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Betrifft:
17. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976), Motivenbericht

Hoher Landtag!

Zum Gesetzesentwurf wird berichtet:
Allgemeiner Teil:

Es hat sich zu einigen Themen ein dringender Handlungsbedarf ergeben,
insbesondere zur Sicherung der Raumvertraglichkeit bei Grol3bauvorhaben,
Absicherung von klassischen Einfamilienhausgebieten, Klarstellungen zu einzelnen
Problemen, die sich im Vollzug des Gesetzes gezeigt haben sowie auch zur
Berichtigung von Redaktions- und Zitatfehlern.

Die Kompetenz zur Regelung des Gegenstandes des Entwurfes grindet sich auf
Art. 15 B-VG.

Durch die Gesetzesanderung ergeben sich gegenlber der bisherigen Rechtslage
keine Anderungen der Kompetenzen und des Verhéltnisses zu anderen
landesrechtlichen Vorschriften.

Die Novelle hat keine finanziellen Auswirkungen fur den Bund, das Land und die
Gemeinden.

Der Regelungsinhalt der Novelle hat keine negativen Auswirkungen auf die
Erreichung der Ziele des Klimabindnisses.



Eine Mitwirkung von Bundesorganen ist nicht vorgesehen.

Konsultationsmechanismus:

Gemal der Vereinbarungen zwischen dem Bund, den La&ndern und den Gemeinden
uber einen Konsultationsmechanismus und einen kinftigen Stabilitatspakt der
Gebietskorperschaften, LBGI. 0814, unterliegt die vorliegende rechtsetzende
Maflinahme dieser Vereinbarung.

Durch den Regelungsinhalt der Novelle sind regative Auswirkungen fur den Bund
und die Gemeinden auszuschlieRen.

Informationsverfahren:

Die vorgesehenen Anderungen betreffen keine Bestimmungen, die entsprechend der
EU-Richtlinie 98/34/EG uber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der Normen
und technischen Vorschriften vor ihrer Beschlussfassung zu notifizieren waren.

Besonderer Teil:

ZuZ.1:

Die steigende Bedeutung landwirtschaftlicher Béden fur Biomasseproduktion, welche
zur Energiegewinnung verwendet wird, macht eine entsprechende Adaptierung des
bestehenden Zieles notwendig.

ZuZ. 2.

Damit wird klargestellt, dass nicht nur die natirliche Bonitat des Bodens, sondern
auch der Standort von bereits bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
im Grunland einen ausreichenden Schutz bendétigt.

ZuZ. 3:

Durch diese Einfigung soll verdeutlicht werden, dass auf ausgesiedelte land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, insbesondere mit groReren Tierbestandszahlen, beim
Heranricken von schutzbedirftigen Widmungsarten, verstarkt Rucksicht genommen
werden soll.

Zu Z. 4.

Die Klagen sowohl Uber L&rm als auch uber die Larmschutzwande und die
Forderungen nach abhelfenden Mal3inahmen haben in den letzten Jahren derart
zugenommen, dass nun als Z. 19 eine eigene Planungsrichtlinie im NO
Raumordnungsgesetz 1976 diesem Thema gewidmet wird. Diese Planungsrichtlinie
dient dem vorbeugenden Larmschutz und verdeutlicht nur, was bereits in den
Zielsetzungen des Gesetzes zum Ausdruck kommt, dass namlich die einzelnen
Widmungen grundsétzlich an den daflr am besten geeigneten Standorten festgelegt
werden sollten. Die Widmung von Siedlungsgebieten an Standorten, die erst durch
aufwandige technische Malinahmen die notwendige Larmfreiheit erreichen, kann



daher nur die Ausnahme sein und ist nur gerechtfertigt, wenn zuvor alle anderen
Mdoglichkeiten, verfligbares Bauland von verkaufsbereiten Grundstiicksbesitzern zu
widmen, ausgeschopft wurden. Im Sinne  einer O0konomischen Ausnutzung
bestehender Infrastrukturen kann auch die Schlieung von Baulandlicken als jene
Ausnahme verstanden werden, die eine Umwidmung in Verbindung mit
Larmschutzeinrichtungen rechtfertigt. Weiters wurden nun auch die Voraussetzungen
prazisiert, die far Baulandwidmungen im Zusammenwirken mit
LarmschutzmalBnahmen gelten. Damit soll einerseits erreicht werden, dass solche
Malinahmen den notwendigen Effekt bewirken (und zwar nicht nur im Moment
sondern auch in absehbarer Zukunft) und soll andererseits verhindert werden, dass
die Anzahl der Larmschutzwande Ubermafiig ansteigt und die Landschaft allmahlich
hinter immer langer werdenden Wa&anden und Mauern verschwindet. Die
Bestimmungen der lit. ¢ wurden so formuliert, dass sie Larmschutzwande nicht
ganzlich ausschlieRen (beispielsweise kann eine durchsichtige Wand notwendig
werden, um den Blick auf markante Orientierungspunkte freizuhalten).
Bemessungsgrundlage in larmtechnischer Hinsicht sind die Hochstwerte der
Verordnung Uber die Bestimmung des &quivalenten Dauerschallpegels bei
Baulandwidmungen, LGBI. 8000/4.

