|terwqb.;;h:a.us ljlq!e,@e Aufna h’me

B BESTANDSANALYSE
ANDRITZ und STATTEGG

P2 | Raumliche Entwicklungsplanung
November 2022

Technische Universitat Wien
Institut fir Raumplanung
raum




Inhaltsverzeichnis

11 Gemeindefinanzen, Immobilienmarkt und Bodenpolitik

11.1 Gemeindefinanzen

11.1.1 Gesamte Einzahlungen und Auszahlungen
11.1.2 Geldfluss aus der Operativen Gebarung
11.1.3 Vereinfachte Freie Finanzspitze

11.1.4 Finanzkraft

11.1.5 Leistungserbringung

11.1.6 Investitionsvolumen

11.1.7 Vermdgen und Ricklagen

11.1.8 Schulden

11.2 Immobilienmarkt

11.2.1 Charakteristika

11.2.2 Preis

11.2.3 Leerstand

11.2.4 Zweitwohnsitze

11.2.5 Gebdudeeigentimer*innen

11.3 Bodenpolitik

11.3.1 Rechtliche Grundlagen der Bodenpolitik in Graz und Stattegg
11.3.2 Das Ortliche Entwicklungskonzept

11.3.3 Der Flachenwidmungsplan

11.4 Fazit

11.5 Quellenverzeichnis

Planungsraum: Andritz und Stattegg 2



] m"\'. 2
J..w 5y _wl":
i e




11 Gemeindefinanzen,
Immobilienmarkt und Bodenpolitik

Kapitel 11 dieser Bestandsanalyse gibt
einen Einblick in die Haushaltsdaten der
Gemeinde Stattegg und der Stadt Graz,
geht auf Eigenschaften des Immobilien-
markts in diesen raumlichen Einheiten
ein und erlautert abschlieffend boden-
politische Instrumente und Strategien im
Untersuchungsraum.

Datengrundlage fur Kapitel 11.1 Ge-
meindefinanzen sind die Gemeinde-
gebarungsstatistik der Statistik Austria
2015-2021, das Analyse- und Informa-
tionssystem zur Beurteilung der Bonitat
der dsterreichischen Gemeinden sowie
Berechnungen des Forschungsbereichs
Finanzwissenschaft und Infrastrukturpo-
litik an der Technischen Universitat Wien
(GemBon, 2022). Die Daten betrach-
ten die Zeitspanne 2015 bis 2021 fir
die regionalen Einheiten der Gemeinde
Stattegg sowie der Stadt Graz (ob der
politischen Zugehdrigkeit des Bezirkes
Andritz). Da zum Zeitpunkt der Berich-
terstellung die Gebarungsstatistikdaten
fr das Jahr 2021 noch nicht vorliegen,
betrachten vereinzelte Indikatoren nur
den Zeitraum 2015-2020. Desweiteren
geben die Rechnungsabschlussberichte
der Gemeinden Auskunft Gber beson-
ders erwahnenswerte Haushaltsentwick-
lungen. Erwdhnenswert ist, dass mit
dem Jahr 2020 eine neue Voranschlags-

und Rechnungsabschlussverordnung
(VRV 2015) zur Anwendung kommt. Dies
kommt u.a. in der Analyse des Verméo-
genshaushaltes zu tragen, da fur die Jah-
re 2015-2019 keine, auf Basis der VRV
2015 erhobenen, Daten vorliegen. Fur
die Ubrigen Kapitel wurden die Daten
des Zeitraums von 2015-2019 durch den
Forschungsbereich  Finanzwissenschaft
und Infrastrukturpolitik der Technischen
Universitat Wien (E280-03) gemaf} VRV
2015 konvertiert. Kapitel 11.2 erlautert
die Situation am Immobilienmarkt in der
Gemeinde Stattegg und Stadt Graz, bzw.
greift soweit verfligbar auf Daten zum
Bezirk Andritz selbst zurtick. Durch Infor-
mationen zu Baulandreserven, Bauland-
preisen, Zweitwohnsitzanteilen sowie
den Besitzverhaltnissen von Immobilien
soll eine bestmogliche Ubersicht ver-
mittelt werden. Im abschlieffenden Ka-
pitel 11.3 wird auf die Bodenpolitik der
Gemeinden eingegangen und aktuelle
Problematiken werden genauer beleuch-
tet. So befasst sich dieser Abschnitt u.a.
mit unterschiedlichen bodenpolitischen
Instrumenten aus der Uberdrtlichen und
ortlichen Raumplanung und geht dabei
auf Besonderheiten des STEK 4.0 oder
des OEK 5.00 sowie auf mégliche Maf-
nahmen in Bezug auf die Flachenwid-
mungsplanung ein.
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11.1 Gemeindefinanzen

Auf den folgenden Seiten werde eini-
ge der wichtigsten Indikatoren zur Be-
urteilung der finanziellen Situation der
Gebietskérperschaften der Gemeinde
Stattegg und der Landeshauptstadt
Graz (ob der politischen Zugehdorigkeit
des Bezirkes Andritz zu Graz) vorge-
stellt. Fur die Stadt Graz sind in dieser
Betrachtung nur die Ergebnisse der
Stadtverwaltung zu verstehen und Ei-
genbetriebe oder Beteiligungen, die
sich Gesamt zum Haus Graz zusam-
mensetzen, ausgenommen.

Diagramme und Wertetabellen geben
einen Uberblick tber die tatséchliche
Hohe von Budgetkennzahlen. Auch
wenn die Landeshauptstadt Graz mit
fast 300 000 Einwohner*innen ein an-
deres Spektrum an Funktionen erfiillt
als die Gemeinde Stattegg (< 3000
EW) werden in ausgewadhlten Fallen
Kennzahlen in Beziehung zur Einwoh-
nerzahl gesetzt und so raumliche Ver-
gleiche mit Vergleichseinheiten (der
Summe der Gemeinden des Bezirks
Graz Umgebung bzw. der Summe der
Gemeinden des Bundeslands Steier-
mark ohne Graz) angestrebt.

11.1.1 Gesamte Einzahlungen und
Auszahlungen

Die gesamten Einzahlungen eines Ge-
meindehaushalts summieren sich aus
verschiedenen Mittelverwendungs- und
aufbringungsgruppen zusammen. Dar-
unter fallen Einzahlungen aus der ope-
rativen Gebarung (Einzahlungen aus der
operativen Verwaltungstatigkeit, Einzah-
lungen aus Transfers (ohne Kapitaltrans-

fers) und Einzahlungen aus Finanzertra-
gen), Einzahlungen aus der investiven
Gebarung (Einzahlungen aus der Inves-
titionstatigkeit, der Einzahlungen aus
der Rickzahlung von Darlehen sowie ge-
wahrten Vorschissen und Einzahlungen
aus Kapitaltransfers) und der Summe der
Einzahlungen aus der Finanzierungsta-
tigkeit (Einzahlungen aus der Aufnahme
von Finanzschulden, Einzahlungen infol-
ge eines Kapitaltausch bei derivativen
Finanzinstrumenten mit Grundgeschaft
und Einzahlungen aus dem Abgang von
Finanzinstrumenten).

DemgegenUber steht die Summe der
gesamten Auszahlungen welche sich
aus Auszahlungen der operativen Ge-
barung (Auszahlungen aus Personalauf-
wand, Auszahlungen aus Sachaufwand
(ohne Transferaufwand), Auszahlungen
aus Transfers (ohne Kapitaltransfers) und
Auszahlungen aus Finanzaufwand), Aus-
zahlungen derinvestiven Gebarung (Aus-
zahlungen aus der Investitionstatigkeit,
Auszahlungen von gewahrten Darlehen
sowie gewahrten Vorschissen und Aus-
zahlungen aus Kapitaltransfers) sowie
Auszahlungen aus der Finanzierungsta-
tigkeit (Auszahlungen aus der Tilgung
von Finanzschulden, Auszahlungen in-
folge eines Kapitaltausch bei derivativen
Finanzinstrumenten mit Grundgeschaft
und Auszahlungen fir den Erwerb von
Finanzinstrumenten) zusammensetzt
(BMF 2022).

Die Abbildungen 11.1 und 11.2 stellen
die Summen aller Einzahlungen den
Summen aller Auszahlungen fir die
Stadt Graz und die Gemeinde Stattegg
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Stadt Graz - Gesamte Einzahlungen Gemeinde Stattegg - Gesamte
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Abb. 11.1: Stadt Graz - Einzahlungen und Aus- Abb. 11.2: Gemeinde Stattegg - Einzahlungen

zahlungen gesamt in Tsd. Euro. und Auszahlungen gesamt in Tsd. Euro.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung) 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)

Gesamte Einzahlungen pro Einwohner*in
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Abb. 11.3: Gesamte Einzahlungen in Euro pro Einwohner*in.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)
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Gesamte Auszahlungen pro Einwohner*in
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Abb. 11.4: Gesamte Auszahlungen in Euro pro Einwohner*in.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)

im Zeitraum 2015-2021 gegenUlber. Die
Auspragungen der Y-Achsen in Tausend
Euro machen die unterschiedlichen Gro-
fen der Budgethaushalte in Graz und
Stattegg deutlich. Wahrend sich die Ein-
zahlungen in der Stadt Graz im Jahr 2021
auf mehr als 1,2 Mrd. Euro belaufen ver-
zeichnet die Gemeinde Stattegg Gesamt-
einzahlungen von ca. 5,7 Mio. Euro fir
das Jahr 2021.

Auch die Summe der Auszahlungen im
Jahr 2021 fallt mit knapp unter 1,2 Mrd.
Euro in der Stadt Graz deutlich unter-
schiedlich zu der Gemeinde Stattegg mit
fast 6,2 Mio. Euro aus.

