
Bodenverbrauch in Österreich ist nicht nur ein vieldiskutiertes, sondern auch ein viel-
schichtiges Thema. Die Herangehensweise an Raumgestaltung eröffnet mehrere Prob-
lemstellungen. Dazu gehören Zersiedelung – also Bebauung außerhalb des bestehenden 
Siedlungsbereichs –, Ausdünnung der Ortskerne und Leerstand ebenso wie Bauland-Um-
widmungen und steigende Preise für Baugrundstücke. Leistbarer Wohnraum und innova-
tive Wohnmodelle stehen zu wenig im Fokus der Raumplanung, obwohl sie einen bedeu-
tenden Beitrag zu effektiver Bodennutzung und funktionierender Ortsgemeinschaft leisten 
können. Das Gute ist, wir haben es selbst in der Hand.

Bauen und Wohnen im Wandel
Österreich ist das Land der Zersiedelung. Stetig wachsende Siedlungsgebiete nehmen Land 
in Anspruch, das für Landwirtschaft, Erholungsräume oder Naturflächen verloren geht. 
Neben der Zerstörung wichtiger Bodenressourcen verändern dezentrale Siedlungserwei-
terungen auch Ortsstrukturen. 
Wird am Ortsrand ein Gewerbezentrum mit Supermärkten und Parkplatzflächen gebaut, 
führt das zu Druck auf bestehende Nahversorger und kleine Geschäfte im Ortszentrum, 
und mit deren Schließung folgen auch Gasthäuser und Kultureinrichtungen. Die Ortsmitte 
wird zunehmend entvölkert und verliert an Bedeutung. Diese Wanderbewegung vom Zent-
rum an den Gebietsrand wird als Donut-Effekt bezeichnet – wie das ringförmige Gebäck ist 
der Rand köstlich, in der Mitte aber ein Loch.  
Ein Grund für die Bebauung außerhalb der Siedlungsgrenzen ist die Verfügbarkeit von Bau-
land, ein anderer der Preis. Gerade in Ortszentren sind viele unbebaute Parzellen bereits 
als Bauland gewidmet, ohne in absehbarer Zeit als solche genutzt zu werden. Dieser „Bau-
landüberhang“ – immerhin 11.000 Hektar in ganz Oberösterreich – wird gehortet oder dient 
der Spekulation, steht dem Wohnungsmarkt aber nicht zur Verfügung. Das treibt die Preise 
für tatsächlich verfügbares Bauland in die Höhe und motiviert Gemeinden zu Umwidmun-
gen außerhalb der engeren Siedlungsgrenzen. 

Die gesellschaftspolitische 
Dimension der Bodennutzung
Bebauung und Bauentwicklung in Österreich
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Beim Bodenver-
brauch geht es ei-
nerseits darum, die 
Ressource Boden 
möglichst schonend 
zu nutzen sowie 
Abgabensystem 
und Bauordnung zu 
ökologisieren, an-
dererseits braucht 
es einen Fokus auf 
die Raumgestaltung 
und ihre gesell-
schaftspolitische 
Dimension.

Autorin: Barbara Hinterleitner
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In der Raumplanung 

bedarf es verstärkter 

Rücksichtnahme auf 

Gemeinschafts- und 

Umweltinteressen, 

um Zersiedelung, 

Ortskernsterben und 

explodierende Baupreise 

zu stoppen.

Österreichische Gemeinden nach Bevölkerungsdichte 
Zersiedelung auf einen Blick
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Nachhaltige Bodennut-

zung ist nicht allein ein 

ökologisches Anliegen, 

vielmehr hat Raumpla-

nung großen Einfluss 

auf unser gemein-

schaftliches Zusam-

menleben. 

Das Einfamilienhaus ist die häufigste Form privater Bebauung, doch ist es alles andere als 
klimafit – es verbraucht zu viel Boden, zu viel Energie und ist oft nur mit dem Auto erreich-
bar. Ausgerichtet auf Familien, wird mit zunehmendem Alter die Fläche schnell zu groß, die 
Treppe nach oben zu steil, die Bewirtschaftung des Gartens zu mühsam. Teile des Hauses 
werden zu Leerstand. Alternativen gibt es vor allem im ländlichen Bereich kaum; es fehlen 
attraktive Angebote für altersgerechtes Wohnen oder den Umbau bestehender Häuser. In-
novative, generationenübergreifende Wohnmodelle oder -gemeinschaften sowie leistbares 
Wohnen für Jung und Alt sind zu selten Thema der Raumplanung.
Seit der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/09 investiert die öffentliche Hand europaweit 
um 50 Prozent weniger in gemeinnütziges Wohnen, obwohl durch Spekulation und die 
Geschäftsmodelle privater Immobilieninvestoren ein drastischer Mangel an leistbarem 
Wohnraum herrscht. Verschärft wird die Negativspirale durch Kurzzeitvermietungen, die 
vor allem in touristischen Hochburgen lukrativer sind als langfristige Mietverträge sowie 
durch Zweitwohnsitze, die mehrheitlich als Geldanlage dienen. Der Entzug dieser Wohnun-
gen aus dem Wohnungsmarkt verschlechtert die Lage und verändert die nachbarschaftli-
che Gemeinschaft.

