Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
WIEN

DIPLOMARBEIT

Uber die Zukunft der

Hintausbereiche in Niederdsterreich

ausgefuhrt zum Zwecke der Erlangung des akademischen Grades einer
Diplom-Ingenieurin unter der Leitung von

Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. techn. Arthur Kanonier
E280-08-Forschungsbereich Bodenpolitik und Bodenmanagement

Univ.Ass.in Dipl.-Ing.in Barbara Steinbrunner, M.Sc.
E280-08-Forschungsbereich Bodenpolitik und Bodenmanagement

eingereicht an der Technischen Universitat Wien
Fakultat fur Architektur und Raumplanung
von
Clara Hahn, B.Sc.
01526474

Wien, am 17.05.2023 eigenhdndige Unterschrift



“jayiolgig usipn N1 1e wud ul ajge(rene si sisay) Syl Jo uoisian [euibuo panoidde ay | < any 38pajmoust InoA
JeqgbBnyian yaylolqig usipy NL Jap ue 1si 1agrewoldiq Jasalp uoisiaAfeulBuQ aponipab ausiqoldde aiqg v_ﬂ-‘_u.o__n__m



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Kurzfassung

Die traditionellen Hintausbereiche sind in Niederdsterreich Teil der landwirtschaftlich gepréagten
Dorfstrukturen (val. Amt der NO Landesregierung Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten 2016). Der Hintausbereich kann grob als ein Bereich
beschrieben werden, der in StraBen- und Angerddrfern hinter landwirtschaftlichen
Wohnhdusern besteht und den eher beftrieblichen Teil eines landwirtschaftlich genutzten
GrundstUcks darstellt (vgl. Pomaroli, Gilbert, persdnliches Interview, Online, 06.03.2023, siche
Anhang 1.3.). Hintausbereiche weisen oftmals auch Gebdude auf, die die agrarische
Dorfstruktur pragen. In vielen Regionen Nieder&sterreichs werden Hintausbereiche daher als
Kulturgut und Element des regionalen r&Gumlichen Charakters gesehen. Mit Fortschreiten des
Strukturwandels der Landwirtschaft werden landwirtschaftliche Betriebe in ihrer Anzahl
weniger, gleichzeitig steigt die durchschnittliche BetriebsgroBe in Niederdsterreich (vgl. Statistik
Austria 2020). Das bedeutet, dass Hintausbereiche zunehmend leer stehen, wahrend gréBer
werdende Betriebe ins Grinland migrieren (vgl. Stellner-Bichler, Anna, persdnliches Interview,
Online, 09.03.2023, siehe Anhang 1.4.). Gleichzeitig schreitet der FlGchenverbrauch in
Niederdsterreich voran (vgl. Umweltbundesamt 2023). Der steigende Wohnraumbedarf und
die Beliebtheit fl&dchenintensiver Wohnformen in  Niederdsterreich  freiben  den
Fldchenverbrauch weiter (vgl. Statistik Austria 2022b: 31; Mayer et al. 2020: 195). Ein wichtiges
Ziel der Raumordnung in Niederdsterreich ist daher der fldchensparende Umgang mit Boden
(vgl. §1 Abs. Z. 3 1it. b NO ROG).

In der vorliegenden Arbeit wird durch die Analyse dieser Sachverhalte aufgezeigt, dass
Hintausbereiche, die nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, als Potenzialbereiche
gesehen werden koénnen, die durch Umnutzung und Nachverdichtung zu einer
flachensparenden Nufzung des Bodens beitragen kénnen. Dem gegenUber stehen die
Widmungsfestlegungen der Hintausbereiche in der Gesetzgebung sowie die Anwendung
dieser Festlegungen in der Praxis. Die Analyse dieser macht ersichtlich, dass das Potenzial der
Umnutzung und Nachverdichtung der Hintausbereiche in der Gesetzgebung und Anwendung
in der Praxis nicht unbedingt als solches erkannt bzw. geférdert wird. DarGber hinaus treten
durch die unterschiedlichen Auslegungen des Widmungszusatz ,Bauland-Agrargebiet-
Hintausbereiche" einige Herausforderung in der értlichen Raumordnung auf. Die vorliegende
Arbeit soll dieses Spannungsfeld zwischen Herausforderungen, Potenziale, Theorie und Praxis
der Hintausbereiche darstellen, analysieren und diskutieren. AbschlieBend wird die Forschung
und die FErkenntnisse der Arbeit zusammengefasst werden und darauf basierend
Empfehlungen entwickelt.

Im Rahmen der Diplomarbeit wurden sowohl quantitative als auch qualitative Methoden zur
Bearbeitung der Forschungsfragen verwendet. Je nach Forschungsfrage wurden die
Methoden unterschiedlich miteinander kombiniert. Die Literaturrecherche hat dabei die Basis
der Arbeit gebildet, die durch Expertinnen-Interviews, Rechtsanalyse, Begehungen bzw.
Beobachtungen vor Ort und Analyse von Fallbeispielen ergénzt wurde.
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Abstract

The tfraditional Hinfausbereiche are part of the agriculturally dominated village structures in
Lower Austria (Amt der NO Landesregierung Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten 2016). The Hintausbereiche can be roughly described as an
area that exists in street and courtyard villages behind agricultural residential buildings and
represents the more operational part of an agriculturally used plot (Pomaroli, Gilbert,
persdnliches Interview, Online, 06.03.2023, siehe Anhang 1.3.). The buildings of the
Hintausbereiche often shape the agricultural village structure. In many regions of Lower Austria,
Hintausbereiche are therefore seen as cultural assets and elements of the regional spatial
character. With the progress of structural change in agriculture, the number of agricultural
farms is decreasing while the average farm size is increasing in Lower Austria (Statistik Austria
2020). This leads to the Hintausbereiche becoming increasingly vacant, while larger farms are
increasingly migrating to grassland (Stellner-Bichler, Anna, persénliches Interview, Online,
09.03.2023, sieche Anhang 1.4.). At the same fime, land consumption is advancing in Lower
Austria (Umweltbundesamt 2023). The increasing need for residential space and the popularity
of land-intensive forms of living in Lower Austria are further driving land consumption (Statistik
Austria 2022b: 31; Mayer et al. 2020: 195). Therefore, an important goal of spatial planning in
Lower Austria is the resource-saving use of land (§1 Abs. Z. 3 lit. b NO ROG).

In the present work, the analysis of these facts shows that Hintausbereiche that are no longer
used for agriculture can be seen as potential areas that can contribute to a space-saving use
of the land through conversion and densification. On the other hand, there are the zoning
stipulations for the rear areas in legislation and the application of these stipulations in practice.
In the zoning determinations, as well as the interpretation of these in practice, it can be seen
that the potential for conversion and densification of Hinfausbereiche is not necessarily
recognized or promoted as such. In addition, due to the different interpretation of the
dedication supplement "Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche" there are some challenges in
local spatial planning. The present work is intended fo present, analyze and discuss this field of
tension between challenges, opportunities, theory and practice of the Hintausbereiche. Finally,
the research and the results of the work are summarized and recommendations are made.

In the thesis, both quantitative and qualitative methods were used to address the research
qguestions. Depending on the research question, the methods were combined in different ways.
The literature review formed the basis of the work, which was supplemented by expert
interviews, legal analysis, on-site inspections or observations, and analysis of case studies.
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1. Einleitung

1.1. Problemstellung

Die Landwirtschaft in Nieder6sterreich hat in den lefzten Jahrzehnten einen Strukturwandel
durchlaufen. Die landwirtschaftlichen Betriebe werden immer weniger - und die, die Ubrig
bleiben, wachsen in der Fldche und verlagern sich teilweise ins Grunland (vgl. Stafistik Austria
2020; Stellner-Bichler, Anna, persénliches Interview, Online, 09.03.2023, siehe Anhang 1.4.). Die
Hofnachfolge ist in vielen Betrieben unsicher und die Landwirtschaft wird immer &fter als
Nebenerwerb gefihrt (vgl. KeyQUEST Marktforschung GmbH 2019; Statistik Austria 2020). Die
Hintausbereiche mit ihren Betriebsgebduden als historisch und kulturelles Merkmal der
Dorfstruktur in Niederosterreich, werden dadurch vielerorts fUr die Landwirtschaft nicht mehr
bendtigt und stehen leer (vgl. EAI 2019: 57, 61, 67)

Wdhrenddessen schreitet der FlGchenverbrauch in Niederdsterreich weiter fort  (vgl.
Umweltbundesamt 2023). VerfGgbares Bauland ist in vielen Gemeinden jedoch knapp (vgl.
Aufhauser-Pinz et al. 2020: 10). Der steigende Bedarf an Wohnraum durch das
Bevolkerungswachstum in Niederdsterreich, die Steigerung der Nutzfldche pro Person und die
Beliebtheit der fldchenintensiven Wohnform des Einfamilienhauses, beschleunigen den
Fidchenverbrauch (vgl. OROK 2021; Statistik Austria 2022b; Steinbrunner 2022).

Das Sparen von Fldche und Boden, und das Nufzen von Innenpotfenzialen in
Siedlungsstrukturen ist daher ein zentrales Ziel der Raumordnung, welches auch rechtlich im
Niederosterreichischen Raumordnungsgesetz verankert ist. Leerstehende Hintausbereiche
kénnten dabei als Potenzial gesehen werden, diese Fldchen zur Verdichtung der
Siedlungsstruktur zu stellen. Dem gegenUber stehen die rechtlichen Rahmenbedingungen der
Raumordnung in Niederosterreich, die fUr Hintausbereiche spezielle Nutzungsbestimmungen
vorsehen (vgl. §14 Abs. 5 NO ROG).

Die vorliegende Arbeit nimmt diese Problemstellung zum Anlass, die Herausforderungen und
Potenziale von Hintausbereichen in Niederdsterreich zu analysieren und zu untersuchen, wie
sich diese Gegebenheiten anhand von Beispielen in der Praxis verhalten. AbschlieBend sollen
Nutzungsperspektiven und Empfehlungen aufgezeigt werden.

1.2. Stand der Forschung

Bei der Recherche zu Hintausbereichen in Niederdsterreich wurde bereits zu Beginn klar, dass
die Literatur sperzifisch fUr den Sachverhalt der Hintausbereiche kaum Publikationen
hervorbringt. Die Treffersuche in den Bibliotheken, im Internet und in Gesprdchen mit
Expert:iinnen gab kaum literarische Ergebnisse zum Thema der Hintausbereiche aus.

Gut dokumentiert ist hingegen die Forschung beziglich Siedlungs- und Hofformen. Einen guten
Uberblick Uber diese Thematik bietet Klaar (1930: 39-50) in “Die Siedlungsformen
Niederosterreichs”, Spielhofer (1981: 12-13) mit “In alten Bauernhdusern leben” und Kr&ftner
(1981: 123-135) mit “Naive Architektur in Niederosterreich”. Adalbert Klaar gilt dabei als Pionier
der Erforschung historischer Siedlungsformen, seine Typisierung der Siedlungsformen ist auch
heute noch relevant (vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2021). Eine essenzielle Publikation for
den Informationsgewinn Uber Hintausbereiche stellt das Werk “Hintaus bei den Stadeln” dar,
das vor allem die historische und kulturelle Entwicklung der Hintausbereiche beleuchtet (vgl.
Edl 2019: 19, 20, 57, 114). Wichtig hinzuzufugen ist jedoch, dass die Publikation in einigen
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Beitrdgen auch eine durchaus subjektive, emotionale, poetische Perspektive einnimmt, die fir
das Forschungsinteresse dieser Arbeit nur begrenzt relevant ist. Es wurden keine
wissenschaftlichen Forschungsarbeiten aufgefunden, die sich dezidiert mit Hintausbereichen
auseinandersetzen. Vor allem in der generellen BegriffskiGrung wurde deutlich, dass sich mit
Hintausbereichen und deren Definition in der Forschung bis jetzt kaum beschdaftigt wurde.

Es gibt jedoch einige wissenschaftiche Auseinandersetzungen im Rahmen von
Diplomarbeiten, die sich mit dem Thema des Leerstandes in der Landwirtschaft befassen.
“Leerstand am Bauernhof” (Starzinger 2018), “Streckhdfe des Nordburgenlandes: Eine
gefdhrdete Bauform und seine Nachnutzungspotentiale.” (Zsabetich 2019) und "Vielseithof”
(Pink 2020), sind dabei drei Beispiele fUr solche wissenschaftlichen Auseinandersetzungen.
Diese Diplomarbeiten, die im Zeitraum der letzten fUnf Jahre verfasst wurden, machen die
Aktualitadt des Themas Leerstand deutlich. Diese genannten, sowie die meisten aufgefundenen
Diplomarbeiten zu Leerstand und Umnufzung, forschen aus einem architektonischen
Blickwinkel. Der Fokus der Forschung ist meist die Bausubstanz der landwirtschaftlichen Hofe
und es geht darum, diese zu erhalten. Einige der Diplomarbeiten inkludieren auch einen eigens
geplanten Entwurf fUr die Umnutzung eines landwirtschaftlichen Gebdudes (vgl. Pink 2020: 110-
128; Zsabetfich 2019: 71-85). Dabei setzt sich jedoch kaum eine Arbeit mit den
Grundvoraussetzungen der Umnutzung, den rechtlichen Rahmenbedingungen, konkret mit
der Flachenwidmung, auseinander.

Mit der EinfGhrung des Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich im Jahr 2002
wurde der Hintausbereich in das NO ROG miteinbezogen. In den Rechtskommentaren
“Niederdsterreichisches Baurecht” und “NO Baurecht” wurden die Intentionen der
Hintausbereiche detaillierter erlGutert (Pallitsch et al. 2019; Kienastberger/Steliner-Bichler 2019).
Die Recherche hat gezeigt, dass darUber hinaus jedoch kaum wissenschaftliche
Auseinandersetzung und  Erlduterungen zu den gesetzichen Grundlagen von
Hintausbereichen vorhanden sind. Die Motivenberichte der Novelle, innerhalb derer der
Widmungszusatz BA-H eingefUhrt wurde, gehen dabei nicht auf die Motive hinter des
Widmungszusatzes ein (vgl. Landtag Niederdsterreich 2001).

1.3. Forschungsfragen und Aufbau

Aus dem Stand der Forschung und der Problemstellung ergeben sich folgende
Forschungsfragen, die im Rahmen der Arbeit beantwortet werden sollen:

° Wie haben sich Hintausbereiche in Niederdsterreich entwickelt?

° Vor welchen Herausforderungen stehen landwirtschaftliche Hintausbereiche im
l&dndlichen Raum?

° Wie ordnen sich Hintausbereiche in die rechtlichen Rahmenbedingungen ein?
° Wie findet der Widmungszusatz BA-H in der Praxis Anwendung?

° Welche Nutzungsperspektiven haben Hintausbereiche in Niederdsterreich?

Der Aufbau der Arbeit orientiert sich an diesen Forschungsfragen. In der Reihenfolge der
Forschungsfragen ist daher auch die vorliegende Arbeit aufgebaut. AbschlieBend wird die
Arbeit zusammengefasst und Erkenntnisse aus der Forschung dargelegt. Darauf basierend
werden Empfehlungen entwickelt.
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1.4. Methodik und Ziele

FUr diese Diplomarbeit werden quantitative sowie qualitative Methoden der Forschung
angewendet. Dabei werden je nach Forschungsfrage geeignete Methoden gewdahlt.

Zur Untersuchung der Forschungsfrage “Wie haben sich Hintausbereiche in Niederdsterreich
entwickelt?” wurde der Ansatz der Mixed-Methods in eingebetftetem Design angewendet.
Dieses eingebettete Design bedeutet, dass eine dominierende Methode mit einer
untergeordneten Methode kombiniert wird (vgl. Genau 2020). FUr die Forschungsfrage wurde
die quantitative Forschungsmethode der Literaturrecherche als dominierende Methode
herangezogen und durch die qualitative Forschungsmethode der Expertiinnen-Interviews
erganzt. Die Literaturrecherche stellte die Grundlagen zur Entwicklung und Bedeutung des
Hintausbereichs, wobei literarisch GuBerst wenig Material Uber Hintausbereiche existiert. Die
Publikation “Hintaus bei den Stadeln” war deshalb ein bedeutendes Werk, um auch den
kulturellen und historischen Stellenwert des Hintausbereichs im Weinviertel zu begreifen (vgl. EdI
2019: 19, 20, 57, 114). FUr die Abgrenzung des Begriffes konnten durch die Gesprache mit den
Expertiinnen zusatzliche Aussagen Uber die Charakterisierung des Begriffes generiert werden,
die fur die Definition des Hintaus wegweisend waren. Begehungen und Beobachtungen und
daraus entstandene Fotos von Hintausbereichen vor Ort unterstUtzen die Aussagen und
schaffen einen visuellen Eindruck der Hintausbereiche.

Die Ergebnisse der Expertiinnen-Interviews werden nicht nur in der ersten Forschungsfrage,
sondern auch in anderen Stellen in der Arbeit eingearbeitet und bieten wichtige
Zusatzinformationen zu der Literaturrecherche. Im Rahmen der Arbeit haben sich die Interviews
auch fur die Ableitung der abschlieBenden Empfehlungen als hilfreich herausgestellt. For
diesen Zweck wurden leitfadengestiUtze Interviews mit vier Expertiinnen durchgefuhrt. Die
Gesprdche mit Helma Hamader und Gilbert Pomaroli vom Amt der NO Landesregierung
Abteilung Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten, Fachbereich Ortliche
Raumordnung, waren fUr die Forschung interessant, weil sie Erkenntnisse Uber die Entwicklung
und Infentionen der rechtlichen Rahmenbedingungen der Hintausbereiche lieferten. Das
Gesprach mit Anna Stellner-Bichler vom Amt der NO Landesregierung, Abteilung Bau- und
Raumordnungsrecht, war hilfreich, um die rechtlichen Details in der FiGchenwidmung der
Hintausbereiche zu kldren, worin sich Anna Stellner-Bichler als Mitverfasserin  des
Rechtskommentars ,NO Baurecht” besonders gut eignet (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler
2019). Das Interview mit Martin Rella, dem Zentrums- und Wirtschaftskoordinator der
Stadtgemeinde Bad V&slau war wertvoll, um die Perspektive einer Gemeinde mit gewidmeten
Hintausbereichen zu beleuchten.

Bei der Erforschung der Forschungsfrage "“Vor welchen Herausforderungen stehen
landwirtschaftliche Hintausbereiche im ladndlichen Raum?e” wurde ebenfalls der Ansatz der
Mixed-Methods in eingebettetem Design gewdhlt, wobei haupts&chlich die Literaturrecherche
verwendet und durch nur wenige Aussagen der Expertiinnen-Interviews ergdnzt wurde. FUr die
Ermittlung der Herausforderungen wurden GrofBteils statistische Daten analysiert und
interpretiert. Wichtige Quellen dafir waren Daten der Statistik Austria, vor allem die Daten, die
innerhalb der Agrarstrukturerhebung 2020 publiziert wurden (vgl. Stafistik Austria 2020). FUr die
Daten des Fldchenverbrauchs war das Umweltbundesamt eine relevante Quelle (vgl.
Umweltbundesamt 2023; Umweltbundesamt 2021).

Um die Forschungsfrage "Wie ordnen sich Hintausbereiche in die rechtlichen
Rahmenbedingungen ein2” zu bearbeiten wurde zundchst im Sinne der Mixed-Methods in
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eingebetteten Designs die quantitative Methode der Rechtsanalyse und Literaturrecherche
gewdhlt und durch die qualitative Methode der Aussagen der Expertiinnen-Interviews ergénzt.
Um die rechtlichen Rahmenbedingungen der Hintausbereiche dazustellen, wurde vor allem
das NO ROG 2014 und die NO BO 2014 analysiert. Die Rechtskommentare des NO Baurechts
und Aussagen der Expertinnen-interviews gaben einen Einblick in die Intentionen der
Widmung und fullten InformationsiGcken (vgl. Pallitsch et al. 2019; Kienastberger/Stellner-Bichler
2019). Besonders hilfreiche Informationsquellen dafir waren die Gesprdche mit Anna Stelliner-
Bichler und Gilbert Pomaroli, aufgrund der Mitverfassung von Stellner-Bichler an dem
Rechtskommentar und die Beteiligung von Pomaroli an der Entwicklung des Widmungszusatzes
»Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich*.

Um der Forschungsfrage ,Wie findet der Widmungszusatz BA-H in der Praxis Anwendung?*
nachzugehen, wurde in Kombination mit der vorgelagerten Forschungsfrage der rechtlichen
Rahmenbedingungen der Mixed-Methods Ansatz in einer Art des explanativen Designs
verwendet. Beim explanativen Design wird zur Beantwortung der Forschungsfrage zun&chst
eine quantitative Forschung durchgefuhrt, um dann zur Vertiefung der Ergebnisse im Anschluss
eine qualitative Forschung anzuwenden (vgl. Genau 2020). Die Rechtsanalyse mit den
Aussagen der Expertiinnen-Interviews stellt die vorangestellte Forschung da, die hauptsachlich
quantitativ, mit qualitativen Forschungselementen, stattfindet. Diese Erkenntnisse wurden dann
in der qualitativen Forschung mittels Fallbeispielen und Beobachtungen sowie Aussagen der
Expertiinnen-Interviews vertiefend erforscht. Die vier Fallbeispiele, die untersucht wurden, sind
vier Gemeinden, die die Widmung BA-H aufweisen. Mit der Analyse der Anwendung des
Widmungszusatzes in der Praxis werden die Bestimmungen der Fldchenwidmung in
Nieder&sterreich kritisch hinterfragt.

In der finalen Forschungsfrage ,,Welche Nufzungsperspekfiven haben Hintausbereiche in
Niederosterreiche” soll dargelegt werden, wie die Nutzung von Hintausbereichen in
Niederosterreich in Zukunft aussehen kann. Bei der Erforschung dieser Forschungsfrage wird vor
allem die Methode der Literaturrecherche verwendet. Auf die Erkenntnisse der
vorangegangenen Kapitel wird aufgebaut und Beispiele vorgestelll, die die
Nutzungsperspektiven von Hintausbereichen in Niederosterreich darstellen.

Insgesamt verfolgt die Arbeit mehrere Ziele. Der groBe gemeinsame Nenner dieser Ziele ist die
Erforschung der Hintausbereiche in Niederosterreich. Aus diesem Grund ist ein zenfrales Ziel der
Arbeit, Hintausbereiche zu charakterisieren und abzubilden, um ein Grundverstdndnis des nicht
frivialen Begriffs zu schaffen. Die Auseinandersetzung mit den Herausforderungen der
Hintausbereiche als Teil der Landwirtschaft legt dar, welche Schwierigkeiten, aber auch
Potenziale durch die Hintausbereiche in Niederdsterreich gegeben sind. Durch die Analyse der
rechtlichen Rahmenbedingungen von Hintausbereichen soll die Komplexitdt aufgezeigt
werden, die sich durch die Ziele der Raumplanung und der Flidchenwidmung ergibt. Durch die
Erforschung an vier Beispielgemeinden soll dargestellt werden, zu welchen Ausformungen
diese Komplexitatin der Realitdt fUhren kann. Dabei zeigen Beispiele von Nutzungsperspektiven
einen Weg, wie mit dieser KomplexitGt umgegangen werden kann. Auf Basis der
abschlieBenden Zusammenfassung mit eingearbeiteten Erkenntnissen werden Empfehlungen
fUr die Zukunft der Hintausbereiche in Niederdsterreich gegeben.
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2. Bedeutung der landwirtschaftlichen Hintausbereiche in
Niederosterreich

2.1. Definition Hintaus(-bereich)

2.1.1. Begriffswolke

Der Begriff “Hintausbereich”, oder kurz "Hintaus”!, ist der zentraler Bestandteil dieser Arbeit. Es
ist daher von hoher Relevanz, die Bedeutung bereits zu Beginn der Arbeit zu definieren.
“Hintaus” dhnelt den Begriffen “hintau”, *hindau” und “hidau” was im 6sterreichischen Dialekt
so viel wie “(etwas) weiter weg” bedeuten kann (vgl. Russwurm 2023). Hintaus bzw.
Hintausbereich hat jedoch im Kontext der Landwirtschaft und des Iadndlichen Raumes auch
eine eigene, spezifische Bedeutung, die nicht frivial ist. Die folgende Abbildung soll diese
Bedeutung von Hintausbereichen mit Zitaten aus Literatur und Interviews verdeutlichen:

1 Hintaus und Hintausbereich werden in dieser Arbeit fortan synonym verwendet.
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.Das  Hintaus" ist Ublicherweise eine
relativ groBe Flache, die landwirtschaftlich oder
gartnerisch genufzt wird. " (Bundesministerium fur

B Hinfausbersich kommt Nachhaltigkeit und Tourismus 2019: 47)

jedenfalls aus einer tradierten historischen
|andlichen Siedlungsstruktur, wo sehr klar einer Seite der
GrundstUcksseite die Wohnnutzungen zugeordnet waren und
auf der anderen Seite die wirtschaftlichen Nutzungsbereiche, die
wirtschaftlichen Baulichkeiten, auch die der freien Flur, der landwirt-
schafilichen Flur zugeordnet waren." (Pomaroli, Gilbert,
persoénliches Interview, Online, 06.03.2023,
siehe Anhang 1.3.)