Einzahlungen und Auszahlungen im
raumlichen Vergleich

Werden die absoluten Zahlen der Ein-
und Auszahlungen mit der Bevdlkerung
der jeweiligen raumlichen Einheiten in
Beziehung gesetzt, kdonnen die Wer-
te in Euro pro Kopf verglichen werden
(Abb.11.3 & Abb.11.4)

Wahrend sich das Liniendiagramm der
Gemeinde Stattegg gemeinsam mit den
Vergleichseinheiten Graz-Umgebung
und dem Bundesland Steiermark im
Durchschnitt bewegt, liegen die Wer-
te der Pro Kopf Ein- und Auszahlungen
der Stadt Graz deutlich héher und wei-
fen starkere Schwankungen auf. Die
ausgepragte Zacke in den Diagrammen
der Stadt Graz im Jahr 2018 ist unter an-
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Stadt Graz - Gesamte Einzahlungen 2020 nach Ansatzgruppen
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Abb. 11.5: Stadt Graz - Gesamte Einzahlungen 2020 nach Ansatzgruppen in Tsd. Euro.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg - Gesamte Einzahlungen 2020 nach
Ansatzgruppen
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Abb. 11.6: Gemeinde Stattegg - Gesamte Einzahlungen 2020 nach Ansatzgruppen in Tsd. Euro.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)
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Stadt Graz - Gesamte Auszahlungen 2020 nach Ansatzgruppen
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Vertretungskorper und allgemeine Verwaltung I 25,13%
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Abb. 11.7: Stadt Graz - Gesamte Auszahlungen 2020 nach Ansatzgruppen in Tsd. Euro.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg - Gesamte Auszahlungen 2020 nach
Ansatzgruppen
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Offentliche Ordnung und Sicherheit Hl 2,21%
Vertretungskdrper und allgemeine Verwaltung N 22,41%
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Abb. 11.8: Gemeinde Stattegg - Gesamte Auszahlungen 2020 nach Ansatzgruppen in Tsd. Euro.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)
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derem auf die Immobilienrtckkauf und
Schuldenibernahme der GBG (Gebau-
de und Baumangement Graz GmbH, im
Zuge derer Immobilien im Wert von 574
Mio. Euro und GBG-Schulden in der Hohe
von 445 Mio. Euro Gbernommen wurden.

Einzahlungen und Auszahlungen nach
Ansatzgruppen

Die in Abbildung 11.5 bis 11.8 ange-
fUhrten Ansatzgruppen sind eine funkti-
onelle Gliederung von Ein- und Auszah-
lungen wie sie in der Voranschlags- und
Rechnungsabschlussverordnung 2015
vorgesehen ist. Durch diese Einordnung
lassen sich Schwerpunkte und Unter-
schiede bei Einzahlungen und Auszah-
lungen der rdumlichen Einheiten besser
identifizieren.

Einzahlungen nach Ansatzgruppen

Abbildung 11.5 und 11.6 zeigen, dass
die Einzahlungen der Stadt Graz und der
Gemeinde Stattegg zu einem grof3en Teil
aus der Finanzwirtschaft, insbesondere
aus Steuern, kommen.

So betrug der Betrag der Einzahlungen
in dieser Gruppe in der Stadt Grazim Jahr
2020 mehr als 800 Mio. Euro, was 64%
der gesamten Einzahlungen ausmacht.
In der Gemeinde Stattegg kommt diese
Gruppe mit fast 3 Mio. Euro fir 50% der
Einzahlungen auf.

Weitere wichtige Ansatzgruppen stel-
len die Dienstleistungen welche im Jahr
2018 sogar ahnlich hohe Einzahlun-
gensbetrage aufweist wie die Finanz-

wirtschaft. In anderen Ansatzgruppen
werden verhaltnisma[lig nur geringe Ein-
zahlungen verzeichnet. Im Jahr 2020 fal-
len die Anteile fur Unterricht, Erziehung,
Sport und Wissenschaft (Graz 2,95%,
Stattegg 3,77%), Kunst, Kultur und Kul-
tus (Graz 0,25%, Stattegg 0,003%) oder
Gesundheit (Graz 0,05%, Stattegg keine
Angaben) sehr gering aus.

Auszahlungen nach Ansatzgruppen

Abbildung 11.7 und 11.8 weisen die
getatigten Auszahlungen der Stadt Graz
bzw. der Gemeinde Stattegg nach An-
satzgruppen fir die Jahre 2015-2020
aus.

Hier konnen Gruppen identifiziert we-
den, welche hohe (operative und inves-
tive) Auszahlungen aufweisen bzw. far
welche Bereiche anteilsmafig mehr Geld
ausgegeben wird.

Im Jahr 2020 sind in der Stadt Graz pro-
zentuell gesehen  Vertretungskorper
und allgemeine Verwaltung (25%), So-
ziale Wohlfahrt und Wohnbauférderung
(23%) und Finanzwirtschaft (21%) die
Ansatzgruppen mit dem hochstem Aus-
zahlungsanteil.

In Stattegg gehdren 2022 neben Vertre-
tungskorper und allgemeine Verwaltung
(22%) die Gruppen Dienstleistungen
(37%) sowie Unterricht, Erziehung, Sport
und Wissenschaft (12%) zu den auszah-
lungsintensivsten.
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Stadt Graz - Gesamte Ein- & Auszahlungen 2020 nach
Ansatzgruppen pro Einwohner*in

Finanzwirtschaft

Dienstleistungen

Wirtschaftsforderung

StraRen- und Wasserbau, Verkehr

Gesundheit

Soziale Wohlfahrt und Wohnbauférderung
Kunst, Kultur und Kultus

Unterricht, Erziehung, Sport und Wissenschaft

Offentliche Ordnung und Sicherheit

I"l”'1

Vertretungskorper und allgemeine Verwaltung

o

500 1000 1500 2 000 2 500 3000

M Gesamte Einzahlungen nach Ansatz-Gruppen W Gesamte Auszahlungen nach Ansatz-Gruppen
Abb. 11.9: Stadt Graz - Gesamte Ein- und Auszahlungen nach Ansatzgruppen 2020 in Euro pro
Einwohner*in.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg - Gesamte Ein- & Auszahlungen 2020 nach
Ansatzgruppen pro Einwohner*in
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Abb. 11.10: Gemeinde Stattegg - Gesamte Ein- und Auszahlungen nach Ansatzgruppen 2020 in
Euro pro Eiwohner*in.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)
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Saldi Ein- und Auszahlungen nach An-
satzgruppen

In GegenUberstellung mit den verzeich-
neten Einzahlungen und den Auszahlun-
gen werden die sich daraus ergebenden
Saldi in Abbildung 11.7 und 11.8 veran-
schaulicht und verdeutlicht damit welche
Ansatzgruppen Finanzierungsbedarf aus
allgemeinen Haushaltsmitteln aufwei-
sen.

Ansatzgruppen mit negativem Saldo,
etwa Unterricht, Erziehung, Sport und
Wissenschaft oder Vertretungskdrper
und allgemeine Verwaltung, kdnnen ihre
jeweiligen Auszahlungen nicht durch
eigene Einzahlungen decken und sind
dementsprechend auf eine Umvertei-
lung von Mitteln aus der Finanzwirt-
schaft, durch Einzahlungen aus Steuern

und Abgaben bzw. Ausgleichszahlungen
und Investitionszuschissen durch Bund
und Land angewiesen.

Tabelle 11.1 fUhrt die Ein- und Auszah-
lungen sowie den jeweiligen Saldo nach
Ansatzgruppen in Euro pro Einwohner*in
flr das Jahr 2020 noch detailierter an.

Ein-, Auszahlungen und

Saldo nach Stadt Graz Gemeinde Stattegg
Ansatzgruppen - in Euro

pro Einwohner*in 2020 Einz. | Anteil | Ausz. Anteil | Saldo | Einz. | Anteil | Ausz. | Anteil | Saldo
:ﬁ;:;g:isb:r"':f:tﬂ'; 167 | 3,76% | 1165 | 2513% | -998 | 28 | 1,51% | 505 | 22,41% | -477
3:;2::';2;3?"“"5 13 | 029% | 23 | 049% | -10 57 | 305% | 50 | 2,21% 7
;J::ftr::;zt“f:s':::c"fa f | 131 | 29s% | 321 | ees% | 100 | 71 | 377% | 285 | 12,66% | -215
Kunst, Kulturund Kultus | 11 | 0,25% | 188 | 4,06% | -177 o |0003%| 6 0,25% | -6
‘S;::'r"iawu‘f’;r';ae"r':n‘;"d 646 |14,57% | 1087 | 23,44% | -441 10 | 051% | 186 | 828% | -177
Gesundheit 2 | 005% | 30 | 064% | -27 o |o000% | 19 | 08% | -19
‘S,;;as':::’t;:u"‘ilerkehr 114 | 2,56% | 402 | 867% | -288 | 185 | 9,87% | 224 | 9,93% | -39
Wirtschaftsférderung 7 0,17% 33 0,72% -26 5 0,27% 14 0,63% -9
Dienstleistungen 492 |11,10% | 391 | 845% | 101 | 576 |30,75% | 851 | 37,78% | -276
Finanzwirtschaft 2851 |64,30% | 995 | 2146% | 1857 | 941 |5027% | 113 | 502% | 828

Tab. 11.1: Ein-, Auszahlungen und Saldo nach Ansatzgruppen - in Euro pro Einwohner*in 2020.
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022 (eigene Darstellung)
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11.1.2 Geldfluss aus der Operati-
ven Gebarung

Der sogenannte Geldfluss aus der Ope-
rativen Gebarung, der Saldo 1 im Finan-
zierungshaushalt, bildet den Cash Flow
einer Gemeinde ab und berechnet sich
aus der Differenz der Summen der Ein-
zahlungen und Summen der Auszahlun-
gen der operativen Gebarung (friher
laufende Gebarung) und stellt so die
operativen Auszahlungen (Personal, Be-
triebskosten, Transferzahlungen etc.)
den operativen Einzahlungen (Steuern,
GebUhren etc.) gegenilber. Er gibt Aus-
kunft dariber, inwieweit eine Gemeinde
Uber ausreichende eigene Mittel fir In-
vestitionen verfligt bzw. ob der operati-
ve Betrieb einer Gemeinde ausreichend
durch Eigenmittel gedeckt ist.

Wird im Saldo 1 ein Uberschuss erwirt-
schaftet kann dieser zur Tilgung von
Schulden, der Finanzierung von Investi-
tionen oder der Bildung von Ricklagen
verwendet werden (Stadtebund 2022).

