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1. Aufgabenstellung

Rahmen: Klima- und Energiestrategie 2030 Steiermark

Die Einrichtung eines Bodenfonds flir eine aktive Bodenpolitik unter klima- und energiepolitischen
Gesichtspunkten wird als eine MaRnahme im Aktionsplan zur Klima- und Energiestrategie Steiermark
2030 genannt. Ein solches Instrument soll Gemeinden bei der Verwirklichung der Ziele der 6rtlichen
Raumplanung unter Bericksichtigung von klima- und energiepolitischen Zielsetzungen unterstitzen,
und zwar durch

» das Gewahren von Zuschissen an Gemeinden fir den Erwerb von Grundsticken in zentralen
Lagen, fir infrastrukturelle Vorhaben sowie fir MaRnahmen zum Zweck der Sanierung oder
Revitalisierung gewachsener Ortskerne,

» das VerduRern von Grundsttcken fur Zwecke des geférderten, leistbaren Wohnbaus unter Be-
ricksichtigung bodensparender, verdichteter, energieeffizienter Bauweise und einer Versor-
gung mit erneuerbaren Energien.

Aufgabenstellung war es, ausgehend von den Erfahrungen bestehender Bodenfonds oder dhnlicher
Instrumente der Baulandbereitstellung, ein erstes Konzept fir ein solches Instrument in der Steier-
mark als Entscheidungsgrundlage fir allféllige weitere Schritte zu entwickeln.

Ableitung von Eckpunkten aus der Analyse bestehender Instrumente der Baulandbereitstellung

Als Grundlage fir die Entwicklung eines solchen Konzeptes wurden Ziele, Vorgangs- und Funktions-
weisen bestehender Instrumente der Baulandbereitstellung untersucht, um deren Wirkungsweise zu
erfassen und auf ihre Ubertragbarkeit fir die Steiermark hin zu analysieren. Als Umsetzungsbeispiele
wurden folgende Instrumente untersucht:

» Tiroler Bodenfonds,
» Land-Invest Salzburger Baulandsicherungsgesellschaft,
» Wohnfonds Wien —Fonds fir Wohnbau und Stadterneuerung sowie
» NRW.URBAN in Nordrhein-Westfalen.
Dazu wurden im Mai 2023 Interviews mit den jeweiligen Verantwortlichen durchgefiihrt. In einem

Onlineworkshop mit diesen Expert:innen sowie Stakeholder:innen aus der Steiermark wurden Erfah-
rungen ausgetauscht.



2. Kurziiberblick Gber die Erfahrungen aus anderen Landern

Wenngleich jedes der Instrumente der Baulandbereitstellung spezifisch auf die Aufgaben des jeweili-
gen Bundeslandes zugeschnitten ist, lassen sich doch weitgehend gemeinsame Prinzipien eines sol-
chen Instrumentes erkennen.

Ziele der bestehenden Instrumente der Baulandbereitstellung

Die Kernziele der untersuchten bestehenden Instrumente der Baulandbereitstellung sind

» leistbares Wohnen — Baugrundsticke glnstig fir Bauwerber:innen (Private und Wohnbautra-
ger) zur Verfligung zu stellen,

» Bevorratung von Grundsttcken flr die langfristige Siedlungsentwicklung,

» Einddmmung des Flachenverbrauchs und verdichtetes Bauen.

Finanzierung aus revolvierenden Mitteln

Die untersuchten Instrumente der Baulandbereitstellung finanzieren sich weitgehend aus eigenen Mit-
teln, die revolvierend eingesetzt werden. Dabei wird — vereinfacht dargestellt — wie folgt vorgegangen:

» Ankauf von Grundstiicken, die Uberwiegend (noch) als Grinland gewidmet sind, unter Abkla-
rung mit Gemeinde und Landesraumplanung, ob eine Umwidmung in Bauland méglich ist,

» Entwicklung der Grundstiicke: Umwidmung in Bauland (in Abstimmung mit der Raumplanung),
Parzellierung, Baureifmachung (Strallen, Infrastruktur etc.),

» Verkauf als aufgeschlossenes Bauland an Privatpersonen oder (gemeinnitzige) Bautrager.

Die Differenz zwischen Ankaufspreis und Verkaufserlosen deckt die Grundsticksentwicklungskosten
(AufschlieRungskosten, Personal- und Sachkosten der Bodenfonds, Fremdfinanzierungskosten, ex-
terne Dienstleistungen etc.) ab. Die Mittel aus dem Verkauf werden fiir neue Grundstickskaufe, die
Finanzierung der Baureifmachung neuer Grundstlicke und die Kosten der Verwaltung eingesetzt.

