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Anfrage der LAbg. KO Claudia Gamon MSc (WU),LAbg. Garry Thiir, lic.oec.HSG und
LAbg. Fabienne Lackner, NEOS

Herrn Landesrat Mag. Marco Tittler
Landhaus
6900 Bregenz
Bregenz, am 13.02.2025

Anfrage gem. § 54 der GO des Vorarlberger Landtages: Blackbox Bodenfonds und wie
dicht sind unsere Gemeinden?

Sehr geehrter Herr Landesrat,

Wohnen ist in Vorarlberg zum echten Luxusgut geworden. Wer heute eine Immobilie mieten
oder kaufen will, braucht entweder ein goldenes Sparschwein oder starke Nerven. Schnapp-
chen findet man hdchstens noch im Mdbelhaus. Jahrelang stiefmitterlich behandelt, hat die
schwarz-grune Landesregierung 2024 das Thema ,Wohnen® endlich in Fokus geruckt und als
ersten Schritt den Bodenfonds Vorarlberg beschlossen.! Damit solle eine nachhaltige und
langfristige Sicherstellung bzw. Verwertung von Liegenschaften fir glinstigen Wohnraum ge-
lingen. Der Landeshauptmann Wallner gab sich sicher, der Bodenfonds habe das Potenzial
zur ,Innovationsdrehscheibe” in der Bodenpolitik.?

Zwei Pilotprojekte in FuBach und Dins - wurde versprochen - seien in Planung und wirden
im laufenden Jahr noch umgesetzt.® Im August kam die Meldung, dass der Bodenfonds mit
zwei Millionen Euro bestickt sei, offen hingegen, wann der Bodenfonds wirklich Boden besit-
zen werde.* Im Oktober wurde auf Geduld gepocht, es bediirfe Vorlaufzeit, aber man halte am
ambitionierten Plan fest, werde noch im Griindungsjahr erste Projekte prasentieren kénnen.®
Im November wurde ein neuer Geschaftsfuhrer vorgestellt, der mit Dezember ans Werke ge-
hen werde.®

Offensichtlich erweist sich der Weg zur Innovationsdrehscheibe weiter als gedacht — und der
Wandel von passiver Bodennutzungsplanung zur aktiven Bodenpolitik als umso steilerer Pfad.
Wahrend die Bodenpreise hoch bleiben und Wohnen weiterhin einen grof3en Teil des Einkom-
mens verschlingt, sind die Ergebnisse des Bodenfonds bislang weder transparent noch be-
kannt. Wird der Bodenfonds noch zum entscheidenden Hebel oder bleibt er ein zahnloses
Instrument?

Vor diesem Hintergrund stellen wir hiermit geman § 54 der Geschaftsordnung des Vorarlber-
ger Landtages folgende

' https://presse.vorarlberg.at/land/public/-Bodenpolitik-ist-langfristig

2 https://presse.vorarlberg.at/land/public/Bodenfonds-Vorarlberg-startet-mit-ersten-Pilotprojekten
3 https://vorarlberg.orf.at/stories/3265350/

4 https://vorarlberg.orf.at/stories/3267854/

5 https://presse.vorarlberg.at/land/public/-Bodenpolitik-ist-langfristig

6 https://presse.vorarlberg.at/land/public/Gesch-ftsf-hrer-f-r-Vorarlberger-Bodenfonds-bestellt
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ANFRAGE

1. Welche konkreten Ziele verfolgt der Bodenfonds, und welchen rechtlichen sowie finan-
ziellen Rahmen hat er?

2. Wie genau soll der Bodenfonds wohnen leistbarer machen und wie viele Wohnungen
sollen damit in den nachsten funf Jahren leistbarer gemacht werden?

Welche Pilotprojekte wurden seit der Griindung des Bodenfonds konkret initiiert?

Was ist bisher beim Projekt ,Bodenfonds’ passiert? Bitte um Auflistung aller Gespra-
che, Treffen und Sondierungen mit den jeweiligen Stakeholdern.

5. Wieso ist seit Erstankiindigung des Bodenfonds im Jahre 2017 durch den damaligen
Landesstatthalter Karlheinz Ridisser jahrelang nichts passiert? Was fihrte zu dieser
jahrelangen Verzégerung?

In welchen Gemeinden befinden sich diese Projekte, und wie ist der jeweilige Stand?

