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• Suburbanisierung: Abwanderung vom urbanen 
Kerngebiet in den suburban/ländlichen Raum

• Siedlungsbilder mit Ein- und Zweifamilienhäusern

• Entmischung von 
Arbeit, Wohnen 
und Freizeit

• Hohe Infra-
strukturkosten.

Problem Zersiedelung

Was ist Zersiedelung?
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Problem Zersiedelung

Zersiedelung = umweltschädlich?

• Bodenverbrauch  

• Versiegelung

• Zerschneidung von Lebensräumen

• Erhöhter Energiebedarf

• Erhöhter Bedarf v.a. mineralischer Rohstoffe

• Emissionen

• Mobilität bzw. deren Folgen für die Umwelt
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Treiber der Zersiedelung

Angebot und Nachfrage

Nachfragebezogene 
Antriebskräfte

Demografische Treiber: Bevölkerungs-
wachstum, Trend zum Singlehaushalt, 
Verschiebung der Altersstrukturen

Ökonomische Treiber: Einkommens-
zuwachs der priv. Haushalte, 
Wirtschaftswachstum und neue 
Betriebsansiedelungen

Wohnpräferenzen und sozial-kulturelle 
Treiber: suburbane Lebensstile – der Traum 
vom Haus im Grünen, Soziale Segregation, 
Orientierung am Kind, Status durch 
suburbanes Wohnen, Wertewandel, etc.

Technologische Faktoren: 
Telekommunikation, günstige und 
komfortable Mobilität, Technischer Fortschritt 
im Bau von EFH, etc. 

Raumplanung: Bereitstellung von Bauland

Wohnbau: Unterstützung der 
Wohnraumschaffung 

Soziale Infrastruktur: Schule und 
Kinderbetreuung, Gesundheitsdienste, 
Altenbetreuung, Pflege, kulturelle Angebote, 
Sport und Freizeitangebote, etc. 

Technische Infrastruktur:
Wasser/Abwasser, Mobilitätsinfrastruktur 
(Strassen, Beleuchtung, etc.), Strom, Gas, 
Müllentsorgung, Kabel, Telefon, Post, etc. 

Angebotsbezogene 
Antriebskräfte
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Treiber der Zersiedelung

Nachfrageseitige Treiber

• Hypothese 2
Von den nachfrageseitigen Treibern ist die 
individuelle Wohnpräferenz am wichtigsten… im 
Zusammenhang mit finanziellen Restriktionen 
(die Wohnwünsche sind im urbanen Gebiet nicht 
leistbar) und mit fehlenden urbanen Alternativen

• Hypothese 3
Steigende Haushaltseinkommen machen es 
verstärkt möglich, die Wohnwünsche vom Haus 
im Grünen umzusetzen … entscheidend sind die 
relativen Preise von urbanem und suburbanem 
Wohnen.
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Treiber der Zersiedelung

Angebotsseite: ECSM

• Definition Environmentally Counterproductive
Support Measures (ECSM) lt. OECD: 
– Unterstützungsmaßnahmen der öffentlichen Hand in 

unterschiedlichen Sektoren, die neben ihrem 
eigentlichen Zweck auch negativ auf die Umwelt wirken 
also umweltkontraproduktiv sind
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Bedürfnisfelder und ECSM

Günstiges
Bauland

Technische
Infrastruktur

Soziale
Infrastruktur

Neuer
Wohnraum

Mobilität

Baulandwidmung

Öffentliche Straßeninfrastruktur

Siedlungswasserwirtschaft

Wohnbauförderung

Förderung Bausparen

Pendlerförderung

Kilometergeld

Stellplatzverpflichtung

Ausbau Kindergärten und Schulen

Ausbau mobiler Dienste
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Bewertung der ECSM

qualitativ / quantitativ

Zersiedelung (Standortentscheidung)

ECSM

Bedürfnisfeld

Wirkungs-
zusammenhang 2

Wirkungs-
zusammenhang 1

Wirkungs-
zusammenhang

Bewertung = WZ1 x WZ2 x Volumen x Histor. Bedeutung

Hist. 
BedeutungVolumen
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Bewertung der ECSM

Wirkungszusammenhang
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Bewertung der ECSM

Volumen (brutto)
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Bewertung der ECSM 

Historische Bedeutung
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Bewertung der ECSM

Gesamtbetrachtung

Prioritäre
Handlungsfelder
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Reformoptionen 

Baulandwidmung (1/2)

• Stärkung der überörtlichen Raumplanung bzw. 
der Kooperation von Gemeinden

• freiwillig

• Aufsichts- und Koordinationsfunktion der Länder 
(Raumordnungsgesetze)