Das Instrument der Baulandbereitstellung liegt in der 6ffentlichen Hand und verfolgt keine (spekula-
tiven) Gewinnabsichten. Daher liegt der Verkaufspreis in der Regel unter dem Ublichen Marktpreis —
auch wenn alle Grundsttcksentwicklungskosten, die Finanzierungs- und Verwaltungskosten mit dem
Einkaufspreis abzudecken sind. Damit wird das Ziel des leistbaren Wohnens gut unterstitzt.

Sollte der erzielbare Verkaufspreis diese Kosten nicht abdecken, waren allenfalls Zuschisse (vom
Land) erforderlich.
Schnittstelle zu Gemeinden als Zielgruppe erforderlich

Die Analyse zeigt, dass die Zielgruppen in der Regel Gemeinden mit bestimmten Bedurfnissen sind.
(Die Ausnahme bildet der Wohnfonds Wien, da dort Land und Gemeinde eine Einheit bilden und die-
ser daher andere Mechanismen etabliert hat.)



Gemeinden sehen den Bodenfonds als Unterstitzung ihrer Siedlungsentwicklung

» wenn sie die Finanzierung nicht oder weniger gut selbst stemmen kénnen (z.B. bezlglich der
Verflgbarkeit der Geldmittel oder der erzielbaren Konditionen am privaten Finanzmarkt ge-
geniber einer Landesgesellschaft),

» wenn ihnen die Kapazitaten bzw. das Know-how beziglich Baulandentwicklung in vergleichba-
rer Qualitdt fehlen (z.B. Abwicklung An- und Verkauf, Vertragserrichtung, Behérdenwege, Or-
ganisation der Planungs- und ErschlieRungsleistungen etc.).

Instrument muss Gemeinden bekannt sein

Aus der Erfahrung der untersuchten Instrumente der Baulandbereitstellung zeigt sich, dass die Kom-
munikation mit den Gemeinden fir den Erfolg in der Umsetzung entscheidend ist. Voraussetzung fir
eine erfolgreiche Umsetzung ist, dass

» die Gemeinden Uber die Moglichkeiten des Instrumentes Bescheid wissen,

» die Gemeinden Vertrauen in die abwickelnde Stelle haben (und diese nicht in einer , aufsichts-
behordlichen Funktion” wahrnehmen),

» das in den Gemeinden lokal vorhandene Wissen Uber Leerstande und verfligbare Grundsti-
cke/Objekte auch fir die Ankaufspolitik Uber das Instrument genutzt werden kann,

» einlInformationstransfer zwischen Gemeinde und Verantwortlichen fir das Instrument zur Bau-
landbereitstellung stattfindet.

Zusammenfassend heifSt das, dass es die Informationssammlung auf lokaler Ebene braucht, um das
Instrument der Baulandbereitstellung gut einsetzen zu kénnen. Damit verbunden ist eine vertrauens-
volle Kooperationskultur zwischen den Gemeinden und der Landesebene auf Augenhéhe.

3.  Andere Bodenpreissituation als in Salzburg, Tirol und Wien

Aufgrund niedrigerer Bodenpreise in der Steiermark im Vergleich zu Tirol, Salzburg und Wien ist das
Thema der Leistbarkeit von Bauland eher ein regionales Thema (in der Landeshauptstadt Graz und
ihrem Umland sowie in einzelnen touristischen Hotspots, wie z.B. im Ausseerland oder im Oberen
Ennstal). In weiten Teilen der Steiermark ist Bauland im ésterreichweiten Vergleich eher glnstig (siehe
Abbildung 1).

Nach Einschatzung von Fachleuten der értlichen Raumplanung besteht zudem in weiten Teilen der
Steiermark kein Mangel an Bauland, sondern —im Gegenteil — ein BaulandUberhang, auch wenn nicht
das gesamte gewidmete Bauland verflgbar ist.

Damit stellt weniger die Zurverfigungstellung von Grundstlcken fur leistbaren Wohnraum eine Her-
ausforderung dar, sondern vielmehr die Thematik klima- und energiepolitischer Gesichtspunkte der
Bodenpolitik. Zudem ist auch offen, ob das Prinzip der Finanzierung aus revolvierenden Mitteln auf-
grund der regional geringen Preisdifferenz zwischen Grin- und Bauland méglich ware.



