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1. Raumentwicklung

Definitionen und Daten

Widmung, Innen-/Außenentwicklung, Flächeninanspruchnahme, 
Versiegelung, Baulandreserven, Leerstand/Brachen 
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1. Flächeninanspruchnahme (Definitionen)

Widmung

Quelle: TU Wien (2023, harmonisierter Flächenbestand 1990-2022); UBA (2022); BEV (2023, Regionalinformation 1990-2022); eigene Darstellung.

Baulandreservenunbebaut

genutzt Leerstand/Brachenungenutzt

Rückwidmung
Aktivierung

Recycling
Revitalisierung

Nachnutzung

Rückbau
Nachverdichtung
Entsiegelung

Teilweise genutzt:
Zweitwohnsitz
Freizeitwohnsitz
Nebenwohnsitz
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1. Flächeninanspruchnahme - gesamt

Flächeninanspruchnahme: jährlicher Zuwachs 1991-2022 (km2/Jahr)

Quelle: TU Wien (2023, harmonisierter Flächenbestand 1990-2022); UBA (2022); BEV (2023, Regionalinformation 1990-2022).
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1. Flächeninanspruchnahme – regional …

Räumlich differenzierte unterschiedliche Rahmenbedingungen, Ursachen und Entwicklungen

Quelle: TU Wien (2023, harmonisierter Flächenbestand 1990-2022); BEV (2023, Regionalinformation 1990-2022).
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1. Baulandreserven, Leerstand, Brachen

Anteil Baulandreserven (gewidmetes, unbebautes Bauland) 
am gesamten gewidmeten Bauland in %

Quelle: ÖROK-Atlas (2022); UBA (2022b); eigene Darstellung (TU Wien, 2023)
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Leerstand, Brachen: 
- Österreichweit keine validen Daten über Leerstände und über das Ausmaß von Industrie- und
Gewerbebrachen (Umweltkontrollbericht 2022, UBA, 2022b, S. 124)

- Initiativen, Projekte einzelner Akteure/Gemeinden zu Leerständen/Brachen
(Flächenmanagement-Datenbanken, Gebäudebörsen, Immobilienportale; Brachflächen-Dialog)
sowie im Zusammenhang mit Einführung einer Leerstandsabgabe

Siehe zukünftig
Bodenstrategie für Österreich
(harmonisierte Datenbasis, 
Monitoring-System für 
Flächeninanspruchnahme,
Versiegelung, Baulandreserven)
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2. Raumentwicklung und Gemeindebudget

Wirkungen und Wechselwirkungen

Widmung, Innen-/Außenentwicklung, Flächeninanspruchnahme, 
Versiegelung, Baulandreserven, Leerstand/Brachen 

Auszahlungen und Einzahlungen, Vermögen, Schulden
Voranschlag, Mittelfristige Finanzplanung
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Operationalisierung in Leitzielen und Planungsrichtlinien der Raumordnungsgesetze

2. Ziele nachhaltiger Raumentwicklung

Vernetzung wertvoller 
Grünlandbereiche und Biotope

Wirtschaftlicher Einsatz öffentlicher Mittel

Gleichwertiger Zugang zu 
Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Gleichwertige Mobilitätsbedingungen

Sparsamer Umgang mit 
natürlichen Ressourcen

Ökologische Dimension

Ökonomische Dimension

Soziale Dimension

Besonders geeignete Böden für land-
und forstwirtschaftliche Nutzung

Verdichtete Siedlungsstrukturen

Vorrang Innen- vor 
Außenentwicklung

Reduktion von 
Treibhausgasemissionen

Klare Abgrenzung von Ortsbereichen 
gegenüber freier Landschaft

Sicherung/Entwicklung 
der Stadt-/Ortskerne

Ordnungsgemäße 
Wasserver- und 

Abwasserentsorgung

Räumliche Voraussetzung für 
leistungsfähige WirtschaftRäumliche Konzentration von 

gewerbl./indust. Betriebsstätten

Nachnutzung von Leerständen, 
Brach- und Konversionsflächen Sicherstellung der 

medizinischen Versorgung

Sicherung der 
zweckkonformen 

Baulandverfügbarkeit

Geringes 
Verkehrsaufkommen, 

umweltfreundliche 
Verlagerung

Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes

Gute Erreichbarkeit von 
Freiräumen sowie Freizeit-
und Erholungseinrichtungen

Sparsame Verwendung, 
Ausbau erneuerbarer Energien

Quelle: eigene Darstellung 
bezugnehmend auf NÖ ROG 2014.