Gibt es konkrete Plane zur Ausweitung des Bodenfonds auf weitere Gemeinden oder
Projekte? Falls ja, wie ist der aktuelle Umsetzungsstand und der Zeitplan fiir 20257

8. Im Zuge der Griindung wurde um 49.000 Euro ein Businessplan bei der BDO Corpo-
rate Finance GmbH in Auftrag gegeben.

a. Seit wann liegt der Businessplan vor?
b. Wir bitten freundlich, um Ubermittiung des betreffenden Businessplans.

9. Welche Herausforderungen sehen Sie als zustandiger Landesrat aktuell fir die Um-
setzung des Bodenfonds? Gibt es rechtliche, finanzielle oder organisatorische Hurden,
die den Fortschritt bremsen?

10. Wie bewerten Sie die bisherige Entwicklung des Bodenfonds? Werden Anpassungen
an der Strategie in Betracht gezogen?

11. Wie entwickelt sich die innerodrtliche Verdichtung in den Vorarlberger Gemeinden?

12. Welche Malinahmen setzt das Land, um die Nachverdichtung in den Gemeinden ge-
Zielt zu fordern?

13. Hat die Landesregierung einen Uberblick darliber, wo in Vorarlberg Verdichtungspo-
tenzial besteht? Falls ja, gibt es dazu eine Erhebung oder Analyse?

14. Wie viele Verdichtungszonen wurden bislang in den Raumlichen Entwicklungsplanen
(REP) ausgewiesen und in welchem Umfang?

15. In wie vielen Gemeinden des Landes gibt es giiltige Festlegungen des Mindest- und
Hochstausmalies der baulichen Nutzung? Wir bitten um namentliche Auflistung der
Gemeinden und Angabe der Mindest- bzw. Héchstausmalie.

16. Welche Gemeinden haben trotz Frist noch keinen Raumlichen Entwicklungsplan (REP)
eingereicht? (Bitte um Auflistung.)

17. Wie beurteilen Sie als zustéandiger Landesrat die Entwicklung der Innenraumentwick-
lung und wo sehen Sie Optimierungsbedarf?

Fir die fristgerechte Beantwortung dieser Anfrage bedanken wir uns im Voraus!

Mit freundlichen GriiRen



LAbg. KO Claudia Gamon MSc (WU),

LAbg. Garry Thdir, lic.oec.HSG

LAbg. Fabienne Lackner



Beantwortet: 6.3.2025 — Zahl: 29.01.034

LAbg. KO Claudia Gamon MSc (WU)

NEOS Landtagsklub

Landhaus

6900 Bregenz Bregenz, am 06.03.2025

im Wege der Landtagsdirektion

Betreff: Blackbox Bodenfonds und wie dicht sind unsere Gemeinden?
Anfrage vom 13. Februar 2025, ZI. 29.01.034

Sehr geehrter Frau LAbg. KO Claudia Gamon MSc (WU),
Sehr geehrter Herr LAbg. Thir, lic.oec.HSG,
Sehr geehrte Frau LAbg. Lackner,

gerne nehme ich im Einvernehmen mit Herrn Landeshauptmann Mag. Markus Wallner zu lhrer
gemaR § 54 der Geschaftsordnung des Vorarlberger Landtages eingebrachten Anfrage wie folgt
Stellung:

1. Welche konkreten Ziele verfolgt der Bodenfonds, und welchen rechtlichen sowie finanziellen
Rahmen hat er?
2. Wie genau soll der Bodenfonds wohnen leistbarer machen und wie viele Wohnungen sollen

damit in den ndchsten fiinf Jahren leistbarer gemacht werden?

Ziel des Bodenfonds ist es, Grundstiicke zur entgeltlichen Weitergabe fiir leistbares Wohnen, Be-
triebsansiedlungen und strategisch wichtige Infrastrukturprojekte in Vorarlberg zu sichern, zu er-
werben und zu verwerten. Der Bodenfonds soll dabei Grundstiicke im Idealfall unter den aktuel-
len Marktpreisen erwerben und diese den Blrgerlnnen, gemeinntitzigen Bauvereinigungen ua zur
Verfligung stellen. Durch den glinstigen Einkauf und die enge Zusammenarbeit mit der jeweiligen
Gemeinde, die zentraler Partner fiir die Beschaffung wie auch fiir die Verwertung und Entwick-
lung von Grundstiicken ist, soll eine glinstige Weitergabe ermdglicht werden.