Abbildung 1:  Durchschnittlicher Baugrundstiickpreis 2015-2021 nach Gemeinden
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4.  Ziele eines Instruments zur Unterstiitzung einer ressourcenschonenden
Bodenpolitik in der Steiermark

4.1  Fokus auf klima- und energiepolitische Gesichtspunkte

In der Steiermark stellt sich die Ausgangslage fur die Einrichtung eines neuen Instruments der Boden-
politik etwas anders dar als bei den bestehenden Bodenfonds, die in anderen Bundeslandern vor vie-
len Jahren eingerichtet worden sind.

Ein Instrument zur Unterstltzung der Bodenpolitik in der Steiermark ist daher von seiner Zielsetzung
her deutlich in die Ubergeordneten Vorgaben der Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030 ein-
gebettet. Damit liegt ein klarer Fokus auf der Nutzung von Leerstanden, Baulandbrachen und gewid-
metem und erschlossenem, aber noch nicht bebautem Bauland. Ankauf und Umwidmung von Griin-
land wird folglich kein Schwerpunkt sein.

Ziel eines Instruments zur Unterstiitzung einer ressourcenschonenden Bodenpolitik ist die Unterstiit-
zung der Gemeinden

(1) beider (Wieder-)Belebung von Ortskernen durch die Férderung des Ankaufs und der Sanierung
von leerstehenden oder untergenutzten Objekten,

(2) beider Bereitstellung von gewidmetem, aber nicht genutztem Bauland (,,Baulandreserven®) in
gut erschlossenen Lagen sowie von untergenutzten Baulandbrachen

fr eine Baulandnutzung gemal’ den Kriterien fir eine sparsame und klimaschonende Bebauung.



Ziel ist somit, fur die Steiermark ein Instrument zur Mobilisierung von Bauland und der Assanierung be-
stehender Gebaude zu schaffen, das dem Leerstand entgegenwirkt und den Kriterien des Klimaschutzes
entspricht. Im Kern geht es um die Starkung der Kreislaufwirtschaft bei der Flachennutzung. Bereits
bebaute oder als Bauland gewidmete und erschlossene Flachen sollen (wieder-)genutzt werden.

Nicht-Ziele fir ein steirisches Modell sind jedenfalls
» die Neuwidmung von Grundsttcken auf der ,grinen Wiese®,
» Bevorratung von Grundsttcken flr die langfristige Siedlungsentwicklung,

» zusatzliche Unterstitzungsleistungen flr den Bau freistehender Einfamilienhduser.

Aufgrund der Einbettung des Instruments zur Unterstlitzung einer ressourcenschonenden Bo-
denpolitik in die Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030 ist das Ziel die Unterstlitzung der
Gemeinden

= bei der (Wieder-)Belebung von Ortskernen durch die Férderung des Ankaufs und der Sanie-
rung von leerstehenden oder untergenutzten Objekten,

= bei der Bereitstellung von gewidmetem, aber nicht genutztem Bauland (,,Baulandreserven®)
in gut erschlossenen Lagen sowie von untergenutzten Baulandbrachen.
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Kein Ziel ist die Unterstitzung des Ankaufs bzw. der Entwicklung von Grundstiicken im Grinland.

Bebaute oder als Bauland gewidmete und erschlossene Flachen sollen — im Sinne einer Kreis-
laufwirtschaft bei der Flachennutzung — (wieder-)genutzt werden.

4.2 Konsequenzen fiir ein Instrument zur Unterstiitzung einer ressourcenschonenden
Bodenpolitik in der Steiermark

Im Vergleich zu den untersuchten Instrumenten der Baulandbereitstellung in Salzburg, Tirol, Wien und
Nordrhein-Westfalen liegt in der Steiermark ein deutlicher Schwerpunkt auf der Nutzung von Leer-
stdnden, Baulandbrachen sowie gewidmetem und erschlossenem, aber noch nicht bebautem Bau-
land. Der Ankauf von Grinland und die Entwicklung zu Bauland ist im Rahmen der Zielsetzungen der
Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030 keine Option. Damit ist auch das Konzept der Finanzie-
rung des Instruments durch die Wertsteigerung eines Grundstickes, die sich aus der Entwicklung von
angekauftem Grin- zu Bauland ergibt, nicht moglich. Eine Finanzierung aus revolvierenden Mitteln
entfallt damit.

Folglich sind andere Finanzierungsansatze erforderlich, um die Ziele der Baulandmobilisierung sowie
der Wiedernutzung von Leerstanden und Baulandbrachen zu erreichen. Damit rlicken Férderungen in
den Mittelpunkt. Dabei kann auf bestehende Erfahrungen in der Steiermark zurlickgegriffen werden.