"Hintaus bei den Stadeln" ist
eine Redewendung, die auf den hinteren
Teil des Dorfes verweist, den nicht alle kennen.
"Hintaus" ist vielleicht manchen nicht geldufig,
es ist eine Richtungsangabe fUr die hintere

"Voraus und Hintaus sind im Dorf unverzichtbare SeiSass heLSImbotes SR SDIE0)

Richtungsangaben, die sich aus der Hofanlage ergeben. Die
Hofe sind in Form von Streifen aneinandergereiht. Voraus, zur Haupt-
straBe gelegen, ist der Wohnbereich, daran schlieBt sich nach hinten der
Stallungstrakt an, dann folgen Bauerngarten und andere Nebengebdude,
Den Abschluss bildet in der Regel der Stadel, der bis an die GrundstUcksgrenze
reicht und sich Uber ein Tor in die Hintausgasse 6ffnet. Vom Hintaus kommt der
Bauer oder die Bauerin mit den Fuhrwerken. Ermtegut wie Stroh, Heu eic.

gelangen auf diesem Weg in den Hof hinein und hinaus."” _ _"VO”'I@
(EdI 2019: 19) zeigen die Fassaden des

Weinviertler Hauses und seine Repra-
sentationsrdume (meistens zur StraBe hin)
das, was man &ffentlich machen und den

Nachbarn prasentieren kann und will [ . . .] Hintaus,

das ist der hintere Teil des Weinviertler Hauses/Hofes,

dort, wo sich das ,,Schlampige”, das Unaufge-
raumte, das einfach Abgestellte findet. Und wo

Bedingt durch einen engen StraBenraum und Slysie auEne T BT s e
izl 9 sen durfen, wie die Natur es will."

t?eidse_li:rige nahe Be_bougv_g wi_rd dr_ar Garten im W(r—:-'\nvieder\ (Seidl/Daniel 2022: 3)
oft ,hintaus" angelegt. Dieser hintere Teil der langen, aber schmalen
Hofparzellen bildet den Ubergang zur freien Landschaft bzw. zu den
Obstgéarten oder Ackern und Weingarten. Erschlossen werden diese
Garten durch Wirtschaftswege.” (Gegenbauer/Vogl-Lukasser: 7)

,Hinter den Scheunen befindet sich ein
Teil der Weg fUr den rckwertigen Zugang, die
Definition ist, dass fur ein Hintaus ein sogenannte Hintaus." (Pink 2020: 16)
Voraus gegeben sein muss..." (Helma Hamader,
personliches Interview, St.Palten, 13.02.2023,
siehe Anhang 1.1.)

Abb. 1: Definitionen des Begriffs "Hintaus" bzw. "Hintausbereich" (eigene Darstellung)
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2.1.2. Begriffsabgrenzung durch Kriterien

Die Begriffswolke zeigt, dass der Begriff des Hintaus fUr unterschiedliche Sachverhalte im Raum
verwendet und teilweise mehrdeutig oder sehr vage benutzt wird. Die unterschiedlichen
Definitionen haben jedoch Uberschneidungen und gewisse gemeinsame Nenner. Basierend
auf diesen Zitaten wurden Kriterien entwickelt, um eine Abgrenzung fUr den Begriff des Hintaus
zu treffen, die eine Grundlage fUr diese Forschungsarbeit bildet. Die Kriterien werden nach
unterschiedlicher PrioritGt gestaffelt. Am wichtigsten for die Charakterisierung eines
Hintausbereichs sind die Kriterien der Prioritdt 1, darauf folgt das Kriterium der Prioritadt 2, und
werden durch Kriterien der 3. Prioritat ergdnzt. Generell ist zu sagen, dass diese Kriterien eine
allgemeine erste Begriffsabgrenzung zum Zweck haben und sich nur peripher auf die
raumordnungsrechtlichen Bestimmungen fUr Hintausbereiche beziehen. Die rechftlichen
Rahmenbedingungen der Hintausbereiche werden in Kapitel 4 behandelt.

2.1.3. Kriterienkatalog

2.1.3.1. Kriterien 1. Prioritat

2.1.3.1.1. Existenz des Vornaus/Voraus?

Ein Hintausbereich kann nur im Zusammenhang mit einem Vornausbereich existieren. Das
Vornaus besteht aus Wohngebduden, die sich im vorderen Bereich, also angrenzend an die
vordere ErschlieBungsstraBe, befinden. Hinter dem Vornaus befindet sich das Hintaus (vgl. EdI
2019: 19). Aus dem Vornaus und Hinfaus ergibt sich die klassische Form der landwirtschaftlich
genutzten Parzelle, die sich als langer, schmale Streifen durch das Gebiet zieht (vgl. Pallitsch et
al. 2019: 18).

2.1.3.1.2. Landwirtschaftlicher Bezug

Da der Hintausbereich historisch aus der Landwirtschaft gewachsen ist, ist der Bezug zur
Landwirtschaft ein wichtiges Kriterium (vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online,
06.03.2023, sieche Anhang 1.3.). Dieser landwirtschaftliche Bezug kann z.B. in der bestehenden
Bebauung, oderin der Widmung sichtbar werden, indem das Vornaus als Bauland-Agrargebiet
gewidmet ist.

2.1.3.2. Kriterium 2. Priorit&t

2.1.3.2.1. Ubergang zum Grinland

Das NO ROG besagt, dass in der Widmung Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich, (Hintaus-
)Bereiche im Ubergang zu GrUnland festgelegt werden kénnen (vgl. §16 Abs. 5 NO ROG).
Dabei kann zwischen Hintausbereich und Grunland ein ErschlieBungsweg liegen. In einem
Expertiinnen-Interview wurde die Meinung verireten, dass ein Hintausbereich “nur im
Ubergangsbereich von Bauland zum Grinland sein kann, er kann nicht in der Siedlung
irgendwo drinnen verbleiben, weil wenn quasi der Hintausbereich in die Siedlung hineinwd&chst,
dann ist es kein Hintausbereich mehr” (Hamader, Helma, persdnliches Interview, St. Pdlten,
13.02.2023, sieche Anhang 1.1.).

2 Die Begriffe Voraus- oder Vornaus(bereiche) werden in Niederdsterreich in unterschiedlicher Schreibweise benutzt, haben jedoch
dieselbe Bedeutung und werden deshalb in dieser Arbeit fortan synonym verwendet.
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2.1.3.3. Kriterien 3. Prioritat

2.1.3.3.1. Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche

Im NO ROG existiert der Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche, der als Zusatz
zu der Widmung Bauland-Agrargebiet festgelegt werden kann (vgl. §16 Abs. 5 NO ROG). Ein
Hintausbereich kann diese designierte BA-H-Widmung aufweisen, muss er aber nicht. Ein
Hintausbereich kann auch als solcher bezeichnet werden, wenn er eine andere
Widmungskategorie, z.B. BA, aufweist.

2.1.3.3.2. ErschlieBung Hintaus

Hintausbereiche kdnnen auch einen ,Hintausweg" oder ,Hintausgasse" aufweisen. Dabei
verlauft die Hintausgasse hinter den Wirtschaftstrakten parallel zur HauptstraBe. (vgl. Stéger
2017: 42) Diese Wege wurden einst als Wirtschaftswege angelegt, um eine direkte Verbindung
der Wirtschaftstrakte zu den angrenzenden Feldfluren zu ermdglichen (vgl. Amt der NO
Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023a). Der Hintausbereich kann somit durch diesen
rGckwdartigen Zugang des Grundstickes erschlossen werden (vgl. EAI 2019: 10,19). Es existieren
jedoch auch Hintausbereiche ohne Hintauswege.

2.1.3.3.3. Bebauung im Hintausbereich

Im Hintausbereich befinden sich typischerweise Gebdude, die fUr die Landwirtschaft genutzt
werden. Solche typischen Gebdude im Hintausbereich sind Stadel3, die als Arbeitsraum und
Lagerraum genutzt werden (siehe Kapitel 2.4.)(vgl. EAI 2019: 24). Hintausbereiche kénnen auch
unbebaut als solche bezeichnet werden. Unbebaute Hintausbereiche k&nnen in der Praxis
unter anderem als private Gdarten oder Streuobstwiesen genutzt werden (siehe Kapitel 5).

2.1.3.3.4. Zonen des Hintaus

Hintausbereiche kdnnen theoretisch punktuell als einzelne Grundsticke oder als Zonen Uber
mehrere Grundsticke bestehen. Da die Hintausbereiche in ihrer Struktur jedoch mit der
Siedlungsform verbunden sind, kommen Hintausbereiche in der Regel in Zonen vor (vgl.
Hamader, Helma, personliches Interview, St.Pélten, 13.02.2023, sieche Anhang 1.1.).

3 Stadel wird in dieser Arbeit fortan als Synonym fUr Scheune verwendet.
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2.1.4. Darstellung eines beispielhaften Hintaus
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Abb. 2: Beispielhafte Darstellung des Hintaus (eigene Darstellung)

Die Abbildung (Abb. 2) zeigt ein fikfives Beispiel fir Hintausbereiche, das einige der definierten
Kriterien der unterschiedlichen PrioritGten aufweist. In der Abbildung ist der Hintausbereich als
Zone dargestellt, die sich Uber mehrere schmale Parzellen erstreckt. Im Vornaus befinden sich
die Wohngebdude in unterschiedlichen Hofformen. Erschlossen werden die Wohngebd&ude
durch die angrenzende StraBe. Auf die Vornausbereiche folgen die Hintausbereiche, die
teilweise durch Langs- und Querstadel (siehe Kapitel 2.4.) bebaut sind. Der unbebaute Teil der
Hintausbereiche bleibt als Wiesenfl&che frei. Im Anschluss an die Hintausbereiche befindet sich
teilweise ein Wirtschaftsweg, der die ErschlieBung der Stadel von hinten méglich macht. Der
Hintausbereich ohne Hintausweg wird durch die StraBe angrenzend an das Vornaus
erschlossen. An den Hintausweg schlieBen Ackerfldchen an. Diese Hintausbereiche stellen also
einen Ubergang zum Grinland dar.

Zu der Zonierung in Vornaus- und Hintausbereiche ist anzumerken, dass in der Charakterisierung
des Hintaus keine scharfe Grenze zwischen Vornaus und Hintaus festgemacht werden kann.
Der Ubergang zwischen Vornaus und Hintaus ist in der Realitét gewissermaBen flieBend.

2.2. Einordnung in die Siedlungsstruktur

Diese Hintausbereiche als Teile von landwirtschaftlichen Hofen kommen in ihrer Form vor allem
in Ostésterreich vor. Wahrend sich die landwirtschaftlichen Einheiten in Ostésterreich eher als
schmale Parzellen mit Vornaus und Hintaus im Siedlungsverband aneinanderreihen, stehen
landwirtschaftliche Hofe in Westdsterreich &fter als gréBere einzelne Bauten oder in Ensembles
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in Alleinlage in der Landschaft. Die landwirtschaftlichen Hintausbereiche sind vor allem Teile
der Siedlungsstruktur in Niederosterreich. (vgl. Spielhofer 1981: 12-13)

Hintausbereiche sind in ihrer Form siedlungsstrukturell bedingt den Siedlungsarten der
Sammelsiedlung zuzuordnen und freten dadurch vor allem in Wein-, Wald-, und auch
Industrieviertel auf. Streusiedlungen, die vor allem im Mostviertel auftreten, weisen eher weniger
landwirtschaftliche Héfe mit Hintaus auf. (vgl. Hamader, Helma, persdnliches Interview,
St.Polten, 13.02.2023, siehe Anhang 1.1.)
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Abb. 3: Vorkommen unterschiedlicher Arten landwirtschaftlicher Hofe in Osterreich (Quelle: Spielhofer 1981: 12-13)

2.2.1. Siedlungsarten

Adalbert Klaar schreibt den Siedlungsarten in Niederdsterreich unterschiedliche Merkmale zu.
Er unterscheidet in Niederosterreich zwischen den zwei bereits genannten Siedlungsarten:
Streusiedlung und Sammelsiedlung (vgl. Klaar 1930: 39). Beide Siedlungsformen feilen ihr
Gemeindegebiet in drei Teile auf: Gemeinschaftsfldche bzw. Allmende, Flur und Siedlung
(Siedlungsstatten). Die Flur besteht aus Ackern, Wiesen und Gdarten. Die Siedlung umfasst die
im Geldnde verstreuten oder zu Ortschaften gesammelten Siedlungsstatten. Die Allmende
beinhaltet das &ffentliche Gut wie StraBen und Platze. Flur und Siedlung bilden somit eine
Wirtschaftseinheit. (vgl. Klaar 1930: 40-41)

Bei der Streusiedlung liegen die einzelnen Siedlungsstatten in weiten Abst&dnden voneinander
in regellosen oder regelmdBigen Abstdnden. Wesentlich dabei ist, dass sich die
Siedlungsstatten in offener Bauweise befinden. In Niederdsterreich kommen Streusiedlungen in
den gebirgigen Teilen der &sterreichisch-steirischen Kalkalpen, in der Gegend der Enns bis
Amstetten, im Waldviertel in der Gegend um Gféhl und Schrems, vor. Bei Sammelsiedlungen
hingegen ricken die Siedlungsstéften nahe aneinander und werden meist entlang einer Zeile
(StraBe) ‘“gesammelt”. Sammelsiedlungen sind in Nieder6sterreich die dominante
Siedlungsform. (vgl. Klaar 1930: 39)
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Streusiedlung

Abb. 4: Siedlungsstruktur einer Streusiedlung (Quelle: Pink 2020: 14)

Sammelsiedlung
Abb. 5: Siedlungsstruktur einer Sammelsiedlung (Quelle: Pink 2020: 14)

Innerhalb der Art der Sammelsiedlung kénnen weitere Unterscheidungen in der
Siedlungsstruktur getroffen werden: Haufendorf, Angerdorf und StraBendorf. Ortschaften
kébnnen auch in Mischformen oder in gdnzlich unklaren Siedlungsarten auftreten. Die
Mischformen sind meist auf einen spdater erfolgten Ausbau der Siedlungen zurGckzufUhren, der
zu verschiedenen Zeiten stattgefunden hat und daher mehrere Formen aufweisen kann. (vgl.
Klaar 1930: 39f.)
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2.2.1.1. Haufendorf

Das Haufendorf ist die dlteste Siedlungsform der Sammelsiedlung. Die meisten Haufendorfer
entstanden aus gewachsenen Siedlungen, wobei kein einheitlich festgelegtes Planschema als
Einteilungsgrundlage vorlag. Die Siedlungsstatten liegen dadurch wie ein Haufen in
vollkommen unregelmd&Biger Lage im Bereich des Dorfrings. Die Ortswege erscheinen vielfach
gewunden, oftmals freten Sackgassen auf. Die Parzellen haben unregelmdaBige Formen und
reihen sich nicht entlang einer StraBe aneinander. Die Gehoftebldcke erhalten dadurch eine
unregelmdaBige polygenale Gestalt. (vgl. Klaar 1930: 48)

Die Abbildung (siehe Abb. 6) zeigt die Gemeinde Karlstetten im Bezirk St. Pélten-Land in
Niederdsterreich. Der Bildausschnitt zeigt einen Ortsteil von Karlstetten, der mit den
gewundenen Ortswegen und den unregelmdaBig angeordneten Siedlungsstatten als typisches
Haufendorf erkannt werden kann. In diesem Ortsteil gibt es durch die unregelmdaBige Lage der
Siedlungsstatten keine parzellenUbergreifenden Nutzungszonen, die festgelegt werden
kbnnen. Hintausbereiche kommen aus einer fradierten Siedlungsstruktur, wo eine
Grundstucksseite der Wohnnutzung zugeordnet war und auf der anderen Seite die
wirtschaftlichen Nutzungsbereiche mit den wirtschaftlichen Baulichkeiten zugeordnet waren
(vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online, 06.03.2023, siche Anhang 1.3.). Durch das
Beispiel Karlstetten wird also deutlich, dass durch die unregelmdBige Siedlungsstruktur im
Haufendorf, Hintausbereiche nicht typisch in dieser Siedlungsart der Haufendorfer zu finden
sind.
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Abb. é: Siedlungsstruktur eines Haufendorfes am Beispiel Karlstetten (Quelle: Land Niederdsterreich 2023; adapfiert)
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2.2.1.2. StraBendorf

Gekennzeichnet wird das StraBendorf dadurch, dass die Siedlungsstatten in einer oder in zwei
sich gegenUberliegenden Zeilen entlang einer StraBe angeordnet sind. Die einzelnen Parzellen
der Siedlungsstaften erhalten eine langsgerichtete, rechteckige Gestalt, die sich auf den
gesamten Block erstreckt. Wohngebdude und Garten liegen entweder hintereinander oder
bei offener Bauweise wird das Wohngebdude durch den Garten auf drei Seiten umgeben. Die
OrtsstraBe zieht entlang der Gebd&udefronten in meist gleicher Breite, die zwischen 4 und 15
Meter variieren kann. Haufig besteht eine Ortschaft aus mehrerer solcher StraBen, die alle
miteinander verbunden sind und oft nicht einen besonders regelmdaBigen Grundriss bilden,
nichtsdestotfrotz nicht mit dem Haufendorf verwechselt werden durfen. (vgl. Klaar 1930: 49)
Die Ortschaft Grabensee, Katastralgemeinde der Gemeinde Asperhofen in Niederdsterreich,
ist ein Beispiel fur ein klassisches StraBendorf. Die Siedlungssté@tten ordnen sich entlang der
HaupftstraBe an, die durch das gesamte Dorf verlauft. Am Beispiel Grabensee (siehe Abb. 7)
wird erkenntlich, dass StraBendérfer durch die Anordnung ihrer Zonen entlang der StraBe,
Hintausbereiche aufweisen kdnnten. In Asperhofen befinden sich entlang der HauptstraBe die
Wohnhduser landwirtschaftlicher Héfe, daran anschlieBend befinden sich  die
Betriebsgebdude. Die anschlieBenden Bereiche der schmalen Parzellen bleiben GroBteils von
Bebauung frei.

Abb. 7: Potenzielle Hintausbereiche in einem StraBendorf am Beispiel Grabensee, Asperhofen (Quelle: Land
Niederdsterreich 2023; adaptiert)

2.2.1.3. Angerdorf

Das Angerdorf kann als typische Siedlungsform des 12. und 13. Jahrhunderts angesehen
werden (vgl. Klaar 1930: 50). Beim Angerdorf ordnen sich die Siedlungsstatten um den
Dorfanger, einer gemeinschaftlichen, unbebauten Fl&Gche in der Dorfmitte. Der Anger als
zentrale Grunfldéche war die wichtigste Allmende und wurde z.B. als Weide, Teich oder
Marktplatz genutzt. Er bildete den baulichen und sozialen Dorfmittelpunkt. Sp&ter in der
Siedlungsentwicklung wurde die Angerfldche aufgeteilt und als private Garten genutzt. (vgl.
Gaisrucker/Schickhofer 1983: 63)

Ein Beispiel eines Angerdorfes ist die Ortschaft Hanfthal in der Gemeinde Laa an der Thaya im
Bezirk Mistelbach in Niederdsterreich. In Hanfthal ordnen sich die Siedlungsstatten, um einen
Rundanger an, der als FuBballplatz und Spielplatz genutzt wird. Bei einem GroBteil der Parzellen
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um den Anger kann durch die Lage, Anzahl und Form der Gebdude auf den Parzellen eine
ehemalige oder gegenwdartige landwirtschaftliche Nutzung der Grundsticke erkannt werden.
Auch im Beispiel der Gemeinde Hanfthal (siehe Abb. 8) wird erkenntlich, dass auch
Angerdorfer durch ihnre Anordnung und gewisse RegelmdBigkeit der Zonen, Hintausbereiche
aufweisen kdnnen. Entlang des Rundangers ordnen sich an der StraBe die Wohnhd&user der
landwirtschaftlichen Hofe an. Die betriebliche Nutzung mit den Betriebsgebduden befindet
sich im hinteren Teil des GrundstUcks. Hinter diesen GrundstUcken verlduft eine StraBe, die diese
Bereiche erschlieBt. Daran anschlieBend befinden sich teilweise weitere Betriebsgebdude, die
in weitlaufiges Ackerland Ubergehen.

A
N

Abb. 8: Potenzielle Hintausbereiche in einem Angerdorf am Beispiel Hanfthal, Laa an der Thaya (Quelle: Land
Niederdsterreich 2023; adaptiert)

2.3. Einordnung in die Hofformen

Hintausbereiche als Teile von landwirtschaftlichen Hofen kommen vor allem in Hofformen des
nichf-alpinen Raums vor. Die Hauptformen landwirtschaftlicher Hofe im nicht-alpinen Raum
von Ostdsterreich/Niederdsterreich  sind  Streckhdfe, Hakenhdfe, Doppelhakenhdfe und
Gassenfronthduser (vgl. Kraftner 1987: 123-135, zitiert nach Pink 2020: 16).

2.3.1. Streckhof

Der Streckhof ist im Burgenland weit verbreitet und wird wegen seines Vorkommens auch oft
“der burgenldndische Streckhof” genannt, ist jedoch auch Teil der niederdsterreichischen
Hoflandschaft. Der Streckhof passt sich mit seiner Bebauung an die schmale Parzellierung an
und fUhrt von der Vorderseite bis zur Hinferseite in einer langgestreckten Form. Der
Wohnbereich befindet sich mit der Stirnseite zur StraBe, dahinter schlieBt der Wirtschaftsbereich
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an. Die Scheune bildet den letzten Teil des Hofes und ist wie alle anderen Gebdudeteile des
Streckhofs auch 1Gngs der Parzelle angeordnet. (vgl. Kraftner 1987: 123-126, zitiert nach Pink
2020: 16) Eine Besonderheit einiger Streckhdfe ist ein von runden oder eckigen Sdulen
getragener bzw. von Arkaden gesdumter Laubengang, auch “Gredn” genannt, der vom
Wohntrakt zu Wirtschaftsgebduden fuhrt und vor Witterung schitzen soll (vgl. Spielhofer 1981:
133). Die "Gredn” kann auch in einfacher Form durch eine Vorziehung des Daches und einen
schmalen Gang entlang der Gebdudefassade auftreten. (vgl. Schaukowitsch 2022) Die
ErschlieBung aller Gebd&udeteile findet von der StraBe an der Stirnseite des Wohngebd&udes
Uber den Hof statt (vgl. Kraftner 1987: 123-126, zitiert nach Pink 2020: 16).

2.3.2. Hakenhof

Der Hakenhof dhnelt in der Form des Wohnbereichs dem Streckhof. Wie beim Streckhof
befindet sich die Wohnnutzung stirnseitig zur StraBe und die Wirtschaftsgebdude befinden sich
im Anschluss. Ein wesentlicher Unterschied liegt jedoch bei der Positionierung der Scheune, die
im Gegensatz zum Streckhof als Querstadel steht. Die Form erinnert an einen Haken, so ergibt
sich der Name des Hakenhofs. Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls von der StraBe Uber den Hof.
(val. Kr&ftner 1987: 123-126, zitiert nach Pink 2020: 16)
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Abb. 10: Beispielhafte Darstellung eines Hakenhof (eigene Darstellung)

2.3.3. Doppelhakenhof

Der Doppelhakenhof gleicht mit der Scheune in Querrichtung und einem Gebdudetrakt mit
moglichem Laubengang in L&dngsrichtung, dem Hakenhof. Der Unterschied liegt in der Position
und der damit verbundenen Auspragung des Wohnbereiches. Ein Wohntrakt liegt, so wie die
Scheune, als zweiter Haken parallel zur StraBe quer und besitzt zusdtzliche RGume (Gber der
Einfahrt). Erschlossen wird der Doppelhakenhof ebenfalls von der StraBe Uber den Hof, der
durch die Durchfahrt des groBen Tores erreicht wird. (vgl. Kraftner 1987: 129, zitiert nach Pink
2020: 16)

Abb. 11: Beispielhafte Darstellung eines Doppelhakenhof (eigene Darstellung)
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2.3.4. Gassenfronthaus

Das Gassenfronthaus verhdlt sich in der Positionierung der baulichen Substanz wie der
Doppelhakenhof. Auch das Gassenfronthaus hat einen vorderen Wohntrakt parallel zur
Scheune und StraBe, also in Querrichtung. Im Gegensatz zum Doppelhakenhof hat das
Gassenfronthaus neben dem groBen Tor zur Durchfahrt einen direkten Zugang zu den
Wohnrdumen. Die Wohnrdume kénnen somit direkt straBenseitig betreten werden. (vgl.
Kraftner 1987: 132-135, zitiert nach Pink 2020: 16)

Abb. 12: Beispielhafte Darstellung eines Gassenfronthaus (Eigene Darstellung)

Wichtig hinzuzufGgen ist, dass neben diesen Hauptformen der niederdsterreichischen
Hoflandschaften auch zahlreiche Sonder- oder Mischformen existieren, die jedoch von den
Haupttypen abgeleitet werden kénnen (vgl. Spielhofer 1981: 89).

2.4. Einordnung in die Stadelformen

Die Stadel als typische Bebauung im Hintausbereich kénnen in unterschiedlichen Formen
auftreten. Grob kann man die Stadelformen in Langsstadel, Querstadel und Kreuzstadel
unterscheiden.

