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ie Topografie spricht dafiir, dass sich das
nicht &ndert. Nur rund dreizehn Prozent der
Landesflache sind tiberhaupt besiedelbar.
Theoretisch. Dieser fiir die Raumordnung
durchaus herausfordernde Umstand darf
mittlerweile aber als Binse gelten. Eine Aus-
rede ist sie nicht. Seit Jahr und Tag jagt die
Politik — naturgemaf besonders heftig vor
Wahlen — einer Fata Morgana namens ,leist-
bares Wohnen" hinterher. Die Begrifflichkeit
bleibt vorsichtshalber undefiniert und ent-
stammt dem Baukasten der Politphrasen,

in demn auch ,Steuern runter’, ,Mehr Netto
vom Brutto®,,Die Pensionen sind sicher” und
das ewige Versprechen der ,Entbiirokratisie-
rung” zu finden sind. Das Bekenntnis zum
Jeistbaren Wohnen' findet sich sogar in der
Tiroler Landesverfassung (Art. 7. Abs. 2).

Die Preisentwicklung in einer Marktwirt-
schaft ist immer von Angebot und Nachfra-
ge bestimmt. Bei den Grundstiickspreisen
ist das nicht anders. Die rAumliche Entwick-
lung des Landes ist nicht Schicksal, sondern
lzsst sich mit raumordnungspolitischen Pla-
nungsinstrumenten — darunter das Ortliche
Raumordnungskonzept (OROK), Flichen-
widmungs- und Bebauungsplan - lenken.
Der Flachenwidmungsplan unterscheidet
laut Gesetz die Kategorien Bauland, Freiland,
Sonder- und Vorbehaltsflachen. AuBerdem
gibt es die Vertragsraumordnung, die auf
Grundlage der Privatrechtsféhigkeit von
Gemeinden einen Vertrag zwischen Grund-
stiickseigentiimer und Gemeinde darstellt
und der Sicherstellung einer hoheitlichen
Festlegung dient. Die direkte Junktimierung
zwischen hoheitlicher Planungsnorm einer-
seits und Vertragsabschluss andererseits hat
der Verfassungsgerichtshof als unzuldssig
erkannt. Die Gemeinde darf also eine Wid-
mung nicht vom Zustandekommen eines
Vertrags zwischen Grundstiickseigentimer
und Gemeinde abhéngig machen. Das Tiro-
ler Raumordnungsgesetz (TROG) von 2016
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Axel Fuith, Rechtsanwalt und
Raumordnungsexperte

definiert Ziele und Aufgaben der ortlichen
Raumordnung wie folgt: ,Die értliche Raum-
ordnung dient der geordneten raumlichen
Entwicklung der Gemeinde. Sie hat im Ein-
klang mit den Raumordnungsprograminern
und, soweit solche nicht bestehen, unter Be-
dachtnahme auf die Ziele und Grundsatze
der tiberértlichen Raumordnung zu erfolgen.
Weiters ist auf die ¢rtlichen Raumordnungs-
interessen der Nachbargemeinden, insbeson-
dere im Bereich der gemeinsamen Grenzen,
Bedacht zu nehmen.”

Diener zweier Herren
Raumordnung sollte also nicht in Kirchturm-
politik gipfeln, auch wenn das noch nicht in
allen Gemneindestuben angekommen sein
diirfte und die Planungsverbinde allzu hdu-
fig noch zahnlose Gremien sind, die wenig
mit sich anzufangen wissen. ,Die Raumord-
nung steht im Spannungsfeld zwischen Ei-
gentlimern, die unbeschrénkt tiber ihr Eigen-
tum verfiigen wollen, und der Allgemeinheit,
die eine gewisse Entwicklung herbeifithren
will. Es ist schwierig, diese Interessen unter
einen Hut zu bringen’, sagt Raumordnungs-
experte und Rechtsanwalt Axel Fuith. Dass es
in diesern Spannungsfeld mitunter heil her-
geht, belegen einige Beispiele aus der jiinge-
ren Vergangenheit. Im Zuge zumindest frag-
wiirdiger Widmungsentscheidungen, die von
teils bemerkenswerten Interessenkonflikten
begleitet wurden, wurde von verschiedenen
Seiten gefordert, den Gemeinden die Wid-
mungskompetenz wegzunehmen bzw. diese
auf eine h&here Ebene zu heben. Das magim
ersten Moment zwar einleuchtend und folge-
richtig klingen, wiirde aber die Gemeindeau-
tonomie aushghlen und die Biirgermeister
samt Gemeinderite zum bloBen Verwaltungs-
apparat degradieren. In der Raumordnung
wird zwar durchaus auf Grundlage von Gut-
achten entschieden, es verbleibt dennoch ein
betrichtlicher politischer Ermessensspiel-

raum. ,Raumordnung ist immer auch eine po-
litische Entscheidung, bei der es eine gewisse
Bandbreite an Gestaltungsmoglichkeiten flir
die Gemeinden gibt. Diese wird von den Ge-
meinden unterschiedlich genutat”, bestatigt
Fuith. ,Man bemiht sich wirklich redlich, die
Gesetze sind nicht schlecht, das Instrumen-
tarium ist da. Es braucht aber den politischen
Willen. Es ist schwierig, in manchen Gemein-
den Konsens herzustellen.”