5. Bestehende Ankniipfungspunkte in der Steiermark

5.1 Anknipfungspunkte zur Férderung des Bestandsumbaus

In der Steiermark gibt es in der Wohnbaufdrderung bereits MaBnahmen zur Férderung des Bestands-
umbaus:

Uber die Férderung der Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung wird das weitgehende Er-
setzen eines bestehenden Gebdudes am selben Standort u.a. mit nicht riickzahlbaren Annuitdtenzu-
schissen (30% auf 15 Jahre) bzw. nicht rtickzahlbaren Forderungsbeitragen (20% der férderbaren Kos-
ten auf 15 Jahre) geférdert. Das Gebdude muss in einem Siedlungsschwerpunkt gemaf StROG liegen.
Zielgruppe sind Liegenschaftseigentliimer:innen und Bauberechtigte.

Mit der Sonderférderungssanierungsoffensive zur Belebung von Ortskernen wird der Ankauf bestehen-
der Gebaude in Ortskernen gefordert, wenn in der Folge auf diesen Grundstiicken das bestehende Ge-
baude saniert oder ein geforderter Neubau errichtet wird (GeschoRbau/Wohnheim, Ersterwerb von
Wohnungen, Eigenheime in Gruppe). Mit der Baumalinahme muss die Belebung des Ortskerns nachhal-
tig gesichert, der Wohnungsbestand erhéht und die Wohnqualitat verbessert werden. Dazu wird ein
Forderungsdarlehen des Landes gewdhrt. Dieses ist mit einer Laufzeit von 28 Jahren mit 0,5% p.a. de-
kursiv verzinst. Gefordert werden bis zu 70% des angemessenen Ankaufspreises. Zielgruppen sind Ge-
meinden, Gesellschaften, die mehrheitlich im Eigentum einer Gemeinde stehen, gemeinnitzige Bauver-
einigungen sowie Personengemeinschaften zur Wohnversorgung der eigenen Mitglieder.

Uber diese beiden FérdermaRnahmen stehen Geldmittel zur Verfiigung, um dem Leerstand von Ge-
baduden (in Zentrumslagen) entgegenzuwirken. Zusatzlich bietet die bestehende Wohnbauférderung
Mittel an, die direkt fir die Bestandssanierung sowie den Ankauf von Grundsticken bzw. bestehenden
Gebduden in Ortskernen vorgesehen sind.

5.2 Anknipfungspunkte zur Mobilisierung von gewidmetem Bauland

Im Zusammenhang mit dem identifizierten Baulandiberhang in weiten Teilen der Steiermark ist es ins-
besondere eine Herausforderung, dass dieses oft nicht am Bodenmarkt verfiigbar ist. Hier wurden in
den vergangenen Jahren auf Ebene des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 (StROG LGBI.
Nr. 49/2010 i.d.g.F) MalRnahmen gesetzt, um gewidmetes, aber nicht genutztes Bauland zu mobilisie-
ren.

Gemal § 36 StROG ist eine Bebauungsfrist von funf Jahren festgelegt, um die Bebauung von unbe-
bauten Baulandgrundstticken zu sichern. Nach Ablauf dieser Frist ergibt sich eine der folgenden Kon-
sequenzen: der/die Grundeigentiimer:in leistet eine jahrliche Raumordnungsabgabe oder der Ge-
meinderat hat eine Rlickwidmung in Freiland zu beschlieen.

Der/die Grundeigentimer:in hat ferner die Option, der Gemeinde das Grundstlick zum Kauf anzubie-
ten; durch das Kaufangebot an die Gemeinde ist der/die Grundeigentimer:in von der Abgabe ausge-
nommen. Wenn die Gemeinde das Grundstick nicht selbst erwerben kann oder mochte, hat sie die
Moglichkeit, den Grundstickserwerb durch Dritte kundzutun. Kann sich die Gemeinde den Ankauf der
Grundsttcke nicht leisten oder findet sie keinen anderen Kdufer innerhalb der Frist, dann bleibt in
diesem Fall die Nichtbebauung fir den/die Grundeigentimer:in folgenlos.



Eigentlich besteht damit ein klarer Zeitpunkt, zu dem Bauland auf gesetzlicher Basis durch einen An-
kauf seitens der Gemeinde mobilisiert werden kann. Die Erfahrung zeigt jedoch, dass viele Gemeinden
nicht Uber ausreichende finanzielle Mittel fir den Erwerb von ihnen angebotenen Grundstlicken ver-
fagen. Dies schrankt den im Gesetz vorgesehenen Baulandmobilisierungseffekt ein. Gewidmetes, viel-
fach auch erschlossenes, aber nicht bebautes Bauland bleibt liegen.