Drei Maßnahmen für sozial und ökologisch gerechtes Bauen und Wohnen

- ORTSKERNSTÄRKUNG
Zum Schutz von Frei- und Grünland, für ein Ende der Zersiedelung und die Stärkung der 
sozialen Strukturen bedarf es einer Rückbesinnung auf die Ortsmitte, die in den letzten 
Jahrzehnten durch dezentrale Siedlungserweiterungen entvölkert wurde. Mit einem Fokus 
auf Innen- vor Außenentwicklung werden die Wanderbewegungen an die Siedlungsränder 
gestoppt, die Ortsmitte nachverdichtet und gestärkt – lieber Krapfen statt Donut! 

Bei österreichweit 40.000 Hektar Leerstand muss die Nutzung von Bestandsimmobilien 
Vorrang vor Neubau haben. Ein bewährtes Mittel dafür ist ein effektives Leerstandsma-
nagement, das die unterschiedlichen Interessen vernetzt und von Politik, Eigentümer:in-
nen, Planer:innen und Bevölkerung gemeinsam getragen wird. 
Dort wo man entsprechende Konzepte erfolgreich umgesetzt hat, war ein:e Ortskernkoor-
dinator:in die zentrale Informations- und Koordinationsstelle. Sie ist eine „Kümmerer-Per-

Entwicklung der Baulandpreise in Österreich 2015-2022
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Alles Gute liegt am Rand, in der Mitte 
klafft ein Loch – dieses Loch steht für das 
abgestorbene, unbelebte Stadtzentrum

Die Mitte ist das Hightlight! Mit den richtigen 
Zutaten wird das Stadtzentrum wieder zum hoch-

wertigen, abwechslungsreichen Lebensmittelpunkt. Q
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Die strategische Investi-

tion in die Stärkung von 

Ortskernen ist von zent-

raler Bedeutung, um die 

soziale, wirtschaftliche 

und kulturelle Vielfalt in 

Gemeinden zu fördern 

und langfristig zu 

erhalten. 

Ein Bauland-Preisdeckel 

ermöglicht Gemeinden 

eine aktive Gestaltung 

des lokalen Immobilien-

marktes. 

son“, die dem Anliegen ein Gesicht gibt und die notwendigen Bestandteile einer lebendigen 
Innenstadt zusammenbringt – etwa Hausbesitzer:innen und Gewerbetreibende, Gastro-
nomie, Ärzt:innen und Therapeut:innen, Apotheken, kleine Handwerksbetriebe, Start-Ups 
und Kreativbüros. 
Um Zwischennutzungen, neue Wohnformen und kreative Bündnisse hervorzubringen, 
macht die Bildung von Interessensgemeinschaften und Genossenschaften Sinn, auch ge-
meindeübergreifend. Die unterschiedlichen Interessen und Bedürfnisse gilt es zu betreuen 
und koordinieren: Für Hauseigentümer:innen ist Unterstützung hinsichtlich Sanierung 
und ökologisches Bauen wichtig, für Unternehmen finanzielle Förderungen zur Ansied-
lung. Leerstands- und Versiegelungsabgabe unterstützen diese Entwicklung. Durch eine 
lustvolle Einbeziehung der Bevölkerung werden Notwendigkeiten ermittelt und Nachhal-
tigkeit garantiert.

