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Allgemeines zur Raumordnung

Bestandteile und Inhalte des Ortlichen Raumordnungsprogrammes
Raumordnung als strategisches Element der kommunalen Entwicklung
Baulandreserven und Verfligbarkeiten/Vertragsraumordnung/Riickwidmungen
Anderung eines Flichenwidmungsplanes

Strategische Umweltprifung

Spezielle Fragestellungen wie
Zentrumszone und Handelseinrichtungen/Erhaltenswerte Ortsstrukturen/Geb

,Was gibt es Neues” im NO-ROG 2014 gegeniiber dem NO-ROG 1976
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RAUMORDNUNG

§ 1 Abs. 1Z. 1. des NO-Raumordnungsprogrammes 2014:

Raumordnung: die vorausschauende Gestaltung eines Gebietes zur Gewdhrleistung
der bestméglichen Nutzung und Sicherung des Lebensraumes unter Bedachtnahme
auf die nattirlichen Gegebenheiten, auf die Erfordernisse des Umweltschutzes sowie
die abschdtzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bediirfnisse seiner
Bewohner und der freien Entfaltung der Persénlichkeit in der Gemeinschaft, die
Sicherung der lebensbedingten Erfordernisse, insbesondere zur Erhaltung der
physischen und psychischen Gesundheit der Bevdlkerung, vor allem Schutz vor Lédrm,
Erschiitterungen, Verunreinigungen der Luft, des Wassers und des Bodens, sowie vor

Verkehrsunfallsgefahren;
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vorausschauende Gestaltung eines Gebietes = Planung

Planung beschreibt die menschliche Fahigkeit zur gedanklichen Vorwegnahme von
Handlungsschritten, die zur Erreichung eines Zieles notwendig scheinen. Dabei entsteht ein
Plan, gemeinhin als eine zeitlich geordnete Menge von Daten.

,Planung” war bis zur Mitte der 1960er Jahre aus historischen Griinden tabuisiert:
Vierjahresplan als Herrschaftsinstrument des NS-Regimes,

Flinfjahresplane der Staatswirtschaften des Kommunismus.

Planung wurde als ,Gefahr fir die Freiheit” empfunden und galt als ,,Ausweis politischer
Unterdrickung”

Die 7 Stufen der Planung lauten:
Begeisterung

Verwirrung

Ernlichterung

Flucht der Verantwortlichen
Suche nach den Schuldigen
Bestrafung der Unschuldigen
Auszeichnung der Nichtbeteiligten

Planung ist der Ersatz des
Zufalls durch den Irrtum!

NoukwneE
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Neben der Zukunftsbezogenheit hat Planung vier wesentliche Merkmale:

Modellcharakter: Plan = sinnféllige Vereinfachung eines Gesamtsystems (Gefahr
unzureichender Abbildung)

= Prozesscharakter: Der Planungsprozess in mehreren Stufen als Abfolge von Phasen.
= Gestaltungscharakter: Ziel ist aktive Mitgestaltung der Zukunft

= |Informationscharakter: Planung liefert Informationen fiir Entscheidungstrager
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bestmdglichen Nutzung und Sicherung des Lebensraumes unter Bedachtnahme auf die
nattrlichen Gegebenheiten, auf die Erfordernisse des Umweltschutzes .....insbesondere

Schutz der menschliche Gesundheit vor:
Larm

Erschiitterungen

Luftverschmutzung
Wasserverunreinigung
Bodenverunreinigungen und -verbrauch
Verkehrsunfallgefahren

Schutz der Umwelt, insbesondere Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Naturraum

Schutzgliter sind Gegenstand der Strategischen Umweltprifung bei allen
Planungsmalinahmen
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unter Bedachtnahme auf ... die abschétzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Bediirfnisse seiner Bewohner und der freien Entfaltung der Persénlichkeit in der
Gemeinschaft

R La’- 4

Der Begriff der Raumordnung birgt den Widerstreit zwischen

= wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bediirfnissen und
= Naturraumlichen Gegebenheiten und den Umweltschutz
in sich.

Raumordnung ist daher auch ein Abwagungsprozess und Interessensausgleich
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Ist Raumordnung wirklich notwendig ???

LM&&;/ noch ﬁ)/‘é A/qi Vo u eqqh,wka(@anj ?céo'k/f/ qqui///

KDIO_;Z, aber wi haben %0(71/6465’ &neh F/ék:ﬁ{hnaﬁw;f/m
hoch ein vegionales StrukfurKonyept/
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Vorgaben durch Bundes-
und Landesgesetze (Forst,
Wasserrecht, Energie,
Eisenbahngesetz,
Naturschutz...)

Uberértliche
Raumordnung

Regionale/sektorale
Raumordnungsprogramme
des Landes

RAUMORDNUNG

Ortliches
Ortliche Raumordnungsprogramm/

Raumordnung Flaichenwidmungsplan/
Bebauungsplan
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagenforschung/

Grundlagenplane

Planungsbericht

ORTLICHES

RAUMORDNUNGS- Ortliches

Entwicklungskonzept

PROGRAMM
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Naturraumliche
Grundlagen

Grundausstattung

Betriebsstatten

Grundlagenplane

Bauliche

It § 13 AbS 5 NOROG Bestandsaufnahme

Verkehrskonzept

Landschaftskonzept

(Entwicklungskonzept
bei Nicht-Verordnung)
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagen-

plan Natur-
raumliche

Grundlagen
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagenplan

T~
Grundausstattung T
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagenplan
Betriebsstatten,
Freizeit- und
Erholungseinrichtungen
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagenplan
Landschaftskonzept
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DAS ORTLICHE RAUMORDNUNGSPROGRAMM

Grundlagenplan
Verkehrskonzept

RW 84
ROHRBACH - ZIERSDORF -

@ offentliche Zufahrt filr den Heldenberg und
die Spanische Hofreitschule anzustreben

()  offentiche Zufahrt zum Friedhof Oberthern schaffen

/A Engstellen im Stralennetz
\»2/  Verbreiterung aus Ortsbildgriinden nicht zielfihrend

== Engstellen im Straennetz
4 Verbreiterung als Voraussetzung zur ErschlieBung
. kinftiger Siedlungsgebiste

5‘ Ankniipfungspunkte fur kinftige Erschliefung

6 FuBgangerbriicke tber die Schmida anzustreben

@ Steilstiicke im Stralennetz
Wintersperre fir LKW aber 3,5

Wwesoogen S \
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Stabile Gebiete und
Nutzungen

Gebiete fiir Nutzungs-
anderungen

Siedlungs-/Betriebs-
erweiterungs-gebiete

Inhalte Ortliches

Entwicklungskonzept

Siedlungsgrenzen

Freihalteflachen

Entwicklungs-
richtungen fir
Siedlung, Sport,
Erholung
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DAS ORTLICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT

ORTLICHES RAUMORDN!
DER GEMEINDE HELDENSERG

ENTWICKLUNGSKONZEPT
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DAS ORTLICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT
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SIEDLUNGSGRENZEN

SC J-SIEDIUNGCSGRENZENEGLAUBENDORBUD
Kenalisavion und Wasserleitung fekit

SCI-SIEDLUNGSGRENZENEGLAUBENDORROST
Reimsusérzlichen Ausfakrien aufdicLandessirafe

SCI-SIEDIUNGSGCRENZENEGLAUBENDORF EST
keine andiekisendahn heranrickende Bebanung

SC 4 -SIEDIUNGSGRENZEIM NORDW ESTEN VON GLAUBENDORF
Berscksichiigung desarchiologischen Fundhoffnungsgedietes
wlrzeitlicke Siedlung, Gréderfeld der Urnenzeitkultur*

SC 5-SIEDIUNGSGRENZEIM NORDEN VON GCLAUBENDORF
sur Verkinderungeiner en die Bundessirafe{ heranriickende Wokndebenung

SC 6-SIEDIUNGSGRENZEKLEINW ETZDORFNORD
Verkinderung einer weiteren Wokndaunritigheitim Nahdereich der Bundesstrefe LB 4

SC T-SIEDLUNGSGRENZE GROSS WEIZDORF SUD
iur Verkinderung d es Asufern des Siedilungsgedieres in die landwirtschafrlicke Flar,
keine fingerformigen Enewickiungen entiang vor Strafen, sondern kompakie Siediungskorper

SC 8-SIEDIUNCSGRENZE GROSSWEIZDORF OST
sur Verkinderungdes dusuferndes Siediungsgedietes in den Bovder erkaltenswerten
Kellergasse, keine fingerformigen Entwicklungen enviang der Kellergasse

SC 9-SIEDLUNCSGRENZE KLEINW ETZDORF SUD
Verkinderung einer weiteren Wokndaurdtigheitim Nakbereick der Bundesstrafe LB 4

SC 10-SIEDIUNGSGRENZE UNTERTHERN SUDW EST
sur Verhindernngdes Ansufern des Siedinngsgedietes in die landwireschefiliche Flar,
Reime fingerformigen Enewickiungen entleng von Strefen, sondern kompakie Siediungskérper

SC 11-SIEDLUNGSGRENZE UNTERTHERN NORDW EST
sur Verkinderungdes Ausufern des Siedlungsgedietes in die Landschafi, keine Forisetzung der
cuwéndigher;ustellenden Aufschiiefungssirafieinden Bohiweg hinein.

SC 1)-SIEDIUNGCSGRENZE UNTERTHERNORD

sur Verkinderungdes Ausufern des Siediungsgediamsiic landwirtschafrlicke Fiur,

Reine fingerformigen Enewickiungen enclang von Strafen, sondern deurliche Siedlungstrennung
iwischen Oberthern and Unterthern

SC 13-SIEDLIUNGSGRENZEAM BINTAUSBEREICH VONTERTEERN

sur Verhinderungder Bebanung in diwnidwirrschafriiche Flur und ibder die destehende
Gelindekante hinaus. Eine Erschliecfung des Hintausbereicheswirdedic bestehenden
Zandwirtschafrenin ikrer Wirtschafesweise empfindiick stéren.

SC /4= SIEDLUNGSGRENZENBERT BEERNSUD

alsmarkanter Reumakhiuss. Verkinderung eines Zusemmenwachsens von Okeord
Uncerchern, keine fingerformigen Entwicklungen entiangvon Strefen, sondern kompekie
Siediungskorper

SC 13- HANGSEITIGE SIEDLUNGSGRENZE INBERTEERN
sur Verkinderungder Bebauung in dielandwimkafrliche Fiur und ider die destehende
Gelindekante kinans. Eine Erschliecfungware nur mit sehr anfwendigem Strafennendan moglick

SC 16~ SIEDLUNGSGRENZDBERTEERN-NORD
sur Verhinderungdes Ausufern des Siedlungsgedietes in die landwirtschefrlicke Flur,
keine fingerformigen Enewickiungen entlang von Sirafen, sondern kompakte Siediungskorper

SC 1 -SIEDIUNGSGRENZDBERTHERN - HINTAUSBEREICE
sur Verkinderung des Ausufern des Siedlungsgedietes in ein infrastrukiurell nur sekhr eufwéndig
erschliefbares Gebier

SC 18- SIEDLUNGSGRENZDBERTHERN-STDOST

ZIELE UND MASSNAHMEN ZUR FUNKTIONELLEN GLIEDERUNG UND ZUR
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

NEU-GLAUBENDORF
gsgebiet mit reimer We hiiefend an Zxrsdorf, gehort funkrionell
u Ziersdorf. Ein weiterer Ausbau wiirde den zenwralen Bereich von Heldenberg
schwachen, daher keine weitere Entwickiung mehr, nur m ehr Anffillen von Baulii cken

GLAUBENDORF
Dorfmu sarker andwirtschafilicher Prégung, allerdings stesger Rickgang der L
Glaubendorfbildet den nérdlichen Bereich und Abschiuss des Heldenberger Zentralraumes
ERHALTENSWERTE KELLERGASSEN IN GLAUBENDORF
mit Potennal fiir tourrsasche Nugung, Einbeziehung des Bachesin eine kinfige Gestaltung
Gem einschgftsgrinflachen als Park und Spielplacz.
G1 SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET GLAUBENDORF 1

Innere Siedlungserw aterung sidlich der Pfarrhefgasse, von der aus auch die Erschlicfung erfolgen soll. Em weiterer
infrastrukareller Anbindungspunkyt ergibt sich im Siden von der Roterdestrafe. Die Eisenbohn Begt im Einschnur: Laut
Schi, Id rm bk legrdie Larmbel unter dem Grenpvertvon 55 dB., die Errichmng eines Griingiirsels gegen
die Bahntrasse erfiillt auch gesmberische Funktionen.

G SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET GLAUBENDORF 2

Innere Siedlungserw aterung und -arrondierung sidlich und nordlich der Waldm &ller-Gasse, von der aus auch die
Erschliefung etfolgen soll. Weitere Anschhisse sindvon der Schiossallee her moglich.

4 KLET} wtmazr

bisheriges G mit G Cqfe und Museum, Schioss, Reithalle, Hofreitschule und Gedenkstéine.
Einge;wangt ;wischen Bahnlmie und Bundesstrafe 4 und dem Schioss im Siden fehlt allerdings die
Entwicklungsméglichk eit fiir den Wohnbau

3 NEUES ZENTRUM HELDENBERG

1. Ausbanstufe mit Kindergarten, F au erwehr und Il Reh almuru sowie in weikrer Folge
mitBauhef, Altstoffs Lenorum und Gemet, UM

Dieses Zenorum soll durch nu mit Wohnen '-mdmv Strukmr belebt sein

und sich Iu einan Gemei entwickeln konnen.

€ GROSS WIIZMH
Dorfmit saarker londwirtschafilich Uerdings stesger Rickgang der Landwirtschaft
Gropwetdorfbildet den sidlichen &mch nl Abschluss des Heldend erger Zentralraumes

w1 mzrmmwmzxn GSGEBIET GROSSWETZDORF 1
hend von der bestehende lmn-h-rkm eme sukessive Erweiterung noch Siden
und Sidost erfolgen. Ander Sclmida soll ein Gelindestreifen von Bebauung freigehalten werden.
Hangseitig sind Vdumn- jiroitﬁcdlunmnmn W treffen, enva durch emen Gringiirtel mx cinem offenen
Gerinne, ansg d von der L& mswafe bis um Wiesbodemweg an der Schmida (Griingirtel als Retention).