2.4.1. Langsstadel

Der Typus der Langsscheune ist im Siedlungsverband Niederdsterreichs vor allem im Weinviertel
auffindbar. Wie der Name bereits vorwegnimmt, ist der Langsstadel I&dngsgestellt, der Giebel
richtet sich zur Gasse aus. Die beiden Tore der Scheune sind gassen- und hofseitig an den
Giebelseiten positioniert und liegen einander gegenUtber, damit es moglich ist mit Fuhrwerken
oder Fahrzeugen hindurch fahren zu kénnen. Aufgrund der seitlichen Dachfldchen kann keine
geschlossene Zeile mit anderen Lé&ngsscheunen gebildet werden. (vgl. Edl 2019: 19) Die
Langsscheune steht einzeln am Grundstick und befindet sich niemals im Verband mit den
restlichen Hofgebduden am Grundstuck (vgl. Spielhofer 1981: 89).
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Abb. 13: Langstadel in Hollabrunn (eigene Aufnahme)

2.4.2. Querstadel

Der Querstadel steht quer, also mit der Langsseite an der StraBe, und ermdglicht mit den
beiden gegenUberliegenden Toren straBen- und hofseitig die Durchfahrt. Die Querstadel
sfrecken sich vielerorts bis zu beiden Seiten der GrundstUcksgrenze, sodass
aneinandergrenzende Scheunen eine geschlossene Zeile bilden. (vgl. Edl 2019: 20) Im
Gegensatz zu La&ngsscheunen, kdnnen Querscheunen mit den restlichen Hofgebdude
verbunden werden, wodurch Hakenhof, Doppelhakenhof oder Gassenfronthaus gebildet
werden (vgl. Spielhofer 1981: 89).
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Abb. 14: Zeile von Querstadeln in Guntersdorf (eigene Aufnahme)

2.4.3. Kreuzstadel

Der seltene Typus des Kreuzstadels, als eine Verschrédnkung aus Langs- und Querstadel, ist nicht
ausschlieBlich in Niederdsterreich, sondern auch in abgewandelter Form in vielen Gegenden
Mittel- und Osteuropas vertreten. In seiner Grundform hat der Kreuzstadel einen Querstadel,
mit zwei gegenuberliegenden Toren. Zusatzlich dazu hat der Kreuzstadel in Dachhdhe einen
vorgezogenen Giebel, der im Grundriss eine "T-Form” erkennen I&sst. Der meist hofseitig
orientierte vorgezogene Giebel bietet durch die zusatzliche Ausbildung mehr Speicherplatz,
der vor allem im herrschaftlichen Bereich und von gréBeren Gefreidebauern bendtigt wurde.
(vgl. EdI 2019: 20)
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Abb. 15: Kreuzstadel in Hornstein (Quelle: Kreuzscheune Hornstein)

2.5. Einordnung in die historische Entwicklung des Stadels im
Hintaus

In einer Zeit, als die Mehrheit der Bevdlkerung in der Landwirtschaft tatig war, stellte der
Hintfausbereich mit der typischen Bebauung, dem Stadel, ein zentrales Element des
allt&glichen Arbeitslebens dar. Der Stadel hatte mehrere Funktionen. Er diente als Arbeitsstatte
bei der Verarbeitung der Ernte, als Lagerraum fur landwirtschaftliche Produktion, als Werkraum
fUr diverse Reparaturen an Ger&ten und Fahrzeugen, als Aufoewahrungsort fUr Arbeitsgerate
wie Pflug oder Egge und als Garage des bduerlichen Fuhrparks. Diese Funktionen des Stadels
waren vor allem fir den Gefreideanbau (besonders bei der Ernte) wichtig. Vor der
Industrialisierung wurde das Getreide nach der Ernte im Stadel gelagert und dort hédndisch
gedroschen. Das Dreschen erfolgte auf der Tenne, einer LehmflGche in der Scheune. Verfestigt
wurde die Lehmfl&che mit dem Dreschflegel, aber auch durch menschliches Stampfen. So war
es Brauchtum, dass vor allem gréBere Bauern an Sonntagen vor dem Dreschen zu Tanzfesten
einluden, bei denen die ortliche Jugend zusammenkam und die Tenne durch ihr Tanzen
feststampften. (vgl. Edl 2019: 57)

Die Technisierung und Modernisierung hat die Landwirtschaft in den letzten Jahrzehnten
nachhaltig geprégt. FUr viele der einst menschlich verrichteten Tatigkeiten gibt es heute
landwirtschaftliche Maschinen. Dreschfldchen werden in Scheunen nicht Idnger bendtigt, an
der Stelle werden jetzt Dreschmaschinen gelagert. Bei Abnahme der Anzahl
landwirtschaftlicher Betriebe, nehmen die landwirtschaftlichen Funktionen der Scheune immer
weiter ab. Scheunen und der gesamte Hintausbereich stehen immer &fter leer oder werden for
andere Zwecke genutzt. (vgl. EdI 2019: 57, 61, 67)

20
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Abb. 16: Tenne in Hollabrunn (eigene Aufnahme)

2.6. Einordnung in den naturrGumlichen und kulturellen Kontext

In bestimmten Regionen Niederdsterreichs wird das Hintaus als Kulturgut angesehen. Vor allem
in der GroBregion Weinviertel, wird dem Hintaus eine besondere kulturelle Bedeutung zuteil.
Das Weinviertel ist eines von vier Vierteln in Niederdsterreich, die sich durch naturrGumliche
Gegebenheiten ergeben. Nérdlich der Donau liegen Waldviertel und Weinviertel, sGdlich der
Donau befinden sich Mostviertel und Industrieviertel. Aus operativen Grinden wurde
Niederosterreich 2001 fir die Raumplanung in fUnf Hauptregionen gegliedert: Waldviertel,
Weinviertel, NO Mitte, Mostviertel, Industrieviertel. (vgl. Wallenberger & Linhard
Regionalberatung KG 2018)

21
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Abb. 17: Hauptregionen in Niederdsterreich (Quelle: Land NO 2021)

Ob Viertel oder Hauptregion, das Weinviertel ist eine GroBregion Niederdsterreichs, die ihren
Namen wegen des hohen Stellenwerts des Weinbaus fragt. Das Weinviertel ist mit einer
Weinbauflache von mehr als 13.000 ha, Osterreichs groBtes Weinbaugebiet (vgl. Weinviertel
Tourismus GmbH a). Durch den fruchtbaren Léssboden und das pannonische Klima eignet sich
das Weinviertel besonders gut fUr Landwirtschaft (vgl. REV Weinviertler Dreilndereck). Bereits
um 800 vor Christus fand im Weinviertel Weinbau statt (vgl. Regionales Weinkomitee Weinviertel
2023).

Diese lange Geschichte der Landwirtschaft und des zugehdrigen Hintaus im Weinviertel wird
heute noch in verschiedenen Formen als Kulturgut zelebriert. So soll das Weinviertler
Museumsdorf Niedersulz Besucher:iinnen das Alltagsleben eines typischen Weinviertler Dorfes
um 1900 zeigen. Im Museumsdorf werden unter anderem Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude
ausgestellt. (vgl. WMB Weinviertel Museum Betriebs GmbH)

Das Hintaus wird nicht nur implizit als Teil der Landwirtschaft, sondern explizit als ein kulturelles
Charakteristikum des Weinviertels identifiziert. Im Mai 2022 fand ein zweitdgiges “Hintaus-
Festival” im Rahmen des Viertelfestival NO Weinviertel 2022 in Hart-Aschendorf statt. Innerhalb
des Festivals fanden kUnstlerische Auseinandersetzungen mit dem Thema wie die Ausstellung
“Hintaus & Hintnach” statt, das Thema wurde jedoch auch in einer Diskussion mit Akteur:iinnen
der Weinviertler Stadelakademie, des NO Naturschutzbund und Abgeordneten des NO
Landtag diskutiert. (vgl. Daniel 2022)

Im September 2012 lud “NO Gestalten” und der Verein “Ameiserleben” zu der Veranstaltung
“Hintaus entdecken” ein, die in der Gemeinde Ameis (Weinviertel, Niederdsterreich) stattfand.
Landesrat Karl Wilfing betonte in seiner Rede: “Es ist faszinierend, welche unterschiedlichen
Geschichten die Gemeinden und Orte in Niederdsterreich bereithalten. Darum liegt es mir
besonders am Herzen, die charakteristischen Bauten, Br&uche und die Kulturim Weinviertel vor

22



den Vorhang zu holen.” (Offerl 2012). Die Besucher:iinnen wurden bei einem Rundgang durch

die Gemeinde Ameis durch das Hintaus geleitet. (vgl. Offerl 2012)
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3. Herausforderungen des ladndlichen Raumes und deren
Auswirkungen auf Hintausbereiche

Der landliche Raum und die Landwirtschaft in Niederdsterreich stehen vor einigen
Herausforderungen auf unterschiedlichen Ebenen. In Bezug auf die Entwicklung der
Hintfausbereiche kdnnen zwei Hauptproblematiken identifiziert werden: Leerstand und
Fldchenverbrauch. In den folgenden Kapiteln werden die Herausforderungen ndher erlgutert
und dargestellt, wie Leerstand und Fldchenverbrauch in Wechselwirkung zueinander stehen
und sich auf die landwirtschaftlichen Hintausbereiche auswirken.

3.1. Leerstand im Idndlichen Raum

Leerstand, vor allem im Ortskern, ist eine generelle Problematik, die Gemeinden in ganz
Niederosterreich  beschdaftigt. Johannes Wischenbart, Fachbereichsleiter for Orts- und
Stadtkermnbelebung und Kleinregionen bei NO Regional, stuft ein: “Es gibt keine Gemeinde, die
keinen Leerstand hat” (Réhrer 2022). Ein Hindernis dabei stellt laut Wolfgang Amann vom Institut
for Immobilien Bauen und Wohnen die Quantifizierung von Leerstand dar, die aufgrund von
Datenmangel unmaoglich ist (vgl. Der Standard 2017). Ursachen fUr den Leerstand im I&ndlichen
Raum sind vielfaltig und eng miteinander verwoben und werden in den nachfolgenden Sub-
Kapiteln erlGutert.

3.1.1. Strukturwandel in der Landwirtschaft

Die Landwirtschaft in Osterreich hat Uber die Jahrzehnte bzw. Jahrhunderte einen strukturellen
Wandel durchlaufen. Bis in die Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg war ein GroBteil der
Osterreichischen Bevdlkerung in der Landwirtschaft beschéftigt. (vgl. Klamminger 2010: 6)
Damals, 1951, gab es in Osterreich rund 433.000 landwirtschaftliche Betriebe. (vgl. Statistik
Austria 2020) Durch die Lebensmittelknappheit und Versorgungssituation nach dem Zweiten
Weltkrieg kam es zu einer ideellen und wirtschaftlichen Aufwertung der Landwirtschaft, da ihr
die Rolle zukam, die Erndhrung der &sterreichischen Bevdlkerung zu gewdhrleisten. (vgl.
Klamminger 2010: 6) Gleichzeitig wurde nach dem zweiten Weltkrieg immer mehr versucht, zu
gUnstigeren Preisen zu produzieren. Nebeneffekte waren steigende Investitionskosten in
Betriebsgebdude, Maschinen, Arbeitskréfte, Fidchenpacht etc., wodurch sich vor allem for
kleinere Betriebe der stetige Aufwand fir mehr Wachstum selten rentierte. Viele Betreiber:iinnen
gaben ihren Hof auf. (vgl. Bluhendes Osterreich 2023) Eine weiterer verstérkender Faktor der
Abnahme der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe war der Beitritt 1995 Osterreichs zur EU,
der die O&sterreichische Landwirtschaft in den internationalen Wettbewerb stellte (vgl.
Lappdhn/Wimmer 2021). Der Ruckgang der Anzahl bduerlicher Befriebe in den lefzten
Jahrzehnten wird auch “Bauernsterben” genannt (vgl. DiePresse 2019).

3.1.1.1. Abnahme der Anzahl land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

Die Abnahme der Anzahl land- und forstwirtschaftlicher Betriebe ist ein essenzieller Faktor des
Strukturwandels. In Niederosterreich hat sich die Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe vom Jahr 1960 bis 2020 um mehr als zwei Drittel verringert. Waren 1960 noch 121.574
land- und forstwirtschaftliche Betriebe in Betrieb, waren es 2020 nur noch 37.453. (vgl. Statistik
Austria 2020)
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Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe 1960-2020 in Niederosterreich
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Abb. 18: Entwicklung der Anzahl land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria
2020; eigene Darstellung)
3.1.1.2. Gleichbleibende GroBe land- und forstwirtschaftlich genutzter Fidchen

Wdhrenddessen bleibt die GréBe der land- und forstwirtschaftlichen genutzten Fldchen
insgesamt in Niederosterreich generell dhnlich groB. Es 1&sst sich in den Balken ein leichtes
Sinken und Steigen der Fldchen erkennen, generell kann man jedoch davon sprechen, dass es
keine groBe Verdnderung in den genutzten Fidchen gibt. (vgl. Stafistik Austria 2020)

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 1990-2020 in Niederdsterreich
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Abb. 19: Entwicklung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flidchen in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria 2020;
eigene Darstellung)
3.1.1.3. Steigerung der durchschnittlichen BetriebsgroBe nach Fldchen

Stellt man die Anzahl der land- und forstwirtschaftichen Befriebe den land- und
forstwirtschaftlich genutzten Fldchen gegenUber, kommt man zu der durchschnittlichen
BetriebsgroBe (gemessen an den genutzten Fldchen). Betrachtet man die durchschnittlichen
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BefriebsgroBen von 1990 bis 2020 in Niederdsterreich, wird deutlich, dass die Befriebe in inren
genutzten Flchen Uber die letzten 30 Jahre gewachsen sind. (vgl. Statistik Austria 2020)

Durchschnittliche BetriebsgrofRe 1990-2020 in Niederdsterreich
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Abb. 20: Entwicklung der durchschnittlichen BetriebsgroBe in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria 2020; eigene
Darstellung)

Durch den Mangel an Daten kann fUr Niederdsterreich keine Aussage fur land- und
forstwirtschaftlich genutzte Fldchen vor 1990 gemacht werden. Durch die Betrachtung der
Zahlen von Gesamtoésterreich vor 1990 wird jedoch deutlich, dass der Trend der steigenden
durchschnittlichen BetriebsgréoBen in Osterreich bereits seit 1960 beobachtet werden kann
(siehe Abb. 21). Es kann folglich die Aussage getroffen werden, dass in Niederdsterreich, sowie
auch in Gesamtésterreich, die Betriebe weniger in der Anzahl, aber durchschnittlich gréoBer in
den genutzten Fl&dchen werden. (vgl. Weber 2022; Statistik Austria 2020)

Abnahme der Anzahl der Betriebe bel steigender durchschnittlicher
Betriebsgrofe 1960-2020 in Osterreich
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Abb. 21: Entwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe und landwirtschaftlich genutzten Fidchen in
Osterreich (Quelle: Weber 2022; Statistik Austria 2020; eigene Darstellung)

3.1.1.4. RGumliche Auswirkungen

All diese beschriebenen Entwicklungen fUhren dazu, dass kleinere Betriebe ihre Erwerbstatigkeit
aufgeben und ihr Hintaus nicht mehr landwirtschaftlich nutzen. Wachsende Betriebe wiederum
verlagern sich, aufgrund der steigenden Intensitdt im Betrieb und der begrenzten
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Ausbreitungsmaéglichkeiten im Siedlungsgebiet, ins Grinland. Die Landwirtschaft verlagert sich
somit teils aus dem Siedlungsgebiet heraus. (vgl. Stellner-Bichler, Anna, persdnliches Interview,
Online, 09.03.2023, siche Anhang 1.4.) Damit ergibt sich ein Leerstand in den Betriebsgeb&uden
im Hinftaus.

3.1.1.5. Steigender Nebenerwerb

Der Strukturwandel der Landwirtschaft zeigt sich auch in der Entwicklung der Erwerbsarten. Im
Jahr 2020 wurden in Nieder&sterreich 93,3% der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe als
Familienbetriebe geflhrt. Davon sind 41,7% der Betriebe Haupterwerbsbetriebe und 51,6%
Nebenerwerbsbetriebe4. 2,6% der Betriebe werden von Personengemeinschaften> und 4,1%
der Befriebe von Juristischen Personené gefUhrt. Mit Stand 2020 sind also die
Nebenerwerbsbetriebe die dominante Erwerbsart in Niederdsterreich. (vgl. Stafistik Austria
2020)

Erwerbsarten in Niederosterreich (Stand 2020)

Juristische Personen

Personengemeinschaften

Haupterwerbsbetriebe

41,7%

Nebenerwerbsbetriebe
51,6%

Abb. 22: Erwerbsarten in Niederdsterreich (Quelle: Statfistik Austria 2020; eigene Darstellung)

Dabei wurde der Anteil der Nebenbetriebe in Niederdsterreich erst wieder nach 2010 die
dominante Erwerbsart. Ein Blick auf die Entwicklung der Betriebsstruktur in Niederdsterreich seit
1999 zeigt, dass die Nebenerwerbsbetriebe 1999 zwar bereits um etwa 2.500 Betriebe in der
Uberzahl waren, die Anzahl der Nebenbetriebe im Jahr 2010 jedoch unter die Zahl der
Haupterwerbe gesunken ist. Erst nach 2010 Ubertraf der Anteil der Nebenerwerbe wieder den
Anfeil der Haupterwerbe. Dabei ist auch zu beobachten, dass die Zahl der
Nebenerwerbsbetriebe 2020 Uber die Zahl der Nebenerwerbsbetriebe 2010 hinausgewachsen
ist. Bei insgesamt konfinuierlicher Abnahme der Erwerbsbetriebe ist die Anzahl der
Nebenerwerbsbetriebe von 2010 bis 2020 also gewachsen. (vgl. Statistik Austria 2020; Statistik
Austria a)

4 Einen landwirtschaftlichen Betrieb als Nebenerwerb zu fUhren, bedeutet, dass die Landwirt:iinnen abseits der Landwirtschaft ein zweites
berufliches Standbein haben, mit dem sie den GroBteil ihres Einkommens erwirtschaften. (vgl. Blihendes Osterreich 2023)

5 Eine Personengemeinschaft/Personengesellschaft besteht aus mindestens zwei Gesellschafteriinnen, die sich zur Erreichung eines
gemeinsamen Zwecks zusammenschlieBen. Die Gesellschaft wird in einem Gesellschaftsvertrag abgeschlossen. Beispiele fir
Personengemeinschaften/Personengesellschaften sind eine "Kommanditgesellschaft” oder eine “Gesellschaft birgerlichen Rechts”.
(vgl. Bundesministerium fUr Finanzen 2022a)

6 Eine juristische Person ist eine nicht natUrliche Person, geschaffen durch einen Rechtsakt, die aufgrund gesetzlicher Anerkennung
rechtsfahig und somit Tréiger von Rechten und Pflichten sein kann. Beispiele fUr eine juristische Person sind ein Verein oder eine Stiftung.
(vgl. Bundesministerium fUr Finanzen 2022b)
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Erwerbsarten der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in
Niederdsterreich 1999-2020
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Abb. 23: Erwerbsarten der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria 2020;
Stafistik Austria a; eigene Darstellung)

Wegen Datenmangel Uber die Erwerbsarten in Niederdsterreich kann die Verschiebung der
Erwerbsarten lediglich bis 1999 zurUckverfolgt werden. Es existieren jedoch Daten Uber die
Entwicklung der Erwerbsarten in Osterreich, die bis nach 1951 zurUckgehen. Diese sagen aus,
dass 1950 bis 1970 die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Osterreich gréBtenteils als
Haupterwerb gefUhrt wurden. Durch die Geschichte des Strukturwandels der Landwirtschaft in
Osterreich ist anzunehmen, dass sich die Betriebsstruktur in Niederdsterreich vor 1999 &hnlich
entwickelt hat wie die Betriebsstruktur in Osterreich. Es ist daher auch fUr Niederdsterreich
davon auszugehen, dass die Landwirtschaft bis zu den 1970er Jahren jedenfalls hauptséchlich
im Haupterwerb betrieben wurde. Zwischen 1970 und 1990 hat sich die Landwirtschaft in
Osterreich klar dazu entwickelt, dass die Landwirtschaft hauptséchlich im Nebenerwerb
stattfindet, wobei wegen einer Licke in der DatenverfGgbarkeit keine Aussage auBerhalb
dieser Zeitrdume getroffen werden kann. Ab 1990 bis 2020 ist der Anteil der
Nebenerwerbsbetriebe in der Osterreichischen Landschaft deutlich der gréBte Anteil der
Erwerbsarten. Im Gegensatz zu der Entwicklung in Niederdsterreich dominiert auch 1999 die
Anzahl der Nebenerwerbsbetriebe in Osterreich. (vgl. Statistik Austria 2020)
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Erwerbsartgglﬁger land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Osterreich 1951-2020
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Abb. 24: Erwerbsarten der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Osterreich (Quelle: Statistik Austria 2020; eigene
Darstellung)

Weil fUr Niederdsterreich nur drei Jahreszdhlungen (1999, 2010 und 2010) verfigbar sind, kann
alleine durch Betrachtung der niederdsterreichischen Betriebsstruktur keine eindeutige
Aussage Uber die Entwicklung derjenigen getroffen werden. Aus dem Vergleich mit der
Betriebsstruktur in Osterreich und der Analyse der Entwicklung der letzten Jahrzehnte kann
jedoch abgeleitet werden, dass «auch in Niederdsterreich der Antfeil der
Nebenerwerbsbetriebe in den letzten 40 Jahren relativ und zum Teil auch in absoluten Zahlen
(Jahr 2020 in Nieder&sterreich) wéachst, wahrend die Anzahl der Haupterwerbsbetriebe relativ
wie absolut sinkt. Diese Entwicklung entspricht auch den bundesweiten Trends.
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3.1.1.5.1. Auswirkungen der Verschiebung der Erwerbsarten in Osterreich

Der wachsende Anteil des Nebenerwerbs wird durch den Strukturwandel induziert. W&hrend
andere Landwirtiinnen aufgrund der mangelnden Rentabilitdt im Laufe der letzten Jahrzehnte
den landwirtschaftlichen Betrieb gdnzlich aufgaben, stellten andere Landwirtiinnen auf
Nebenerwerb um und schdpften aus zusafzlichen Erwerbsquellen auBerhalb der
Landwirtschaft oder aus landwirtschaftsnahen Branchen wie Tourismus (Urlaub am Bauernhof),
Naturkundliche FGhrungen (Schule am Bauernhof), Ab-Hof-Verkauf etc. Die FUhrung eines
Hofes im Nebenerwerb ist meist mit hohem Arbeitsaufwand verbunden, weil neben dem
landwirtschaftlichen Betrieb auch ein "Hauptjob” betfrieben werden muss. FUr einen
funktionierenden Nebenerwerbs-Betrieb muss also die akzeptable Ndhe zu einem aftraktiven
“Hauptjob” gewdhrleistet sein. (vgl. Bluhendes Osterreich 2023)

3.1.1.6. Abnehmende Arbeitskraft in Niederdsterreich

Neben der sinkenden Anzahl von Betrieben, 1asst sich auch feststellen, dass der Land- und
Forstwirtschaft eine abnehmende Bedeutung hinsichtlich Wertschdpfung und Beschéftigung
zuteil wird. (vgl. Lapp&hn/Wimmer 2021) In Niederdsterreich betrug die Anzahl der Arbeitskrafte
in Land- und Forstwirtschaft im Jahr 1960, 324.287 Arbeitskr&fte. Die Anzahl sank bis zum Jahr
2020 auf 102.187. Das ist ein Verlust von etwa 78%. (vgl. Statistik Austria 2020)

Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Arbeitskrafte in Niederosterreich 1960 - 2020
500.000

400.000
300.000

200.000

Anzahl Arbeitskrafte

100.000

1960 1980 2000 2020

Jahreszahlen

Abb. 25: Entwicklung land- und forstwirtschaftlicher Arbeitskréfte in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria 2020;
eigene Darstellung)

3.1.1.7. Uberalterung der Bevélkerung im landlichen Raum in Niederdsterreich

Eine weiterer Faktor, der auch mit dem Strukturwandel in der Landwirtschaft in Beziehung steht,
ist die Uberalterung der Bevélkerung, vor allem im l&ndlichen Raum. Betrachtet man die
Alterskohorte von Nieder&sterreich, fallt die starke Ausprédgung der 45-65-Jahrigen auf. Die
Generation kann als Babyboomer Generation bezeichnet werden und macht einen hohen
Anteil der niederdsterreichischen Bevolkerung aus. Die Altersgruppe der unter 30-Jahrigen
bleibt hingegen vergleichsweise schmal. (vgl. Statistik Austria 2022q)
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Alterrstruktur in Niederdsterreich (Stand 2022)
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Abb. 26: Altersstruktur in Niederdsterreich (Quelle: Statistik Austria 2022a; eigene Darstellung)

3.1.1.8. Junge ,,Landflucht* und fehlende Hofnachfolge im landlichen Raum Osterreichs

Diese ungleiche Verteilung der Bevdlkerung in der Altersstruktur wird durch die Abwanderung
von jungen Menschen aus l&ndlichen Gebieten verstdrkt und resultiert in einer hohen
Uberalterung besonders im landlichen Raum. Junge Menschen zieht es vor allem aufgrund von
Aus- und Weiterbildungsméglichkeiten eher in ein stadtisches Umfeld. (vgl. nonconform zt
gmbh 2017) Dieses Phdnomen kann als ,Landflucht" bezeichnet werden, wobei der Begriff
einen Uber einen ldngeren Zeitfraum andauernden Wechsel einer groBen Zahl von Menschen
aus landlichen Gebieten in stddtische Gebiete bedeutet (vgl. Spektrum der Wissenschaft
Verlagsgesellschaft mbH a). Die dltere Generation bleibt am Land zurlck und es bleibt
ungewiss, was mit dem Wohnhaus der Eltern nach ihrem Ableben geschehen wird.
Landwirtschaftliche Betriebe, die in Osterreich/Niederdsterreich vor allem innerhalb der Familie
gefUhrt werden, stehen durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft und der Landflucht der
jUngeren Generation vor der Frage, wer den landwirtschaftlichen Hof in Zukunft Gbernehmen
wird. (vgl. nonconform zt gmbh 2017) Im Rahmen einer &sterreichweiten Befragung von der
Marktforschung KeyQUEST wurden alle BetriebsfGhrer ab 50 Jahren zu ihrer Situation der
Hofnachfolge befragt. Dabei gaben lediglich 49% der Befragten an, die Hofnachfolge
geregelt zu haben, 47% gaben an, die Hofnachfolge noch nicht geregelt zu haben und 4%
der Befragten gaben an, dass der Betrieb auslaufen wird, also niemand den Hof Gbernehmen
wird. (vgl. KeyQUEST Marktforschung GmbH 2019)
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Regelung der Hofnachfolge bei Betriebsfiihrer:innen ab 50 Jahren in
Osterreich (Stand 2019)
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Abb. 27: Regelung der Hofnachfolge (Quelle: KeyQUEST Marktforschung GmbH 2019; eigene Darstellung)

3.1.2. Trend der ,,Stadtflucht"

In der Trendforschung entwickelt sich parallel zu der jungen Landflucht auch das Phdnomen
des Trends ,Stadtflucht” (vgl. Zukunftsinstitut GmbH 2023). Der Begriff der ,Stadtflucht”
beschreibt die Abwanderung aus der Kernstadt in eine Gemeinde am Stadfrand oder im
Stadtumland (vgl. Spekirum der Wissenschaft Verlagsgesellschaft mbH b). Laut Zukunftsinstitut
GmbH 2023 wurde der Trend zur Stadtflucht durch die wachsende Akzeptanz von Remote
Work und die steigenden Mietpreise befeuert. Als Trendbeschleuniger soll die Corona-
Pandemie gelten, die besser am Land als in der Stadtwohnung auszuhalten sei. Dadurch soll
es weniger zu einer Umkehrung des Megatrends kommen, zu dem GrofBtrend soll es jedoch
neue Migrationsbewegungen von den Stadten in den l&ndlichen Raum, multilokale
Lebensweisen und neue Vermischungen und Verbindungen zwischen st&dtischem und
ldndlichem Raum geben. Landliche Gebiete sollen demnach zu PotenzialrGumen werden.
(val. Zukunftsinstitut GmbH 2023)

Dieses Phdnomen der Wanderungsbewegungen von den stadtischen in den |Gndlichen Raum
wird auch als ,,Neue Landlust" bezeichnet (vgl. Crone/Stumm 2022). Es kann eingeschatzt
werden, dass Corona der urbanen Renaissance des 21. Jahrhunderts einen Dampfer
verpassen kann, groBe Stddte jedoch nach wie vor ihre funktionale und symbolische
Bedeutung bewahren und die Urbanisierung fortschreiten wird (vgl. Siedentop 2022: 91)

3.1.3. Struktureller Leerstand

Durch die schrumpfende Anzahl an landwirtschaftichen Betrieben, vor allem
Haupterwerbsbetrieben, die fehlende Hofnachfolge durch Uberalterung und Abwanderung,
sind landwirtschaftliche Hoéfe zunehmend mit Leerstand konfrontiert. Wenngleich das Vornaus
nach wie vor als Wohnbereich genutzt wird, zieht sich die landwirtschaftliche Nutzung im
Hintaus zurick. Wenn Hintausbereiche nicht fir andere Zwecke genutzt werden, stehen sie leer.
Generell bedeutet Leerstand das zeitweilige Leerstehen von ganzen Gebduden,
Gebdudeflachen oder -teilen (vgl. Dransfeld 2007: 23). Grundsétzlich kann jedes Gebdude
leerstehen,  wie beispielsweise Wohngebdude, Hofstellen, Geschdaftseinheiten,
Industrieanlagen oder kommunale Einrichtungen wie Schulen oder Gemeinde&mter (vgl.
Frankerl 2016: 14). Dabei kann Leerstand in unterschiedliche Typologien unterteilt werden.
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Miosga (2011) wunterscheidet 4 Typen von Leerstédnden: Sporadische Leerstdnde,
Umbruchleerstdnde, Leerstandsinduzierte Leerstinde und Strukturelle Leerstinde. Leerstand ist
nicht immer als problematisch einzustufen, so sind beispielsweise Sporadische Leerstdnde Teil
einer normalen wirtschaftlichen Fluktuation. Umbruchleerstdnde entstehen durch den Wegfall
bzw. die Verlagerung von Frequenzbringern vor Ort. Leerstandsinduzierte Leerst@nde
beschreiben, wenn eine dauerhaft geringe Frequentierung weiteren Leerstand erzeugt. (vgl.
Miosga 2011: 12) Dabei beschreibt der Strukturelle Leerstand “Nutzfldchen, die dauerhaft
weder durch den EigentUmer noch auf Grundlage eines Miet- oder Pachtverhdltnisses genutzt
werden” (Dransfeld 2007: 15). Strukturelle Leersténde bedeuten eine wegbrechende
Nachfrage in Abwanderungsgebieten und SchlieBung fUhrender oder gesamter Branchen
(vgl. Miosga 2011: 12).