10J. Bröthaler, Leerstandskonferenz, 8. November 2023

Interdependenzen (Beispiele)

2. Wirkungen der Raumentwicklung

Direkte und indirekte Wirkungen der 
Raumentwicklung

Siedlungs-
entwicklung

kurzfristig mittelfristig langfristig Sehr langfristig

Indirekte Effekte

Wanderung Klima-
wandel

Flächeninanspruchnahme

Erschließung

Mobilität

Verlust von 
Bodenfunktion,

Biodiversität

Verkehrs-
infrastruktur

Emissionen

Ergänzende
Infrastruktur

Fiskalische Effekte

Überörtliche
Planung

Örtliche
Planung

Baulandreserven Leerstand/Brachen
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2. Fiskalische Wirkungen/Instrumente

Siedlungsentwicklung
Flächeninanspruchnahme

Öffentlicher Sektor Privater Sektor

Abschätzung (Tools)
Berücksichtigung in Planungspraxis

Bewusstseinsbildung
Vermeidung von Fiskalillusion

Raumwirksamkeit
Lenkungseffekte
Ökonomische Anreize
Vermeidung von Fehlanreizen

Fiskalische
Wirkungen

Fiskalische
Instrumente

Abgaben, Gebühren, Beiträge
Finanzausgleich
Transfers (Förderungen)

Mittel- bis langfristige
Effekte auf öffentliche

(kommunale) Haushalte
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2. Fiskalische Effekte der Siedlungsentwicklung

Quelle: eigene Darstellung
auf Basis NIKK (2023).

Demografie

Zusätzliche 
Einwohner:innen

Wirtschaft

Zusätzliche 
Beschäftigte

Flächen

Bauland, Verkehr, 
Grünraum

Längen

Verkehr, Leitungs-
infrastruktur

Mengen-
effekte
von Wohn-/ 
Betriebs-
gebieten

Fiskalische 
Effekte
auf das Budget 
der Standort
gemeinde

abhängig von
- Bebauungsform/Dichte
- örtlichen Gegebenheiten

(Lage, Distanz)
- infrastrukt. Kapazitäten

im Umfeld (Auslastung) 

In der Regel ohne indirekte Effekte (z.B. Wanderung, Pendeltätigkeit, Arbeitsmarkt, Vorleistungsverflechtungen) 
und ohne ökonomische Bewertung von Folgeeffekten (Flächeninanspruchnahme, Biodiversität, Emissionen, etc.)
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Auszahlungen und funktionsspezifische Finanzierung
Durchschnitt der Gemeinden ohne Wien (in Euro pro EW, 2022)

2. Siedlungsbezogene Lasten (Gemeinden)

Eigene Darstellung (TU, GemBon, 2023).

• Siedlungsbezogene Lasten machen rund 50 % der gesamten Auszahlungen aus.
• Finanzierungsbedarf aus allgemeinen Haushaltsmitteln (Abgaben, z.T. Transfers)
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Auszahlungen und funktionsspezifische Finanzierung
Durchschnitt der Gemeinden Niederösterreichs (in Euro pro EW, 2022)

2. Siedlungsbezogene Lasten (Gemeinden NÖ)

Eigene Darstellung (TU, GemBon, 2023).

• Siedlungsbezogene Lasten machen in NÖ rund 52 % der gesamten Auszahlungen aus.
• Finanzierungsbedarf aus allgemeinen Haushaltsmitteln länderweise unterschiedlich
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Auszahlungen Einzahlungen

Auszahlungen % % ges.
Wasser 9 5
Abwasser 17 9
Abfall 3 2
Straßen 17 9
ÖPNV 0 0
Kindergarten 6 3
Schule 13 7
Soziales 14 7
Gesundheit 20 11
Summe 100 52
Allg. Verw. 25
Öff. Ord 2
Kultur 2
Sonstige DL 10
Sonstige 8
Gesamt 100
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3. Fiskalische Wirkungen - Beispiele

Fiskalische Wirkungen

Außenentwicklung (flächenintensiv/flächensparend), 
Innenentwicklung, Baulandreserven, Leerstand

Langfristige Auszahlungen und Einzahlungen
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3. Fiskalische Effekte – Außenentwicklung

Einfamilienhaus flächenintensiv – mit Außenanbindung Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Einfamilienhaus 
flächenintensiv (850‐1.500 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Außen‐Anbindung (Straße, 
Leitungsinfrastruktur): 200 m

10.000
1.750
600

7.650

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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(Förderungen)
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3. Fiskalische Effekte – Außenentwicklung

Einfamilienhaus flächenintensiv – mit Außenanbindung

Gesamtsaldo (Einzahlungen‐Auszahlungen) kumulativ über 20 Jahre

Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Einfamilienhaus 
flächenintensiv (850‐1.500 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Außen‐Anbindung (Straße, 
Leitungsinfrastruktur): 200 m

10.000
1.750
600

7.650
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Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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3. Fiskalische Effekte – Außenentwicklung

Einfamilienhaus flächenintensiv – am Siedlungsrand Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Einfamilienhaus 
flächenintensiv (850‐1.500 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Außen‐Anbindung: keine
(am Siedlungsrand)
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Einfamilienhaus mit Anbindung Einfamilienhaus am Siedlungsrand