SIEDLU. M;suumnn GSGEBIET GROSSWETZDORF 2

Zwrchen Lowensten 1fe und dem ugebveg, der in die Kellagasse fuhry, kann eine Siedungserweiterung bis
um Sicherhei ifen der 110 H-n i erfolgen. Vi g dafiir istjedoch, dass das
Siedlungserweiterungsgebiet W1 bereits ind. bvei hk wird. Nur dann konnen die

Oberflachenwdsser, die hier beim Siedlungsausban anfalien, in die Schmida abgeleitet werden.

SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET GROSSWETZDORF 3
hend von der destehenden Infrasoukiur kann eme sukxssive Erweiterung nach Nordwesten erfolgen. Ande
Schmida soll ein Cdandn'f(a von Bd-n'ﬁqdulu wrrin derin die Gesamigesmlung der
uberin weiterung (2. Ausb, .2 wird. Hangseiag sind Mafnahmen fir die
om;n Ay é g u oeffen ig Gn.-nrl siehe W'3)

Wy SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET ZENTRUM HELDENBERG

2. unterder Vor ng der Herstellung der Hochwas sersicherheit

Erwdaterung der Wohnnutzung nach Mrlm hin

JSécherformige ErschBepung und Bebauung mit Rethen hauseilen, nach Siden hin orientiert.
Zusammenschluss mitder Orsserweiterung von Grofw azdorfim Norden durch Fupwegverdbimdung und
Fupgingerbriicke @er die Schmida sowie durch eine Ve arllnuhnlhn-

sur Verkinderungdes dAusufern des Siedlungsgedietes in die landwirtschafiliche Flar, in einen ;;‘:;’:,’;‘r’;‘"ﬁ_’;;'l eser o zx schaond Mcherts fie Conemeenelnmy, Nutyxg ds
Grabdendercichkeine fingerformigen Entwickiungen entlangvon Strefen, sondern kompakte
Siedlungskirper
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DAS ORTLICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT

ZIELE UND MASSNAHMEN ZU VERKEHR IND INFRASTRUKTIR ZIELE UND MASSNAHMEN ZU NATURRAUM UND LANDSCHAFT, ERHOLUNG

UND FREIZEIT
Vi ZUFAHRTZUM HELDENBERG . :
Diese st dereitnur iiber eme Privatstrafe moghich. Mitelfristig sollte am offentlichen Interesse eme offentiche Zufahre N1 L.MDSCHA}‘T SPARK SCHMIDATAL
angesmrebt werden. Restrukturierung einer Flusslandschaft
Mittet bis langfristige Umwandlung der landwirtschafiich genutiten Gebiete und gestalterische
V2 ZUFAHRT FRIEDHOF OBERTHERN Aufwermng ;u einem grofranmigen Retendonsraum entlang dgr Sdmiiq,
Diese ist derzeit fir KFZ nur iiber private Verkehrsflchen m oghich. Daher sollte ein o ffentliche Zufahrt geschaffen Restrukturierung der Landschaft und Nutzharmachung fir Aktvititen wie Garten schauen, Ausstelungen,
werden, emva durch Verlingerung des neuen Giiterweges im Norden von Oberhern Flusslandschaftsschan, Forschungseimrichtungen, etc. im Rahmen der Region Schmidatal
V3 ENGSTELLEN IM STRASSENNETZ N2  BESTEHENDES SPORTZENTRUM
Verbreiterung der Strafe istaus Orssbildgriinden nicht gielfiihrend Fupball, Tennis, Erweiterungsmoglichkeitnach Westen

V4  ENGSTELLEN IM STRASSENNETZ ’ :
Verbreiterung als Voraussetzung fir die Schaffung kiinftiger Siedhung sgebiete N3 EASTANIENALLEE
gestalterisches und ontsbildliches Bindeglied vischen Grofind Kleinwegdoyf
V5  ANENUPFUNGSPUNKIE ) .
fiir die kinflige Erschliefung von Siedbungserweiteru ngsgebieten N4  RUCKHALTEBECKEN
namrnahe Gestaltung, , TritstemBiotgpe® in der éndwinischafMichen Fiur mit grofeBedenmng fiir Flora und Fauna
V6  FUSSGANGERBRUCKE
iiber die Schmida ansireden N3 BESTEHENDE BZW. BEREITS ABGESCHLOSSENE ABBAUGEBIETE
Priifung der Folgenuzungsmoglichkeiten, ext. als Banschuund Erddeponien fir die Gemeinde
V7  STEILSTUCKE IM STRASSENNETZ »
Wintersperre fiir LKW iiber 3,5 tanstreben N6 HOHLWEGE ) )
Erhalmng der Hohlwege alsypisches Landschafiselement und als Lebensraum fiir seltene Tiere und Pflanzen
V8  FREIHALTUNG VON STORBEREICHEN e : b
Entlang der Bundesstrafie LB 4 (65-70m beidseits der Achse) und der Frang-Josephs-Bahn (50 dB-Linie lat N7 ERHALTENSWURDIGE WEINGARTENFLUREN
Schienenlirmkataster) - vor Wohnbebaunng und anderen sensiblen Nurmngen Schutz und Erhaltung nahezu geschlossener Weingartenfluren
(Abgrenzung generaksient dargestellt)
V9  MOGLICHER STANDORT FUR WINDKRAFTANLAGEN
Standorte mit ausreichenden Abs@inden u Siedlungsgebieten
N§  FLUSSNAHER GRUNSTREIFEN
fuir Riickhaltebecken, gleichzeing als Spielplat; nutbar
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NN Y& /u~\ i

SG 6 -SIEDLUNGSGRENZE KLEINW ETZDORF NORD
Verhinderung einer weiteren Wohnbautdtigkeit im Nahbereich der Bundesstrafie LB 4

SG ~ -SIEDLUNGSGRENZE GROSSWEIZDORF SUD
sur Verhinderung des Ausufern des Siedlungsgebietes in die landwirtschaftliche Flur,
keine fingerformigen Entwickiungen entlang von Straffen, sondern kompakte Siedlungskérper

SG 8 -SIEDLUNGSGRENZE GROSSWETZDORF OST
zur Verhinderung des Ausufern des Siedlungsgebietes in den Bereich der erhaltenswerten
Kellergasse, keine fingerformigen Entwicklungen entlang der Kellergasse

7% N4
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\ \

W5) N

N6 Eben

W3 SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET GROSSWETZDORF 3

Ausgehend von der bestehenden Infrastruktur kann eine sukzessive Erweiterung nach Nordwesten erfolgen. An der
& Schmida soll ein Gelindestreifen von Bebauung freigehalten werden, derin die Gesamigestaltung der
gegeniiberliegenden Zentrumserweiterung (2. Ausbaustufe) einbezogen wird. Hangseitig sind Mafinahmen fiir die
Oberflichenenviisserung zu ireffen (muldenformige Griingiirtel —siehe W 3)

W4 SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET ZENTRUM HELDENBERG

2. Ausbaustufe unter der Vorausseizung der Herstellung der Hochwassersicherheit

Erweéiterung der Wohnnutzung nach Norden hin

2 fiicherfarmige Erschliefung und Bebauung mit Reilen hauszeilen, nach Siiden hin orientiert.

Zusammenschiuss mit der Ortserweiterung von Grofwazdoerfim Nerden durch Fuwegverbindung und
Fufgingerbriicke iiber die Schmida sowie durch eine Vorlandabsenkung—

entlang der Schmida, Einbeziehung dieser neu Ju schaffenden Retentionsflichen in die Gesamigestaltung, Nutzung als
Spielplatz un d Freizeitgelinde

L -

% \¥
? \
s \
A
G7 s,
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\ b
W5 N\ . @6) Eben N
Ya .7\ &

W\ \o’)'

0) -—

\ 41—\ \ v 1 {
\s /:4’ j P~ €
N /5 & =
GroRwetztort4 v
; ,{ v 5 j 'o\‘ N4

ANENTUPFUNGSPUNKTE
fiir die kiinftige Erschiiefung von Siediungserweit eru ngs gebieten

Vé FUSSGANGERBRUCKE
iiber die Schimida anstreben
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N\ [inem\ A\ VRN \". 7 B SR
N1 LANDSCHAFTSPARK SCHMIDATAL

Restru kturierung einer Flusslandschaft
\A Minel- bis langfristige Umwandlung der landwirtschafflich genuizien Gebiete und gestalterische

Aufwertung su einem grofiniumigen Retentionsraum entlang der Schmida,
Restru krurierung der Landschaft und Nurzbarm achung fiir Akrivititen wie Garten schauen, Ausstellungen,
Flusslandschaftsschau, Forschungseinrichtungen, etc. im Rahmen der Region Schmidatal

7% N4

N3 KASTANIENAILEE
gestalterisches u nd ortsbildlich es Bindeglied pvischen Grofi- und Kleinwetzdorf

3 SN
4 () N N\
\\ Wiesboden L
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( Bl N\ LLr 7 \

5 NEUES ZENTRUM HELDENBERG

1. Ausbaustufe mit Kindergarten, F eu erwehr und 24 Reilh enhiusern sowie in weiterer Folge
mit Bauhaof, Alistoffsammelzentrum und Gemeindesaal Musikschule

Dieses Zentrum soll durch eine mit Wolinen gemischte Struktur belebt sein

und sich zu einem Gemeindemittelpunktentwickeln kinnen.

6 GROSSWETZDORF

Dorf mit starker landwirtschafilicher Prigung, allerdings stetiger Riickgang der Landwirtschajt
Yy O Grofiwetzdorf bildet den siidlichen Bereich und Abschiuss des Heldenberger Zentralraumes

< g

e° -\ ' » ‘\-‘f<
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Einige weitere Beispiele
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RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES
INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG

Kompetenzverteilung und eigener Wirkungsbereich der Gemeinde
(Artikel 118 Abs. 3 Z.9 des Bundesverfassungsgesetzes)

Die Rolle des Landes NO

Was kann die Gemeinde steuern, was kann sie nicht steuern
(Kenntlichmachungen, Widmungsverbote, tGberortliche Planungen)

Umsetzungsmoglichkeiten fur Leitziele der 6rtlichen Raumplanung
Umsetzungsmoglichkeiten der Planungsrichtlinien

Baulandreserven und Verfugbarkeiten als zentrale Frage der Umsetzung
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RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG

Kompetenzverteilung: Gemeinde

Mit der Verfassungsanderung 1962 wurde den Gemeinden ein verfassungsgesetzlich
gewahrleisteter eigener Wirkungsbereich zuerkannt, der gerade auf dem Gebiet des
Raumordnungs- und Baurechtes den Gemeinden eine grofBe Verantwortung auflastete.
Die Angelegenheiten der értlichen Baupolizei und der 6rtlichen Raumplanung sind von
der Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich zu vollziehen (Artikel 118 Abs. 3 Z.9 des

Bundesverfassungsgesetzes)

Kompetenzverteilung: Land:
Macht die ,Spielregeln” und tiberwacht deren Einhaltung durch die Gemeinden
Raumordnungsgesetz 1968, ROG 1974, ROG 1976, mit zahlreichen Novellierungen

Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015
Fiir die Ortliche Raumordnung (Flaichenwidmung) besteht ein Genehmigungsrecht,
flr Bebauungsplane lediglich ein Verordnungsprufungsrecht.

,Was gibt es Neues” im ROG 2014 gegenuber ROG 19767
siehe Anhang
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RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG

Kompetenzverteilung Bund:
= Abfallrecht

= Bergrecht

= BundesstralRenrecht
= Eisenbahnrecht

= Denkmalschutz

=  Forstrecht

= Gewerberecht

= Luftfahrtrecht

= Schifffahrtsrecht

= Etc.

Es erhebt sich die Frage:
Was konnen wir auf kommunaler Ebene uberhaupt
steuern und beeinflussen!?!
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Planungsrechtliche Vorgaben, die nicht von der Gemeinde gesteuert werden konnen
§ 15 NO-ROG 2015: Kenntlichmachungen (Abs. 2)

(2) Im Flachenwidmungsplan sind kenntlich zu machen:

= Flachen, fir die eine rechtswirksame lberortliche Planung besteht (Eisenbahnen,
Flugplatze, Bundes- und Landesstralien, Versorgungsanlagen von Uberortlicher Bedeutung
und dergleichen);

=  Flachen, fur die auf Grund von Bundes- und Landesgesetzen Nutzungsbeschrankungen
bestehen (Europaschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmale, Objekte unter Denkmalschutz, Bann- und Schutzwalder, Schutzgebiete
von Wasserversorgungsanlagen, Uberflutungsgebiete, Sicherheitszonen von Flugplatzen,
Gefahrdungsbereiche von Schiel3- und Sprengmittelanlagen, Bergbaugebiete,
Gefahrenzonen und dergleichen) sowie Standorte und Gefahrenbereiche von Betrieben im
Sinne des Art. 3 Z 1 der Richtlinie 2012/18/EU (§ 43).

Achtung: Kenntlichmachungen sind keine Widmungen !
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Planungsrechtliche Vorgaben, die nicht von der Gemeinde gesteuert werden konnen
§ 15 NO-ROG 2015: Widmungsverbote (Abs. 3)

Flachen, die auf Grund der Gegebenheiten ihres Standortes zur Bebauung ungeeignet sind,
durfen nicht als Bauland gewidmet werden, insbesondere:

Flachen, die bei 100-jahrlichen Hochwassern tberflutet werden;

Flachen, die eine ungenligende Tragfahigkeit des Untergrundes aufweisen oder deren
Grundwasserhochststand Gber dem unveranderten Gelandeniveau liegt;

.Flachen, die rutsch-, bruch-, steinschlag-, wildbach- oder lawinengefahrdet sind;
Flachen, deren Grundwasserspiegel hoher liegt als die zur ErschlieBung erforderlichen
Ver- und Entsorgungsanlagen;

Flachen, die vom Bundesministerium fir Umwelt, Jugend und Familie
(Umweltbundesamt) als Altlasten oder Verdachtsflachen im Sinne des
Altlastensanierungsgesetzes, BGBI. Nr. 299/1989 in der Fassung BGBI. | Nr. 136/2004,
erfasst wurden oder Flachen, die von den Auswirkungen von Altlasten in gravierender
Weise betroffen sind. Dies gilt nicht fir Flachen, die zum Zwecke der Sanierung oder
Sicherung als Bauland-AufschlieRungszone gewidmet werden.