Befrachtet man die Situation des Leerstandes in den Hintausbereichen, kann vor allem der
Strukturelle Leerstand als auftretender Typ identifiziert werden. Viele IGndliche Gemeinden in
Niederosterreich sind von Abwanderung betroffen, parallel dazu verdndert sich die Branche
der Landwirtschaft durch den Strukturwandel, sodass zwar nicht von einer SchlieBung der
Branche gesprochen werden kann, sich die Branche jedoch dermaBen wandelt, sodass Teile
von landwirtschaftlichen Hofen in ihrer Form nicht mehr genutzt werden.

Typen Merkmale
Sporadische Kurzfristig, vereinzelnd auftretender Tell der normalen
LeerstGinde wirtschaftlichen Fluktuation

Umbruch Leersténde | Wegfall, Verlagerung von Frequenzbringern, meist
mittelfristige Dauer
Leerstandsinduzierte | Dauverhaft geringe Frequentierung erzeugt weitere

Leerstéinde Leerstnde
Strukturelle Wegbrechende Nachfrage in Abwanderungsgebieten,
Leerstdinde SchlieBung fUhrender oder gesamter Branchen

Abb. 28: Leerstandstypologien (Quelle: Miosga 2011: 23; Darstellung: Siebel/Lésch: 3)
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3.2. Flacheninanspruchnahme in Osterreich

Im Jahr 2021 verringerten sich Osterreichs produktive Béden um 36,3 km?2. Der 3-
Jahresmittelwert der FiGcheninanspruchnahme? der drei vorangegangenen Jahre betrug
41km?, das entspricht der Fl&chengréBe von Eisenstadt. Berechnet man den 3-Jahresmittelwert
pro Tag, kann festgestellt werden, dass in Osterreich im Durchschnitt in den letzten drei Jahren
pro Tag 0,113km? also 11,3 ha an Fléchen neu in Anspruch genommen wurden.
Fldcheninanspruchnahme bedeutet der Verlust biologisch produktiven Bodens durch
Verbauung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke oder durch Veré&nderung fir intensive
Erholungsnutzungen, Deponien,  Abbaufldchen, Betriebsanlagen  und  dhnliche
Intensivnutzungen, der damit fur die land- und/oder forstwirtschaftliche Produktion und als
natlrlicher Lebensraum nicht mehr zur Verfigung steht. Der versiegelte Anteil der
verbrauchten Fldchen lag in den drei vorangegangenen Jahren bei rund 41% - 58% der
j@hrlichen  Fl&dcheninanspruchnahme, das  entspricht  15-21km?  pro  Jahr.  (vgl.
Umweltbundesamt 2023)

Der hohe Fldchenverbrauch bzw. Grad an Versiegelung hat eine Vielzahl an Konsequenzen.
Bei der Versiegelung wird der Boden mit einer wasserundurchl&ssigen Schicht abgedeckt, also
bebaut, betoniert, asphaltiert oder gepflastert. So werden durch die Versiegelung des Bodens
wichtige Funktionen des Bodens verhindert. Der Boden verliert durch die Versiegelung die
Fahigkeit, Wasser zu speichern und zu verdunsten, Schadstoffe zu filtern und Kohlenstoff zu
binden. (vgl. Umweltbundesamt 2021) In der Praxis bedeutet das, dass bei einem hdheren
Versiegelungsgrad das Risiko von Uberschwemmungen bzw. Hochwasserereignissen steigt, da
bei starken Regenfdllen der Boden nicht mehr seine natUrliche Versickerungs- bzw.
Retentionsfunktion erfillen kann (vgl. Umweltbundesamt Dessau-RoBlau 2023a). Das
Regierungsprogramm 2020 - 2024 sieht daher vor, die Fldcheninanspruchnahme so gering wie
maoglich zu halten und den Fldchenverbrauch auf einen jahrlichen Zuwachs bis 2030 auf 2,5 ha
pro Tag bzw. 9km? pro Jahr zu begrenzen (vgl. Umweltbundesamt 2023).

7 Fldchenverbrauch und Fl&icheninanspruchnahme werden in dieser Arbeit synonym verwendet.
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Jahrlicher Zuwachs der Flicheninanspruchnahme in Osterreich [km?]

[km?]

R U S~ i VRN A N AT R S R S N
FFLFELL LTSS P S
s nicht versiegelter Bodenverbrauch
mmmm ersiegelter Bodenverbrauch
| Zielwert Bodenverbrauch Regierungsprogramm 2020 - 2024
«+@ 2+ 3 Jahresmittelwert des Bodenverbrauchs
Quelle: Umweltbundesamt umweltbundesamt®

Abb. 29: J&hrlicher Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme in Osterreich (Quelle: Umweltbundesamt 2023; adaptiert)

3.2.1. Fladchenverbrauch nach Bundesldndern

Teilt man den Flachenverbrauch in Osterreich auf die Bundesi@nder auf, fOhrt Steiermark mit
26,1% Anteil am Fldchenverbrauch als Bundesland, das 2020 am meisten FiGdche in Anspruch
genommen hat. Schaut man auf die Entwicklung der Jahre 2018 bis 2020, wird deutlich, dass
2020 keine UnregelmaBigkeit darstellt, da die Steiermark auch 2018, 2019 und 2020 am meisten
Flache verbraucht hat. Der Fldchenverbrauch in Niederdsterreich macht 2020 den
zweitgréBten Anteil des nationalen Fldchenverbrauchs aus. Im 3-Jahres-Vergleich wird
Niederosterreich dicht von Oberdsterreich gefolgt. (vgl. Umweltbundesamt 2023)

Anteile am nationalen Flachenverbrauch in 2020

Burgenland
14,6%

Tirol

Steiermark Karnten

FETA

)

26,1%

Salzburg

Niederdsterreich

Oberséterreich

0. 7%

Abb. 30: Anteile der Bundesl&dnder am nationalen Fli&ichenverbrauch (Quelle: Umweltbundesamt 2023; eigene
Darstellung)
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Absolute Veranderung des Fldchenverbrauchs in den Bundeslandern in den Jahren 2018, 2019
und 2020

W 2020 W 2019 2018

40

Abb. 31: Verdnderung des Fldchenverbrauchs nach Bundesidndern (Quelle: Umweltbundesamt 2023; eigene
Darstellung)

3.2.2. Zuwachs der Fl&cheninanspruchnahme in Sektoren in Osterreich

Am Beginn der Zeitreihe macht der Anteill der Befriebsflachen an der
Fldcheninanspruchnahme mit einer Schwankungsbreite von 10,5 bis 31 km? an Zuwachs pro
Jahr den gréBten Teil aus. Nach 2014 ist ein RUckgang des Zuwachses zu beobachten. Der
Anteil der Baufldchen (exkl. Betriebsfldchen)8 ist bis 2018 einigermaBen konstant und liegt bei
17+/- 2 km=2. 2019 stieg der Bauflachen-Anteil erheblich auf 26km? pro Jahr und lag auch im
Jahr 2021 mit etwa 21,1 km? pro Jahr Uber dem langjdhrigen Durchschnitt. Der Anteil der
Bauflchen (exkl. Betriebsfldchen) Uberholte den Anteil der Betriebsfldchen somit deutlich.

Im StraBenbau wurden seit 2013 rund 4 bis 13,5 km? pro Jahr fUr Verkehrsfldchen? beansprucht.
Nach 2015 ist ein RGckgang bei den Zuwachsraten messbar, der jedoch GroBteils auf die
Umklassifizierung von ForststraBen (von der Kategorie StraBe in die Kategorie Wald) gebremst
wird. Deutlich kleiner als Betriebsfldchen und Baufldchen (exkl. Betriebsfldchen) ist der Anteil
der Erholungs- und Abbaufldchen an dem jahrlichen Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme.
Der Anteil der Erholungs- und Abbaufldchen wéachst um 1,5 bis 8 km? pro Jahr wobei nach 2014
ein RUckgang beobachtet werden kann. Im Jahr 2021 schrumpft das AusmaB auf die Hdalfte
des Vorjahres. Der Antfeil der Bahn an beanspruchter Fldche schrumpft aufgrund von
Umklassifizierungen. Beispielsweise wurden Bannwélder, die im Eigentum der OBB stehen, friher
in der Kategorie “Schienenverkehrsanlage” gefuhrt, werden seither jedoch kontinuierlich in die
Kategorie “Verkehrsrandfladche” bzw. *“Wald"” zugewiesen. (vgl. Umweltbundesamt 2023)

8 Baufléiche (exkl. Betriebsflache): Geb&ude + Gebdudenebenfldche + Garten + Friedhdfe (vgl. Umweltbundesamt 2023)
9Verkehrsfldche:  Nutzungen  StraBenverkehrsanlagen,  Verkehrsrandfldchen,  Parkplétize, Schienenverkehrsanlagen  (vgl.
Umweltbundesamt 2023)
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Jahrlicher Zuwachs der Flacheninanspruchnahme nach Sektoren (km?/Jahr)

40
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10

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B Betriebsflachen [l Bauflichen (exklusive Betriebsflichen) Straken [ Erholungs- und Abbauflachen [l Bahn

Abb. 32: Zuwachs der Flicheninanspruchnahme nach Sektoren (Quelle: Umweltbundesamt 2023; eigene
Darstellung)

Insgesamt kann also beobachtet werden, dass der Anteil der Baufldchen (exkl.
Betriebsfldchen) jedenfalls in den letzten aufgezeichneten 4 Jahren den meisten jahrlichen
Zuwachs an Fldcheninanspruchnahme ausmacht. Diese Entwicklung wird durch
unterschiedliche Faktoren angetrieben, die in den folgenden Sub-Kapiteln erl&utert werden.

3.2.3. Steigender Bedarf an Wohnraum

3.2.3.1. Bevolkerungswachstum

Ein Faktor, der in den Fldchenverbrauch der Baufl&échen hineinspielt, ist der steigende Bedarf
an Wohnraum durch Bevdlkerungswachstum. Nach der Bevélkerungsprognose der OROK 2021
soll Nieder&sterreich bis 2051 auf 1.831.157 Einwohner:innen steigen. In absoluten Zahlen
bedeutet das eine Steigerung von 140.278. (vgl. OROK 2021)
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Abb. 33: Bevdlkerungsentwicklung und -prognose in Niederdsterreich (Quelle: OROK 2021; eigene Darstellung)

3.2.3.2. Neubewiligungen von Wohnungen

Steigende Einwohner:iinnenzahlen bedeuten auch einen steigenden Bedarf an Wohnraum,
dem auchinfolge von neu errichteten bzw. neu bewiligten Wohnungen nachgekommen wird.
2021 wurde in Osterreich der Bau von rund 72.400 Wohnungen bewilligt'o. Blickt man auf die
Jahre von 2021 bis nach 2017 zurUck, kann beobachtet werden, dass gegenlber den
Spitzenwerten der Jahre 2017 (85.400) und 2019 (85.000) bereits 2020 ein RUckgang von
durchschnittlich einem Zehntel, also 8.100 in absoluten Zahlen, zu verzeichnen ist. (vgl. Statistik
Austria 2022b: 81f.)

Befrachtet man die Ver&nderung der Anzahl an jahrlich bewiligten Wohnungen anhand der
Art der Bautdatigkeit bzw. Gebdudeeigenschaft, ist die zeitliche Entwicklung der Gesamtzahl
vor allem von groBvolumigen Wohnbau, also Wohngebd&uden mit 3 oder mehr Wohnungen
gepragt. Regional gesehen kann die Bautatigkeit des groBvolumigen Wohnbaus vor allem in
Wien verortet werden, da sich hier die Bautdfigkeit zu den anderen BundeslGndern zum
GroBteil auf den MehrgeschoBwohnbau konzentriert. (vgl. Statistik Austria 2022b: 81f.)

Von den in 2021 insgesamt bewiligten Wohnungen in Osterreich wurden 19% in
Niederosterreich bewilligt. Normiert man die Anteile der Bundesldnder auf Wohnungen pro
100.000 Einwohner:iinnen, wird deutlich, dass die hdchsten Bewiligungsraten in Tirol und
Vorarlberg festgestellt werden kénnen. Niederdsterreich liegt mit einer Rate von 8,0
Wohnungen pro 100.000 Einwohner:innen unter dem Bundesschnitt. (vgl. Statistik Austria 2022b:
82f.)

10 Beinhaltet nicht die in Wien durch An-, Auf- und Nebentdtigkeiten an bestehenden Gebd&uden zu errichtete Einheiten (vgl. Statistik
Austria 2022b: 81)
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Bewilligte Wohnungen nach Art der Bautétigkeit und Gebdudeeigenschaft (2017 bis 2021)
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Abb. 34: Bewiligte Wohnungen in Osterreich (Quelle: Statistik Austria 2022b: 82)

Bewilligungsrate nach Bundesland (2021) - Wohnungen pro 100.000 Einwohner und
Einwohnerinnen
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Abb. 35: Bewiligungsrate nach Bundesland (Quelle: Statistik Austria 2022b: 82)

3.2.3.3. Steigung der Nutzfldche pro Person

Wdhrend im Trend die Anzahl der neu bewiligten Wohnungen zurickgeht, steigt die Nutzfldche
neu errichteter Wohnungen kontinuierlich an. Im letzten Jahrzehnt stieg die Zahl der Haushalte
fast doppelt so stark an wie die Bevdlkerungszahl. Wahrenddessen nimmt die Anzahl der
Personen pro Haushalt ab. Im Jahr 2011 lebten durchschnittlich 2,26 Personen in einem
Haushalt, im Jahr 2021 waren es 2,19 Personen. (vgl. Statistik Austria 2022b: 31) Wahrenddessen
kann ein Anstieg von Einpersonenhaushalten verzeichnet werden. Im Jahr 2015 waren 37% aller
Haushalte Einpersonenhaushalte, bis 2030 kann erwartet werden, dass der Anteil der
Einpersonenhaushalte auf 39% steigt. (vgl. Amann/Lugger 2016: 9, 21) Auf eine Person kommt
im Jahr 2014, 44,7 m? Wohnfladche. 2001 betrug die Wohnfldche pro Person noch 38,7 m? (vgl.
ebd.: 29).
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Abb. 36: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe (Quelle: Statistik Austria 2022b: 31)

3.2.4. Beliebtheit fldchenintensiver Wohnformen

Die hohe Nutzfldche pro Person wird durch die weiterhin hohe Beliebtheit der fldchenintensiven
Wohnform des Einfamilienhauses geférdert. Laut einer Umfrage aus dem Jahr 2020 ist for 62%
der Befragten in Osterreich das Einfamilienhaus die bevorzugte Wohnform. (vgl. Mayer et al.
2020: 195) 2021 wohnten 57,3% der Einwohner:innen Niederdsterreichs in einem Gebd&ude mit
einer Wohnung, also einem Einfamilienhaus. Niederosterreich liegt mit dem Anteil der
Wohnenden in einem Einfamilienhaus damit deutlich Uber dem nationalen Durchschnitt, der
bei 37,9% liegt. (vgl. Stafistik Austria 2022b: 25)

Geb&udegréBen der Einwohner:innen Osterreichs

20 und mehr

1 Wohnung pro

10 bis 19 Wohnungen

3 bis 9 Wohnungen
18,1%

2 Wohnungen pro
1 304

Abb. 37: Gebd&udegréBen der Einwohneriinnen Osterreichs (Quelle: Statistik Austria 2022b: 25; eigene Darstellung)
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Abb. 38: GebdudegréBen der Einwohner:innen Niederdsterreichs (Quelle: Statistik Austria 2022b: 25; eigene
Darstellung)

Das freistehende Einfamilienhaus hat im Vergleich zu anderen Wohnformen eine hohe
Bodeninanspruchnahme, bei nur wenigen Bewohner:innen. Ein freistehendes Einfamilienhaus
hat einen Fidchenbedarf von etwa 1.000 m?, verbraucht also im Vergleich zu einem dichten
mehrgeschoBigen Mehrfamilienhaus etwa 10-mal so viel Fldche. Auf einem Hektar haben 10
Wohneinheiten von freistehenden Einfamilienhdusern und 100 Wohneinheiten dichter
mehrgeschoBiger Mehrfamilienh&user Platz. (vgl. OROK 2017: 9)

Die Steigung der WohnflGche pro Person und die Bevorzugung des Einfamilienhauses als
fldchenintensive Wohnform, vor allem in Niederdsterreich, haben somit starken Einfluss auf den
Flachenverbrauch. Das Einfamilienhaus kann als ineffizient genutzt und mit schlechter
Energiebilanz eingestuft werden. Abgesehen von den Auswirkungen eines einzelnen
Einfamilienhauses an sich, ergeben sich auch Folgewirkungen, die sich problematisch auf die
Siedlungsentwicklung auswirken (siehe Kapitel 3.2.7.). (vgl. Steinbrunner 2022)

Flachenbedarf der Bebauungsformen

100

75

50

Wohneinheit je ha

25

Freistehendes Einfamilienhaus Einfamilien-Reihenhaus Mehrgescholiges dichtes
Einfamilienhaus (1.000  sparsam, Doppelhduser (500 m®je Wohneinheit)  Mehrfamilienhaus (300 mehrgescholiges
m* je Wohneinheit) (780 m*je Wohneinheit) m* je Wohneinheit) Mehrfamilienhaus {100
m?* je Wohneinheit)

Abb. 39: Flachenbedarf der Bebauungsformen je Wohneinheit (Quelle: OROK 2017: 9; eigene Darstellung)
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3.2.5. Baulandhortung

In Osterreich sind mit Stand 2020 rund 22,0% des gewidmeten Baulands nicht bebaut, wobei
diese Fladchen erschlossen und baureif sind (vgl. OROK 2020; Aufhauser-Pinz et al. 2020: 10). In
Niederosterreich sind rund 23,7% als Bauland gewidmete unbebaute Fidchen vorhanden (vgl.
OROK 2020). Ein GroBteil dieser Fldchen stammt aus der Zeit vor der Baulandmobilisierung, als
mit der Widmung noch keine Bauverpflichtung verbunden war. Diese Baulandreserven werden
oft fur etwaige Nachkommen oder aus wirtschaftlichen Spekulationsgrinden aufgespart. Man
kann diese Vorgehensweise als “Baulandhortung” bezeichnen. Die gehorteten Bauland-
Fldchen liegen dabei oft im Siedlungsverbund, sind infrastrukfurell erschlossen und somit
baureif. Die Gemeinden sehen sich dadurch oft gezwungen, an den Siedlungsrédndern neues
Bauland auszuweisen, um den Wohnbaulandbedarf fUr die oriseigene, regionale
Jungbevélkerung zu decken. (vgl. Aufhauser-Pinz et al. 2020: 10) Der Begriff
“Baulandparadoxon”, erstmals erw@hnt von Benjamin Davy 1996, beschreibt eben diese
paradoxe Situation, dass der GroBteil von Gemeinden zwar genigend Fl&dchen im Bauland fir
Wohn- und Gewerbenutzung im Innenbereich aufweist, diese jedoch nicht fir
Bauwerber:innen verfigbar sind und weiterhin der Trend zum Bauen auf der grinen Wiese
fortschreitet. (vgl. Schépp 2014: 47)

3.2.6. Bauten im GrUnland

Wie bereits in vorherigen Kapiteln erldutert (siehe Kapitel 3.1.1.4), bewirkt der Strukturwandel
der Landwirtschaft, dass wachsende Betriebe zunehmend mit Bauvorhaben auch aus dem
Bauland ins Grinland migrieren - mit der Begrindung, der Platzmangel im Ort limitiere die
Entwicklungsm&glichkeiten des Betriebs (vgl. Steliner-Bichler, Anna, persdnliches Interview,
Online, 09.03.2023, siehe Anhang 1.4.). Koénnen Landwirtiinnen im Rahmen der
Erforderlichkeitspriofung nachweisen, dass im Bauland keine geeigneten Standorte im
gewidmeten Bauland auf Eigengrund zu Verfigung stehen, kénnen auch im Grinland
Bauvorhaben errichtet werden (vgl. §20 Abs. 4 NO ROG) (sieche Kapitel 4.2.1.3.1). Bei der
Erforderlichkeitsprifung werden bei der Begrindung der Standortalternativen im Bauland nur
Fldchen in Befracht gezogen, die die beabsichtigte Nutzung zulassen. Plant ein:e Landwirt:in
z.B. das Errichten eines Gebdudes zur Wohnnutzung und verfigt lediglich im Bauland Uber
Fldchen in der Widmung BA-H, in der zwar Bebauung méglich, jedoch jegliche Wohnnutzung
unzuldssig ist, kann das Bauvorhaben der Wohnnutzung im Grinland unter bestimmten
Bedingungen zuldssig sein (siehe Kapitel 4.2.1.3.) (vgl. Amt der NO Landesregierung
Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten 2021: 1-2). Dadurch kommt es in der
Praxis zu punktueller Versiegelung im Grinland. Wie bereits zuvor erldutert kommt es generell
bei der Versiegelung zum Verlust produktiver Fldchen und den Verlust natirlicher
Bodenfunktionen (vgl. Umweltbundesamt 2021). DarUber hinaus sind jedoch weitere negative
Effekte zu erwarten.

3.2.7. Lersiedelung versus Nach-/Verdichtung

Durch die geringe Siedlungsdichte, die durch Einfamilienhaussiedlungen bzw. auch durch
punktuelle Versiegelung von Bauten im GrUnland entsteht, kommt es auch zu mehr
Versiegelung durch technische Infrastruktur, die gleichzeitig auch ineffizient genutzt wird und
hohe  Erhaltungskosten fir die Gemeinden bedeutet. Hinzu kommt, dass
Einfamilienhaussiedlungen auch eine autoaffine Siedlungsstruktur darstellen, weil meist ein
GroBteil der Bewohner:innen auf ein oder sogar mehrere Autos angewiesen sind. Es entstehen
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Siedlungsstrukturen, die nicht mit den raumplanerischen Zielen der kompakten Siedlungsstruktur
und kurzen Wege vereinbar sind. (vgl. Steinbrunner 2022)

Ein Zugang., um dieser Entwicklung gegenzusteuern, ist die Nachverdichtung. Bei der
Nachverdichtung werden freie FiGchen im Bereich bereits bestehender Bebauung zur
Schaffung von zusatzlichen Wohn- und sonstigen Nutzfldéchen genutzt. Nachverdichtung ist
damit ein Gegenkonzept zu neuen Baugebieten und weiteren Zersiedelungen am Stadtrand.
Unter vertikaler Nachverdichtung versteht man das Aufstocken von Bestandsgeb&uden oder
Dachgeschossen. Bei der horizontalen Nachverdichtung, werden Baulicken, Brachfldchen
oder Restgrundsticke bebaut. Die Umnutzung eines Gebdudes stellt dabei eine Form von
horizontaler Nachverdichtung dar. Durch die Nachverdichtung kann bereits bestehende
Infrastruktur  genutzt werden. Die ErschlieBungs- und Folgekosten im Vergleich zu
Neubauvorhaben am Stadifrand bzw. neu ausgewiesenem Bauland sind vergleichsweise
geringer. Durch die Nachverdichtung kbnnen die Wege der Nutzer:iinnen bzw. Bewohner:innen
kUrzer gehalten werden, was wiederum zu weniger Verkehr fGhren kann. (vgl.
GrundeigentUimer-Versicherung) Durch diese Innenentwicklung der Nachverdichtung wird
innerhalb von Ortskernen auch aktiv zur Belebung von Ortskernen und zur Verkehrsberuhigung
beigetragen (vgl. Umweltbundesamt Dessau-RoBlau 2023b).

