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m Kammer der Ziviltechnikerinnen |
m Architektinnen und Ingenieurinnen

Positionspapier fiir eine handlungsfahige, dem Gemeinwohl
verpflichtende Raumordnung in 06
als Handlungsempfehlung fur eine Novelle
des 0O0. Raumordnungsgesetzes:
G.Z.1-7'781/16

Die Kammer der Ziviltechnikerinnen fir 0. und Sbg. fordert fiir eine zukunftsféhige,
gemeinwohlorientierte Raumentwicklung bei der geplanten Novelle des 00.
Raumordnungsgesetzes zu berucksichtigen (vgl. Forderungskatalog der Initiative in Vorarlberg

[vaulhochldreil).

Neben der Berucksichtigung dieser generellen, dem Gemeinwohl dienenden Zielsetzungen,
fordert die Kammer der ziviltechnikerinnen fiir 06. und Sbg. dartiber hinaus auch eine Reihe
inhaltlicher und technischer Adaptierungen zur Weiterentwicklung der Raumordnung in O0.

1. Die Ziele

1.1 Eine ausreichende politische Gestaltungsmoglichkeit zur Gemeinde- und
Landesentwicklung und damit zur Sicherung von Siedlungsrandern, von Grin- und
Freiflachen und zur Nachverdichtung sowie zur Starkung und Belebung von Ortskernen.

1.2 Die Bereitstellung von leistbaren Bauflachen nahe an Ortszentren und
Infrastrukturangeboten, vorzugsweise fur junge Gemeindebirgerinnen und Jungfamilien
sowie fir altere Menschen.

1.3  Die Aktivierung von gewerblich nutzbaren Bauflachen, um eine landesweit gedeihliche
Arbeits- und Wirtschaftsentwicklung zu gewahrleisten.

1.4  Verbesserung der Handlungsfahigkeit und Effizienz der Raumordnungsbehorden als
schlanke zielgerichtete Steuerungseinheiten der Landesentwicklung.

2. Die Problemlage

2.1 GroBe Teile der in 06. rechtswirksamen Flachenwidmungen sind das Ergebnis einer
40 Jahre und weiter zuriickliegenden Raumplanung.

Dies beglinstigt den ungenutzten Baufldchenbestand (unbebautes Bauland in den
Flachenwidmungsplanen und sogenanntes Bauerwartungsland in den Ortlichen
Entwicklungskonzepten), der nahezu so groB wie die insgesamt bereits verbauten
Flachen Oberodsterreichs ist und sich dem Grundstiicksmarkt nahezu ganzlich entzieht.
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Folge ist, dass die fir eine sinnvolle Raumentwicklung erforderlichen Grundfldchen
GroBteils nicht zur Verflgung stehen, was wiederum dazu fihrt, dass die
grundsatzlichen Ziele der Oberosterreichischen Raumplanung durch die geltende
Rechtslage nur unzureichend erfullt werden kdnnen.

Von Seiten der Politik und planerseitig besteht der Wunsch nach einer
verniinftigeren und wiinschenswerteren Raumentwicklung, die der
Bevorratung bzw. Hortung von Bauflachen aus Griinden der Wertsicherung
oder der Spekulation kiinftig mehr entgegenwirkt!

Die rechtliche und raumplanerische Konstruktion mit ihren absehbaren und langst
manifesten Auswirkungen gehort daher neu liberdacht.

Nach § 1 Abs. 2 006. ROG 1994 bedeutet Raumordnung, den Gesamtraum und seine
Teilrdume vorausschauend planmaBig zu gestalten und die bestmaogliche Nutzung und
Sicherung des Lebensraumes im Interesse des Gemeinwohles zu gewahrleisten.

Diesem grundlegenden Ansatz gehdrt in der Praxis weit mehr Beachtung geschenkt, da
die Folgen von nicht mobilen Bauflachenreserven schwerwiegende Fehlentwicklungen
und Einschréankungen unserer rdumlichen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Entwicklung sind. Dazu zahlt die Ausdinnung der Ortskerne bei gleichzeitig
unverminderter Ausweitung der Siedlungsgrenzen und einem damit einhergehenden
unwiederbringlichen Verlust naturnaher Regenerations- und Landwirtschaftsflachen.