Ausnahmen: Standortgebundene Einrichtungen bzw. Flachen innerhalb eines
geschlossenen Ortsgebietes
Trotzdem VORSICHT: Nichtbeachtung kann sehr sehr teuer werden !!!
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Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren Anschluss an
Ortsbereiche.

Ja, wenn die daflir notwendigen Flachen verfligbar sind

Anstreben einer moglichst flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter
Bertcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die
Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel und den verstarkten Einsatz von
Alternativenergien.

Ja, wenn diese nachgefragt und auch (wohnbau-) geférdert wird
Ja, wenn OPNV vorhanden und nicht zu laut ist (Bahn!)
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Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne als funktionaler Mittelpunkt der
Siedlungseinheiten, insbesondere als Hauptstandort zentraler Einrichtungen, durch
Erhaltung und Ausbau

-einer Vielfalt an Nutzungen (einschliefSlich eines ausgewogenen Anteils an
Wohnnutzung)

-der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort

-als Schwerpunkt fur Kultur- und Verwaltungseinrichtungen

-als attraktiver Treffpunkt fir die Bewohner angrenzender Siedlungsbereich

-als touristischer Anziehungspunkt.

Die Vielfalt der Nutzungen wird durch die Rechtsprechung teilweise verhindert, weil
wir alle schon so larmempfindlich geworden sind!

Als zentraler Handelsstandort funktioniert das nur mehr in groReren Stadten
Zentrumszonenregelung kommt 20 Jahre zu spat

Verddete Stadt- und Ortskernen sind kein attraktiver Treffpunkt mehr

Beeinflussbar ist nur die Standortentscheidung fiir Gemeindeeinrichtungen im
Zentrum und nicht in der Peripherie
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Besondere Leitziele fiir die d6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

* Klare Abgrenzung von Ortsbereichen gegenliber der freien Landschaft
* Sicherstellung einer ordnungsgemafRen Wasserversorgung und einer ordnungsgemalen
Abwasserentsorgung.

ja, diese beiden Leitziele erganzen sich sogar, wenn die Infrastruktur sukzessive
errichtet wird und keine fingerférmigen Siedlungserweiterungen in die freie
Landschaft erfolgen
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Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

Sicherstellung der raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft (Land- und
Forstwirtschaft, Gewerbe, Industrie, Dienstleistungen).

Sicherung von bestehenden Betriebsstandorten und Gebieten mit einer besonderen
Standorteignung fiir die Ansiedlung von Betrieben sowie von Gebieten mit Vorkommen
mineralischer Rohstoffe (einschlieBlich ihres Umfeldes) vor Widmungen, die diese Nutzung
behindern.

Raumliche Konzentrationen von gewerblichen und industriellen Betriebsstatten innerhalb des
Gemeindegebietes.

Bedachtnahme auf die Moglichkeit eines Bahnanschlusses bei Betriebs- und Industriezonen.

Die Sicherung erfolgt durch Verhinderung heranriickender Wohnbebauung
Raumliche Konzentrationen sind bei gewachsenen Strukturen oftmals problematisch
Bahnanschluss wird nur von wenigen Betrieben nachgefragt

(It. einer Untersuchung in der Stmk. von nur 4%)
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Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

Verwendung von fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung besonders gut geeigneten
Boden fur andere Widmungen nur dann, wenn geeignete andere Flachen nicht vorhanden
sind. Dabei ist nicht nur auf die momentane Nahrungsmittelproduktion, sondern auch auf
die Vorsorge in Krisenzeiten, auf die Erzeugung von Biomasse und auf die Erhaltung der
Kulturlandschaft Bedacht zu nehmen.

Unrealistisch und widerspruchlich zu anderen Leitzielen
(Siedlungserweiterungen an bestehendes Siedlungsgebiet anschlieBend, meist auf [dw.
wertvollen Flachen)

Sicherung der Verfugbarkeit von Bauland fir den gewidmeten Zweck durch geeignete
Malknahmen wie z. B. auch privatrechtliche Vertrage.

Das kann nur mehr mit neuen Baulandflachen funktionieren —
siehe Exkurs , Baulandreserven”
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Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung...und wie und ob sie liberhaupt von
der Gemeinde gesteuert werden kénnen (§ 1 Abs. (2) Z. 3 NO-ROG 2015)

Festlegung von Wohnbauland in der Art, dass Einrichtungen des taglichen Bedarfes,
offentliche Dienste sowie Einrichtungen zur medizinischen und sozialen Versorgung
glnstig zu erreichen sind. Sicherstellung geeigneter Standorte fiir diese Einrichtungen.

Wohnbauland in peripheren Gemeinden dirften gar nicht mehr gewidmet
werden, z.B. Annaberg — 20 km bis zur nachsten Schule) — was ist die Alternative?

Die Sicherstellung von Standorten setzt immer die Verfligbarkeit der dafir
notwendigen Flachen voraus

Planung eines Netzes von verschiedenartigen Spiel- und Freiraumen fur Kinder und
Erwachsene. Zuordnung dieser Freiraume, sowie weiterer Freizeit- und
Erholungseinrichtungen (Parkanlagen, Sportanlagen, Naherholungsgebiete u. dgl.) zu dem
festgelegten oder geplanten Wohnbauland in der Art, dass sie ebenfalls eine den
Bedirfnissen angepasste und moglichst gefahrlose Erreichbarkeit aufweisen.

Die Sicherstellung von Standorten setzt immer die Verfligbarkeit der daflir notwendigen

Flachen voraus —im Zuge von Neuwidmungen konnen Gber vertragliche Regelungen
Flachen fur Spielplatze akquiriert werden
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Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart und kulturellen Auspragung der
Dorfer und Stadte. Bestmogliche Nutzung der bestehenden Siedlung (insbesondere die
Stadt- und Ortskerne) durch geeignete MaRnahmen (Stadt- und Dorferneuerung).

Dieses Leitziel weist auf die Stadt- und Dorferneuerung hin, also auf ein
kommunalpolitisches Kir-Programm, mit oft ungewissem Ausgang

Was konnen wir also auf kommunaler Ebene mit der
Raumplanung steuern und beeinflussen!?!
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Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

2. Die fur die land- und forstwirtschaftliche Produktion wertvollen Flachen, das sind sowohl
die gut geeigneten Standorte land- und forstwirtschaftlicher Betriebe als auch
Produktionsflachen mit guter Bonitat, sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fir die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung sicherzustellen.

Schutz vor heranriickender Wohnbebauung durch
Siedlungsgrenzen im OEK und Gfrei oder Ggii im FWP
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Landwirtschaft

Kein BA oder BO in
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Landwirtschaft

Wenn die Landwirtschaft zum Storfaktor wird: Gfrei im FWP
Schweinestille in unmittelbarer Wohngebietsndahe konnen verhindert werden
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Hofstellenwidmung (Gho)
nur abseits vom Wohnbauland:
Schutz der Landwirtschaft, aber
auch vor der Landwirtschaft
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Landwirtschaft
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Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

3.Flachen mit einer besonderen Eignung als Standorte fiir industrielle oder gewerbliche
Betriebsstatten sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fiir diese Nutzung
sicherzustellen.

Bestehende Betriebsgebietsreserven hinterfragen und in Griinland riickwidmen!!!
Alternative Standorte suchen, die tatsachlich verfiigbar sind!

Gerersdorf 2005: BB im Osten, seit Jahrzehnten nicht Gerersdorf 2008: BB im Osten riickgewidmet, dafiir
verfiigbar Neuwidmung im Westen auf Flachen, die verfiigbar
und erweiterungsfahig sind.
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Betriebsgebiete

Sukzessive Neuwidmung von Betriebsgebiet - in Entwicklungsphasen vom Bestand
fortschreitend - sukzessive Herstellung der Infrastruktur

Gerersdorf 2008: BB — A 4 nach Westen hin erweitert

Gerersdorf 2014: BB — A 4 bereits bebaut,

Erweiterung mit BB-A5, neuer AnschluB an die
Bundesstralle 1
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Betriebsgebiete

Flachenfreihaltung neben bestehenden Betrieben und Ausweisung von
Betriebserweiterungszonen im OEK
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Betriebsgebiete
Im Flachenwidmungsplan Ausweisung von Gfrei-B fiir Betriebserweiterungen

O 5 = _ all

e Aue Umwidmung Gfrei-B auf
BB erst, wenn die
Verfiigbarkeit gesichert
ist, etwa durch einen
Optionsvertrag oder
sonstige Regelungen —
auch in Teilen méglich
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Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

4. Bei der Neuwidmung von Bauland ist dessen ErschlieBung durch funktionsgerechte
offentliche Verkehrsflachen vorzusehen. Bauland-Sondergebiet darf auch durch
funktionsgerechte private Verkehrsflachen erschlossen werden.

,Funktionsgerechte 6ffentliche Verkehrsflichen” sind im § 32 des NO-ROG
2014 (Regelung der Verkehrserschliessung) geregelt, insbesondere:
Mindestbreiten je StraBentyp (14 m—-11,5m—-8,5m—-6 m—4m/2m)
Maximale Steigungen (7% - 10% - 12%)

* Kreuzungen und deren Abstand voneinander 250 m/60 m)

* Umkehrplatze (Mindestbreite 12,5 m)

Im bestehenden Siedlungsgebiet Orientierung am tatsachlichen Bestand

Offentliches Gut erhilt man als Gemeinde nur einmal kostenlos — namlich bei der
Parzellierung im Bauland. Daher: KEINE Kompromisse bei der Vorschreibung der
Breite der Verkehrsflachen — Minimum 8,5 m anstreben.

Die Gestaltung der StraRe ist ein anderes Kapitel
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Offentliche Verkehrsflachen

Die Gemeinde kann die 6ffentlichen Verkehrsflaichen im Bebauungsplan genau bestimmen
= Il ) BW-380 '\ @

235/14
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Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

6. Bei Neuwidmung von Bauland sind eine ordnungsgemafRe Wasserversorgung und eine
ordnungsgemalie Abwasserentsorgung als Grundausstattung sicherzustellen.

,OrdnungsgemafR” muss nicht unbedingt den Anschluss an eine zentrale
Wasserversorgungsanlage oder eine zentrale Kanalisation bedeuten: Andere Versorgungs-
und Entsorgungssysteme erfordern aber den Nachweis der Gleichwertigkeit!

Der Begriff ,Sicherstellung” umfasst technische, rechtliche und finanzielle Aspekte:
= Die technische Durchfiihrbarkeit muss geklart sein (Projekt)

= Die rechtlichen Voraussetzungen miissen gegeben sein (6ffentliches Gut)

= Die finanziellen Mittel miissen bereitstehen oder vertraglich vereinbart sein

Vertragliche Vereinbarung als Vorbedingung fiir eine
Umwidmung — Vertrag It. § 17 Abs. 2 des NO-ROG 2014
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Infrastruktur

§17

Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

(1) Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Befristung von 5 Jahren

festlegen. Diese ist im Flachenwidmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann

flr unbebaute Grundstiicke nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Widmung

andern, wobei ein allfalliger Entschadigungsanspruch gemafld § 27 nicht entsteht.

(2) Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentiimern

Vertrage abschlieBen, durch die sich die Grundeigentiimer bzw. diese fur ihre

Rechtsnachfolger zur Erfillung verpflichten. Derartige Vertrage durfen insbesondere

folgende Inhalte aufweisen:

1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw.
der Gemeinde zum ortstblichen Preis anzubieten;

2. bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;

3. Malnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitat (z. B.:
LarmschutzmalBnahmen, Infrastrukturmafnahmen).
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Infrastruktur

Fazit:

Nicht nur die Verfligbarkeit, auch die Herstellung der
Infrastruktur kann als Vorbedingung fiir die Ausweisung von
Baulandflachen angesehen und mit den Begiinstigten der
Umwidmung (=Grundeigentiimer) ausgehandelt werden.

Es kommt dabei aber darauf an, die Vertragsraumordnung auch wirklich ernst zu

nehmen, insbesondere:

» Durchsetzung der Ponale-Forderung (mindestens 25% des Grundpreises) und/oder
Ziehen der Option

= grundbicherliche Durchfihrung

» Einhaltung der Fristen (maximal 5 Jahre) und

= tatsachliche Ruckwidmung in Grinland
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RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG
Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

9. Fir Wohnbauland ist eine ausreichende Vorsorge fir Freizeit- und
Erholungseinrichtungen durch Widmung geeigneter Flachen zu treffen.

§ 17 Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

Abs. (2) Zif. 3: Derartige Vertrage durfen insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

3. Malinahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitat (z. B.:
LarmschutzmalBBnahmen, Infrastrukturmafinahmen).

Fazit:

Die Errichtung von Spielplatzen und Parks dient zweifellos der
,yverbesserung der Baulandqualitat” und kann daher ebenfalls als
Vorbedingung fiir die Ausweisung von Baulandflachen angesehen
und mit den Beglinstigten der Umwidmung (=Grundeigentiimer)
ausgehandelt werden.

Institutsvorstand Institutsvorstand
Dr. Raimund Heiss Prof. Gerhard Stabentheiner
Tel + 43 2772 510 25 E-Mail office@ifrg.at ~ Web www.ifrg.at Tel + 43 2752 53784


http://www.ifrg.at/

Dr. Heiss / Prof. Stabentheiner

Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG
Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

11. Bei der Festlegung von Betriebs- und Wohngebieten ist mindestens deren
baublockweise Trennung durch Verkehrsflachen und/oder Griinglirtel sicherzustellen.