Die Bodenfonds Vorarlberg ist eine Gesellschaft mbH im 100% Eigentum des Landes Vorarlberg.
Die aktuelle finanzielle Ausstattung betragt Euro 3 Mio. in Form einer Gesellschaftseinlage durch
das Land Vorarlberg. Der Bodenfonds soll sich mittelfristig moglichst selbst finanzieren. In Sachen
Amt der Vorarlberger Landesregierung

Landhaus, RémerstralRe 15, 6901 Bregenz, Osterreich | www.vorarlberg.at | www.vorarlberg.at/datenschutz
marco.tittler@vorarlberg.at | T+43 5574 511 23000 | F +43 5574 511 923095



aktiver Bodenpolitik gibt es unterschiedlichste Anwendungsfdlle und Umsetzungsbeispiele. Bei
der Griindung des Bodenfonds Vorarlberg hat man sich deshalb gemeinsam mit dem Gemeinde-
verband darauf verstandigt, in einem nachsten Schritt drei bis flinf Pilotprojekte zu realisieren,
um dann darauf aufbauend die genaue Ausrichtung des Bodenfonds festzulegen.

Welche Pilotprojekte wurden seit der Griindung des Bodenfonds konkret initiiert?

4. Was ist bisher beim Projekt ,Bodenfonds’ passiert? Bitte um Auflistung aller Gesprache, Tref-
fen und Sondierungen mit den jeweiligen Stakeholdern.

5. Wieso ist seit Erstankiindigung des Bodenfonds im Jahre 2017 durch den damaligen Landes-
statthalter Karlheinz Riidisser jahrelang nichts passiert? Was fiihrte zu dieser jahrelangen
Verzogerung?

6. In welchen Gemeinden befinden sich diese Projekte, und wie ist der jeweilige Stand?

Der Bodenfonds ist so wie die aktive Bodenpolitik insgesamt langfristig ausgerichtet, denn Grund-
stiicksakquisen und eine entsprechend nachhaltige Projektentwicklung bendétigen Zeit. Ankdufe
und Entwicklungen miissen mit den Planungen der jeweiligen Gemeinde und den verfligbaren
Flachen korrespondieren.

Die urspriingliche Idee und Ausrichtung des Bodenfonds sowie das erarbeitete Konzept, das nach
der Erstankiindigung im Jahr 2017 vorlag, ist mit der heutigen, sich in Umsetzung befindlichen
Version nicht mehr vergleichbar. Die Arbeit in Bezug auf die Ziele und Ausrichtung (siehe Antwort
zu den Fragen 1 und 2) des Bodenfonds wurde Mitte des Jahres 2022 wiederaufgenommen. Es
mussten neben vielen Gesprachen mit diversen Stakeholdern auch der rechtliche und organisato-
rische Rahmen fir die Griindung der Gesellschaft sowie ein Businessplan erarbeitet werden.

Der Bodenfonds wurde im Juli 2024 gegriindet, die personelle Besetzung erfolgte im Dezember
2024. Seitdem erfolgten insbesondere mit den bestehenden Bodenfonds in Salzburg und Tirol
bzw. Wien ein intensiver Erfahrungsaustausch sowie mit verschiedenen Grundeigentiimern und
Gemeinden Sondierungs- und Verhandlungsgesprache tiber mogliche Grundankaufe. Der Boden-
fonds ist derzeit insbesondere mit/in den Gemeinden Fussach, Gofis, Schlins und Horbranz aktiv.

7. Gibt es konkrete Plane zur Ausweitung des Bodenfonds auf weitere Gemeinden oder Pro-

jekte? Falls ja, wie ist der aktuelle Umsetzungsstand und der Zeitplan fiir 2025?

Der Bodenfonds hat das Ziel, moglichst alle Gemeinden bei der aktiven Bodenpolitik insbeson-
dere fur leistbaren Wohnraum zu unterstiitzen und bei Bedarf gemeinsam mit der Gemeinde Pro-
jekte zu initiieren. Die Unterstiitzung des Bodenfonds kann dabei auf unterschiedlichsten, noch

Seite 2



genauer zu definierenden Ebenen erfolgen. Nach den Gemeindewahlen wird verstarkt auf die Ge-
meinden zugegangen und es werden jeweils sinnvolle moégliche Potentiale erhoben.

8. Im Zuge der Griindung wurde um 49.000 Euro ein Businessplan bei der BDO Corporate Fi-
nance GmbH in Auftrag gegeben.
a. Seit wann liegt der Businessplan vor?

b. Wir bitten freundlich, um Ubermittlung des betreffenden Businessplans.

