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RU1-R0-2/052-2020 - NO Raumordnungsgesetz,6.Novelle - STELLUNGNAHME
Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachstehend Gbermitteln wir Ihnen unsere Stellungnahme zum ggst. Gesetzesentwurf,
die von unserer Fachgruppe Raumplanung und Raumordnung sowie Vertretern der
Sektion Architekten erarbeitet wurde.

Generell ist sehr zu begriiBen, dass es zu einer Anderung des Raumordnungsgesetzes
kommt und in diesem Zusammenhang eine Starkung der Aspekte des Klimaschutzes,
der Energie (Erzeugung und Nutzung) und der Mobilitat angestrebt wird.

Erhebliche Bedenken bestehen allerdings hinsichtlich der neuen Widmungsarten (§ 16)
und der Ubergangsbestimmungen (§ 53), und kann der vorgeschlagenen Fassung in
diesen Punkten keinesfalls zugestimmt werden. Dazu unten zu Z 11 und Z 38 unsere
Ausfihrungen im Detail.

Zu § 3 Abs. 4, Widerspruch notwendige Qualitatsverbesserung von
Flaichenwidmungspldnen versus Hektarbeschriankung (bhebautes)
Wohnbauland - idF LGBI 65/2020 v. 17.8.2020

Im Zusammenhang mit der durch LGBL 65/2020 vorgenommenen Anflagung des § 3
Abs.4 erlauben wir uns im Zuge der vorliegenden Stellungnahme auf einen
Widerspruch in der fachlichen Zielsetzung hinzuweisen:

Die inhaltliche, aber auch kartografische Qualitat der Flachenwidmungsplane in NO ist
derzeit noch sehr unterschiedlich. Es gibt sogar noch einige wenige
Flachenwidmungsplane, die noch nicht auf die Digitale Katastralmappe (DKM)
Ubertragen wurden.
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Im Zuge von Qualitatsverbesserungen durch die Uberarbeitung von
Flachenwidmungsplanen ergeben sich aufgrund der verwendeten aktuelleren und
besseren Plangrundlagen oftmals zahlreiche Anpassungen bei den Baulandgrenzen
(z.B. auch aufgrund von in der Vergangenheit relativ restriktiv festgelegten
Baulandwidmungen aufgrund der friher gesetzlich geregelten Mindestwohndichte).

Es hat sich in den letzten Jahren bei zahlreichen generellen Uberarbeitungen von
Ortlichen Raumordnungsprogrammen gezeigt, dass nur durch Anpassungen von
Baulandgrenzen an aktuelle Grundgrenzen der Digitalen Katastralmappe (DKM), aber
auch an in der Natur langjahrig bestehende Nutzungen mehrere Hektar an neuem
Wohnbauland neu geschaffen bzw. verordnet wurden. Allerdings entstand durch diese
Umwidmungen kein einziger neuer Bauplatz. Es wurden auch der Landwirtschaft keine
Flachen entzogen.

Vielmehr handelt es sich bei derartigen Anderungen um neue Baulandwidmungen auf
bereits bebauten Parzellen. Es wurde dabei vor allem als Hof- oder Gartenbereiche
genutzte Grundstlicksteile als Wohnbauland gewidmet.

Wenn zukinftig die Einschrankung auf 1 ha Wohnbauland pro Gemeinde auch derartige
Baulandwidmungen aufgrund von Anpassungen umfassen soll, dann sind in den
nachsten mehr als 3 Jahren diese Qualitatsverbesserungen der Flachenwidmungsplane
nicht mehr moglich (Projekte befinden sich allerdings in vielen Gemeinden in Arbeit).
Das wird wohl nicht die Absicht des Gesetzgebers bei der Beschlussfassung dieser
neuen Gesetzesbestimmung gewesen sein.

Die Einschrankung des neuen Wohnbaulandes im aktuellen NO ROG sollte daher nur
neues unbebautes Wohnbauland betreffen. Eine Prazisierung bzw. Klarstellung
diesbeziglich ware im Sinne einer Qualitatsverbesserung der Flachenwidmungsplane
aber auch der Ortlichen Raumplanung generell wiinschenswert.

ZUu Z 4 (§ 6 Ahs. 3) -Siedlungsgrenzen:

Sollen lineare Siedlungsgrenzen durch jegliche Baulandwidmungsart einzuhalten sein?
(bisher waren teilweise Ausnahmen flir Sondergebiete und Betriebsgebiete je nach
urspringlicher Zielsetzung der Siedlungsgrenze argumentierbar — z.B.. BS-Raststatte)
Laut § 6 Abs. 3 Ziffer 2 sind von einer flachigen Siedlungsgrenze umschlossene
Baulandflachen im Bauland-Sondergebiet flir 6ffentliche Einrichtungen ausgenommen.
Wie ist in diesem Zusammenhang der Begriff ,,0ffentliche Einrichtung” zu verstehen?
Die Festlegung von Bauland-Sondergebiet wird definitionsgeman fir Sonderfalle stark
eingeschrankt. Bisher gibt es auch tber 6ffentliche Einrichtungen hinausgehend
Nutzungen (insbesondere touristisch genutzte Einrichtungen), die innerhalb von
Bauland-Sondergebiet zuldssig waren. Werden durch den Begriff ,6ffentliche
Einrichtungen” zukinftig jegliche (privat betriebene) touristische Nutzungen auBerhalb
von flachigen Siedlungsgrenzen ausgeschlossen?

Zusatzlich ware eine Prazisierung des Begriffes ,6ffentliche Einrichtungen”
wilinschenswert, um hier Klarheit zu schaffen (was ist beispielsweise mit Verbanden,
Genossenschaften, etc.).

zZu Z 5 (§11a) - Uberortliche Raumordnungsprogramme fiir betriebliche
Nutzungen:

Grundsatzlich wird diese Festlegung sehr positiv gesehen, es ergeben sich aber einige
spezielle Fragen:
1. Sind die beschriebenen Inhalte, die bei Festlegung der RO Programme
untersucht werden (Erhaltung landwirtschaftlicher Boden, Interessen des



Naturschutzes, etc.) auf Ebene der Flachenwidmung dann nochmals bzw.
vertiefend zu prufen, oder nicht? Kann man davon ausgehen, dass die
beschriebenen Aspekte schon im sektoralen ROP in ausreichendem MaB
geprift wurden?