ZuZ.5:
Beseitigung eines Redaktionsfehlers.

Zu Z.6:
Anpassung an das geltende Bundesrecht.

ZulZ.v:
Beseitigung eines Redaktionsfehlers.

ZuZ.8:
Beseitigung eines Redaktionsfehlers.

Zu Z.9:

Die Fixierung von Wohneinheiten pro Grundstuck gilt nur dort, wo die Gemeinde dies
durch einen entsprechenden Zusatz zur Flachenwidmung ausdricklich festlegt.
Diese Festlegung soll Siedlungsgebiete mit typischen Bebauungsstrukturen
absichern.

Zu Z.10:

Hochhauser, das sind nach der NO Bauordnung 1996 Geb&dude mit mehr als 25m
Hohe, sind in Niederdsterreich bisher kaum errichtet worden. Wie jedoch neue
Projekte zeigen, reichen die Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplanes nicht
aus, um eine befriedigende Einordnung von Hochhausern in die Siedlungsstrukturen
zu gewahrleisten. Die Bauklasse IX, welche Gebdude Uber 25m zuldsst, kennt
namlich keine Obergrenze fur die zulassige Gebaudehohe, wodurch es unmdéglich
wird, die Raumvertraglichkeit von Hochhéausern zu Uberprifen. Gerade bei
Hochhéausern ist auf Grund der infrastrukturellen Anforderungen, notwendigen
Abstande, Sicherheitsaspekte etc. der Nachweis der Raumvertraglichkeit besonders
wichtig. Die nunmehrige Regelung im Raumordnungsgesetz hat den Vorteil, dass die
Standorte moglicher Hochhéuser bereits mit Hilfe des Flachenwidmungsplanes
geregelt werden koénnen. Vom System her gesehen ist die Festlegung
.,Hochhauszone* keine eigene Widmungsart; es ist daher auch eine Regelung



notwendig, in welchen Widmungsarten des Baulandes Hochhauszonen zulassig
sind. Vom Widmungscharakter sind Hochhauser praktisch nur in Kerngebieten,
Betriebsgebieten und  Sondergebieten  sinnvoll. Der Nachweis  der
Raumvertraglichkeit von Hochhausprojekten ist somit wie bisher im Rahmen der
Grundlagenforschung anlasslich der Widmungsfestlegung moglich. Es soll jedoch
auch zulassig sein — vor allem wenn die Ausgestaltung des Projektes erst im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens konkretisiert wird - die Raumvertraglichkeit
erst vor Erteilung der Baubewilligung nachzuweisen. Im ersten Fall gilt der Nachweis
der Raumvertraglichkeit durch die aufsichtsbehordliche Genehmigung des
Widmungsantrages, im zweiten Fall durch die erfolgte Prifung im
Baubewilligungsverfahren einschlie3lich der nachprifenden Kontrolle durch die
Bezirksverwaltungsbehorde als erbracht.

Durch die Verordnungsermachtigung betreffend de Festlegung einer verbindlichen
Geruchszahl im Bauland-Agrargebiet soll es zur verfahrens6konomischen
Abwicklung diesbezuglicher Bauverfahren mdoglich werden, bis zu dieser Schranke
Baubewilligungen ohne Einholung eines medizinischen Gutachtens erteilen zu
konnen. Erst bei Uberschreiten der festzulegenden Geruchszahl soll die Frage einer
ortlich unzumutbaren Belastigung bzw. einer allfalligen Gesundheitsgefahrdung
durch die zusatzliche Einholung eines medizinischen Gutachtens gepruft werden.