Fir die Ausrichtung des Bodenfonds wurde die Expertise eines externen Dienstleisters, der BDO
Corporate Finance GmbH, in Anspruch genommen. Im Zuge der Erstellung des Businessplans fan-
den umfassende Beratungen mit verschiedenen Fachabteilungen des Amtes der Landesregierung
statt. Zudem wurden Workshops durchgefiihrt, bestehende Referenzmodelle aus anderen Bun-
deslandern und dem benachbarten Ausland analysiert, unterschiedliche Baurechts- und Kaufmo-
delle verglichen sowie Stakeholder befragt und in den Prozess eingebunden. Ergdanzend wurden
verschiedene Rechenmodelle durchgespielt, um fundierte Entscheidungsgrundlagen zu schaffen.
Der Businessplan liegt seit Juni 2023 vor. Dieser ist liber die Homepage des Landes Vorarlberg
(https://vorarlberg.at/-/raumplanung-grundlagen) abrufbar.

9. Welche Herausforderungen sehen Sie als zustdndiger Landesrat aktuell fiir die Umsetzung
des Bodenfonds? Gibt es rechtliche, finanzielle oder organisatorische Hiirden, die den Fort-
schritt bremsen?

10. Wie bewerten Sie die bisherige Entwicklung des Bodenfonds? Werden Anpassungen an der

Strategie in Betracht gezogen?

Der Bodenfonds Vorarlberg ist auf Langfristigkeit ausgelegt und befindet sich in der Startphase.
Erfolgsfaktoren sind unter anderem die finanzielle Ausstattung bzw. der Rahmen durch das Land
sowie die Ausgestaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen. Die Herausforderung besteht in
erster Linie in der noch genauer zu definierenden wirkungsorientierten Ausrichtung des Boden-
fonds. Daher gibt es keine ,,Blaupause” und auch keine unmittelbar auf die Bediirfnisse in Vorarl-
berg anwendbare und direkt umsetzbare Beispiele. Auch aus diesem Grund soll die Strategie, drei
bis flinf Pilotprojekte durchzufiihren und darauf aufbauend eine Akzentuierung und genaue Aus-
richtung vorzunehmen, beibehalten werden.

11. Wie entwickelt sich die innerortliche Verdichtung in den Vorarlberger Gemeinden?
12. Welche MaRRnahmen setzt das Land, um die Nachverdichtung in den Gemeinden gezielt zu

fordern?
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https://vorarlberg.at/-/raumplanung-grundlagen

Insbesondere die verpflichtende Erarbeitung der Raumlichen Entwicklungsplane (REP) mit grund-
legenden Aussagen zur angestrebten Siedlungsentwicklung, wie etwa Siedlungsschwerpunkte,
Verdichtungszonen und die zeitliche Abfolge der Bebauung, sowie die allfdllige Ausweisung von
Siedlungsrandern fiihrt zu einer positiven Nachverdichtung in den Siedlungsgebieten der Vorarl-
berger Gemeinden. Hinzu kommen die verstarkte Festlegung eines Mindestmales der Bebauung,
die steigenden Grundstiickspreise sowie die Vorgabe, im Falle einer Neuwidmung als Bauflache in
der Regel ein MindestmalR der baulichen Nutzung festzulegen.

Das Land unterstitzt die Gemeinden durch fachliche Beratung der ortlichen Sachverstandigen.
Zudem werden raumbezogene Entwicklungskonzepte (insbesondere auch Quartiersentwicklungs-
konzepte) geférdert, die auf dem Raumbild Vorarlberg 2030 basieren, die Ziele der Raumplanung
nach & 2 RPG (Raumplanungsgesetz) verfolgen und als strategische Grundlage fiir die den Ge-
meinden zur Verfigung stehenden raumplanerischen Umsetzungsinstrumente dienen.

Flachenwidmungspldne nach § 12 RPG, Bebauungspldane nach § 28 RPG, Verordnungen nach §§
31-34 RPG und weitere im Raumplanungs- oder Baugesetz geregelte Umsetzungsinstrumente
fallen in den eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden. Es liegt daher in ihrer Verantwortung, die
Nachverdichtung gezielt zu steuern und zu begleiten.

13. Hat die Landesregierung einen Uberblick dariiber, wo in Vorarlberg Verdichtungspotenzial
besteht? Falls ja, gibt es dazu eine Erhebung oder Analyse?

14. Wie viele Verdichtungszonen wurden bislang in den Raumlichen Entwicklungspldnen (REP)
ausgewiesen und in welchem Umfang?

