Landtag von Niederdsterreich
Landtagsdirektion
Eing.: 19.08.2025
18.08.2025 Ltg.-774/XX-2025

ANTRAG

der Abgeordneten Kaufmann, MAS, Mag. Keyl, Krumbdck, BA und Dorner

betreffend Landesgesetz, mit dem die NO Bauordnung 2014 geindert wird

(NO Sanierungsvereinfachungsgesetz)

Seit den 1960er Jahren wachst die Bevolkerung Niederdsterreichs kontinuierlich — bis
2050 um weitere 8 Prozent. Nicht zuletzt aufgrund dieses Wachstums steigt auch der
Bedarf an Wohnraum kontinuierlich an. Gleichzeitig nimmt die Zahl der Leerstande
weiter zu. Vor diesem Hintergrund und dem Ziel, agrarisch wertvolle Flachen zu
erhalten sowie weniger Boden zu versiegeln, wird die Herausforderung, ausreichend
glnstigen und leistbaren Wohnraum fiir unsere Landsleute zu schaffen, immer

groBer.

Niederdsterreich investiert durch die NO Wohnbauférderung sehr viel in leistbaren
Wohnraum in Niederosterreich. Alleine im Jahr 2024 wurden daftr 691 Millionen Euro
in die Hand genommen. Geld alleine reicht aber nicht - es braucht auch zeitgemaBe
rechtliche Rahmenbedingungen, um Bauen und Sanieren leistbarer und einfacher zu
machen. Gleichzeitig missen die Ortskerne weiter gestarkt und verantwortungsvoll
mit Grund und Boden umgegangen werden. Durch den gegenstandlichen
Gesetzesvorschlag sollen diese Ziele erreicht werden. Denn ginstiges und effizientes

Bauen spielt eine zentrale Rolle fir die nachhaltige Entwicklung Niederdsterreichs.

Zu den einzelnen Bestimmungen:
Zu §1Abs.324:

Zu elektrischen Leitungsanlagen wird mit der Anderung der Reihenfolge klargestellt,

dass sich der Passus ,soweit sie einer elektrizitadtsrechtlichen Genehmigung bedirfen®
nur auf die Anlagen zur Erzeugung von elektrischer Energie bezieht, zumal das NO

EIWG 2005 die Genehmigungspflicht nur flir Erzeugungsanlagen vorsieht.
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Durch die Ausnahme betreffend Gebdaude im Zusammenhang mit elektrischen
Leitungsanlagen vom Geltungsbereich der Bauordnung haben sich wiederholt Fragen
bei der Errichtung von Trafogebdauden und ahnlichen Bauwerken gestellt. Im Zuge des
Ausbaus erneuerbarer Energie werden Trafostationen in jingster Zeit vermehrt
begehbar gestaltet, wodurch sie den Geb&udebegriff der NO Bauordnung erfiillen
wirden. Im Hinblick auf die relevanten Regelungsziele (H6he, Ortsbild) entspricht
diese Konstruktionsart jedoch weiterhin der bisherigen Ausgestaltung von
Trafostationen flr Freileitungen. Der Einschub ,ausgenommen Gebaude" kann daher
entfallen, ohne dass es hierdurch zu einer wesentlichen Anderung der Rechtslage
kommt.

Reine Speicheranlagen sind keine elektrischen Leitungsanlagen und unterliegen daher
nach wie vor der Bauordnung. Batteriespeicher sind jedoch bewilligungs- und
meldefreie (§ 17 Z 14) und somit gemaB Abs. 3 Z 7 vom Geltungsbereich
ausgenommen.

Im Rahmen der EU-Wasserstoffstrategie ist der Auf- und Ausbau eines
Wasserstoffleitungsnetzes bzw. in Osterreich groBteils die Nutzung von bestehenden
Gasleitungen zum Wasserstofftransport geplant. Wie bei Gasleitungen soll daher fir

Wasserstoffleitungen eine Ausnahme vom Geltungsbereich der NO BO 2014 bestehen.

Zu§1Abs.327:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung

erforderlich.

Zu§4Z3und §42721:

Es soll eine Erleichterung geschaffen werden, sodass die Lichteintrittsflache von
Hauptfenstern unter dem Bezugsniveau liegen kann. Das Bezugsniveau wird daher aus
den Definitionen fir die ausreichende Belichtung und Hauptfenster gestrichen. Es ist
dadurch in einem gewissen Rahmen auch die Errichtung von Aufenthaltsréaumen unter
dem Gelande mdoglich. § 67 Abs. 1a (Abgrabung nicht mehr als 1,5 m) und Anlage 3
zur NO BTV 2014, Punkt 11.1 sind wie bisher zu beachten.
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Zu§42728:

Aufgrund der Liberalisierung von Bauten im Bauwich (siehe dazu § 51 Abs. 2) wird es
ermoglicht, dass auch Hauptgebdude oder Teile von Hauptgebduden im Bauwich
errichtet werden kdnnen. Deshalb musste die Definition des Bauwichs entsprechend

angepasst werden.

Zu §42Z28:
Aufgrund des Wegfalls der Verpflichtung zur Errichtung nichtéffentlicher Spielplatze

kann die Definition in § 4 entfallen.

Zu § 5 Abs. 2 erster Satz:

Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht sind auch die diesbeziiglichen
Verfahrensbestimmungen groBteils obsolet. Es gilt somit nunmehr einheitlich fir alle
Baubewilligungsverfahren eine Entscheidungsfrist von 3 Monaten, sofern das
Vorhaben keiner Bewilligung nach einem anderen Gesetz bedarf. Unbeschadet dieser
materiellrechtlichen Sonderbestimmung ist § 73 Abs 1 AVG weiterhin anzuwenden,
sodass Behorden verpflichtet sind, liber Antrage von Parteien ohne unnétigen

Aufschub den Bescheid zu erlassen.

Zu § 5 Abs. 2a:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Die Verfahrensbestimmungen und Fristen betreffend Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energie, die sich aus der Umsetzung der RED III Richtlinie ergeben,
werden entsprechend angepasst aus dem friiheren Anzeigeverfahren flir das
vereinfachte Verfahren tibernommen und in die Struktur des bestehenden Abs. 2a
eingefligt.

Durch die Anpassung des Grenzwertes in § 15 Z 9 (vormals § 15 Abs. 1 Z 2 lit. e) von
bisher 50 kW auf 100 kW (Grenzwert in Artikel 16d Abs. 2 der RED III Richtlinie) ist
fur diese Anlagen keine gesonderte Regelung (iber die Entscheidungsfristen
erforderlich. Da das bisherige Anzeigeverfahren die Wirkung einer

Genehmigungsfunktion hatte, wenn keine Untersagung erfolgte, ist es notwendig die
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Genehmigungsfiktion entsprechend dem Wortlaut von Art. 16 Abs. 2 der RED III
Richtlinie aufzunehmen (§ 5 Abs. 2a vorletzter Satz).

Durch die gednderte Bezugnahme auf § 15 Z 15 lit. b (Kapazitat von héchstens 100
kW) wird sichergestellt, dass die Umsetzung der RED III Richtlinie auf die nach Artikel
16d Abs. 2 dieser Richtlinie erforderlichen Anlagen beschrankt ist und Anlagen mit
einer Kapazitat von mehr als 100 kW hiervon ausgenommen sind. Dadurch wird

Golden Plating vermieden.

Zu § 5 Abs. 3 erster Satz:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Es wird klargestellt, dass auch in den neuen vereinfachten Bewilligungsverfahren nach
§ 15 eine Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht keine aufschiebende Wirkung
hat.

Zu § 6 Abs. 1 letzter Satz:

Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist der Verweis (§ 15) richtigzustellen.

Bereits im bisherigen vereinfachten Bewilligungsverfahren (§ 14 iVm § 18 Abs. 1a)
sowie im bisherigen Anzeigeverfahren hatten Nachbarn keine Parteistellung. Dies soll
nun auch flir das neue vereinfachte Bewilligungsverfahren nach § 15 klargestellt
werden.

Zwei Tatbestande (die Abanderung von Bauwerken (Z 12) und die Aufstellung von
Maschinen und Gerdten in baulicher Verbindung mit Bauwerken (Z 14)) nehmen
jedoch explizit auf die mdgliche Verletzung von Nachbarrechten nach § 6 Bezug. Fir
diese Vorhaben wird klargestellt, dass sie trotz Abwicklung im vereinfachten Verfahren
eine Parteistellung der Nachbarn ausldsen. Eine solche Parteistellung im vereinfachten
Bewilligungsverfahren ist jedoch als Ausnahme zu verstehen. Fir alle anderen
Vorhaben nach § 15 gilt wie bisher, dass sie keine Parteistellung der Nachbarn

auslosen.
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Zu § 6 Abs. 6:
Die Mdglichkeit des ausdriicklichen Verzichtes auf die Parteistellung soll auch ftir

Vorhaben gemaB § 15 Z 12 und 14 geschaffen werden.

Zu § 11 Abs. 12 4:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung des Zitates erforderlich.

Zu § 12 Abs. 1 erster Satz:

Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht entfallt auch die Sonderbestimmung flr
StraBengrundabtretungen bei anzeigepflichtigen Einfriedungen. Einfriedungen, die
keine baulichen Anlagen sind, sollen keine StraBengrundabtretung mehr ausldsen.

Da die Grundfldchen gemaB Abs. 3 geraumt von Bauwerken (ausgenommen
Hauptgebaude), Gehdlzen und Materialien zu ibergeben sind, tritt dadurch im Hinblick
auf den Umfang und die Durchsetzbarkeit der StraBengrundabtretung keine Anderung
ein. Bei Einfriedungen, die keine baulichen Anlagen sind, ist zudem nicht von einem so
hohen Wert und Aufwand auszugehen, dass hier ein besonderer Schutz des
Grundstiickseigentiimers erforderlich scheint. Zudem ist die Lage der StraBenfluchtlinie
in den meisten Fallen als bekannt vorauszusetzen (Bebauungsplan, Verlauf in der
Natur, Bewilligungsbescheide, ...).

Durch den Entfall der Anzeigepflicht ist auch die Unterteilung der Vorhaben in
anzeigepflichtige (Z 1) und bewilligungspflichtige (Z 2) hinfallig.

Die bisherigen lit. a bis d werden inhaltsgleich zu Z 1 bis 4. In Z 2 erfolgt eine
Korrektur des Zitates statt auf den friiheren § 18 Abs. 1a auf den neuen § 15

(vereinfachtes Verfahren). Inhaltlich ergeben sich dadurch keine Anderungen.

Zu § 12 Abs. 2 zweiter Satz (Entfall):

Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht entfallt auch die Sonderbestimmung Uber die
StraBenfluchtlinie und das Niveaus von Verkehrsflachen im Bescheid iber die
Grundabtretung im Zusammenhang mit anzeigepflichtigen Vorhaben. Fir
bewilligungspflichtige Vorhaben ist dies bereits bisher in § 23 Abs. 5 geregelt und wird

so beibehalten.
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Zu § 12 Abs. 2a:

Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht entfallt auch die Sonderbestimmung Uber die
StraBenfluchtlinie und das Niveaus von Verkehrsflachen im Bescheid tber die
Grundabtretung im Zusammenhang mit anzeigepflichtigen Vorhaben. Flr
bewilligungspflichtige Vorhaben ist dies bereits bisher in § 23 Abs. 5 geregelt und wird
so beibehalten.

Zu § 12a Abs. 1 erster Satz:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Bestimmung erforderlich.

Nach wie vor tritt das Gebot zur Herstellung des Bezugsniveaus nur beim Neubau
eines Gebaudes (§ 14 Z 1) oder bei der Errichtung einer baulichen Anlage (§ 14 Z 2)
ein. Bereits aus diesem Grund ist ein Vorhaben gemaB § 15 nicht geeignet, ein Gebot
zur Herstellung des Bezugsniveaus auszulésen. Der entsprechende Halbsatz kann

daher entfallen.