Zu Z.11:

Die Kombination von Flachenwidmung mit privatrechtlichen Vertragen wird allgemein
als Vertragsraumordnung bezeichnet und ist ein wirksames Instrument, um die
beabsichtigte Nutzung der einzelnen Grundstiicke, wie sie in der Flachenwidmung
zum Ausdruck kommt, auch tatsachlich einer Realisierung zufiihren zu kénnen. Die
Vertragsraumordnung war schon bisher im NO Raumordnungsgesetz 1976
enthalten, dabei allerdings nur auf die Verfugbarkeit und den zeitlichen Aspekt
(Verkaufsbereitschaft bzw. Vornahme der Bebauung innerhalb einer bestimmten
Frist) beschrankt gewesen. Die Erfahrungen der Gemeinden haben gezeigt, dass
dieser Aspekt zwar unentbehrlich, in vielen Fallen aber nicht ausreichend war und die
Vertragsraumordnung auch auf funktionale Aspekte ausgeweitet werden sollte,
insbesondere auf MalRnhahmen (Infrastrukturausbauten bis zur Sicherung
kommunaler Einrichtungen, Verbesserungen des Larmschutzes, etc), welche eine
Bebauung Uberhaupt erst ermdglichen. Aufgrund der Knappheit offentlicher Mittel ist
es fur viele Gemeinden schwierig, solche MalRnahmen allein zu finanzieren. Die
Methode, solche Probleme durch partnerschaftliche Kooperation zwischen
offentlichen Institutionen und privaten Investoren zu I6sen, wird allgemein als PPP-
Modell (public-privat-partnership) bezeichnet und international auch in der 6rtlichen
Raumordnung angewendet; die Anwendung dieses Modells soll daher im NO
Raumordnungsgesetz 1976 rechtlich abgesichert werden.

Von besonderer Wichtigkeit sind folgende Hinweise:

o Das Gesetz verpflichtet die Gemeinden nicht zur Vertragsraumordnung,
sondern bietet ihnen nur die Mdglichkeit dazu. Auch der Grundeigentiimer ist
nicht verpflichtet, einen Vertrag mit der Gemeinde abzuschlieRen; er wird aber
dann damit rechnen mussen, dass die Gemeinde andere Varianten in Betracht
zieht.

o Die Vertragsraumordnung ist nur bei neuen aber nicht bei schon bestehenden
Baulandwidmungen zulassig.

o Eine sinnvolle Anwendung der Vertragsraumordnung wird umso leichter
moglich sein, je knapper die Baulandreserven im Flachenwidmungsplan
gehalten werden.



ZuZ.12:

Um zu verhindern, dass die in den Absatzen 2 und 3 enthaltenen Limits fur
Bruttogeschol3flachen bzw. Verkaufsflachen unterlaufen werden, indem das Projekt
auf mehrere Betriebe aufgesplittert oder durch Zuzug weiterer Betriebe der gleiche
Effekt erreicht wird, enthielt Absatz 4 schon die Vorschrift, die Verkaufsflachen zu
summieren, wenn eine ,bauliche, organisatorische oder funktionelle Einheit* vorliegt.
Die Umsetzung dieser Bestimmung hat in der Praxis zu erheblichen
Vollzugsproblemen gefuhrt, weil der Begriff ,funktionelle Einheit* recht vage ist. Es
war daher notwendig, eine entsprechende Klarstellung anzufiigen. Sie wurde so
gewdahlt, dass nun auch zweifelsfrei die bestehenden innerértlichen
Geschéftsstralen und die traditionellen Geschéftszeilen an zentralen Platzen nicht
von der Summationspflicht der Verkaufsflachen betroffen sind, an Standorten also,
an denen das Gesetz keine Schwachung sondern vielmehr eine Starkung der
Handelsfunktion angestrebt hat und die sich — vor allem in kleineren Ortschaften —
nicht immer in Zentrumszonen integrieren lassen.

Eine funktionelle Einheit von Handelseinrichtungen wird durch zwei Kriterien
charakterisiert:

o die betreffenden Gebaude dienen fast ausschliel3lich einer einzigen Funktion,
namlich dem Warenverkauf, und unterscheiden sich darin ganz deutlich von
den multifunktionalen Geb&uden zentraler Geschaftszeilen, in denen
Ublicherweise in den ObergescholRen Wohnungen, Blros u.dgl. anzutreffen
sind;

o die Handelseinrichtungen verfigen Uberwiegend Gber private Kfz-
Abstelleinrichtungen (weil sie sonst an peripheren Standorten nicht
funktionieren wirden), wahrend bei zentralen Geschéftszeilen die Kunden ihre
Kraftfahrzeuge Uberwiegend auf offentlichen Abstellanlagen parken. Unter
offentlichen  Abstellanlagen sind solche zu verstehen, welche im
Flachenwidmungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet sind.