In diesem Fall kédnnte eine finanzielle Unterstlitzung den Gemeinden dabei helfen, zum Kauf angebo-
tene unbebaute Baulandgrundstiicke (gemal’ § 36 StROG), bei denen eine Rickwidmung nach Frist-
ablauf aus raumplanerischer Sicht nicht sinnvoll ist, zu erwerben.

5.3 Anknipfungspunkte zur Ortskernkoordination

Im Jahr 2022 wurde in der Steiermark eine Ortskernkoordination eingerichtet. Sie berdt und unter-
stltzt Gemeinden bei der Erarbeitung von raumlichen Konzepten flir den Orts- und Stadtkern und
deren Umsetzung. Aufgabe der Ortskernkoordination ist das Biindeln bestehender Kompetenzen und
Ressourcen der Landesverwaltung und der Regionalmanagements. Sie ist ein Bindeglied zu bestehen-
den Unterstitzungsmaglichkeiten und Férderungen.

Damit ist mit der Ortskernkoordination eine Stelle im Aufbau, welche die vorhandenen Méglichkeiten
auf Landesebene mit den Regionalmanagements und Gemeinden verknipft. Sie bildet die Schnitt-
stelle zu den Gemeinden in Sachen Leerstandsmanagement und kennt die diesbeztglichen Férderop-
tionen.

Die bestehenden Anknlpfungspunkte fir ein Instrument zur Unterstlitzung einer ressourcen-
schonenden Bodenpolitik kdnnen dazu beitragen, eine an die steiermarkische Situation ange-
passte Losung zu entwickeln.

= Mit den Férderungen zur Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung und der Sonder-
forderungssanierungsoffensive zur Belebung von Ortskernen bestehen Férdermalinahmen
zur Nutzung un- bzw. untergenutzter Gebdaude und Grundsttcke. An den dort gemachten Er-
fahrungen kann angekntpft werden.

* (Uber die gesetzliche Bebauungsfrist gemaR § 36 StROG und die Option, dass ein:e Grundeigen-
tlmer:in nach Fristablauf der Gemeinde das Grundstlick zum Kauf anbieten kann, wird Gber
das StROG ein Zeitpunkt definiert, an dem die Gemeinden eine Kaufoption fiir ungenutztes
Bauland haben. Eine Unterstitzung beim Grunderwerb kann zu diesem Zeitpunkt ansetzen.
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= Mit der Ortskernkoordination wurde eine Stelle eingerichtet, die zwischen Land, Regionalma-
nagements und Gemeinden die Schnittstelle in Sachen Leerstandsmanagement und diesbe-
zUglichen Férderoptionen abdeckt und bereits jetzt Vermittlungsaufgaben tbernimmt.




6. Prinzipien fiir ein Instrument zur Unterstiitzung einer ressourcenschonenden
Bodenpolitik in der Steiermark

6.1 Drei Fordersdulen zur Bodenpolitik: Assanierung, Grundstiicksankauf in Ortskernen und
Erwerb von Bauland nach Ablauf der Bebauungsfrist

Auf Basis der bestehenden Anknipfungspunkte und des Ziels eines sparsamen Flachen- und Ressour-
cenverbrauchs gemdfR Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030 lassen sich drei Sdulen der Unter-
stitzung definieren:

(a) Forderungen zur Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung,
(b) Forderung des Grundankaufs in Ortskernlage zur Belebung von Ortskernen,

(c) Forderung des Erwerbs von Bauland, vor allem zum Zeitpunkt, wenn nach Ablauf der Bebau-
ungsfrist gemal’ § 36 StROG ein:e Grundeigentimer:in das Grundstick der Gemeinde zum Kauf
anbietet, um der jahrlich falligen Raumordnungsabgabe zu entgehen.

Vorgeschlagen wird somit, bestehende Férderungen gemdal den Gbergeordneten Zielsetzungen eines
Instruments zur Unterstltzung einer ressourcenschonenden Bodenpolitik auszubauen und zu kombi-
nieren. Damit kann auch der Aufwand zum ,Hochfahren” eines neuen Instrumentes reduziert werden.

Hinweise/offene Fragen

Zu kldren ist,

» ob die Forderbedingungen zur Assanierung und Sonderférderungssanierungsoffensive fir die Ziel-
gruppen passen; aufbauend auf einer Evaluierung kénnen auch Vorschlage flir Adaptierungen ent-
wickelt werden, um die Wirkung dieser Férderungen zu erhéhen;

» in welcher Form die Unterstitzung der Gemeinden beim Ankauf von ihnen angebotenen Bau-
grundstlicken den besten Wirkhebel entfalten kann;

» welches Budget in etwa erforderlich sein wird.