Zu § 13 Abs. 2:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zu § 14 (allgemein):

Im Zuge des Entfalls der Anzeigepflicht wurde das vereinfachte Verfahren ausgebaut
und weiterentwickelt. Samtliche Tatbestande, die bisher unter § 14 fielen und von der
Sonderbestimmung des § 18 Abs. 1a betroffen waren, werden zukiinftig direkt in § 15
geregelt. Dadurch entfallen einige Bestimmungen in § 14 ganz bzw. fallen Vorhaben
nur noch bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen unter § 14. Gleichzeitig wurden
alle Bewilligungstatbesténde auf die Notwendigkeit einer Bewilligung im normalen
Verfahren gepriift, insbesondere im Hinblick darauf, dass das vereinfachte Verfahren
nach § 15 zukiinftig in bestimmten Fallen auch die Bertlicksichtigung von
Nachbarrechten ermdglicht.

Durch eine Anderung des Einleitungssatzes wird klargestellt, dass die Vorhaben des

§ 15 als Spezialbestimmungen zu denen Tatbestanden des § 14 anzusehen sind. Fallt
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sohin ein Vorhaben unter einen Tatbestand gemal § 15 ist ein vereinfachtes
Bewilligungsverfahren durchzufiihren.

Um eine llickenlose Struktur der Aufzahlung beizubehalten, riicken die Ziffern 6 bis 8
inhaltsgleich auf die Stelle freiwerdender Ziffern nach und erhalten die Bezeichnung
Z 5 bis 7.

Zu§1423:

Samtliche Tatbestande des § 18 Abs. 1a werden nunmehr in § 15 ibernommen,
weshalb eine Aufzahlung der genannten Aspekte dort erfolgt und unter § 14 entfallen
kann. Inhaltlich ergibt sich durch diese Klarstellung der Zuordnung keine Anderung.
Eine mdgliche Verletzung von Rechten nach § 6 fiihrte bisher dazu, dass ein
Bewilligungsverfahren nach § 14 Z 3 zu fihren war, da die Berlcksichtigung von
Nachbarrechten im Verfahren nach § 18 Abs. 1a ausgeschlossen war. Durch die
nunmehrige Bericksichtigung von Nachbarrechten im vereinfachten Verfahren nach

§ 15 (siehe Ausfiihrungen zu § 6 Abs. 1) ist fiir die Abanderung von Bauwerken, durch
die Rechte nach § 6 verletzen kdnnten, kein Bewilligungsverfahren nach § 14 mehr
erforderlich. Abanderungen, die Rechte nach § 6 verletzen kdnnten, fallen daher
zukilinftig unter § 15 (vereinfachtes Verfahren). § 14 Z 3 regelt daher nunmehr
lediglich die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile

beeintrachtigt werden kdnnte.

Zu§1474:

Samtliche Tatbestande des § 18 Abs. 1a werden nunmehr in § 15 Gbernommen,
weshalb eine Klarstellung zur Bewilligungspflicht von Heizkesseln vorgenommen
werden muss. Heizkessel, die die Kriterien des § 16 Abs. 1 Z 3 oder 3a erfiillen
bleiben meldepflichtig. Alle tbrigen Heizkessel mit einer Nennwdarmeleistung von
nicht mehr als 400 kW sind im vereinfachten Verfahren zu bewilligen (§ 15 Z 13); alle
Ubrigen Heizkessel mit einer Nennwarmeleistung von mindestens 400 kW sind im

Verfahren gemaB § 14 Z 4 zu bewilligen.
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Zum Entfall des § 14 Z 5:

Fir die baubehdrdliche Beurteilung der Lagerung brennbarer Flissigkeiten ab einem
AusmalB von insgesamt 1000 Liter auBerhalb gewerblicher Betriebsanlagen sind keine
besonderen Anforderungen an die Antragsunterlagen erforderlich. Zudem war fir
solche Vorhaben bereits bisher keine Uberwachung durch einen Baufiihrer nach § 25
Abs. 2 notwendig.

Aufgrund der Energiewende ist zudem damit zu rechnen, dass die Lagerung groBer
Mengen brennbarer Flissigkeiten in Zukunft fir Heizungsanlagen praktisch nicht mehr
relevant sein wird, sondern nur noch im Zusammenhang mit landwirtschaftlichen
Betriebsmitteln vorkommt.

Die Lagerung brennbarer Flissigkeiten ab einem AusmaB von insgesamt 1000 Liter
auBerhalb gewerblicher Betriebsanlagen fallt daher zukiinftig unter § 15 (vereinfachtes

Bewilligungsverfahren).

Zum Entfalldes § 14 Z 9:
Die Aufstellung von Maschinen und Geraten in baulicher Verbindung mit Bauwerken
fiel bereits bisher unter § 18 Abs 1a (vereinfachtes Bewilligungsverfahren) und wird

daher zukinftig in § 15 geregelt.

Zu § 15:

Bei der bisherigen Anzeigepflicht nach § 15 I6ste ein Nicht-Handeln der Behoérde eine
Rechtsfolge aus. Dies fiihrte in der Praxis wiederholt zu Schwierigkeiten und schwer zu
I6senden Fragestellungen. Beispielsweise war oft unklar, welche Rechtsfolge es hatte,
wenn unvollstandige Unterlagen vorgelegt wurden und die Gemeinde dies nicht
mitteilte. Flr den Anzeigenleger war dabei oftmals nicht erkennbar, welche Bedeutung
einer ausbleibenden Reaktion der Behdrde beizumessen war und ob es einen
Vertrauensschutz bei Schweigen der Behorde gab.

Nach standiger Rechtsprechung der Hochstgerichte gilt der Grundsatz, dass ein
bewilligungspflichtiges Vorhaben, fiir das eine Bauanzeige erstattet und von der
Behdrde als solche behandelt wird, nicht zu einem anzeigepflichtigen Vorhaben wird.
Wenn beispielweise ein Blirger bzw. eine Blirgerin die geplante Errichtung einer

baulichen Anlage lediglich der Behdrde anzeigt (obwohl eine Bewilligungspflicht gemaR
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§ 14 Z 2 vorliegen wiirde), die Behorde die Frist des § 15 ungenutzt verstreichen lasst
und der Blrger bzw. die Birgerin ebendiese bauliche Anlage errichtet, liegt ein
konsensloser Bau vor, der — wenn die bauliche Anlage nicht genehmigungsfahig ist —
im Rahmen eines baupolizeilichen Beseitigungsauftrages entfernt werden misste (vgl.
VwGH 2000/05/0059, VWGH 2003/05/0181 uvw.).

Um die Rechtssicherheit sowohl flir die Betroffenen als auch fiir die Behérden zu
steigern, entfallt daher das Anzeigeverfahren in der bisherigen Form. Vorhaben, die
bisher unter die Anzeigepflicht fielen, werden kiinftig in einem vereinfachten
Bewilligungsverfahren behandelt. In verfahrenstechnischer Hinsicht ergeben sich
dadurch kaum Anderungen, da auch bisher schon Bauanzeigen nach demselben
MaBstab zu priifen waren wie Antrage auf Bewilligung. Hinzu kommt lediglich die
Ausstellung eines Bescheides, der aber im vereinfachten Verfahren in der Regel keine
besonderen Anforderungen erfiillen muss. Der diesbeziiglich geringe administrative
Mehraufwand wird durch die Starkung der Rechtssicherheit aller Beteiligten somit
mehr als aufgewogen.

Entscheidend ist, dass es fiir die Antragstellerinnen und Antragsteller durch die

Umstellung zu keiner Mehrbelastung kommt. Vielmehr dient die Umstellung alleine

dem Zweck zusatzlicher Rechtssicherheit fir die Blirgerinnen und Bdrger.

Aus Anlass dieser grundsétzlichen Uberarbeitung erfolgt eine Neubewertung der
einzelnen Tatbestande, wobei flir manche Tatbestande die Bewilligungspflicht ganzlich
entfallt, freie Vorhaben nach § 17 ausgebaut werden und bewilligungspflichtige
Vorhaben, die bisher § 14 unterlagen, nach Mdglichkeit im vereinfachten Verfahren
behandelt werden.

Flr diese vereinfachten Verfahren gelten — wie schon bisher fiir Verfahren nach § 18
Abs. 1a — geringere Anforderungen an die Antragsbeilagen und die Bestellung von
Bauflhrern. Grundsatzlich ist bei solchen Vorhaben auch eine Parteistellung von
Nachbarn nicht vorgesehen, sofern dies in einzelnen Bestimmungen nicht ausdriicklich
anders geregelt ist.

Aus Anlass der Uberarbeitung erfolgt auBerdem eine Neustrukturierung der vormaligen

Anzeigetatbesténde, die um die bisher unter § 18 Abs. 1a geregelten Vorhaben
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erganzt werden. Die Gliederung in Ziffern, lit. und Spiegelstriche entfallt und die

Aufzahlung orientiert sich zukiinftig an den Aufzahlungen in § 14 und § 17.

Da samtliche Verfahrensvorschriften nunmehr in Abschnitt D (§§ 18 bis 23) geregelt

werden, entfallen die Absatze 2 bis 7 mit den Verfahrensbestimmungen flir das

vormalige Anzeigeverfahren. Dadurch ist auch die Bezeichnung ,Abs. 1" nicht mehr

erforderlich.

Die nunmehrigen Ziffern 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9 und 15 wurden aus den bisherigen

Anzeigetatbestdanden bis auf folgende Ausnahmen unverandert ibernommen:

In Z 1 wird aufgrund des Wegfalls der Verpflichtung zur Errichtung
nichtéffentlicher Spielplatze und der Einflihrung der Spielplatzabgabe der
Tatbestand entsprechend angepasst. Auch die erstmalige Verpflichtung zur
Entrichtung oder eine Anderung der Héhe der Spielplatzabgabe ist davon umfasst.
Da bewilligungsbediirfte bauliche Abanderungen ohnehin in eigenen Tatbestdnden
erfasst sind (§ 14 Z 3 bzw. § 15 Z 12) konnte der — rein deklaratorische — Hinweis
in Z 1 (Vorhaben ohne bauliche MaBnahmen) entfallen.

In Z 3 (Verwendung eines Grundstticks als Stellplatz flir Fahrzeuge und Anhanger)
wird im Zuge der Umstrukturierung der Tatbestande wegen des engen
Regelungszusammenhangs die Herstellung und Veranderung von Grundstiicksein-
und -ausfahrten (bisher § 15 Abs. 1 Z 2 lit. ¢) mitgeregelt. Inhaltlich ergeben sich
dadurch keine Anderungen.

In Z 4 (Verwendung eines Grundstiicks als Lagerplatz) erfolgt eine Anpassung des
Zitates ohne inhaltliche Auswirkungen.

In Z 6 (Konditionierung in Raumen bestehender Gebdude) konnte der — rein
deklaratorische — Hinweise ,,ohne bewilligungsbedirftige bauliche Abanderung"
entfallen, da bewilligungsbedirfte bauliche Abanderungen ohnehin in eigenen
Tatbestanden erfasst sind (§ 14 Z 3 bzw. § 15 Z 12).

In Z 9 wird der Grenzwert fiir die Bewilligungspflicht von Photovoltaikanlagen an
den entsprechenden Grenzwert in der RED III Richtlinie angepasst und von 50 kW
auf 100 kW angehoben. Da Artikel 16d Abs 2 der RED III Richtlinie gesonderte
Verfahrensbestimmungen und Entscheidungsfristen fir Anlagen mit einer
Kapazitat von hdchstens 100 kW vorsieht, kann dadurch eine gesonderte

Regelung fir Anlagen zwischen 50 kW und 100 kW entfallen. Die Anpassung dient
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damit der Deregulierung und Verwaltungsvereinfachung. Gleichzeitig ist aufgrund
immer leistungsfahigerer Paneele nicht mit einer wesentlich gréBeren
Inanspruchnahme von Flachen zu rechnen.