15.In wie vielen Gemeinden des Landes gibt es giiltige Festlegungen des Mindest- und
HochstausmaRes der baulichen Nutzung? Wir bitten um namentliche Auflistung der Gemein-

den und Angabe der Mindest- bzw. HochstausmaRe.

Die Nachverdichtung selbst erfolgt auf Ebene der Gemeinden, wahrend die Landesraumplanung
in der Regel bei gréReren Uberbauungen eingebunden ist. Aufgrund der regelmaRig durchgefiihr-
ten Bauflachenreservenerhebungen sind die zweidimensionalen Verdichtungspotenziale (Bauli-
cken) bekannt. Eine landesweite Erhebung von dreidimensionalem Verdichtungspotenzial (Kuba-
turerhdhung) gibt es nicht, da Verordnungen nach § 28 RPG sowie §§ 31-34a RPG im Wirkungs-
bereich der Gemeinden liegen und nicht grundsatzlich verpflichtend sind.

Seit der Novellierung des RPG miussen jedoch alle Neuwidmungen von Bauflachen entweder mit
einem Raumplanungsvertrag oder mit der Festlegung eines Mindestmales der baulichen Nut-
zung einhergehen. Zudem verfligen viele Gemeinden (iber Bebauungspldane. Daher ist davon aus-
zugehen, dass in der Mehrheit der Gemeinden des Landes derartige Festlegungen zumindest fir
Teilbereiche bestehen.
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In den bisher aufsichtsbehordlich genehmigten REP’s haben die Marktgemeinden Lustenau (1,6
Hektar) und Wolfurt (1,1 Hektar) sowie die Gemeinde Hittisau (1,2 Hektar) Verdichtungszonen im
Sinne des Raumplanungsgesetzes mit einer Gesamtflache von ca. 4 Hektar ausgewiesen. Dariber
hinaus haben beispielsweise die Marktgemeinde Gotzis sowie die Gemeinden Altach, Koblach
und Mader Gebiete mit Verdichtungspotenzial im Ausmal} von ca. 35 Hektar ausgewiesen.

16. Welche Gemeinden haben trotz Frist noch keinen Raumlichen Entwicklungsplan (REP) einge-

reicht? (Bitte um Auflistung.)

Von den 96 Gemeinden Vorarlbergs haben folgende Gemeinden bereits einen rechtsgultigen
Raumlichen Entwicklungsplan: Altach, Andelsbuch, Bezau, Bizau, Blons, Bludenz, Doren, Diins, Ei-
chenberg, Feldkirch, Frastanz, Gofis, Gotzis, Hittisau, Innerbraz, Kennelbach, Klaus, Koblach, Lan-
gen bei Bregenz, Langenegg, Lauterach, Lustenau, Mader, Mellau, Méggers, Reuthe, Rons, Réthis,
Schlins, Schoppernau, Schwarzach, Schwarzenberg, Sulz, Vandans, Wolfurt und Zwischenwasser.
AuBerdem verfiigt eine Vielzahl der Gemeinden liber als Verordnung kundgemachte raumliche
Entwicklungskonzepte, welche als raumliche Entwicklungspldane im Sinne des § 11 Abs 1 RPG gel-
ten.

17. Wie beurteilen Sie als zustandiger Landesrat die Entwicklung der Innenraumentwicklung und

wo sehen Sie Optimierungsbedarf?

Die Ausgestaltung guter rechtlicher Rahmenbedingungen fir die Siedlungsentwicklung wird kon-
tinuierlich weiterentwickelt. Aktuell erfolgt eine Evaluierung der gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen, beginnend beim Raumplanungsgesetz, mit einer gezielten Erhebung bei den Gemeinden und
ausgewahlten Raumakteuren. Ziel dieser Evaluierung sind Verfahrensvereinfachungen, die auch
der Siedlungsentwicklung zugutekommen sollen.

Die konkrete und individuelle Gestaltung der Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der Sied-

lungsgebiete liegt gemal der Bundesverfassung in der Verantwortung der Gemeinden. Aufgrund
ihrer inhaltlichen und geographischen Nahe zu den verschiedenen Aufgaben und Fragestellungen
sind sie gut geeignet, auf die jeweilige Situation abgestimmte MalBnahmen zu ergreifen. Die Lan-
desraumplanung steht dabei in engem Austausch mit den Gemeinden und tGbernimmt in der Re-

gel eine beratende Rolle.

Mit freundlichen GriRen
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