6.2 Forderkompetenzstelle

Abwicklung der drei Fordersdulen zur Bodenpolitik

Zur effizienten Abwicklung ist es sinnvoll, auf Landesebene eine Kompetenzstelle zu haben, welche
die Fordermittel des Landes fur diese drei Sdulen verwaltet und die Férderungen technisch, finanziell
und rechtlich abwickelt.

Blindelung von Wissen liber alle relevanten Férderungen zu Leerstand und Flachenrecycling

Die Erfahrung zeigt, dass es im Sinne einer wirkungsvollen Unterstitzung einer gewlinschten Entwick-
lung sinnvoll sein kann, mehrere Férderschienen zu kombinieren. Dies kdnnte beispielsweise im Rah-
men von Uberlegungen zu Flichenrecycling und Ortskernstdrkung eine Kombination von Wohnbau-



forderungs- als auch Wirtschaftsforderungsoptionen sein. Zudem bestehen neben den vorhandenen
Forderungen des Landes Steiermark auch spezifische Férderungen des Bundes, wie z.B. Flachenrecyc-
lingférderung, Osterreichischer Aufbau- und Resilienzplan: Klimafitte Ortskerne — Anschluss an hoch-
effiziente Fernwarme, Klimafitte Ortskerne — Gebdudesanierung und Begriinung. Daher ist es verninf-
tig, wenn in der Férderkompetenzstelle das Wissen Uber alle relevanten Férderungen zu Leerstand
und Flachenrecycling gebindelt gesammelt und fir die weitere Vermittlung aufbereitet wird.

Positionierung zentral auf Landesebene

Diese Stelle sollte zentral im Land angesiedelt sein. Eine Option ware die Weiterentwicklung der Ab-
wicklungsstelle fur Wohnbauférderungsmittel.

Ergdnzend braucht es ein gutes Netzwerk zu den Zielgruppen der drei Férdersaulen und insbesondere
zu den Gemeinden. Das erfordert eine enge Zusammenarbeit mit ,Vermittler:innen zu Gemeinden
und anderen Zielgruppen®.

Hinweise/offene Fragen

Zu klaren ist,
» wo eine solche Kompetenzstelle auf Landesebene am besten einzurichten ware,

» welche Personal- und Sachressourcen die Stelle zur Abwicklung der Férderungen braucht.

6.3  Netzwerk an Vermittler:innen zu Gemeinden und anderen Zielgruppen

Eine der groRen Herausforderungen ist, die Informationen zu Unterstitzungsmoglichkeiten und For-
derungen zu den Zielgruppen — vor allem zu den Gemeinden und den Gebdudeeigentimer:innen —zu
bringen bzw. diese mit Forderméglichkeiten vertraut zu machen.

Die Erfahrungen zeigen, dass die Fordermdglichkeiten des Landes, aber auch des Bundes in den stei-
rischen Gemeinden derzeit unzureichend bekannt sind. Daher ist es wichtig, die Kommunikation zwi-
schen der mit der Abwicklung der Férderung betrauten Férderkompetenzstelle des Landes Steiermark
und den Gemeinden und Regionen zu starken. Dabei ist es hilfreich, bei Beratungsgesprachen meh-
rere Forderschienen ,im Gepack zu haben”.

Um den hohen Kommunikationsaufwand zu bewaltigen, kdnnen bestehende Strukturen mitgenutzt
werden. Diese sollten den Gemeinden als vertrauensvolle Ansprechpartner:innen bereits bekannt sein
und inhaltlich mit den Themen (Wohnbau-)Férderung und Bebauung fachlich zu tun haben. Zur Si-
cherstellung des Informationsflusses braucht es eine starke Informationskette zwischen Land, Ge-
meinden und anderen Zielgruppen.

Auf Landesebene ist jemand erforderlich, der das Wissen blindelt und die Vermittlung vorwiegend zu
den Gemeinden und den anderen Zielgruppen Gbernimmt. Es geht darum, eine zentrale Koordination
und eine kompetente Ansprechperson fir Stadte und Gemeinden zu haben, die bei den Gemeinden
bekannt ist und ihnen den Zugang zu den Férdermdoglichkeiten des Landes (und des Bundes) im Be-
reich der Bodennutzung darlegen kann. Diese Aufgabe kdnnte z.B. die Forderkompetenzstelle



Ubernehmen, wenn die Informationsschiene zu den Gemeinden gut aufgebaut wird. Auch der seit
2022 eingerichtete Ortskernkoordinator der Steiermark hat gute Voraussetzungen fir diese Aufgabe.