- In Z 15 lit. a wird klargestellt, dass der Abbruch von Gebauden in Schutzzonen
erfasst ist, wenn keine Rechte nach § 6 verletzt werden kdnnten; anderfalls liegt —
wie schon bisher — eine Bewilligungspflicht gemaB § 14 Z 7 (neu) vor.

- In Z 15 lit. b wird nunmehr fiir alle in den nachfolgenden Sublitera angefiihrten
Vorhaben allgemein festgehalten, dass eine Bewilligungspflicht nur an von
offentlichen Verkehrsflachen einsehbaren Flachen und Gebdudeteilen besteht. Der
Begriff ,Flachen" umfasst auch die Bauwiche, auf die bisher im dritten
Spiegelstrich abgestellt wurde. Der Begriff ,,Gebaudeteile™ umfasst wie bisher
Fassaden und Dacher.

Diese Anderung gilt auch fiir bereits bestehende verordnete Schutzzonen und
Altortgebiete.
In sublit. cc wird statt dem Begriff ,,Pergola™ nunmehr der Begriff ,,Rankgerist"
verwendet, da der Begriff ,Pergola” in der Alltagssprache mittlerweile eine
weitergehende Bedeutung erhalten hat. Die Umformulierung dient somit der
Klarstellung, dass mit dem baurechtlichen Begriff Pergola nach wie vor nur ein
Rankgerist wie im urspringlichen Wortsinn gemeint ist.
Gleichzeitig entfallen von den bisherigen anzeigepflichtigen Vorhaben folgende
Tatbestande, sodass diese nunmehr keiner Bewilligung mehr bediirfen:

- Einfriedungen, die keine baulichen Anlagen sind, waren bisher ausschlieBlich
deshalb anzeigepflichtig, da sie eine StraBengrundabtretung auslésen konnten.
Dies soll kiinftig nicht mehr der Fall sein (siehe oben zu § 12). Da grundsatzlich
nur Bauwerke der Bauordnung unterliegen, gibt es somit keine Notwendigkeit
einer Bewilligungspflicht fir solche Einfriedungen.

- Pflichtstellplatze sind Teil des baurechtlichen Konsenses. Eine Abdnderung oder
Auflassung ist daher ohne Anderung des Konsenses nicht bewilligungsfahig bzw.
handelt es sich nicht um Pflichtstellplatze, wenn die Abanderung oder Auflassung

bewilligt werden kann. Daher kann die Anzeige- bzw. Bewilligungspflicht entfallen.
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- Die Aufstellung von Folientunneln flir Zwecke der Land- und Forstwirtschaft und
Gartnerei auf Grundstiicken im Griinland wird ganzlich bewilligungs- und meldefrei
und fallt zukiinftig unter § 17 NO BO 2014.

Zur Lagerung brennbarer Fllissigkeiten siehe oben zu § 14 Z 5.
Die nunmehrigen Ziffern 10, 11, 12, 13 und 14 wurden aus den bisherigen
Tatbestdnden des § 18 Abs. 1a bis auf folgende Ausnahmen unverandert

Ubernommen:

- In Z 12 (Abanderungen von Bauwerken) werden nunmehr samtliche
Voraussetzungen, die vormals in § 14 Z 3 angefiihrt waren, aber bereits nach der
bisherigen Rechtslage im vereinfachten Verfahren nach § 18 Abs. 1a Z 2a zu
behandeln waren, in § 15 festgehalten. Daraus ergibt sich keine inhaltliche
Anderung.

- In Z 13 (Austausch von Heizkesseln) wird eine Klarstellung zur Bewilligungspflicht
vorgenommen (siehe oben zu § 14 Z 4).

- In Z 14 (Aufstellung von Maschinen und Gerdten in baulicher Verbindung mit
Bauwerken) werden samtliche Voraussetzungen, die bisher in § 14 Z 9 angefiihrt
waren, in § 15 festgehalten. Fir diese Vorhaben war bereits bisher die
Durchflihrung eines vereinfachten Verfahrens nach § 18 Abs. 1a Z 4 vorgesehen,

weshalb sich aus der Umstrukturierung keine inhaltliche Anderung ergibt.

Zu§16Abs.1Z1undZ5:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zu § 17 (Uberschrift und Einleitungssatz):
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung in

der Uberschrift und im Einleitungssatz erforderlich.
Zu 8§17 Z 2:

Es wird klargestellt, dass von der Bewilligungsfreiheit auch Schwimmbecken sowie die

erforderlichen technischen Anlagen (Pumpen, Filter, etc.) und Schachte umfasst sind.
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Zu§172Z5:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zu8§17 Z26:

Flr die Herstellung von Sonnenschutzeinrichtungen bis 50 m2 (iberbaute Flache sowie
deren Anbringung an Bauwerken soll keine Bewilligung erforderlich sein. Die
Aufzahlungen in den Klammern sind demonstrativ und sollen verdeutlichen, dass
hiervon keine Gebaude oder massive bauliche Anlagen mit geschlossenen Dachern
(Terrassentiberdachungen, Sommergarten, etc.) umfasst sind. Vielmehr gilt die
Bewilligungsfreistellung fiir ausfahrbare und mobile Einrichtungen. An die in der
beispielhaften Aufzéhlung enthaltenen Produkte sind aus baurechtlicher Sicht keine
besonderen Anforderungen bei der Herstellung zu stellen. Daher kann eine

Bewilligungspflicht entfallen. Die Uberbaute Flache ist in § 4 Z 30 definiert.

2ug§1727:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zu§172Z8:

Die bisherige Einschrankung der Bewilligungsfreiheit auf Gerdtehitten hat in der
Vergangenheit haufig zu schwierigen Abgrenzungen gefihrt. Durch den allgemeineren
Begriff Gartenhtitte soll der diesbeziigliche Verwaltungsaufwand reduziert und die
Rechtssicherheit erhdht werden. Da auch Gartenhitten nur bis zu einer Uberbauten
Flache von nicht mehr als 10 m2 und einer Héhe von nicht mehr als 3 m
bewilligungsfrei sind, ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Nutzung von
Grundstticken zu rechnen.

Unter dem Begriff ,Gewachshaus" ist wie bisher ein mit Glas oder Folie abgedeckter,
hausartiger Bau, in dem unter besonders glinstigen klimatischen Bedingungen
Pflanzen geziichtete werden, zu verstehen.

Gleichzeitig entfallt die Einschrankung auf Grundstiicke im Bauland. Da

bewilligungsfreie Gartenhitten nach wie vor ein Wohngebdude voraussetzen, kommen
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daftir im Wesentlichen nur landwirtschaftliche Hofstellen und erhaltenswerte Gebaude
im Griinland in Frage. Durch den Entfall der Einschrankung ist nunmehr auch bei
diesen die bewilligungsfreie Errichtung einer Gartenhiitte und eines Gewachshauses

zulassig.

Zu § 17 Z 8a:

Die vormals anzeigepflichtige Aufstellung von begehbaren Folientunnels soll nhunmehr
im Grinland bewilligungsfrei werden. Durch die Einschrankung auf Zwecke der Land-
und Forstwirtschaft und der Gartnerei soll diese Erleichterung jenen zugutekommen,
die solche Anlagen fir ihren Betrieb bendtigen. Die Errichtung von Folientunnels durch
Private, die diese flr ihren Eigenbedarf oder im Rahmen einer Hobbytatigkeit nutzen,
ist hiervon nicht umfasst.

Gleichzeitig erfolgt eine Klarstellung, dass nur Folientunnels fiir Pflanzen und nicht fiir
andere Zwecke (etwa Tierhaltung) bewilligungsfrei sind. AuBerdem wird die
Ermachtigung auf sonstige Schutz- und Stiitzvorrichtungen fiir Pflanzen (z.B. Vogel-
oder Hagelnetze, Rankhilfen fir Weinstocke, Stellagenkultur fir Erdbeeren, etc.)
ausgeweitet, wobei dies auch wieder nur fir Zwecke der Land- und Forstwirtschaft

und der Gartnerei gilt.

Zu § 17 Z 8b:

In Industrie- und Betriebsgebieten werden oftmals Container zur (kurzfristigen)
Lagerung von Waren aufgestellt. Durch die neue Bestimmung zur Aufstellung von
Containern mit einem maximalen Volumen von insgesamt 260 m3 soll die Aufstellung
von bis zu 3 Stick 45-FuB-High-Cube Containern bzw. eine entsprechend hohere
Stlickzahl kleinerer Container im Betriebs- und Industriegebiet ermdglicht werden. Aus
Sicherheitsgriinden dirfen diese ohne Bewilligung nur eingeschossig, also
nebeneinander, aufgestellt werden. Dadurch wird der Verwaltungsaufwand verringert,

wahrend gleichzeitig keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Zug§17279:
Statt dem Begriff ,Pergola® wird nunmehr der Begriff ,Rankgerist" verwendet, da der

Begriff ,Pergola® in der Alltagssprache mittlerweile eine weitergehende Bedeutung

Seite 14 von 41



erhalten hat. Die Umformulierung dient somit der Klarstellung, dass mit dem
baurechtlichen Begriff Pergola nach wie vor nur ein Rankgerist wie im urspriinglichen
Wortsinn gemeint ist.

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist zudem eine Anpassung des Zitates erforderlich.

Zu§17 212:

Auf Grund des vortibergehenden Bestandes stellt die temporare Aufstellung von
Verkaufsstanden, Lager- und Verkaufscontainern fir Waren der Pyrotechnik in der
Regel keine bewilligungspflichtige Betriebsanlage dar und unterliegt auch sonst
keiner gewerberechtlichen Genehmigungspflicht. Es sind fir diese jedoch
gewerberechtliche Vorschriften zu beachten, insbesondere die Pyrotechnik-
Lagerverordnung 2023. Um die Bewilligungsfreiheit weiterhin sicherzustellen, wird
daftir nicht mehr auf das Vorliegen einer gewerberechtlichen Genehmigungspflicht

sondern auf die Anwendbarkeit gewerberechtlicher Vorschriften abgestellt.

Zu §17 Z 14:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zug§17217:
Nicht nur gewerberechtliche Bewilligungsverfahren, sondern auch Anzeigeverfahren
nach der Gewerbeordnung sollen dazu fiihren, dass eine Wetterschutzeinrichtung bei

Gastgarten keiner baurechtlichen Bewilligungspflicht unterliegt.

Zu § 17 Z 24:

Durch die befristete Anderung des Verwendungszwecks von Bauwerken im
Katastrophenfall flir die Dauer ihres Bedarfs soll eine rasche und unbtirokratische
Reaktion auf Katastrophenfalle ermdglicht werden.

Unter Katastrophenfall ist dabei nicht nur eine Katastrophe im Sinne des NO
Katastrophenhilfegesetz 2016 (NO KHG 2016) zu verstehen, sondern vielmehr

jedwedes unvorhersehbares Ereignis bei dem eine groBe Anzahl an Personen betroffen
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ist (beispielsweise Zugungllicke, lokale Hochwasserereignisse oder lokale

Stromausfalle).

Zu § 17 Z 25:

Im Vergleich zur bisherigen Rechtslage (§ 26 Abs. 2) soll durch den neuen Tatbestand
die Aufstellung der Baustelleneinrichtung flr alle Bauvorhaben (z. B. auch fir
bewilligungs- und meldefreie Bauvorhaben) ohne weitere Bewilligung méglich sein,
sofern die Baustelleneinrichtung fiir die Durchflihrung des Vorhabens erforderlich ist
und die Dauer der Aufstellung auf den flr die Baufiihrung notwendigen Zeitraum
beschrankt ist.