Eine verdichtete Bauweise kann auch zur Férderung des ,leistbaren Wohnens" beitragen.
Durch die steigenden Wohnkosten in Osterreich ist das Ermdglichen von leistoarem Wohnraum
ein wichtiges Ziel der Raumordnung. Die Erhdhung von Bebauungsdichten auf
raumplanungspolitisch gewinschten und geeigneten Standorten sind dabei Voraussetzung for
ein erhdhtes Angebot an Wohnraum. Potenzielle Verdichtungsbereiche weisen in vielen Féllen
lediglich eine lockere Bebauung und/oder extensiv genutzte Bausubstanz auf, die es zu nutzen
gilt. Zusatzliche Gebd&ude und Baufihrungen sollten sich dabei in den Charakter des Umfelds
einfigen. (vgl. OROK 2014: 15, 42, 43)

VerdichtungsmaBnahmen sind daher nicht nur wichtig fir das sparsame Nutzen des

fruchtbaren Bodens (siehe Kapitel 3.2.) im Sinne des Umweltschutz, sondern auch essenziell um
bezahlbaren Wohnraum zu gewd&hrleisten.
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3.3. ZwischenresUmee

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft bewirkt, dass landwirtschaftliche Betriebe in ihrer
Anzahl immer weniger werden. Durch die Uberalterung der Bevélkerung im landlichen Raum
in Verbindung mit der Abwanderung von insbesondere jungen Menschen ist es eine
Herausforderung von landwirtschaftlichen Betrieben, eine Hofnachfolge zu finden. Die
verbleibenden Betriebe werden in ihrer FliGche jedoch immer gréBer. Landwirtschaftliche
Befriebe verlagern sich dadurch zunehmend aus Platzmangel aus der historischen kleinteiligen
Siedlungsstruktur (mit Wohnen im Vornaus und Betriebsfldchen im Hintaus) heraus und ziehen
mit gréBeren Betriebsstrukturen ins Grinland. Alle diese Entwicklungen fUhren dazu, dass
landwirtschaftliche Héfe, vor allem im Bereich des Betriebs, der den Hintausbereich darstellt,
vor der Problematik des (strukfurellen) Leerstands stehen.

Parallel dazu steht der Fldchenverbrauch in Osterreich, der vor allem durch Beanspruchung
von Beftriebsfldchen und Baufldchen bewirkt wird. Der Fldchenverbrauch wird durch den
steigenden Bedarf an Wohnraum, durch das stefige Bevdlkerungswachstum in (Nieder-)
Osterreich und die Steigerung der Nutzfldche pro Person beférdert. Stetig beliebt bleibt auch
die flachenintensive Wohnform des Einfamilienhauses, die weitere Nebeneffekte bewirkt, die
sich allem voran negativ auf den Fldchenverbrauch auswirken. Diese Entwicklung wird
dadurch intensiviert, dass durch die Baulandhortung weiterhin der Trend zum Bauen auf der
grinen Wiese fortschreitet.

Wdhrend also der Wohnraum in fldchenintensiver Form fortschreitet und durch fehlende
Baulandreserven an die Grenzen der Innenverdichtung stoBt und teilweise landwirtschaftliche
Betriebe, die ihre Entwicklungsgrenzen in den kleinteiligen Hintausbereichen erreichen, aus
dem Ortsverband ins GrUnland ziehen, erfahren landwirtschaftliche Hintausbereiche
zunehmend Leerstand bzw. ein Leerstehen der urspringlichen landwirtschaftlichen Nufzung.
Durch den Strukturwandel der Landwirtschaft muss sich jedenfalls der Frage gestellt werden,
wie Hintausbereiche in Zukunft genutzt werden. Leerstehende Hintausbeiche kénnen vor dem
Hintergrund des steigenden Fl&dchenverbrauchs und des Ziel des leistbaren Wohnraums als
Potenzialbereiche identifiziert werden, in denen bauliche Nachverdichtung bzw. Umnutzung
bereits vorhandener Strukturen stattfinden kann. Im folgenden Kapitel 4 werden
Hintausbereiche in die rechtlichen Rahmenbedingungen der Raumordnung eingeordnet und
analysiert, was das fur die Nutzungsmoglichkeiten der Hintausbereiche bedeutet.
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4. Einordnung der Hintausbereiche in Rechtliche

Rahmenbedingungen der Raumordnung

4.1.

Um Hintausbereiche in die rechtlichen Rahmenbedingungen der Raumordnung in
Nieder&dsterreich einzuordnen, muss zundchst die Kompetenzverteilung der Raumordnung in

Verteilung der Raumordnungskompetenz in Osterreich

Osterreich  geklart  werden. In  Osterreich  kann  das  Raumordnungsrecht  als
“Querschnittsmaterie” gesehen werden, die den Ld&ndern grundsatzlich die
Raumordnungskompetenz in Gesefzgebung und Vollziehung zuweist, wobei diese

Zustandigkeit durch wichtige planungsrelevante Fachmaterien auf Bundes- und Landesebene
durchbrochen wird. Diese Kompetenzverteilung resultiert in neun untferschiedliche
Raumplanungs- bzw. Raumordnungsgesetze, was die rechtlichen Grundlagen vielfaltig,
komplex und nicht unbedingt Ubersichtlich macht. (vgl. OROK 2023a)

Die Landesgesetfze bilden dabei die gesetzlichen Grundlagen fiUr die Uberortliche sowie
ortiche Raumordnung und Raumplanung. Die Gemeinden vollziehen die &riliche
Raumplanung im eigenen Wirkungsbereich, obliegen jedoch der aufsichtsbehodrdlichen
Kontrolle durch die L&nder. (vgl. OROK 2023b)

Abb. 15: Verhéltnis der Planungsinstrumente auf verschiedenen Planungsebenen
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Abb. 40: Verhdltnis der Planungsinstrumente auf verschiedenen Planungsebenen (Quelle: Gruber et al. 2018: 77)
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4.2. Rechtliche Rahmenbedingungen der Raumordnung in NO

In Niederdsterreich regelt das NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014) die rechtlichen
Grundlagen der Raumordnung. Vor der Fassung des NO ROG 2014 war das NO ROG 1976 in
Kraft. Niederdsterreich hat zwar eine vergleichsweise umfangreiche Ordnungsplanung, als
generelle Leitlinien bestehen jedoch nur ein unverbindliches Landesentwicklungskonzept und
das 2021 fertiggestellte RGdumliche Entwicklungsleitbild 2035. In der niederdsterreichischen
Raumordnung existieren, neben sektoralen Programmen wie das 2007 erlassene Sektorale
Raumordnungsprogramm Uber die Freihaltung der offenen Landschaft, auch regionale
Raumordnungsprogramme fur die Landesteile, die die Freihaltung von FlGchen sowie die
Entwicklung der Siedlungsstruktur auf Uberértlicher Ebene r&umlich festsetzen. (vgl. OROK
2023c).

4.2.1. NO Raumordnungsgesetz 2014

4.2.1.1. Begriffe und Leitziele

Zundchst werden gleich zu Beginn des NO ROG zum Versténdnis der Gesetzgebung, Leitziele
und Begriffe definiert. Der erste definierte Begriff, ist der, der Raumordnung:

“Raumordnung: die vorausschauende Gestaltung eines Gebietes zur
Gewdbhrleistung der bestm&glichen Nutzung und Sicherung des Lebensraumes
unter Bedachtnahme auf die natdrlichen Gegebenheiten, auf die Erfordernisse des
Umweltschutzes sowie die abschdtzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
BedUrfnisse seiner Bewohner und der freien Entfaltung der Persdnlichkeit in der
Gemeinschaft, die Sicherung der lebensbedingten Erfordernisse, insbesondere zur
Erhaltung der physischen und psychischen Gesundheit der Bevdlkerung, vor allem
Schutz vor Larm, ErschiUtterungen, Verunreinigungen der Luft, des Wassers und des
Bodens, sowie vor Verkehrsunfallsgefahren;” (§1 Abs. Z. 1 NO ROG)

Im NO ROG werden an unterschiedlichen Stellen im Gesetzestext, Leitziele fUr die
Raumordnung in Niederdsterreich festgelegt, die bei der Vollziehung des NO ROG beachtet
werden sollten. Die wichtigsten und fUr diese Arbeit relevantesten Ziele, setzen sich aus
Generellen Leitzielen aus §1 Abs. 2 7. 1, Besonderen Leitzielen fUr die &rtliche Raumordnung aus
§1 Abs. 2 Z. 3 und Planungsrichtlinien fur értliche Entwicklungskonzepte und Fidchenwidmung
aus §14 Abs. 2 zusammen und kénnen folgendermaBen zusammengefasst werden:

e Erhaltung und Verbesserung des Oris- und Landschaftsbildes. Der prdgende Charakter
von historisch oder kUnstlerisch wertvollen Bereichen darf nicht beeintréchtigt werden

e Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart und kulturellen Ausprdagung der
Dorfer und Stadte. Bestmdgliche Nutzung der bestehenden Siedlung durch geeignete
MaBnahmen

e Vermeidung von wechselseitigen Stérungen, vor allem bei der Festlegung von
Widmungsarten

e Ordnung von Nutzungen an Standorten fUr die beste Eignung

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

¢ Innenentwicklung hat Vorrang gegeniber AuBenentwicklung. Bereitstellung
ausreichender und gut versorgter Bereiche fur nachhaltige und verdichtete Bebauung
ist zu berUcksichtigen.
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e Anstreben einer méglichst flaichensparenden verdichteten Siedlungsstruktur

e Sicherung der Verfigbarkeit von Bauland fUr den gewidmeten Zweck durch geeignete
MaBnahmen wie z.B. auch privatrechtliche Verirage

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

e Sicherstellung von fUr die land- und forstwirtschaftliche Produktion wertvoller Flachen
hat bei Entwicklung des Gemeindegebiets besondere Prioritdt. Sowohl fir gut
geeignete Standorte land- und forstwirtschaftlicher Betriebe als auch for
Produktionsfl&chen guter Bonit&t

e Bei Festlegung der Widmungsarten auBerhalb von Ortfsbereichen ist die
zusammenhdngende landwirtschaftliche Flur in ginstigem Zuschnitt zu erhalten

e Bei Widmung von Bauland sind geeignete MaBnahmen zur Baulandmobilisierung
anzuwenden und es ist dessen moéglichst flachensparende Inanspruchnahme
sicherzustellen

¢ Wohnbauland ist an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschlieBen, dass
geschlossene und wirtschaftflich erschlieBbare Orisbereiche enfstehen bzw.
Siedlungsstrukturen in inrer Wirtschaftlichkeit verbessert werden
(vgl. §1 Abs. 2 NO ROG; §14 Abs. 2 NO ROG)

In der Praxis bzw. in der Analyse der Widmungsfestlegungen wird deutlich, dass diese Ziele
teilweise im Widerspruch zu den Widmungsarten im NO ROG stehen kénnen. So wird die
Innenentwicklung und fldchensparende verdichtete Siedlungsstruktur als wichtiges Ziel in der
Raumordnung genannt. Gleichzeitig wird im NO ROG mit dem Widmungszusatz Bauland-
Agrargebiet-Hintausbereiche die Kernnutzung Wohnen ausgeschlossen.

4.2.1.2. Ortliche Raumordnung

Teil der ortlichen Raumordnung in Niederdsterreich ist das &rtliche Raumordnungsprogramm.
Jede Gemeinde in Niederdsterreich hat dieses ausgehend von den Zielen des NO ROG und
den Ergebnissen der aufbereiteten Entscheidungsgrundiagen aufzustellen und zu verordnen.
Dabei ist auf Planungen und MaBnahmen Ubergeordneter Ebenen (Bund, Land) und
benachbarter Gemeinden Bedacht zu nehmen, soweit diese fir die Raumordnung relevant
sind. (vgl. §13 Abs. 1 NO ROG) Im értlichen Raumordnungsprogramm sind Planungsziele der
Gemeinde festzulegen und MaBnahmen zu bezeichnen, die zur Erreichung dieser Ziele gewdahlt
werden. Dabei kann das OROP ein Entwicklungskonzept enthalten, in dem grundsatzliche
Aussagen zur Gemeindeentwicklung getroffen werden. Die Verordnung des OROP muss
jedoch jedenfalls einen Fiichenwidmungsplan beinhalten. (vgl. §13 Abs. 2 NO ROG)

Der Bebauungsplan liegt ebenfalls im Wirkungsbereich der Gemeinde, befindet sich jedoch
laut NO ROG nicht in ,lll. Abschnitt Ortliche Raumordnung® sondern in ,IV. Abschnitt
Bebauungsplan® (§29 NO ROG). Der Bebauungsplan ist eine Verordnung, die von der
Gemeinde erlassen werden kann, um Regeln fUr die Bebauung und VerkehrserschlieBung
festzulegen. Diese Regeln mussen von den Ergebnissen der Grundlagenforschung ausgehen
und aufgrund des &rtlichen Raumordnungsprogramm und seinen Zielsetzungen getroffen
werden. Dabei ist auch auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt RUcksicht zu nehmen. Ein
Bebauungsplan darf fir den gesamfen Gemeindebereich, einzelne Ortschaften oder
Teilbereiche erlassen werden. (vgl. §29 Abs. 1-2 NO ROG)
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4.2.1.3. Fldichenwidmungsplan

Der Flachenwidmungsplan hat den Zweck, das Gemeindegebiet entsprechend der
angesfrebten Ziele der Gemeinde zu gliedern und die Widmungsarten fUr alle FlGdchen
festzulegen oder kenntlich zu machen. Generell werden in der Fldchenwidmungsplanung drei
Hauptkategorien unterschieden: Bauland, Verkehrsfldchen und Grinland. Darauf basierend
gibt es unterschiedliche Widmungsarten. (vgl. §15 Abs. 1-2 NO ROG) Die NO
Planzeichenverordnung regelt dabei Form und AusfUhrung der Fidchenwidmungspl@ne bzw.
Pldnen und anderen zeichnerischen Darstellungen ortlicher Raumordnungsprogramme
einschlieBlich Darstellungen der Ergebnisse der Grundlagenforschung (vgl. §1 NO
Planzeichenverordnung). Ein Fi&chenwidmungsplan legt also fest, welche Nutzungen zul&ssig
sind (vgl. Gruber et al. 2018: 11).

Ein Grundsatz der Raumordnung in Osterreich ist, dass das Gemeinwohl und &ffentliche
Interessen ausdricklich Vorrang gegenUber Einzelinteressen haben (vgl. Gruber et al. 2018: 58).
Die Anderung von Raumordnungsprogrammen, wovon der Fldchenwidmungsplan ein Teil ist,
darf nur abgedndert werden, wegen Anderung der Rechtslage, wesentlicher Anderung der
Grundlagen, wenn verbesserte Planungsgrundlagen ortlicher Raumordnungsprogramme oder
Entwicklungskonzepte eine Unschdrfe des Raumordnungsprogrammes aufzeigen und wenn
dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefiziten dient
(vgl. §5 Abs. 1 NO ROG). BUrgerinnen haben keinen Rechtsanspruch auf eine bestimmte
Widmung oder eine Parteistellung im Raumordnungsverfahren (vgl. Pomaroli: 1). Grundsétzlich
ist bei Anderungen eines Fldchenwidmungsplanes ein ganzer Bereich zu untersuchen, da for
dhnliche Standortvoraussetzungen eine Gleichbehandlung anzusetzen ist. Punktuelle
Festlegungen von Widmungen sind nur fir bestimmte Widmungen, wie z.B. Bauland-
Sondergebiet, sinnvoll. Werden Widmungen fUr einzelne Grundsticke festgelegt, kann die
Vermutung nahe liegen, dass eine sogenannte , Anlasswidmung" getroffen wurde. (vgl.
Stellner-Bichler, Anna, persoénliches Interview, Online, 09.03.2023, sieche Anhang 1.4.)

In dem Abschnitt der Fldichenwidmungsplanung im NO ROG finden die Hintausbereiche durch
den Widmungszusatz ,Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche" Eingang in die Gesetzgebung.
Wie zu Beginn der Arbeit durch den Kriterienkatalog dargestellt wurde, ist die BA-H-Widmung
kein priorité@res Kriterium fUr Hintausbereiche. Hintausbereiche kénnen in verschiedenen
Widmungskategorien bestehen. Die Erlduterungen der nachfolgenden Widmungsarten sollen
die Unterschiede der Widmungsarten verdeutlichen und den Widmungszusatz BA-H in seiner
Entstehung, Hintergrund und Intention der rechtlichen Verankerung darstellen.

4.2.1.3.1. GrUnland-Land-und Forstwirtschaft (Glf)

Die Widmung Grinland-Land-und Forstwirtschaft ist laut NO ROG §20 Abs. 2 Z.1a
folgendermaBen definiert:

“Land- und Forstwirtschaft:

Fiadchen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen. Auf diesen
ist die Errichtung und Ab&nderung von Bauwerken fUr die AusUbung der Land- und
Forstwirtschaft einschlieBlich deren Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung
1994 sowie fUr die AusUbung des Buschenschankes im Sinne des NO
Buschenschankgesetzes, LGBI. 7045, zuldssig.
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Weiters ist das Einstellen von Reittieren zuldssig, wenn dazu Uberwiegend
landwirtschaftliche Erzeugnisse verwendet werden, die im eigenen Befrieb
gewonnen werden.

Weiters sind im Hofverband zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbedurfnisse
des Betriebsinhabers, wenn er EigentUmer des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebes ist, der dort wohnenden Betriebsibergeber und des kdnftigen
Betriebsinhabers, sowie fUr die Privafzimmervermietung als hdusliche
Nebenbeschdftigung bis hochstens 10 Gdstebetten zuldssig:

-Zubauten und bauliche Ab&dnderungen
-die Wiedererrichtung bestehender Wohngebdude
-die zusatzliche Neuerrichtung eines Wohngebdudes”

Die Widmung Grinland-Land- und Forstwirtschaft ist vor allem fur die Bewirtschaftung von land-
und forstwirtschaftlichen Fi&chen vorgesehen. Auch das Einstellen von Reittieren ist moglich.
Voraussetzung fUr das Errichten von dafUr erforderlichen Bauwerke ist, dass Uberwiegend
landwirtschaftliche Erzeugnisse (Heu, Stroh, Hafer usw.) aus dem eigenen Betfrieb verwendet
werden. Der Betrieb einer Reiterkantine, eines Reitschulbetriebes und einer Hobbytierhaltung
sind jedenfalls nicht moglich. (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler 2019: 882) DarUber hinaus ist
das Errichten und Abd&ndern von Bauwerken in der Widmung moglich, wenn sie der AusUbung
der Landwirtschaft einschlieBlich der Nebengewerbe sowie der AusUbung einer
Buschenschank dienen. (vgl. §20 Abs. 2 Z. 1 lit. a NO ROG)

Essenziell ist dabei der Begriff “Landwirtschaft”. Nach der langjghrigen Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes bedeutet der Begriff “Landwirtschaft” eine planvolle, grundsatzlich
auf die Erzielung von Einnahmen gerichtete, nachhaltige Tatigkeit. Bei der Frage nach der
Zul&ssigkeit eines Bauvorhabens muss die Baubehérde damit grundsdatzlich sicherstellen, dass
mindestens einer landwirtschaftlichen Tatigkeit im Nebenerwerb nachgegangen wird. Wenn
lediglich eine Hobby-Nutzung besteht, muss das Bauvorhaben noch vor der
Erforderlichkeitsprifung untersagt werden. (vgl. Kienastberger/Stellner-Bichler 2019: 883f.)

Im Hofverband ist auch die Abdnderung, Wiedererrichtung und Neuerrichtung, eines
Wohngebd&udes durch den Betriebsinhaber mdoglich, wenn ein entsprechender Bedarf
nachgewiesen werden kann. Die Wohngebdude kénnen zur Befriedigung der familieneigenen
Wohnbedurfnisse des Betriebsinhabers (sofern er Eigentimer des land- und forstwirtschaftlichen
Befriebes ist), des dort wohnenden BetriebsUbergeber und des zukUnftigen Betriebsinhabers,
sowie fur die Privatzimmervermietung bis hdchstens 10 Gdastebetten, abgedndert,
wiedererrichtet und neuerrichtet werden. Unter Hofverband sind GrundstUcke und die darauf
befindlichen Bauwerke, die zur gleichen Einlagezahl gehoéren, zu verstehen, wobei eine
rdumliche und funkfionale Nahebeziehung zusatzlich vorliegen muss. Wenn vor der
Beendigung der Landwirtschaft ein Wohngebdude aus dem Hofverband herausgeldst wird,
kann spdter nicht neverlich ein  Ersatzwohngebdude bewiligt  werden. (vgl.
Kienastberger/Steliner-Bichler 2019: 883) Generell sind Bauvorhaben im Grinland einer
Erforderlichkeitsprifung zu unterziehen. Das NO ROG §20 Abs. 4 besagt dazu folgendes:

“(4) Im Grinland ist ein bewilligungs- oder anzeigepflichtiges Bauvorhaben gemds
der NO Bauordnung 2014 in der geltenden Fassung, nur dann und nur in jenem
Umfang zuldssig, als dies fUr eine Nutzung gemdanB Abs. 2 erforderlich ist und in den
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Fallen des Abs. 2 Z Ta und 1b eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt. Bei der
Erforderlichkeitsprifung ist darauf Bedacht zu nehmen, ob fUr das beabsichtigte
Bauvorhaben geeignete Standorte im gewidmeten Bauland auf Eigengrund zur
Verfidgung stehen.”

Die Fragen nach dem Bestehen einer Landwirtschaft und dem Erfordernis des Bauvorhabens
sind in einem vom Bauwerber vorzulegenden Betriebskonzept durch ein Gutachten eines
landwirtschaftlichen Sachverstdndigen zu beantworten. (vgl. Kienastberger/Stellner-Bichler
2019: 884) In der Erforderlichkeitsprifung wird auch geprift, ob der/die Antragssteller:in Uber
andere Fldchen im Bauland verfGgt. Wenn der/die betreffende Bauwerber:in Uber geeignete
Fldchen im Bauland verfugt, wird das Bauvorhaben im Zuge der Erforderlichkeitsprifung als
unzuldssig erklart, da der/die Bauwerber:in angehalten wird, das Bauvorhaben im Bauland zu
realisieren. Diese Erforderlichkeitsprifung hat auch den Zweck, eine VerhUttelung durch
UbermdaBiges niederschwelliges Bauen im Grunland zu vermeiden. Da Fldchen im Grinland in
der Regel einen niedrigeren Bodenpreis haben, soll durch die Erforderlichkeitsprifung auch
verhindert werden, dass die niedrigen Bodenpreise im Grinland ausgenutzt werden, um im
kostengunstigen Grinland statt im Bauland zu bauen. Wegen der steigenden BetriebsgréBe
verfUgen zunehmend landwirtschaftliche Betriebe nicht Uber ausreichend Platz im Bauland,
weswegen beobachtet werden kann, dass Betfriebe zunehmend ins Grinland wandern. (vgl.
Stellner-Bichler, Anna, persoénliches Interview, Online, 09.03.2023, sieche Anhang 1.4.)

4.2.1.3.2. GrUnland-Land und forstwirtschaftliche Hofstellen (Gho)

Die Widmung “Grunland-Land und forstwirtschaftliche Hofstellen” ist laut NO ROG §20 Abs. 2
Z.1b folgendermaBen definiert:

“Land- und forstwirtschaftliche Hofstellen:

Die Widmung einer Land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle ist zuldssig, wenn sich
auf dieser FlGdche bisher kein Wohngebd&ude im Rahmen einer Land- und
Forstwirtschaft befindetf. Neben den in der Z 1a aufgez&hlten Bauwerken ist auch
die erstmalige Errichtung eines Wohngebd&udes zuldssig.”

Im Gegensatz zu der GrUnland-Land- und Forstwirtschaft - Widmung, ldsst die Widmung
GrUnland-Land und forstwirtschaftliche Hofstellen die erstmalige Errichtung eines
Wohngebd&udes zu. Die Widmung Gho wird vor allem dann genutzt, wenn sich ein Betrieb aus
nafturrdumlichen Grinden an einer geeigneteren Stelle ansiedeln muss oder aus einem
beengten Baulandbereich in das Grinland absiedelt und der Bedarf des Wohnens beim
Betrieb gegeben ist. (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler 2019: 887f.)

Bei landwirtschaftlich genutzten Wohngebduden war bereits in der Vergangenheit eine
Hofstellen-Widmung nicht erforderlich und ist mit der gegenwdrtigen Gesetzgebung
ausdricklich ausgeschlossen. Wenn auf den als Hofstelle gewidmete Fldchen bereits ein
Wohngebdude errichtet wurde, ist auch eine spatere Anderung der Fldchenwidmung im Sinn
einer Neuabgrenzung (siehe GIf) nicht mehr zuldssig. Dadurch wird verdeutlicht, dass die Gho-
Widmung auf jene Fdélle zu beschrénken ist, wo im Rahmen des landwirtschaftlichen Betriebes
im GrUnland noch keine Wohnmaoglichkeit besteht, wie dies insbesondere beim Aussiedeln
eines Betriebes ins Grinland der Fall ist. (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler 2019: 888)

AuBerdem muss, so wie bei der GIf-Widmung auch, sichergestellt werden, dass eine
landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle, mindestens im AusmaB eines Nebenerwerbs,
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stattfindet. Ebenfalls ist darauf basierend, wie fUr alle Bauvorhaben im Grinland, eine
Erforderlichkeitsprifung durchzufUhren. (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler 2019: 883f.)