In Abbildung 11.11, welche den Saldo 1
flr die untersuchten raumlichen Einhei-
ten in Euro pro Einwohner*in vergleicht,
zeichnet sich besonders das Jahr 2020
durch den der Covid 19 Pandemie ge-
schuldeten Einbruch des Saldo 1 aus,
wahrend dieser in der Gemeinde Stat-
tegg immer noch positiv ausfallt, rutscht
er in der Stadt Graz jedoch um 114 Mio.
Euro ins negative. Dieser drastische-
re Einbruch wird u.a. mit den Verlusten
bei Beteiligungs- und Eigenbetrieben,
wie z.B. dem Flughafen Graz, begriindet
(Stadt Graz 2020).

Geldfluss aus der Operativen Gebarung pro Einwohner*in
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Abb. 11.11: Geldfluss aus der Operativen Gebarung in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Stadt Graz - Geldfluss aus der Operativen Gebarung
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Abb. 11.12: Stadt Graz - Geldfluss aus der operativen Gebarung in Tsd. Euro
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg - Geldfluss aus der Operativen Gebarung
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Abb. 11.13: Gemeinde Stattegg - Geldfluss aus der operativen Gebarung in Tsd. Euro
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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11.1.3 Freie Finanzspitze

Die Freie Finanzspitze stellt eine gangi-
ge Mafzahl fur die Investitionsfahigkeit
einer Gemeinde oder Stadt dar (WIFO
2022).

Die in Abbildung 11.14 vorgestellte ver-
einfachte Freie Finanzspitze berechnet
sich dabei aus dem Saldo 1 bereinigt um
die Auszahlungen aus der Tilgung von
Finanzschulden. Die vereinfachte Be-
rechnung resultiert daraus, dass mit den
vorliegenden aggregierten Daten keine
Bereinigung um operative Einzahlungen
aus Gemeindebedarfszuweisungsmittel
(z.B. fur Abgangsdeckung) moglich ist.

Nach dieser Berechnung fallt die verein-
fachte Freie Finanzspitze fir die Stadt
Graz, vor allem in den Jahren 2016 (-161
Mio. Euro) und 2019 (-261 Mio. Euor),
mit Ausnahme des Jahres 2021 (+45 Mio.
Euro) meist stark negativ aus. Das ist vor
allem auf die in Kapitel 11.8 vorgestellte
Schuldentilgung zurtickzufihren.

Die Gemeinde Stattegg kann dagegen
im gesamten Untersuchungszeitraum
2015-2021 eine positive vereinfachte
Freie Finanzspitze mit zuletzt 332 Tsd.
Euro vorweisen. Im raumlichen Vergleich
liegt diese im Jahr 2021 mit 111 Euro
pro Einwohner*in aber unter dem Durch-
schnitt der Gemeinden des Bezirks Graz
Umgebung (382 Euro pro Einwohner*in)

Vereinfachte Freie Finanzspitze

600

400

200

-200

-400

-600

in Euro pro Einwohner*in

-800

-1 000

2015 2016 2017

e— Stadt Graz <60101>

Gemeinde Stattegg <60646>

2018 2020 2021

2019

= = =Summe der Gemeinden des Bezirks Graz-Umgebung <606>

------- Summe der Gemeinden des Bundeslandes Steiermark ohne Graz <6>

Abb. 11.14: Vereinfachte Freie Finanzspitze in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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11.1.4 Finanzkraft

Zur weiteren Untersuchung der Finanz-
kraft der Stadt Graz und der Gemeinde
Stattegg werden im folgenden die Ein-
zahlungen aus der operativen Verwal-
tungstatigkeit genauer betrachtet.

Einzahlungen aus (eigenen) Abgaben

Einzahlungen aus eigenen Abgaben be-
inhalten von der Stadt oder Gemeinde
selbst eingehobene Abgaben wie Grund-
steuern, Kommunalsteuer, Lustbarkeits-
abgaben oder Gebrauchsabgaben und
Interessentenbeitrdge von Grundstucks-
eigentiimern und Anrainern.

Erganzt man diese Einzahlungen um die
Einzahlungen aus Ertragsanteilen an den
gemeinschaftlichen Bundesabgaben

Einzahlungen aus eigenen
Abgaben
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il

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

o o o o o

Euro pro Einwohner*in

o

B Stadt Graz  H Gemeinde Stattegg

Abb. 11.15: Einzahlungen aus eig. Abgaben in
Euro pro Einwohner*in.

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

(z.B. Lohnsteuer, Einkommenssteuer,
Umsatzsteuer, Korperschaftssteuer), also
Mittelzuteilungen an die Gemeinden im
Rahmen des Finanzausgleichs der Ge-
bietskorpoerschaften, erhdlt man die ge-
samten Einzahlungen aus Abgaben.
Einzahlungen aus Besitz und Unterneh-
mertatigkeit fassen Einzahlungen aus
GebUhren mit Einzahlungen aus Leistun-
gen sowie Einzahlungen aus Besitz und
wirtschaftlicher Tatigkeit oder aus der
Verduflerung von geringwertigen Wirt-
schaftsgutern und sonstigen Einzahlun-
gen zusammen.

Einzahlungen aus Transfers

Unter Einzahlungen aus Transfers (ohne
Kapitaltransfers) sind u.a. laufende Trans-
ferzahlungen von Tragern des offentli-
chen Rechts (u.a. Bund, Land, Gemein-

Einzahlungen aus Abgaben
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Abb. 11.16: Einzahlungen aus Abgaben in Euro
pro Einwohner*in

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Einkiinfte aus Besitz und
Unternehmertatigkeit
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Abb. 11.17: Einklinfte aus Besitz und Unterneh-
mertdtigkeit in Euro pro Einwohner*in

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.19: Stadt Graz - Eigenen Gemeindeab-
gaben in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.18: Einzahlungen aus Transfers (ohne
Kapitaltransfers) in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.20: Gemeinde Stattegg - Eigene Ge-
meindeabgaben in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Einzahlungen aus Ertragsanteilen und eigene Abgaben
pro Einwohner*in
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Abb. 11.21: Einzahlungen aus Ertragsanteilen und eig. Abgaben in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

den), Beteiligungen und Unternehmen
oder auch privaten Haushalten und Or-
ganisationen ohne Erwerbscharakter zu
verstehen. Im Falle der Einzahlungen
von Tragern des offentlichen Rechts
kommen diese Betrage aus Finanzzuwei-
sungenoder laufenden Subventionen
und Kostenbeitragen (primar vom Land
und von anderen Gemeinden)

Laufende Transfers sind dementspre-
chend Geldleistungen ohne unmittel-
bare Gegenleistung insbesondere fir
Konsumzwecke oder sonstige laufende
Verwendungszwecke. Sie unterscheiden
sich von Kapitaltransfers (Investitionszu-
schissen) insofern, dass diese ausdrick-
lich flr Investitionszwecke vorgesehen
und widmungsgemafl zu verwenden
sind.

Aus dieser Definition leitet sich auch die

Einordnung der laufenden Transfers in
die operative Gebarung, die der Kapi-
taltransfers in die investive Gebarung, ab
(KDZ 2022).

Bei Betrachtung der Abbildungen 11.15
- 11.18 zeigt sich, dass die Stadt Graz
gegenlUber der Gemeinde Stattegg in
allen 4 Einzahlungskategorien tber ho-
here Mitteleinkiinfte pro Einwohner*in
verflgt.

Beim Vergleich von Abbildung 11.15
und 11.16 wird sichtbar, dass der Un-
terschied der Einzahlungen zwischen
Graz und Stattegg in Abbildung 11.16
abnimmt, da die Gemeinde Stattegg im
Verhaltnis der Einzahlungen aus eigenen
Gemeindeabgaben zu Einzahlungen aus
Ertragsanteilen starker auf Einzahlungen
aus Ertragsanteilen angewiesenist (siehe

Planungsraum: Andritz und Stattegg 18



Stadt Graz - Eigene Gemeindeabgaben 2021
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Abb. 11.22: Stadt Graz - Eigene Gemeindeabgaben 2021
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg - Eigene Gemeindeabgaben 2021
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Abb. 11.23: Gemeinde Stattegg - Eigene Gemeindeabgaben 2021
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abbildung 11.24). Abbildung 11.17 und
11.18 zeigen deutlich den pandemiebe-
dingten Einbruch bei den Einkiinften aus
Gebdhren 2020 aufgrund geschlosse-
ner Einrichtungen wie Kindergarten und
Schulen sowie den Anstieg an Einzahlun-
gen aus Transfers (ohne Kapitaltransfers)
durch Corona Hilfszahlungen durch den
Bund.

Gemeindeabgaben

Auch bei genauerer Betrachtung der Zu-
sammensetzung der Einzahlungen aus
eigenen Abgaben aus unterschiedlichen
Steuern und Gemeindeabgaben fallen
Unterschiede zwischen der Gemeinde
Stattegg und der Stadt Graz auf (siehe
Abbildung 11.22 und 11.23).

Die Gemeinde Stattegg Iukriert gro-
e Teile der eigenen Abgaben aus der
Grundsteuer von Grundstlicken und nur
etwa ein Viertel der Abgaben kommen
aus der Kommunalsteuer.

Fir die Stadt Graz macht die Kommunal-
steuer mit fast 70% den Uberwiegende-
nen Anteil der eigenen Abgaben aus.
Auch in Graz bilden die Ertragsanteile
jedoch eine sehr wesentliche Form der
Einzahlungsaufbringung.

Verhaltnis eigene
Gemeindeabgaben zu
Ertragsanteilen 2021
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Abb.
abgaben zu Ertragsanteilen 2021

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

11.24: Verhdltnis eigene Gemeinde-
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11.1.5 Leistungserbringung

In den Abbildungen 11.25 bis 11.27 sind
die Leistungserbringungen der Stadt
Graz und der Gemeinde Stattegg im Be-
reich der Auszahlungen fir Personalauf-
wand sowie der Auszahlungen fir Sach-
aufwand zusammengefasst bzw. werden
sie mit anderen raumlichen Einheiten als
Auszahlungen in Euro pro Einwohner*in
verglichen.