Unter Baustelleneinrichtung sind beispielsweise Gertiste, Lagercontainer,
Werkzeugcontainer, Baublros, Sanitarcontainer, Pausenraume und dergleichen zu
verstehen. Etwaige Wohnmadglichkeiten flir Arbeiter auf einer Baustelle fallen nicht

unter den Ausnahmetatbestand.

Zu§18Abs.1Z 3 lit. eund Z 6:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zu § 18 Abs. 1a:

Die Anforderung an die Unterlagen flr vereinfachte Verfahren soll weiterhin in § 18
Abs. 1a geregelt werden. Dadurch wird klargestellt, dass auch das vereinfachte
Verfahren grundsatzlich — mit den entsprechenden Erleichterungen — ein ,normales®
Bewilligungsverfahren im Sinne der Bauordnung ist und die Verfahrensvorschriften des
Abschnitts D grundsatzlich anwendbar sind. Hierzu zahlt beispielsweise die Mdglichkeit
fur die Baubehérde nach § 19 Abs. 3, die Vorlage weiterer Unterlagen zu verlangen,
soweit dies zur Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Es wird dabei zwar
grundsatzlich zu beriicksichtigen sein, dass der Gesetzgeber durch die Zuordnung
eines Vorhabens zum vereinfachten Verfahren geringere Anforderungen fir
erforderlich erachtet, dennoch kann im Einzelfall auch hier die Vorlage erganzender
Unterlagen zur Beurteilung des Vorhabens erforderlich sein bzw. soll diese Mdglichkeit

nicht im Vorhinein ausgeschlossen werden.
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Die Vorlage eines Energieausweises in zweifacher Ausfertigung wurde im Wesentlichen
inhaltsgleich aus dem bisherigen § 15 Abs. 3 libernommen, wobei der Hinweis darauf,
dass die Baubehérde im Einzelfall von der Uberpriifung desselben absehen kann,
entfallt, da dies flir Bewilligungsverfahren ohnehin allgemein in § 20 Abs. 1 zweiter
Satz geregelt ist.

Darliber hinaus wurde die Formulierung angepasst und das Zitat berichtigt, jedoch

ohne inhaltliche Anderung.

Zu § 19 Abs. 1 Z6:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung
erforderlich.

Hierbei kann es sich selbstverstandlich lediglich um Einfriedungen handeln, die als
bauliche Anlagen gemaB § 14 Z 2 bewilligungspflichtig sind. Einfriedungen, die keine
baulichen Anlagen sind, sind nunmehr bewilligungs- und meldefrei (siehe oben zu §
12).

Zu § 19 Abs. 1a erster Satz:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung des Zitates erforderlich.

Dariliber hinaus soll, entsprechend den Erlauterungen zu Ltg.-1378/B-23/3-2017 und
Ltg.-228/B-23-2018 gesetzlich klargestellt werden, dass auch Pléne von gewerblichen
Ingenieurburos der baubehdrdlichen Beurteilung des Grenzverlaufs zugrunde gelegt

werden durfen.

Zu § 20 Abs. 1:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Dariiber hinaus wurde die Formulierung angepasst, jedoch ohne inhaltliche Anderung.

Zu § 21 Abs. 1 erster Satz:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.
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Da ohnehin nur Vorhaben nach § 14 und § 15 einer Vorpriifung (§ 20) und in der
Folge einem Verfahren mit Parteien und Nachbarn (§ 21) unterliegen, ist ein Zitat des
§ 14 und/oder § 15 hier nicht erforderlich und kann entfallen.

Zu § 21 Abs. 3:

Die Inhalte der Absatze 3 und 4 werden zur besseren Verdeutlichung des
Zusammenhanges getauscht.

Die mdgliche Beeintrachtigung von subjektiv-6ffentlichen Rechten nach § 6 bei der
Abanderung von Bauwerken flhrt nicht mehr zu einer Bewilligungspflicht nach § 14
Z 3, sondern fallt kiinftig unter § 15 Z 12. Da samtliche Vorhaben nach § 15 in § 21
Abs. 3 lit. ¢ einheitlich geregelt werden, entféllt § 21 Abs. 3 lit. a. Die lit. b bis d
erhalten die Bezeichnung a bis c.

In lit. ¢ wird klargestellt, dass die Abs. 1 und 2 nur flir Vorhaben gemaB § 15 Z 12 und
14 gelten, wenn Nachbarrechte auch verletzt werden kénnten. Damit entspricht der
Anwendungsbereich dem bisherigen § 21 Abs. 4 Z 1 lit. a (Abdnderungen an oder in
einem Bauwerk (§ 14 Z 3), sofern subjektiv-offentliche Rechte nicht beeintrachtigt
werden kdnnen).

Bei allen Uibrigen Vorhaben des § 15 entfallt die Information der Nachbarn und —
mangels Parteistellung — auch die Méglichkeit Einwendungen zu erheben.
Entsprechend § 21 Abs. 4 ist der Bescheid bei allen Gibrigen Vorhaben des § 15 auch

nur Parteien (und keinen Nachbarn) zuzustellen.

Zu § 21 Abs. 4:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zu § 21 Abs. 4a:

Wie bisher (hinsichtlich anzeigepflichtigen Vorhaben) sollen auch zukiinftig Vorhaben
nach § 15 mit einem Vorhaben nach § 14 gemeinsam behandelt werden, wenn der
Antragsteller bzw. die Antragstellerin die Vorhaben gemeinsam einreicht.

Eine getrennte Verfahrensflihrung ist weiterhin zulassig, wenn diese im Interesse der

ZweckmaBigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist.
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Zu § 22 Abs. 3:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung des Zitates erforderlich.

Zu § 23 Abs. 1 letzter Satz:

Die fur die Fertigstellungsanzeige erforderlichen Unterlagen flir vereinfachte Verfahren
sind in § 30 Abs. 5 geregelt. Auch fiir diese Vorhaben soll mit Erstattung der
Fertigstellunganzeige das Recht zur Benlitzung des Bauvorhabens umfasst sein. Statt
einzeln auf die Abs. 2, 3 und 5 zu verweisen, erfolgt ein allgemeiner Verweis auf § 30,

da die Abs. 1 und 4 ohnehin keine Hinweise auf Unterlagen enthalten.

Zu § 23 Abs. 2a:

Wie bisher (hinsichtlich anzeigepflichtigen Vorhaben) sollen auch zukiinftig Vorhaben
nach § 15 mit einem Vorhaben nach § 14 gemeinsam behandelt werden, wenn der
Antragsteller bzw. die Antragstellerin die Vorhaben gemeinsam einreicht. Die Behdrde
soll hierbei in einem Bescheid entscheiden. Die Gliederung in Spruchpunkte ist
erforderlich, um die verschiedenen Rechtsfolgen zu verdeutlichen (z. B. keine
Baufihrerpflicht fur die Vorhaben nach § 15).

Eine getrennte Verfahrensflihrung ist weiterhin zuldssig, wenn diese im Interesse der

ZweckmaBigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist.

Zu § 23 Abs. 3 dritter Satz:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zu § 24 Abs. 6:
Dieser Absatz enthielt besondere Bestimmungen fiir die Ausflihrungsfristen im
Anzeigeverfahren. Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens kann diese

Sonderbestimmung entfallen.
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Zu § 25 Abs. 1 erster Satz und Abs. 1a:
Wie bereits bisher soll im vereinfachten Bewilligungsverfahren die Verpflichtung des
Bauherrn zur Beauftragung von Fachleuten entfallen. Eine Ausnahme davon soll fiir

die Erstellung des Energieausweises gelten.

Zu § 25 Abs. 2 erster Satz:
Aufgrund der Umstrukturierung der Bewilligungstatbestande erfolgt eine

Umformulierung samt Richtigstellung der Zitate ohne inhaltliche Anderungen.

Zu § 26:
Die Ermachtigung zur Aufstellung der Baustelleneinrichtung nach § 26 Abs. 2 wird
nunmehr in § 17 fur alle Bauvorhaben geregelt. Aufgrund des Entfalls des Abs. 2 ist

auch die Bezeichnung Abs. 1 nicht mehr erforderlich.

Zu § 29 Abs. 1 Z 1 und Abs. 2:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zum Entfall des § 30 Abs. 1 zweiter Satz:

Die Bestimmung sah vor, dass anzeigepflichtige Abweichungen (§ 15) in der
Fertigstellungsanzeige darzustellen waren. Aufgrund des Entfalls der Anzeigepflicht
kann es auch keine anzeigepflichtigen Abweichungen mehr geben. Die Bestimmung

kann daher entfallen.

Zu § 30 Abs. 2Z 2, 2a und 3:

Die Bestimmung regelte, welche Unterlagen bei anzeigepflichtigen Abweichungen

(§ 15) der Anzeige nach Abs. 1 anzuschlieBen waren. Aufgrund des Entfalls der
Anzeigepflicht kann es auch keine anzeigepflichtigen Abweichungen mehr geben. Die
Bestimmung kann daher entfallen.

Um eine lickenlose Struktur der Aufzahlung beizubehalten, erhalt die Ziffer 2a die

Bezeichnung Z 2. Entsprechend ist das Zitat in Z 3 zu berichtigen.
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Zu § 30 Abs. 5:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung und der Zitate

erforderlich.

Zu § 33 Abs. 1:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zu § 33a Abs. 4:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung

erforderlich.

Zu § 34:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung und der Zitate, ohne

inhaltliche Anderung, erforderlich.

Zu § 35:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten
Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung und der Zitate, ohne

inhaltliche Anderung, erforderlich.

Zu § 37 Abs. 1 Z 2:

Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens entfallt die Strafnorm nach der Z 2 fiir
anzeigepflichtige Vorhaben. Gleichzeitig wird flir das neue vereinfachte Verfahren nach
§ 15 eine eigene Strafnorm vorgesehen. Da es sich bei den Vorhaben im vereinfachten
Verfahren um vergleichsweise geringfligige Vorhaben handelt, sollen Vorhaben im
vereinfachten Bewilligungsverfahren wie die vormaligen anzeigepflichtigen Vorhaben
in Abs. 1 Z 2 geregelt werden.
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Zu § 38 Abs. 5 und § 39 Abs. 3 erster Satz, fiinfter und sechster
Spiegelstrich:

Durch die Méglichkeit der Uberschreitung der durch eine Bauklasse bestimmten
Bebauungshéhe durch Ausnlitzung der neuen Ausnahme gemaB § 53a Abs. 1a sollen
den Gemeinden keine Verluste bei der AufschlieBungs- und Erganzungsabgabe
entstehen. Die Bestimmungen wurden daher angepasst.

In § 39 Abs. 3 war zudem aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des
Ausbaus des vereinfachten Bewilligungsverfahrens eine Anpassung der Formulierung

und der Zitate erforderlich.

Zu § 41 Abs. 2:

Die vormalige Anzeigepflicht flir die Abanderung oder ersatzlose Auflassung von
Pflichtstellplatzen wird aufgehoben. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen zu § 15
verwiesen.

Da die Abanderung oder ersatzlose Auflassung von Pflichtstellplatzen eine Abanderung
des Konsenses darstellt, ist dies nur in einem Bewilligungsverfahren mdglich. In
diesem hat die Behérde gegebenenfalls die Zahl der nicht hergestellten

Pflichtstellplatze festzustellen und die Stellplatz-Ausgleichsabgabe vorzuschreiben.