Unter den gegebenen Verhéltnissen

konnen Ortskerne zunehmend schwieriger funktional und raumlich sinnvoll entwickelt
und verdichtet werden. Als Folge droht das wirtschaftliche und soziale Leben unserer
Gemeinden zu verarmen.

ist die Peripherie einem enormen Umwidmungsdruck ausgesetzt und die Zersiedlung
schreitet (wie seit Jahrzehnten) weiter voran.

erschwert die vielerorts mangelhafte Siedlungskonzentration flichendeckend den
wirtschaftlich erfolgreichen Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs.

wird es schwer, zu verhindern, dass Grundpreise in ungesunde Hohen steigen, mit der
Konsequenz sozialer Segmentierung (viele Gemeinden konnen ihren jungen Familien
keinen leistbaren Wohnraum anbieten und miissen deren Abwanderung tatenlos
zZusehen).

besteht die Gefahr wirtschaftlicher Stagnation und drohen Betriebe abzuwandern.

werden der Politik Gestaltungsmoglichkeiten und Handlungsoptionen entzogen.

JGebunkerter”, nicht-mobilisierter Bauflachenbestand schrankt vorausschauende,
nachhaltige und verantwortungsvolle Zukunftsentwicklungen ein. Daher ist dieser noch
vehementer zu verhindern.
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2.3 Erganzend zur Immobilitat des Grundstiicksmarktes beeintréchtigen noch weitere
inhaltliche Themenfelder die Handlungsféhigkeit der Raumordnung in 06.:

A Das Land 00. als fiir Raumordnung zustandige Stelle, sollte die eigene Planungshoheit
kiinftig noch mehr in den Fokus rlicken. Dabei sollte berdacht werden, ob mit dem
Raumordnungsprogramm Linz Umland und den wenigen verbindlichen, konkreten
weiteren Uberdrtlichen Planungsvorgaben fir die Gemeinden kinftig das Auslangen

gefunden wird.

A Die dzt. Ausgestaltung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes (OEK) hat sich in der
Planungspraxis wenig bewdahrt. Mit der Veranstaltung der ZT-Kammer "Ortliche
Entwicklungskonzepte - Situationsanalyse im Bundeslandervergleich" am 19.10.2017
wurde daher ein Dialog gestartet um eine positive Veranderung fir O06. herbeizuflihren
und das OEK als flexibles, strategisches Element, losgeldst vom Flachenwidmungsplan
Zu positionieren.

A Flachenwidmungen werden haufig ohne notwendige stadtebauliche Uberlegungen
umgesetzt. Winschenswert flr die Zukunft ist, dass konzeptive Planungen kinftig
ergadnzend verstarkt zum Einsatz kommen. So kann einem ineffizienten Stlickwerk
entgegen gewirkt werden und eine zielgerichtete Orts- und Stadtentwicklung forciert
werden.

A Flachenwidmungsplan und/oder OEK Einzel-Anderungsverfahren kénnen sehr einfach
eingeleitet werden und fiihren insb. auch zu einem enormen Verwaltungsaufwand fiir
das Land 00. als Aufsichtsbehorde.

A Die in den letzten Jahren gesetzten MaBnahmen gegen den hohen Bodenverbrauch
zeigen bis dato kaum Wirkung. Nachvollziehbare, verpflichtende Flachenbilanzen bzw.
Bedarfsberechnungen werden von der Aufsichtsbehdrde GroBteils nicht verpflichtend
eingefordert. Das angewendete Instrumentarium der Baulandsicherungsvertrage
(Bauzwang im Zuge von Neuwidmungen) scheint zu ineffizient. In diesem Bereich fehlt
es an klaren Vorgaben.

A Durch den zunehmenden Verwertungsdruck wird - als notwendige Ergdnzung zum
Flachenwidmungsplan - insb. die Bebauungsplanung immer bedeutender. Gerade in
diesem Bereich bestehen aktuell noch aber enorme Defizite. Die Bebauungsplanung
wurde in den letzten Jahrzehnten von vielen Gemeinden nur sehr ,stiefmatterlich”
angewandt und auch von der Aufsichtsbehorde immer weiter bei Seite geschoben.

A Auch die Anderung des Instanzenzuges im Baurecht (Wegfall der Berufung an den
Gemeinderat) hat zu einem steigenden Verwertungsdruck im Baurecht gefiihrt. Auf den
Burgermeisterinnen als Baubehorde lastet nun ein noch hoherer Druck als zuvor. Insb.
fur baukulturell sensible Zonen wie Orts- und Stadtzentren besteht die Gefahr nach
einem unerwlnschten Identitatsverlust.

A Bislang haben die steigenden Grundstiickspreise kaum zu einem Umdenken in Sachen
BaulandflachengroBe geflhrt. Verdichteter Wohnbau in Form von GeschoBwohnbauten
als auch in verdichteter Flachbauwiese werden zum Teil auf ungeeignete Restfldchen
bzw. Unglnstige Randlagen verdrangt. Es fehlen geeignete Widmungskategorien in
Abstimmung mit der einer Grundstickspreisregelung durch Wohnbauforderung.