2. Was darf dann noch auBerhalb der geplanten 10-15 Zonen an Betriebsbauland
(BB, BI) im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden festgelegt werden?
Stichwort: Innerdrtliche Betriebsverlagerungen

3. Scheinbar kénnen kiinftig groBere Betriebsgebiete nur mehr dann gewidmet
werden, wenn diese in einer solchen Zone liegen. Bis zu welcher Dimension
dirfen dann Betriebsgebiete auBerhalb der neuen Zonierung gewidmet
werden? Wenn man eine derartige Strukturierung vornimmt, was grundsatzlich
positiv zu bewerten ist, ware auch ein (klein)regionaler Finanzausgleich
winschenswert. Derartige groBe zusammenhangende Betriebsgebiete kGnnen
meistens nur im Verbund mehrerer Gemeinden funktionieren.

Weiters ist es heutiger Sicht schwierig, diesen neuen Bestimmungen zuzustimmen,
ohne zu wissen, wo sich diese Zonen befinden werden.

Zu Z 6 (§13 Abs. 3) - Qualitatskriterien OEK:

Es werden grundsatzliche Aussagen zur Gemeindeentwicklung im Ortlichen
Entwicklungskonzept gefordert, dabei sind aber einige Unklarheiten aufgetaucht:

In welcher Form soll die Bevolkerungsentwicklung dargestellt werden, weil es oft
Differenzen zwischen der tatsachlichen Entwicklung (Schrumpfungsgemeinden) und
der angestrebten Bevolkerungsentwicklung gibt. Wie kann in diesem Fall flr
Gemeinden mit einer Bevolkerungsabnahme auch zuklnftig eine Widmung von
Wohnbaulandfldchen dargestellt werden?

Wie kdnnen Aussagen zur Daseinsvorsorge getatigt werden, wenn diese (z.B. Glter
des taglichen Bedarfs) von privaten Betreibern abhangen. In Gemeinden mit mehreren
Katastralgemeinden oder Rotten ware auf Grund von fehlender Daseinsvorsorge eine
Entwicklung nur mehr im Hauptort moéglich? Wie kann auch in kleineren Orten die
Struktur der Bevolkerung aufrechterhalten werden, wenn es bereits in der
Vergangenheit wenig Bautatigkeit gab. Wenn auch zuklinftig keine Baulandreserven
geschaffen werden kdénnen, wiirde das zum Aussterben dieser Orte flihren. Vor allem
auf Grund der Tatsache, dass im lédndlichen Raum teilweise sehr groBe Entfernungen
zwischen den einzelnen Orten und dem Hauptort gegeben sind.

In welcher Priftiefe sind diese Aussagen zur Daseinsvorsorge erforderlich? Sind dazu
Befragungen oder Untersuchungen im Sinne einer Sozialstudie vorzusehen?

Wie soll man das Ziel der Sicherung hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen
realistisch in einem &rtlichen Entwicklungskonzept umsetzen? Sind dazu groBflachige
Gfrei-widmungen ein moglicher LOosungsansatz?

Welche Aussagen zur Klimawandelanpassung sind dabei vorzusehen? Hier wird eine
globale Frage auf eine kleinregionale, bzw. lokale Ebene gebracht, bei der nur geringe
Handlungsmoglichkeiten gegeben sind. Gibt es dazu konkrete Uberlegungen wie die
Berlicksichtigung zum Thema Klimawandelanpassung aussehen konnte, weil dieses
Thema sehr weit gefasst ist?

Zu Z 7 ( §13 Abs. 5) - Fehlende Ubergangshestimmungen im Zusammenhang
mit der Grundlagenforschung bei laufenden Projekten:

Grundsatzlich stellt die geplante Anderung der Grundlagenforschung auf eine
Grundlagenanalyse eine nachvollziehbare Anpassung an das moderne
Planungsversténdnis dar und wird positiv gesehen.



Hinsichtlich der Vorstellungen bezliglich der neuen Inhalte der Grundlagenforschung
bei generellen Uberarbeitungen von Ortlichen Raumordnungsprogrammen oder deren
erstmaliger Erstellung ist aber anzumerken, dass es bei derart umfangreichen
Projekten, die bis zur geplanten Beschlussfassung der 6. Novelle des NO ROG 2014 im
Herbst 2020 nicht im Gemeinderat beschlossen bzw. rechtskraftig sein werden, zu
erheblichen Mehrkosten fir die Gemeinden als Auftraggeber derartiger Planungen
kommen wird.

Aktuell sind die Planungsunterlagen flr solche mehrjéhrigen Projekte in zahlreichen
Gemeinden bereits weitgehend fertig gestellt, allerdings wurde das Verfahren noch
nicht gestartet.

Es ware demnach ohne entsprechende Ubergangsbestimmungen die gesamte
Grundlagenforschung abzuandern, was mit einem fur die Kommunen hohen
finanziellen und zeitlichen Aufwand verbunden waére, da die Grundlagenforschung
(inklusive jener Plane, die nun neu strukturiert werden sollen) als einer der ersten
Schritte in solch einem Projekt durchgefiihrt wird. Auch gehen die Férderrichtlinien
des Landes Niederdsterreich von langjahrigen Projekten aus, da der Forderzeitraum 5
Jahre betragt.

Doch dass gerade fir die Kommunen keine finanziellen Mehraufwéande durch die 6.
Novelle des NO ROG 2014 zu erwarten sind, ist in der Einleitung des Motivenberichtes
angefihrt: ,Flr die Gemeinden ist ebenfalls mit keinen finanziellen Auswirkungen zu
rechnen.”