§ 16 Abs. 4

(4) Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung ............ kann das Bauland in
verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden, wenn zugleich im ortlichen
Raumordnungsprogramm sachgerechte Voraussetzungen fiir deren Freigabe festgelegt
werden. Als derartige Voraussetzungen kommen die Bebauung von Baulandflachen mit
gleicher Widmungsart zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung oder
Sicherstellung der Ausfihrung infrastruktureller Einrichtungen sowie von Larmschutzbauten
und dergleichen in Betracht. ....

.... Die Freigabe von Teilen einer AufschlieBungszone ist zulassig, wenn die jeweils
festgelegten Freigabevoraussetzungen fir diesen Bereich erflllt sind, der Gemeinde keine
unwirtschaftlichen Aufwendungen fiir die Grundausstattung erwachsen und die
ordnungsgemale Bebauungsmoglichkeit der verbleibenden Restflache gesichert bleibt.
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Trennung von Wohnbauland und Betriebsgebieten
Fazit:

Grungiirtel und LarmschutzmaBBnahmen lassen sich mittels
AufschlieBungszonen schaffen
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RAUMORDNUNG ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT DER KOMMUNALEN ENTWICKLUNG
Planungsrichtlinien nach § 14 Abs. 2 des NO-ROG 2014:

7. Wohnbauland ist unter Berlicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und der
Siedlungsstruktur an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschliel3en, dass geschlossene und
wirtschaftlich erschlieBbare Ortsbereiche entstehen.

Vorgangsweise bei Wohnbauland wie bei Betriebsgebieten

Vertragliche Vereinbarung als Vorbedingung fiir eine Umwidmung
Vertrag It. § 17 Abs. 2 des NO-ROG 2014

BEGRUNDUNG:
1. Die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt

erforderliches Ausmal zu begrenzen.
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Baulandreserven und Verfugbarkeit
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Quantitative Analyse der Baulandreserven

MARKTGEMEINDE FURTH BEI GOTTWEIG

GESAMTE GEMEINDE
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN

Plannummer: 1776/F_A.1.
Stand: 27.06.2014 vor Umwidmung

FLACHENBILANZ

gem. § 2 Abs. 4 NO ROG 1976

gesamt bebaut unbebaut Bauland-
davon: Reserve
in ha: in ha: in ha: Auf. Zone befristet \ertrag in%
(A (B) (C) (D)
Bauland-Wohngebiet 90,74 61.69 29,05 4.36 0.00 0.00 32,01
Bauland-Kermmgebiet 9.69] 8.44 1.25 0.50 0.00 0.00 12,90
Bauland-Kemgebiet-Handelseinr| 0.00] 0.00 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00
Bauland-Agrargebiet 33.22 28.55 4,67 0.00 0.00 0.00 14,06
Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Iwischensumme: 133,65 98,68 34,97 4,86 0,00 0,00 26,17
Bauland-Betriebsgebiet 12.53 5.21 7.32 0.00 0.00 0.00 £58.42
Bauland-Industnegebiet 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebist 947 4,68 4.79 0.00 4,54 0.00 50.58
Bauland-Einkaufszentrum 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00
Bauland-Fachmarktzentrum 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
Iwischensumme: 22,00]) 9,89 12,11 0,00 4,54 0,00 55,05
Summe: 155,65| 108,57 47,08 4,86 4,54 0,00 30,25
|bebaute Flache mit offensichtlich nicht genutztem Gebaude in ha:
Verfasser: L (A) Aufschlieungszonen, gem. § 16 Abs. 4
schedimayer | raumplanung % (B} befristetes Bauland, gem. § 16a Abs. 1
Schedimayer Raumplanung ZT GmbH (C) Vertragsbauland, gem. § 16a Abs. 2
GF DiplL-ing.Or. techr. Hemden Schedrmaper Ar3382 Locaoor Penctraase 5 (D) {unbebaub’gesamt} * 100
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Qualitative Analyse der Baulandreserven
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Qualitative Analyse der Baulandreserven

Verfligbares unbebautes Wohnbauland

e ein Bauansuchen auf dem Grundstiick ist in Arbeit

e ein Bauvorhaben auf dem Grundstlick ist bereits bewilligt

e der Verkauf des Grundstiickes fir Wohnzwecke ist geplant

e Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde und werden mit
Bauzwang weitergegeben

e Die Grundstiicke sind mit vertraglicher Regelung nach § 17 des NO-ROG 2014
gewidmet und sind in den nachsten 5 Jahren zu bebauen
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Qualitative Analyse der Baulandreserven
Nicht verfiigbares unbebautes Wohnbauland

e Grundstlick wird nicht verkauft
e Grundstiick wird als Hausgarten vom bebauten Nachbargrundstiick genutzt

e Grundstuck ist schwer bebaubar bzw. wird Gberflutet

e Die Grundstucke werden zwar zum Verkauf angeboten, allerdings zu Preisen, die
weit Uber dem ortsliblichen Preis liegen

e Die Grundstiicke werden fur die nachste Generation gehortet und kommen
daher nicht auf den Grundstiicksmarkt

» Die Grundstlicke wurden als Wertanlage gekauft, es gibt keinen Bauzwang

e Die Grundstiicke wurden gekauft, um sie mit dem bereits bebauten
benachbarten Grundstiick zu einem grolRen Grundstlick zu vereinigen
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Qualitative Analyse der Baulandreserven

Wohnbauland und Reserven

2,69

® bebaut  ® unbebaut nicht verfigbar  ® unbebaut verfugbar
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Qualitative Analyse der Baulandreserven

Differenziert man die nicht verfligbare Wohnbaulandreserve noch weiter, so zeigt sich
folgendes Bild:

e 150 unbebaute Bauplatze, die mit technischer Infrastruktur (StraRRe, Kanal, Wasser) voll
aufgeschlossene sind und fir die bereits AufschlieRungsbeitrage entrichtet wurden. Diese
kdnnten jederzeit bebaut werden. Die Flache betragt etwa 12 ha.

e ca. 100 noch nicht parzellierte potentielle Baugrundstticke, fiir die noch nicht
AufschlieBungsbeitrage bezahlt wurden, die jedoch neben vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen liegen. Die Flache betragt etwa 10 ha

e noch nicht parzellierte Grundstlicke, fur die noch nicht AufschlieBungsbeitrage bezahlt
wurden, und fur die noch Infrastruktureinrichtungen geschaffen werden miissen. Diese
Flache betragt ebenfalls etwa 10 ha.
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Baulandreserven als Milliardengrab der Gemeindefinanzen

Das Beispiel zeigt, dass entlang einer
260 m langen fertigen AufschlieSungs-
stralde von insgesamt 21 Baugrund-
sticken lediglich 8 bebaut sind: Die
Infrastruktur ist somit nur zu 40%
ausgelastet!
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Baulandreserven als Milliardengrab der Gemeindefinanzen
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STRATEGIEN

Bei kiinftigen Baulanderweiterungen sind nur optimale Flachen heranzuziehen, die einen
direkten Anschluss an bestehendes Bauland aufweisen, sodass die Kosten flir kommunale
Infrastruktur moglichst gering gehalten und optimiert werden kdénnen.

Es dirfen neue Baulandflachen nur mehr mit vertraglicher Regelung und Verpflichtung
nach § 16a des NO-Raumordnungsgesetzes gewidmet werden, sodass eine Bebauung in
den nachsten 5 Jahren gewahrleistet werden kann.

Damit ergeben sich Perspektiven fir Jungfamilien und kiinftige Bewohner innerhalb der
Gemeinde
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STRATEGIEN

Die bestehenden Baulandflachen mussen kritisch hinterfragt werden, u.zw. im Hinblick auf

allfallige Ruckwidmungen.

Entschadigungslose Rickwidmungen von Bauland in Griinland sind in vielen Fallen

moglich, insbesondere,

= wenn sich durch neuere Erkenntnisse (z.B. Hochwasserstudien, Gefahrenrisikokarten,
etc.) herausstellt, dass Flachen auf Grund der Gegebenheiten ihres Standortes zur
Bebauung ungeeignet sind . In derartigen Fallen besteht sogar eine Verpflichtung zur
Rickwidmung fur die Gemeinde.

= wenn der Grundeigentimer keinerlei Aufwendungen im Hinblick auf die Widmung
getatigt hat, wie z.B. Ankauf zu Baulandpreisen, Planungs- und Vermessungskosten, etc

Allerdings dirfen Rickwidmungen nur dort vorgenommen werden, wo die geschlossene
Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt und die Ausniitzung gunstiger Lagevorteile nicht
behindert wird .

Genau diese Bestimmung zeigt, dass es auf baureife Grundstiicke keinerlei
Zugriffsmoglichkeiten gibt, auch nicht der Riickwidmung.
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
STRATEGIEN - EXKURS:

RUCKWIDMUNGEN VON BAULAND IN GRUNLAND

Die Hochstgerichte erwarten vom Flachenwidmungsplan eine erhohte Bestandsgarantie,
weil die Festlegungen dieses o6ffentlichen Dokumentes die Grundlage fir langfristige
private Entscheidungen und erhebliche Investitionen sein kann.

Es ist daher unbedingt genau zu begrinden (§24 Abs. 1), ob einer der in § 24 Abs. 2
aufgezahlten Grinde vorliegt.

Fiir eine wesentliche Anderung der Grundlagen muss auch eine Gegeniberstellung mit
jenen Grundlagen erfolgen, die seinerzeit fiir die zu nunmehr andernde
Widmungsfestlegung gefiihrt haben.

Die ,Nichtverfiigbarkeit von Baulandflachen” ist daher als alleiniger Grund nicht

ausreichend. Es mussen auch andere Griinde zu finden sein, z.B.:

* Geringeres Bevolkerungswachstum als erwartet

* Seinerzeit nicht erkennbare Probleme bei der Oberflachenentwasserung

* verhinderte Zuganglichkeit durch andere Grundstiicksverkaufe oder —teilungen

* Neue Ausrichtung der Gesamtstrategie der Gemeinde (im Sinne des
Entwicklungskonzeptes)
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
Riuckwidmung in Griinland Im OEK als Siedlungserweiterungsgebiet
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE BEI RUCKWIDMUNGEN VON BAULAND IN GRUNLAND

§ 27 Abs. 1

Die Gemeinde ist verpflichtet, Entschadigung fir jene vermogensrechtlichen Nachteile
zu leisten, die durch Anderung von Baulandwidmungsarten in andere Widmungsarten
unter folgenden Bedingungen entstanden sind:

a. Durch die Umwidmung muss die Bebaubarkeit ausgeschlossen oder weitgehend
verringert worden sein.

b. Alle Voraussetzungen, welche die NO-Bauordnung an die Bebaubarkeit der Grundflache
stellt, mlissen bereits erfillt gewesen sein (Ausnahme Bausperre)

c. Die natirliche Baulandeignung darf nicht durch Hindernisse bedroht gewesen sein
(z.B. Hochwasser, wildbachgefahrdete und von Rutschungen betroffene Flachen,
ungenigende Tragfahigkeit, zu hoher Grundwasserspiegel, Steinschlag, Flachen mit
Altlasten etc.)
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE BEI RUCKWIDMUNGEN VON BAULAND IN GRUNLAND

Anderung und Anspruch auf Entschidigung -_

Anderung von BW auf BW-A nein
Anderung von Gwka auf GIf nein
Anderung von Vf priv in GIf nein
Anderung von BA auf Geb nein
Anderung von BW auf BB Moglicher-
weise
Anderung von BB auf Ggii in kleinen Randbereichen nein
Anderung von BW im HW100, Rutschgebieten.... nein
Anderung von bereits parzelliertem oder als BW gekauften ja
Grundsticken auf Glf
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE BEI RUCKWIDMUNGEN VON BAULAND IN GRUNLAND

§ 27 Abs. 2
Als vermogensrechtliche Nachteile gelten:

a. Aufwendungen im Vertrauen auf die Bebaubarkeit der Grundflache fir deren
Baureifmachung

b. Die Minderung jenes Wertes, der einem vorangegangenem Erwerbsvorgang konkret
zugrunde lag (z.B. Kauf, Tausch, Erbteilung u. dgl.)

c. Entrichtete AufschlieRungs- oder Erganzungsabgaben

Entschadigungsanspruch besteht bis 5 Jahre nach der Umwidmung

Die Entschadigung muss der Grundbesitzer beantragen
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
STRATEGIEN

SchlieRlich kann die Gemeinde im Ortlichen Entwicklungskonzept mittel- bis langfristige
Siedlungserweiterungsgebiete raumlich festlegen (,,Bauerwartungsland®) und deren
Umwidmung von Griinland auf Bauland an verschiedene Bedingungen, insbesondere die
Gewahrleistung der Verfugbarkeit, binden, z.B.:

= die Verfligbarkeit fiir eine Bebauung innerhalb von 5 Jahren muss durch Kaufvertrage
der Gemeinde mit den Grundeigentiimern oder zumindest Baulandsicherungsvertrage
im Sinne des § 16a des NO- Raumordnungsgesetzes gegeben sein

= bei grundbesitziibergreifenden AufschlieBungen missen sich die Grundeigentiimer auf
ein gemeinsames Parzellierungskonzept, welches die Zustimmung der Gemeinde findet,
einigen

= neben der Abtretung von 6ffentlichen Verkehrsflachen muss auch die Abtretung von
Flachen fiur Spielpldtze, Parkanlagen und/oder Griingiirtel gewahrleistet werden

= zum Zeitpunkt der AufschlielBung muss die Errichtung der erforderlichen Infrastruktur
gewadhrleistet werden kdnnen

= es muss ein Konzept zur Behandlung der Oberflachenwasser vorliegen

= es muss ein Teilbebauungsplan erstellt werden
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BAULANDRESERVEN UND VERFUGBARKEITEN
STRATEGIEN

Stadtebauliche Vertrage

Verpflichtungen fir Bau- und Widmungswerber, etwa fiir die Beteiligung an Infrastrukturkosten

ACHTUNG: Es darf keine Junktimierung mit der Umwidmung des Grundstlickes geben:

Die Festlegungen und Anderungen eines Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes
dirfen nicht vom Abschluss eines solchen Vertrages abhangig gemacht werden. Vielmehr
muss die Anderung raumordnungsfachlich begriindet sein

Wieviel mehr darf man vom Widmungswerber verlangen?
Keinesfalls mehr, als die konkreten Folgekosten ausmachen

REGEL: Gleichbehandlung aller Vertragspartner

Aufwendungen schmalern aber auch die steuerpflichtigen Ertrage!

