mobilisierung von
Grundstiicken mit Hilfe der Wohnbauférderung bislang ganzlich oder weitgehend unbekannt; diese
haben Schulungen zu dem Thema angeregt bzw. halten eine Informationskampagne seitens des
Landes Salzburg fur sinnvoll.
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Die Frage nach einer konkreten Anwendung in den nachsten Jahren wurde von knapp ' aller
Befragten mit JA beantwortet; auffallend ist auch in diesem Zusammenhang die Verteilung zwischen
den einzelnen Bezirken: Spitzenreiter ist der Tennengau mit nahezu 40%, hingegen streben nur
knapp Uber 10% der Pinzgauer Gemeinden eine Umsetzung an; konkrete Projekte sind jedoch in
deutlich weniger Gemeinden bereits bekannt bzw. in Diskussion. In Hinblick auf
GemeindegréBenklassen fallt auf, dass dieses Instrument in der Kategorie Gber 10.000 Einwohner
zumindest in den nachsten Jahren keine Bedeutung haben dirfte. Der Stadt Salzburg steht als
Alternative der Salzburger Altstadterhaltensfonds zur Verfligung, welcher Férderungen flr die
Schaffung von Wohnraum (auch fir Private) zur Verfligung stellt; dieser ist jedoch weiter gefasst.

Als Hauptgriinde, die Mdglichkeit der Mobilisierung von Grundstliicken mittelfristig nicht in Anspruch zu
nehmen, werden insbesondere das Fehlen geeigneter Grundstliick sowie der oft sehr begrenzte
Spielraum im Gemeindebudget genannt. Haufig wird die Vorgabe der Uberwiegenden Errichtung von
geférderten Mietwohnungen als Einschrédnkung gesehen, da aus Sicht der Gemeinden teilweise kaum
Bedarf an Mietwohnungen besteht, ggf. sogar Leerstand zu verzeichnen ist; mitunter wird auch die
Kombination der Funktion Wohnen mit anderen Nutzungen kritisch gesehen. Manche Gemeinden
wilrden eine Belebung des Ortskerns ausschlieBlich durch Geschéafte und Dienstleistungen
bevorzugen, dies ist aber nicht Ziel der Wohnbauférderung und dieses Instruments. Angeregt wurde
die Ausdehnung des Kreises der méglichen Foérderwerber auf die gemeinnitzigen Bauvereinigungen.
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Raumordnungsinstrumente zur Unterstitzung des (férderbaren) Wohnbaus

Neben den gesetzlich verankerten Instrumenten wie in Kapitel 3 beschrieben, stehen in Bezug auf
Siedlungsentwicklung und Wohnraumschaffung, insbesondere auch fiir den geférderten Wohnbau
weitere SteuerungsmaBnahmen wie etwa Baulandsicherung, aktive Bodenpolitik oder die Kooperation
mit (gemeinndtzigen) Wohnbautragern zur Verfligung. Diese werden von den Gemeinden in
unterschiedlicher Intensitat genutzt.

Die gezielte Entwicklungsplanung durch Baulandsicherung ist eng mit der Vertragsraumordnung
verbunden und hat sich in vielen Gemeinden in den letzten Jahrzehnten als wesentliches Instrument
der Siedlungs- und Gemeindeentwicklung etabliert.

Ein wesentliches Kriterium ist die Versorgung der ortsansassigen / heimischen Bevélkerung mit
(preisgunstigem) Wohnbauland, um diese in der Heimatgemeinde zu halten und ggf. eine
Abwanderung einzudammen. Bei Bedarf wird der potenziell zuldssige Interessentenkreis aber auch
auf die Region ausgedehnt (Bsp. Oberpinzgau). Primére Zielgruppe ist nach wie vor die Jungfamilie;
die Berucksichtigung des Bedarfs auch andere Bevdlkerungs- und Altersgruppen (Alleinerzieher, alter
Menschen, etc.) und deren differierenden Wohnbedrfnisse wére durchaus sinnvoll, ist aktuell aber
nicht festzustellen. Um Spekulationskdufe zu unterbinden, werden in den Vergabekriterien Fristen
festgelegt, bis wann die Grundstiicke bebaut bzw. als Hauptwohnsitz bewohnt werden muissen.
Regelungen wie die Sicherung des Vorkaufsrechts fiir die Gemeinde innerhalb von 10 Jahren sind
Ublich; eine Flachgauer Gemeinde hat sich beispielsweise im Falle eines Wiederverkaufes nach 10
Jahren das Vorkaufsrecht zum halben Verkehrswert gesichert. Auf der Basis entsprechender
Preislimitierungen (ortsublich oder im Idealfall darunter) sowie individuell erarbeiteter Vergabekriterien
konnte durch diese vorausschauende Entwicklungsplanung in vielen Gemeinden somit
Spekulationskaufen wirkungsvoll vorgebeugt werden.

Bei der Umsetzung von Baulandsicherungsmodellen Gbernimmt die Gemeinde idR eine sehr aktive
Rolle hinsichtlich Siedlungsentwicklung, Bodenpolitik und Bebauungsplanung. Der Grundstickskauf
kann dabei auf drei verschiedene Arten erfolgen: 1. Die Gemeinde Ubernimmt die Rolle des
Vermittlers und die ausgewiesenen Parzellen werden von den kunftigen Eigentiimern einzeln vom
Vorbesitzer gekauft. 2. Die Kommune erwirbt die Gesamtflache und verkauft die Einzelparzellen an
Bewerber, die gemal den Vergabekriterien den Zuschlag erhalten haben, weiter. 3. Die Gemeinde
nutzt die Dienste der LandINVEST, welche den Verkauf abwickelt. Nachteil von Variante 2 ist jedoch,
dass bei jedem Verkauf Immobilienertragssteuer zu bezahlen ist, was sich auf die Preisentwicklung
negativ auswirken kann. Dazu ist aus einer Flachgauer Gemeinde die Anregung gekommen, im Sinne
von leistbarem Wohnen (ber Ausnahmen bei dieser Abgabe im Zusammenhang mit
Baulandsicherung nachzudenken.

Baulandsicherungsmodelle als Instrument der Siedlungs- und Gemeindeentwicklung haben geman
der Befragung rund 60% der Gemeinden in den letzten Jahren in unterschiedlicher Intensitdt und
GroBenordnung umgesetzt; in manchen Gemeinden war dies ein Einzelfall, viele jedoch nutzen dieses
Instrument regelmaBig. Die héchste Intensitdt war dabei im Flachgau (69% aller Gemeinden), gefolgt
vom Pinzgau mit 67% zu verzeichnen; diese in Summe 42 Gemeinden zéhlen zur Gemeindeklasse
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>= 1.500 bis < 5.000 Einwohner. Im Lungau hingegen ist die Notwendigkeit fiir die Bereitstellung von
gunstigem Bauland deutlich geringer und somit auch der Anteil der ,aktiven“ Gemeinden mit nur 47%
merklich niedriger. Ebenso keine Relevanz hat das Instrument fiir die Stadt Salzburg; hier liegt der
Schwerpunkt nicht am Halten der heimischen Bevélkerung durch das zur Verfigung stellen ginstiger
Baulandflachen, hier geht es vielmehr um das Thema leistbares Wohnen generell.

Hinsichtlich der GréBe reichen die Dimensionen bei Baulandsicherungsmodellen von einigen wenigen
Parzellen bis hin zu 30 und mehr, teilweise erfolgt bei groBeren Modellen auch eine Bebauung in
Etappen. In manchen Gemeinden hingegen erscheint das Instrument Baulandsicherungsmodell
aufgrund der kleinrdumigen Struktur und der damit verbundenen kleinen Flachen weniger sinnvoll, in
anderen hingegen sind gemaB den Informationen der Befragung keine Flachen zu entsprechend
glnstigen Preisen zu bekommen.