Hier sind operative Auszahlungen fur
Personal kommunaler Einrichtungen (Be-
zige und Sozialaufwendungen) und
operative Auszahlungen fur Guater, Sach-
aufwand, Verwaltungsaufwand, Leasing-
oder Mietaufwand und Instandhaltung
verzeichnet.

Der Rickgang der Auszahlungen in der
Stadt Graz 2020 ist dabei vor allem auf
den der Corona Krise geschuldeten Rick-
gang bei Auszahlungen aus Sachauf-
wand zuriickzufihren. Die Auszahlungen
fir Personalaufwand sind gegeniber
2019 aufgrund erhohter Personalkosten
gestiegen (Stadt Graz 2020).

Einzahlungen aus Ertragsanteilen und eigene Abgaben
pro Einwohner*in
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Abb. 11.25: Auszahlungen aus Personal- und Sachaufwand in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Stadt Graz -
Auszahlungen aus Personal-
und Sachaufwand
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Abb. 11.26: Stadt Graz - Auszahlungen aus Per-
sonal und Sachaufwand in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.28: Stadt Graz - Auszahlungen aus
Transfers (ohne Kapitaltransfers) in Tsd. Euro
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.27: Gemeinde Stattegg - Auszahlun-
gen aus Personal und Sachaufwand in Tsd. Euro
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.29: Gemeinde Stattegg - Auszahlun-
gen aus Transfers (ohne Kapitaltransfers) in
Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Stadt Graz - Gemeinde Stattegg -

Investitionen und Investitionen und
Investitionszuschiisse Investitionszuschisse
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Abb. 11.30: Stadt Graz - Investitionen und In- Abb. 11.31: Gemeinde Stattegg - Investitionen
vestitionszuschiisse in Tsd. Euro und Investitionszuschisse in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria

Investitionen und Investitionszuschiisse pro Einwohner*in

2500

N
o
o
o

1500

1000

in Euro pro Einwohner*in

500

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e Stadt Graz <60101>

Gemeinde Stattegg <60646>
= = =Summe der Gemeinden des Bezirks Graz-Umgebung <606>

------- Summe der Gemeinden des Bundeslandes Steiermark ohne Graz <6>

Abb. 11.32: Investitionen und Investitionszuschiisse in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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11.1.6 Investitionsvolumen

Das Investitionsvolumen setzt sich aus
den beiden Ebenen der Auszahlungen
aus der Investitionstatigkeit, also den
Auszahlungen flr u.a. den Erwerb von
immateriellen Vermogen, Grundsticken,
Gebduden, technischen Anlagen und
Fahrzeugen, sowie den Auszahlungen
aus Kapitaltransfers, darunter vor allem
Investitionszuschisse an Trager des o6f-
fentlichen Rechts oder Unternehmen
und Organisationen ohne Erwerbscha-
rakter, zusammen.

In Abbildung 11.30 &uflert sich, wie
bereits in Kapitel 11.1.1 erwahnt, be-
sonders der Immobilienrlckkauf von
der GBG (Gebdude und Baumangement
GmbH) durch die Stadt Graz als deutli-
cher Anstieg der Auszahlungen aus der
Investitionstatigkeit, genauer den Aus-
zahlungen fur den Erwerb von Grund-
sticken und Grundstickseinrichtungen
im Jahr 2018. Fir die Gemeinde Stattegg
begrindet sich der Anstieg des Investi-
tionsvolumens in Abbildung 11.31 vor
allem durch Investitionsprojekte wie den
Kauf der Schiganhalle, den Kauf des Al-
pengartens, sowie Straflensanierungs-
projekten bis 2020 (Gemeinde Stattegg).

Betrachtet man die Investitionstatigkei-
ten der vergangenen Jahre in Abbildung
11.32, in Bezug auf Einwohnerzahl der
raumlichen Vergleichseinheiten, liegen
die Investitionstatigkeiten der Vergleichs-
raume hier, mit Ausnahme des Jahres
2018, im Unterschied zu Vergleichsdar-
stellungen andere Kapitel naher anein-
ander.

11.1.7 Vermogen und Ricklagen

Mit dem Jahr 2020 kommt eine neue
Voranschlags- und Rechnungsabschluss-
verordnung (VRV 2015) zur Anwendung
in der die Vermdgensrechnung erstmals
Teil des Rechnungsabschlusses ist. Des-
halb beziehen sich die im folgenden
prasentierten Informationen zum Ver-
mogenshaushalt (Aktiva und Passiva) nur
auf die Jahre 2020 und 2021.

In der Vermdgensrechnung bildet die
Aktivaseite das vollstdndige Vermdgen
einer Gemeinde oder Stadt ab, wahrend
die Passivaseite die Art der Finanzierung
dieses Vermdgens beschreibt.

Dabei wird zwischen langfristigen Ver-
mogen (immaterielle Vermdgenswerte,
Sachanlagen, aktive Finanzinstrumente,
Beteiligungen sowie langfristige For-
derungen) und kurzfristigen Vermdgen
(kurzfristige Forderungen, Vorrate, liqui-
de Mittel, kurzfristige aktive Finanzinstru-
mente und aktiven Rechnungsabgrenzn-
gen) unterschieden.

Die Passivaseite weist die Zusammenset-
zung der Finanzierung aus Nettovermo-
gen (Eigenmittel), Investitionszuschis-
sen (Kapitaltransfers), Ruckstellungen,
sowie lang- und kurzfristigen Verbind-
lichkeiten aus. (VRV 2015, Anl.1¢)

Wie in der Bilanzrechnung dblich, muss
die Summe der Aktiva der Summe der
Passiva entsprechen (siehe Abb. 11.33 &
11.34sowie 11.35und 11.37 bzw. 11.36
und 11.38).
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Abb. 11.33: Summe AKTIVA im rdumlichen Ver-
gleich in Tsd. Euro pro Einwohner*in

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Aktivaseite

Fir die Stadt Graz belduft sich das Ge-
samtvermogen fir 2021 auf 4,1 Mrd.
Euro. Den Uberwiegenden Anteil daran
stellen mit ca. 93% der Aktivaseite lang-
fristige Vermogen (davon 79% Sachanla-
gen, 14% Beteiligungen, 7% langfristige
Forderungen, 0,05% Immaterielle Ver-
mogenswerte).

Die Gemeinde Stattegg weist 2021 mehr
als 25 Mio. Euro an Vermogenswer-
ten auf. Dabei setzt sich die Aktivaseite
ebenfalls mit ca. 93% hauptsachlich aus
langfristigen Vermogen (92% Sachan-
lagen, 5% Sachanlagen, 2% langfristige
Forderungen, 1% immaterielle Vermo-
genswerte) zusammen.
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Abb. 11.34: Summe PASSIVA im rdumlichen
Vergleich in Tsd. Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Passivaseite

Auf der Seite der Finanzierung des Ver-
mogens bilden sich zwischen der Stadt
Graz und der Gemeinde Stattegg unter-
schiedliche Zusammensetzungen ab.

Wahrend sich die Passivaseite 2021 bei
der Stadt Graz zu 90% aus langfristigen
Fremdmitteln bildet (davon 59% lang-
fristige Ruckstellungen und 41% Finanz-
schulden), kommt die Gemeinde Stat-
tegg auf einen Nettovermdgensanteil
von fast 58% und einen Anteil von 27%
fur langfristige Fremdmittel. Hierbei ste-
hen 93% langfristige Finanzschulden nur
1% langfristigen Rickstellungen gegen-
Uber.
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Stadt Graz -
Vermogenshaushalt
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Abb. 11.35: Stadt Graz - Vermdgenshaushalt
Aktiva 2021 in Tsd. Euro
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.37: Stadt Graz - Vermdgenshaushalt
Passiva 2021 in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.36: Gemeinde Stattegg - Vermdgens-
haushalt Aktiva 2021 in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.38: Gemeinde Stattegg - Vermdgens-
haushalt Passiva 2021 in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Stadt Graz -
Langfristige Fremdmittel

2021
4 000 000
3500 000 W Langfristige
Rickstellungen
3000 000
2 500 000
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2 000 000
Verbindlichkeiten
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1 000 000
Langfristige
500 000 Finanzschulden,
0 netto

Abb. 11.39: Stadt Graz Langfristige Fremdmit-
tel 2021 in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg -
Langfristige Fremdmittel
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Abb. 11.40: Gemeinde Stattegg - Langfristige
Fremdmittel 2021 in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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11.1.8 Schulden

Ein abschliefender Blick auf die Ver-
schuldungssituation der Stadt Graz und
der Gemeinde Stattegg zeigt, dass in
den Jahren seit 2018 (Schuldenlbernah-
me in der H6he von € 445 Mio. von der
GBG) der Schuldenstand insgesamt in
Graz deutlich steigt (bei sehr ungleich-
mafigen Auszahlungen zur Tilgung von
Schulden = Schuldendienst), wahrend
die Gemeinde Stattegg (seit der Darle-
hensaufnahme fir in Kapitel 11.1.6 an-
gesprochene Investitionsprojekte) ihre
Schulden stetig abbaut.

Die Gesamtverschuldung der Stadt Graz
mit langfristigen Schulden belduft sich
im Jahr 2021 auf 1,5 Mrd. Euro. Fir den
Schuldendienst hat die Stadt Graz jahrlich
45 Mio. bis 320 Mio. Euro aufgebracht.
Die Gemeinde Stattegg verzeichnet im
Jahr 2021 einen Schuldenstand von 6,4
Mio. Euro und brachte fir den Schulden-
dienst zwischen 4,5 und 7 Mio. Euro jahr-
lich auf.

Wahrend sich in  Abbildung 11.43
der Schuldenstand insgesamt pro
Einwohner*in im raumlichen Vergleich
zwischen 2015 und 2017 in den be-
trachteten Gebietskdrperschaften noch
ahnlich entwickelt, weicht der Trend des
Schuldenstands der Stadt Graz ab 2018
deutlich von den Vergleichseinheiten
ab und steigt seitdem jahrlich an. Noch
weist Graz jedoch ein in Kapitel 11.1.7
angesprochenes Verhaltnis der langfris-
tigen Fremdmittel von etwa 60% RUck-
stellungen zu 40% Finanzschulden auf.