Stadtebauliche Vertrage sind noch relativ unerprobt, sollen jedoch weiter betrieben werden.
Externe Objektivierung ist anzustreben — auch zum Schutz der Entscheidungstrager!
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

§ 25 Abs.(1) Ein ortliches Raumordnungsprogramm darf nur abgeandert werden:

1. wegen eines rechtswirksamen Raumordnungsprogrammes des Landes oder anderer

rechtswirksamer Uberortlicher Planungen,
2. wegen wesentlicher Anderung der Grundlagen

3 wegen Loschung des Vorbehaltes

4. wenn sich aus Anlass der Erlassung oder Abanderung des Bebauungsplanes eine

Unscharfe des ortlichen Raumordnungsprogrammes zeigt, die klargestellt werden muf3

5. wenn dies zur Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes dient

6. wenn im Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer Bauland in Grinland umgewidmet
werden soll, wobei die geschlossene Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt und die

Ausnutzung glinstiger Lagevorteile nicht behindert wird.
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES
VERPFLICHTUNG ZUR VERHANGUNG EINER BAUSPERRE

(2) Ein ortliches Raumordnungsprogramm ist abzuandern, wenn sich herausstellt, dass eine
als Bauland gewidmete und noch nicht bebaute Flache von Gefahrdungen gem. § 15 Abs. 37
1 bis 3 und 5 tatsachlich betroffen ist und die Beseitigung dieser Gefahrdungen nicht
innerhalb einer Frist von 5 Jahren sichergestellt werden kann. Als bebaut gelten Grundstiicke
oder Grundstucksteile, auf denen ein Gebaude errichtet ist, das nicht als Nebengebaude
anzusehen ist.

e Sobald die Gefahrdung bekannt wird — Bausperre ist zwingend zu erlassen.
Andernfalls entstehen Schadenersatzanspriiche an die Gemeinde

* Wenn in 5 Jahren keine Beseitigung der Gefahrdung zu erwarten ist — Riickwidmung in
Griinland, u.zw. entschadigungslos nach § 27 Abs. (1) Z. ¢)

(3) Baubehérdliche Verfahren, die vor der Kundmachung des Entwurfes der Anderung des
ortlichen Raumordnungsprogrammes (§ 24 Abs. 5) bereits anhangig waren, werden durch
die Anderung nicht beriihrt.

Institutsvorstand Institutsvorstand
Dr. Raimund Heiss Prof. Gerhard Stabentheiner
Tel + 43 2772 510 25 E-Mail office@ifrg.at ~ Web www.ifrg.at Tel + 43 2752 53784


http://www.ifrg.at/

Dr. Heiss / Prof. Stabentheiner

Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

Umwidmung
entspricht OEK

Mit (§ 25 Abs. 1 Z.5)
rechtskraftigem

OEK Umwidmung
entspricht nicht

dem OEK

Anderung FWP

substantiell

geringfligig
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Sofortige Auflage

SUP

Anderungsanlass

Anderungsanlass

Bevolkerungs-
entwicklung

Naturgefahren

Baulandbilanz

Screening und
Auflage
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES - VERFAHRENSABLAUF

Priifung, ob fiir die Anderung eine Strategische Umweltprifung (SUP) erforderlich
ist (Screening) und Verstandigung der Landesregierung (Abt. RU1 als
Umweltbehorde)

Wenn SUP erforderlich: Festlegung des Untersuchungsrahmens und
Verstandigung der Landesregierung — Stellungnahme innerhalb von 4 Wochen

Auflage des Planentwurfes durch 6 Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen
Einsichtnahme und Verstandigung der Landesregierung, der angrenzenden
Gemeinden, der Interessensvertretungen, der Gemeindebevolkerung und der
betroffenen Grundeigentiimern und Anrainern

Beschluld durch den Gemeinderat nach Erorterung der Stellungnahmen
Antrag auf Genehmigung bei der Landesregierung

Genehmigung durch Bescheid der Landesregierung
14-tagige Kundmachung in der Gemeinde unter Hinweis auf den
Genehmigungsbescheid
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES — PLANUNGSRICHTLINIEN § 14 (2)

1.Die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt
erforderliches Ausmald zu begrenzen.

2.Die fir die land- und forstwirtschaftliche Produktion wertvollen Flachen, das sind sowohl die
gut geeigneten Standorte land- und forstwirtschaftlicher Betriebe als auch Produktionsflachen
mit guter Bonitat, sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fiir die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung sicherzustellen.

3.Flachen mit einer besonderen Eignung als Standorte fiir industrielle oder gewerbliche
Betriebsstatten sind, soweit nicht andere Ziele Vorrang haben, fiir diese Nutzung
sicherzustellen.

4.Bei der Neuwidmung von Bauland ist dessen ErschlieBung durch funktionsgerechte
offentliche Verkehrsflachen vorzusehen. Bauland-Sondergebiet darf auch durch
funktionsgerechte private Verkehrsflachen erschlossen werden.

5.Fur die Verkehrssicherheit ist grolitmogliche Vorsorge zu treffen. Die libergeordnete
Verkehrsfunktion von Bundes- und LandesstraBen darf insbesondere bei Ortsumfahrungen
und Freilandbereichen durch Anbau und Grundstiickszufahrten nicht beeintrachtigt werden.
6.Bei Neuwidmung von Bauland sind eine ordnungsgemafe Wasserversorgung und eine
ordnungsgemalle Abwasserentsorgung als Grundausstattung sicherzustellen.
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES — PLANUNGSRICHTLINIEN § 14 (2)

7.Wohnbauland ist unter Bertcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und der
Siedlungsstruktur an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschlie8en, dass geschlossene
und wirtschaftlich erschlieRbare Ortsbereiche entstehen.

8.Wohnbauland, Sondergebiete mit besonderem Schutzbediirfnis sowie Widmungen fir
Erholungseinrichtungen dirfen nur auBerhalb von Storungseinfliissen (z. B.
Landwirtschaftsbetriebe mit Tierhaltung im Griinland) angeordnet werden.

9.Fir Wohnbauland ist eine ausreichende Vorsorge fiir Freizeit- und
Erholungseinrichtungen durch Widmung geeigneter Flachen zu treffen.

10.Bei der Festlegung von anderen Widmungsarten ist sicherzustellen, dass Wohnbauland,
Sondergebiete mit besonderem Schutzbedurfnis und Erholungsgebiete sowie die gemald §
10 Abs. 4 festgelegten ruhigen Gebiete in einem Ballungsraum und auf dem Land gemal}
Art. 3 der Richtlinie 2002/49/EG (§ 43) nicht durch Stérungseinfliisse beeintrachtigt
werden. In diesen ruhigen Gebieten sind Flachenwidmungen unzulassig, die zu einer
erheblichen Verschlechterung der Umgebungslarmsituation fihren kénnen.

11.Bei der Festlegung von Betriebs- und Wohngebieten ist mindestens deren
baublockweise Trennung durch Verkehrsflaichen und/oder Griingiirtel sicherzustellen.
12.Betriebsgebiete und Industriegebiete sind so festzulegen, dass groBtmaogliche
raumliche Konzentrationen innerhalb des Gemeindegebietes erreicht werden.
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES — PLANUNGSRICHTLINIEN § 14 (2)
13.Bei der Festlegung von Widmungsarten ist auf strukturelle und kulturelle Gegebenheiten
sowie das Orts- und Landschaftsbild, insbesondere in historisch oder kiinstlerisch
wertvollen Bereichen, Bedacht zu nehmen.
14.Bei der Festlegung von Widmungsarten muss ihre Raumvertraglichkeit sichergestellt
werden konnen (Raumvertraglichkeitsprifung im Rahmen der Grundlagenerhebung bei
vorhersehbaren Vertraglichkeitsproblemen), wobei auf die Gefahrenbereiche von Betrieben
im Sinne des Art. 3 Z 1 der Richtlinie 2012/18/EU (§ 43) Bedacht zu nehmen ist.
15.Bestehende oder geplante Ortskerne kbnnen als Zentrumszone im
Flachenwidmungsplan festgelegt werden. Dabei ist von den vorhandenen
Nutzungsstrukturen und dem Erscheinungsbild auszugehen. Die Planung neuer
Zentrumszonen ist zulassig, wenn sie auf Grundlage eines verordneten
Entwicklungskonzeptes erfolgt und zumindest eine dichte Wohnbebauung bereits
vorhanden ist. Die dafiir notwendigen Entwicklungsmalinahmen mussen jedenfalls eine
prozentuelle Verteilung der Flachen fir Wohnen, Naherholung, Verkehr, 6ffentliche
Einrichtungen, Dienstleistungen inkl. Handel sowie soziale Infrastruktur beinhalten und
sichergestellt werden. Zentrumszonen dirfen nur innerhalb einer bestehenden
zusammenhangenden Siedlungseinheit mit mindestens 1.800 Einwohnern festgelegt
werden. Zentrumszonen diirfen auch in Ortschaften oder Teilen davon mit mindestens
1.000 Einwohnern festgelegt werden, wenn in angrenzenden Ortschaften zumindest 800
Einwohner beheimatet sind.
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES — PLANUNGSRICHTLINIEN § 14 (2)

Dieser Einzugsbereich ist durch Gemeinderatsbeschluss bzw. Gbereinstimmende
Gemeinderatsbeschliisse zuzuordnen. Zentrumszonen missen weiters folgende Kriterien
aufweisen:

-eine gute Verkehrsanbindung im individuellen und/oder 6ffentlichen Verkehrsnetz, welche
auch die Ansiedlung von Handelseinrichtungen zulasst

-dichtere Baustrukturen als der Umgebungsbereich und einen Durchmischungsgrad von
Wohn- und anderen Nutzungen (z. B.: 6ffentliche Einrichtungen, Biros, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe), der tGber das in Wohngebieten tbliche Ausmald deutlich
hinausgeht.

16.Grinland fir land- und forstwirtschaftliche Nutzung ist so auszuweisen, dass eine
rationelle Bearbeitung gewahrleistet und eine Behinderung, insbesondere durch
nichtland- und nichtforstwirtschaftliche Betriebsstatten oder Baulandeinschlisse,
vermieden wird.

17 .Kleinstsiedlungen kdnnen trotz mangelnder infrastruktureller Ausstattung als Gebiete
fur erhaltenswerte Ortsstrukturen festgelegt werden. Dabei soll unter Bedachtnahme auf
ihre Bedeutung und Charakteristik die SchlielBung innerer Baulicken sowie die sinnvolle
Abrundung nach aulSen erreicht werden.
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ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES — PLANUNGSRICHTLINIEN § 14 (2)

18.Bei der erstmaligen Widmung von Bauland sind bei der Festlegung von larmsensiblen
Widmungsarten (Wohnbauland, Sondergebiete fir Krankenhauser, Kur- und
Erholungseinrichtungen u. dgl.) folgende Grundsatze zu beachten:

a)Flachen, die nur durch abschirmende MaRnahmen (z. B. Larmschutzwalle) fiir den
beabsichtigten Widmungszweck fir eine Umwidmung in Frage kommen, dirfen nur dann
gewidmet werden, wenn aus Sicht des Larmschutzes keine besser geeigneten Flachen fiir
den selben Widmungszweck verfiigbar sind;

b)Bei der Beurteilung des LarmausmalRes ist nicht nur die aktuelle Situation, sondern auch
die absehbare Entwicklung (z. B. gemald Verkehrsprognosen) zu berticksichtigen;

c)Sind keine besser geeigneten Flachen fir eine Umwidmung im Sinne von lit.a verfiigbar, so
ist eine Umwidmung auf Grund von abschirmenden MaRnahmen erst dann zulassig, wenn
die auf Grundlage eines Larmschutzprojektes gewahlten SchutzmaRnahmen bezeichnet
und sichergestellt sind. Larmschutzwande sind als SchutzmaRBnahme unzulassig, wenn
derselbe Zweck durch optisch besser geeignete MaRnahmen (z. B. bepflanzte Walle)
erreicht werden kann. Darliber hinaus ist die kiinftige Bebauung durch geeignete
Festlegungen in einem Bebauungsplan auf das Larmschutzprojekt abzustimmen
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WAS IST EINE ZENTRUMSZONE

Ausgangspunkt sind die vorhandenen Nutzungsstrukturen und das
Erscheinungsbild

Planung neuer Zentrumszonen nur mit Entwicklungskonzept:

dichte Wohnbebauung mul} bereits vorhanden sein

prozentuelle Verteilung der Flachen fiir Wohnen, Naherholung, Verkehr, 6ffentliche
Einrichtungen, Dienstleistungen inkl. Handel sowie soziale Infrastruktur ist
festzulegen und sicherzustellen

Zentrumszonen nur innerhalb einer zusammenhangenden Siedlungseinheit mit
mindestens 1.800 Einwohnern bzw. mind. 1.000 Einwohner, wenn in angrenzenden
Ortschaften zumindest 800 Einwohner beheimatet sind. Zuordnung durch
ubereinstimmende Gemeinderatsbeschlisse
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WAS IST EINE ZENTRUMSZONE

Zentrumszonen mussen folgende Kriterien aufweisen:

gute Verkehrsanbindung im individuellen und/oder 6ffentlichen Verkehrsnetz,
welche auch die Ansiedlung von Handelseinrichtungen zulasst

* dichtere Baustrukturen als der Umgebungsbereich und einen
Durchmischungsgrad von Wohn- und anderen Nutzungen (z. B.: 6ffentliche

Einrichtungen, Biiros, Handels- und Dienstleistungsbetriebe), der liber das in
Wohngebieten ubliche Ausmal’ deutlich hinausgeht.