Betrachtet man die Bebauungsart, so dominieren mit Uber 70% klar die Einfamilienhduser, eine
verdichtete Bauweise in Form von Reihenhdusern oder gar GeschoBwohnbau ist nur selten zu finden.
Nach Auskunft der Befragten wurde eine dichtere Bebauung zwar teilweise angedacht, in vielen
Féllen jedoch von den kunftigen Bewerbern bzw. potenziellen Interessenten bereits in der
Planungsphase abgelehnt und somit meist nicht umgesetzt. Dem unter 3.1 beschriebenen Ziel des
flachensparenden, verdichteten Bauens kommt somit vielfach keine nennenswerte Bedeutung zu.

Mehrparteienhduser, im gunstigsten Fall sogar mit geférderten Mietwohnungen, spielen im Rahmen
von Baulandsicherungsmodellen somit idR nur eine untergeordnete Rolle. Laut Aussagen der
Interviewpartner kdnnen — abweichend vom landesweiten Bild — jedoch fast je 4 der Gemeinden in
den Bezirken Hallein und Tamsweg auf GeschoBwohnbauten — wenn auch meist nur in kleinem
Ausmal —im Rahmen einer Baulandsicherung verweisen.

Etwas befremdlich mutet die Information aus einer Flachgauer Gemeinde an: eine gekoppelte
Bauweise in Form von Reihenhdusern ist hier politisch nicht gewinscht und ist somit im
Bebauungsplan definitiv ausgeschlossen.

Besonders hervorzuheben ist in Hinblick auf sparsameren Bodenverbrauch die Initiative einiger
weniger Gemeinden, Baulandsicherungsmodelle mit Hilfe eines Architektenwettbewerbes als
Gesamtprojekt (und somit idR dichter verbaut) zu planen und den spateren Eigentimern als
Komplettpaket zum Kauf anzubieten; in einer Pongauer Gemeinde wurde dies in den letzten Jahren
bereits erfolgreich umgesetzt, in zwei Flachgauer Gemeinden laufen aktuelle Planungen bzw. ist
dieses Konzept angedacht. Eine Pinzgauer Gemeinde wurde den GeschoBwohnbau forcieren, sieht
aber aktuell keine Mdglichkeit, den ausfuhrenden Bautrdger zur Weitergabe des Bodenpreisvorteils
eines Baulandsicherungsmodells an den Endkaufer zu verpflichten.

Grundsétzlich hat sich das Modell Baulandsicherung in vielen Gemeinden bewahrt. Entsprechend der
Umfrage ist in den nachsten Jahren eine steigende Tendenz (auf 69%) zu erwarten. Vom allgemeinen
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Trend deutlich abweichend sieht die Prognose fir die Gemeinden mit 5.000 bis < 10.000 Einwohner
aus: in nur rund 29% der Gemeinden (in den vergangenen Jahren waren es 64%) ist in den nachsten
Jahren ein Baulandsicherungsmodell in Planung bzw. Umsetzung.

Fir kinftige Baulandsicherungsmodelle ist die Bereitschaft der Gemeinden groB3, verstérkt eine
verdichtete Bebauung zu forcieren. Gemeinden, bei denen dieser Ansatz in der Befragung nur bedingt
zum Ausdruck gekommen ist, entschuldigen das Beibehalten gewdhnter Strukturen idR mit einer —
aus ihrer Sicht — nicht bestehenden Nachfrage fiir verdichtete Wohnformen. Die Fragestellung, die
zum diesem Ergebnis geflihrt hat, ist hier jedoch genau zu beleuchten.

Insbesondere in Gemeinden, in denen eine groBe Nachfrage besteht und hoher Preisdruck herrscht,
sollte die Chance genutzt werden, mdglichst vielen Blrgern die Mdglichkeit auf leistbares Wohnen zu
ermdglichen. Hochwertige, aber dichtere Verbauung auf kleineren Grundstlickszuschnitten sowie die
Einbindung eines Wohnbautréagers fir die Umsetzung von gekuppelten Bauweisen (Reihenhauser) als
auch bei der Errichtung von (Klein)-GeschoBwohnbauten (Miete oder Eigentum) sollte das Ziel sein.
Ob dies auch tats&chlich in die Realitdt umgesetzt werden wird, werden die néchsten Jahre zeigen.

In der Novelle der Wohnbauférderung wurden die Férderkriterien bereits dahingehend angepasst:
Kirzung der Férderung ab einer ParzellengrdéBe von 550 m2 bzw. ab 800 m2 im Allgemeinen gar keine
Férderung mehr Ein Trend hin zu kleineren GrundstiicksgréBen ist somit in Bezug auf die
Einzelhausparzellen sehr wahrscheinlich.

Aktive Bodenpolitik der Gemeinden flir leistbares Wohnbauland gilt als einer der
Raumordnungsgrundsétze. In rund 50% aller Gemeinden ist die Kommune im Besitz von
Grundsticken bzw. kauft aktiv Grundsticke an. Dies erfolgt fir die Errichtung von
GeschoBwohnbauten fiir Mietwohnung (geférderte Mietwohnungen, Startwohnungen, betreutes
Wohnen, Seniorenwohnhduser), teilweise aber auch fiir Wohnungen im Eigentum oder als
voriibergehende Investition im Rahmen von Baulandsicherungsmodellen. Weitere Varianten sind
Grundstiicke fir kommunale Zwecke, als Vorsorge- oder auch als Tauschfléachen, dies ist jedoch nicht
Teil der Studie.

In den Ubrigen Gemeinden ist eine aktive Grundvorsorge aufgrund der begrenzten Budgetmittel meist
gar nicht mdglich, teilweise wird der Ankauf von Grundstiicken durch die Gemeinde aber auch nicht
als kommunale Aufgabe gesehen. Die Gestaltungs- und Mitsprachemdglichkeiten der betroffenen
Gemeinden fiir die kinftige Entwicklung sind somit deutlich geringer. In einigen wenigen Gemeinden
gibt es quasi Tochterfirmen der Gemeinden, die sich um diese Agenden kiimmern. Besonders
erwahnenswert ist die Privatinitiative eines Blrgermeisters im Lungau, welcher durch den Ankauf von
Grundstiicken aus eigener Tasche Flachen fir die Entwicklung der Gemeinde sichert; diese werden
bei Bedarf idR zu gunstigeren Preisen als ortsiblich an die Kommune weitergegeben.

Gemeinden ab 5.000 Einwohner liegen hinsichtlich einer aktiven Bodenpolitik deutlich tber dem
Landesdurchschnitt, was in den meisten Féllen mit dem gréBeren Angebot an potenziellen
Grundstiicken, aber auch der generell besseren finanziellen Ausstattung der Gemeinde zu erkléren
ist. Kleine Gemeinden weisen haufig ein sehr begrenztes Budget auf, manche davon sind sog.
Ausgleichsgemeinden; die Mdglichkeiten, Grundstiicke zu erwerben, sind damit grundsétzlich sehr
eingeschrankt bis nicht realisierbar.

Die Frage nach dem kinftigen Erwerb von Grundsticken durch die Gemeinden wurde von rund 38%
der Interviewpartner mit JA beantwortet, wobei haufig auf die steigenden Grundstiickspreise und somit
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immer weniger leistbaren Flachen sowie auf das an sich sinkende Angebot hingewiesen wurde.
Ahnlich wie in der Vergangenheit ist aktive Bodenpolitik auch kiinftig starker in gréBeren Gemeinden
(ab 5.000 Einwohner) zu erwarten, in bevdlkerungsschwécheren und somit meist finanzschwéacheren
Kommunen ist die Tendenz sinkend.