Zu kAmpfen haben Tirols Gemeinden in un-
terschiedlichern MafBe auch mit den Siinden
der Vergangenheit. Teils seit Jahrzehnten
bestehende Baulandwidmungen lassen nur
schwer oder gar nicht mobilisieren und en-
gen den Spielraum betrachtlich ein. ,Es gé-
be geniigend gewidmetes Bauland, das aber
nicht am Markt ist. Ich wiisste nicht, wie
man das dndern kann. Ein Widmungsstopp
wiirde die Landflucht sogar noch verschér-
fen”, so der Experte. Riickwidmungen in
Freiland sind prinzipiell zwar méglich, aber
problematisch. Die Tatsache, dass sich die
Siedlungstitigkeit vor allem in Tallagen, be-
sonders in der Inntalfurche, abspielt, spricht
dafiir, diesen Raum als urbane Agglomera-
tion, als alpine GroBstadt, neu zu denken
und zu planen, wie es etwa im Projekt Tirol-
CITY vorgemacht wird. Topographie und
Tourismusintensitit sorgen in Summe fiir
eine Einwohnerdichte, die im absoluten eu-
ropéischen Spitzenfeld liegt. Der Run in die
Tiler stellt den landlichen Raum vor grofe
Herausforderungen. Abwanderung, fehlen-
de Arbeitspldtze und das Verschwinden der
Nahversorgung sind in den alpinen Dérfern
verbreitete Phidnomene. Besonders Osttirol
und das Tiroler Lechtal sind davon betrof-
fen. Das Konzept von der elastischen Stadt
in der Inntalfurche ist spannend, aber noch
Zukunftsmusik.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass sich in
der Raumordnung trotz einiger schwarzer
Schafe gegentiber der Vergangenheit einiges
zum Besseren gewendet hat. Das liegt auch
daran, dass die értlichen Raumordnungs-
konzepte und Widmungen vom Land zu ge-
nehmigen sind, das als Regulativ wirkt und
fallweise als Korrektiv einschreiten kann. .Es
wird zwar oft von den Dorfkaisern gespro-
chen, aber nimmt man die Willensbildung in
der Gemeinde ernst, ist die Gemeindeauto-
nomie zu respektieren. Wem die Entschei-
dungen des Gemeinderats nicht passen, der
muss sich eben politisch engagieren’, meint
Axel Fuith. Der Grundverkehr ist mitunter ei-
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INSGESAMT HAT SICH IN
DER RAUMORDNUNG
EINIGES ZUM BESSEREN
GEWENDET. OPTIMAL IST
SIE DENNOCH NOCH NICHT.

ne emotionale Angelegenheit, weil es um die Allokation eines
knappen Guts geht. Wihrend die einen einen JAusverkauf der
Heimat" konstatieren, bezweifeln die anderen die EU-Rechts-
konformitit der hiesigen gesetzlichen Regelungen, besonders
was den sogenannten ,griinen Grundverkehr” betrifft. Wenn
man unter Ausverkauf versteht, dass Auslander Grund erwer-
ben kénnen, hat es das schon unter Wallnéfer gegeben. Da-
mals hat man - in meinen Augen zu Recht — das Liebherr-Ho-
tel {Interalpen-Hotel Tyrol) nach Tirol geholt”, gibt Fuith zu
bedenken.

Immer wieder wird auch das in der Praxis recht locker ge-
handhabte Freizeitwohnsitz-Regime in Tirol fiir die steigen-
den Grundstiickspreise verantwortlich gemacht. Beson-

ders in den tourismusintensiven Regionen ist die gesetzliche
Acht-Prozent-Freizeitwohnsitzquote weit {iberschritten. ,Das
Land Tirel hat recht, dass es keine neuen Freizeitwohnsitze
will und auch nicht solche unter dem Deckméntelchen von
Hotelanlagen, die keine sind", sagt Fuith, der sich aber auch
fragt, ob die Freizeitwohnsitzbeschrankung wirkt: ,Lch bin so
ketzerisch und frage mich, ob es chne eine Beschrankung bei
den Freizeitwohnsitzen tatsichlich so viele mehr gébe. Die
Leute, die sich einen Freizeitwohnsitz verschaffen waollen, fin-
den sowieso Mittel und Wege. Ich weiB nicht, ob da nicht ein
wenig Schattenboxen betrieben wird. Ich bin flir einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden. Das ist aber nicht auf die
Frage der Freizeitwohnsitze zu reduzieren. In der Schweiz halt
man uns in Tirol mit der Acht-Prozent-Quote fast fiir Kom-
munisten’, sagt der Experte, der immer wieder an der Universi-
tait Bern Vortrige halt, Die Schweizer sehen uns als Enteigner,
wir selbst halten uns dagegen fiir eigentumstreundlich.’