4.2.1.3.3. Bauland-Agrargebiet (BA)
Die Widmung Bauland-Agrargebiet ist laut NO ROG §16 Abs.1 Z. 5 folgendermaBen definiert:

“"Agrargebiete, die fUr Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und der
sonstigen Tierhaltung, die Uber die Ubliche Haltung von Haustieren hinausgeht,
bestimmt sind; andere Betriebe, welche keine das &rilich zumutbare Ausmas
Ubersteigende L&rm- oder Geruchsbeldstigungen sowie sonstige schddliche
Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in
das Ortsbild und in die dérfliche bauliche Struktur einfigen, sowie Wohnnutzungen
mit héchstens vier Wohneinheiten pro GrundstUck sind zuzulassen.”

Die Widmungsart BA ist schon vergleichsweise lange Teil des NO ROG und ist nach wie vor fir
land- und forstwirtschaftliche Betriebe bestimmt (vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview,
Online, 06.03.2023, sieche Anhang 1.3.; Amt der NO Landesregierung Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten 2016: 2). Die sonstige Tierhaltung, die Uber die Ubliche
Haltung von Haustieren hinausgeht, beftrifft einerseits die private, hobbymdaBige Tierhaltung, die
nicht mehr zu den Ublichen Haustieren zu zdhlen sind wie z.B. Pferde, Schafe, HGhner etc.,
andererseits auch betriebliche Formen auBerhalb der Landwirtschaft wie z.B. Reitstdlle oder
Tierpensionen. Im Agrargebiet sind grunds&tzlich Auswirkungen der Tierhaltung (vor allem Larm
und Geruch) zu erwarten. (vgl. Kienastberger/Stellner-Bichler 2019: 842) Im Bauland-
Agrargebiet ist eine hdhere Immissionsschwelle angelegt, als z.B. bei Bauland-Wohngebiet.
Anrainer:iinnen von BA haben folglich mit mehr Auswirkungen zu rechnen und verfiGgen nicht
Uber dasselbe SchutzbedUrfnis wie im Bauland-Wohngebiet. (vgl. Stellner-Bichler, Anna,
persodnliches Interview, Online, 09.03.2023, siche Anhang 1.4.). Das bedeutet jedoch nicht, dass
damit eine grenzenlose BeeintrGchtigung zul@ssig ist. Die Baubehdrde, die fUr
Landwirtschaftsbetriebe und private Tierhaltung zustdndig ist, hat im Rahmen des
Bauverfahrens auf den Anraineriinnenschutz zu achten. (vgl. Kienastberger/Steliner-Bichler
2019: 842)

Im Bauland-Agrargebiet ist die Wohnnutzung auf vier Wohneinheiten pro Grundstick
beschrankt, dazu zdhlen nicht Fremdenzimmer, die im BA unbeschrénkt moglich sind. Eine
Privatzimmervermietung, die mit land- und forstwirtschaftlichen Betrieben verbunden ist, bis
hochstens 10 Gastebetten zuldssig. (vgl. Kienastboerger/ Steliner-Bichler 2019: 842)

Insgesamt kann die Bauland-Agrargebiet-Widmung als Konstrukt zwischen Mischgebiet,
Gewerbegebiet und Landwirtschaftsgebiet angesehen werden (vgl. Hamader, Helma,
persdnliches Interview, St.Polten, 13.02.2023, siehe Anhang 1.1.). Wohnen ist im Bauland-
Agrargebiet eine eher “geduldete” Nufzung (vgl. Pomaroli, Gilbert, persdnliches Interview,
Online, 06.03.2023, siehe Anhang 1.3.).

In der Praxis der Raumordnung ergeben sich, laut Gilbert Pomaroli 2023, im Spannungsfeld des
Bauland  Agrargebiet durch diese  verschiedenen  Nutzungsmdglichkeiten  und
Nufzungserwartungen, unterschiedliche Interessenkonflikte, die auch durch den
Strukturwandel der Landwirtschaft bedingt sind. Einerseits gibt es die noch verbliebenen
landwirtschaftlichen Beftriebe, fUr die urspringlich das Bauland-Agrargebiet der ihnen
zugeteilte Raum darstellt. Die landwirtschaftlichen Betriebe werden jedoch tendenziell gréBer,
in ihren betrieblichen Fldchen und weniger mischbar und entfalten mehr stérende Einflusse auf
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ihre Umgebung. Sie entwickeln sich immer mehr in Richtung Industriebetriebe. Andererseits gibt
es die Erwartungen an die fraditionelle, historisch verklarte Dorfidylle, die zum ruhigen Wohnen
genutzt werden soll. (vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online, 06.03.2023, siehe
Anhang 1.3.)

Hierbei ist auch hinzuzufigen, dass die vier Wohneinheiten im Rahmen von
Gesetzeséinderungen und Novellen des NO ROG 2014 immer wieder diskutiert werden, da es
immer wieder die Uberlegungen gibt, die vier Wohneinheiten auszuweiten. Urspringlich wurde
die Wohnnutzung zwar auf vier Wohneinheiten begrenzt, um das Konfliktpotenzial von Wohnen
mit intensiver Landwirtschaft zu minimieren. Der heufzutage vorangeschrittene Strukturwandel
jedoch bewirkt auch, dass die Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe zurGckgeht und vor allem
die Kleinbetriebe in den &rtlichen Bereichen eher im Rickzug sind. (vgl. Stellner-Bichler, Anna,
persodnliches Interview, Online, 09.03.2023, siche Anhang 1.4.)

4.2.1.3.4. Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche (BA-H)

Die umgangssprachliche Bezeichnung des Hintaus wurde 2002 in die Gesetzgebung
Ubernommen (vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online, 06.03.2023, siche Anhang
1.3.). Demnach wird der Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche laut NO ROG
§16 Abs. 5 folgendermaBen definiert:

“Im Bauland-Agrargebiet kénnen erforderlichenfalls im Ubergang zum Grinland
Bereiche festgelegt werden ("“Hintausbereiche”), in denen jegliche Wohnnutzung
unzuléssig ist.”

Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche ist ein Widmungszusatz zu der Widmung Bauland-
Agrargebiet. Als BA-H kbnnen demnach Teile des Bauland-Agrargebiets mit der Bezeichnung
“Hintausbereiche” verbunden werden, wodurch in diesen Bereichen jegliche Wohnnutzung
unzuldssig ist. (vgl. Kienastberger/Stellner-Bichler 2019: 842)

Das NO ROG 2014 sieht vor, dass der Widmungszusatz im Ubergang zum Grinland festgelegt
werden soll (vgl. §16 Abs. 5 NO ROG). Die BA-H-Widmung stellt gewissermaBen einen solchen
Ubergangsbereich dar, derim Anschluss an Bauland-Agrargebiet zum Grinland Uberleiten soll
(vgl. Steliner-Bichler, Anna, persdnliches Interview, Online, 09.03.2023, siehe Anhang 1.4.). Die
Absicht der Widmung BA-H ist demnach nicht, dass diese in der Siedlung verbleibt bzw.
hineinwdchst (vgl. Hamader, Helma, persdnliches Interview, St.Pélten, 13.02.2023, siehe
Anhang 1.1.).

Da Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich lediglich ein Widmungszusatz zu Bauland-Agrargebiet
darstellt, gelten auch die Festlegungen zur sonstigen Nufzung zu Bauland-Agrargebiet. Im
Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich ist daher auch die Haltung von Tieren, die Uber die
Haustierhaltung hinausgehen zuldssig. Im Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich, sowie auch im
Bauland-Agrargebiet, kdnnen daher auch Nichtlandwirte!! Gebdude fir Pferdehaltung,
Einstellung von Gerdten usw. errichten (vgl. Pallitsch et al. 2019: 18). Ebenfalls sind, wie auch im
Bauland-Agrargebiet, betriebliche Formen auBerhalb der Landwirtschaft zuldssig, die keine das
ortlich zumutbare AusmalB Ubersteigende Larm- oder Geruchsbeldstigungen sowie sonstige
schéadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in
das Ortsbild und in die dérfliche bauliche Struktur einfigen . (vgl. §16 Abs. 1 Z. 5 NO ROG) Der

11 Definition Landwirt/Nichtlandwirt: Es gibt keine einheitliche Definition von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben. Zur Orientierung:
Als Mitglied der oberdsterreichischen Landwirtschaftskammer gelten Personen, die EigentUmer oder Bewirtschafter von in
Oberdsterreich gelegenen land- und forstwirtschaftlichen GrundstUcken von mindestens 2 ha sind. Auch Personen, die ihre
landwirtschaftlichen Fi&ichen oder Wald verpachtet haben und nicht selbst bewirtschaften, sind Mitglied der Landwirtschaftskammer
Oberdsterreichs. (vgl. Staudinger 2022) Als Nichtlandwirt kann im Umkehrschluss eine Person bezeichnet werden, die diesen
Anforderungen nicht entspricht.
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wesentliche Unterschied zu Bauland-Agrargebiet ist also, dass im BA-H wie bereits erldutert,
keine Wohnnutzung stattfinden darf. Der Ausschluss der Wohnnutzung in diesen Bereichen liegt
laut dem Rechtskommentar ,NO Baurecht* darin begrindet, dass in Hintausbereichen meist
die eigentliche landwirtschaftliche BetriebsfUhrung statftfindet und durch den generellen
Ausschluss von Wohnen mogliche Konflikipotenziale vermieden werden sollen (vgl.
Kienastberger/Steliner-Bichler: 849).

Im Vergleich zu der GIf-Widmung wiederum, dUrfen auch Nichtlandwirte im Bauland-
Agrargebiet bzw. Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich “Hobby-Landwirtschaft” betreiben,
was in der GIf-Widmung ausgeschlossen ist.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass im NO ROG fur den Widmungszusatz BA-H
lediglich ein Festlegungskriterium erfUllt werden soll: der Ubergang zum Grinland.

4.2.1.3.4.1. Entwicklung und Intention des Widmungszusatz

Der Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich hat sich laut Gilbert Pomaroli aus
einem Phdnomen in der Praxis entwickelt: der Abnahme der Anzahl der landwirtschaftlichen
Betriebe. Als die ersten Fldchenwidmungspldne erstellt wurden, waren landwirtschaftliche
Strukturen, wie sie auch heute noch vorhanden sind, vollstdndig von landwirtschaftlichen
Betrieben genutzt. Mit Fortschreiten des Strukturwandels kam es zu einer Abnahme von der
Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe, wodurch sich die Frage nach der Nachnutzung dieser
gestellf wurde. Als Folge entwickelte sich im Hintaus die Wohnnutzung, die in der zweiten Reihe
erschlossen Uber die Hintausbereiche, errichtet wurde. Von dem Zulassen dieser Entwicklung
haben Amtssachverst@ndige abgeraten. Es sei unwirtschaftlich, die einzeinen Wohnh&user im
Hintausbereich aufzuschlieBen. Stattdessen sollte nur das Vornaus als Bauland-Agrargebiet
gewidmet sein und im hinteren Bereich die Widmungsart Grinland-Land und Forstwirtschaft
bestehen, wo Landwirtiinnen bei Erforderlichkeit (Wohn-)Gebdude errichten konnten, aber die
generelle Tendenz der entstehenden Wohnnutzungen im Hintaus vermieden werden sollte.
(vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online, 06.03.2023, siehe Anhang 1.3.)

Aus dieser "Zwischenlésung” der 1980er bzw. 1990er Jahre schritt dann jedoch der
Strukturwandel weiter voran und landwirtschaftliche Hofe hatten relativ groBe Hintausbereiche,
bei immer weniger werdenden akfiv im Haupterwerb genutzten landwirtschaftlichen
Betrieben. Dabei existierten nichtsdestofrotz Baulichkeiten im Grunland-Land und
Forstwirtschaft, die damals von Landwirtiinnen errichtet, jedoch gegenwartig nicht mehr fUr die
Landwirtschaft gebraucht bzw. bewirtschaftet wurden. Um die Nachnutzung dieser
Baulichkeiten auch fir Nichtlandwirte zu ermoglichen, wurde 2002 der Widmungszusatz
Bauland-Agrargebiet-Hintaus eingefUhrt. (vgl. Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online,
06.03.2023, siche Anhang 1.3.; Steliner-Bichler, Anna, persdnliches Interview, Online, 09.03.2023,
siehe Anhang 1.4.) Es wurde somit méglich gemacht, dass z.B. auch Nichtlandwirte Gebdude
fUr Pferde oder die Einstellung von Ger&ten im Hintaus errichten konnten, was im Grinland nur
fUr Landwirt:iinnen méglich gewesen wdare (vgl. Pallitsch et al. 2019: 18). Zusatzlich dazu sollte
die traditionelle, urspringlich betrieblich gepréagt Dorfstruktur durch die Nutzungszuweisung im
BA-H erhalten und weiterentwickelt werden (vgl. Amt der NO Landesregierung Raumordnung
und Gesamtverkehrsangelegenheiten 2016: 2).

Laut Gilbert Pomaroli kénnte der Widmungszusatz BA-H auch punktuell zum Einsatz kommen.
Bei klassischen Hintausbereichen wird jedoch davon abgeraten punktuell zu widmen. Die
Widmung sollte in logisch begrindbaren Teilbereichen erfolgen. (vgl. Pomaroli, Gilbert,
persodnliches Interview, Online, 06.03.2023, siche Anhang 1.3.)
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4.2.1.3.5. Widmungsarten im Vergleich

Zusammenfassend ist Uber alle Widmungskategorien zu sagen, dass diese urspringlich for
Nutzungen des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs vorgesehen sind und darUber hinaus in
unterschiedlichem AusmaB weitere Nutzungsmaoglichkeiten zulassen. Wahrend eine Bebauung
in den Grunland-Widmungen nur im (Hof-)Verband durch Landwirt:innen moglich ist, wird in
den Bauland-Widmungen auch Nicht-Landwirt:innen die Bebauung und Nutzung der Fldchen
moglich gemacht. Besondere Unterschiede ergeben sich, wenn es um die Errichtung von
landwirtschaftlichen Wohneinheiten geht. In der Widmung Grinland-Land- und Forstwirtschaft
ist eine Errichtung mit bestehenden Wirtschafts- und Wohngebduden durch Landwirtiinnen
zuldssig, die Widmung Grunland-Hofstelle erlaubt Landwirt:innen die Errichtung einer
landwirtschaftlichen Einheit, im (Hof-)Verband mit bestehenden oder noch zu errichtenden
Wirtschaftsgebduden. Um ein Bauvorhaben im Grinland zu realisieren, muss unter anderem
nachgewiesen werden, dass die Bauwerber:innen Uber keine Fidchen im Bauland verfigen.
(Wohn-)Bebauung im Grinland ist daher nur unter bestimmter Erforderlichkeit und
Voraussetzungen maoglich.

Im Bauland-Agrargebiet ist das Errichten einer landwirtschaftlichen Wohneinheit mit bis zu vier
Wohneinheiten mdglich, ohne weitere wichtige Erforderlichkeitskriterien im Vorhinein zu
erflllen. Eine Errichtung einer landwirtschaftlichen Wohneinheit ist demnach generell zuldssig.
Anders ist das bei dem Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintaus. Im BA-H ist die
Wohnnutzung nicht zul@ssig.

Die Errichtung einer landwirtschaftlichen
Wohneinheit... Glf Gho BA BA-H

ist generell zuldssig
ist generell nicht zuldssig

istim (Hof-)Verband mit bestehenden Wirtschafts-

und Wohngebduden durch Landwirt:in zul&ssig

istim (Hof-)Verband mit bestehender oder noch zu
errichtenden Wirtschaftsgebduden durch Landwirt:in
zul&ssig

*...max. 4 Wohneinheiten pro Parzelle; **...bei
nachweislich betrieblicher Erforderlichkeit

Abb. 41: Vergleich der Widmungen (Quelle: Amt der NO Landesregierung Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten 2021: 2)

Exkurs: NO Bauordnung 2014

Da das Bauwesen ebenfalls der Landesgesetzgebung unterliegt, gibt es auch wie bei den
Raumplanungs- bzw. Raumordnungsgeseizen, neun unterschiedliche Bauordnungen in
Osterreich. Die aktuell geltende Bauordnung ist die Niederdsterreichische Bauordnung 2014.
(vgl. Bundesministerium fUr Finanzen 2023)

4.2.1.4. Exkurs: AufschlieBung und AufschlieBungsabgabe

Bei der Erstwidmung und Anderung einer Widmungsart des Baulandes sind laut NO ROG eine
ordnungsgemdBe Wasserversorgung und eine ordnungsgemdBe Abwasserentsorgung als
Grundausstattung sicherzustellen. Bei kleinfldchigen Erweiterungen von bestehendem
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Bauland, das nicht mit einer zentralen Trinkwasserversorgungsanlage ausgestattet ist, muss nur
eine quantitativ und qualitativ ausreichende Versorgung der Gebdude mit Trinkwasser aus
Einzelwasserversorgungsanlagen (ohne Aufbereitung) maglich sein. (vgl. §14 Abs. 2 Z. 7 NO
ROG)

Laut NO Baurecht ist dem EigentUmer eines Grundstickes im Bauland von der Gemeinde eine
AufschlieBungsabgabe vorzuschreiben, wenn mit Erlassung des letztinstanzlichen Bescheides
der Behoérde ein GrundstUck oder Grundstucksteil zum Bauplatz erklart oder eine
Baubewiligung fUr die erstmalige Errichfung eines Gebdudes oder einer groBvolumigen Anlage
auf einem Bauplatz erteilt wird (vgl. §38 Abs. 1 Z. 1-2 NO Bauordnung).

Die Errichtung eines Gebdudes oder einer groBvolumigen Anlage auf einem Bauplatz gilt als
erstmalig, wenn auf diesem Bauplatzam 1. Janner 1970 und danach kein unbefristet bewilligtes
Gebdude gestanden ist (vgl. §38 Abs. 1 NO Bauordnung). Der Gemeinderat wird ermd&chtigt,
mit Verordnung fur Grundsticke, die keine Bauplatze sind und die Voraussetzung fir einen
Bauplafz erfillen und durch eine nach dem 1. Janner 1997 errichtete Gemeindestrale
aufgeschlossen wurden oder werden, eine Vorauszahlung auf die AufschlieBungsabgabe
auszuschreiben. Die Vorauszahlung ist dabei einheitlich fur alle durch die GemeindestraBe
aufgeschlossene Grundstucke, in einer Hohe von 20 % bis 80 % der AufschlieBungsabgabe,
wenn mit dem Bau der StraBe erst begonnen wird, in einer Hohe von 10 % bis 40 % der
AufschlieBungsabgabe, wenn mit dem Bau der SitraBe schon begonnen wurde, als
Gesamtbetrag oder in Teilbetr&gen festzusetzen. Die AufschlieBungsabgabe ist eine einmal zu
enfrichtende, ausschlieBliche Gemeindeabgabe. Sie ergibt sich aus dem Produkt von
Berechnungsldnge (BL), Bauklassenkoeffizient (BKK) und Einheitssatz (ES): A = BL x BKK x ES. (vgl.
§38 Abs. 2-3 NO Bauordnung)

Wurden frOhere Leistungen fir den Ausbau der Fahrbahn, des Gehsteiges, der
Oberflachenentwdsserung und der Beleuchtung einer an den Bauplafz grenzenden StraBe
erbracht, sind diese auf die AufschlieBungsabgabe anzurechnen (vgl. §38 Abs. 7 NO
Bauordnung).

Die Gemeinde muss eine staubfrei befestigie Fahrbahn fir eine neue &ffentliche
Verkehrsfldche im Bauland herstellen, wenn bei einseitiger Bebauung fur 70 %, bei zweiseitiger
Bebauung fur 50 % der Strecke zwischen ihrem Anschluss an das bestehende StraBennetz und
dem entferntesten Bauplatz die Abgabe fallig ist. (vgl. §38 Abs. 8 NO Bauordnung).

Bezogen auf die BA-H Widmung bedeutet das, dass auch in der BA-H-Widmung eine zu
entrichtende AufschlieBungsabgabe vorgeschrieben werden kann, wenn z.B. eine
Baubewiligung fUr die erstmalige Errichtung eines Gebdudes auf einem Grundstick erteilt wird.
Trotz der Nutzungseinschrankung, dem Ausschluss des Wohnens, im BA-H wird die Hohe der zu
entrichtenden AufschlieBungsabgabe davon nicht beeinflusst. Die AufschlieBungsabgabe
muss in der gleichen Hohe entrichtet werden, ob sich das Grundstick in der BA-Widmung oder
BA-H-Widmung befindet. Der/die EigentUmerin muss also im BA-H gleich viel
AufschlieBungsabgabe zahlen wie ein gleiches Grundstick im BA, obwohl dem/der
EigentUmer:in in der Nutzung beschrankt ist.
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4.3. ZwischenresUmee

Aufgabe der Raumordnung ist es, unferschiedliche Interessen im Raum zu koordinieren. Im
Interesse des schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist es ein zentrales Ziel des NO ROG,
eine fldichensparende verdichtete Siedlungsstruktur durch den Vorrang der Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung sicherzustellen. Weitere Ziele sind die Erhaltung von historisch wertvollen
Bereichen und Dorfstrukturen, sowie die Sicherstellung von fUr die land- und forstwirtschaftliche
Produktion wertvolle Fl&chen. Die Flidchenwidmungsplanung hat diese Ziele zu beachten. In
der Praxis ergibt sich in den Hintausbereichen ein gewisses Spannungsfeld zwischen diesen
Zielen der Raumordnung und den Widmungsarten und Widmungszus&tzen, die im eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinde erlassen werden kénnen. Um dieses Spannungsfeld in der
Praxis zu diskutieren, soll im n&chsten Kapitel an Beispielen gezeigt werden, wie die BA-H
Widmung in der Praxis angewendet wird.
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5. Anwendung des Widmungszusatz BA-H in der Praxis

FUr die Darstellung der Anwendung der BA-H-Widmung in der Praxis wurden vier Gemeinden
bzw. Katastralgemeinden ausgewdnhlt: die Gemeinde Hollabrunn, die Gemeinde Bad Véslau,
die Gemeinde Gunfersdorf und die Katastralgemeinde Kettlasbrunn der Gemeinde
Mistelbach. Um unterschiedliche Fdlle zu analysieren, wurden mit Hollabrunn und Bad Voéslau
Gemeinden, die eher stadtische Elemente aufweisen und mit Guntersdorf und
Kettlasbrunn/Mistelbach (Katastral-)Gemeinden, die eher landlichere Elemente aufweisen,
ausgesucht. Die Unferscheidung in stadtisch und I&ndlich wird hier an der Einwohner:innenzahl
festgemacht.

5.1. Standortprofile

5.1.1. Lage und Landschaft

ist die Bezirkshauptstadt des Bezirks Hollabrunn und befindet sich im Zenfrum bis
Westen des Weinviertels (vgl. Land NO 2021). Naturrdumlich ist die Stadtgemeinde Hollabrunn
im Tal des Gollersbaches gelegen, umringt von fruchtbarem, higeligem Rebenland (vgl.
Stadtgemeinde Hollabrunn a). Die hugelige Topografie der Landschaft von Hollabrunn ist
typisch fur die Region des Weinviertels (siehe Abb. 42 und Abb. 43).

Abb. 42: Kulturlandschaft von Hollabrunn (Quelle: Stadtgemeinde Hollabrunn b)

57



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

m 3ibliothek,
Your knowledge hub

Abb. 43: HUgellandschaft von Hollabrunn (Quelle: Stadtgemeinde Hollabrunn b)

ist eine Stadtgemeinde im nérdlichen Industrieviertel im Bezirk von Baden. Die
Gemeinde befindet sich in einer "Thermenregion” im Wienerwald, eingebettet in eine sanft
hugelige Landschaft (vgl. Tourist Info Bad Véslau Stadtgemeinde Bad Voslau). Die Stadt ist vor
allem fUr das Thermalbad Bad Véslau und das Véslauer Mineralwasser bekannt, wobei auch
der Weinbau und die dazugehdrigen Heuriger charakteristisch fUr die Kleinstadt sind. (vgl.
Stadtgemeinde Bad Véslau 2023a)

Abb. 44: Landschaftsbild von Bad Véslau (Quelle: Stadtgemeinde Bad Véslau 2023a)
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o i .
Abb. 45: Thermalbad Bad Véslau (Quelle: Voslauer Thermalbad GmbH 2023)

ist eine Marktgemeinde im noérdlichen Niederdsterreich im Bezirk Hollabrunn im
Weinviertel. Ein bauliches Merkmal der Gemeinde ist das Schloss Guntersdorf. (vgl. Weinviertel
Tourismus GmbH b) Der Naturraum von Guntersdorf ist dhnlich dem nicht weit entfernten
Hollabrunn.