Da die Gemeinden selbst meist nicht die Rolle des Bauherrn Gbernehmen kénnen oder wollen, erfolgt
die Errichtung vom Mehrparteienhdusern — ab und an auch von Reihenhdusern — idR durch
(gemeinn(tzige oder gewerbliche) Wohnbautrager. In den Uberwiegenden Féllen haben die Bautrager
im Vorfeld das Grundstiick erworben, auf dem dann — h&ufig in enger Abstimmung mit der Gemeinde
— ein Projekt geplant und umgesetzt wird. Deutlich weniger oft handelt es sich um Grundstiicke, die im
Baurecht vergeben werden; dies trifft meist auf Parzellen im Besitz der Gemeinden oder der
Osterreichischen Bundesforste bzw. auf Kirchengrund, mitunter aber auch auf Privatbesitz zu. Hier ist
eine steigende Tendenz zu beobachten.

Die Zusammenarbeit wird vom GroBteil der Interviewpartner positiv bewertet; die Gemeinden sichern
sich bei den geférderten Mietwohnungen in den meisten Féllen auch das Vergaberecht. Nur wenige
Kommunen verzichten auf die Mdglichkeit der aktiven Beteiligung und Mitsprache in der Planung;
grundsatzlich ist es ihnen ein wichtiges Anliegen, die kunftige Bebauung an den Bedurfnissen der
Bevolkerung und der zu erwartenden Entwicklung zu orientieren bzw. die Entwicklung des Ortes damit
ein Stick weit mitzubestimmen. MaBgeblich ist dabei auch die Tatsache, dass leistbare Alternativen
fur sozial schwacher gestellte Burger am freien Wohnungsmarkt immer schwerer zu bekommen sind.

Eine Kooperation mit Bautrdgern und somit idR GeschoBwohnbau gibt es de facto in allen Gemeinden
des Landes, lediglich in drei Kommunen hat dies in den letzten rund 10 Jahren nicht stattgefunden;
teilweise liegen entsprechende Aktivitdten schon viele Jahre zurlck. Interessant ist auch ein Ansatz
einer Flachgauer Gemeinde, welche zur Steigerung der Qualitat fir jedes gréBere Bautragerprojekt
einen Gestaltungsbeirat einbindet.

Wahrend Reihenhduser immer Eigentum bedeuten, sind im GeschoBwohnbau Eigentums- und
Mietwohnungen mdéglich und Ublich. Die Zusammensetzung hangt dabei stark von der Nachfrage und
dem Bedarf in einer Gemeinde ab. In einem GroBteil der Gemeinden (68%) deckt das verfligbare
Wohnungsangebot beide Segmente ab, sowohl Eigentum als auch Miete, wobei das Verhéltnis der
Nutzungsarten stark differieren kann (Bsp. 20:80% in einer Flachgauer sowie einer Pongauer
Gemeinde, 95:5 % in einer Lungauer Gemeinde). In rund 1/3 aller Gemeinden konzentriert man sich
nur auf die Bereitstellung von Mietwohnungen, lediglich in einigen wenige Gemeinden sind bislang
ausschlieBlich Eigentumswohnungen entstanden; in einzelnen Gemeinden sind zwar Mietwohnungen
vorhanden, aber in den letzten 10 Jahren keine neuen realisiert worden. Auch in absoluten Zahlen
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gesehen ergeben sich groBe Unterschiede: einige wenige Mietwohnungen kénnen dem Bedarf einer
kleinen Gemeinde ebenso gerecht werden, wie einige hundert Wohneinheiten in einer
bevélkerungsstarken Kommune; in der Stadt Salzburg etwa werden pro Jahr rund 700 Wohnungen
(davon 300 geférderte Mietwohnungen) neu geschaffen.

Manche Interviewpartner berichteten von einem Uberangebot an Mietwohnungen in ihrer Gemeinde,
wobei der Leerstand nicht immer durch fehlende Nachfrage zu erkléaren ist, auch das Alter und die
Qualitat der Wohnungen spielen eine Rolle. In Gemeinden, in denen kaum oder keine geférderten
Mietwohnungen zur Verfligung stehen, kann die haufig eher geringe Nachfrage meist durch das
Angebot am privaten Wohnungsmarkt (z.B. Einliegerwohnungen) gedeckt werden. Etwas befremdlich
mutet die Einstellung einer Lungauer Gemeinde an, in welcher die Errichtung von Mietwohnungen von
Seiten der Politik unterbunden wird.

Abhéangig von der Struktur einer Gemeinde haben Mehrparteienhduser (mit Miet- und / oder
Eigentumswohnungen) mitunter einen sehr unterschiedlichen Stellenwert. Ausschlaggebende
Kriterien sind etwa die Bevélkerungsstruktur, die wirtschaftlichen und geographischen
Rahmenbedingungen oder der geschichtliche Hintergrund, aber auch die vorherrschende politische
Ausrichtung kann maBgeblich sein. In den Interviews wurde deutlich: je l&ndlicher eine Gemeinde
strukturiert ist, desto geringer ist im Allgemeinen die Nachfrage nach Mietwohnungen;
Eigentumswohnungen spielen hier meist gar keine Rolle; bislang standen hier Einfamilienhduser idR
klar an erster Stelle; teilweise ist jedoch eine Trendumkehr zu erkennen.

Zusehends werden in den Gemeinden vermehrt auch besondere Wohnformen wie betreutes oder
junges Wohnen diskutiert und umgesetzt, um die spezifischen Bedurfnisse der Wohnungssuchenden
besser bedienen zu kdnnen. Die Bezeichnung Startwohnungen wird jedoch haufig nicht geman
Definition der Salzburger Wohnbauférderung verwendet, gemeint sind vielmehr Wohnungen flr junge
Leute (Singles oder Familien), welche anfanglich eine Wohnung mieten, haufig spéater aber auf
Eigentum (Haus oder Wohnung) umsteigen. Teilweise ist ein Reagieren auf den Gesellschaftswandel
mit einer steigenden Zahl an Ein- bis Zweipersonen-Haushalten festzustellen, wodurch kleinere, dafir
aber mehr Wohnungen bendtigt werden; Interesse daran haben vermehrt auch altere Personen. Auch
das Modell (Mehr-)Generationenwohnhaus wurde bereits in einigen Gemeinden umgesetzt.

Zu beobachten ist, dass auf Gemeindegrinden mit Baurecht schwerpunktmaBig Mietwohnungen
entstehen; auf Bautrdgergrund entstehen meist Miet- und Eigentumswohnungen oder nur
Eigentumswohnungen. Haufig obliegt der Gemeinde zumindest bei einem Teil der Mietwohnungen
das Zuweisungs- bzw. Vergaberecht. Keine nennenswerte Auswirkung ist bislang aus der Tatsache
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zu erkennen, dass die Errichtung von gefdrderten Mietwohnungen seit 2015 seitens der
Wohnbauférderung auch flir gewerbliche Bautréger und Privatpersonen unterstiitzt wird.

Der Blick in die Zukunft zeigt, dass landesweit ein leichter Riickgang in Bezug auf die Kooperation mit
Wohnbautrdgern und somit die Errichtung von Miet- und Eigentumswohnungen zu erwarten ist;
ausgenommen sind der groBen Gemeinden (ab 5.000 EW) — hier haben die Interviewpartner die
Frage nach der kiinftigen Kooperation mit Bautrédgern alle mit JA beantwortet. Der Riickgang wird von
den Befragten haufig damit erklart, dass gréBere Parzellen, welche die Kriterien fir einen aus
Raumordnungssicht giinstigen Standort erfiillen und insbesondere zu vertraglichen Preisen erworben
werden kénnen, immer schwieriger zu bekommen sind. Da gemé&B Salzburger Wohnbauférderung fur
die Errichtung geférderter Mietwohnungen — regional und nach baulicher Ausnutzung unterschiedlich
— nur beschrénkte Grundkosten zulassig sind, ist der Grundstiickspreis maBgeblich flr die
grundséatzliche Realisierung. Aber auch bei der Errichtung von Eigentumswohnungen kann der
Grundstiickspreis entscheidend sein, ob das Objekt schlussendlich férderwlrdig ist oder nicht
(Stichwort ,regionale Zuschusskirzung“: hier ist der Gesamtkaufpreis ausschlaggebend). Teilweise ist
aber auch aktuell der Bedarf an neuen Wohnungen (insbesondere Mietwohnungen) gedeckt.