Richtlinien zur Ausweisung von Zentrumszonen
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WAS IST EINE ZENTRUMSZONE — BEISPIEL FUR EINE ABGRENZUNG

ZENTRUMSZONE HAAG
Bezirk Amstetten
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§ 17 NO-ROG: Gebiete fiir Handelseinrichtungen

* §17 Abs. 4:

Bilden mehrere Handelsbetriebe eine bauliche, funktionelle oder organisatorische
Einheit, darf die Summe der Verkaufsflachen nicht mehr als 750 m? betragen -

ausgenommen in Zentrumszonen

Als funktionelle oder organisatorische Einheit konnen Handelseinrichtungen auch
dann gewertet werden, wenn sie auf mehreren Bauplatzen errichtet werden - z.B.

am Hauptplatz, oder in einer bestimmten Strale.



Gebiete fur Handelseinrichtungen

Darf nur innerhalb von Zentrumszonen festgelegt werden, u.zw.

Im Bauland-Kerngebiet als Widmungszusatz (BK-H)

keine Beschrankungen hinsichtlich der Verkaufsflache oder Bruttogescholflache, daher
moglichst sparsame Ausweisung von BK-H innerhalb der Zentrumszone - die Gemeinde
kann bestimmen, wo sie Handelseinrichtungen haben will und wo nicht
(Verkehrsprobleme, etc.)



Zentrumszone HAAG

Ausgangslage:

Mindestanforderung fir
Zentrumszone sind
It. NO-ROG 1.800 EW

* Haag 2.350 EW

Methode: Leitfaden
Erhebungen:

* Verkehr

* Bebauung

* Nutzungsmix
Grobabgrenzung

Feinabgrenzung



ZUR ABGRENZUNG
VON ZENTRUMSZONEN
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Grobabgrenzung

Wohnnutzung, und zusatzlich:
* Lage im Einzugsbereich von offentlichen Verkehrsmittelnoder
* Lage an einer Hauptverkehrs-, Verkehrs- oder Sammelstral3e

* neben der Wohnnutzung muissen im Baublock mindestens zwei der finf Typen

von zentrenrelevanten Einrichtungen vertreten sein

e im Baublock mul’ das Limit der Geschol¥flachenzahl erreicht werden (zumindest

bei der Gberwiegenden Anzahl der Grundstticke)
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LEGENDE

BAUBLOCKE MIT
1 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

2 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN
3ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

4 ZENTRUMSRELEYANTEN NUTZUNGEN
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Grobabgrenzung
Laut Leitfaden ergeben sich folgende Substitutionsregeln:

* 1.Das Kriterium "geschlossene Bebauungskante" kann im Falle des
Unterschreitens der erforderlichen Bebauungsdichte stellvertretend als

Erfillung des Kriteriums gewertet werden.

e 2.Sofern ein Bereich sowohl tGber eine gute Anbindung im motorisierten
Individualverkehr, als auch Uber eine sehr gute Anbindung im
offentlichen Verkehr verfiigt, kann dadurch der Mangel substituiert
werden, dafd im Baublock nur einer der finf zentrenrelevanten
Nutzungstypen vertreten ist. Dieser einzige Nutzungstyp muls dafir

mehrfach vorkommen.



| Il

LEGENDE

BAUBLOCKE MIT
1 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

2 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN
3ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

4 ZENTRUMSRELEYANTEN NUTZUNGEN

T ™ N7




| Il

LEGENDE

BAUBLOCKE MIT
1 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

2 ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN
3ZENTRUMSRELEVANTEN NUTZUNGEN

4 ZENTRUMSRELEYANTEN NUTZUNGEN

T ™ N7

=3 s 753
3z {7
G
SR
oy, Q_ 1&: .
7o :_ SQ %_ _m'a_
Fi:: Dg P - -@g{ e
- o - -%Q.

e

Gy B
- S

4 ::’ o
I B L b
S
]




Feinabgrenzung

e 1. Schritt:

* Einzelne Baublocke, die zwar alle Kriterien fir eine Zentrumszone aufweisen,
aber abgeschieden von der zusammenhangenden Zentrumszone liegen

(Exklaven), sind auszuscheiden.



Feinabgrenzung

e 2. Schritt:

 Baublocke in Randbereichen sind auf deutliche innere Strukturwechsel hin zu

untersuchen.

* Ist das der Fall, so kann nur jener Teil des Baublocks der Zentrumszone

zugeordnet werden, der die Kriterien erfullt.



Feinabgrenzung

e 3. Schritt:

* Sofern eine StraRenseite alle Merkmale fir eine Zentrumszone aufweist, kann
auch die gegenlberliegende StraRenseite der Zentrumszone zugeordnet

werden.

* Es kdnnen auch jene Baublocke ohne Erfullung der Kriterien der Zentrumszone
zugeordnet werden, die vollig oder weitgehend von Baublocken umschlossen

sind, die ihrerseits die Kriterien fir die Zentrumszonen erfillen (Enklaven).
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Dr. Heiss / Prof. Stabentheiner

Institut fur Finanzen und Reghg der Gemeinden und Vereine

WAS IST EIN GEBIET FUR ERHALTENSWERTE
ORTSSTRUKTUREN

Studie zur Ausweisung von erhaltenswerten Ortsstrukturen
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BO — was ist das?

Laut NO Raumordnungsgesetz 2015:

Bauland -erhaltenswerte Ortsstruktur (BO)

,Kleinstsiedlungen konnen trotz Mangel an Infrastruktur zu einer erhaltenswerten
Ortsstruktur ausgewiesen werden. Dabei soll unter Bedachtnahme auf ihre Bedeutung
und Charakteristik die SchlieBung innerer Baullicken sowie die sinnvolle Abrundung

nach auRen erreicht werden.”

(§14, Abs.2 7.18)

,Gebiete fur erhaltenswerte Ortsstrukturen, die fur Ein- und
Zweifamilienwohnhauser

und fur Kleinwohnhauser sowie flir Betriebe bestimmt sind, welche sich in
Erscheinungsform und Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der

betreffenden Ortschaft einfligen”



schedlmayer

BO - Rechtlicher Status

Kleinstsiedlungen:

Weiler und Dorfer, in denen die Infrastruktur nicht der entspricht, die
normalerweise flir Bauland erforderlich ist.

Die Widmungsgrenze muss moglichst eng am Baubestand umfasst sein
Neue Bauvorhaben sind dem baulichen Charakter anzupassen

Flr Betriebe gleiche Definition wie im Agrargebiet

,Ein-und Zweifamilienhauser”: max. jedoch 4 Wohneinheiten

BO ist eine Bestandsausweisung, keine Widmungserweiterungen moglich!
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BO — warum ausweisen?

Agrarischer Strukturwandel:
Nicht- oder Ex-Landwirte kdnnen ohne Bauland schwerer umbauen/zubauen
Verfall es architektonischen Erbes traditioneller Hofe

Absiedlung

Ausweisung von erhaltenswerten Gebauden im Grinland oft nur

unbefriedigende Losung (eingeschrankter Zu- Umbau) — Geb-Standort



B

schedimayer w
BO — Ausweisungskriterien

Studie 2010, wo alle bebauten, aber noch nicht als Bauland gewidmeten
Bereiche untersucht wurden:

Hat ergeben, dass
* Atzing

* Grub

* Mitterradl

grundsatzlich fur eine BO-Ausweisung geeignet waren.

Ausweisung einer erhaltenswerten Ortschaft kann durchgefiihrt werden

—

Allerdings: Rechtsanspruch auf einen Widmung besteht in keinem Falle!
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BO — Plus/Minus
. Pus | Minus |

Besitzer * Abbruch und Neubau nun auch moglich *Fir Landwirte: Gefahr des Heranrlcken
(fr Nicht-Landwirte), Bauland neuer Bebauung mit ortsfremden
hoherwertiger als Griinland Wohnnutzungen > Ausweisung des BO

* Keine AufschlieRungsgeblihr, wenn alles so moglichst am Baubestand!

bleibt (Objekt bleibt bestehen, keine

Anderungen) *Bei Zu- und Neubau (auch von bestehenden
Objekten): AufschlieBungsgebihr

Gemeinde  Baulandwidmung auch bei geringerer Konflikte zwischen Wohnen und
Infrastruktur moglich Bewirtschaften wurden oft an die Gemeinde
BO stellt keine Verpflichtung der Gemeinde  getragen
dar, Kanal und Wasser zu
errichten/erhalten. Schutz vor Verédung der
Ortschaften

Potenziellen Nutzungskonflikt zwischen Wohnen und Agrarnutzung
—> verhindern!

Am sichersten durch eine ,enge” Fassung des BOs

Ausweisung nur, wenn Konflikte nicht aktiv generiert werden
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BO — Abgrenzung - Erstenwurf 7
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BO — Abgrenzung - Erstenwurf




BO — Abgrenzung - Erstenwurf N4
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\organgsweise zur Ausweisung

*Information Einwohner (auch Abstimmung maoglich)

* Meinungsbildung in den Ortschaften

* Rickmeldung an die Gemeinde

* Bei groflerem Interesse: Auflage im Zuge der Flachenwidmungsplanung
* Begutachtung (kdnnen noch Anderungen eintreten!)

* Beschluss

* Rechtskraft



Dr. Heiss / Prof. Stabentheiner

Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

WAS IST EINE STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG (SUP)

§ 1 Abs (1) Z. 15 NO-ROG 2014

Strategische Umweltprifung:

Planungsprozess fir ortliche und Giberortliche Raumordnungsprogramme gemals der

Richtlinie 2001/42/EG (§ 43) mit folgendem Inhalt:

- Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von voraussichtlich erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt; dabei sind auch Alternativen zu priifen und die Untersuchungen im
Umweltbericht zu dokumentieren

- Durchfiihrung von Konsultationen (Informations- bzw. Stellungnahmerecht)

- Abwagung der Ergebnisse im Rahmen der Entscheidung;

§ 1 Abs (1) Z. 17: Umweltbericht:

Dokumentation der Untersuchungsergebnisse zur strategischen Umweltprifung. Diese muss

insbesondere enthalten:

- Methodik und Ablauf der umweltbezogenen Untersuchungen

- Beschreibung, Analyse und Prognose des Umweltzustandes sowie relevanter
Umweltprobleme

- Bewertung der Umweltauswirkungen unter Angabe der Umweltziele und beabsichtigter
Ausgleichs- und KontrollmalRinahmen

- eine allgemein verstandliche Zusammenfassung;

Institutsvorstand Institutsvorstand
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Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

WAS IST EINE STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG (SUP)

§ 4 Abs. (3) bis (6) NO-ROG 2014

(3) Ob eine strategische Umweltprifung durchzufiihren ist und die Begriindung dazu sind
der Umweltbehorde vorzulegen und diese ist zu ersuchen, innerhalb von sechs Wochen
eine Stellungnahme abzugeben. Danach sind das Ergebnis und die Begriindung von der
Landesregierung im Internet zu veroffentlichen.

(4) Ist eine strategische Umweltprifung erforderlich, so ist der Untersuchungsrahmen
(Inhalt, Umfang, Detaillierungsgrad und Prifmethoden) von der Landesregierung
festzulegen. Dabei ist die Umweltbehdrde zu ersuchen, innerhalb von vier Wochen eine
Stellungnahme abzugeben.

(5) Im Rahmen der strategischen Umweltprifung sind Planungsvarianten fiir die in den
uberodrtlichen Raumordnungsprogrammen beabsichtigten MaBnahmen zu entwickeln und
zu bewerten.
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Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

(6) Die durchgefiihrten Untersuchungen sind im Umweltbericht zu dokumentieren und zu erlautern und

haben folgende Informationen zu enthalten:

1.eine Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Raumordnungsprogrammes sowie der
Beziehung zu anderen relevanten Planen und Programmen;

2.die relevanten Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes und dessen voraussichtliche Entwicklung bei
Nichtdurchfliihrung des Raumordnungsprogrammes;

3.die Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden;

4.samtliche fliir das Raumordnungsprogramm relevanten Umweltprobleme unter besonderer
Berlicksichtigung sensibler Gebiete (wie z. B. Europaschutzgebiete);

5.die fur das Raumordnungsprogramm relevanten, rechtsverbindlich zu bericksichtigenden Ziele des
Umweltschutzes und die Art, wie diese Ziele und alle Umwelterwagungen berucksichtigt wurden;

6.eine nahere Darstellung der voraussichtlichen erheblichen (einschliellich sekundarer, kumulativer,
synergetischer, kurz-, mittel- und langfristiger, standiger und voriibergehender, positiver und negativer)
Umweltauswirkungen auf Aspekte wie die biologische Vielfalt, die Bevolkerung, die Gesundheit des
Menschen, Fauna, Flora, Boden, Wasser, Luft, klimatische Faktoren, Sachwerte, das kulturelle Erbe
einschlielllich der architektonisch wertvollen Bauten und der archdologischen Schatze, die Landschaft und
die Wechselbeziehung zwischen den genannten Faktoren;

7.die Mallnahmen zur Verhinderung, Verringerung oder zum Ausgleich von erheblichen negativen
Umweltauswirkungen;

8.eine Kurzdarstellung der gepriften Varianten und eine Begriindung der getroffenen Variantenwahl;

9.eine Kurzdarstellung der Untersuchungsmethoden und eventuell aufgetretener Schwierigkeiten bei den
Erhebungen;

10.eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen;

11.eine allgemein verstandliche Zusammenfassung.
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WANN IST EINE SUP ERFORDERLICH

Bei voraussichtlichen erheblichen (einschlie8lich sekundéarer, kumulativer,
synergetischer, kurz-, mittel- und langfristiger, standiger und voribergehender,
positiver und negativer) Umweltauswirkungen auf Aspekte wie

die biologische Vielfalt,

die Bevolkerung,

die Gesundheit des Menschen,

Fauna, Flora,

Boden, Wasser, Luft,

klimatische Faktoren,

Sachwerte,

das kulturelle Erbe einschlieRlich der architektonisch wertvollen Bauten und
der archaologischen Schatze,

die Landschaft und

die Wechselbeziehung zwischen den genannten Faktoren

ALSO EIGENTLICH IMMER!!!I

Institutsvorstand Institutsvorstand
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Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

WANN IST EINE SUP ERFORDERLICH

WIRKLICH IMMER ???