Es wird daher konkret vorgeschlagen, diesbeziiglich Ubergangsbestimmungen
vorzusehen. Anzudenken sind verschiedene Verfahrensmeilensteine, ab denen die
neuen Bestimmungen noch nicht gelten sollen:
— Beauftragungstermin (Datum des Gemeinderatsbeschlusses) ODER
— Rundlaufanfrage beim Amt der NO Landesregierung bzgl. der Ubermittlung der
Uberortlichen Planungsgrundlagen ODER
— Scoping als erster offizieller Kontakt mit der Aufsichtsbehtérde ODER
— spateres Inkrafttreten der neuen Gesetzesbestimmungen flr laufende Projekte
— etwa 3 Jahre nach Beschluss der Novelle (auch im Hinblick auf eventuell
zukinftig auftretende Verzdgerungen aufgrund der Coronathematik — z.B.
Blrgerbeteiligungsveranstaltungen, Besprechungen mit Gemeindevertretern
und Sachverstandigen,...)

Nur durch die Hinzunahme von Ubergangsbestimmungen kénnte sichergestellt
werden, dass die Arbeit zahlreicher Monate nicht obsolet wird und teilweise neu
begonnen werden misste. Dies wiirde in jedem Fall zu einem finanziellen
Mehraufwand fir die Gemeinden fuhren.

Die Vorgabe ein Energie- und Klimakonzept zu erstellen wird positiv gesehen, es stellt
sich dabei allerdings die Frage, welche konkreten Inhalte behandelt werden sollen,
ausgehend von Energieerzeugung, tber Energieversorgung und Einsparen von Energie
bis zu dem Umgang mit klimatischen Veranderungen und der Anpassung an den
Klimawandel (Vermeidung von Hitzeinseln, Durchgriinung von StraBenraumen,
Bepflanzung von Parkplatzen, begriBenswert, aber keine Verordnungsermachtigung im
Bebauungsplan).

Auch bei Anderungsverfahren ist meist ein mehrmonatiger Bearbeitungszeitraum vor
der offentlichen Auflage notwendig, um alle erforderlichen Gutachten einzuholen bzw.
die Konsultationen durchzufiihren. Wenn zukinftig auch noch neue Themen bzw.
Planungsrichtlinien zu beriicksichtigen sind, ware flir bereits seit einiger Zeit in
Bearbeitung befindliche Verfahren mit zusatzlichen Kosten flir die Gemeinden und



m auch mit einer zeitlichen Verzégerung zu rechnen. Daher schlagen wir vor, fir
derartige Verfahren ebenfalls eine Ubergangsfrist vorzusehen.
So kénnten etwa Verfahren, bei denen das Screening zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung der 6. Novelle des NO ROG bereits beim Amt der NO
Landesregierung eingereicht ist, von der Berlcksichtigung der geplanten
Bestimmungen ausgenommen werden.

Zu Z 8 (§14 Abs. 2) - Flachenwidmungsplan - Planungsrichtlinien:

Allgemeine Anmerkungen:

e Bei Absatz 2 ist auch der Begriff ,0rtliches Entwicklungskonzept” enthalten,
was mit der Paragraphenbezeichnung nicht zusammenpasst.

e Beivielen der neuen bzw. Uberarbeiten Planungsziele werden auch tlw. neue
Begriffe und nicht eindeutige Definitionen verwendet wie z.B:

a.
b.
C.

Abschéatzbare Entwicklungen im Baubestand (Ziffer 2)
Flachensparende Inanspruchnahme (Ziffer 3)

Gut geeignete Standorte land- und forstwirtschaftlicher Betriebe (ziffer
4)

Moglichst hoher Anteil des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im
Umweltverbund (Ziffer 5)

Kleinflachige Erweiterungen von bestehendem Bauland (Ziffer 7)
Management des Oberflachenwassers (Ziffer 9)

bei allen WidmungsmaBnahmen in Zusammenhang mit Bauland (Ziffer
20)

Auswirkungen auf die Menge der anwesenden
Bevolkerung...abzuschéatzen (ziffer 20)

Hier werden tlw. Begrifflichkeiten in das Gesetz aufgenommen, die aufgrund fehlender
Definition bzw. fehlender Vorgaben speziell bei hdchstgerichtlichen Anfechtungen
problematisch werden kdnnen. Auch in der Genehmigungspraxis (Widmungsverfahren)
stellen weit gefasste Begriffe ohne nahere Definition von Kriterien ein groBes
Interpretationsproblem dar. Hier waren erganzende Begriffsbestimmungen oder
zumindest einige Richtwerte oder Quellenangaben hilfreich und winschenswert.

e Die Bestimmungen unter Ziffer 21 sind zu restriktiv und GberschieBend! Es stellt
sich die Frage, ob dann Gberhaupt noch irgendwelche WidmungsmaBnahmen
durchflihrbar sind? Bedeutet eine kiinftige Bebauung, die optimal den
Anforderungen der Klimawandelanpassung, der Naherholung, der
Griinraumvernetzung und dem Oberflachenwassermanagement entspricht,
dann nicht eigentlich jene Bebauung, die nicht durchgefihrt wird? Hier ware
empfehlenswert, dass auf die 0.a. Aspekte ,Bedacht zu nehmen” ist oder diese
»ZU berlcksichtigen” sind. Hierbei stellen die gewéahlten Begriffe wieder ein
Problem bei Interpretationen (Bemessung nach welchen konkreten Kriterien?)
und bei héchstgerichtlichen Anfechtungen dar.

Spezielle Fragen:

Ad ziffer 1:

e Innen- vor AuBenentwicklung — welche ,Werkzeuge” werden hier zur Verfligung
gestellt?

Ad zZiffer 4:

e Ist eine Widmung auf héherwertigen Produktionsflachen noch maéglich, sofern
eine Gemeinde nur Uber diese Art der BOden verfligt? Aus welcher Quelle



lassen sich die ,gut geeigneten Standorte land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe” ableiten?

Ad ziffer 5:

Wie bzw. in welcher Tiefe sollen die Verkehrsauswirkungen abgeschatzt
werden?