Abb. 10: Geférderter Mietwohnbau — Bsp. CO2-neutrale Bauweise ,Zero Carbon® (Anif-Niederalm) und
Limberg (Zell am See)
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Abb. 11: Anwendung weiterer bodenpolitischer MaBnahmen in den Bezirken — Riickblick auf die
letzten rund 10 Jahre
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Abb. 12: Anwendung weiterer bodenpolitischer MaBnahmen in den Bezirken — Vorschau auf die
néachsten Jahre
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Abb. 13: Anwendung weiterer bodenpolitischer MaBnahmen nach GemeindegréBenklassen —
Ruckblick auf die letzten rund 10 Jahre
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Abb. 14: Anwendung weiterer bodenpolitischer MaBnahmen nach GemeindegréBenklassen —
Vorschau auf die nadchsten Jahre
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8 Einschatzung der Situation durch
einzelne gemeinnutzige Wohnbautrager

Aus der Sicht der genossenschaftlich organisierten gemeinnitzigen Bautrdger gelten derzeit als
gréBte Herausforderung auf dem Wohnungsmarkt die Bodenpreise sowie die Verflgbarkeit von
geeigneten Bauparzellen. Da die Grundkosten gemaB den Vorgaben der Wohnbauférderung —
regional unterschiedlich — gedeckelt sind, um eine vorgegebene Mietobergrenze einhalten zu kénnen,
bedeutet dies signifikante Einschrankungen beim Erwerb von Grundstiicken, was fiir die
Wohnbautrager oft nicht mehr machbar ist. Aber auch im Eigentumswohnbau sind seitens der
Wohnbauférderung Grenzwerte eingezogen, ab denen keine Férderung mehr gewahrt werden kann.
In guten und im Sinne der Raumordnung geeigneten Lagen ist es vielfach nicht méglich, Grinde fir
den férderbaren (Miet-)Wohnbau zu sichern; auf gemeindeeigenen Flachen — ggf. in Zusammenhang
mit Baurechtsldsungen — sind die Entwicklungsmadglichkeiten meist deutlich besser. Deshalb ist eine
aktive Bodenpolitik durch die Gemeinden — ggf. Sicherung von Grundstlicken durch einen 6ffentlichen
Investor — dringend anzuraten.

Die Instrumente Vertragsraumordnung und Vorbehalisflachen fir forderbaren  Miet-  und
Eigentumswohnbau stufen die Wohnbautrager als die wichtigsten und effektivsten Mdglichkeiten ein,
Baulandpreise in einem Rahmen zu halten, der fiir férderbaren Wohnbau noch vertraglich ist.
Wahrend die Vertragsraumordnung in vielen Gemeinden inzwischen zum Standard geworden ist,
sollte die Ausweisung von Vorbehalisflachen starker genutzt werden. In Hinblick auf die neue
Baulandkategorie .forderbarer Wohnbau“ herrscht aktuell keine einhellige Meinung der Bautrager
bzgl. einem moglichen Mehrwert. Um auch weiterhin  Wohnungen im Sinne einer
Gemeinwohlorientierung geférdert anbieten zu kénnen (v.a. geférderte Mietwohnungen), regen diese
an, Instrumente zu entwickeln, die auf die Preisentwicklung ddmpfend wirken und die Spekulation mit
Grund und Boden einddmmen.

Eine Alternative, auch bei héheren Grundstiickspreisen geférderten Wohnbau realisieren zu kénnen,
ware die Anhebung der zulassigen Maximaldichten und somit der baulichen Ausnutzbarkeit. Die damit
gewonnenen Flachen erlauben die Errichtung von zuséatzlichen Wohneinheiten, welche
sinnvollerweise fir weitere geférderte Mietwohnungen genutzt werden sollten. Dir. Wintersteller von
der gswb spricht in diesem Zusammenhang von einer zeitgeméaien Baudichte.

Abb. 15: Stadtwerk Lehen, Stadt Salzburg

Obwohl Bedarf am Wohnungsmarkt gegeben ist und die grundsétzliche Bereitschaft zum Bauen neuer
Wohnungen besteht, herrscht aktuell landesweit gesehen ein Defizit an Wohnungen, betroffen davon
sind sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen. Als Hauptgrund dafiir nennen die Wohnbautrager
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die oben beschriebenen Schwierigkeiten bei der Akquisition geeigneter Grundstiicke. In den letzten
Jahren sind im Bundesland Salzburg jahrlich im Schnitt insgesamt knapp 4.000 neue Wohnungen
(gefdrdert und nicht geférdert) entstanden, der Schwerpunkt lag dabei im Flachgau. Der Anteil der
geférderten Wohnungen umfasste etwa im Jahr 2017 lber 1.700 Wohneinheiten, wobei sich das
Verhaltnis zwischen Eigentum und Miete dabei landesweit gesehen die Waage hielt; in der Stadt
Salzburg betrug der Abteil der Mietwohnungen sogar 89%.

Im Allgemeinen werden die Mdglichkeiten der Raumordnungsinstrumente von den Bautrédgern als
ausreichend beurteilt, vorausgesetzt, sie werden entsprechend genutzt. Mit der ROG-Novelle 2017 ist
grundsatzlich der Weg in die richtige Richtung eingeschlagen worden, die Wohnbautrdger sehen
jedoch noch Verbesserungspotenzial. Neben dem fachlichen Wissen ist dazu insbesondere mehr Mut
von politischer Seite gefordert; weiters sind die vorhandenen Steuerungsinstrumente konsequenter zu
nutzen bzw. auszubauen. Der Appell der Bautrdger ergeht aber v.a. an die Gemeinden selber, die
verfigbaren Instrumente auch anzuwenden und die Entwicklung aktiv mitzugestalten. Um eine
langfristig erfolgreiche Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten, sind seitens der Gemeinden Visionen
und Mut zu konsequenten Planung sowie mitunter Durchhaltevermégen, aber auch intensive
Bewusstseinsbildung gefragt.

Abb. 16: Gefdérderter Wohnbau — Bsp. Stadtpark Lehen und Parklife (Stadt Salzburg)

Unterschiedlich gesehen wird von den Wohnbautrédgern die in nahezu allen Gemeinden praktizierte
Bedarfswidmung. Diese ermdglicht den Gemeinden zwar Gestaltungsspielraum und damit die Chance
auf eine aktive Mitgestaltung neuer Projekte, da eine Widmung erst erfolgt, wenn klar ist, was auf der
entsprechenden Parzelle entstehen soll. Trotzdem sollte grundsatzlich eine vorausschauende
Planung, ein Konzept flr die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde, vorliegen, was nicht zwingend
eine Vorratswidmung voraussetzt. Um mutige Visionen leichter durchsetzen zu kénnen, empfehlen die
Wohnbautrager einen Grundsatzbeschluss der Gemeindevertretung, damit ist die Haltung der
Gemeinde besser nach auBBen zu vertreten.
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Ahnlich wie die Bautrager schitzen auch die Ortsplaner das Instrument der als
effektives Mittel zur Unterstitzung von Wohnraumschaffung generell und leistbarem Wohnen im
Speziellen ein. Obwohl die Anwendung in einigen Gemeinden bislang nicht oder kaum erfolgt ist, ist
aktuell der Trend hin zu einer vermehrten Nutzung festzustellen.

Das Ausweisen von fir den foérderbaren Miet- und Eigentumswohnbau kann eine
Méglichkeit sein, Bauland zu mobilisieren bzw. den Abverkauf potenziell geeigneter Flachen an
Grundsticksspekulanten zu verhindern. Dass dieses Instrument bislang kaum Anwendung gefunden
hat, lasst sich haufig darauf zurlckfihren, dass damit der Spielraum fir die kinftige Nutzung mit
anderer Bebauung eingeengt wird.