Zu § 42:

§ 66 sah bisher die Verpflichtung zur Errichtung nichtéffentlicher Spielplatze vor. Da
diese vielfach nicht den gewlinschten Zweck verwirklichten, soll diese Verpflichtung
entfallen. Anstelle dessen sollen Wohnhausanlagen mit mehr als 4 Wohneinheiten
verpflichtet werden, einen Beitrag zur kommunalen Infrastruktur, zur Errichtung
offentlicher Spielplatze, zu leisten (,,Spielplatzabgabe™). Die H6he der Spielplatzabgabe
orientiert sich an den durchschnittlichen Errichtungskosten der bisher
vorgeschriebenen nichtéffentlichen Spielplatze, betragt € 500,00 je Wohnung und soll

jahrlich an die Inflation angepasst werden.

Wie bisher soll die Spielplatzabgabe auch entrichtet werden missen, wenn sich die
Voraussetzungen dem Grunde oder der Hohe nach andern. Werden bei einer

Wohnhausanlage mit mehr als vier Wohneinheiten zusatzliche Wohneinheiten errichtet
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ist die Abgabe flir ebenjene zu entrichten. Wird durch die zusatzlichen Wohneinheiten
die Schwelle — von vier Wohneinheiten — (iberschritten ist die Abgabe erstmals fir alle
Wohnungen zu entrichten. Vor 1. Marz 2026 bestehende Wohnungen waren bisher
nicht abgabenverfangen und sollen daher auch weiterhin nicht abgabepflichtig sein.
Zumal zu diesen bereits ein nichtoffentlicher Spielplatz errichtet oder eine Spielplatz-
Ausgleichsabgabe bezahlt wurde. Zur Férderung der Sanierung, Nutzungsanderung
und der vertikalen Aufstockung soll — unter Heranziehung der Kriterien des § 48a — die
Verpflichtung zur Entrichtung einer (zusatzlichen) Spielplatzabgabe bei allen vor dem

1. Februar 2015 baubehérdlich bewilligten Bauwerken ganzlich entfallen.

Folgende Falle sind dabei denkbar:

e Eine Wohnhausanlage mit flinf Wohnungen wird neu errichtet:
Die Spielplatzabgabe ist fur alle finf Wohnungen zu entrichten.

e Bei einem Gebdude mit drei Wohnungen, das nach 1. Marz 2026 bewilligt
wurde, werden zwei Wohnungen zugebaut: Die Spielplatzabgabe ist fir die
gesamte Wohnhausanlage, sohin alle flinf Wohnungen zu entrichten.

e Bei einer Wohnhausanlage mit finf Wohnungen, die nach 1. Marz 2026
bewilligt wurde, werden zwei Wohnungen zugebaut: Die Spielplatzabgabe ist
fur die beiden neuen Wohnungen zu entrichten. Die Spielplatzabgabe flr die
funf urspriinglichen Wohnungen war bereits beim ersten Bauvorhaben fallig.

e Bei einem Gebdude mit drei Wohnungen, das nach 1. Februar 2015 aber vor 1.
Marz 2026 bewilligt wurde, werden zwei Wohnungen zugebaut: Die
Spielplatzabgabe ist nur flir die beiden heuen Wohnungen zu entrichten. Fur
vor 28. Februar 2026 bewilligte Wohnungen ist keine Spielplatzabgabe zu
entrichten.

e Bei einer Wohnhausanlage mit finf Wohneinheiten, die vor dem 1. Februar
2015 baubehérdlich bewilligt wurde, wird eine Anderung geméaB § 48a
vorgenommen (Abanderung des Gebdudes, Erhdhung der Anzahl der
Wohnungen, vertikaler Zubau um ein Geschoss). Dadurch entstehen zwei
zusatzliche Wohnungen: Flr diese Wohnungen ist keine Spielplatzabgabe zu
entrichten (Abs. 4).
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e Bei einer Wohnhausanlage mit fiinf Wohneinheiten, die vor dem 1. Februar
2015 baubehoérdlich bewilligt wurde, wird ein horizontaler Zubau vorgenommen
(Anderung fillt nicht unter Abs. 4). Dadurch entstehen zwei zusétzliche
Wohnungen: Die Spielplatzabgabe ist flir die beiden neuen Wohnungen zu

entrichten.

Bisher stellte die Gemeinde die gesetzlich festgelegte, erforderliche und nicht
herstellbare GréBe des nichtdffentlichen Spielplatzes im Rahmen des Baubescheides
fest (§ 66 Abs. 6). Erwuchs dieser Bescheid in Rechtskraft wurde von der Gemeinde
die Spielplatz-Ausgleichsabgabe im Rahmen eines Abgabenbescheides bescheidmaBig
vorgeschrieben. Durch den nunmehrigen Entfall der Feststellung des Bedarfs und der
GroBe des nichtoffentlichen Spielplatzes kann die Gemeinde unmittelbar nach Falligkeit

einen Abgabenbescheid erlassen. Dies soll der Verwaltungsvereinfachung dienen.

Auch weiterhin soll die Verpflichtung zur Leistung der Abgabe entfallen, wenn eine
Vereinbarung mit der Gemeinde Uber die Errichtung oder die Zuzahlung zu einem
offentlichen Spielplatz getroffen wird. Dabei bestehen vielfaltige Mdglichkeiten,
beispielsweise der Ankauf von Spielgeriten oder die Ubernahme laufender
Instandhaltungskosten. Darliber hinaus kann auch ein 6ffentlicher Spielplatz auf einem
Grundsttick im Eigentum eines Wohnbautragers errichtet werden; entscheidend ist
allein, dass die Gemeinde als Betreiber des 6ffentlichen Spielplatzes auftritt. Die
(bisherige) Obergrenze und die Entfernung (bisher § 66 Abs. 4) kann aus
verwaltungsdkonomischen Griinden entfallen.

Die Zustandigkeit flr den Abschluss einer solchen Vereinbarung richtet sich nach den
Bestimmungen der NO Gemeindeordnung 1973 bzw. des NO
Stadtrechtsorganisationsgesetzes. Dabei sind die allgemeinen Wertgrenzen ftir

Rechtsgeschafte zu beachten.

Die Spielplatzabgabe ist, wie bereits die Spielplatzausgleichsabgabe, eine
ausschlieBliche Gemeindeabgabe. Die Zweckbindung der Abgabe, die bisher in § 42
Abs. 4 vorgesehen war, entféllt ganzlich. Bisher eingehobene Spielplatz-

Ausgleichsabgaben sind weiterhin zweckgebunden zu verwenden.
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Zu § 42a:

Fir die Gemeinden wird die Mdglichkeit geschaffen, den vom Gemeinderat per
Verordnung festzulegenden Einheitssatz der AufschlieBungsabgabe (§ 38 Abs. 6)
sowie die Ausgleichsabgaben flir Stellplatze flir Kraftfahrzeuge und Fahrrader (§ 41
Abs. 3 und 5) an den Baukostenindex zu binden. Dadurch wird eine automatische
jahrliche Erhdhung (Indexanpassung) ermdglicht und der Verwaltungsaufwand der
Gemeinden reduziert.

Dartiber hinaus soll es mdglich sein, die Indexanpassung an einen Schwellenwert zu
binden. Erst wenn dieser Uberschritten ist, tritt eine Anpassung des Einheitssatz der
AufschlieBungsabgabe (§ 38 Abs. 6) bzw. der Ausgleichsabgaben flr Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader (§ 41 Abs. 3 und 5) ein.

Ausgangsbasis der Anpassung soll stets die Veranderung der Indizes von Juni des
vorangegangenen Jahres zu Juni des aktuellen Jahres sein. Die Anderung der Betrége
tritt mit 1. Janner des folgenden Jahres ein.

Der angepasste Betrag ist auf volle 10 Cent zu runden und vom Blirgermeister an der

Amtstafel kundzumachen.

Zu § 48a:

Wird ein Gebdude saniert oder seine Nutzung geandert, muss das Bestandsgebdude
haufig auf den aktuellen Stand der Technik gebracht werden. Dies fihrt oftmals zu
zahlreichen Auflagen und hohen Kosten. Baufiihrungen bei bestehenden Bauten im
Rahmen von Sanierungen und Nachverdichtungen sollen nun einfacher und billiger
werden. Dies tragt zum Bodensparen bei, reduziert Leerstande und belebt die
Ortszentren. Es sollen Erleichterungen fiir bestimmte Aufstockungen, Abdanderungen
ohne flachigen Zubau und Nutzungsdnderungen geschaffen werden.

Die Unterscheidung in der Sanierung gegeniiber dem Neubau ist mit Blick auf die
Kosten von Nachriistungen im Rahmen einer Sanierung, den Schutz des Bodens, der
Reduktion der Flachenversiegelung und der Attraktiverung von Leerstanden sachlich

gerechtfertigt.
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Die Erleichterungen sollen bei vor dem 1. Februar 2015 baubehérdlich bewilligten
Bauwerken gelten. Das Datum 1. Februar 2015 wurde gewahlt, da zu diesem
Zeitpunkt die NO BO 2014 in Kraft getreten ist und mit der NO BTV 2014 auch
erstmals die bautechnischen Vorschriften aus den OIB-Richtlinien Gbernommen
wurden. Auch bei bereits bestehenden Erleichterungen (§ 49 Abs. 5, § 52 Abs. 1, 2
und 4, § 53a Abs. 10, § 66 Abs. 1) wird auf dieses Datum Bezug genommen. Als
baubehdrdlich bewilligt gelten auch Bauwerke mit vermutetem Konsens laut der
Rechtsprechung des VWGH (ua VWGH vom 13.12.1985, 83/17/0221) oder mit
Feststellungsbescheid gemai § 70 Abs. 6.

Als vertikale Zubauten (Aufstockungen) sind Zubauten zu verstehen, bei denen die
bebaute Flache nicht vergréBert wird. Die Erleichterungen sollen nicht fr horizontale
Zubauten gelten, da sich dadurch die bebaute Flache und die Bodenversiegelung
erhoht. Vertikale Zubauten (Aufstockungen) sollen nicht unbeschrankt beglinstigt
werden, wodurch nur vertikale Zubauten um héchstens ein weiteres GeschoB3 unter
den Anwendungsbereich von § 48a fallen. Dazu zahlen z. B. flichenmaBige Ausbauten
bestehender GeschoBe (z. B. Ausbau bis zur Flache des darunterliegenden GeschoBes)
sowie Aufstockungen um hdchstens ein weiteres GeschoB. Da nicht ausgebaute
Dachraume gemaB § 4 Z 16 nicht als oberirdisches GeschoB zahlen, stellt ein

diesbeziiglicher Dachbodenausbau bereits als ein weiteres Geschof3 dar.

§ 48a ermdglicht Abweichungen von den aktuellen bautechnischen Anforderungen
sowohl beim bestehenden Bauwerk, als auch bei den Bauwerksteilen des vertikalen

Zubaus. Abweichungen sind nur wie im Bestand zuldssig, sodass dariiber

hinausgehend keine Verschlechterung méglich ist. Sind Fenster vorhanden, die keine

ausreichende Belichtung gewahrleisten, so dlirfen z.B. diese Fenster in
Aufenthaltsraumen nicht ganzlich entfernt werden. Sanitéarraume in der Wohnung
dirfen z. B. nur dann auf den Gang verlegt werden, wenn im Bestand bereits
Wohnungen ohne Sanitdrraume vorhanden sind. Durch das Vorhaben kann aber eine
Verschlechterung des urspriinglichen Anforderungsniveaus des Bestandes eintreten,

ohne den Bestand zu verandern. Es ist daher zulassig, Lagerréaume in
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Aufenthaltsrdume umzubauen, auch wenn der bisherige Lagerraum keine Fenster

aufweist.

Ein Abweichen von aktuellen sicherheitsrelevanten Anforderungen soll zulassig sein,
wenn durch die Anderung der Bestandssituation das urspriingliche
Anforderungsniveau des rechtmaBigen Bestandes nicht oder nicht wesentlich

verschlechtert wird. Ausgangspunkt dabei ist stets das Niveau des bestehenden und

bewilligten (rechtmaBigen) Bestandes, der bisher so existieren konnte und auch

weiterhin so existieren soll. Eine , Aufriistung® dieses (rechtmaBigen) Bestandes soll
bei einer Anderung der Bestandssituation nur dann notwendig sein, wenn andernfalls
eine wesentliche Verschlechterung des Sicherheitsniveaus zu erwarten ist.