Wie ist die Formulierung ,Erforderlichenfalls ist die Anzahl der zuldssigen
Fahrten pro Grundflache und Tag zu beschranken” praktisch gemeint? Wie soll
diese Anzahl definiert werden? Wer tberprift, ob die zuldssige Anzahl der
Fahrten pro Grundflache eingehalten wird?

Wie wird die Festlegung der max. zulassigen Anzahl der Fahrten belegt? Wird
dazu ein Verkehrsgutachten notwendig werden?

Ist hier tatsachlich auch das Wohnbauland umfasst? Oder bezieht sich diese
Bestimmung nicht richtigerweise auf Gewerbegebiete?

Was passiert, wenn nicht ein hoher Anteil im Umweltverbund abgewickelt
werden kann?

Was ist Uberhaupt unter einem hohen Anteil zu verstehen? GréBer 50%?

Was passiert, wenn man dieses Ziel nicht erfillen kann? Speziell in 1andlichen
Gebieten, wo die Verkehrsinfrastruktur ggf. nicht vorhanden ist und ein hoher
MIV Anteil herrscht? Bedeutet das in letzter Konsequenz ein Widmungsverbot
in diesen Gemeinden?

Ein hoher Anteil im Umweltverbund streicht starker das Primat des NMIV bzw.
des OPNV hervor und ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Allerdings stellt
Home Office, welches im Zuge von Corona zum ,Game Changer” wurde, einen
Faktor dar, der entlegeneren Ortschaften wieder Leben einhauchen kénnte
(ohne, dass damit Verkehr mehr erzeugt wird — wegen Homeoffice eben.)
Grundsatzlich ist es zu begriiBen, dass der Fokus auf den NMIV gerichtet wird
(z.B. Schaffung von FuBwegverbindungen im Siedlungsgebiet — nicht ausschl.
Fokus auf Kfz-Verkehr)

Ad ziffer 9:

Starkere Qualitat in der Ausstattung von offentlichem Grinraum: Eine positive
Ansage. Vielleicht kdnnten Zahlen fixiert werden (Prozentsatze). Andernfalls
wird zu viel um notwendige Grinflachen u.dgl. gefeilscht werden. Es wird wohl
auch entsprechend das Bauen und den Grundstiickspreis weiterhin erhOhen
(was vielleicht zu einer sparsameren Bauweise flihren kdnnte).
Grunraumplanung bei Siedlungserweiterungen erforderlich, ist deren
Sicherstellung mittels Vertragen zulassig?

Durch welche MaBnahmen kann man Gebaudebegriinungen sicherstellen, auch
ohne einen Bebauungsplan zu erstellen?

Gibt es Vorgaben zur Ermittlung des erforderlichen AusmaBes an griner
Infrastruktur?

Was ist unter Management des Oberflachenwassers zu verstehen, welche
gesetzlichen Grundlagen dienen zu deren Regelung?

Ad ziffer 10:

Grundsatzlich ist auf die bestehende Nutzung Acht zu geben. Wenn allerdings
Widmung und Nutzungen differieren (z.B. landwirtschaftlich genutztes Bauland)
ist es nicht verstandlich, dass hier die Nutzung und nicht die Widmung das MaB
der Bewertung ist.

Ad ziffer 19:
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Hier wird auf die bereits getatigten Aussagen zum § 13 (3) ,Daseinsvorsorge”
verwiesen

Ad ziffer 20:

e Wie soll die in Ziffer 20 geforderte Abschatzung der WidmungsmaBnahme im
Zusammenhang mit Bauland auf die Menge der anwesenden Bevdlkerung
realistisch abgeschatzt werden? Was bedeutet das? Was sind alle
WidmungsmaBnahmen im Zusammenhang mit Bauland? Sind hier
beispielsweise auch flr die im Bauland lebende Bevdlkerung erforderliche
Spiel- oder Sportplatze umfasst?

e Anwesende Bevdlkerung: Wie ist die zu erheben? Arbeitskrafte? Unterliegt dem
Datenschutz. Homeoffice (Grenzen zw. Arbeitsort und Wohnort werden wohl
auch in Zukunft noch starker verschwimmen)

e Was umfasst der Begriff der Sozialvertraglichkeit alles? Worauf basiert der
gewahlte Bevolkerungszuwachs von 2,5 %? Sind hierbei mehrere
Anderungspunkte kumulativ zu betrachten?

Ab wann gelten die Planungsrichtlinien? Wird es Ubergangsbestimmungen geben?
Diese erscheinen dringend notwendig.

Positive Anmerkungen:
e Die unter ziffer 10 eingeraumten Regelungsmaoglichkeiten tUber
Widmungszusatze, den Bebauungsplan bzw. vertragliche Regelungen wird
begriBt.

Zu Z 9 (§15 Abs. 4 Ziffer. 2) - Ausnahme der Widmungsverbote innerhalb des
geschlossenen Ortsgebietes:

Wer pruft die Geringfligigkeit der geplanten MaBnahme innerhalb des Ortsgebietes auf
deren Retentionsbedeutung bzw. auf den Grad der Gefahrdung?

Erfolgt dies mittels der im Rahmen der standardisiert einzuholenden
Planungskonsultation im Rahmen der strategischen Umweltprifung?

ZUu Z 10 (§15 Abs. 6 u, Abs 7) - Widmungsverbot von BS mit
Gefahrenpotential, Bl und Bl-verkehrsheschrdnkt in ,Restrisikobereichen”/
Zusammenhdngende und unbebaute Riickhalte- und Abflussraume:

Ad Abs. 6.