Bei Neuerstellung eines Ortlichen
Entwicklungskonzeptes/Raumordnungsprogrammes

Bei wesentlicher Anderung eines értlichen Raumordnungsprogrammes

Bei Anderungen des Flichenwidmungsplanes, die Auswirkungen auf die
Umwelt haben konnten (z.B. neue Betriebsgebiete, grof3ere Wohngebiete,
Materialgewinnungsstatten, Sportanlagen, etc.

Wenn die SUP aber bereits fiir das OEK erstellt wurde, entfillt die SUP fiir alle
Anderungen, die dem OEK entsprechen —
wesentliche Vereinfachung
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ABLAUF EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des ortlichen
Raumordnungsprogrammes

Im Ortlichen Raumordnungsprogramm werden Ziele und MaRnahmen zur weiteren
Entwicklung des Gemeindegebietes verfolgt, von denen jene zur Siedlungsentwicklung,
Wirtschaftsentwicklung, zu Verkehr und Infrastruktur, Naturraum und Erholung und Land-
und Forstwirtschaft angefiihrt werden

Beschreibung des derzeitige Umweltzustandes und der voraussichtlichen Entwicklung bei
Nichtdurchfithrung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes (=“Null-Variante*)

der Umweltzustand wird fur die jeweiligen Schutzgitern dargelegt.

Fir die ,,Null-Variante” gilt, dass ohne Entwicklungskonzept keine klaren Richtlinien fir die
kiinftige Siedlungsentwicklung gibt. Haufig und kumulativ durchgefiihrte Umwidmungen
an den Ortsrandern kénnen kaum durch das NO-ROG verhindert werden.

Durch Regeln fur die Neuwidmung von Bauland wird die Bebauung sukzessive und ohne
Baullicken gewahrleistet, es entstehen klare Richtlinien fur die kiinftige Siedlungstatigkeit.
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ABLAUF EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

Beschreibung der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

beeinflusst werden

Durch die kiinftigen Siedlungs- und Betriebserweiterungsgebiete konnen sich erhebliche
Beeinflussungen ergeben. Diese erheblichen Beeinflussungen kdnnen sein:

e Boden: Bodengtte, Flachenverbrauch, Auswirkungen auf die Landwirtschaft

e Landschaft: Auswirkungen auf erhaltenswerte Landschaftsteile

e \Verkehr: Verkehrssicherheit, kurze Wege

e Wasser: Hochwasser und Oberflachenwasser

e menschliche Gesundheit: Verkehrssicherheit, Larm, Standsicherheit

e kulturelles Erbe: archaologische Fundhoffnungsgebiete

e Naturschutz: Natura 2000, Schutzobjekte

Beschreibung der fiir das Raumordnungsprogramm relevanten Umweltprobleme

unter besonderer Beriicksichtigung sensibler Gebiete

Natura 2000-Gebiete —FFH, Hochwasserabflussgebiete, erhaltenswiirdige Landschaftsteile,
zusammenhangende Landwirtschaftsflachen, Bereiche mit den besten Bdden; sensible
Geologie, archaologische Fundgebiete, Gebiete mit Rutsch- und Sturzprozessen - werden mit
den méglichen Erweiterungsgebieten tiberlagert. Je nach Uberlagerung ergibt sich die
Notwendigkeit der Auseinandersetzung mit den Schutzgltern im Variantenvergleich
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ABLAUF EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

Rechtsverbindliche Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung —

Darstellung von Umweltauswirkungen
Auflistung der rechtsverbindlich zu beriicksichtigenden Ziele des Umweltschutzes
Darstellung von voraussichtlichen Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Verhinderung, Verringerung oder zum Ausgleich von

erheblichen negativen Umweltauswirkungen
Die erheblichen negative Umwelteinwirkungen werden die Schutzgliter hin untersucht und
gleichzeitig einer Bewertung im Sinne eines Variantenvergleiches unterzogen.

Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von voraussichtlich erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt

erfolgt durch einen Variantenvergleich, in dem samtliche relevanten Auswirkungen geprift
und gegenlibergestellt werden konnen. Der Variantenvergleich umfasst u.a.:

J Festlegung von Siedlungserweiterungsgebieten

J Festlegung eines Betriebserweiterungsgebietes

Darlegung der Untersuchungsmethoden und Schwierigkeiten bei den Erhebungen

MaRBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
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BEISPIEL EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

AR /g Alternativenpriifung -

B \ Bewertung der Standorte fiir die
Siedlungsentwicklung

Im Zuge der Bearbeitung des
ortlichen
Raumordnungsprogrammes
wurden zunachst sieben Gebiete
auf ihre Eignung hin untersucht.
Zur Alternativenprifung wurden
folgende Flachen und Standorte
herangezogen:
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BEISPIEL EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

Nach einzelnen Kriterien zeigt sich folgendes Bild fiir die Siedlungsentwicklungsgebiete
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Die Farbgebung in den Tabellen bedeutet: griin: sehr ginstig; gelb: noch glinstig; rot: unglinstig
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BEISPIEL EINER STRATEGISCHEN UMWELTPRUFUNG

Dasselbe Verfahren wird fur die
Betriebszonen durchgefiihrt und eine
Reihung erstellt.

B2 — B 1 am glnstigsten

B 4 weniger gunstig

B3 unglinstig wegen Geb in der Nahe
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DAS ERHALTENSWERTE GEBAUDE IM GRUNLAND

§ 20 Abs (2) Z.4. des NO-ROG 2014: Erhaltenswerte Gebaude im Griinland:

a)Solche sind baubehordlich bewilligte Hauptgebaude, die das Orts- und/oder Landschaftsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen bzw. der Bautradition des Umlandes entsprechen.

b)Gebaude dirfen dann nicht als erhaltenswert gewidmet werden, wenn sie entweder der lit.a nicht
entsprechen oder wenn der Bestand oder die dem Verwendungszweck entsprechende Beniitzbarkeit
des Gebdudes durch Hochwasser, Steinschlag, Rutschungen, Grundwasser, ungeniigende Tragfihigkeit
des Untergrundes, Lawinen, ungiinstiges Kleinklima oder eine andere Auswirkung natiirlicher
Gegebenheiten gefdhrdet oder die fliir den Verwendungszweck erforderliche VerkehrserschlieBung nicht
gewadhrleistet ist. Flir erhaltenswerte Gebaude im Griinland gelten die Bestimmungen des Abs. 5.

c)Wohngebaude bzw. fiir Wohnzwecke genutzte Gebdudeteile kdnnen mit dem Zusatz ,,Standort” (Sto)
versehen werden, wenn sie vor der Festlegung des Zusatzes zumindest 10 Jahre hindurch
ununterbrochen fiir Wohnzwecke nutzbar waren. Bei bereits gewidmeten Geb muissen die
Voraussetzungen der lit. a und b zum Zeitpunkt der Anbringung des Widmungszusatzes noch vorliegen.
Dabei ist auch eine Beschrankung der Bruttogeschol¥flache unter das HochstausmaR des Abs. 5 Z 6 und
das Ausmal’ des Bestandsgebaudes bzw. des auszuweisenden Gebaudeteils zulassig.

Die Gemeinde kann erforderlichenfalls die Nutzung eines erhaltenswerten Gebaudes im Griinland
(ausgenommen jene nach lit. c) durch eine Zusatzbezeichnung im Flachenwidmungsplan einschrianken
bzw. dessen Erweiterungsmoglichkeiten unter die in Abs. 5Z 1 und 2 vorgesehenen Obergrenzen
eingrenzen.

Institutsvorstand Institutsvorstand
Dr. Raimund Heiss Prof. Gerhard Stabentheiner
Tel + 43 2772 510 25 E-Mail office@ifrg.at ~ Web www.ifrg.at Tel + 43 2752 53784


http://www.ifrg.at/

Dr. Heiss / Prof. Stabentheiner

Institut fir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine

DAS ERHALTENSWERTE GEBAUDE IM GRUNLAND

§ 20 Abs (5) NO-ROG 2014 Fiir erhaltenswerte Gebaude im Griinland gilt:

1. Eine bauliche Erweiterung von “erhaltenswerten Gebauden im Grinland” darf nur dann bewilligt
werden, wenn die bauliche Malihahme

a) fiir die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

b) gegenliber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhaltnis steht und

c) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender
Gebaudeteile (z. B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u. dgl.) erreicht werden kann.
Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum
Zeitpunkt der Festlegung als “erhaltenswertes Gebaude im Griinland”. Wurde das HochstausmalR
bereits ausgeschopft, sind weitere Zubauten unzulassig. Die Errichtung von Nebengebauden ist nur
dann zulassig, wenn der beabsichtigte Verwendungszweck nicht auch durch eine Adaptierung
bestehender Nebengebaude erreicht werden kann. Neue Nebengebdaude miissen in einem
untergeordneten Verhaltnis zur Grundrissflaiche des Hauptgebaudes stehen (dabei darf die Summe der
Grundrissflichen aller Nebengebdude maximal 50 m? umfassen) und missen im Nahbereich zum
Hauptgebaude situiert werden.

2.Bei nach Ausstattung und Grolde ganzjahrig bewohnbaren Wohngebauden — ausgenommen solche
nach Z 6 —ist unabhangig von der BestandsgroRe abweichend von Z 1 lit. b fiir den familieneigenen
Wohnbedarf des Gebaudeeigentiimers eine Erweiterung der Bruttogeschol¥flache auf hochstens 300
m? zuldssig. Die Unterteilung in mehrere Wohnungen gemiR § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr.
1/2015 ist zulassig.
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DAS ERHALTENSWERTE GEBAUDE IM GRUNLAND

3. Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebiuden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Gebaudes keine das ortlich zumutbare Ausmal Gbersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und auBerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten
bleibt und

c) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur
(Abwasserbeseitigung u. dgl.) erganzt wird und

d) keine wesentlichen Veranderungen oder Nutzungseinschrankungen der angrenzenden unbebauten
Flachen eintreten.

Bei der Nutzungsanderung bestehender Gebaude fiir zukiinftige Wohnzwecke gelten die in Z 2 erster und
zweiter Satz festgelegten Obergrenzen nicht.

4. Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u. dgl.) vollstandig zerstorte Gebaude diirfen
wiedererrichtet werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn
der Umfang dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unterZ 1 und Z 2
vorgesehenen Umfang zulassig sind.

5. Zur Instandsetzung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht
moglich oder unwirtschaftlich ware.
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DAS ERHALTENSWERTE GEBAUDE IM GRUNLAND

6. Die Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebadudeteils im Griinland ist fiir den
Eigenbedarf des Gebadudeeigentiimers bis zu einer BruttogeschoRfldche von 170 m? zul3ssig (sofern
nicht eine Einschrankung im Sinne des Abs. 2 Z 4 lit. c erfolgt ist), wenn die Gemeinde dies mit dem
Widmungszusatz ,, Standort” festgelegt hat und die Nutzung des Gebaudes auf Wohnnutzung
eingeschrankt wurde. Dabei darf nur eine Wohnung im Sinne des § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr.
1/2015, pro Grundstick errichtet werden.

Bei der Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils im Griinland muss die
Uberschneidung mit dem Grundriss des Bestandes zu 50 % gegeben sein.

Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf nur dann erteilt werden, wenn der geplante Neubau das
Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrichtigt. Uber diese Frage hat die Baubehérde ein
Gutachten eines Amtssachverstandigen des Landes Niederosterreich einzuholen.
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FUr Fragen stehe ich gerne zur Verfligung

Tel: 02754 — 6803
herbert.schedlmayer@raumordnung.at

Vortrag auf unserer Homepage www.raumordnung.at

Danke,
dass Sie mir so lange zugehort haben
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Anhang
,Was gibt es Neues” im NO-Raumordnungsgesetz 2014
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NO-Raumordnungsgesetz 2014
Was gibt es Neues!?!
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1. Uberértliche Raumplanung — Regionale Leitplanung

2. Integration Bebauungsplanung

3. Das Ortliche Entwicklungskonzept

4. Wohnen im Betriebsgebiet?

5. Handelseinrichtungen und Zentrumszone
6. Geb-Standort

7. Land- und Forstwirtschaft .- Hofstellen
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1. Uberortliche Raumplanung — Regionale Leitplanung

§ 1 Abs. (1) Z.19.
Regionale Leitplanung: kooperativer les Raumordnungsprogramm - Untere Enns 5800361

Planungsprozess von Land und Gemeinden zur tern, NG rvesbon | TR P
Abstimmung und Festlegung von Zielsetzungen | 5 | ey @\ b))
sowie MaBnahmen zur Gberdrtlichen
Raumentwicklung

Regionalplanung auf neue Beine —mehr
Zusammenarbeit Land — Gemeinden!
Regionale Raumordnungsprogramme mit
defensiven Charakter

(Siedlungsgrenzen, erhaltenswerten
Landschaftsteilen und Regionalen Griinzonen)
kein Steuerungsinstrument der kiinftigen i)
raumlichen Entwicklung. "

Die Gemeinden konnen sich vorerst
zurucklehnen und warten auf das,
was kommt
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2. Integration Bebauungsplanung

Schon lange geplant, wie in anderen Bundeslandern auch
Das NO-ROG wird damit um einen Abschnitt (IV.) und 8 Paragraphen
(§§ 29 — 36) langer.

e Definition Geschol¥flachenzahl

e Verordnungsermachtigung fiir Ein- und Ausfahrten und Fahrradstellplatze
e Bebauungsweise nur mehr auf Hauptgebaude beschrankt

* Definition der geschlossenen Bebauungsweise

e Streichung der freien Anordnung (wird zur offenen Bebauungsweise)
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3. Das Ortliche Entwicklungskonzept

Auszug aus dem Kommentar zur Gesetzesénderung:

Die Verordnung eines Entwicklungskonzeptes wird der Gemeinde nunmehr
freigestellt. Auch kann sich dieses auf Gemeindeteile beschrénken. In NO haben
bereits die Mehrzahl der Gemeinden ein Entwicklungskonzept erarbeitet, in manchen
Gemeinden ist aber aufgrund der Topographie und/oder der Vielzahl der
Katastralgemeinden die Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes als
Planungsinstrument derzeit noch nicht sinnvoll und kann die Verordnung daher zu
einem spdteren Zeitpunkt oder eben auch gar nicht erfolgen, wenn dies aus Sicht der
Gemeinde zielflihrender ist
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Nach § 1 Abs. 1 Z. 11 sind Entwicklungskonzepte
Leitvorstellungen aufgrund der Ergebnisse der
Grundlagenforschung fur die mittel- bis langfristige
Entwicklung des Raumes.