Folgende Fdlle sind dabei denkbar:

— In einer Wohnhausanlage mit 20 Wohnungen entspricht der (im rechtmaBigen
Bestand) bewilligte Fluchtweg nicht mehr den heutigen sicherheitsrelevanten
Anforderungen. Nun soll die Wohnhausanlage um zwei Wohnungen (vertikal)
erweitert werden. Durch die Anderung der Bestandssituation (zwei zusitzliche
Wohneinheiten) wird das Sicherheitsniveau des (bisherigen) rechtmaBigen
Bestandes nicht wesentlich verschlechtert, da lediglich zwei Wohnungen (10%
des bisherigen Bestandes) hinzukommen.

— In einer Wohnhausanlage mit 8 Wohnungen in zwei Ebenen (Erdgeschoss und
Obergeschoss) entspricht die Standsicherheit (Statik) nicht mehr den heutigen
sicherheitsrelevanten Anforderungen. Nun soll die Wohnhausanlage um ein
GeschoB (vertikal) erweitert werden. Nach der Erweiterung wirde die
errechnete Nutzlast lediglich 80 kg/m? betragen. Durch die Anderung der
Bestandssituation (Aufstockung um ein weiteres GeschoB) wird das
Sicherheitsniveau des (bisherigen) rechtmaBigen Bestandes wesentlich
verschlechtert. Daher muss — zur Bewilligung der Aufstockung — die

Standsicherheit auf den aktuellen Stand der Technik ,aufgeristet" werden.

Falls durch das Vorhaben eine Verschlechterung eintritt, ist bei sicherheitsrelevanten
Anforderungen eine Bestatigung von einer unabhdngigen gewerberechtlich oder nach

dem Ziviltechnikergesetz 2019 befugten Person vorzulegen. Die Behérde hat sich bei
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der Beurteilung an ebendiese Bestatigung zu halten, wenn im Verfahren nicht Zweifel
an der Richtigkeit dieser Bestatigung auftreten. Falls keine Verschlechterung eintritt,
ist dies ohne Bestatigung mdglich. Dies entspricht im Wesentlichen bereits
zahlreichen bestehenden Ausnahmen fir Bestandsbauten (z. B. Anlage 2, Punkt 12,
Anlage 2.1, Punkt 6, Anlage 2.2, Punkt 12, Anlage 2.3, Punkt 6, Anlage 3, Punkt 14,
Anlage 4, Punkt 9 und Anlage 5, Punkt 6 der NO BTV 2014).

Ein Abweichen von aktuellen qualitatsrelevanten Anforderungen (z. B. Belichtung,
Schallschutz, Sanitareinrichtungen, Barrierefreiheit) soll in den Féllen des § 48a immer

wie im Bestand mdglich sein.

Zur Unterscheidung der sicherheits- und qualitatsrelevanten Anforderungen wurden

diese beispielhaft in den Klammerausdriicken naher angefiihrt. Diese orientieren sich
an den Bezeichnungen in § 43 Abs. 1 und den Anlagen 1 bis 5 der NO BTV 2014. Die

nach § 53a einzuhaltende Gebaudehohe ist dabei keine sicherheits- oder

qualitatsrelevante Anforderung, sodass diese grundsatzlich auch bei der Aufstockung
laut § 48a Abs. 1 einzuhalten ist. Die moglichen Abweichungen gemaB § 53a Abs. 1a
(neu) sind aber auch bei Bestandsbauten anwendbar.

Flr das Abweichen von der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen flr
Kraftfahrzeuge (§ 63 Abs. 1b) sowie der Entrichtung der Spielplatzabgabe (§ 42
Abs. 4) wurden spezielle Regelungen geschaffen. Die Verpflichtung zur Herstellung
von Stellplatzen flr Fahrrader ist — mangels speziellerer Bestimmung — auch bei

Vorhaben gemaB § 48a einzuhalten.

Von den Erleichterungen missen Anforderungen ausgenommen werden, welche auf
Grund EU-rechtlicher Regelungen einzuhalten sind. Dies betrifft hauptsachlich die
Anforderungen zur Energieeinsparung und zum Warmeschutz (§ 44, § 44a, Anlage 6
zur NO BTV 2014), welche auf Grund der Richtlinie (EU) 2018/844 einzuhalten sind
und wegen der Richtlinie (EU) 2024/1275 kinftig noch verscharft werden mussen. Die
umgesetzten EU-Regelungen sind in § 69 angefiuhrt und betreffen unter anderem §

43a (elektronische Kommunikation) und § 45a (Hausinstallationen flir Trinkwasser).

Seite 28 von 41



Beispiele:

Ein bestehendes Einfamilienhaus soll saniert und umgebaut werden. Dabei
soll das Haus in zwei Wohneinheiten (ErdgeschoB und ObergeschoB)
aufgeteilt werden. Das ObergeschoB ist durch eine Treppe mit einer Breite
von 80 cm erreichbar. Durch die Teilung des Gebdudes misste die Treppe
auf den Stand der Technik (Mindestbreite von 90 cm) umgebaut werden.
Dies ist eine sicherheitsrelevante Anforderung fur Fluchtwege (Anlage 4
der NO BTV 2014, Punkt 2.4.3).

Durch die Anderung der Bestandssituation (Teilung des Einfamilienhauses) wird das
Sicherheitsniveau des (bisherigen) rechtmaligen Bestandes nicht wesentlich
verschlechtert. Deshalb kann bei entsprechender Bestétigung gemdél3 Abs. 2 eine
Bewilligung auch ohne eine Verbreiterung der Treppe erteilt werden. Im Falle einer
Aufstockung kénnte sogar im aufgestockten Teil die Treppe in der bisherigen Breite

weitergefihrt werden.

Ein bestehendes Blirogebaude soll umgebaut und zusatzliche Biiros in
Raumen, die bisher als Abstellrdume genutzt wurden, eingebaut werden.
Die Fenster in den Raumen entsprechen nicht den aktuellen
qualitatsrelevanten Anforderungen des Schallschutzes fir
Aufenthaltsrdume in Biirogebiduden (Anlage 5 der NO BTV 2014, Punkt
2.2.4).

Da der Schallschutz als qualitdtsrelevantes Kriterium bei der Sanierung unbeachtlich

ist, kann eine Bewilligung auch ohne Umbau der Fenster erteilt werden.

Ein Beherbergungsbetrieb verfligt Uber vier Doppelzimmer, die an Gaste
vermietet werden. Im Zuge eines Umbaus sollen ein Doppelzimmer und
ein Einzelzimmer zusatzlich errichtet werden. Durch den Umbau musste
derzeit eine Sicherheitsbeleuchtung auf den Fluchtwegen (Gangen, Tiren)
nachgeristet werden (sicherheitsrelevante Anforderung fir den
Brandschutz gemaB NO BTV 2014, Anlage 2, Punkt 5.4).
Durch die Anderung der Bestandssituation (drei zusétzliche Betten) wird das
Sicherheitsniveau des (bisherigen) rechtmdélBigen Bestandes nicht wesentlich
verschlechtert. Deshalb kann bei entsprechender Bestétigung gemal3 Abs. 2 eine

Bewilligung auch ohne den Einbau einer Sicherheitsbeleuchtung erteilt werden.
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Zu § 49 Abs. 6:

Wie bereits fiir Personenaufziige (§ 49 Abs. 5) und Warmeschutzverkleidungen (§ 52
Abs. 4) vorgesehen soll im Rahmen der Sanierung die Uberschreitung der verordneten
Bebauungsdichte zur Errichtung oder Erweiterung von Abfallsammelrdumen ermdglicht
werden. Dabei umfasst ist lediglich ein Bedarf deckender Abfallsammelraum, der je

nach GroéBe der Wohnhausanlage zu definieren ist.

Zu § 51 Abs. 2 bis 6:

Durch Anderungen in § 51 Abs. 2 soll eine Liberalisierung von Bauten im Bauwich
erfolgen. Es wird dabei ermdglicht, dass auch Hauptgebaude oder Teile von
Hauptgebaduden in den Bauwich reichen.

Damit sollen hauptsachlich Teile von Hauptgebduden ohne Aufenthaltsraume im
Bauwich ermdglicht werden (zB Garagen, welche keine statische Trennung zum
Hauptgebaude aufweisen und daher zu diesem zahlen). Grundsatzlich sind auch
Hauptgebadudeteile mit Aufenthaltsraumen im Bauwich zuldssig, wobei auch in Zukunft
auf die notwendige Belichtung (§ 51 Abs. 5 neu) und den Brandschutz (NO BTV 2014,
Anlage 2, Punkt 4) Bedacht zu nehmen ist.

Bisher war in § 51 Abs. 2 Z 3 festgelegt, dass bei Bauwerken im Bauwich die Hohe der
Fronten an keiner Stelle mehr als 3m betragen darf. Nunmehr soll diese Hohe alleine
fur die der Grundstiicksgrenze zugewandten Front sowie die Teile der anderen Fronten
im Bauwich gelten. Durch die Anderung werden zB auch Pultdacher ermdglicht, deren
hoéherer Teil bereits auBerhalb des Bauwiches liegt.

Weiters wird das zuldssige AusmaB der Gebdude und baulichen Anlagen im Bauwich
von derzeit 100 m2 auf 150 m2 erhoht. Dies bewirkt eine bessere Ausnutzbarkeit des
Bauplatzes, insbesondere bei gréBeren Grundstilicken bei offener Bebauungsweise.
Dariliber hinaus erfolgen weitere Umstellungen zur besseren systematischen
Eingliederung der inhaltlichen Anderungen.

Die bisher weitergehendere Mdglichkeit des Abs. 4 (alt) wird nunmehr in Abs. 2 Z 3
zusammengefasst. Inhaltlich wird sie dahingehend erweitert, dass nicht nur
Hauptgebaude, sondern auch Nebengebaude im hinteren Bauwich errichtet werden

durfen.
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Abs. 4 erlaubt wie bisher die Errichtung von baulichen Anlagen im vorderen und —
sofern es sich um keine Gebaude oder baulichen Anlagen gemaB Abs. 2 handelt — im

seitlichen und hinteren Bauwich.

Eine wesentliche Anderung zur derzeitigen Rechtslage tritt durch § 51 Abs. 6 erster
Satz ein, wonach samtliche Bauwerke im Bauwich nur zuldssig sind, wenn die
ausreichende Belichtung der Hauptfenster bestehender bewilligter Gebaude auf
Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird. Dies dient der Absicherung der
Bestandssituation von bewilligten Hauptgebauden. Denn mit Blick auf die Sanierung
von Altgebdauden muss sichergestellt sein, dass diesen bestehenden bewilligen

Gebdude nicht die Belichtung der Hauptfenster verbaut werden kann.

§ 51 Abs. 6 zweiter Satz betrifft die Belichtungspriifung fiir tGber 3 m hohe Bauwerke
im Bauwich, welche bisher in § 51 Abs. 2 Z 3, Abs. 4 und Abs. 5 enthalten war. Dabei
wurde an Stelle der bisherigen Formulierung ,Hauptfenster zuldassiger Gebaude" die
Formulierung ,Hauptfenster kiinftig zulassiger Gebaude" entsprechend den
Definitionen in § 4 Z 21 verwendet. Dies war erforderlich, da die erste Definition auch
bestehende bewilligte Gebaude umfasst, deren Belichtungsprifung jedoch durch § 51
Abs. 6 erster Satz bereits geregelt wird. Uberdies konnte der Satz betreffend
Grinlandgrundstiicke im bisherigen § 51 Abs. 4 entfallen, da auf bestehende
Bauwerke in allen Widmungen bereits in § 51 Abs. 6 erster Satz Riicksicht genommen
wird. Zusammengefasst enthilt § 51 Abs. 6 zweiter Satz daher keine Anderungen zur

bisherigen Praxis der Belichtungspriifung flr Gber 3 m hohe Bauwerke im Bauwich.