Bezuglich des neuen Begriffes ,Restrisiko” brauchte es eine eindeutige Definition. Sind
damit die HQaeo-Flachen gemeint, die im NO Atlas ersichtlich sind? Inwieweit sind die
Informationen von e-HORA (Hochwasserrisikozonierung Austria) zu berticksichtigen?
Weiters ist unklar, worauf sich die Auswahl der angeflihrten Widmungsarten (Bauland-
Sondergebiet mit Gefahrenpotential, Bauland-Industriegebiet und Bauland-
Verkehrsbeschranktes Industriegebiet) bezieht. Geht es dabei um Widmungen, flr
welche angenommen werden kann, dass hier gefahrliche Stoffe gelagert werden?
Nicht klar zu deuten ist darliber hinaus der Begriff ,mit Gefahrenpotential” im Falle des
Bauland-Sondergebiet. Ab wann ist ein solches gegeben? Welche Grenzwerte bzw.
Kriterien gibt es hier?

Im neuen Gesetzesentwurf ist zu lesen, dass unter Restrisiko auch das Versagen von
Schutzeinrichtungen (Hochwasserschutzanlagen) zu verstehen ist. Man muss sich



m jedoch an dieser Stelle im Klaren sein, dass solche Informationen aus den

Projektunterlagen flr die Hochwasserschutzeinrichtungen mitunter nicht ausgelesen
werden kbnnen. Gerade bei bereits Jahrzehnte lang gestehende Anlagen, zu deren
Errichtungszeitpunkt auf solche Themen nicht in jenem Detailierungsgrad auf ein
Versagen eingegangen worden ist, wie dies etwa heute erfolgt, ware dies etwa der
Fall.

Offen ist weiters, ob sich durch die Berlicksichtigung der HQs-Flachen oder
vergleichbarere Risikobereiche (Dammbruch, e-Hora) eine verbindliche
Kenntlichmachung in den Flachenwidmungsplanen ergibt. Angesichts des MaBstabes
von 1:5.000 der Flachenwidmungsplane wirde dies die Lesbarkeit von teilweise
bereits derzeit Uberfrachteten Planen deutlich erschweren.

Ad Abs. 7.

Gibt es eine zentrale Datenquelle flr Rickhalte- und Abflussraume?

Ergibt sich dadurch eine Verpflichtung zur Rickwidmung von Bauland und
Verkehrsflachen in Abflussrdumen in Grlinland-Freihalteflache-Retentionsflachen?
Sind landwirtschaftlich bebaute oder genutzte Bereiche von dieser Regelung
ausgenommen?

ZuzZ 11 (§ 16 Abs. 1 Z 8 und Z 9) - Gebiete fiir groBvolumigen Wohnbau und
Geschossflachenzahil:

In der vorliegenden 6. Novelle soll innerhalb von Bauland-Wohngebiet und Bauland-
Kerngebiet die Moglichkeit der Widmung fir groBvolumigen Wohnbau geschaffen
werden. Als Abgrenzungskriterium soll eine Geschossflachenzahl von 1,0 zum Einsatz
kommen. Die Wahl der Geschossflachenzahl als Kriterium sowie eine Zahl von 1,0 wird
flr die Praxis aus folgenden Griinden als kritisch erachtet:

e Der Motivenbericht auf Seite 14 (zu ziffer 11 (§16 Abs. 1) begriindet diese
gesetzliche MaBnahme alleine mit dem Ziel das Verkehrsaufkommen steuern
zu wollen. Was ist mit den anderen Zielen, welche auf Seite 8 (zu Z 8 (§14
Abs.2) aufgelistet sind, wie Flachenverbrauch, Klimaschutz,
Klimawandelanpassung, Innenentwicklung? Die Steuerungsmaoglichkeit des
Verkehrsaufkommens tber die GFZ halten wir fur nicht méglich!

e Eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 wiirde bedeuten, dass beispielsweise
auf kleineren Bauparzellen — wie in stadtischen Bereichen Ublich - (Annahmen:
offene Bebauungsweise, maximale Bebauungsdichte von 60%, Bauklasse | oder
Il) insbesondere bei der Errichtung einer zusatzlichen Wohneinheit bereits eine
Geschossflachenzahl von tber 1,0 erreicht werden wirde. (Anmerkung: Bereits
in Einfamilienhausgebieten mit kleinteiligen Grundstiicken, auf denen zwei
Wohneinheiten zuldssig sind, wird oftmals bereits eine hdhere GFZ als 1,0
erreicht.) Dies steht im Widerspruch zu der Zielsetzung, dass einer
Innenentwicklung Vorrang gegenuber einer AuBenentwicklung eingerdumt
werden soll. Wenn schon ausschlieBlich auf die GFZ abgestellt werden sollte,
dann sollte zumindest eine hohere GFZ (beispielsweise eine GFZ von 1,5 oder
2) angesetzt werden.

e Eine genaue Definition des Begriffes ,groBvolumiger Wohnbau” ware — auch im
Hinblick auf die Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 — wiinschenswert.

e Die Einfuhrung der beiden zusatzlichen Widmungsarten flir groBvolumigen
Wohnbau Idsst schlieBen, dass selbst flir Gebiete, fir die ein Bebauungsplan



rechtsglltig ist und dieser eine hGhere GFZ als 1,0 zulasst, zukiinftig eine neue
Widmungsart festgelegt werden muss. Es kann deshalb bis zu einer
Neufestlegung der Widmungsart zu Widerspriichen zwischen
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan kommen. Diese Widerspriiche
stellen einen Eingriff in bestehende Rechte dar, die durch rechtskraftig
verordnete Bebauungsplane erwachsen. Darlber hinaus wirde die
.automatische” Festlegung einer GFZ von 1,0 eine Einschrankung der
Bebaubarkeit darstellen.

e Im Motivenbericht wird auf Seite 2 im allgemeinen Teil festgehalten, dass ,flir
die Gemeinden mit keinen finanziellen Auswirkungen zu rechnen ist”.
Nachdem die Regelung bedeutet, dass in allen Gebieten mit einer GFZ von Uber
1,0 eine neue Widmungsart festgelegt werden sollte (andernfalls gilt ab
31.01.2026 ein Bauverbot - siehe §53 Abs. 15), ist insbesondere in stadtisch
gepragten Gebieten eine Untersuchung von groBen Teilen des
Gemeindegebietes notwendig. Die Ermittlung der Geschossflachenzahl fuhrt
aufgrund der teilweise gar nicht vorhandenen Datengrundlage (z.B. wegen des
hohen Alters des Baubestandes) zu einem erheblichen Aufwand. In Verbindung
mit den angesprochenen groBflachigen Untersuchungen der Gemeindegebiete
ist fir die Kommunen ein teilweise erheblicher finanzieller Mehraufwand zu
erwarten.

e Daruber hinaus stellt die Darstellung der Geschossflachenzahl im
Flachenwidmungsplan (insbesondere bei kleinteiligen Baubldcken im
stadtischen Bereich) ein kartografisches Problem dar (liblicherweise betragt
der MaBstab der Flachenwidmungsplane 1:5.000).