Abzuwagen ist, ob eine zentrale Landesstelle alle Gemeinden gut erreichen kann. Allenfalls kénnten
die Regionalmanagements als Mittlerposition zwischen der Férderkompetenzstelle des Landes und
der Zielgruppe der Gemeinden geschaltet werden. Die bestehenden sieben Regionalmanagements
sind anerkannte und eingespielte Partner der Gemeinden. Forderberatung ist Teil ihres Aufgabenbe-
reiches. Hier konnte zusatzlich eine Ausweitung in Bezug auf die Vermittlung der Férdermaoglichkeiten
zur Unterstltzung einer ressourcenschonenden Bodenpolitik angedacht werden.

Hinweise/offene Fragen

Zu klaren ist,

» wie die geeignete Vermittlungskette aussehen kann (Rolle einzelner Landesstellen, des Regional-
managements).

6.4 ,Ortskernnetzwerker:innen” in den Gemeinden

Wesentlich ist dariber hinaus, dass auf Gemeindeebene zumindest eine Person die Funktion eines
,Ortskernnetzwerkers“/einer ,Ortskernnetzwerkerin® wahrnimmt. Sie ist Ansprechperson fur Grund-
stlickseigentimer:innen und Gemeindeverwaltung zu Forderungen fir Baulandnutzung, beobachtet
aktiv die Entwicklung des Leerstandes (Information Uber potenzielle Grundstiicke und Geb&dude) und
kennt die Schnittstellen zum Land bzw. zum Regionalmanagement. Sie kann den Erstkontakt zur For-
derstelle herstellen.

Der ,Ortskernnetzwerker”/die ,Ortskernnetzwerkerin® kann in gréBeren Gemeinden in Kombination
mit anderen Aufgaben durchaus hauptberuflich tatig sein. In kleineren Gemeinden kann diese Aufgabe
auch ehrenamtlich ausgefullt werden.

Hinweise/offene Fragen

Zu kldren ist,

» wie eine Etablierung von ,Ortskernnetzwerker:innen” in den Gemeinden in der Breite erfolgen
kann und welche Informations- und Unterstltzungsformate es dazu braucht

6.5 Forderkriterien im Sinne der Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030

Die Forderkriterien fir eine Objektsanierung oder einen Objektneubau bzw. einen Grundsticksankauf
werden sich an den Zielsetzungen der Klima- und Energiestrategie Steiermark 2030 orientieren. Sie
kombinieren Kriterien fiir die Grundstticks-/Wohnungsvergabe mit Qualitdts- und Lagekriterien fur die
Nutzung der Grundstlicke:

» Kriterien fur die Grundsticks-/Wohnungsvergabe sind z.B.

— dringendes Wohnbedrfnis,



— mehrjdhriger Hauptwohnsitz, kein Nebenwohnsitz,

— Verbot eines kurzfristigen Weiterverkaufs (im Kaufvertrag zu verankern).
» Qualitdts- und Lagekriterien flr die Nutzung der Grundsticke sind z.B.

— Mindestbebauungsdichten,

— max. GrundstlcksgroRe je Wohneinheit,

— Lage im Ortszentrum,

— Erreichbarkeit einer OV-Haltestelle,

— Einfigung ins Ortsbild,

— Kombination mit energetischer Nachhaltigkeit.

Diese Kriterien sind im Fordervertrag festzulegen und im Kaufvertrag an die (kiinftigen) Grundeigen-
tUmer:innen einzubinden.

Hinweise/offene Fragen

Zu kléren sind

» die Férderkriterien im Detail (am besten in Abstimmung mit Forderstellen, welche langjéhrige Er-
fahrung mit solchen Kriterien haben, wie z.B. die Wohnbauférderung).

6.6  Orts- bzw. Stadtkernabgrenzungen nach einheitlichen Kriterien

“

Da sich die Forderungen zum Teil auf die Stadt- und Ortskerne fokussieren, ist der Begriff ,Ortskern
klar zu definieren und dessen Abgrenzung flichendeckend fir die steirischen Stadte und Gemeinden
durchzufihren. Sinnvoll wéare, eine Definition und Abgrenzung zu finden, die flr unterschiedliche Zwe-
cke geeignet ist. Dazu besteht seitens der OROK eine prinzipiell vorgesehene Vorgangsweise, die al-
lerdings bundeslandspezifisch konkret umzusetzen ist.