Ein Vorzeigebeispiel für die erfolgreiche Innenstadtrevitalisierung ist die steirische Ge-
meinde Trofaiach. 2014 tat sie sich mit Stadtplaner:innen zusammen, installierte einen In-
nenstadtkoordinator und band von Beginn an die Bevölkerung mit ein, um den ausgestor-
benen Stadtkern wiederzubeleben. Bereits drei Jahre später waren rund zwei Drittel des 
Leerstandes durch Betriebe, Zwischennutzungen und Start-Ups besiedelt. Das Wirtshaus 
wurde wieder eröffnet, öffentliche Veranstaltungen wie Triathlon, Flohmärkte und Open-
Air-Kino tragen nun zum lebendigen Ortskern bei. 2018 gab es dafür den ÖGUT Umwelt-
preis im Bereich Partizipation und zivilgesellschaftliches Engagement.

- BAULAND-PREISDECKEL 
Mit einem Bauland-Preisdeckel greifen Gemeinden aktiv in den Immobilienmarkt ein und 
können so Bebauung und nachbarschaftliche Struktur mitbestimmen. Es braucht kluge 
Rahmenbedingungen für Umwidmungen wie einen Preisdeckel, festgesetzten Grünanteil, 
etc. Kommunen können für die Genehmigung von Umwidmungen weitere Kriterien im Sin-
ne ökologischer und gemeinschaftlicher Interessen festlegen.

Eine Vorreiterrolle nimmt hier die Stadtgemeinde Gallneukirchen im Mühlviertel ein: 
Im Sommer 2023 beschloss der Gemeinderat, den Quadratmeterpreis auf 190 Euro zu be-
grenzen. Gleichzeitig wurden weitere Kriterien für zukünftige Umwidmungen aufgestellt: 
Baulückenschließung, Zentrumsnähe, vorhandene Infrastruktur und Bauvorhaben unter 
Rücksichtnahme auf Gemeinschafts- und Umweltinteressen. Durch diesen Schritt beein-
flusst Gallneukirchen auch die Preisgestaltung der Umlandgemeinden.

- WOHNBAU & NEUE WOHNFORMEN
Der gemeinnützige Wohnbau muss am Wohnungsmarkt gestärkt werden, um der gesam-
ten Bevölkerung zur Verfügung zu stehen. Nur eine soziale Durchmischung am Wohnort 
garantiert eine integrative Gesellschaft mit Verständnis für andere Lebensrealitäten – und 
ohne „Reichen- und Armenghettos“.
Bereits bei der Vergabe von Bauland und -rechten muss die öffentliche Hand steuernd ein-
greifen, um geförderten Wohnungsneubau zu stärken. Das Augenmerk liegt dabei auf sozial 
treffsicherer Wohnungsvergabe, Leistbarkeit, Niedrigenergiebauweise und ökologischen 
Baustandards.
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Rechtsverhältnis der Hauptwohnsitzwohnungen
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Anderes Rechtsverhältnis*
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Gemeinnütziger Wohn-

bau und innovative 

Wohnmodelle sind die 

Voraussetzung für ein 

Gleichgewicht zwischen 

baulicher Entwicklung 

und Lebensqualität 

sowie für die Bewäl-

tigung von sozialen 

und ökologischen 

Herausforderungen im 

Wohnungswesen. 

Ebenso bedarf es guter Ideen für altersgerechtes Wohnen, und zwar sowohl bei Bestands-
immobilien als auch im Neubau. Zur Wiederbelebung vereinsamter Einfamilienhäuser 
können mittels gefördertem Umbau Teile des Hauses zu einer Einliegerwohnung oder zu 
einer Wohngemeinschaft mit geteiltem Sozialraum werden. Wohnmodelle mit individu-
ellen Einzelwohnungen und Gemeinschaftsräumen haben aber nicht nur bei Bestandsim-
mobilien Zukunftspotenzial; auch neu initiierter Wohnbau muss auf die veränderte Gesell-
schaftsstruktur reagieren. 
Wichtig hierbei sind die Durchmischung aller Bevölkerungsteile, sowohl nach sozialen 
Kriterien als auch nach Altersgruppen. Generationenwohnen, Co-Housing und kombinier-
te Wohnformen, die Kinderbetreuung oder Krankenpflege integrieren, sind wichtige Ant-
worten für eine offene, integrative Gesellschaft, die die Potenziale aller Bevölkerungsteile 
nutzen möchte.

Raumplanung muss in Österreich neu gedacht und reguliert werden. Dies erfordert 
eine umfassende gesellschaftspolitische Debatte sowie die aktive Beteiligung von Poli-
tik, Planer:innen und Bevölkerung, um nachhaltige und zukunftsorientierte Lösungs-
ansätze zu entwickeln und umzusetzen. Nur so kann eine ausgewogene, lebenswerte 
Umgebung für gegenwärtige und kommende Generationen geschaffen werden.
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