Sollte eigentlich schon im Interesse der Gemeinde sein, die mittel-
bis langfristige Entwicklung ihres Raumes zu gestalten!

Ohne OEK miussen fir jede Anderung des FWP folgende
Themen untersucht werden:

e Bevolkerungsentwicklung

* Naturgefahren

e Baulandbilanz
und zwar UNABHANGIG von der Durchfiihrung einer SUP
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Auszug aus dem Kommentar zur Gesetzesénderung:

In jenen Gemeinden, in denen das Entwicklungskonzept nicht (mehr) verordnet
wird, soll es als konzeptives Planungsinstrument Bestandteil der Grundlagen
des ortlichen Raumordnungsprogrammes — wie vor der Verordnungspflicht -
sein. Analog kann das auch fir Gemeindeteile gelten.

Wenn OEK Teil der Grundlagenforschung — hohe Bestandskraft,
daher Gefahr: ASV braucht es als Begrindung zur Verhinderung
unliebsamer Anderungen des Flachenwidmungsplanes!

Wenn OEK ,,nur® Teil der Grundlagenforschung ist, so gilt dies
auch langfristig als ,erforscht™ und als Tatsache!

Der Veranderungswille der Gemeinde kann dann nicht mehr
einflieBen!
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Entwicklungskonzept

VORTEILE

Rechtssicherheit, auch langfristig
(Siedlungserweiterungsgebiete,
Siedlungsgrenzen)

Steuerungsinstrument flr die
langfristigen raumlichen Entwicklung

SUP nur mehr fir OEK, nicht mehr
fir Anderungen des FWP)

OEK kann immer gedndert werden,
wenn entsprechende Begrindungen
vorgelegt werden - auch politischer
Wille der Gemeinde zahlt!

Ruckwidmungen von Bauland sind
leichter, wenn das Gebiet im OEK
weiterhin als Entwicklungsgebiet
verbleibt

Geplante Zentrumszonen kdnnen
festgelegt werden

NACHTEILE

Jede Begriindung fiir eine Anderung des
FWP ist sehr mihsam und aufwandig

Zukunftsvorstellungen werden nicht entwickelt, nur
Reagieren auf Begehrlichkeiten der Grundbesitzer

Nahezu jede Anderung des FWP bedarf einer
SUP - zeit- und kostenaufwandig

Als Teil der Grundlagenforschung flr die ASV
ein Heiligtum, oft als Begriindung gegen
unliebsame Anderungen des FWP

RUckwidmungen in Grinland sind gut zu
begriinden und damit endgdltig

Geplante Zentrumszonen kdnnen nicht
festgelegt werden
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4. Wohnen im Betriebsgebiet?

Auszug aus dem Kommentar zur Gesetzesdnderung:

Wohngeb&dude und Wohnnutzungen nur mehr im BS und nur dann, wenn fiir die
Nutzung unbedingt erforderlich.

Im BB und BI war bisher Wohnen nur in Ausnahmeféllen méglich

Bestehende, bewilligte Wohnnutzungen und Wohngebé&ude sollen jedoch im
Betriebsgebiet — nicht jedoch im Industriegebiet — saniert und/oder geringfligig
erweitert werden kénnen, um ein zeitgeméaBes Wohnen dort weiter zu ermdéglichen
(20% des genehmigten Bestandes, maximal jedoch 60 m?2)

Nicht berihrt von dieser Regelung sind nach wie vor Bereitschaftszimmer und
dergleichen, die kein stdndiges Wohnen darstellen.
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In NO Uberdenken der Betriebsgebiete: gegebenenfalls in BA oder BK umwidmen

Moglicherweise wird der Landtag doch eine neue Widmungsart einfiihren

e sinnvoll fir eine Nutzungsmischung

* im Hinblick auf unsere landliche, kleinbetriebliche Gewerbestruktur, wo der
Unternehmer noch dort lebt, wo er arbeitet!

In NO nur 2 Widmungsarten fiir Wohnen und Arbeiten: BK und BA!
* Allgemeine Mischgebiete (Tirol),

* Gemischte Baugebiete (0O, Burgenland),

* Mischgebiete (Vorarlberg),

* erweiterte Wohngebiete (Salzburg),

* allgemeine Wohngebiete (Steiermark)etc.
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5. Handelseinrichtungen und Zentrumszone

§ 1 Abs. 2 7.18.

Verkaufsflache: die Summe aller Flachen, die in Gebauden von Handelseinrichtungen
liegen und die fir Kunden allgemein zuganglich sind sowie die Bedienungs- und
Kassenbereiche. Davon ausgenommen sind Flachen von Tiefgaragen, Lagern, Windfangen,
Zugangen, Einpackbereichen und Stiegenhausern, sofern dort keine Waren angeboten
werden, sowie von Sanitarraumen mit ihren Zugangen, Flachen fir Kinderbetreuungs-
einrichtungen, Flachen, auf denen Bank- oder Postdienstleistungen erbracht werden,
sowie Flachen von Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen, die sich nicht in
einem gemeinsamen Raum mit Verkaufsflachen befinden;

§ 18 Abs. (2):

Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in der Widmung
Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die Verkaufsflache von
Handelsbetrieben nicht mehr als 750 m? betragen.

Umstellung von 1.000 m? BruttogeschoRflache auf 750 m? Verkaufsflache
Hatten wir schon einmal !
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(§ 18 Abs. (4)

Bilden mehrere Handelsbetriebe eine bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit,
darf die Summe der Verkaufsflachen in den Fallen gemaR Abs. 2 nicht mehr als 750 m? und
die Summe der Verkaufsflache an Standorten gemal Abs. 3 nicht mehr als 80 m? betragen.
Eine funktionelle Einheit ist gegeben, wenn angrenzende und stralSenseitig
gegenuberliegende Grundstiicke ausschliefSlich oder dominierend fir
Handelseinrichtungen einschlielSlich Abstelleinrichtungen fir Kraftfahrzeuge genutzt
werden. Dazwischen liegende Verkehrsflachen unterbrechen die funktionelle Einheit
nicht, ebenso Grundfldchen (z. B. Griinglirtel und Gewdsser) mit einer Gesamtbreite bis
zu 14 m sowie schmale Grundstiicke mit einer Breite bis zu 40 m.
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Keine funktionelle Einheit:
Trennung durch einen lber 14 m
breiten Ggli und/oder Wasserflache

' Griinglirtel/Wasserfliche

M)
B
3

Offentliche Verkehrsflache ‘

Funktionelle Einheit:
Keine Trennung, weil das Grundstuick

weniger als 40 m breit ist

Offentliche Verkehrsflache

Auch das kdnnte
gemeint
gewesen sein!?!

Offentliche Verkehrsflache
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§ 14 Abs. 2. Z. 15

Bestehende oder geplante Ortskerne kbnnen als Zentrumszone im Flachenwidmungsplan
festgelegt werden. Dabei ist von den vorhandenen Nutzungsstrukturen und dem
Erscheinungshild auszugehen. Die Planung neuer Zentrumszonen ist zulassig, wenn sie auf
Grundlage eines verordneten Entwicklungskonzeptes erfolgt und zumindest eine dichte
Wohnbebauung bereits vorhanden ist. Die dafiir notwendigen EntwicklungsmaRnahmen
miussen jedenfalls eine prozentuelle Verteilung der Flachen fiir Wohnen, Naherholung,
Verkehr, o6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungen inkl. Handel sowie soziale Infrastruktur
beinhalten und sichergestellt werden.......

Nutzungsverteilung in % der Gesamtflache der Zentrumszone ist Novum
konkrete Planungen notwendig, meist jedoch nicht vorhanden

daher kaum durchfihrbar.

Potente Bautrager erforderlich, die neben dem ersehnten EKZ auch Wohnungen,
Blros, 6ffentliche Einrichtungen usw. planen und errichten.
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6. Geb-Standort

§ 20 Abs. 2 Zif. 4 c: Erhaltenswerte Gebaude im Griinland:

c)Wohngebaude bzw. flir Wohnzwecke genutzte Gebaudeteile kbnnen mit dem Zusatz
»,Standort” (Sto) versehen werden, wenn sie vor der Festlegung des Zusatzes zumindest 10
Jahre hindurch ununterbrochen fir Wohnzwecke nutzbar waren......

Dies bedeutet, dass jedenfalls keine
Ruinen als Geb-Standort gewidmet
werden durfen — was bisher auch
schon gilt!

(5) Fir erhaltenswerte Gebaude im Grinland gilt:

2. Bei nach Ausstattung und Grol3e ganzjahrig bewohnbaren Wohngebauden —
ausgenommen solche nach Z 6 —ist unabhangig von der Bestandsgrofie abweichend von Z
1 lit. b fir den familieneigenen Wohnbedarf des Gebaudeeigentiimers eine Erweiterung
der BruttogeschoRflache auf hochstens 300 m? zuldssig. Die Unterteilung in mehrere
Wohnungen gemaR § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 ist zul3ssig.

Bisher 260 m? Wohnnutzflache
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§ 20 Abs. 6.

Die Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils im Grinland ist
fur den Eigenbedarf des Gebdudeeigentiimers bis zu einer BruttogeschoRflache von 170 m?
zulassig (sofern nicht eine Einschrankung im Sinne des Abs. 2 Z 4 lit. c erfolgt ist), wenn die
Gemeinde dies mit dem Widmungszusatz ,,Standort” festgelegt hat und die Nutzung des
Gebaudes auf Wohnnutzung eingeschrankt wurde. Dabei darf nur eine Wohnung im Sinne
des § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015, pro Grundstiick errichtet werden.

Bei der Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils im Griinland
muss die Uberschneidung mit dem Grundriss des Bestandes zu 50 % gegeben sein.

Dies ist ein eindeutiger Nachteil gegenliber einem , herkdmmlichen” Geb:

« Uberschneidung war bisher auch schon méglich, wenn wirtschaftlich nicht mehr
sanierbare Bausubstanz ausgewechselt wurde und das Gebaude durch Zubau
gleichsam in eine andere Richtung ,gewandert” ist

e Esdarf beim Geb-Sto nur 1 Wohnung je Geb errichtet werden

* Die Nutzung beschrankt sich auf das Wohnen - Werkstatten o0.a. sind dann nicht
mehr zulassig



schedlmayer | raumplanung @

§ 20 Abs. (9)

Aus Anlass der Erlassung des letztinstanzlichen Baubewilligungsbescheides fir die
Wiederrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes oder Gebadudeteils (Abs. 5 Z 6) sowie einer
Baubewilligung fur die Erweiterung eines Wohngebaudes gemald Abs. 5 Z 2, wenn damit die
BruttogeschoRflache insgesamt 170 m? Uibersteigt, ist ... eine Standortabgabe als eine einmal
zu entrichtende, ausschlieldliche Gemeindeabgabe ....vorzuschreiben. Deren Hohe betragt
.....im Durchschnitt € 8.400,- bei einem Einheitssatz von € 450,-. Der Ertrag der Abgabe ist fiir
die Herstellung von staubfrei befestigten Stralden im Griinland zu verwenden. Dieser
Abgabenbescheid hat dingliche Wirkung.

Diese Regelung halte nicht nur ich fir bedenklich, sondern auch namhafte
Juristen, weil sie dem Gleichheitsgrundsatz widersprechen durfte.



“'J schedlmayer | raumplanung @

7. Land- und Forstwirtschaft - Hofstellen
§ 20 Abs. (2) Z. 1a. Land- und Forstwirtschaft:
Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen.......
Weiters ist das Einstellen von Reittieren zulZssig, wenn dazu uberwiegend

landwirtschaftliche Erzeugnisse verwendet werden, die im eigenen Betrieb gewonnen
werden.

Wenn groRer, dann Gspo-Reitsport oder BS-Reiterhof o.a.

Weiters sind zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbediirfnisse des
Betriebsinhabers, wenn er Eigentiimer des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes ist
oder der dort wohnenden Betriebslibergeber, sowie fir die Privatzimmervermietung als
hausliche Nebenbeschaftigung bis hochstens 10 Gastebetten zuldssig:

Zubauten und bauliche Abanderungen

die Wiedererrichtung bestehender Wohngebaude

die zusatzliche Neuerrichtung eines Wohngebaudes

Dies bedeutet eine Klarstellung: Der Ubernehmer soll im neuen
Haus wohnen — war bisher auch schon gelibte Praxis
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6. Land- und Forstwirtschaft - Hofstellen

Zi. 1b. Land- und forstwirtschaftliche Hofstellen:

Die Widmung einer Land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle ist zulassig, wenn sich auf
dieser Flache bisher kein Wohngebaude im Rahmen einer Land- und Forstwirtschaft

befindet. Neben der in der Z 1a aufgezahlten Bauwerke ist auch die erstmaligen
Errichtung eines Wohngebaudes zulassig.

Auch das bedeutet eine Klarstellung, dass die Hofstellenwidmung
nur in seltenen Fallen notwendig ist! Uns war das immer klar

Keine schrotschulSartige Ausweisung von Gho im
Gemeindegebiet (Mitbewerber) - Unnotig, kostet nur Geld!!!
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8. Was nicht geandert wurde, was wir aber dringend
brauchten.....

Malknahmen zur Baulandmobilisierung,
insbesondere Zugriff auf Uralt-Widmungen

Qualitative Baulandbilanz —
was ist verfugbar?




schedlmayer ‘ raumplanung @

8. Was nicht geandert wurde, was wir aber dringend
brauchten.....

Gemischte Baugebiete
Moglichkeit, spezielle Nutzungsarten selbst zu definieren und zu verordnen

Klarere Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Schon langsam ein eigenes , Geb“-Gesetz

Man soll die Hoffnung nie aufgeben-
Beispiel: Streichung der Wohndichteklassen — seit 20 Jahren gefordert
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NO-Raumordnungsgesetz-Novelle201 ?

Herzlichen Dank furs Zuhoren