Hinsichtlich der neuen liegen naturgemaB noch keine
Erfahrungswerte vor, da eine Anwendung de facto erst bei Vorliegen eines neuen REK mdglich ist.
Aus Sicht der Ortsplaner kdnnte dies aber eine Mdglichkeit sein, einen gewissen Druck auf die
Grundstiickseigentimer bzgl. einer Bebauung auszulben; ein unmittelbarer Mehrwert gegentber
anderen Baulandwidmungen ist aktuell fir sie jedoch nicht zu erkennen.

Als groBte Schwierigkeit der Gemeinden beurteilen die Ortsplaner die

. Werden keine passenden Flachen zum Kauf angeboten, ist es praktisch nicht
moglich, lenkend in die Siedlungsentwicklung einzugreifen; es besteht immer ein gewisses
Abhéangigkeitsverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage. Haufig sind Flachen aber nicht in
Gunstlagen zu bekommen und somit raumordnungsrechtlich unpassend oder zumindest bedenklich.
Selbst wenn aktive Gemeinden durch intensive Gesprache mit potenziellen Grundeigentiimern ab und
an Erfolge verzeichnen kénnen, die Einflussmdglichkeiten und somit der Handlungsspielraum der
Gemeinden ist begrenzt. Der limitierende Faktor ist und bleibt die Verfigbarkeit von Bauland! Dies gilt
in der Fortsetzung auch fir allféllige Neuwidmungen.

Werden mit Unterstitzung der LandINVEST umgesetzt und die Flachen
durch diese vorubergehend angekauft, erfolgt diese Vorfinanzierung nur fir beschrankte Zeit. Der
Weiterverkauf an die Bewerber muss somit meist relativ zeitnah stattfinden. Sollte der Gllcksfall
eintreten und eine Uber den unmittelbaren Bedarf hinausgehe Flache zur Verfligung stehen, ist eine
langerfristige Vorsorge der heimischen Bevélkerung mit glinstigem Bauland aber aufgrund der oben
beschriebenen Tatsache meist nicht mdglich; dies wird von den Ortsplanern als Defizit eingestuft.

Nach Einschatzung der Ortsplaner sind die zur Verfligung stehenden

grundsatzlich ausreichend, selbst wenn jede Gemeinde bedingt durch
ihre spezifischen Rahmenbedingungen unterschiedliche Herausforderungen zu meistern hat und
somit nicht immer alle Optionen relevant oder erforderlich sind. Die neuen Regelungen und
Maoglichkeiten im ROG werden weitgehend positiv beurteilt, da und dort wird aber noch Potenzial zur
Nachscharfung gesehen.

An dieser Stelle sei auch erwéhnt, dass die Arbeit der Ortsplaner als externe Fachexperten in
raumordnungsrelevanten Fragen von den Gemeinden als sehr positiv und wesentlich bewertet wird.
Neben der fachlichen Unterstiitzung Ubernehmen diese quasi als Bindeglied zwischen Gemeinden
und Aufsichtsbehdrde meist auch eine Art Vermittlerrolle.
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Aufgabenstellung der vorliegenden Studie war es, die praktische Anwendung der verschiedenen
Raumordnungsinstrumente und weiterer bodenpolitischen MaBnahmen zur Unterstitzung des
(férderbaren) Wohnbaus durch die Gemeinden zu erfassen und zu analysieren. Die Datenerhebung
erfolgte durch eine (meist in Form von Telefoninterviews); weiters
wurden Gesprache mit ausgewdahlten gemeinnitzigen Wohnbautragern sowie Ortsplanern geflhrt.
Grundlage daflir war ein, gemeinsam mit dem Auftraggeber ausgearbeiteter Interview-Leitfaden,
wobei die Betrachtung jeweils einen Rickblick auf die letzten rund 10 Jahre sowie eine Vorschau auf
die néchsten etwa funf Jahre umfasste.

Obwohl die Umfrage auf Gemeindeebene stattgefunden hat, wurde von Beginn an klar kommuniziert,
die Daten nur in anonymisierter Form sowie nach verschiedenen Kriterien und Gesichtspunkten
gebindelt (z.B. nach Bezirken oder GemeindegréBenklassen) zu verwenden bzw. zu verdffentlichen.
Die Ergebnisse der Studie sollen ein Stimmungsbild vermitteln und mégliche Trends sichtbar machen.
Eruiert wurden die Beweggrinde fir den Einsatz der einzelnen Optionen sowie die dabei gemachten
Erfahrungen gesammelt. Weiters wurden aber auch die Griinde fir eine allfallige Nicht-Anwendung
hinterfragt und dokumentiert.

Die (insbesondere fir den férderbaren
Wohnbau) ist eine wesentliche kommunale Aufgabe um eine nachhaltige Siedlungs- und
Gemeindeentwicklung zu gewahrleisten. Den Gemeinden stehen zur Unterstiitzung dieser
Herausforderung eine Reihe von Steuerungsinstrumenten — insbesondere im ROG sowie im S.WFG
verankert — zur Verflgung; zusatzlich sind weiterfihrende bodenpolitische MaBnahmen relevant.

Zentrales Thema ist und bleibt die Verfligbarkeit von Wohnbauland. Hier hat die Gemeinde die
Chance, unter Zuhilfenahme der besprochenen Raumordnungsinstrumente und sonstigen
bodenpolitischen MaBnahmen die Siedlungsentwicklung bewusst zu lenken und zu gestalten. Manche
Gemeinden sind hier ausgesprochen aktiv und praktizieren ein intensives Miteinander mit den Blrgern
/ Grundbesitzern, viele jedoch glauben sich in einem starken Abhangigkeitsverhéltnis zu den
potenziellen Grundeigentimern und sehen wenig Spielraum und somit nur begrenzte
Handlungsma&glichkeiten.

Die Bedenken sind nattirlich nicht unberechtigt: wenn Grundeigentimer nicht gewillt sind, Parzellen zu
verkaufen, hat die Gemeinde keine realistische Mdoglichkeit, Bauland zu lukrieren; der
Grundeigentimer sitzt hier auf dem sprichwortlich ,langeren Ast“. Der gréBte Wunsch der Gemeinden
in Zusammenhang mit der Sicherstellung der Verfligbarkeit geeigneter Baulandflaichen wére ein
wirksames Instrument zur Mobilisierung von Bauland im Altbestand, teilweise wurde auch der Ruf
nach rechtlicher Unterstitzung durch die Aufsichtsbehérde bei méglichen Rickwidmungen laut.

Die Anzahl der zur Verfligung stehenden

ist groB3, doch diese werden von den Gemeinden sehr unterschiedlich intensiv genutzt; die Grinde
dafiir sind — wie in den Kapiteln 6 und 7 beschrieben — vielfaltig und komplex. Aufgrund der
individuellen Rahmenbedingungen in den einzelnen Gemeinden sind naturgem&B aber auch nicht
immer alle Steuerungsinstrumente relevant und zielfihrend, ggf. kann das gleiche Ergebnis auch auf
anderem Wege erzielt werden oder die Gegebenheiten in der Gemeinde machen den Einsatz
einzelner Instrumente schlichtweg nicht erforderlich.