Stadt Graz -
Schuldenstand und
Schuldendienst

2000 000
1500 000

1000 000

0 I_ II I. |I ‘I |_ |-

500 000
201520162017 2018 201920202021

B Schuldenstand insgesamt am Ende des Jahres
M Schuldendienst

Abb. 11.41: Stadt Graz - Schuldenstand und
Schuldendienst in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)

Gemeinde Stattegg -
Schuldenstand und
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Abb. 11.42: Gemeinde Stattegg - Schulden-
stand und Schuldendienst in Tsd. Euro

Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria
2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Schuldenstand pro Einwohner*in insgesamt am Ende
des Jahres
6 000
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- = = Summe der Gemeinden des Bezirks Graz-Umgebung <606>
------- Summe der Gemeinden des Bundeslandes Steiermark ohne Graz <6>

Abb. 11.43: Schuldenstand in Euro pro Einwohner*in insgesamt am Ende des Jahres
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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Abb. 11.44: Schuldendienst in Euro pro Einwohner*in
Quelle: IFIP, TU Wien 2022, Statistik Austria 2022, GemBon 2022, (eigene Darstellung)
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11.2 Immobilienmarkt

Im folgenden Kapitel wird auf den Im-
mobilienmarkt in Andritz und Stattegg
eingegangen. Beide Untersuchungs-
gebiete sind eher landlich und struk-
turell von vielen Einfamilienhdusern
gepragt. Zu Anfang muss man kurz
auf die dinne Datenlage hinweisen.
Dadurch, dass Andritz ein Bezirk und
damit nur ein Teilbereich von Graz ist,
werden viele Daten auf dieser Ebene
Uberhaupt nicht erhoben oder sind -
wenn es sie Uberhaupt gibt, nur kauf-
lich von Quellen mit ungewisser Re-
prasentativitat zu erwerben.

Der Datenlage ist auch eine gewisse Dis-
krepanz in unseren Ergebnissen im Ge-
gensatz zu den Erfahrungsberichten der
Expert*innen vor Ort geschuldet. Das

b. 1. Ge aude |nAndritz

Quelle: Eigene Aufnahme

Thema Immobilienpreise und leistbares
Wohnen kam in den Interviews, die ge-
fihrt wurden, oft zur Sprache und wur-
de sowohl in Andritz als auch in Stattegg
als Herausforderung identifiziert. Laut
der folgenden Analyse in Kapitel 11.2.2
unterscheiden sich die Preise in Andritz
und Stattegg aber nur geringfligig vom
Durchschnitt in der Region Steirischer
Zentralraum.

Im Folgenden wird auf den Leer-
stand,  Zweitwohnsitze und  die
Eigentimer*innenstruktur in dem Un-
tersuchungsgebiet eingegangen. Fir

spezifischere Informationen wird auf die
Kapitel 5 und 6 verwiesen. Denn der Im-
mobilienmarkt hat einen grofien Einfluss
auf die Bevolkerungszusammensetzung
und umgekehrt.
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11.2.1 Charakteristika

Der Immobilienmarkt wird in diesem Ka-
pitel anhand der Baulandreserven cha-
rakterisiert. Dabei wird unter Bauland-
reserven gewidmetes Bauland, welches
nicht bebaut ist verstanden. Netto-Bau-
land sind dabei die Baulandflache ohne
DKM- Verkehrsflachen.

Baulandreserven

Auf Grund der Datenlage kdnnen zu den
Baulandreserven nur auf Ebene der Stadt
Graz, Graz-Umgebung und der gesamten
Steiermark Aussagen getroffen werden.
Auf der Grafik 11.46 lasst sich das Bau-
land unterteil in bebaut und nicht bebaut
(Baulandreserven) ablesen. Dabei wird
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10%
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Graz (Stadt)

Graz-Umgebung

deutlich, dass die Stadt Graz nur wenige
Baulandreserven von etwa 12 % beinhal-
tet. Graz-Umgebung und die Steiermark
weisen annahernd das gleiche Ergebnis
auf. So sind auf beiden Ebenen etwa 25
% der Baulandflache nicht bebaut. Und
liegen somit knapp Gber den 6sterreichi-
schen Baulandreserven-Durchschnitt von
22 % (vgl. Orok Atlas: 2016, S.70).

Um dies ins Verhaltnis zusetzten be-
deuten die erlauterten Anteile, dass die
Stadt Graz "Nicht bebautes Netto-Bau-
land”, im Jahr 2020, von 682 ha misst.
Die Summe der Gemeinden des Bezirks
Graz-Umgebung weisen einen Wert von
etwa 1.960 ha auf und die Summe der
Gemeinden der Steiermark, ohne die
Stadt Graz, misst einen Wert von etwa
12.000 ha.

24,7%

Steiermark

M nicht bebaut Mbebaut

Abb. 11.46: Anteil der bebauten und unbebauten Baulandflachen in %
Quelle: Orok Atlas (2016) Anhang 5 (eigene Darstellung)

Planungsraum: Andritz und Stattegg 32



11.2.2 Bodenpreise

Kern des Immobilienmarktes sind un-
ter anderem die Bodenpreise, welche
von verschiedensten Faktoren abhangig
sind. Die raumliche, aber auch die wirt-
schafliche Situtation wirken auf den Bo-
denpreis ein.

Die Verbindung zu Graz, die Hauptstadt
des sUdosterreichischen Bundeslandes
Steiermark, aber auch die Nahe zur Natur
machen den Boden in dem Bezirk Andritz
und der Gemeinde Stattegg so begehrt.
Besonders Andritz stellt sich als geeig-
neter Wirtschafts- und Industriestandort
dar. Auch die Nahe zur bereits angesie-
delten Andritz AG kann wirtschaftliche

Bodenpreis Bauland in €/m?

<20 W65 - 100

20 - 35 100 - 200
[35-50 Hl>200
Ws0-65

Abb. 11.47: Vereinfachte Darstellung der Bodenpreise in der Steiermark.

Quelle: Bodenpreis 2022 (eigene Darstellung)

Vorteile mit sich bringen.

Auf der nachfolgenden Karte lassen sich
die Baulandbodenpreise der Steiermark
erkennen. Dabei fallt zundchst auf, dass
Graz und dessen Umland-Gemeinden
hohe bis sehr hohe Bodenpreise aufwei-
sen. Auch wirken sie wie eine Insel der
teuren Baulandbodenpreise zwischen
den zahlreichen Gemeinden mit Boden-
preisen unter 100 €/m2. Die Gemeinde
Stattegg hat einen Bodenpreis von 100
bis 200 €/m2, die Stadt Graz hingegen
von Uber 200 €/m2. Der Bodenpreis der
Stadt Graz war nicht auf Ebene der Bezir-
ke verfligbar, somit kann Uber den And-
ritzer Bodenpreis keine Aussage getrof-
fen werden.
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Auf dem Diagramm 11.48 wird die Ver-
anderung des Baulandpreises von dem
Jahr 2015 ausgehend bis ins Jahr 2021
im Vergleich der Stadt Graz und der Ge-
meinde Stattegg dargestellt. Dabei fallt
zunachst der kontinuierliche Anstieg
des Baulandpreises in Stattegg auf, der
im Jahr 2021 seinen Hochststand von
220€ erreicht. Somit stieg der Bauland-
preis von 2015 bis 2021 um annahernd
36%. Eine a&hnliche Preisentwicklung
ist in der Stadt Graz zuerkennen, dort

stieg der Baulandpreis in der angege-
benen Zeitperiode um knapp 39%. Die
Baulandpreisentwicklung der Stadt Graz
stieg diskontinuierliche an. Dabei gab
es in den Jahren 2017 auf 2018 einen
erhohten Anstieg von etwa 17,8% und
von 2020 auf 2021 einen weiteren von
circa 21,8%. Die Stadt Graz erreicht da-
mit Spitzenbodenpreise von Uber 340€
pro m2. Das sind etwa 35% mehr als der
Quardratmeterin Stattegg 2021 gekostet
hat.

Entwicklung der Baulandpreise
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Abb. 11.48: Entwicklung der Baulandpreise 2015 bis 2021
Quelle: Statistik Austria 2022 (eigene Darstellung)
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Abb. 11.49: Bodenpreis im Vergleich anhand
des mittleren Kaufpreis 1.1.2009 bis 2020
Quelle: Bodenpreis 2022 (eigene Darstellung)

Bei den mittleren Kaufpreisen handelt
es sich um den Median, der im Grund-
buch eingetragenen Kauf-Transaktionen
(provisionsfrei) auf Gemeindeebene von
Januar 2009 bis Dezember 2020. Hierbei
stechen die hohen Differenzen zwischen
der Stadt Graz und der Gemeinde Stat-
tegg heraus. Der Baulandpreis der Stadt
Graz ist um etwa 49,5% hoher als jener
der Gemeinde Stattegg. Noch héher ist
die Kluft zwischen den Griinlandpreisen
der zwei Orte. Dabei ist der Grinland-
preis in Stadttegg um 98,5% niedriger
als jener in der Stadt Graz.
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11.2.3 Leerstand

Bei Leerstand handelt sich um Gebaude
oder Teilen eines Gebaudes, die nicht
vermietet oder ungenutzt sind. Dabei
kann Leerstand in der Erdgeschossnu-
tung vorkommen, aber auch Wohn-

flachen kénnen davon betroffen sein.
Aufgrund der unzureichende Datenlage
zur Thematik Leerstand, wird in diesem
Kapitel zum einen auf die Erhebung der
Bestandsanalyse Gruppe 5 der TU Wien
zurlickgegriffen, zum anderen stammen

ein Teil der Informationen aus den ge-
fihrten Interviews.

Wie bereits im Kapitel 5 dargestellt wur-
de, ist Leerstand kein weitreichendes
Problem der Gemeinde Stattegg.