Alternativvorschlag zur Wahl der Geschossflachenzahl als
Abgrenzungskriterium:

e Generell stellt sich die Frage warum man sich mit der GFZ auf Ebene der
Flachenwidmung einem Kriterium bedient, das auf der Ebene des
Bebauungsplanes Anwendung findet? Die aktuelle Gesetzeslage erlaubt eine
Einschrankung der Widmungsarten Bauland-Wohngebiet und Bauland-
Kerngebiet auf eine bestimmte Anzahl an Wohneinheiten. Als Abgrenzung
zwischen ,beschranktem” Kern- bzw. Wohngebiet und Gebieten fir
groBvolumigen Wohnbau wére eine Regelung lber die Anzahl der
Wohneinheiten zielfUhrender, weil dieses Kriterium bereits im Gesetz und in
der Praxis zum Einsatz kommt. Als Alternative flir die GFZ ware zum Beispiel
die Einflhrung von eigenen Widmungskategorien flir groBvolumigen Wohnbau
in Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet ab fliinf Wohneinheiten
denkbar (Gleichstellung BW und BK mit BA — 4 Wohneinheiten zuladssig; auch
die NO Bauordnung geht bei mehr als 4 Wohnungen von ,.groBvolumigen
Wohnbau” aus - siehe z.B. §47 Abs. 4 NO Bauordnung i.d.g.F.). Dadurch
kdnnen Gemeinden eine bewusste Entscheidung einer Beschrankung bzw. eine
Erweiterung der Anzahl der Wohneinheiten treffen. Dadurch ware auch
sichergestellt, dass innerhalb Bauland-Wohngebieten, flr die bereits von
Gemeinden aktiv eine Beschrankung der Wohneinheiten vorgenommen wurde
(z.B. in klassischen Einfamilienhausgebieten) zuklinftig z.B. Dachausbauten
oder die Errichtung von zusatzlichen Wohneinheiten zulassig sind, ohne dass
man an die (relativ eng gesetzte) Grenze der GFZ von 1 stoBt.



mZuZ11(§16 Abs.1Z10und Z 11) - Thema 100 Fahrten/ha/Tag:

Der Gesetzesvorschlag sieht vor, dass es kiinftig neben den bereits langjahrig im NO
ROG verankerten Widmungen ,Bauland-Betriebsgebiet” und ,Bauland-Industriegebiet”
zwei neue Widmungsarten geben wird: ,Bauland-Betriebsgebiet-verkehrsbeschrankt”
und ,Bauland-Industriegebiet-verkehrsbeschrankt”.

Differenzieren mochte dies der Gesetzgeber mittels der Anzahl der max. zuldssigen
Fahrten pro Grundflache und Tag. Flr ,BB” und ,BI” dlrften dies dann jeweils nicht
mehr als 100 Fahrten/ha Grundflache/Tag sein. Fir das verkehrsbeschrankte ,,BB” und
.BB”, wo von den Betrieben voraussichtlich mehr als 100 Fahrten/ha Grundflache/Tag
erzeugt werden, soll hingegen darlber hinausgehend die Anzahl der maximal max.
zuldssigen Fahrten festgelegt werden kénnen.

Diese theoretisch klar definierte Grenze von 100 Fahrten ist jedoch in der Praxis
schwer zu handhaben bzw. stellen sich in diesem Zusammenhang einige Fragen:

Wie ist der Gesetzgeber auf diese angenommene Grenze von 100
Fahrten/ha/Tag gekommen?

Wieso wird von ,verkehrsbeschrankten” Betriebs- bzw. Industriegebieten
gesprochen, wenn in diesen Widmungsarten eine hohere Fahrtenzahl zulassig
ist? Die Begrifflichkeit erscheint nicht ganz treffend.

Ist diese moglicherweise nicht zu gering angesetzt? Schon alleine in einem 1 ha
groBen Einfamilienhausgebiet, wo man laut Verkehrsplanern pro Haus von
durchschnittlich ca. 6 Fahrten pro Tag ausgehen kann, ergibt sich ein tagliches
Aufkommen von rund 72 Fahrten (bei angenommenen 12 Gebauden pro
Hektar). Auch ein kleinerer Gewerbebetrieb erreicht bereits leicht diese Grenze.
Wer und in welchen Verfahren wird dann die Einhaltung der zulassigen Fahrten
gepruft? Braucht es spezielle Verkehrsgutachten?

In dem Moment, wo die Uberpriifbarkeit fehlt, gibt man natiirlich auch Gegnern ein
Instrument in die Hand, bestimmte Projekte zu blockieren.

Ware es nicht sinnvoll zwischen Fahrten, die von LKW’s durchgeflihrt werden,
und jenen von PKW'’s zu unterscheiden? Immerhin liegen hier deutliche
Unterschiede bei Emissionsbelastung und Verkehrserfordernissen vor.

Zahlen zu den Fahrten auch die An- und Abfahrten der Mitarbeiter*innen des
Betriebes (bei einem Betrieb mit rund 50 Mitarbeiter*innen kame man alleine
dadurch bereits auf den entsprechenden Grenzwert bei der Fahrtenanzahl?
Wie kann man bei der Planung, sprich wenn ein Betriebsgebiet/Industriegebiet
erstmals gewidmet werden soll, realistisch prognostizieren, wie viele Fahrten
es in einem Betriebsgebiet gegeben wird? Nicht immer ist klar, welche Betriebe
sich tatsachlich ansiedeln werden, und welche Dimension das damit
verbundene Verkehrsgeschehen zukiinftig haben wird. Wahrscheinlich wird
dies zur Folge haben, dass sicherheitshalber ein tendenziell héherer Wert der
max. zulassigen Fahrten festgelegt werden wird.