Zu § 53a Abs. 1a:

Durch die gegenstandliche Bestimmung soll sich — unter gewissen Voraussetzungen —
die Mdglichkeit ergeben, im gesamten Bereich der bebauten Flache bei Neubauten
oder Sanierung die Bauklasse um 1,5 m zu Uberschreiten. Durch das geringfligige
Uberbauen der Bauklasse soll mehr Flexibilitét ermdglicht, die verbaute Fléche bei
Gebduden besser nutzbar gemacht und kein zusatzlicher Bodenverbrauch bewirkt
werden. Derzeit sind zB in der Bauklasse II drei VollgeschoBe, welche den gesamten

Bereich der bebauten Flache umfassen, unmdglich. Das dritte GeschoB wird deshalb
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zumeist nicht oder nur ,zurtickgesetzt" errichtet. Durch diese Mdglichkeit wird mehr
Wohnraum auf der gleichen Bodenflache geschaffen. Vor diesem Hintergrund scheint
die Bestimmung sachlich gerechtfertigt.

Die Ausnahmebestimmung ist nur anwendbar, wenn im Bebauungsplan die
Bebauungshéhe in Form einer Bauklasse iSd § 4 Z 5 (§ 31 Abs. 2 NO ROG 2014)
festgelegt ist oder in Baulandbereichen ohne Bebauungsplan gemaB § 54 Abs. 3
Bestimmungen lber Bauklassen sinngemaB anzuwenden sind. § 53 Abs. 1a ist nicht
anwendbar, wenn im Bebauungsplan eine hichstzulassige Gebaudehdhe iSd § 30 Abs.
1 Z 3 NO ROG 2014 bestimmt ist.

Die Ausnahme soll nur flir Gebdaude mit Flachdachern gelten. Dadurch sollen eine
weitere Aushohlung der Hohenfestlegungen im Bebauungsplan sowie die erhebliche
Uberschreitung der bisherigen Grenzen verhindert werden und keine weiteren
unausgebauten Dachraume entstehen.

Durch die zusatzliche Mdglichkeit ist es nicht notwendig, dass diese bereits
vergroBerte Hohe in Teilbereichen (§ 53a Abs. 1 letzter Satz) um einen weiteren Meter
uberschritten wird.

Fir die Berechnungsmdglichkeit der zulassigen Gebaudehdhe in Form der
Umbhiillenden (§ 53a Abs. 2) ergeben sich keine Anderungen. § 53a Abs. 3 (Héhe von
zurtickgesetzten GeschoBen oder zurlickgesetzten Bauteilen) sowie die Begrenzung
gemaB § 53a Abs. 4 (Bebauungshoéhe + 6 m) bleiben ebenfalls unberiihrt. Es ist dabei
von der Bebauungshodhe laut der Bauklasse und nicht von deren Erhéhung um 1,5 m
auszugehen.

Zusatzliche Belichtungsprobleme sind durch die Regelung nicht zu erwarten, weil
abhangig von der konkreten groBeren Gebdaudehdhe (§ 53) ein groBerer Bauwich
gemaB § 50 Abs. 1 einzuhalten ist. Die Ausnahme kann auch nicht ausgenutzt werden,
wenn iSd § 53a Abs. 8 die Belichtung von Hausern auf der gegeniberliegenden
StraBenseite beeintrachtigt werden kann.

Die Uberschreitung der Bauklasse durch Ausnutzung der Ausnahme geméaB § 53a Abs.
1a ist fir die Berechnung von AufschlieBungs- und Erganzungsabgaben relevant (siehe
Anderungen in § 38 Abs. 5 und § 39 Abs. 3).
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Zu § 53a Abs. 5:
Derzeit darf — mit einigen Ausnahmen - die Anzahl der GeschoBe die Bauklasse um
nicht mehr als den Wert 1 (iberschreiten. Diese Beschrankung der GeschoBanzahl soll

kiinftig entfallen. Der Entfall stellt Giberdies eine Verwaltungsvereinfachung dar.

Zu § 53a Abs. 9:

Neben der Wiedererrichtung eines rechtmaBig errichteten, bestehenden Gebaudes im
Bereich ohne Bebauungsplan (siehe § 54 Abs. 3a) soll auch eine Wiedererrichtung im
geregelten Bauland ermdglicht werden. Hierbei sind jedoch die planungsrechtlichen
Vorgaben der Gemeinde zu beachten.

Eine Abweichung vom Bebauungsplan kann daher nur dann vorgesehen werden, wenn
der Gemeinderat ebendieser zustimmt. Falle kdnnen beispielsweise sein, wenn
Gebaude die vorgegeben Bauklasse knapp tberschreiten oder auch eine vorgegebene
Bauhdhe unterschreiten und dies bei der Erstellung des Bebauungsplanes nicht
hinreichend berlcksichtigt wurde. In einem solchen Fall soll dem Gemeinderat ein
Vorgriff auf eine Anderung des Bebauungsplans erméglicht werden.

Die Bestimmung ist nur dann anwendbar, wenn vor dem Abriss des bestehenden
Gebaudes, die Baubewilligung fiir den Neubau eines Gebdudes in Form einer
Wiedererrichtung innerhalb der Grundrissflache und der Gebdudehdhe des
bestehenden Gebadudes beantragt wird und die Zustimmung des Gemeinderates
eingeholt wird.

Die Zustimmung liegt im freien (raumplanerischen) Ermessen des Gemeinderates. Auf

eine Zustimmung des Gemeinderates besteht kein subjektives Recht.

Zu § 54 Abs. 3a:

Durch die gegenstandliche Bestimmung sollen rechtmaBig errichtete, bestehende
Gebaude innerhalb derselben Form und GréBe wiedererrichtet werden kénnen, auch
wenn sie nicht mehr den heutigen gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich Bauklasse,
Gebaudehdhe, Bebauungsweise oder Bauwich entsprechen. Dabei soll die Gemeinde in
Bebauungsplanen weiter die zukiinftige Entwicklung gestalten kénnen. Die Anderung

betrifft daher nur Bereiche ohne Bebauungsplan.
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Die Bestimmung ist nur dann anwendbar, wenn vor dem Abriss des bestehenden
Gebaudes, die Baubewilligung fir den Neubau eines Gebaudes in Form einer
Wiedererrichtung innerhalb der Grundrissflache und der Gebaudehéhe des
bestehenden Gebdudes beantragt wird.

Bei einem Abstand von unter 2 m zum Nachbargrundsttick ergibt sich aus den
aktuellen brandschutztechnischen Vorschriften (NO BTV 2014, Anlage 2, Punkt 4),
dass der Einbau von Fenstern in der Regel nicht mdéglich ist. Dazu wird die Regelung
getroffen, dass der Istzustand (des bereits bestehenden Gebaudes) im Hinblick auf
den Brandschutz (durch das wiedererrichtete Gebaude) nicht verschlechtert werden
darf. Dadurch werden in vertretbarem Ausmaf Fenster in der Brandwand des neuen
Geb&udes erméglicht, wenn das alte Gebaude auch bereits Offnungen in der

Brandwand aufwies.

Zu § 55 Abs. 1a:

Die Anderungen betreffend den Bauwich (Abstand zu Grundgrenzen) in § 51 sollen
auch fir die Regelung betreffend Mindestabstande von Bauwerken im Griinland zu
Widmungsgrenzen im Bauland ibernommen werden. Es erfolgte dazu eine Anpassung
an die gednderte Reihenfolge der Absdtze in § 51 und eine Anpassung von

Formulierungen.

Zu § 55 Abs. 3:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Zitate erforderlich.

Zu § 56 Abs. 1 erster Satz:
Aufgrund des Entfalls des Anzeigeverfahrens und des Ausbaus des vereinfachten

Bewilligungsverfahrens ist eine Anpassung der Formulierung erforderlich.

Zu § 63 Abs. 1a:
Bei Gebauden fir Begleitetes Wohnen, Barrierefreies Wohnen oder Junges Wohnen ist
nicht mit einem erhdéhten Bedarf an Stellplatzen zu rechnen. Insbesondere aufgrund

der Wohnform und dem Alter der Bewohner kann davon ausgegangen werden, dass
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nicht flr jede Wohnung ein Stellplatz vorgesehen werden muss. Daher wird
klargestellt, dass die Mindestanzahl bei ebenjenen Wohnformen grundsatzlich nur die
Halfte betragen soll.

Davon umfasst sollen ausschlieBlich Projekte sein, die die Kriterien flir eine
zielgruppenspezifische Férderung flr die Wohnform ,Begleitetes Wohnen",
,Barrierefreies Wohnen" oder ,Junges Wohnen" gemaB § 30 Z 3 der NO
Wohnungsfdérderungsrichtlinien 2019 erfiillen.

Der Gemeinderat kann, wie bereits bisher, davon abweichende Bestimmungen treffen
(§ 63 Abs. 2).

Zu § 63 Abs. 1b:

Bei Sanierungen oder Nutzungsanderungen soll es auch zu Erleichterungen bei der
Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge kommen.

Anders als in § 48a Abs. 1 soll jedoch nicht der ganzliche vertikale Zubau um ein
GeschoB, sondern lediglich der rdumlich begrenzte Ausbau eines unausgebauten
Dachraumes (Dachboden) beglinstigt sein. Insbesondere aufgrund der Mehrbelastung
fur die offentliche Verkehrsplanung scheint diese Unterscheidung als notwendig und

kann die generelle Aufstockung (ohne Dachbodenausbau) nicht begiinstigt werden.

Davon abweichend sollen auch unterschiedliche Zeitpunkte flir den ganzlichen Entfall
der Verpflichtung festgelegt werden. Aufgrund stadtebaulicher Strukturen und der
offentlichen Verkehrsplanung wiirde ein ganzlicher Entfall der Stellplatzverpflichtung
bei Sanierung von Bestandgebduden, die vor dem 1. Februar 2015 errichtet wurden,
zu massiven Auswirkungen fiir die Gemeinden und die Parkraumbewirtschaftung
fuhren. Daher soll, anders als in § 48a Abs. 1, nicht auf den Bestand am 1. Februar
2015 abgestellt werden. Vielmehr soll erst das 20-jahrige Bestehen des Gebdaudes zum
ganzlichen Entfall der Verpflichtung bei Sanierung oder Nutzungsanderung fiihren. Als

Stichtag wird hierbei auf den ersten Baubescheid fiir das Bestandsobjekt abgestellt.

Besteht das Gebdude seit weniger als 20 Jahren ist lediglich der Entfall der
Verpflichtung zur Errichtung von bis zu zwei Stellplatzen vorgesehen, wenn diese

aufgrund der értlichen Gegebenheiten, insbesondere der Verkehrs- und
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Parkplatzsituation, nur von untergeordneter Bedeutung sind und die Kosten fiir die
Errichtung fir die Eigentimer unverhaltnismaBig waren. Fir die Beurteilung der
oOrtlichen Gegebenheiten ist insbesondere auf umliegende 6ffentliche Parkflachen oder
Parkhduser Bedacht zu nehmen. Sind solche 6ffentlichen Parkméglichkeiten in
ausreichender Anzahl und GréBe vorhanden, sind die gesetzlich vorgesehen
Pflichtstellplatze von untergeordneter Bedeutung.