"Wir haben in Stattegg
faktisch keinen Leerstand”
Ozek Philipp Vizebirgermeister
Stattegg, 2022

In Andritz gibt es hingegen vereinzelt
Leerstainde in der Erdgeschosszone
oder von gesamten Gebduden. Diese
Leerstainde kommen Schwerpunkt ma-
8ig im Zentrum des Bezirks Andritz vor.
Wie Eingangs erwahnt stammen diese
Informationen aus der Erhebung der Be-
standsanalyse der TU Wien, denn Leer-
standserhebungen auf Ebene der Grazer
Stadt und deren Bezirke gibt es bis dato
nicht. Wobei sich unterschiedliche Stim-
men und Initiativen fir solch eine Erhe-
bung aussprechen.

Ein sehr prasentes Beispiel ist der Leer-
stand zweier Wohngebaude, der Andritz

AG, welche in der Stattegger Strafle ste-
hen (siehe Abb 11.51).

Abb. 11.51: Bild Leerstand Wohngebaude
Quelle: Eigene Aufnahme
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11.2.4 Zweitwohnsitze

Die Thematik der Zweitwohnsitze ist,
auch dank der Corona-Pandemie, zu 6f-
fentlicher Aufmerksamkeit gekommen.
Dabei konnen Zweitwohnsitze unter-
schiedlichen Nutzen haben, typische
Nutzungen sind Ferien- und oder Wo-

chenendhduser. Laut einer Erhebung
der Statistik Austria gab es am 1. Janner
2021 um 60.894 bzw. um 4,97 Prozent
mehr Nebenwohnsitze in den knapp
2100 osterreichischen Gemeinden als
ein Jahr zuvor (Vgl. Der Standard 2021).

Haupt- und Zweitwohnsitze in Stattegg und Andritz
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Abb. 11.52: Anteil der Haupt- und Zweitwohnsitze im Jahr 2022
Quelle: Statistik Austria Zweitwohnsitz (eigene Darstellung)

In dem Diagramm 11.52 lasst sich der
Anteil der Haupt- und Nebenwohnsitze
far das Jahr 2022 erkennen. Dabei wird
die Stadt Graz, die Gemeinde Stattegg
und der Bezirk Andritz miteinander ver-
glichen. Anhand des Diagramms lasst
sich feststellen, dass keiner der Gebiete
einen hohen Anteil an Nebenwohnsitzen
aufweisen. Stattegg hat einen Neben-
wohnsitzanteil von 14% und weist so-

mit ein dhnliches Ergebnis wie die Stadt
Graz auf. Der Hauptwohnsitzanteil dieser
Gebiet ist mehr sechs mal so hoch. And-
ritz fasst einen Zweitwohnsitzanteil von
etwa 8% und nimmt demnach noch ei-
nen kleineren Teil der Wohnsitze an. So
lasst sich festhalten, dass der Bezirk And-
ritz unter dem Grazer Durchschnittsanteil
der Zweitwohnsitze liegen.
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Anhand des Saulendiagramm lassen sich
die Entwicklung der Anteile der Haupt-
und Zweitwohnsitze des Bezirks Andritz
erkennen. Dabei ladsst sich feststellen,
dass im Laufe der Zeit sich das Verhalt-
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nis kaum verandert hat. Die zubeginn
genannte Zuwachstendenz an Neben-
wohnsitze wahrend der Pandemie lasst
sich im Grazer Bezirk Andritz nicht nach-
weisen.
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Abb. 11.53: Anteil der Haupt- und Zweitwohnsitz des Bezirks Andritz (Stadt Graz) Stand 2022

Quelle: Vibe-App Graz 2022 (eigene Darstellung)

Die nebenstehende Karte stellt die Ne-
benwohnsitzdichte der Landeshaupt-
stadt Graz auf Ebene der Bezirke dar. Die
Nebenwohnsitzdichte zeigt die Anzahl
der Einwohner*innen in Nebenwohnsit-
zen pro km? flr das Jahr 2022 an. Dabei
steigt die Dichte der Nebenwohnsitze
Richtung Mitte beziehungsweise Zentrum
der Stadt. Der Bezirk St. Leonhard weist
dabei die starkste Nebenwohnsitzdichte
auf. Andritz fallt in die niedrigste Stufe
der Nebenwohnsitzdichte und weist so-
mit nur bis zu 220 Einwohner*innen pro
km? mit Nebenwohnsitz auf.

(ebenwohnsitzdichte
inwohner*in/km?

440 1100 1700
1300

Abb. 11.54: Nebenwohnsitzdichte auf Ebene
der Grazer Bezirke.

Quelle: Vibe-App Graz 2022 (eigene Darstel-
lung)
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11.2.5 Gebaudeeigentiimer*innen

Auf der Abbildung 11.55 lassen sich die
Immobilien Besitzverhaltnisse in % (ge-
rundet) Stand 2022 erkennen. Die Besitz-
verhaltnisse von Gebdude und Grund-
stlicken spielen eine wichtige Rollen auf
dem Immobilienmarkt und der Planung
von Raum, um zum Beispiel die Verflg-
barkeit und Leistbarkeit von Wohnraum
zu gewahrleisten. Dabei wird in folgende
Gruppen unterschieden, Privatpersonen,
Gebietskorperschaften, gemeinnltzige
Bauvereinigungen und sonstige juristi-
scher Personen. Das Diagramm 11.53
gibt Auskunft Gber den Bezirk Andritz,

die Gemeinde Stattegg, die Stadt Graz,
sowie Graz-Umgebung. Aufféllig ist zu-
nachst der Unterschied der Privatper-
sonenanteile zwischen stadtisch (Graz,
Andritz) und landlich (Stattegg, Graz-
Umgebung) geprdgten Gebiet. Dieser
Unterschied ergibt sich aus den hohe-
ren Immobilieneigentimer*innen-Anteil
der sonstig juristischen Personen. Unter
diese Kategorie fallen zum Beispiel Un-
ternehmen, welche in Graz und Andritz
etwa 9 % der Immobilienbesitze innehal-
ten. Hinzukommen 3 % der Immobilien,
welche in der Stadt Graz in Besitz der Ge-
bietskdrperschaft ist.
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Abb. 11.55: Anteil der Inmobilieneigentiimer*innen Stand 1.1.2022 & 24.10.2022. Quelle:
Statistik Austria Immobilieneigentliimer*innen (Darstellung der Gruppe 1)
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11.3 Bodenpolitik

In diesem Kapitel wird auf die Boden-
politik der Gemeinde Stattegg und des
Bezirks Andritz eingegangen. Vorweg-
zunehmen ist hierbei die begrenzte
Kompetenz des Bezirks. Bei der Ge-
meinde Stattegg fallt die Bodenpolitik
in den eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinde, in Andritz ist die Gemeinde
Graz zustandig. Zuerst geht es um die
rechtlichen Grundlagen, danach wird
auf die Instrumente und die grundle-
genden Vorgaben in den jeweiligen
OEKs eingegangen.

11.3.1 Rechtliche Grundlagen der
Bodenpolitik in Graz und Stattegg

Das folgende Kapitel befasst sich mit den
gesetzlich festgeschriebenen Ma[inah-
men flr einen schonenden Umgang mit
der Ressource Boden und den Uberort-
lichen und ortlichen Zielsetzungen der
steirischen Raumplanung. Schon per de-
finitionem dient die Raumordnung dazu,
die ,...nachhaltige und bestmdgliche
Nutzung und Sicherung des Lebensrau-
mes im Interesse des Gemeinwohles zu
gewahrleisten.” (§ 1 Abs. 2 StROG 2010).
Dabei soll sie auf lokale Gegebenhei-
ten, wirtschaftliche, gesundheitliche,
soziale und kulturelle Bedurfnisse der
Bewohner*innen achtgeben, aber auch
den Umweltschutz bertcksichtigen.
Dieses Credo schlagt sich auch in den
Raumordnungsgrundsatzen des Landes
Steiermark nieder. So ist der sparsame
Flachenverbrauch zu beachten und die
Vermeidung von Zersiedelung zu for-
cieren. Das ist auch im Sinne wirtschaft-
licher Aufschliefung, deren Kosten die
Gemeinde tragen muss.

Weiters besteht die Verpflichtung, die
Planung benachbarter Raume aufein-
ander abzustimmen und raumbedeut-
same Mafinahmen anderer Gebietskor-
perschaften in der eigenen Planung zu
bertcksichtigen (vgl. § 3 Abs. 1 StROG
2010).

In § 3 Abs. 2 werden diese Grundsatze
noch etwas spezifiziert. Insbesondere
im Bereich der Siedlungstatigkeit wird
auf eine winschenswerte Entwicklung
der Siedlungsstruktur eingegangen. Das
enthdlt unter anderem Themen wie In-
nenentwicklung vor Auflenentwicklung,
Flachenrecycling und Nutzung von Kon-
versionsflachen oder die Berlcksichti-
gung der dkologischen, wirtschaftlichen
und sozialen Kapazititen eines Ortes
(vgl. § 3 Abs. 2 StROG 2010).

Insgesamt kann jedoch festgestellt wer-
den, dass die grundsatzlichen Ziele sehr
viel Raum fUr Interpretation offenlassen.
Im Folgenden wird auf die Instrumente
eingegangen, die den Gemeinden laut
dem Steiermarkischen Raumordnungs-
gesetz zustehen, um aktive Bodenpolitik
zu betreiben. Dazu muss man bemerken,
dass Andritz als Bezirk diese Eingriffs-
maoglichkeiten nicht hat. Im Kapitel 12.3
wird noch naher auf die Bezirkskompe-
tenzen eingegangen. Die Bodenpolitik
in Andritz wird also von der Gesamtstadt
Graz bestimmt, wobei Andritz hierbei
weder ein prioritares Entwicklungsgebiet
fir Siedlungsbau noch fir die Ansied-
lung von Industrie darstellt (vgl. Inter-
view mit Richard Resch am 02.11.2022).
Im Folgenden werden die Instrumente
der ortlichen Raumplanung beschrieben
und aufgezeigt, welche Mafinahmen die
Gemeinde Graz in Bezug auf Andritz und
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die Gemeinde Stattegg im eigenen Wir-
kungsbereich treffen.