Zum besseren Verstandnis sind nachstehende Skizzen Teil der Erlauterungen!

Zu Z.13:

Das Wort ,Presshaus” leitet sich von der urspriinglichen Funktion dieser Gebaude
ab, in denen die landwirtschaftliche Balkenpresse zur Herstellung des Trauben bzw.
Obstsaftes untergebracht war. Die Presshauser sind meist gerade so grol3, dass die
Balkenpresse und das Zubehor Platz fanden.

Presshduser stehen in Niedertsterreich selten allein, sondern bilden meist
zeilenférmige Ensembles, die als Kellergassen bezeichnet werden und fir manche
Regionen Niederdsterreichs typisch sind. Sie gehen auf die alte Tradition zurtck,
bestimmte landwirtschaftliche Produkte (insbesondere Wein) nicht innerhalb des
dorflichen Betriebsstandortes zu erzeugen und zu lagern, sondern etwas aul3erhalb
der Ortschaften. Obwohl etliche der Kellergassen aufgrund ihres Erscheinungsbildes
inzwischen eine besondere kulturhistorische Bedeutung erlangt haben, sind die
Keller und Presshauser fir die moderne Landwirtschaft nur mehr bedingt geeignet,
sodass sie immer seltener noch fur den urspriinglichen Zweck genutzt werden. Dafur
sind diese Keller und mehr noch die dartber befindlichen Presshauser auch fur
andere Personen interessant geworden, die diese entweder fur private



Hobbynutzungen oder touristische bzw. gastronomische Nutzungen verwenden bzw.
baulich desolate Objekte fur diese Zwecke restaurieren wollen.

Die Gemeinde hat nun die Moglichkeit die neue Widmungsart ,Griinland-Kellergasse*
festzulegen, kénnte jedoch auch wie bisher eine Bauland-Sondergebietswidmung mit
einem entsprechenden Zusatz wahlen, wenn sie die Nutzung abweichend von der
Definition ,Grinland -Kellergasse* regeln mochte.

Zu Z.14:

Die Regelungen fir Nebengebaude wurden praxisgerechter formuliert. In der Praxis
geht es zumeist um die Errichtung von Garagen, die zuldssige Grol3e von 50 m?2
entspricht einer grof3ziigig dimensionierten Doppelgarage. Nun erlaubten schon die
bisherigen Regelungen Garagen und andere Nebenrdaume zu errichten, wenn sie im
Zuge eines Umbaus oder eines Zubaus zum bestehenden erhaltenswerten Geb&aude
ausgefuihrt werden. In einigen Féllen war dies aber auf Grund des Gelandes nicht
oder nur mit stérenden Eingriffe n in das Orts- und Landschaftsbild moglich.

Zu Z. 15 bis 19:
Hier handelt es sich um Berichtigungen von Zitatfehlern.

Zu Z. 20:

Damit wird eine Frist von 5 Jahren flr Antrdge zur Entschadigung gesetzt. Im
Zivilrecht verjdhren Schadenersatzanspriche nach 3 Jahren, in Abgabenverfahren
sind meist 5 Jahre dafur vorgesehen.

Zu Z2.21:
Hier handelt es sich um Berichtigungen eines Zitatfehlers.

ZuZ.22:

Zur Absicherung jener Handelseinrichtungen, die auf der Grundlage
vorangegangener Fassungen des NO Raumordnungsgesetzes 1976 entweder als
Einkaufs-  oder Fachmarktzentren entstanden sind, galten bereits
Ubergangsbestimmungen: sie sahen eine eigene Kenntlichmachung im
Flachenwidmungsplan vor, welche die Gemeinde mit der Moglichkeit verbinden
konnte, eine geringflugige Vergrof3erung der Verkaufsflachen zu gestatten. Diese
Ubergangsregelung hatte allerdings den — wie die bisherigen Erfahrungen gezeigt
haben — schwerwiegenden Nachteil, dass sie ohne Anderung des
Flachenwidmungsplanes nicht in Anspruch genommen werden konnte und viele
Gemeinden bis heute noch nicht in der Lage waren, eine entsprechende Anderung
des  Flachenwidmungsplanes  durchzufihren.  Zur  Gewahrleistung  der
Rechtssicherheit ist es daher notwendig, die Ubergangsbestimmungen zu
adaptieren. Fur die Gemeinden ergibt sich ein wesentlicher Vorteil, weil nun keine
Anderung des Flachenwidmungsplanes zur Bestandsicherung notwendig und die
Beurteilung der Zulassigkeit nur mehr im Bauverfahren durchzuflhren ist.