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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3. Fiskalische Effekte – Außenentwicklung

Reihenhaus flächensparend – am Siedlungsrand Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Reihenhaus 
flächensparend (200‐350 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Außen‐Anbindung: keine
(am Siedlungsrand)
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Reihenhaus am Siedlungsrand

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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3. Fiskalische Effekte – Baulandreserven

Reihenhaus flächensparend – Baulandreserven (50 %) Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Reihenhaus 
flächensparend (200‐350 m²)

Besiedlungsgrad: 50 %

Außen‐Anbindung: keine
(am Siedlungsrand)
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Reihenhaus am Siedlungsrand Reihenhaus am Siedlungsrand (50 %)

Einfamilienhaus am Siedlungsrand (50 %)

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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3. Fiskalische Effekte – Innenentwicklung

Reihenhaus flächensparend – im Bestand Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Reihenhaus 
flächensparend (200‐350 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Innenentwicklung: auf 
Baulandreserven im Bestand
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Reihenhaus am Siedlungsrand Reihenhaus im Bestand

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)



22J. Bröthaler, Leerstandskonferenz, 8. November 2023

3. Fiskalische Effekte – Leerstand

Reihenhaus flächensparend – im Bestand (50 % Leerstand) Außen Innen

Bruttobauland (m²)
Öff. Verkehrsfläche (m²)
Öff. Grünflächen (m²)
Nettobauland (m²)

Bebauung: Reihenhaus 
flächensparend (200‐350 m²)

Besiedlungsgrad: 100 %

Im Bestand: Annahme
Leerstand 50 %
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Einfamilienhaus mit Anbindung Einfamilienhaus am Siedlungsrand

Reihenhaus am Siedlungsrand Reihenhaus im Bestand

Reihenhaus Leerstand (50 %)

Quelle: NIKK (2023); eigene Berechnung und Darstellung (2023)
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 Widmung kostet
- Zum Zeitpunkt der Flächenwidmung keine Ausgaben (nur Planungskosten)
- Sehr wohl aber langfristige finanzielle Verpflichtungen
- Folgelasten in frühen Phasen der Planung vielfach noch unklar

 Fiskalillusion 
- Widmung (Wohnen) = Einwohner:innen = Ertragsanteile
- Widmung (Betriebe) = Beschäftige = Kommunalsteuer
- als potenzielle finanzielle Anreize für expansive Flächeninanspruchnahme stehen
- erhebliche Ausgaben gegenüber

 Flächeneffizienz = fiskalische Effizienz
- Art der Flächeninanspruchnahme (Zersiedelung/Innenentwicklung) ist direkt mit
- Produktionskosten kommunaler Leistungen verbunden

 Anreize und Interessenskonflikte
- Wachstumsparadigma, gesellschaftliche Anforderungen, Widmungsgewinne
- Erwartungen (etwa Betriebsansiedlung verhindert Abwanderung) ggf. nicht erfüllt
- Gemeindefiskalische Folgen vielfach unzureichend beachtet

4. Schlussfolgerungen

Potenziell missachtete Wirkungen
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 Unabsehbare Kosten
- Langfristige Netto-Folgelasten (unsicher, etwa betreffend Besiedlungsrad)
- Kompensationseffekte des Finanzausgleichs (nicht direkt sichtbar)
- werden nicht ausreichend wahrgenommen oder sind schwierig abzuschätzen

 Baulandreserve kostet
- Grundsteuer/Infrastruktur-/Erhaltungsbeiträge für unbebaute Grundstücke gering
- Netto-Ausgaben (Erschließung bei geringeren Gebühren) nicht unmittelbar sichtbar

 Leerstand kostet
- Wertminderung (Gebäude/Boden mangels Instandhaltung/Attraktivität)
- Entgangene Einnahmen nicht unmittelbar sichtbar (Leerstandsabgabe gering)

 Bodenfunktion kostet nichts
- Ökologische Effekte der Flächeninanspruchnahme haben keine fiskalischen Effekte

 Indirekte Effekte
- etwa Zu-/Abwanderung, Mobilität, Bodenpreise/-verfügbarkeit, regionaler Arbeitsmarkt
- Fiskalische Folgewirkungen vielfach schwierig einzuschätzen

4. Schlussfolgerungen

Unsichtbare Ausgaben



Das haben Flächeninanspruchnahme, 
Außenentwicklung, Baulandreserven und

Leerstand mit dem Gemeindebudget zu tun!

Johann Bröthaler
Ass.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. 

Technische Universität Wien
Institut für Raumplanung

Forschungsbereich Finanzwissenschaft und Infrastrukturpolitik
www.tuwien.at/ar/ifip

“Full House Weinviertel” - Konferenz für Leerstandsarbeit
Leader Region Weinviertel Ost, Weinviertel Donauraum, Marchfeld

8. November 2023, Mistelbach
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