11.3.2 Das Ortliche Entwicklungs-
konzept

Laut § 21 Abs. 1 ist die Erstellung eines
Ortlichen Entwicklungskonzeptes fir alle
Gemeinden verpflichtend. Dieses wird
vom Gemeinderat verordnet und ist fr
alle untergeordneten Konzepte, wie den
Flachenwidmungs- und den Bebauungs-
plan bindend. Die Ortlichen Entwick-
lungskonzepte in der Steiermark sind
generell 15 Jahre lang gultig. In Graz
ist das momentan aktuelle Konzept der
STEK 4.0, der 2013 in Kraft getreten ist.
In Stattegg liegt im Moment der neue
Entwurf des OEKs zur allgemeinen Ein-
sicht auf (vgl. § 21 Abs. 1ff StROG 2010:
online; vgl. www.graz.at, letzter Aufruf
am 15.11.2022; vgl. www.stattegg.eu,
letzter Aufruf am 15.11.2022.).

Ein Ortliches Entwicklungskonzept be-
steht aus dem Wortlaut, dem Entwick-
lungsplan und dem Erlduterungsbericht,
der den Entwicklungsplan naher erklart.
Die Inhalte des Ortlichen Entwicklungs-
konzeptes sind von der Landesregie-
rung ebenfalls recht genau vorgegeben.
Zuerst muss eine Bestandsaufnahme
durchgefihrt werden, aufferdem mdssen
Vorgaben des Bundes und des Landes
berticksichtigt und kenntlich gemacht
werden. Erforderlich ist weiters eine Ab-
stimmung mit den Nachbarsgemeinden
(vgl. § 22 Abs. 1ff StROG 2010).

Bodenpolitisch relevant ist insbesondere
§ 22 Abs. 4, in dem beschrieben wird,
dass der Baulandbedarf der Gemeinde
jedenfalls fir den Sektor Wohnen, wenn

maoglich aber auch fir Gewerbe- und In-
dustrieflachen und fur Einrichtungen des
Handels und des Tourismus abgeschatzt
werden muss. Ebenfalls festgelegt wer-
den im OEK die Entwicklungsrichtungen
der Gemeinde und die Entwicklungs-
grenzen von Baugebieten. Es werden
Prioritaten bezlglich der Siedlungs- und
Freiraumentwicklung gesetzt und beson-
dere Bereiche (beispielsweise Gewerbe-
gebiete oder Ruhezonen) festgelegt. Um
der Zersiedelung vorzubeugen, sollen
Entwicklungsreserven vornehmlich an
Siedlungsschwerpunkten geplant wer-
den (vgl. §22 Abs. 1ff StROG 2010: on-
line).

Weder Graz noch Stattegg haben ei-
nen flachendeckenden Bebauungsplan
(vgl. Interview mit Richard Resch am
02.11.2022.). Zur Vorbereitung der Be-
bauungsplanung kénnen die Gemein-
den ein rdaumliches Leitbild als Teil des
OEKs erlassen. Das rdumliche Leitbild
trifft genauere Aussagen zum Gebiets-
und Freiraumcharakter, zur Bebauungs-
weise und ahnlichem (vgl. §22 Abs. 7
StROG 2010).

Das STEK 4.0 (Graz)

Im STEK 4.0 wird in Bezug auf Boden-
politik eine Lenkung des Wohnbaus
durch Mdoglichkeiten der GBG (Gebau-
de- und Baumanagement Graz GmbH)
angestrebt. Damit soll die Siedlungsent-
wicklung in gewinschten Entwicklungs-
gebieten in verdichteten Wohnformen
in Randbezirken forciert werden (STEK
4.0: 80). Die Stadt schatzt das Potenzi-
al zur Ausweitung der Wohnnutzung auf
bereits bebauter Flache, und damit die
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Nachverdichtung, grofler ein als durch
die Neubebauung von Aufschliefungs-
flachen (Stadt Graz 2022c: 65).

Auch in Zukunft mdéchte Graz einen Teil
des Baulandbedarfs durch Aufschlie-
fungsgebiete decken. Standorte, die
zurzeit anderwartig genutzt werden (un-
teranderem von der Eisenbahn genutzte
Flachen) und daher mittelfristig nicht zur
Verfligung stehen, sind laut dem STEK
jedoch zukinftig in der Lage den Bedarf
an Bauland langfristig gesehen zu de-
cken (Stadt Graz 2022c: 68).
Grunflachen sollen ebenfalls mit Hilfe
der GBG bereitgestellt werden. Um die
offentliche Nutzbarkeit von Freiflachen
in Stadtteilen mit unzureichendem Frei-
flaichenanteilen zu gewahrleisten, sollen
diese durch Flachenankauf oder vertrag-
liche Absicherung zuganglich gemacht
werden. Sind Aufschliefungsgebiete
vorhanden, soll angestrebt werden den
Freiraumbedarf mit mindestens 10% der
Aufschlieffungsflaiche am Standort zu
decken (Stadt Graz 2022c: 44).

Das OEK 5.00 Stattegg

Auch der erste Entwurf des neuen ort-
lichen Entwicklungskonzept 5.00 ent-

max. 8,5m

I_'_II_'_I

max. 2 Geschofle max. 3 Geschofle
im Dorfzentrum

halt Ziele zur Bodenpolitik und geht,
anders als das Grazer STEK 4.0, konkret
auf Instrumente der aktiven Bodenpoli-
tik ein. So sollen zur Sicherstellung der
Nutzung von Baulandreserven Bauland-
befristungen von 5 Jahren festgelegt
werden, wobei bei Fristiberschreitung
eine Raumplanungsabgabe Anwendung
finden soll (§ 36 StROG 2010 idF LGBI.
45/2022). Alternativ besteht in Sied-
lungsrandlagen oder auf Wunsch der
Grundeigentimer die Maoglichkeit zur
Ruckwidmung (OEK 5.00: 105). Auch der
Abschluss privatwirtschaftlicher Mafinah-
men bei nachweislichem Eigenbedarf
sieht die Gemeinde als Mdglichkeit zur
Baulandmobilisierung (OEK 5.00: 26).
Jedoch nicht nur in der Baulandmobili-
sierung mdchte Stattegg eine aktive Bo-
denpolitik betreiben. Auch die Sicherung
von landwirtschaftlich bedeutenden
Boden hat in der Gemeinde eine hohe
Bedeutung (OEK 5.00: 57). Ein grundle-
gendes Anliegen der Gemeinde ist das
Begrenzen des Bevolkerungswachstums.
Daher werden strenge Bebauungsvor-
schriften bezlglich der Dichte, der Bau-
platzgrofe und Ahnlichem getroffen (In-
terplan 2022: 38ff).

max. 2 Wohneinheiten
pro Grundstiick

mind. 800m?2
pro Bauplatz

Abb. 11.56: Regeln zur Bebauung in Stattegg Quelle: Interplan 2022
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11.3.3 Der Flachenwidmungsplan

Die Erstellung und Verordnung des Fla-
chenwidmungsplanes fallt in die Zustan-
digkeit der Gemeinden. Er umfasst den
Wortlaut, den eigentlichen Flachenwid-
mungsplan, den Bebauungszonierungs-
plan und eventuelle der Erganzungs-
plane. Der Flachenwidmungsplan ist
eines der machtigsten Instrumente der
Gemeinden, um gewisse Nutzungen zu
forcieren oder zu vermeiden. Auferdem
mussen die Gemeinden Ma[lnahmen
zur Baulandmobilisierung festlegen und
kenntlichmachen. Das entspricht auch §
34, in dem festgelegt wird, dass die Ge-
meinden aktive Bodenpolitik betreiben
mussen. Um ihre bodenpolitischen Zie-
le zu erreichen, haben die Gemeinden
unter anderem folgende Mdoglichkeiten
(vgl. § 25 StROG 2010; vgl. § 34 StROG
2010).

Privatwirtschaftl. Mafnahmen laut §35

Die Gemeinde kann auf vertragli-
cher Basis Vereinbarungen mit den
Grundeigentimer*innen zur Verwen-
dung und Bebauung der Grundsttcke
abschliefen. Zu beachten ist der Eigen-
bedarf der Eigentimer*innen (vgl. § 35
StROG 2010: online).

Befristete Bebauung laut § 36

Anlasslich einer Revision des Flachenwid-
mungsplanes kann die Gemeinde eine
finfjahrige Bebauungsfrist fir Grundsti-
cke mit Baulandwidmung einfthren. Im
Falle der nicht erfolgten Bebauung nach
Auslauf der Befristung gibt es drei M6g-

lichkeiten. Das Grundstlck kann entscha-
digungslos in Freiland umgewidmet,
oder der/die Grundstiickseigentimer*in
kann zur Leistung einer Raumordnungs-
abgabe verpflichtet werden. Diese be-
tragt 2 % des Produktes aus Baugrund-
stlckspreis pro Quadratmeter und der zu
mobilisierenden Grundstickflache (vgl.
§ 36 StROG 2010: online).

Vorbehaltsflachen laut § 37

Im Flachenwidmungsplan kénnen Fla-
chen ausgewiesen werden, die dem Bau
von Einrichtungen des offentlichen In-
teresses dienen, wie beispielsweise der
Errichtung von Schulen, Kindergarten
und ahnlichem. Auch im Bereich des ge-
forderten Wohnbaus oder betreffend die
Errichtung von Gewerbegebieten dirfen
solche Regelungen getroffen werden.
In diesem Fall missen die als Vorbe-
haltsflichen gewidmeten Grundstlcke
eine besondere Standorteignung auf-
weisen und im OEK der jeweiligen Ge-
meinde festgelegt worden sein. Die Fol-
ge einer solchen Widmung ist, dass die
Eigentimer*innen eine Einlésung des
Grundsttcks verlangen kann, das heifit,
dass die Gemeinde oder eine dritte Par-
tei, die die vorgesehene Einrichtung
bauen und betreiben will, das Grund-
stick kaufen soll. Innerhalb von einem
Jahr muss die Gemeinde bekannt geben,
ob der Ankauf durch sie oder jemand an-
deren moéglich und gewollt ist. Falls das
nicht der Fall ist, verfallt die Widmung.
Der Preis des Grundsticks wird nach
Bestimmungen des Eisenbahn-Enteig-
nungsentschadigungsgesetzes - EisbEG
berechnet (vgl. §37 StROG 2010).