In den Interviews wurden die vorhandenen Steuerungsinstrumente von 89% der Befragten
grundsatzlich als ausreichend beurteilt, selbst wenn die vorhandenen rechtlichen Mdglichkeiten von
den Gemeinden nach ihrer eigenen Einschatzung bislang zu wenig in Anspruch genommen werden.
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Dies ist u.a. mit der Scheu vor vorausschauender Planung, mitunter auch mit dem Fehlen von
politischem Mut und Durchsetzungskraft, aber auch mit einem gewissen Informationsdefizit zu
erklaren. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick, wie viele Gemeinden landesweit die
Raumordnungsinstrumente sowie die weiteren bodenpolitischen SteuerungsmaBnahmen in der
Vergangenheit angewendet haben bzw. in naher Zukunft anwenden werden:

Riickblick Vorschau
Steuerungsinstrumente
absolut % absolut %
Vertragsraumordnung 57 49.1% 88 75.9%
Vorbehaltsflachen 5 4.3% 21 18,1%
Baulandkat. férderbarer Wohnbau * o8 24.1% 18 15,5%
Bauland-mobilisierende MaBnahmen P 1,7% 62 53,4%
Vorgabe von Mindestdichten 13 11,2% 19 16,4%
Festlegung Mindestanzahl MietWO ) 6,9% 10 8,6%
Mobilisierung Grundstlicke (WBF) * 59 50,9% o7 23,3%
Baulandsicherungsmodelle 70 60,3% 80 69,0%
Gemeindegriinde 58 50,0% 44 37,9%
Kooperation mit Bautrdgern 113 97,4% 100 86,2%

* Da es sich um ein sehr junges Instrument handelt, wurde bei "Riickblick" nur das Interesse daran abgefragt.

Auch wenn die Einflussmdglichkeiten der Gemeinde begrenzt sind und oftmals ein langer Atem
gefragt ist, intensive Bewusstseinsbildung ist mittelfristig der beste Weg, in der Gemeinde etwas zu
bewegen. Leider ist es aktuell haufig mehr ein Reagieren anstatt eines vorausblickenden,
zielgerichteten Agierens. Die Gemeinde kann aber nur dann eine aktive Rolle Gbernehmen, wenn sie
ein klares Bild hinsichtlich der kinftigen Entwicklung im gesamten Gemeindegebiet hat; positive
Beispiele sind etwa der ,Leitfaden fUr nachhaltiges und zukunftsweisendes Bauen* in Zell am See
oder das Wohnleitbild der Stadt Salzburg. Beklagt wurde von einzelnen Gemeinden auch, dass die
individuellen Bedrfnisse der einzelnen Gemeinden im ROG kaum Platz finden und der Spielraum fiir
Ortliche Besonderheiten de facto nicht gegeben ist. Sie wiinschen sich in diesem Zusammenhang
manchmal eine breitere Auslegung des gesetzlichen Rahmens.

Mit der Ortsplaner, deren Arbeit in der Befragung durch die Bank hoch gelobt worden
ist, versuchen die Gemeinden, die raumordnungsrelevanten Fragen und Aufgabenstellungen
bestmdglich zu bearbeiten; auch der Informationsaustausch zwischen den Gemeinden funktioniert idR
gut. Da es sich bei der Raumordnung um eine durchaus komplexe Materie handelt, regen einige
jedoch die stéarkere Unterstitzung durch die zustandige Abteilung 10 des Landes an (rd. 34%). Die
Winsche betreffen v.a. ein vermehrtes Service durch detailliertere Informationen insbesondere zur
Auslegung und der konkreten Umsetzung des ROG (v.a. bei Neuerungen), aber auch Schulungen
(diese werden teilweise vom SIR mit groBem Teilnehmerinteresse angeboten und durchgefiihrt).
Weiters sollte das beliebte, mittlerweile aber nur mehr in Teilen aktuelle ,Handbuch Raumordnung*
eine Uberarbeitung bzw. Neuauflage erfahren. Insbesondere fir Mitarbeiter, die erst kurz im Amt sind,
wirde damit die Arbeit deutlich erleichtert werden. In der Befragung wurde aber auch betont, dass idR
der persdnliche Kontakt zu den jeweiligen Gebietsbetreuern bzw. direkte Anfragen bei den Juristen
des Landes in einem guten Einvernehmen erfolgt und fiir die Gemeinden auch eine gewisse
Holschuld besteht, um ausreichend Informationen zu erhalten.
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05.02.2019 Dr. Edgar Atzmanstorfer, AK: Abstimmung des Fragenkatalogs / Interview-Leitfadens
26.02.2019 Dir. Markus Sturm, die salzburg
30.04.2019 Arch. DI Christian Salmhofer, Ortsplaner
16.05.2019 Dr. Edgar Atzmanstorfer, AK: Informeller Zwischenbericht nach Abschluss der
Gemeindebefragungen (Telefonat)
16.05.2019 DI Andreas Schwarz, Allee 42, Ortsplaner
17.06.2019 Dir. Dr. Bernhard Kopf und Dir. Dr. Christian Wintersteller, gswb
16.07.2019 Dr. Edgar Atzmanstorfer, AK: Abstimmung des Endberichts
Gemeindebefragung — Interviewpartner
Bezirk Gemeinde Interviewpartner Funktion Datum
Shg. Stadt Salzburg DI Dr. Andreas Schmidbaur E:S&F;:g:(;’:g U 210519
Tennengau Abtenau Glinter Quehenberger AL 20.03.19
Adnet DI Martin Lenglachner Ortsplaner 23.04.19
Annaberg-Lungdtz Christian Quehenberger BAL 19.03.19
Bad Vigaun Friedrich Holztrattner BM 25.03.19
Golling Ing. Martin Krispler BAL 26.03.19
Hallein Thomas Hagenauer Bauamt 15.04.19
Krispl Andreas Ploner BM 18.03.19
Kuchl Mag. Johann Wallinger AL 10.04.19
Oberalm Alexander Schulter BAL 28.03.19
Puch Helmut Klose BM 27.03.19
RuRbach Karl Huemer BM 19.03.19
St.Koloman Josef Schndll AL/BAL 20.03.19
Scheffau DI Christian Salmhofer Ortplaner 30.04.19
Flachgau Anif Mag. Gabriella Gehmacher-Leitner BM 28.02.19
Anthering Ing. Johann Mihlbacher BM 21.02.19
Bergheim Dr. Robert Bukove BM 19.03.19
Berndorf Dr. Josef Guggenberger BM 21.02.19
Blirmoos Melanie Zeiselmeier BAL 28.02.19
Dorfbeuern Adolf Hinterhauser BM 26.02.19
Ebenau Christian Fagerer AL 25.02.19
Elixhausen Ing. Michael Gliick BAL 21.02.19
Elsbethen Mag. Erwin Fuchsberger AL 25.02.19
Eugendorf DI (FH) Mathias Kraihamer BAL 14.03.19
Faistenau Philipp Klaushofer BAL 20.03.19
Fuschl Robert Haberpointner BAL 21.03.19
Goming Werner Fritz BM 09.04.19
Grodig Ing. Gerhard Freinbichler AL 19.02.19
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Bezirk Gemeinde Interviewpartner Funktion Datum
GroRgmain Sebastian Schénbuchner BM 20.03.19
Hallwang Ing. Horst Ebner AL 14.03.19
Henndorf Rupert Eder BM 13.03.19
Hintersee Wilhelm Raffer AL/BAL 09.04.19
Hof - NEIN
Késtendorf Wolfgang Wagner + Rupert Wallner BM + BAL 12.03.19
Koppl NEIN
Lamprechtshausen Roland Wagner BAL 13.03.19
Mattsee Franz Maislinger BAL 25.03.19
Neumarkt DI Adolf Rieger BM 25.02.19
NuRdorf Peter Hoflmayr BAL 26.03.19
Oberndorf Peter Schroder BM 14.03.19
Obertrum Ing. Simon Wallner BM 19.03.19
Plainfeld Wolfgang Ganzenhuber BM 18.03.19
St.Georgen Albert Auer BAL 14.03.19
St.Gilgen Otto Kloiber BM 15.03.19
Schleedorf Hermann Scheipl BM 18.03.19
Seeham Elisabeth Stallegger BAL 13.03.19
StraBwalchen Josef Mied! Bauamt 28.02.19
Strobl Christian Zopf BAL 19.03.19
Thalgau Johann Grubinger BM 26.02.19
Wals-Siezenheim Max AuRerleitner BAL 14.03.19
Seekirchen Mag. Monika Schwaiger BM 25.02.19