A Im Raumordnungsverfahren werden eine Reihe unterschiedlicher Fachsichtweisen
beriicksichtigt. Die Verfahren werden immer komplexer, zum Teil konterkarieren
einzelne Fachsichtweisen raumordnungsfachlich winschenswerte
Gesamtentwicklungen. Was derzeit zu wenig ausgepragt ist, ist ein transparenter,
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nachvollzienbarer Interessenausgleich unter dem Aspekt einer ganzheitlich
anzustrebenden Raumentwicklung.
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3.

Die zentralen Empfehlungen der ZT-Kammer zur Novelle des 00.
Raumordnungsgesetzes im Detail

Das Land 00 ist gefordert, mit seiner Planungshoheit, die langerfristige Erhaltung der fir die
Landesentwicklung notwendigen Freirdume durch entsprechende Landesverordnungen zu
sichern:

3.1

3.2

3.3

Regelungen fiir Neues Bauland

Die dzt. Moglichkeiten fir Baulandsicherungsvertrdge (Regelung der fristgeméaBen
Nutzung des Baulandes) sind gesetzlich weiter auszubauen und bei Neuwidmungen
verpflichtend zu nutzen. Vertraglich verbindlich zu vereinbarende Sanktionen sind
umzusetzen.

Die dzt. praktische Umsetzung von erganzenden, privatrechtlichen Infrastruktur-
vereinbarungen soll durch eine klare gesetzliche Regelung ersetzt und vereinfacht
werden.

Die Gemeinden sollen erméachtigt werden - im Falle von Neuwidmungen - pauschal ca.
20% - 50% der Widmungsflache eigenstandig verwerten zu kdnnen (z.B. Abtretung zum
doppelten Preis fir landwirtschaftlichen Grund im Widmungsfall an die Gemeinde). Eine
derartige Regelung wiirde den Gestaltungsspielraum der Gemeinden deutlich erhdhen
und zudem auch eine Reduktion der Baulandpreise bewirken. In Nachbarlandern wurden
gute Erfahrungen mit vergleichbaren Modellen gemacht.

Regelungen fiir bestehendes Bauland

Fir Bauflandfachen welche nicht widmungskonform genutzt werden, soll eine
Infrastrukturabgabe in Héhe von jahrlich ca. 2 % des jeweils ortsiiblichen Grundpreises
fallig werden.

Zur Reduktion des auch in peripheren Lagen bestehenden Baulandiberhanges wird
darliber hinaus angeregt, im 2Zuge der Neuerstellung der OEKs prioritare
Siedlungsbereiche bzw. Siedungskernzonen zu definieren und gesetzlich das unbebaute
Bauland auBerhalb dieser Zonen mit einem Ablaufdatum zu versehen. Realistisch
erscheinen in diesem Zusammenhang Fristen von ca. 10 — 20 Jahren.

Beschrankung der Grundstiickspreise fiir den sozialen Wohnbau und
verdichteten Flachbau

Dzt. besteht gem. §16 Abs. 1 Z 3 lediglich eine Ermachtigung fur den Abschluss einer
entsprechenden privatrechtlichen Vereinbarung. Im Hinblick auf die zunehmend
steigenden Grundpreise erscheint dies jedoch unzureichend.

Unsere Empfehlung ware daher die Einflihrung einer mit der Wohnbauférderung des
Landes verknupften Widmungskategorie mit Beschrankung der Grundstickspreise fir
den geforderten verdichteten wohnbau (mehrgeschoBiger Wohnbau und verdichteter
Flachbau), angelehnt z.B. an das seit kurzen in Wien in Kraft getretene Modell (bei
Neuwidmungen sind 2/3 der Flache flir den gefbrderten verdichteten Wohnbau zu
verwenden).
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3.4

Entlastung der Aufsichtshehdrde

Obwohl den konkret mit der drtlichen Raumplanung befassten Planerinnen eine
Schllsselrolle zukédme, ist deren tatsachliche Rolle in der Praxis oft nur sehr schwach
ausgepragt. Aufgewertete Ortsplaner kénnten neben einer erforderlichen
Qualitatssteigerung der Raumplanung insb. auch einen Beitrag zu einer
Verwaltungsvereinfachung leisten und vor allem auch die Aufsichtsbehérde
entsprechend entlasten.

2 Punkte erscheinen in diesem Zusammenhang wesentlich:

Nur entsprechend befugte, ausgebildete und qualifizierte Personen sollen
Raumordnungsplane verfassen dirfen. Dzt. gibt es diesbezliglich keinerlei Vorgaben.

Die Ortsplaner sollen in inren Entscheidungen maoglichst unabhangig sein und jedenfalls
langerfristig flr einzelne Gemeinden zustandig sein. Eine wirtschaftliche Abhangigkeit
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