Unlésbares Problem?

Die Politik wird vermutlich auch in Zukunft daran scheitern,
aus Wahlversprechen und billigen Gemeinplatzen glinstiges
Bauland zu machen. Das ist ihr nicht anzukreiden, das The-
ma Raumordnung ist komplex, die Interessen vielschichtig
und oft gegenlaufig. Der geférderte Wohnbau allein wird die
Lage nicht entspannen kénnen, zumal zu wenig Bauland am
Markt ist, das dafiir herangezogen werden kénnte, und das
wenige verfiighare oft zu teuer ist. Bei den Baukosten lieBen
sich substanzielle Einsparungen erzielen, die, schenkt man
Untersuchungen glauben, die Mieten um 15 Prozent senken
wiirden. Doch die Durchforstung des Normendschungels
stand bereits auf der Agenda vieler Regierungen. Raumpla-
nung hat zweifellos greBen Einfluss auf das Leben und des-
sen Kosten. Sie ist aber keine kithle Wissenschaft, wie Axel
Fuith anmerkt; ,Diese Subjektivitat ist das Faszinierende an
der Raumplanung, die ungemeine Gestaltungsmoglichkeiten
bietet. Aber es menschelt halt einfach tiberall.” @
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Wohnen: Recht, nicht Luxus!

Die Leistbarkeit von Wohnraum fihrt zu zahlreichen
Diskussionen in Tirol. Wohnungspreise und Lohne
driften immer weiter auseinander. Anton Rieder,
Landesinnungsmeister der Sparte Bau, sieht auch die
Politik gefordert. Damit Wohnen nicht zum Luxusgut
wird, braucht es langfristige Losungsansatze.

mmer wieder wird thematisiert, dass der Grundverbrauch in

Tirol inakzeptable AusmaBe erreicht habe. Parallel dazu werden

die stindig steigenden Grund- und Wohnpreise in Tirol kriti-
siert. Um Wohnen wieder leistbarer zu machen, miissen laut An-
ton Rieder einige Losungsansétze in die Tat umgesetzt werden. In
der Entriimpelung von unnétigen Normen und Vorschriften und
in der stirkeren Nutzung digitaler Verfahren sieht der Landesin-
nungsmeister eine Lésung, um Kosten sowohl auf Seiten der Bau-
herren als auch der Baufirmen zu senken. Preistreiber in Sachen
Wohnen sind auch die vorgeschriebenen Tiefgaragenplétze, die
his zu 30 Prozent der Kosten ausmachen. Rieder fordert zudem ei-
ne verdichtete Bauweise im Wohnbau: Wenn wir dem hohen F1&-
chenverbrauch entgegenwirken méchten, milssen wir weiter in die
Héhe bauen. Vor allem im lndlichen Raumn stoBen Bauunterneh-
men hierbei auf grof3e Widersténde. Ein hoheres Mal an Kompro-
missbereitschaft ist gefragt, denn einerseits méchten Familien, die
derzeit in Einfamilienhiusern wohnen, keine ,dichten” Bauprojek-
te in der Nachbarschaft. Andererseits ist der Wunsch nach glinsti-
gerem Wohnraum - auch fiir die eigenen Kinder und Enkel - groB3.

Gemeinsam an einem Strang ziehen

Fiir die steigenden Wohnkosten wird immer wieder die Bauwirt-
schaft verantwortlich gemacht, Die Tiroler Bauinnung méchte

in dieser Hinsicht als Problemldser fungieren und Losungsansét-
ze umsetzen. Erfolgsaussichten gebe es nur, wenn alle Parteien

an einermn Strang ziehen. Das sogenannte ,schwarze Schat” gibt es
nicht. Wenn wir dicht, funktionell, schén und zu erschwinglichen
Preisen bauen wollen, miissen politische und gesetzliche Rah-
menbedingungen geschaffen werden’, so Anton Rieder. @

+ES GEHT NICHT DARUM,

IN KLEINEN GEMEINDEN
GROSSE WOHNBAUTEN

ZU ERRICHTEN, SONDERN
ARCHITEKTONISCH
ANSPRECHENDE GEBAUDE
ZU BAUEN, OHNE UNNOTIG
PLATZ ZU VERSCHWENDEN."

Landesinnungsmeister DI Anton Rieder
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