Pongau Altenmarkt Doris Strauch BAL 23.04.19
Bad Hofgastein Ing. Johannes Lindebner BAL 19.04.19
Badgastein Ing. Harald Ortner BAL 19.04.19
Bischofshofen Ing.Mag.Heinz Neumayer BAL 29.04.19
Dorfgastein Irmgard Jung BAL 18.04.19
Eben Ing. Robert Horner AL/BAL 21.03.19
Filzmoos Mag. Gerhard Jager AL/BAL 25.04.19
Flachau Thomas Oberreiter BM 30.04.19
Forstau Johann Buchsteiner BM 19.04.19
Goldegg Johann Fleifner AL 23.04.19
GroRarl Mag. Alexandra Rohrmoser, LLB.oec. BAL 17.04.19
Hiittau Rupert Bergmiiller BM 25.04.19
Hittschlag Hans Toferer BM 25.04.19
Kleinarl Mag. Wolfgang Viehhauser BM 28.02.19
Miihlbach Regina Gottfried BAL 15.04.19
Pfarrwerfen Bernhard Weily BM 25.03.19
Radstadt Christian Koller, BSc. AL/BAL 26.02.19
St.Johann Peter Stadler BAL 25.04.19
St.Martin am Tg. Alfred Weilt AL/BAL 28.03.19
St.Veit Konrad Unterrainer BAL 25.04.19
Schwarzach Ing. Manfred Eder AL/BAL 23.04.19
Untertauern Johann Warter BAL 26.04.19
Wagrain Hans-Peter Kossler BAL 10.04.19
Werfen Mag. Hannes Weitgasser BM 26.02.19
Werfenweng Dr. Peter Brandauer BM 25.02.19
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Bezirk Gemeinde Interviewpartner Funktion Datum
Lungau Goriach Mag. Reinhard Radebner BM 29.04.19
Lessach Markus Jesner AL/BAL 29.04.19
Mariapfarr Peter Bauer AL/BAL 06.05.19
Mauterndorf DI (FH) Josef Wirnsperger BAL 29.04.19
Muhr Rudolf Winter AL/BAL 07.05.19
Ramingstein Sebastian Tosch AL/BAL 07.05.19
St.Andra Heinrich Perner BM 07.05.19
St.Margarethen Stefan Hofer AL/BAL 07.05.19
St.Michael Dieter Purkrabek BAL 06.05.19
Tamsweg DI Petra Hotzer BAL 30.04.19
Thomatal Roland Gappmaier AL/BAL 02.05.19
Tweng Franz Wieland AL/BAL 29.04.19
Unternberg Peter Sagmeister BM 02.05.19
Weilpriach Peter Bogensperger BM 30.04.19
Zederhaus Alfred Pfeifenberger BAL 30.04.19
Pinzgau Bramberg Wolfgang RiedIsperger BAL 11.04.19
Bruck Mario Zoggeler BAL 08.04.19
Dienten Mag. Evelyne Schwaiger AL/BAL 15.04.19
Fusch Hannes Schernthaner BM 15.04.19
Hollersbach Hans Peter Wallner AL 11.04.19
Kaprun Manfred Gassner BM 26.03.19
Krimml BM NEIN
Lend Emst Reichholf AL/BAL 11.04.19
Leogang Ing. Thomas RiedIsperger BAL 09.04.19
Lofer Rupert Stahl AL/BAL 27.03.19
Maishofen Ing. Franz Eder BM 28.03.19
Maria Aim Emmerich Imlauer AL 11.04.19
Mittersill Christian Pfeiffer BAL 15.04.19
Neukirchen Hans-Peter Tenk BAL 18.04.19
Niedernsill Ing. Glinther Brennsteiner BM 16.04.19
Piesendorf Johann Warter BM 09.04.19
Rauris Alexander Pirchner BAL 16.04.19
Saalbach-Hinterglemm Renate Enn BAL 16.04.19
Saalfelden Stefan Magg Bauamt 16.04.19
St.Martin bei Lofer Christian Fritsch BM 15.04.19
Stuhlfelden Gundi Egger BM 11.04.19
Taxenbach Christian Fankhauser BAL 23.04.19
Unken Andreas Stockklauser AL/BAL 18.04.19
Uttendorf Ing. Andreas Innerhofer BAL 11.04.19
Viehhofen Thomas Schernthaner AL/BAL 10.04.19
Wald Walter Kaserer BAL 10.04.19
Weillbach Josef Hohenwarter AL/BAL 10.04.19
Zell am See DI Mag. (FH) Silvia Lenz BAL 27.02.19
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Gemeinde / Institution

Gespréachspartner
(Name + Funktion)

Art des Interviews

O Telefon

O personlich

Datum

Gemeindenummer

GroBe im km2

Einwohnerzahl

Méglichkeiten It. ROG bzw. WBF

(§18-Vereinbarungen)

Anwendung: O JA O NEIN Anzahl:
Art + Anzahl der Wohneinheiten: U Einzel-/Doppelhauser:

0 Reihenhduser:

O MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung: .
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA O NEIN

(§ 42)

Anwendung: O JA 0 NEIN Anzahl:
Art +Anzahl der Wohneinheiten: U Einzel-/Doppelhauser:

0 Reihenhduser:

O MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung: .
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA O NEIN

(§ 30)

Besteht Interesse? O JA 0 NEIN
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Anwendung: O JA O NEIN Anzahl:
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung: .
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA 0 NEIN
Anwendung: O JA O NEIN Anzahl:
MaBnahmen: 1 Nutzungserklarung (giiltig 2000-2017; § 29)
[0 Vorauszahlung von AufschlieBungskosten
(It. § 13a Anliegerleistungsgesetz, gltig bis 31.12.17)
1 drohende Rickwidmung nach 10 Jahren
(§ 29, giltig ab 01.01.18 > 2028)
L) Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag
(gultig ab 01.01.18 > ab 2023 bzw. 2033 bei Eigenbedarf;
§ 77b)
(] Sonstiges:
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Einschatzung der kinftigen O positiv [0 skeptisch
Méglichkeiten (rd. 5 J.):
(§ 51)
Anwendung: O JA O NEIN Anzahl:
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA 0 NEIN
(§ 53)
Anwendung: O JA 0 NEIN Anzahl:
Anzahl der Wohneinheiten: = Miete: =  Eigentum:
Verhéltnis Miete zu Eigentum:
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA 0 NEIN
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Besteht Interesse? O JA 0 NEIN
Anwendung: O JA 0 NEIN Anzahl:
Anzahl der Wohneinheiten: = Miete: =  Eigentum:
Anteil geférderte Miet-WO:
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Konkrete Projekte: =
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA 0 NEIN
Weitere Méglichkeiten
Anwendung: O JA 0 NEIN Anzahl:
Art + Anzahl der Wohneinheiten: U Einzel-/Doppelhauser:
0 Reihenhduser:
O MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA O NEIN
Anwendung: 0O JA 0 NEIN Anzahl:
Art der Nutzung: 0 Wohnbau 0 Sonstiges
Art + Anzahl der Wohneinheiten: [0 Einzel-/Doppelhauser:
0 Reihenhduser:
O MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA 0 NEIN
Anwendung: O JA 0 NEIN Anzahl:
Art der Kooperation: O Grundsticke des Bautragers
J Gemeindegrund
OO0 Baurecht
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[0 Sonstiges:
Art der Nutzung: 0 Wohnbau 0 Sonstiges
Art +Anzahl der Wohneinheiten: U Einzel-/Doppelhauser:
0 Reihenhduser:
O MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. "
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA O NEIN
Anwendung: 0O JA 0 NEIN Anzahl:
Art +Anzahl der Wohneinheiten: U Einzel-/Doppelhauser:
O Reihenhauser:
0 MehrgeschoBwohnbau (Eigentum + Miete):
Erfahrungen (pos., neg.): =
Motivation zur Anwendung bzw. =
Nicht-Nutzung:
Anwendung in Planung (rd. 5 J.) O JA O NEIN