Eine solche Orts- bzw. Stadtkernabgrenzung sollte rechtlich verbindlich gemacht werden. Dazu wiirde
sich z.B. das Ortliche Entwicklungskonzept gemaR § 21 StROG eignen.
Hinweise/offene Fragen

Zu kldren ist,
» wie eine Orts- bzw. Stadtkernabgrenzung in der Steiermark fachlich im Detail zu erstellen ist,
» wie eine Orts- bzw. Stadtkernabgrenzung rechtlich am besten zu verankern wére,

» fir welche Zwecke diese Abgrenzung Gultigkeit haben soll.

Dazu waére ein fachlicher abteilungsibergreifender Prozess aufzusetzen.



6.7  Einrichtung eines begleitenden Gremiums

Die Einrichtung eines begleitenden Gremiums kann dazu beitragen, das Instrument zur Unterstitzung
einer ressourcenschonenden Bodenpolitik méglichst unabhangig von tagespolitischen Diskursen um-
zusetzen. Eine breite ,politische” und institutionelle Verankerung unterstltzt eine langfristige Absi-
cherung. Die genauen Aufgaben eines solchen Gremiums sind mit der Organisationsform des Instru-
ments und insbesondere der Férderkompetenzstelle abzustimmen.

Zur Unterstitzung des breiten fachlichen Konsens ware eine moglichst breite Vertretung politischer
Parteien und Interessengruppen — wie beispielsweise Vertreter:innen der politischen Fraktionen des
Landtages, Vertreter:innen der zustandigen fachlichen Ressorts (z.B. Wohnbau, Raumordnung,
Grundverkehr, Wirtschaft), Interessenvertreter:innen wie etwa Wirtschaftskammer, Arbeiterkammer,
Landwirtschaftskammer, Gemeindeverband, Landesverwaltung (Raumordnung, Wohnbauférderung,
Landwirtschaft, Wirtschaft), Verband gemeinnltziger Bauvereinigungen, Landesinnung Bau, Kammer
der Architekten und Ingenieurkonsulenten usw. — anzustreben. Der bestehende Wohnbauforderungs-
beirat der Steiermark bietet gute Voraussetzungen fir dieses Gremium.

Hinweise/offene Fragen

Zu klédren ist

» die genaue Funktion eines solchen Ubergeordneten Gremiums (Beratungsfunktion, Aufsichtsfunk-
tion, ...),

» die genaue Zusammensetzung.

6.8 Zusammenfassung und Ausblick

Zusammengefasst konnte ein Instrument zur Unterstitzung einer ressourcenschonenden Bodenpoli-
tik bzw. zur Férderung der Kreislaufwirtschaft bei der Flachennutzung folgende Elemente beinhalten
(siehe Abbildung 2):
» drei Fordersdulen
— Forderungen zur Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung,
— Forderung des Grundankaufes in Ortskernlage zur Belebung von Ortskernen,
— Forderung des Erwerbs von Bauland, insbesondere nach Ablauf der gesetzlichen Bebau-
ungsfrist gemal § 36 StROG;
» eine Forderkompetenzstelle zur Abwicklung der Forderungen auf Landesebene;

» ein Netzwerk an Vermittler:innen zu Gemeinden und anderen Zielgruppen;

» ,Ortskernnetzwerker:innen” in den Gemeinden, die das Wissen um potenziell férderbare Ob-
jekte haben und die Verbindung zu den Forderoptionen herstellen kénnen;

» ein begleitendes Gremium zur langfristigen Absicherung Uber den tagespolitischen Diskurs hinaus.

Der Vorschlag fufst auf den Erkenntnissen aus den Wirkungsmechanismen der bestehenden Instru-
mente in anderen Bundeslandern. Er kombiniert diese mit den Erfahrungen und Anknipfungspunkten



aus der Steiermark und den Ergebnissen einer Diskussion mit steiermarkischen Stakeholder:innen. Er
ist ein erster Ansatzpunkt und zeigt eine mogliche Richtung auf.

Abbildung 2:  Madgliches Prinzip der Einrichtung eines Instrumentes zur Unterstiitzung einer ressourcen-
schonenden Bodenpolitik in der Steiermark

(nach Fristablauf)
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Aufbauend auf der grundlegenden Klarung der Richtung wéren in den néchsten Schritten einzelne
Fragen im Detail zu klaren. Dazu sind sicherlich auch relevante Stakeholder:innen und Umsetzungs-
partner:innen einzubeziehen.