Planungsraum: Andritz und Stattegg 42



11.4 Fazit

Gemeindefinanzen

Die Gemeindefinanzen der Stadt Graz
und der Gemeinde Stattegg stellen sich
alleine aufgrund der unterschiedlichen
Groflen der Finanzhaushalte nicht in al-
len untersuchten Aspekten gleich dar,
weisen jedoch bei gewissen Indikatoren
Ahnlichkeiten auf. So verzeichnet die
Stadt Graz etwa deutlich héhere absolu-
te sowie pro Kopf Betrage bei den Ein-
zahlungen in den Gemeindehaushalt,
gleichzeitig sind aber auch die Auszah-
lungen gesamt hoher. Die Gemeinde
Stattegg kann dagegen einen stabileren
Saldo 1 aufweisen, welcher fir den ge-
samten Untersuchungszeitraum deutlich
im positiven Bereich liegt. Beide Unter-
suchungsraume zeigen Einbrliche des
Geldflusses aus der operativen Gebarung
im Jahr 2020, zeigen aber erste Zeichen
der Erholung im Jahr 2021. Die verein-
fachte Freie Finanzspitze verlauft fir die
Gemeinde Stattegg zwar fir alle Jahre im
positiven Bereich, liegt aber vor allem ab
2020 hinter den raumlichen Vergleichs-
einheiten Graz-Umgebung und der Stei-
ermark zurtick. Die Stadt Graz dagegen
kampft mit einer stark schwankenden
Freien Finanzspitze und kommt nur im
Jahr 2021 auf eine positiven Wert.
Hinsichtlich der Finanzkraft kommen der
Stadt Graz die hohen Anteile an Einzah-
lungen aus Kommunalsteuern und die
verhaltnismaflig héheren Einzahlungen
aus eigenen Abgaben gegenilber den
Einzahlungen aus Ertragsanteilen zugu-
te.

Die Gemeinde Stattegg muss daflr auf
verhaltnismaflig hohere Einzahlungen
aus Grundsteuern aufbauen und ist star-

ker auf Einzahlungen aus Ertragsanteilen
angewiesen.

Die Auszahlungen fir Personal- und
Sachaufwand zeigen einen steigenden
Trend wobei diese in der Gemeinde Stat-
tegg verhaltnismaflig starker steigen und
in der Stadt Graz aufgrund von Pandemie
bedingten Rickgangen bei Auszahlun-
gen fur Sachaufwand temporar zurlck-
gegangen sind.

Im Bereich der Investitionstatigkeit he-
ben sich in beiden Einheiten temporare
Spitzen hervor, die auf durchgefihrte,
oder in Durchfihrung befindliche Pro-
jekte zurlckzufihren sind. Mit diesen In-
vestitionsprojekten geht aber meist eine
zusatzliche Verschuldung einher und die
Stadt Graz zeigt seit 2018 einen Trend
zu jahrlich steigender Verschuldung auf,
wahrend in der Gemeinde Stattegg Fi-
nanzschulden durch stetige Schulden-
dienst Auszahlungen trotz zusatzlicher
Verschuldung im Jahr 2018 einen rlck-
laufigen Trend aufweisen. Die Stadt Graz
kann dahingehend eine anteilsmafig
deutlich héhere Vermdgensfinanzierung
aus langfristigen Fremdmitteln, davon
mehr als die Halfte, Rickstellungen vor-
weisen. DemgegenUlber setzt die Ge-
meinde Stattegg hier auf der Passivasei-
te zu groflerm Teil auf Nettovermdgen
(Eigenmittel) und langfristige Finanz-
schulden.

Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt der Gemeinde Stat-
tegg und dem Bezirk Andritz ist durch die
ideale Lage, in der Nahe der Stadt und
dennoch im Grinen, gepragt. So ist die
Nachfrage nach Boden und Immobilien

43 Raumliche Entwicklungsplanung - Bestandsanalyse



an beiden Orten dauerhaft hoch.

Damit steht die Herausforderung des
leistbaren Baulandes im Zentrum. Nach
der Analyse des Immobilienmarktes und
dessen Bodenpreise ist der Anstieg der
Baulandbodenpreise in den vergange-
nen Jahren deutlich geworden. Hier
muss angemerkt werden, dass auf Grund
der unzureichenden Datenlage keine
Aussagen Uber Immobilienpreise getrof-
fen werden konnte, dennoch muss man
diesen Aspekt mitdenken.

So kamen die Interviewpartner*innen,
in den unterschiedlichen Interviews,
immer wieder auf die Leistbarkeit von
Wohnraum zusprechen. Es wurde er-
wahnt, dass Baugrund nur selten un-
bebaut verkauft wird, meist steht der
Verkauf von Boden im Zusammenhang
mit den bereits gebauten Immobilien.
Auch die streng gefiihrte Bodenpolitik
der Gemeinde Stattegg impliziert héhe-
re Preise fir Wohnraum. Somit l3sst sich
festhalten, dass leistbares Wohnen und
im Allgemeinen die Verflgbarkeit von
Wohnraum in naherer Zukunft zu Heraus-
forderungen fihren kann.

Wie in der Einleitung schon kurz angeris-
sen fihrt die Lage des Immobilienmarkts
auch zu einer Beeinflussung der Bevol-
kerungszusammensetzung. In Kapitel
6.1.3 kann man erkennen, dass der An-
teil an jungen Menschen zwischen 18
und Anfang 30 im Vergleich sehr gering
ist. Sowohl die Bezirksvorsteherin von
Andritz als auch der Vizeblrgermeister
von Stattegg fuhren diese Entwicklung.
einerseits auf den Mangel an Bildungs-
standorten, aber auch auf die geringe
Verflgbarkeit von leistbarem Wohnraum
zurtick (vgl. Interview mit Karin Reimelt

am 07.11.2022; Interview mit Philipp
Ozek am 08.11.2022).

Bodenpolitik

Zu Stattegg kann man sagen, dass es
eine gewisse Diskrepanz zwischen den
konzeptuell festgelegten bodenpoliti-
schen Zielen und der tatsachlichen Her-
angehensweise gibt. Das ist auch durch-
aus nachvollziehbar, da die Vermittlung
von Maflnahmen wie der Investitionsab-
gabe bei den Birger*innen haufig nicht
gut ankommt.

Daher werden mehrfach Einzell6sungen
gefunden und beispielsweise privatrecht-
liche Vereinbarungen getroffen oder mit
dem Eigenbedarf argumentiert, was die
eigentlich festgelegte Bebauungsfrist
von funf Jahren verwassert (vgl. Inter-
view mit Philipp Ozek am 08.11.2022.).
Ansonsten sind viele bodenpolitische
Probleme, wie beispielsweise die Zersie-
delung nicht in dhnlichem Ausmaf} gra-
vierend wie andernorts, was sich auch
auf die geographische Tallage Statteggs
zurlckfuhren lasst.
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Zwischen Andritzer Reichsstral3e und Haberlandtweg
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Abb. 11.54: Zwischen Andritzer Reichsstrafe und Haberlandtweg.
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Euro

Abb. 11.29: Gemeinde Stattegg - Auszahlungen aus Transfers (ohne Kapitaltransfers)
in Tsd. Euro

Abb. 11.30: Stadt Graz - Investitionen und Investitionszuschisse in Tsd. Euro

Abb. 11.31: Gemeinde Stattegg - Investitionen und Investitionszuschtsse in Tsd.
Euro

Abb. 11.32: Investitionen und Investitionszuschisse in Euro pro Einwohner*in.
Abb. 11.33: Summe AKTIVA im raumlichen Vergleich in Tsd. Euro pro Einwohner*in
Abb. 11.34: Summe PASSIVA im raumlichen Vergleich in Tsd. Euro pro
Einwohner*in

Abb. 11.35: Stadt Graz - Vermdgenshaushalt Aktiva 2021 in Tsd. Euro

Abb. 11.36: Gemeinde Stattegg - Vermdgenshaushalt Aktiva 2021 in Tsd. Euro
Abb. 11.37: Stadt Graz - Vermdgenshaushalt Passiva 2021 in Tsd. Euro

Abb. 11.38: Gemeinde Stattegg - Vermdgenshaushalt Passiva 2021 in Tsd. Euro
Abb. 11.39: Stadt Graz Langfristige Fremdmittel 2021 in Tsd. Euro

Abb. 11.40: Gemeinde Stattegg - Langfristige Fremdmittel 2021 in Tsd. Euro

Abb. 11.41: Stadt Graz - Schuldenstand und Schuldendienst in Tsd. Euro

Abb. 11.42: Gemeinde Stattegg - Schuldenstand und Schuldendienst in Tsd. Euro
Abb. 11.43: Schuldenstand in Euro pro Einwohner*in insgesamt am Ende des Jah-
res.

Abb. 11.44: Schuldendienst in Euro pro Einwohner*in

Abb. 11.45: Gebdude in Andritz

Abb. 11.46: Anteil der bebauten und unbebauten Baulandflachen in %.

Abb. 11.47: Vereinfachte Darstellung der Bodenpreise in der Steiermark

Abb. 11.48: Entwicklung der Baulandpreise 2015 bis 2021

Abb. 11.49: Bodenpreis im Vergleich anhand des mittleren Kaufpreis 1.1.2009 bis
2020

Abb. 11.50: Bild Dorfplatz Stattegg

Abb. 11.51: Bild Leerstand Wohngebaude

Abb. 11.52: Anteil der Haupt- und Zweitwohnsitze im Jahr 2022

Abb. 11.53: Anteil der Haupt- und Zweitwohnsitz des Bezirks Andritz (Stadt Graz)
Stand 2022

Abb. 11.54: Nebenwohnsitzdichte auf Ebene der Grazer Bezirke

Abb. 11.55: Anteil der Immobilieneigentimer*innen Stand 1.1.2022 & 24.10.2022
Abb. 11.56: Regeln zur Bebauung in Stattegg Quelle: Interplan 2022

Abb. 11.57: Zwischen Andritzer Reichsstrafle und Haberlandtweg. Eigene Aufnah-
me

Tabellen

Tab. 11.1: Ein-, Auszahlungen und Saldo nach Ansatzgruppen.
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