Hinsichtlich der zwei Widmungsarten ,,BB” und ,BI" muss nachgefragt werden,
warum beide hinsichtlich der Fahrten nicht differenziert behandelt werden?
Sollte ein Industriegebiet, das beispielsweise in der Bebauungsplanung deutlich
weniger eingeschrankt werden kann (Bebauungshohe und Bebauungsweise nur
dann, wenn Ortsbildgestaltung oder Brandschutz es erfordern), nicht generell
von einer solchen Einschrankung ausgeschlossen sein?

Positiv ist zu sehen, dass in den Ubergangsbhestimmungen festgehalten wird,
dass bis zum noch nicht festgelegten Stichtag im ,BB” und ,BI"” baubehdrdlich
bewilligten Betriebe Anderungen und Erweiterungen der betrieblichen
Bauwerke sowie Erweiterungen des Betriebes auf benachbarten Grundstiicken



vornehmen dirfen, ohne dass dafiir eine der Widmungsarten gemaBi § 16 Abs.
1Z 10 oder 11 erforderlich ist.

Zu den Widmungsarten generell regen wir die Schaffung einer Kategorie
~Baulandwidmung flr sozialen Wohnbau” an.

Zu Z 14 (§17) - Baulandmobilisierung, Sonderformen der
Vertragsraumordnung:

In dieser Bestimmung wird die Moglichkeit er6ffnet, Vertrage auch bei der Anderung
von Baulandart zu Baulandart durchzuftihren. Dies wird ausdriicklich begriBt, weil
damit eine Verbesserung der Baulandmobilisierung erreicht werden kann.

Gilt der Beginn der Befristung (Datum des Gemeinderatsbeschlusses) auch bei der
Festlegung von AufschlieBungszonen? Die Freigabe von AufschlieBungszonen sind
oftmals an Freigabebedingungen gebunden die nicht in der Hand des Vertragspartners
sind.

Im Absatz (2) wird die Befristung von Baulandwidmungen mit einer automatischen
Ruckwidmung in Grinland bei Nicht-Bebauung vorgesehen. Diese Konkretisierung wird
positiv gesehen, es erscheint die Erstreckung der Frist von derzeit 5 Jahre auf 7 Jahre
mit einer moglichen Erweiterung um weitere 3 Jahre als zu langer Zeitraum. Hat ein
Grundeigentimer durch die Abgabe einer Anregung bei der Gemeinde ein Recht auf
eine Verlangerung der Frist?

Im Absatz (3) wird nur die Erstellung von Vertragen ermaoglicht (die Gemeinde darf ...)
warum wird hier nicht eine Verpflichtung vorgesehen, um die Ziele zu erreichen und
den Bodenverbrauch zu minimieren.

Weiters waére eine Klarung, dass es sich um MaBnahmen der sozialen Infrastruktur
handeln wird wiinschenswert, da die technische Infrastruktur ja bereits eine
Voraussetzung flir eine Widmung ist.

Es sollen die Vertrage auch unter der Berlicksichtigung des Klimawandels festgelegt
werden, in welcher Tiefe ware das zu prifen und in der Folge festzulegen?

Die im Absatz (4) vorgesehenen Erganzungen (Evidenzhaltung der Vertrage /
Baulandvertrage flr das Grunland und Verkehrsflachen wird begriiBt. Kann bei einem
Vertrag zur Verbesserung der Siedlungsstruktur auch ein Vereinigungs- und
Teilungsgebot umgesetzt werden?

Was ist mit Beitradgen der Gemeinde zu MaBnahmen, die die Grundeigentiimer setzen,
gemeint?

Zu Z 15 (§18) - Gebiete fiir Handelseinrichtungen:

Zur vorgesehenen Festlegung §18 wird festgehalten, dass jede Verscharfung der
bisherigen Vorgaben begriiBt wird. Es stellt sich jedoch die Frage, warum in andern
Bundeslandern deutlich scharfere Festlegungen vorgesehen werden und in dieser
Novelle nur zogerlich eine Einschrankung vorgenommen wird. Wenn man Hitzeinseln
(und Parkplatze von Verkaufsstatten sind dies eindeutig) reduzieren oder vermeiden
mochte, dann ware es nur konsequent, alle Stellplatze den vorgesehenen
Einschrankungen zu unterziehen. AuBerdem erscheint das ,Freikaufen” durch die
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen keine Erschwernis, sondern ist das ein Gebot der
Stunde. Aus der Sicht einer zukunftstrachtigen Raumplanung die auf Flachenverbrauch
und die Klimawandelanpassung Bedacht nimmt, sollten alle Stellplatze entweder unter
dem Gebaude oder auf dem Dach (in diesem Fall mit Beschattung durch Photovoltaik-
Anlagen) realisiert werden. Weiters ware bei Beibehaltung der aktuell vorgesehenen
Bestimmungen eine Verordnungsermachtigung erforderlich, die die Pflanzung von



groBkronigen Baumen sicherstellt, was auch zur Reduzierung der Hitzebelastung
beitragen wirde.

Zu Z 17 (§19 Abs. 3) - Verkehrsflachen:

Die Formulierung zu Photovoltaiknutzung auf Verkehrsflachen: bedeutet die Gefahr,
dass die Widmung z.B. groBerer Parkplatze zur Errichtung groBerer Anlagen
zweckentfremdet wird?

Zu Z 18, Z 22 und Z 23 (§20) - Griinland:

Ad 7 18:

Eine Klarstellung wéare anzustreben, dass auch fiir den kiinftigen Ubernehmer einer
Landwirtschaft (durch familienfremde Personen) eine Wohneinheit errichtet werden
darf (egal welche Familienverhaltnisse bestehen).