Abb. 46: Landschaftsbild von Guntersdorf (Quelle: Weinviertel Tourismus GmbH b)

Abb. 47: Schloss Guntersdorf (Quelle: Wikipedia)

Kettlasbrunn ist eine Katastralgemeinde der Bezirkshauptstadt Mistelbach und liegt im
Nordosten Nieder&dsterreichs. Kettlasbrunn war bis 1971 eine eigene Gemeinde, hatte daher
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bis dato auch einen eigenen Birgermeister. NaturrGumlich liegt Kettlasbrunn im Tal des
Kettlasbaches. (vgl. Wikimedia Osterreich 2023)

Abb. 49: Naturraum von Mistelbach (Quelle: MIMA Mistelbacher Standort-/Stadt- und Tourismusmarketing GmbH)

5.1.2. Bevolkerung und Gemeindeflache

Die Bevdlkerungszahl von betragt 12.084 Einwohner:innen (Stand 2022). Nach einer
Bevolkerungsabnahme seit 1951 stieg die Bevdlkerung von 1980 bis 2022 an. Die
Gemeindefldche von Hollabrunn erstreckt sich auf etwa 152 km2 Das ergibt eine
Bevolkerungsdichte von 79 Einwohner:innen je km2. (vgl. Statistik Austria a)

zahlt eine Wohnbevdlkerung von 12.424 (Stand 2022). Seit 1951 steigt die
Bevolkerungszahl insgesamt, wobei das Wachstum in Wellen verlduft und zwischendurch
stagnierender bzw. leicht sinkender Wachstum zu erkennen ist. Die Gemeindefldche von Bad
Véslau erstreckt sich auf etwa 39 km2 Das ergibt eine Bevolkerungsdichte von 321
Einwohner:innen je km?2. (vgl. Statistik Austria b)
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hat eine Bevdlkerung von 1.158 (Stand 2022). Seit 1951 bis 2001 ist ein beinahe
stetiger Bevolkerungsrickgang zu beobachten. 2001 bis 2011 steigt die Bevdlkerungszahl leicht
an, um in den darauffolgenden Jahren wieder leicht abzufallen. Die Gemeindefldche von
Guntersdorf betragt etwa 28 km?2. Das ergibt eine Bevolkerungsdichte von 41 Einwohner:innen
je km?2. (vgl. Statistik Austria c)

Kettlasbrunn als Katastralgemeinde hat eine Bevolkerung von 514 (Stand 2022). Die
Katastralgemeindefladche von Kettlasbrunn belduft sich auf etwa 24 km2 (vgl. Wikimedia
Osterreich 2023) Gesondert Uber die Katastralgemeinde liegen wenige Informationen zu der
Bevdlkerungsentwicklung Uber die vergangenen Jahre vor. Die vorhandenen
Bevdlkerungszahlen zeigen jedoch einen stetigen RUckgang der Einwohner:iinnen. Von 532
Einwohner:innen im Jahr 2001, fiel die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2011 auf 523, bis zum Jahr
2022 ist die Bevodlkerungszahl auf 514 zurGckgegangen. (vgl. Stafistik Austria d) Die
Bevdlkerungsdichte in Kettlasbrunn betr&gt 22 Einwohner:innen je km?2.

Die gesamte Gemeinde Mistelbach zahlt eine Bevolkerung von 11.665 (Stand 2022) bei einer
Gemeindeflache von 131,44 km? was auf eine Bevdlkerungsdichte von etwa 89
Einwohner:innen je km? kommt. Bezogen auf die Einwohner:innen macht Kettlasbrunn etwa 4%
der Bevdlkerung der Gemeinde Mistelbach aus. Bezogen auf die Gemeindefldche nimmt die
Katastralgemeinde Kettlasbrunn etwa 18% der gesamten Gemeindefl&che ein. (vgl. Stafistik
Austria d)

Bevdlkerungsentwicklung 1951-2022
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Bevolkerungszahl

2500

1960 1980 2000 2020

Jahre

== Bevélkerungszahl Bad Véslau == Bevélkerungszahl Hollabrunn == Bevélkerungszahl Guntersdorf
Bevolkerungszahl Kettlasbrunn

Abb. 50: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinden (Quelle: Statistik Austria a; Statistik Austria b; Stafistik Austria c;
Statistik Austria d; eigene Darstellung)

5.1.3. Landwirtschaftliche Betriebe

Die Zahl der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in betrug 1999 noch 294, 2010
lag die Zahl der Betriebe bei 209. Die Anzahl der Betriebe ist also von 1999 bis 2010 etwa um ein
Drittel gesunken. In beiden gemessenen Jahren Uberwiegt der Antell an
Haupterwerbsbetrieben. (vgl. Statistik Austria a)
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Wdhrend die Zahl der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in 1999, noch 85
ausmachte, betrug die Anzahl im Jahr 2010, 64. Wie auch in Niederosterreich war 1999 der
Nebenerwerbsanteil in Bad Véslau grdéBer, als der Haupterwerbsanteil. 2010 Uberwog jedoch
wiederum der Haupterwerbsanteil. (vgl. Statistik Austria b)

Auch in ist insgesamt ein Rickgang der land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
von 1999 bis 2010 zu beobachten. Den gréBten RUckgang verzeichnen dabei die
Nebenerwerbsbetriebe. (vgl. Statistik Austria c)

Da fUr die Katastralgemeinde Kettlasbrunn keine Daten zu den land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben vorhanden sind, werden stattdessen die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe der
Kettlasbrunn angehdrigen Gemeinde Misteloach analysiert. Mistelbach dhnelt Hollabrunn in
der Entwicklung der Betriebsarten. Insgesamt ist die Anzahl der Befriebe um etwa ein Drittel
gesunken. 1999 sowie 2010 Uberwog die Anzahl der Haupterwerbsbetriebe. (vgl. Statistik Austria
d)

Nach dem Trend in Niederdsterreich (siehe Kapitel 3.1.1.5.) kann jedoch abgeschdtzt werden,
dass in den Gemeinden die Zahl der Nebenerwerbsbetriebe bis 2020 wieder anstieg. Dies kann
jedoch nur vermutet werden, da darGber keine Zahlen vorliegen.

Anzahl land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in Erwerbsarten 1999 und 2010

300 15

200

100

Hollabrunn 1999 Hollbrunn 2010 Bad Véslau 1999 Bad Véslau 2010 Guntersdorf Guntersdorf  Mistelbach 1999 Mistelbach 2010
1999 2010

I Betrieb juristischer Personen Personengemeinschaften [l Nebenerwerb [l Haupterwerb

Abb. 51: Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Erwerbsarten der Gemeinden (Quelle: Statistik Austria
a; Staftistik Austria b; Statistik Austria c; Statistik Austria d; eigene Darstellung)

5.1.4. Durchschnittliche BetriebsgréBen

Wie im Durchschnitt in Niederdsterreich steigt auch gesondert in [Flelelo sl
und Mistelbach die durchschnittliche BetriebsgréBe, die in Hektar pro Betrieb
gemessen wird, von 1999 bis 2010 deutlich. Die kleinste durchschnittliche BetriebsgréoBe in 2010
weist Bad Véslau auf. (vgl. Statistik Austria a; Statistik Austria b; Statistik Austria ¢, Statistik Austria
d)
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Durchschnittliche Betriebsgréf3e land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in ha 1999 und 2010
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Durchschnittliche Betriebsgréfle in ha

Hollabrunn Hollabrunn Bad Véslau Bad Vdslau Guntersdorf Guntersdorf ~ Mistelbach 1999 Mistelbach 2010
1999 2010 1999 2010 1999 2010

Abb. 52: Durchschnittliche BetriebsgroBe land- und forstwirtschaftlicher Betriebe der Gemeinden (Quelle: Statistik
Austria a; Statistik Austria b; Statistik Austria c; Statistik Austria d; eigene Darstellung)

5.1.5. Kulturflachenanteil

Von der Gesamtflache an land- und forstwirtschaftlichen FiGchen in wird die
Uberwiegende Mehrheit mit 7.986 ha als Ackerland beansprucht und 3.334 ha der Fldchen
fallen auf Wald. Die kleineren Fi&chenanteile setzen sich unter anderem aus den Weingdarten
mit 144 ha, Obstanlagen mit 28 ha, Gebdude- und Hoffléchen mit 13 ha und Dauerweiden mit
8 ha zusammen. (vgl. Statistik Austria a)

In macht hingegen der groBte Anteil an land- und forstwirtschaftlichen Flidchen der
Wald mit 1.304 ha aus, gefolgt von Ackerland mit 476 ha und Weingdrten mit 156 ha. Sonstige
Fldchen sind unter anderem sonstige unproduktive FliGdchen mit 38 ha und mehrmdhdige
Wiesen mit 33 ha Fidchenanteil. (vgl. Statistik Austria b)

Der gréBte Anteil an land- und forstwirtschaftlichen Fldchen in macht Ackerland
mit 2.557 ha aus, gefolgt von Weingdrten mit 126 ha und Waldfldchen mit 54 ha. Kleinere
Anteile sind die Gebdude- und Hofflachen mit 9 ha und der Anteil des nicht mehr genutzten
GrUnlandes mit 1 ha. (vgl. Statistik Austria c)

In Mistelbach macht der gréBte Anteil an land- und forstwirtschaftlichen Flichen Ackerland mit
7.917 ha aus, gefolgt von Waldfldchen mit 2.146 ha und Weingd&rten mit 166 ha. Kleinere Anteile
sind Gebdude- und Hofflachen mit 11 ha und sonstige unproduktive Flidchen mit 5 ha. (vgl.
Statistik Austria d)

Das Diagramm macht deutlich, dass die Gemeinden eine sehr unterschiedliche Nutzung in den
Kulturflachen aufweisen. Beispielsweise verfUgt Hollabrunn Uber etwa 17-Mal so viele
Ackerlandfldchen wie Bad V&slau. Guntersdorf verfugt insgesamt Uber mehr land- und
forstwirtschaftliche FiGchen als Bad Véslau.
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Land- und forstwirtschaftliche Fldchen nach Kulturarten in ha (2010)
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Abb. 53: Land- und forstwirtschaftliche FIidchen nach Kulturarten der Gemeinden (Quelle: Statistik Austria a; Statistik
Austria b; Statistik Austria c; Statistik Austria d; eigene Darstellung)

5.1.6. Fladchenbilanz und Baulandreserven

Das NO ROG legt fest, dass Gemeinden bei Aufstellung oder Anderung des értlichen
Raumordnungsprogrammes das AusmafB der als Bauland gewidmeten bebauten sowie
unbebauten Fldchen in einer Fidchenbilanz zu erfassen, auf aktuellem Stand zu halten und der
Landesregierung auf Anfrage bekannt zu geben (vgl. §13 Abs. 5 NO ROG). Fir die Gemeinden
Hollabrunn, Bad Vé&slau und Kettlasbrunn (Gemeinde Mistelbach) waren die Fidchenbilanzen
verfugbar. Uber Guntersdorf fehlt auch nach Nachfragen bei dem zustdndigen Bauamt die
Information Uber eine Fldchenbilanz. Durch die Befrachtung der vorhandenen
Fldchenbilanzen (siehe Abb. 54, Abb. 55, Abb. 56) wird ersichtlich, dass lediglich Hollabrunn
den Widmungszusatz BA-H als eigenen Eintrag in der Fldchenbilanz listet (vgl. KnollConsult
Umweltplanung ZT GmbH 2021; Liske ZT 2023: 4; RaumRegionMensch 2022: 6). In Bad V&slau
und Kefttlasbrunn wird BA-H nicht als separater Eintrag gelistet, sondern ist in dem Eintrag der
Widmung BA inkludiert.
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FLACHENBILANZ
gem. § 13 Abs. 5 NO ROG 2014

Gemeinde: Hollabrunn
Nummer: 31022
gesamt: bebaut: | unbebaut: Bauland-
davon Reserve
in ha: in ha: in ha: Auf.Zone | befristet Vertrag in %
(23] {B) (%] ({=}]
Wohnbauland:
Bauland-Wohngebiet 222 44 185,85 36,59 1,24 0,00 0,00 16,45
Bauland-Kemgebist 49 45 48 87 0,58 0,00 0,00 0,00 1,18
Bauland-Agrargebiet 283,75 250,59 33,16 0,00 0.00 0,00 11.69
Bauland-erhaltensw. Ortsstr.
WBL-Zwischensumme: 555 64 48531 70,33 1,24 12 66
IBauland-Agrargebiel Hintausbereich 44 05 24 .92 19,13 0,00 0,00 0,00 43 44
Bauland-Betriebsgebiet 70,97 51,07 19,91 0,00 0,00 0,00 28,05
Bauland-Industriegebiat 8,93 7,55 1,38 0,00 0,00 0,00 15,48
Bauland-Sondergebiet 75,37 69,51 587 0,00 0,00 0,00 7.78
Summe: 754,97 638,35 116,63 1,24 15,45
in ha:
bebaute Flache mit offensichtlich nicht genutztem Gebaude
Viarmiek: beingiates Bautand (B) und Vertragabauland
t {C) derzedt nichi erhoben (A} Austschliellungszonen gem, § 16 Abs, 4
Erstelier KnoliConsull Umweliplanung ZT GmibH =] belnsietes Bauland gem. § 16a Abs_ 1
Stand 12 08,2021 () Verragshaudand gem. § 16a Abs. 2
Art der Ermitfung: digital {O: {unbabaut/pesamt) * 100

Abb. 54: Fidchenbilanz Hollabrunn (Quelle: KnollConsult Umweltplanung ZT GmbH 2021: 32)

Gesamt: |Bebaut: Unbebaut: |Reserven
in ha: in ha: in ha: in%

Bauland-Wohngebiet (BW) 199,69 171,77 27,92 14,0
Bauland-Kerngebiet (BK) 47,06 40,67 6,40 13,6
Bauland-Agrargebiet (BA) 52,86 46,57 6,29 11,9
Bauland-Betriebsgebiet (BB) 56,08 32,26 23,81 42,5
Bavland-lndustriegebiet (Bl ) 0,00 0,00 0,00 0.0
Bauland-Sondergebiet (BS) 25,47 23,21 2,26 8,9
[ SUMME:|  381,16]  314,48] 66,68 17,5]

Quelle: Liske IT

Abb. 55: Fldchenbilanz Bad V&slau (Quelle: Liske ZT 2023: 4)
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5.1.7. BA-H der Gemeinden

Bei den Unterschieden und Gemeinsamkeiten der Untersuchungsgemeinden, haben die
Gemeinden auf jeden Fall eines gemeinsam: Fldchen im Gemeindegebiet, die im
Flachenwidmungsplan als Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche gewidmet sind.

5.1.7.1. BA-H in Hollabrunn

In  Hollabrunn kommt die Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich-Widmung im agrarisch
gepragten Ortsteil Magersdorf, am 0&stlichen Rand des Ortes, vor. Die BA-H gewidmeten
Fldchen von Hollabrunn kénnen in drei Zonen geteilt werden. In Zone 1 sind die Hintausbereiche
wesentlich kleiner dimensioniert als in Zone 2 und 3. Insgesamt kommt die als BA-H-gewidmete
Fldche auf etwa 4,3 ha (vgl. Land Nieder&sterreich 2023).

oo 1.000

Standort der BA-H Widmung

Abb. 57: Standort der BA-H gewidmeten Bereiche in Hollabrunn (Quelle: Land Niederdsterreich 2023; adaptiert)
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Abb. 58: Markierte Zonen der BA-H-Widmung in Hollabrunn (Quelle: Stadtgemeinde Hollabrunn c; adaptiert)

Die BA-gewidmeten Fl&chen, die den BA-H gewidmeten Fl&chen in Zone 1 vorgelagert sind,
sind mit Einfamilienh&usern bebaut. Die BA-H Bereiche in Zone 1 werden als private Garten
genutzt. Angrenzend an der BA-H-Widmung verlduft eine StraBe, die als &ffentliche
Verkehrsfldche gewidmet ist. Nordlich daran grenzen die Ackerfldchen, die im
Fldchenwidmungsplan als “Gfrei” (Grinland-Freihaltefladche) gewidmet sind. Laut NO ROG §20
Abs. 2 Z. 18 sollen Fidchen mit der Widmung GrUnland-Freihaltefldéchen aus o6ffentlichem
Interessen (Hochwasserschutz, UmfahrungsstraBen, besonders landschaftsbildprdgende
Freirdume u. dgl.) von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Durch die Lage der Zone 1 ist
diese eher als siedlungsnahe zu kategorisieren. Eine als Gringurtel gewidmete Fldche trennt
die Zone 1 von Zone 2.

Zone 2 weist im Gegensatz zu Zone 1 in den BA-gewidmeten vorgelagerten Bereichen
unterschiedliche Formen von landwirtschaftlichen Hofen auf. Vor allem Doppelhakenhdfe und
Hakenhofe in unterschiedlichen Formen sind vertreten. Die Gebdude in den BA-gewidmeten
Fldchen werden als Wohnhduser genutzt. Die BA-H gewidmeten Fl&dchen sind gréBtenteils
durch Langsscheunen bebaut. Eine Parzelle weist in der BA-H Widmung die Haltung von Eseln
auf. Eine nicht versiegelte offentliche Verkehrsfldche verlGuft angrenzend an die BA-H
Widmung. Angrenzend an die StraBe befinden sich weitldufige Ackerfldchen, die als Gfrei
gewidmet sind. Die Lage der Zone 2 kann als siedlungsnahe eingestuft werden. Ein als BA
gewidmetes Grundstick, sowie eine 6ffentliche Verkehrsfidche tfrennen Zone 2 von Zone 3.

Die BA-gewidmeten Bereiche vor Zone 3 sind wie Zone 2 mit unterschiedlichen
landwirtschaftlichen Hofformen bebaut. Diese Gebdude werden hauptséchlich als
Wohnnutzung genutzt, es befinden sich jedoch auch soziale Einrichtungen wie die Feuerwehr
und ein Kindergarten in den Gebduden der BA gewidmeten FiGdchen. Die BA-H Bereiche sind
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feilweise mit Langsstadel und anderen Gebduden wie Gartenhitten bebaut. An zwei Stellen
werden in den BA-H gewidmeten Bereichen Nutztiere wie HUhner und Pferde gehalten. In der
BA-H Widmung befinden sich auch Ackerfldchen, die von jeglicher Bebauung freisind. Westlich
angrenzend an die Zone 3 verlauft eine o&ffentliche Verkehrsflache. Nérdlich der BA-H
gewidmeten Fldchen befinden sich Ackerfldchen, die als Gfrei gewidmet sind. Die BA-H
gewidmete Zone 3 ist teilweise deutlich gréBer als die Fldchen der vorgelagerten BA-
Widmungsbereiche. Die Lage der Zone 3 kann als siedlungsnahe eingestuft werden.

4

I

D als BA-H g/g/wicsmete Zonen

Xx ‘Foto Nq;f:lmerxx
/i

Zone 3

Abb. 59: BA-H Zonen in Hollabrunn mit nummerierten Blickpunkten (Quelle: Google Maps; adaptiert)

Abb. 60: 1a: Gdarten in BA-H (eigene Aufnahme)
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Abb. 61: 1b: Wohnhd&user im BA (eigene Aufnahme)
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Abb. 62: 2a: Gebdude im BA (eigene Aufnahme)

s

Abb. 63: 2b: Blick auf angrenzende Ackerfldchen und GringuUrtel (eigene Aufnahme)
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H mit angrenzendem Hintausweg (eigene Aufnahme)

Abb. 65: 3a: Ldngsscheunen im BA-H (eigene Aufnahme)

Abb. 64: 2c: Tierhaltung und Langsscheunen im BA
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Abb. 66: 3b: Ackerfldchen im BA-H mit Blick auf Scheunen (eigene Aufnahme)
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Abb. 68: 3d: Wohnhduser landwirtschaftlicher Héfe (eigene Aufnahme)

Abb. 69: 3e: Wohnhd&user landwirtschaftlicher Hofe und Gebd&ude der Freiwiligen Feuerwehr (eigene Aufnahme)
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5.1.7.2. BA-H in Bad Véslau

In Hollabrunn kommt die BA-H-Widmung im agrarisch gepragten Oristeil Gainfarn vor. Gainfarn
befindet sich im Westen des Gemeindegebiets. Die Zonen der BA-H Widmung in Gainfarn
kénnen in 4 Zonen geteilt werden. Eine StraBe trennt die Zone 1 von der Zone 2. Die Zone 2 wird
durch einen Bach und einen FuBweg von Zone 3 abgeteilt. Zone 3 ist deutlich gréBer
dimensioniert als Zone 1, 2 oder 4. Zone 3 und 4 sind durch eine StraBe und die zugehdrigen
vorgelagerten BA gewidmeten Fldchen voneinander getrennt. Insgesamt macht die als BA-H
gewidmete Fldche in Bad Voslau etwa 4,1 ha aus (vgl. Land Niederdsterreich 2023).

Abb. 70: Standort der BA-H gewidmeten Bereiche in Bad V&slau (Quelle Google Maps; adaptiert)
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Alle der drei Hintaus-Zonen in Bad Vo6slau schlieBen an vorgelagerte BA-Widmungen an. Die
Zonen unterscheiden sich in der Bebauungsstruktur der BA-gewidmeten FiGchen.

Die Gebdude in Zone 1 bestehen hauptsdchlich aus Einfamilienh&usern. Die Gebdude werden
mehrheitlich fir Wohnen genutzt, wobei auch ein Frisér und eine Lederwerkstatt in den
Gebduden der BA Widmung angesiedelt sind. Besonders in der Zone 1 ist, dass an zwei Stellen
Wohnhduser teilweise in BA-H gewidmete Bereiche hineinragen. In einem Fall befindet sich das
Wohnhaus mit gréBerem Teil in der BA-Widmung und im anderen Fall befindet sich das
Wohnhaus mit gréBerem Teil in der BA-H-Widmung. Teilweise befinden sich Nebengebdude wie
Garagen und GartenhUtten in den BA-H gewidmeten Bereichen. Die als BA-H gewidmeten
Bereiche werden als zu den Wohnhdusern zugehdrige private Garten genutzt. Nérdlich verlguft
angrenzend an die BA-H Widmung ein schmaler, als 6ffentliche Verkehrsfldiche gewidmeter,
Weg entlang eines Baches, der durch die Enge des Weges fast ausschlieBlich fir den
FuBverkehr genutzt werden kann. An die Verkehrsfldche wiederum grenzt nérdlich gelegen die
Widmung BS, BA und BW an. Die Zone 1 befindet sich in innerérilicher Lage.

Im Gegensatz dazu sind in Zone 2 die Gebdude in der BA-Widmung etwas hdaufiger
landwirtschaftlich gepragt und weisen unterschiedliche Formen von landwirtschaftlichen
Hofen auf, die aus dem Hakenhof, Streckhof und Doppelhakenhof abgeleitet werden kénnen.
Teilweise befinden sich auch Einfamilienhduser in der BA-Widmung. Diese Gebdude in der BA-
Widmung werden Grofteils fur Wohnen genutzt, wobei sich auf einem GrundstGck im BA
gewidmeten Bereich auch Wohn- und Vertriebsgebdude einer Imkerei befinden. Durch die
gartnerische Ausgestaltung (Swimming Pools, Teiche, Hochbeete) ist erkennbar, dass die
meisten als BA-H gewidmeten Bereiche als private Garten genutzt werden. Teilweise befinden
sich Nebengebdude wie GartenhUtten in den gewidmeten BA-H FiGdchen. Ein GrundstUck weist
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in der BA-H-Widmung ein Betriebsgebdude auf, ein weiteres Grundstick weist einen
Obstgarten auf. Wie auch in Zone 1 verlduft nérdlich der BA-H-Widmung ein als &ffentliche
Verkehrsfldche gewidmeter schmaler FuBweg. Nérdlich daran wiederum grenzen BA-
gewidmete Fl&dchen. Zone 2 befindet sich ebenfalls in innerdrtlicher Lage der Siedlung.

Die BA-gewidmeten Bereiche an der Zone 3 sind in ihrer Bebauungsform GroBteils von
landwirtschaftlichen Hofen gepragt, sind aber auch mit Einfamilienh&usern bebaut. Genutzt
werden die Gebdude in den BA-gewidmeten Fldchen GroBteils zum Wohnen, es gibt jedoch
auch Gasthduser und Heurigen, ein Wellnesszentrum, sowie einen Hufschmied mit zugehdrigen
Betriebsgebduden. Die als BA-H gewidmeten Fldchen werden hauptséchlich als private
Garten genutzt und sind teilweise mit kleineren Nebengebd&uden wie Gartenhitten bebaut,
wobei sich freistehend auch eine Ladngsscheune im BA-H befindet. Zone 2 wird vollst&ndig von
den BA-gewidmeten Bereichen umschlossen. Es grenzen keine Verkehrsfildchen an die BA-H-
Widmung. Die Lage der Zone 2 kann deutlich als innerortlich eingestuft werden.

Zone 4 weist im vorgelagerten BA eine dhnliche Bebauung wie Zone 2 und 3 mit
landwirtschaftlich geprégten Gebduden sowie vereinzelt Einfamilienhdusern auf. Genutzt
werden diese Gebdude zum Wohnen. Die BA-H gewidmeten Fl&che der Zone 4 weisen von
allen Zonen am meisten bebaute Fldche auf. In der BA-Widmung befinden sich
Betriebsgebdude, die auf landwirtschaftliche oder andere betriebliche Nutzung hinweisen. Die
nicht bebauten Fidchen in der BA-H Widmung der Zone 4 weisen auf eine Nutzung als private
Garten hin. Ostlich angrenzend an die BA-H-Widmung befindet sich eine groBe Fl&che, die als
Gfrei gewidmet ist. Die BA-H gewidmete Fldche der Zone 4 grenzt nicht direkt an eine
Verkehrsfldche an. So wie auch die anderen Zonen in Bad V&slau, befindet sich auch Zone 4
in innerortlicher Lage.
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Abb. 75: 2a: Wohnhduser landwirtschaftlicher Hofe im BA, Imkerei im BA (eigene Aufnahme)
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Abb. 77: 2c: FuBweg und Wasserfléche angrenzend an BA-H (eigene Aufnahme)
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Abb. 78: 2d: BA-H als Garten (eigene Aufnahme)

Abb. 80: 3b: Gasthaus und Wohnhduser landwirtschaftlicher Hofe im BA (eigene Aufnahme)
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Abb. 81: 3c: Wohnhduser des BA an StraBe (eigene Aufnahme)

Abb. 82: 4a: Blick von StraBe auf Wohnhaus in BA und Betriebsgebdude in BA-H (eigene Aufnahme)
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Abb. 83: 4b: Blick auf Weingdrten in Gfrei (eigene Aufnahme)

Abb. 84: 4c: Blick auf Grinfladchen in Gfrei und BA-H der Zone 4 (eigene Aufnahme)

Yaylolqig usip\ NL 1e wiud ul ajgejiene si sisayl Siy} Jo uoisian [euibuo panoidde ay g
Jregbnuian yayiolqig uaiph NL Jap ue 1si uagrewo|diq 1asalp uoisiaAjeulbliO aonipab ausiqoidde aig

qny a8pajmous| JNoA

Srayrolqie

80



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

m 3ibliothek,
Your knowledge hub

5.1.7.3. BA-H in Guntersdorf

In Guntersdorf befinden sich die als BA-H gewidmeten Bereiche in fUnf Zonen in der Gemeinde
verteilt. Zonen 2, 3, und 4 sind deutlich gréoBer dimensioniert als Zone 1 und 5. Durch die
unterschiedlichen Lagen der Zonen herrschen im Umfeld der Zonen untferschiedliche
Bedingungen. Insgesamt macht die als BA-H gewidmete FIdche in Guntersdorf etwa 4,5 ha aus
(val. Land Nieder&sterreich 2023).