• Bundesraumordnungsgesetz

• Bedarfsnachweis vor neuer 
Baulandwidmung

• Entkoppelung der Einnahmen der 
Gemeinde von einer Ausweitung des 
Siedlungsgebiets (Anreize im 
Finanzausgleich)

• Verknüpfung von Entscheidungskompetenz und 
Finanzierung der techn./sozialen Infrastruktur



Klima- und Energiefonds  /  NEUE ENERGIEN 2020 / Projekt 822099, NE-GLF ZERsiedelt

Zu EnergieRelevanten Aspekten der Entstehung und Zukunft von Siedlungsstrukturen und
Wohngebäudetypen in Österreich 

Reformoptionen 

Baulandwidmung (2/2)

• Verteuerung von „Wohnen im Grünen“ bzw. 
„gerechtere“ Gewinn- und Kostenverteilung

• Teilweise Abschöpfung und Zweckwidmung der 
Planwertgewinne (= Widmungsgewinne) 
(Kann allerdings den Anreiz für Gemeinden noch mehr zu 
widmen weiter erhöhen)

• Grundsteuererhöhung bzw. -differenzierung 

• Stärkere finanzielle Beteiligung an Infrastrukturkosten etc.

• Baulandmobilisierung (in Ortskernnähe!)
• Baugebot  / Rückwidmung  / Enteignung

• Bodenwertabgabe (dzt. 1 % auf unbebaute Grundstücke)

• Vertragsraumordnung (Kauf von Flächen durch Gemeinde 
für spätere Nutzung als Gewerbe- od. Siedlungsgebiet)
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Reformoptionen 

Öffentliche Straßeninfrastruktur

• Umschichtung der Mittel in Richtung nachhaltiger 
Verkehrsinfrastrukturen

• Kostenwahrheit und -transparenz schaffen

• Stärkung des Verursacherprinzips: Stärkere 
Überwälzung der Erschließungskosten auf private 
Haushalte

• Ausgaben dzt. rund 4,75 Mrd. EUR p.a.



Klima- und Energiefonds  /  NEUE ENERGIEN 2020 / Projekt 822099, NE-GLF ZERsiedelt

Zu EnergieRelevanten Aspekten der Entstehung und Zukunft von Siedlungsstrukturen und
Wohngebäudetypen in Österreich 

Reformoptionen 

Siedlungswasserwirtschaft

• Stärkung des Verursacherprinzips: Stärkere 
Überwälzung der Erschließungskosten auf 
private Haushalte

• Bessere Kongruenz zwischen Entscheidern und 
Finanzierern (Bund/Länder/Gemeinden)

• Ausgaben dzt. rund 400 Mio. EUR p.a.
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• Umschichtung der Wohnbaufördermittel vom 
Neubau zur Sanierung

• Stärkere Staffelung der Wohnbauförderung für 
Neubauten (v.a. Einfamilienhäuser) nach 
Raumordnungskriterien  (Anschluss an öff. 
Nahverkehr, Ortskernzuschlag etc.)

• Wohnbauförderung für neue Einfamilienhäuser 
(in bestimmten Lagen) reduzieren/abschaffen?!
– (auch wenn diese Passivhausqualität haben und/oder 

zu 100 % mit erneuerbaren Energien versorgt werden 
� diese Ziele können auch mit strengeren 
Bauvorschriften umgesetzt werden!)

Reformoptionen 

Wohnbauförderung
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Reformoptionen 

Pendlerförderung

• Umgestaltung der Pendlerpauschale
– Anreiz zur Nutzung des ÖPNV

– Anreize zu Bildung von Fahrgemeinschaften

– Einkommensabhängige Gestaltung

• Innovative Ansätze der Pendlerförderung
– Auszahlung durch Betriebe, nicht beanspruchte Gelder 

können vom Betrieb einbehalten werden

• Ausgaben dzt. rund 200 Mio. EUR p.a.
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Zusammenfassung

• Zersiedelung ist Ergebnis vieler Einflussfaktoren. 
„Support Measures“ spielen dabei eine Rolle, 
dürfen aber nicht überschätzt werden.

• Support Measures, die die Zersiedelung direkt 
oder indirekt unterstützen, wurden identifiziert, 
priorisiert und Reformoptionen angesprochen 
� Zweifellos gibt es mehrere Optionen, die 
sowohl zu substantiellen Budgetentlastungen als 
auch zu ökologisch wünschenswerten Effekten 
führen sollten.

• Anregungen, Kritik sind herzlich willkommen!