O JA (inkl. Anmerkungen)

O NEIN (inkl. Anmerkungen)

Ortsplaner:

O JA (inkl. Anmerkungen)

O NEIN (inkl. Anmerkungen)

O JA (inkl. Anmerkungen)

O NEIN (inkl. Anmerkungen)
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Zur Visualisierung der in den Kapiteln 6 und 7 beschriebenen Ergebnisse werde auf den folgenden
Seiten zu jedem Steuerungsinstrument jeweils der Rickblick auf die letzten rund 10 Jahre sowie eine
Vorschau auf die nachsten Jahre graphisch aufbereitet und im Vergleich dargestellt; die Abbildungen
geben die Situation in den Bezirken sowie nach GemeindegréBenklassen wieder. Weiters geben

Tabellen mit

absoluten und relativen Zahlen eine Zusammenschau der Bezirke sowie

Kartendarstellungen einen Uberblick Giber das gesamte Bundesland. JA und NEIN geben die Anzahl
der Gemeinden wieder, welche das jeweilige Instrument anwenden bzw. nicht anwenden.
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Vertragsraumordnung - Rickblick

>=10.000" 5 2

>= 5.000 bis < 10.000" 8 6
>=1.500 bis < 5.000" 38 22
<1.500' 6 29
0 10 20 30 40 50 60
JA T NEIN

Abb. 20: Vertragsraumordnung nach Gemeindeklassen — Rickblick

Vertragsraumordnung - Vorschau
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>= 5.000 bis < 10.000" 11 3
>= 1,500 bis < 5.000" 54 &
< 1.500' 17 18
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Abb. 21: Vertragsraumordnung nach Gemeindeklassen — Vorschau
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Vorbehaltsflachen - Rickblick
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Abb. 22: Vorbehaltsflachen fir den férderbaren Miet- und Eigentumswohnbau nach Bezirken —

Ruckblick
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Abb. 23: Vorbehaltsflachen fir den férderbaren Miet- und Eigentumswohnbau nach Bezirken —
Vorschau
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Vorbehaltsflachen - Ruckblick
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Abb. 24: Vorbehaltsflachen fir den férderbaren Miet- und Eigentumswohnbau nach Gemeindeklassen
— Riickblick

Vorbehaltsflachen - Vorschau

>=10.000 ] 4

>= 5000 bis<10.000" ] 11

< 1.500'

>= 1500 bis <5.000" || Gz 49
(4]

31

=]

10 20 30 40 50 60

WA " NEIN

Abb. 25: Vorbehaltsflachen fir den férderbaren Miet- und Eigentumswohnbau nach Gemeindeklassen
— Vorschau
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Baulandkat. forderbarer Wohnbau - Interesse
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Abb. 26: Interesse an der Baulandkategorie ,férderbarer Wohnbau“ nach Bezirken

Baulandkat. férderbarer Wohnbau - Vorschau
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Abb. 27: Baulandkategorie ,férderbarer Wohnbau“ nach Bezirken — Vorschau
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Baulandkat. férderbarer Wohnbau - Interesse
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Abb. 28: Interesse an der Baulandkategorie ,forderbarer Wohnbau“ nach Gemeindeklassen

Baulandkat. forderbarer Wohnbau - Vorschau
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Abb. 29: Baulandkategorie ,férderbarer Wohnbau“ nach Gemeindeklassen - Vorschau
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Mindestdichten im Bebauungsplan - Rickblick
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Abb. 30: Festlegung von Mindestdichten im Bebauungsplan nach Bezirken — Ruckblick
Mindestdichten im Bebauungsplan - Vorschau
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Abb. 31: Festlegung von Mindestdichten im Bebauungsplan nach Bezirken — Vorschau
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Mindestdichten im Bebauungsplan - Riickblick
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Abb. 32: Festlegung von Mindestdichten im Bebauungsplan nach Gemeindeklassen — Riickblick

Mindestdichten im Bebauungsplan - Vorschau
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Abb. 33: Festlegung von Mindestdichten im Bebauungsplan nach Gemeindeklassen — Vorschau
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Abb. 34
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Mindestanzahl Mietwohnungen im Bebauungsplan - Riickblick
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: Festlegung Mindestanzahl von Mietwohnungen im Bebauungsplan nach Bezirken —
Ruckblick

Mindestanzahl Mietwohnungen im Bebauungsplan - Vorschau
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: Festlegung Mindestanzahl von Mietwohnungen im Bebauungsplan nach Bezirken —

Vorschau
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Mindestanzahl Mietwohnungen im Bebauungsplan - Riickblick
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Abb. 36: Festlegung Mindestanzahl von Mietwohnungen im Bebauungsplan nach Gemeindeklassen —
Ruckblick

Mindestanzahl von Mietwohnungen im Bebauungsplan - Vorschau
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Abb. 37: Festlegung Mindestanzahl von Mietwohnungen im Bebauungsplan nach Gemeindeklassen —
Vorschau
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Abb. 38: Interesse an der Mobilisierung von Grundstlicken nach Bezirken
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Abb. 39: Mobilisierung von Grundstlicken nach Bezirken — Vorschau
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Mobilisierung von Grundstiicken (WBF) - Interesse
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Abb. 40: Interesse an der Mobilisierung von Grundstliicken nach Gemeindeklassen

Mobilisierung von Grundstiicken (WBF) - Vorschau

== 10.000'

=m
o

>= 5.000 bis < 10.000" 10

>= 1.500 bis <5.000" 46

< 1.500' 27

0 10 20 30 40 50

WA T NEIN

Abb. 41: Mobilisierung von Grundstiicken nach Gemeindeklassen - Vorschau

60

60

59



Raumordnungsinstrumente zur Unterstitzung des (férderbaren) Wohnbaus

Baulandsicherungsmodelle - Riickblick
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Abb. 42: Baulandsicherungsmodelle nach Bezirken — Rlckblick
Baulandsicherungsmodelle - Vorschau
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Abb. 43: Baulandsicherungsmodelle nach Bezirken — Vorschau
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Baulandsicherungsmodelle - Riickblick
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Abb. 44: Baulandsicherungsmodelle nach Gemeindeklassen — Rlckblick

Baulandsicherungsmodelle - Vorschau
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Abb. 45: Baulandsicherungsmodelle nach Gemeindeklassen — Vorschau
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Abb.

Abb.

Grundankauf durch die Gemeinde - Rickblick
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46: Ankauf von Grundstlicken durch die Gemeinde nach Bezirken — Riickblick
Grundankauf durch die Gemeinde - Vorschau
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47: Ankauf von Grundstlicken durch die Gemeinde nach Bezirken — Vorschau
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Grundankauf durch die Gemeinde - Ruckblick
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Abb. 48: Ankauf von Grundstlicken durch die Gemeinde nach Gemeindeklassen — Riickblick

Grundankauf durch die Gemeinde - Vorschau

>=10.000 [l 3
>=5.000 bis <10.000" [ 7
>=1.500bis <5.000" [ NIEZD 38
<1500 [N 24

10 20 30 40 50

S

mJA © NEIN

60

Abb. 49: Ankauf von Grundstlicken durch die Gemeinde nach Gemeindeklassen — Vorschau
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Kooperation mit Bautragern - Riickblick
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Abb. 50: Kooperation mit Bautrédgern nach Bezirken — Rickblick

Kooperation mit Bautragern - Vorschau
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Abb. 51: Kooperation mit Bautrdgern nach Bezirken — Vorschau
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Kooperation mit Bautragern - Ruickblick
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Abb. 52: Kooperation mit Bautrdgern nach Gemeindeklassen — Rickblick

Kooperation mit Bautragern - Vorschau
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Abb. 53: Kooperation mit Bautrdgern nach Gemeindeklassen — Vorschau
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