Die Beurteilung der UnverhaltnismaBigkeit hat stets auf Basis der Wirtschaftlichkeit
des Unternehmens und der Kosten zu erfolgen. Erdffnet beispielsweise jemand in
einer Einfamilienhaussiedlung einen Massagesalon und misste aufwandigste
Umbauarbeiten oder teure Zukaufe tatigen, um die Stellplatzverpflichtung zu erfiillen
kann dies unter Umstanden als unverhaltnismaBig angesehen werden. Die Errichtung
von Stellplatzen bei Betrieben die einen hohen Bedarf an ebendiesen vermuten lassen
(z.B. Handelsbetriebe, Gaststatten, etc.) sind niemals als unverhaltnismaBig
anzusehen.

Auch hierbei wird — anders als bei § 48a — nicht auf den Bestand am 1. Februar 2015
abgestellt. Vielmehr kann diese Begiinstigung bei jedweder Sanierung oder

Nutzungsanderung auch am Tag nach der Errichtung in Anspruch genommen werden.

Zu § 63 Abs. 7 und § 65 Abs. 4:

Zur Abanderung oder ersatzlosen Auflassung von Pflichtstellplatzen siehe oben zu

§ 15.

Da dies kunftig als bewilligungspflichtige Abéanderung des Konsenses behandelt wird,
ist auch hierzu keine besondere Verfahrensvorschrift mehr erforderlich.

Aufgrund des Entfalls der genannten MaBnahmen ist die Aufgliederung in

Spiegelstriche nicht weiter erforderlich.

Zu § 65 Abs. 6:

Wie bereits flir Personenaufziige (§ 49 Abs. 5) und Warmeschutzverkleidungen (§ 52
Abs. 4) vorgesehen soll im Rahmen der Sanierung die Uberschreitung der verordneten
Bebauungsdichte zur Errichtung oder Erweiterung von Fahrrad-Abstellanlagen

ermdglicht werden.
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Zu § 66:

Die Pflicht zur Herstellung von nichtéffentlichen Spielplatzen entfallt. An ihre Stelle tritt
die unmittelbar an die Gemeinde abzuflihrende Spielplatzabgabe (siehe dazu § 42
neu).

Verfahren Uber die Vorschreibung einer Spielplatz-Ausgleichsabgabe sind nach den
bisherigen Bestimmungen zu flihren, wenn diese aufgrund einer Baubewilligung

vorgeschrieben wird, die vor Inkrafttreten dieser Novelle erlassen wurde.

Zu § 70 Abs. 2:

Aufgrund der Streichung der Spielplatz-Ausgleichsabgabe kann der Hinweis, dass
Verordnungen nach dem NO Spielplatzgesetzes 2002, LGBI. 8215, die einen Richtwert
fur die Spielplatz-Ausgleichsabgabe festlegen, als Verordnung im Sinne der

NO Bauordnung 2014 gelten, entfallen.

Zu § 70 Abs. 4:

GeméaB § 35 Abs. 5 NO Bauordnung 1976 konnten mit Zustimmung der Anrainer
Nebenfenster und Liiftungsdéffnungen in duBeren Brandwanden bewilligt werden, wenn
keine feuerpolizeilichen Bedenken bestanden. Die Bewilligung durfte fiir maximal 25
Jahre erteilt werden. Diese Bestimmung trat 1993 auBer Kraft. Alle so bewilligten
Fenster sind somit zumindest 30 Jahre alt.

In Kombination mit § 70 Abs. 6 NO BO 2014 wiirde sich dadurch eine nicht
nachvollziehbare Ungleichbehandlung von solchen Nebenfenstern und
Laftungsoffnungen ergeben. Im Ergebnis ware ein nicht bewilligtes Nebenfenster
bessergestellt als ein befristet bewilligtes.

Da die Errichtung ohnehin nur zuldssig war, wenn schon damals keine
feuerpolizeilichen Bedenken bestanden, sollen solche Nebenfenster und

LUftungsoffnungen dauerhaft in ihrem Bestand geschitzt werden.

Zu § 70 Abs. 6:
Die bisherige Regelung ist einerseits auf Gebaude und andererseits auf das Bauland
beschrankt. Beide Einschrankungen sollen aufgehoben werden. Sofern alle sonstigen

Voraussetzungen vorliegen (urspriingliche Baubewilligung, Abweichung vor mehr als
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30 Jahren, keine baubehérdliche Beanstandung, keine neuerliche Bewilligung mdglich)
kann somit auch fiir bauliche Anlagen (z.B. Mauern, Carports, Senkgruben) und
Bauwerke im Griinland auf Antrag ein Feststellungsbescheid erlassen werden.
Gleichzeitig soll eine praxistaugliche Auslegung der Regelung sichergestellt werden.
Bisher wurde aufgrund des Wortlauts vielfach der Standpunkt vertreten, dass jegliche
baubehdrdliche Beanstandung, auch wenn diese erst mehr als 30 Jahren nach der
Abweichung von der urspriinglichen Bewilligung erfolgte, einer Anwendung des § 70
Abs. 6 entgegensteht.

Dies wiirde im Ergebnis jedoch dem Motivenbericht zur Einfliihrung dieser Bestimmung
in der NO Bauordnung 2014 widersprechen. Dort wird als Begriindung angefiihrt, dass
sich in vielen Fallen diese Objekte mittlerweile im Eigentum von Rechtsnachfolgern
befinden, denen das Fehlen einer Baubewilligung gar nicht bewusst ist bzw. nicht
angelastet werden kann.

In der Regel wird davon auszugehen sein, dass dem Rechtsnachfolger das Vorliegen
eines Mangels (insbesondere das Abweichen von einer bestehenden Bewilligung) nicht
spontan, sondern erst im Rahmen eines baubehérdlichen Verfahrens auffallt.

Das System der baupolizeilichen MaBnahmen nach §§ 34 bis 36 NO BO 2014 sieht
jedoch vor, dass die Baubehdrde bei Feststellung eines Mangels im Sinne dieser
Bestimmungen unmittelbar tatig zu werden hat. Es ist weder eine Fristsetzung zur
Nachholung von Antréagen noch ein sonstiger Aufschub vor Erlassung einer
entsprechenden MaBnahme vorgesehen. Das bedeutet im Ergebnis, dass das
Bekanntwerden eines Mangels und die schriftliche baubehérdliche Beanstandung nach
dem Wortlaut des Gesetzes unmittelbar zusammenfallen mussten.

Durch eine Auslegung in diesem Sinne kdnnte daher das laut Motivenbericht
intendierte Ziel der Vermeidung unbilliger Harte gegeniiber Rechtsnachfolgern, denen
das Fehlen einer Baubewilligung gar nicht bewusst ist bzw. nicht angelastet werden
kann, in vielen Fallen nicht erreicht werden.

Es soll daher nunmehr klargestellt werden, dass eine Abweichung von der
urspriinglichen Baubewilligung nach 30 Jahren ohne Beanstandung einer Anwendung
der Regelung nicht entgegensteht, unabhangig davon, ob nach Ablauf der 30 Jahre
noch eine Beanstandung erfolgt. Dies dient der Rechtssicherheit der Betroffenen und

ermoglicht eine praxistauglichere Anwendung der Bestimmung.
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Zu § 70 Abs. 21 und 22:

Es wird ein Inkrafttreten zum 1. Marz 2026 festgelegt.

Anhangige Verfahren sind nach der bisherigen Rechtslage weiterzufiihren, da die
umfangreichen Anderungen durch diese Novelle einen wesentlichen
Verwaltungsaufwand und Eingriffe in Parteienrechte von Antragstellern und Nachbarn
bedeuten wiirden, wenn die geanderten Regelungen auch in bereits laufenden
Verfahren angewendet werden wirden. Um von einzelnen Erleichterungen dieser
Novelle zu profitieren, steht es einem Antragsteller frei, einen Antrag fiir ein laufendes
Verfahren zuriickzuziehen und neu einzureichen. Vorhaben, die nun keiner Bewilligung
mehr bedrfen, waren zurlickzuziehen oder der Antrag mangels Bewilligungspflicht
zurlckzuweisen.

Die Spielplatz-Ausgleichsabgabe soll noch in all jenen Fallen vorgeschrieben werden
kdnnen, in denen — auf Basis der bisherigen Rechtslage — ein Bedarf an einem nicht-
offentlichen Spielplatz festgestellt wurde oder wird. Dies kann Verfahren betreffen, die
am 1. Marz bereits abgeschlossen sind oder noch anhangig sind und daher nach der

alten Rechtslage zu Ende zu flihren sind.

Zu § 70 Abs. 21 zweiter Spiegelstrich:

OIB-Richtlinie 3 (,,Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz") kennt bisher detaillierte
Vorgaben zu Mindestraumhdhen in Aufenthalts- und Nicht-Aufenthaltsraumen.

Durch die gegenstandlichen Anderungen sollen die konkreten Vorgaben zur
Mindestraumhdhe in der NO Bautechnikverordnung entfallen. Die Festlegung, dass die
lichte Raumhdhe entsprechend des Verwendungszweckes, der Raumflache sowie der
Anzahl der aufzunehmenden Personen ein ausreichend groBes Luftvolumen
gewahrleisten muss, soll weiterhin gelten.

Laut den erlauternden Bemerkungen zur OIB-Richtlinie 3 wird aus der Literatur ein
Mindest-Luftvolumen flr Schlafréume von 6,00 m3 pro anwesender Person
angegeben. Dieses Volumen muss auf 10 m3 pro anwesender Person erweitert
werden, wenn eine korperliche Tatigkeit oder eine manuelle Arbeit durchgefiihrt
wird. Arbeitnehmerschutzrechtliche Bestimmungen sind durch die Anderung nicht
betroffen und gelten weiter (zB Raumhdhe in Arbeitsraumen gemaB § 23 AStV und
Luftraum gemaB § 24 Abs. 3 AStV).
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Die Anderung dient dem Zweck, bei Neu-, Zu- und Umbauten die verbaute Fliche bei
Gebduden besser nutzbar zu machen und tragt zur Verminderung der
Bodenversiegelung bei. Uberdurchschnittlich niedrige Raumhéhen sind nicht zu

erwarten, da derartige Rdume am Immobilienmarkt nur schwer absetzbar waren.

Zu § 70 Abs. 23:

Durch den Entfall der Anzeigepflicht muss der weitere Umgang mit rechtmaBig
angezeigten Vorhaben geregelt werden.

Die vor 1. Marz 2026 rechtmaBig angezeigten Bauvorhaben gelten mit in Kraft treten
dieser Novelle als bewilligte Vorhaben. Fir rechtmaBig angezeigte Bauvorhaben
gelten fortan dieselben Bestimmungen wie flr bewilligte Vorhaben. Dies betrifft
insbesondere die Bestimmungen tiber die Uberpriifung des Bauzustandes, die
SicherungsmaBnahmen, den Abbruchauftrag und die SofortmaBnahmen. Die der
rechtmaBigen Anzeige zu Grunde liegenden Unterlagen, bilden die Grundlage fir die
Beurteilung.

Bauanzeigen die (kurz) vor 1. Marz 2026 bei den Baubehdrden einlangen sind nach
der bisherigen Rechtslage zu beurteilen. Nur wenn die Anzeige rechtmaBig war, also
von der Behoérde von einer Untersagung Abstand genommen wurde oder die Frist

des (bisherigen) § 15 abgelaufen ist, gilt das angezeigte Vorhaben als bewilligt.
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Die Gefertigten stellen daher den
Antrag:
Der Hohe Landtag wolle beschlieBen:
»1. Der beiliegende Gesetzesentwurf betreffend Landesgesetz, mit dem die NO
Bauordnung 2014 geéndert wird (NO Sanierungsvereinfachungsgesetz), wird

genehmigt.

2. Die NO Landesregierung wird beauftragt, das zur Durchfiihrung dieses

Gesetzesbeschlusses Erforderliche zu veranlassen."

Der Herr Prasident wird ersucht, diesen Antrag dem BAUAUSSCHUSS zur

Vorberatung zuzuweisen.
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