Vergrol3erungen um das gesetzlich festgelegte Hochstausmald der Verkaufsflachen
konnen — sofern sie nicht bereits durch Widmungen zugelassen wurden - bei dieser
Losung nur mehr bis zum 31.12.2008 bei der Baubehodrde beantragt werden. Bei
Gebauden, fur die der Gemeinderat bereits vor der Kundmachung der 17. Novelle
des NO Raumordnungsgesetz 1976 eine Erweiterung der Verkaufsfliche im
Zusammenhang mit der Kenntlichmachung als ,Einkaufszentrum-Bestand“ oder



~Fachmarktzentrum-Bestand" beschlossen hatte, ist diese Erweiterungsflache einer
bestehenden Verkaufsflache gleichzuhalten.

Ziel der letzten Novellen war es, die Zentren zu starken und Handelseinrichtungen
auf der ,grinen Wiese“ zu verbieten. Bestehende Handelseinrichtungen blieben
davon naturgemafl unberihrt. Um zu verhindern, dass diese bestehenden Geb&ude
mitsamt der vorhandenen Infrastruktur wegen fehlender
Modernisierungsmdglichkeiten zunehmend leer stehen bzw. verfallen, sollen bei
Einhaltung der nunmehr festgelegten Einschrdnkungen eine Wiedererrichtung auf
dem selben Bauplatz bzw. Zu- und Umbauten méglich sein.

Im Sinne dieser Klarstellungen ist auch ausdricklich der grundsatzliche Unterschied
zwischen den  damaligen  Einkaufszentren  (mit  Lebensmitteln)  bzw.
Fachmarktzentren  (ohne  Lebensmittel) fortzusetzen, weil darauf die
Raumvertraglichkeitsprifungen aufgebaut haben. Lediglich jene 80 m?2, die das
Raumordnungsgesetz nun generell an allen Standorten fur zentrumsrelevante Waren
zulasst, werden nun auch ausdricklich den ehemaligen Fachmarktzentren
zugestanden (siehe Ziffer 3).

Klargestellt wurde auch, dass keine spezielle Absicherung fir jene bestehenden
Handelseinrichtungen erforderlich ist, die jene Waren anbieten, welche in der NO
Warengruppen-Verordnung, LGBI. 8000/95, aufgezahlt sind (das sind beispielsweise
Betriebe fur Autohandel, Brennstoffhandel ader Gartencenter); dafur sind im § 17
Abs. 5 ohnehin keine GroRRenlimits enthalten und kodnnen zusatzlich
zentrumsrelevante Waren auf maximal 80 m?2 Verkaufsflache angeboten werden.
Dies gilt auch dann, wenn diese bestehenden Handelseinrichtungen als
Fachmarktzentren gewidmet oder als solche anzusehen waren.

Von den Ubergangsbestimmungen sind auch jene Handelseinrichtungen betroffen,
die weder als Einkaufszentrum noch als Fachmarktzentrum gegolten haben, weil sie
nicht mehr als 1.000 m2 Bruttogeschof3flache aufweisen, an ihrem Standort aber im
Falle eines Neubaus nur 80 m2 errichten durften. Auch in diesen Fallen kann gemarf
Ziffer 1 das rechtmallig zustande gekommene Ausmald der Verkaufsflache bei Zu-
und Umbauten beibehalten werden.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen wurde zur Klarstellung gleich zu Beginn
formuliert, dass sich die Ubergangsregelungen grundsatzlich auf konkrete, bereits
bestehende Gebaude beziehen (und nicht etwa abstrakt auf ein bestimmtes Ausmalf3
der Verkaufsflachen). Daraus folgt, dass im Bauverfahren jedes Geb&ude fur sich zu
beurteilen ist; ein verkaufsflachenneutraler Zu- und Umbau ist zuléassig, im Falle
eines Abbruchs gehen aber die Moglichkeiten der Ubergangsregelung verloren und
gelten allein die Bestimmungen des § 17.

Die NO Landesregierung beehrt sich daher, den Antrag zu stellen:

Der Hohe Landtag wolle die beiliegende Vorlage der NO Landesregierung tiber den
Entwurf der 17. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976) der



verfassungsmaRigen Behandlung unterziehen und einen e ntsprechenden

Gesetzesbeschluss fassen.

NO Landesregierung
Ernest Gabmann

Landeshauptmann-Stellvertreter