Ad Z 22:

Wir mochten darauf hinweisen, dass im Motivenbericht eine einjahrige Frist erwahnt
wird, nach der groBflachige Photovoltarikanlagen ausgewiesen werden kdnnen, die
Ubergangsbestimmung (§ 53 Abs. 16) jedoch 2 Jahre normiert.

Ad 7 23:

Soll die Streifenwidmung bei Photovoltaik-Anlagen (200m Abstand) wirklich ermdglicht
werden? Damit wird eine Fragmentierung der Photovoltaik-Anlagen in der Landschaft
erreicht.

Zu Z 33 his Z 35 (§30) - Inhalt des Bebauungsplans:

Die Erweiterung der Moglichkeiten der Verordnungsermachtigung wird sehr positiv
gesehen.

Im Motivenbericht werden Betriebsgebaude erwahnt und im Gesetz nicht mehr -
Anordnung der BaukoOrper im zu schiitzenden Bereich oder im angrenzenden Bereich?
Die Begrunung von Dachern und Fassaden kann verpflichtet werden, gilt dies auch flr
die Bepflanzung der Parkplatze?

Die Zuldssigkeit der allgemeinen Sicherung eines bestimmten AusmalBes an
unversiegelten Flachen auf dem Bauplatz zur zB. Versickerung von
Niederschlagswassern ware notwendig/winschenswert.

Die Schaffung von zusatzlichen Bebauungsweisen als Ersatz flir die Moglichkeit der
Festlegung von Sonderbebauungsweisen durch die Gemeinde ware wiinschenswert.
Das HochstausmaB an m2 pro Bauplatz ist sehr positiv und gut!

Zu Z 238 (§ 53 Abs. 15) -Ubergangsbestimmungen:

In § 53 Abs. 15 wird ausgefuhrt, dass sdmtliche Grundstlicke beim derzeitigen Status
quo eingefroren werden und eine Nachverdichtung iber GFZ 1 bzw. Gber den
konsensgemaBe Bebauungsdichte nicht moglich ist, was einen Einschrankung der
Bautatigkeit in Bauland Kerngebiet und Bauland Wohngebiet im stadtischen Bereich
mit sich bringt, sodass dieser Punkt der Ubergangsregelung so nicht umsetzbar ist.

Nachdem sowohl im ungeregelten Bauland als auch sehr oft im geregelten Bauland
keine Bebauungsdichten festgelegt sind, wird diese Ubergangsregelung im Gesetz alle
Grundstlicke auf eine max. GFZ 1 herabstufen. Das bedeutet zugleich eine Abwertung



aller Grundstlicke, die nur durch eine nachtragliche Regelung eine Aufwertung
erfahren kdnnen, die auf sehr schwierigen Grundlagen basiert. Alleine die Gemeinden
entscheiden Gber moégliche Aufwertungen und deren Zeitpunkt.

Auch der Ausbau von Dachausbauten im stadtischen Bereich zur Nachverdichtung wird
damit blockiert, weil eine Erhohung der GFZ nicht moglich ist. Das mag im landlichen
Bereich nicht ganz so drastisch wirken, aber im stadtischen Bereich ist das nicht
vertretbar. Es ist nicht zu vergessen, dass im historisch gewachsenen stadtischen
Bereich die GeschoBflachenzahlen bei einer geschlossenen Bebauung weit tber 1
liegen, da die Grundstlicke bis zu 100% bebaut sind und in der Regel 2 bis 3 GeschoBe
aufweisen. Die vorriubergehende Einschrankung der GFZ auf 1 bzw. das Einfrieren auf
die konsensgemaBe Bebauungsdichte wiirde hier einen Stillstand bedeuten.

Wir sprechen uns daher fiir eine Verlangerung der Ubergangsfrist sowie einen
groBzugig definierten Stichtag aus, bis zu dem Baueinreichungen von den neuen
Bestimmungen ausgenommen sind. Weiters empfehlen wir Klarstellungen,

dass nur der Zeitpunkt der Antragstellung, nicht jedoch die Erteilung der
Baubewilligung selbst maBgebend fiir die Inanspruchnahme der Ubergangsfrist ist,
dass fur Grundstlicke, die bisher mangels Bebauungsplan oder fehlender
diesbezlglicher Festlegungen im Bebauungsplan mit mehr als GFZ 1,0 bebaut werden
durften, die Ubergangsfrist ebenso gilt und dass im Falle einer Bausperre die
Baubewilligung nicht versagt werden darf, nur mit dem Argument einer zukinftigen
Neufestlegung der Widmungskategorie.

Zu Z 38 (§53 Abs. 16) - Ubergangshestimmungen - Photovoltaik:

Bereits abgeschlossene Deponien verfligen meist Uber keine noch aufrechte
Genehmigung nach dem AWG bzw. waren altere Deponien moglicherweise nach dem
Vorgangergesetz das AWG 2002 genehmigt. Es stellt sich die Frage, ob die geplante
Ubergangsbestimmung auf alle ehemaligen Deponieflachen zutreffen soll oder nur auf
solche, die wirklich Gber einen aufrechten Bescheid nach dem AWG 2002 verfiigen. Auf
Flachen, die eine aufrechte Deponiegenehmigung haben und auf denen die
Deponietatigkeit noch im Gang ist, erscheint die gleichzeitige Errichtung von
Photovoltaikanlagen nicht sinnvoll.

AbschlieBend mdchten wir darauf hinweisen, dass die flir die Ausgestaltung der
Planunterlagen vorgesehene Planzeichenverordnung mittlerweile extrem veraltet ist,
und mochten wir unsere Bereitschaft in Erinnerung rufen, bei kinftigen Novellen gerne
auch bereits im Vorfeld mitzuwirken.

Mit der Bitte um Bertcksichtigung unserer Stellungnahme verbleiben wir

mit freundlichen GriBen

DI Erich Kern
Prasident