RUA o
e Standort der BA-H Widmung

Abb. 85: Standorte der BA-H Widmung in Guntersdorf (Quelle: Google Maps; adaptiert)
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Abb. 86: BA-H-gewidmete Zonen 1, 2 und 3 in Guntersdorf (Quelle: Land Niederdsterreich 2023; adaptiert)

e
&
Sinverbindliche
N 7oA
InteMngiaus kunft
iy .
L,

Abb. 87: BA-H-gewidmete Zonen 4 und 5 in Guntersdorf (Quelle: Land Niederdsterreich 2023; adaptiert)

82




Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Zone 1 schlieBt an BA-gewidmete Fl&dchen an. Hinten anschlieBend an die BA-H-Widmung
verlduft laut Fidchenwidmungsplan eine Verkehrsfldche, wobei ein Blick auf das Luftbild zeigt,
dass lediglich ein asphaltierter Weg als Zufahrt zu einem Wohnhaus fGhrt und der Rest des im
Flachenwidmungsplan eingezeichneten Weg, nicht als solcher ausgestaltet ist, sondern
stattdessen in die angrenzende als Gspo gewidmete Sportfldche Ubergeht. Die vorgelagerten
BA-gewidmeten FlGchen der Zone 1 sind in unterschiedlichen Bebauungstypen bebaut. Im
sudlichen Teil dieser Bereiche befinden sich, mit den Wohntrakten an der StraBe, zwei
landwirtschaftliche Hofe, die den Typen der Haken- bzw. Doppelhakenhdfe zugeordnet
werden k&nnen. Daran anschlieBend befindet sich in Richtung Norden entlang der StraBe ein
Einfamilienhaus. Daran wiederum anschlieBend befindet sich in der BA-Widmung eine
Langsscheune. Die Bebauung I&sst also GroBteils, bis auf das Einfamilienhaus, auf agrarische
Nufzung in dem Bereich rickschlieBen. Die BA-H gewidmeten Bereiche sind GroBteils frei von
Bebauung, lediglich die Querscheune des Doppelhakenhofes befindet sich in der BA-H-
Widmung. Die unbebauten Teile der BA-H-Widmung bleiben als Grinfldchen frei. Nérdlich
anschlieBend an die BA-H-Widmung befindet sich eine Gdartnerei, die auch als solche
gewidmet ist. Die Zone 1 befindet sich innerhalb der Ortschaft und kann daher als innerdrtliche
Lage eingestuft werden.

Die als BA-H gewidmeten Zonen 2 und 3 dhneln sich in vielen Merkmalen. Bei beiden Zonen
befinden sich im vorderen Bereich der GrundstUcke, entlang der StraBe aneinandergereiht,
beinahe ausschlieBlich landwirtschaftliche Héfe, in Form von Doppelhakenhéfen bzw.
Mischformen. Diese Bereiche sind als BA gewidmet. Die BA-H gewidmeten Fl&chen der Zonen
sind GroBteils bebaut. In Zone 2 und 3 befinden sich sowohl Quer- als auch Langsstadel,
teilweise auch in mehrmaliger AusfUhrung auf einem GrundstiUck. Die nicht bebauten Fldchen
der Zonen bestehen als Grinflachen. Hinter Zone 2 sowie Zone 3 verlaufen asphaltierte StraBen,
die als &ffentliche Verkehrswege gewidmet sind. Der wesentliche Unterschied der beiden
Zonen liegt in der Widmung der Fl&chen, die jenseits der Verkehrsfliche bestehen. GegenUber
der Zone 2 bestehen Fldchen der Bauland-Wohngebiet Widmung, welche zum Teil mit
Einfamilienh&usern bebaut sind. Die der Zone 3 gegenUberliegenden Fldchen entlang der
offentlichen Verkehrsfldche sind als GIf gewidmet. Diese Grundsticke der Widmung Glf sind
jedoch teilweise mit unterschiedlich dimensionierten Betriebsgebduden bebaut. Zone 2 kann
definitiv als innerdrtlich eingestuft werden, Zone 3 kann ebenfalls als eher innerdértlich gesehen
werden.

Ahnlich der Zonen 2 und 3 ist auch die Zone 4. Die vorgelagerten BA-gewidmeten Fl&dchen der
Zone 4 werden durch die Bebauung landwirtschafticher Héfe in Formen von
Doppelhakenhdéfen gepragt, wobei vor allem am sGdéstlichen Ende auch teilweise
Einfamilienhduser bestehen. Die BA-H gewidmeten Fl&ichen der Zone 4 sind GroBteils mit
Betriebsgebduden bebaut. Querstadel mit vereinzelten L&ngsstadeln schlieBen das
Grundstuck nach hinten ab. Entlang der Scheunen verlduft eine asphaltierte StraBe, die als
offentliche Verkehrsfldéche gewidmet ist. Entlang der StraBe, gegenUtber der Zone 4 befinden
sich Flachen die als Glf, BS, Gfrei und Geb gewidmet sind. Einige dieser Grundsticke sind
bebaut, wobei die Fldchen der Widmung Gfrei unbebaut bleiben. Diese Fldchen werden als
Ackerflachen genutzt. Ostlich und sudlich dieser Ackerfléchen wird das Ackerland fortgesetzt.
Die Zone 4 kann im Nordwesten eher als innerortlich, im SUdosten als eher siedlungsnahe
eingestuft werden.

Zone Sistinihrer GréBe dhnlich groB wie Zone 1. Die BA-H-Widmung erstreckt sich lediglich Uber
drei Grundsticke. In der vorgelagerten BA-Widmung befinden sich landwirtschaftliche
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Doppelhakenhéfe in unterschiedlichen Ausformungen. Die BA-H gewidmeten Bereiche sind bis
auf ein Gebdude GroBteils unbebaut. Der Fldchenwidmungsplan zeigt, dass sich die BA-H-
Widmung zuvor Uber einen weiteren Bereich nordwestlich erstreckt hat, dieser Bereich jedoch
zum jetzigen Stand als BA gewidmet ist. In diesem zuvor als BA-H geltenden Bereich befindet
sich zum jetzigen Stand ein dem Anschein nach verhdaltnismd&Big neu errichtetes Wohnhaus.
Eine StichstraBe, die auch im FlGchenwidmungsplan als V6 gewidmet ist, verlduft ndrdlich
entlang der Zone 5 und erschlieBt auch jenes Wohnhaus. Die FiGchen gegenUber der Zone 5
entlang der StraBe sind als BS und GIf gewidmet. Diese Fldchen sind im vorderen Bereich
GroBteils mit Betriebsgebduden bebaut, wobei ein Grundstick ein Wohnhaus aufweist. Durch
das bebaute Umfeld der Zone 5, 1&sst sich die Lage als innerdrilich einstufen.
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Abb. 89: 1a: Wohnhduser und Scheune in BA (Quelle: Google Maps)
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Abb. ?1: BA-H Zone 2 und 3 in Guntersdorf mit nummerierten Blickpunkten (Quelle: Google Maps; adaptiert)
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Abb. 92: 2a: Scheunen in BA-H mit gegenUberliegender Einfamilienhaussiedlung (eigene Aufnahme)

Abb. 93: 2b: Scheunen des BA-H mit gegenUberliegendem Einfamilienhaus (eigene Aufnahme)

Abb. 94: 2c: Wohnhduser der landwirtschaftlichen Hofe in BA (eigene Aufnahme)
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Abb. 96: 3b: Wohnhduser der landwirtschaftlichen Hofe in BA (Quelle: Google Maps)

Abb. 97: BA-H Zone 4 und 5 von Guntersdorf mit nummerierten Blickpunkten (Quelle: Google Maps; adapfiert)
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Abb. 98: 4a: Wohnhduser der landwirtschaftlichen Hofe in BA (Quelle: Google Maps)

Abb. 99: 4b: Wohnhduser der landwirtschaftlichen Hofe in BA (eigene Aufnahme)

Abb. 100: 4c: GegenUberliegende Scheunen (eigene Aufnahme)
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Abb. 102: 5a: Wohnhduser der landwirtschaftlichen Hofe in BA (eigene Aufnahme)

Abb. 103: 5b: BA-H und angrenzende SfraBe (eigene Aufnahme)
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Abb. 104: 5¢c: Neu errichtetes Wohnhaus in BA, vormalig BA-H (links), gegenUberliegende Betriebsgebdude (eigene
Aufnahme)

5.1.7.4. BA-H in Kettlasbrunn

In Kettlasbrunn ist die BA-H-Widmung an vier Standorten in der Ortschaft vorhanden. Im
Vergleich zu den anderen Gemeinden, umfassen die einzelnen BA-H gewidmeten Bereiche in
Kettlasbrunn eine eher kleinere Flche. Die BA-H gewidmeten Zonen in Kettlasbrunn machen
insgesamt etwa 1,2 ha an Fldche aus (vgl. Land Niederdsterreich 2023).

 der BA-H Widmung

Abb. 105: Standorte der BA-H-Widmung in Kettlasbrunn (Quelle: Google Maps; adaptiert)
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gewidmete Zonen 1, 2 und 3 in Kettlasbrunn (Quelle: Stadtgemeinde Mistelbach; adaptiert)
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Abb. 106: Markierte BA-H-
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Abb. 107: Markierte BA-H-gewidmete Zone 4 in Keftlasbrunn (Quelle: Stadtgemeinde Mistelbach; adapfiert)
Zone 1 und 2 liegen an der gleichen StraBe und befinden sich in rdumlicher N&he. Zone 1
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der zwei StraBen und einem Wohnhaus bebaut ist. Die BA-H-Widmung bezieht sich auf die
daran anschlieBenden Fl&chen. Ein Teil der BA-H gewidmeten Fl&che wird als privater Garten
anschlieBend an das Wohnhaus genutzt. Daran anschlieBend befindet sich ebenfalls ein
kleinerer privater Garten. Ein schmaler Teil der BA-H-Widmung wird als Transportweg zu einer
Schofttergrube, die im FiGchenwidmungsplan als Materialgewinnungsstatte ausgewiesen wird,
genutzt. Im letzten Teil der BA-H gewidmeten FiGche der Zone 1 befinden sich zwei Querstadel,
wovon mindestens eine zur Lagerung landwirtschaftlicher Fahrzeuge genutzt wird.
AnschlieBend an die BA-H gewidmeten FlGdchen befindet sich sGdostlich eine BA-gewidmete
Fldche, die unbebaut ist. Die BA-H gewidmeten Bereiche sind Uber die direkt angrenzende
offentliche Verkehrsfldiche an das StraBennetz angeschlossen. Die Lage der Zone 1 kann als
eher siedlungsnahe angesehen werden.

Zone 2 schlieBt an eine BA-gewidmete Fldche an, die Bebauung aufweist. Das Gebdude
gehdrt dem Anschein nach zu der nordéstlich gelegenen Materialgewinnungsstétte, es kann
daher vermutet werden, dass dieses Gebdude betrieblich genutzt wird. Die anschlieBende BA-
H Widmung erstreckt sich Uber eine unbebaute Grunfl&dche, die die Anlage des Betriebs umgibt
und geht auch auf einen Teil der anschlieBenden Ackerfldchen Uber. Die BA-H gewidmeten
Bereiche werden Uber die direkt angrenzende &ffentliche Verkehrsfldiche an das StraBennetz
angeschlossen. Durch die Lage der Zone 2 kann diese Zone als eher siedlungsnahe angesehen
werden.

Zone 3 befindet sich in innerdrtlicher Lage. Die BA-H gewidmeten Fl&chen sind die hinteren
Teile von schmalen Grundsticken, bei denen die vorderen Teile der Grundsticke als BA
gewidmet sind. Diese BA-gewidmeten Fidchen sind GroBteils bebaut. Viele dieser Geb&ude
sind Einfamilienh&user ohne einen betrieblichen Gebdudetrakt. Von diesen Einfamilienhdusern
sind zwei innerhalb der letzten zwei Jahre gebaut worden. Drei Gebdude sind durch ihren
Baustil und Betriebsgebdude am Grundstick eher landwirtschaftlich gepréagt, wovon ein
Gebdude leerstehend erscheint. Der GroBteil der BA-H gewidmeten Bereiche ist unbebaut und
wird als private Garten genutzt. Zwei der GrundstUcke weisen eine Bebauung im Hintaus auf,
wovon eine eine Langsscheune ist und die andere ein ausgebautes Gartenhaus ist, das auf
eine mogliche Freizeitnutzung hinweist. Ein Grundstick der Zone 3 ist sowohl in der BA-
Widmung, als auch in der BA-H-Widmung, frei von Bebauung. Hinten anschlieBend an die BA-
H gewidmeten Bereiche befindet sich ein schmaler Bach, der auf beiden Seiten durch
Grunflachen gepuffert ist.

Weiter entfernt von diesen drei Zonen befindet sich im SGden der Gemeinde Zone 4. Die BA-H
gewidmeten Fldchen grenzen ndérdlich und 6stlich an eine als Friedhof gewidmete Fldche.
Direkt angrenzend an die BA-H-Widmung ist diese Flidche unbebaut und mit Bdumen bepflanzt,
der eigentlich als Friedhof genutzte Teil befindet sich im ndrdlichen Teil der gewidmeten
Flachen. Westlich grenzt der BA-H gewidmete Bereich an eine &ffentliche Verkehrsfldche. Im
SUden grenzt die Fidche an eine private Verkehrsfldche. Der BA-H gewidmete Bereich ist mit
vier Scheunen bebaut, drei davon sind Querscheunen, eine davon ist eine Ladngsscheune.
Zone 4 befindet sich eher in siedlungsnaher Lage.
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D als BA-H gewidmete Zonek

Xx  Feto Nummer Xx

Zonel

Abb. 109: 1a: Scheune in BA (Quelle: Google Maps)

Slence el 2 ac - S/ ¥

Abb. 110: Tb: Wohnhaus in BA (Quelle: Google Maps)
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H (Quelle: Google Maps)

Abb. 111: 1c: Ausfahrt der Materialgewinnungsstdtte im BA

/Betriebsgebdude in BA (Quelle: Google Maps)

Abb. 112: 2a: Blick auf BUro-
Abb. 113: 2c: Blick auf BA-H gewidmete Ackerfldchen (Quelle: Google Maps)
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Abb. 114: 3a: Wohnhd&user in BA gegenUber von Scheunen (Quelle: Google Maps)
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Abb. 115: 3b: Blick auf Wohnhduser in BA (Quelle: Google Maps)

Quelle: Google Maps)

(

H (Quelle: Google Maps)

Abb. 116: 3c: Blick von StraBe auf BA-H
Abb. 117: 3d: Blick von StraBe auf BA-
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Abb. 118: BA-H Zone 4 in Kettlasbrunn mit nummerierten Blickpunkten (Quelle: Google Maps; adaptiert)

Abb. 120: 4b: Scheunen in BA-H (Quelle: Google Maps)
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5.1.8. ZwischenresiUmee: BA-H Zonen in den Gemeinden im Vergleich

Beim Vergleich des BA-H Widmungszusatz in den Gemeinden wird ersichtlich, dass die
Anwendung und Auslegung des Widmungszusatzes in den Gemeinden unterschiedlich
stattfindet.

Ein bedeutender Unterschied in den Gemeinden liegt in der Lage und Umgebung der BA-H
gewidmeten Bereiche. Wie bereits erléutert wurde, besagt das NO ROG, dass Hintausbereiche
im Ubergang zum Grinland festgelegt werden. Von den analysierten Gemeinden befinden
sich nur in der Gemeinde Hollabrunn alle Zonen der BA-H gewidmeten Fi&dchen im Ubergang
zum GrUnland.

In Bad Vo6slau, Guntersdorf und Kettlasbrunn hingegen ist der BA-H Widmungszusatz in einigen
Zonen in innerdrilicher Lage ausgewiesen und befindet sich nicht im Ubergang zum Grinland.
Der Widmungszusatz wurde also fUr Zonen verwendet, die nicht dem Festlegungskriterium des
NO ROG entsprechen. In Bad Véslau ging es laut Martin Rella, Zentrums- und
Wirtschaftskoordinator von Bad V&slau, weniger darum, den BA-H Widmungszusatz fur die
landwirtschaftliche Nutzung zu sichern, sondern eher darum, eine Wohnbebauung auf hinteren
Teilen von Grundsticken fernzuhalten. Der Widmungszusatz wurde als einfachster Weg
gewdhlt, um die Wohnnutzung auf den vorderen Bereich des Grundstickes zu halten und
dabei einen moglichst geringen Eingriff zu verursachen. (vgl. Rella, Martin, persénliches
Interview, Bad Véslau, 28.02.2023, siche Anhang 1.2.)

In Bad V&slau kommt hinzu, dass vor allem in Zone 1 von Bad V&slau, kaum eine fraditionelle,
urspringlich betrieblich gepragte Dorfstruktur erkennbar ist. Die Intention, durch den
Widmungszusatz solche Dorfstrukturen zu erhalten, ist daher kaum begrindbar. In Hollabrunn
ist im Gegensatz dazu viel mehr eine beftrieblich geprégte Dorfstruktur zu erkennen.

Durch die innerértliche Lage der Zonen in den Gemeinden, ergibt sich in manchen Zonen eine
N&he zu Fladchen, die als Bauland-Wohngebiete gewidmet sind. Wie bereits im vorherigen
Kapitel erldutert wurde, liegt der Ausschluss der Wohnnutzung im BA-H im NO ROG unter
anderem darin begrindet, dass in Hinfausbereichen meist die eigentliche landwirtschaftliche
BefriebsfUhrung stattfindet und durch den generellen Ausschluss von Wohnen mogliche
Konfliktpotenziale vermieden werden sollen (vgl. Kienastberger, Steliner-Bichler 2019: 849). In
Bad Voslau befindet sich die Zone 1 der BA-H Widmung nahe der Bauland-Wohngebiete. Nur
der schmale Bach und FuBweg trennt Zone 1 vom Bauland-Wohngebiet. Es stellt sich daher die
Frage, ob sich durch den geringen Abstand dieser beiden Widmungen ein Konfliktpotenzial
ergibt, das eigentlich durch die BA-H Widmung ausgeschlossen werden sollte.

In Kettlasbrunn und Guntersdorf gibt es Zonen, die sich nur Uber wenige Parzellen erstrecken
und im Vergleich zu den Zonen von Hollabrunn und Bad V&slau eher kleiner sind. Auch wenn
es keine punktuellen Festlegungen sind, die sich auf nur ein Grundstick beziehen, beziehen
sich vor allem Zonen 1, 2 und 4 in Kettlasbrunn auf besonders kleine Fidchen. AuBerdem wird in
diesen Zonen der Widmungszusatz BA-H in ungewdhnlichen Strukturen festgelegt, die kaum ein
Kriterium von Hintausbereichen, so wie sie zu Beginn der Arbeit nach Kriterienkatalog definiert
wurden, erfUllen. Zone 4 hat kein vorgelagertes Bauland-Agrargebiet. Bei Zone 1 gibt es keine
regelmdaBige Struktur von Vornaus und Hintaus wie bei Zone 3, sondern es existiert mehr als
zusammengeflickter Bereich. Zone 2 ist ebenfalls nicht Teil einer regelmdadBigen Struktur. Der BA-
H Bereich ist einem freistehenden Betriebsgeb&ude in BA nachgelagert, es ist nicht
nachvollziehbar nach welchen Parametern die BA-H Widmung festgelegt wurde. Zone 2 ist
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dabei auch keine landwirtschaftliche Einheit, es 1&sst sich ebenfalls keine historisch geprégte
traditionelle Dorfstruktur erkennen.

In Guntersdorf ist durch die Markierung der Anderung im Fldchenwidmungsplan erkennbar,
dass in der eher kleinen Hintaus-Zone 5 eine Verdnderung der Abgrenzung stattgefunden hat.
Eine Parzelle, die ehemalig der BA-H Widmung angehort hat, ist jetzt als BA gewidmet und es
befindet sich ein verhdltnismdaBig neu errichtetes Wohnhaus auf der Parzelle. Wenn sich diese
eine Parzelle im ehemaligen BA-H fir Wohnbebauung eignet, stellt sich jedoch die Frage, mit
welcher Begrindung die Wohnnutzung in der gegenwdrtig bestehenden Zone 5 weiterhin
ausgeschlossen wird.

Durch die Analyse der Asnwendung des BA-H in den Gemeinden wird ersichtlich, dass die BA-H
Widmung fUr Bereiche verwendet werden, die nicht den urspringlichen Intentionen und
Anforderungen der BA-H Widmung entsprechen. Das einzige Kriterium for den Widmungszusatz
im NO ROG ist, dass BA-H im Ubergang zum Grinland festgelegt werden soll. Eine Vielzahl der
BA-H Zonen in den untersuchten Gemeinden befinden sich jedoch nicht im Ubergang zum
GrUnland. Es stellt sich die Frage, wie ein Widmungszusatz in einem Bereich ausgewiesen
werden kann, wenn der Bereich nicht den gesetzlichen Anforderungen entspricht. Martin Rella
bestatigt auch, dass in Bad Véslau der Widmungszusatz ausgewiesen wurde, obwohl sich die
betroffenen Zonen bereits zum Zeitpunkt der Widmung nicht im Ubergang zum Grinland
befanden (vgl. Rella, Martin, persénliches Interview, Bad V&slau, 28.02.2023, siche Anhang 1.2.).
Die Begrindung, die Siedlung hé&tte sich im Nachhinein um den Widmungsbereich BA-H
entwickelt, kann daher zumindest jedenfalls fUr Bad V&slau ausgeschlossen werden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass es sich in den anderen Beispielgemeinden dhnlich
zugetragen hat.

AuBerdem ist es das Ziel der Fldichenwidmung mittel- bis langfristige Ziele fur die Entwicklung
einer Gemeinde zu setzen. Der Widmungszusatz BA-H sollfen also ohnehin so ausgewiesen
werden, dass er mittel- bis langfristig im Ubergang zum GrUnland besteht und die
Siedlungsentwicklung geordneft fortschreitet und nicht die BA-H Zonen umschlieB3t.

Einige der analysierten Hintaus-Zonen haben Potenzial fir eine bauliche Nachverdichtung.
Durch die BA-H wird zwar kein allgemeines Bauverbot verh&ngt, durch den Ausschluss der
Wohnnutzung wird jedoch die M&glichkeit der Nutzung erheblich eingeschrénkt. Besonders die
sich innerértlich befindenden, an eine Verkehrsfldche grenzenden Hintaus-Zonen, bieten sich
fir eine bauliche Nachverdichtung und auch die Erméglichung von Wohnnutzung an.
Besonders vor dem Hintergrund des Bedarfs nach (leistbarem) Wohnraum, muss der Ausschluss
der Wohnnutzung im Bauland gut begrindet sein. Durch eine Nutzung dieser Fidchen wirde
dem Ziel der Innenentwicklung und fldchensparenden verdichteten Siedlungsstruktur
nachgekommen werden. Die BA-H Fl&dchen befinden sich bereits in Bauland, somit ist die
generelle Bebaubarkeit der Bereiche gegeben. Durch die Nuftzung der BA-H gewidmeten
Fldchen wirde im Umkehrschluss auch bewirkt werden, dass vorhandene Baulandressourcen
genutzt werden und keine zusdtzliche land- und forstwirtschaftliche Produktionsfldchen in
Bauland umgewidmet werden, um den Baulandbedarf zu decken. Somit wirden auch land-
und forstwirtschaftliche Produktionsfldchen gesichert werden.

Die Erhaltung von historisch wertvollen Bereichen und Dorfstrukturen steht dabei nicht im
Widerspruch. Durch den Strukfurwandel kénnen leerstehende Befriebsgebdude in
Hintausbereichen umgenutzt werden. Der Charakter der klassischen agrarisch geprégten
Hintausbereiche, wie in Kapitel 2 erldutert, kann in einer Umnutzung bei Erhaltung der
charakteristischen  Struktur erhalten werden. Beispiele daflr, wie die Umnutzung bei
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Beibehaltung des typischen Charakters landwirtschaftlicher baulicher Strukturen aussehen

kann, sollen im ndchsten Kapitel gegeben werden.
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6. Nutzungsperspektiven von Hintausbereichen

Wie bereits in der Analyse der Anwendung der BA-H Widmung in der Praxis deutlich wurde, gibt
es Hintausbereiche wie in Hollabrunn, die durchaus Bebauung aufwiesen, die das agrarisch
gepragte Orts- und Landschaftsbild pragen (siehe Abb. 65) und erhaltenswert sind. In
Hollabrunn sind das beispielsweise die fUr das Weinviertel typischen Langsscheunen (vgl. EdI
2019: 19). Die Umnutzung von solchen leerstehenden baulichen Strukturen ist eine Chance, um
flachensparende Bodennutzung zu betreiben und gleichzeitig charakteristische, wertvolle,
identitatsstiftende, bauliche Merkmale der Dorfstruktur zu erhalten. Die Mdglichkeiten der
Umnutzung sind dabei abhé&ngig von der Bausubstanz und Baustruktur. Die folgenden zwei
Beispiele zeigen, wie bauliche Strukturen in landwirtschaftlichen (Hintaus-)Bereichen umgenutzt
werden und dadurch die agrarisch, charakteristische Dorfstruktur erhalten bleibt.

6.1. Wohnnutzung in ehemaligem Stadel in Neuaigen

Ein Beispiel daflr, wie historische, leerstehende, landwirtschaftliche Betriebsgebdude
neugenutzt werden koénnen, befindet sich in der Gemeinde Neuaigen im westlichen
Weinviertel. Das Landschaftsbild der Region wurde einst durch die freistehenden, groBen
Holzstadeln gepragt. Mit  dem Strukfurwandel stehen diese landwirtschaftlichen
Betriebsgebdude immer dfter leer oder werden entfernt. (vgl. Amt der NO Landesregierung —
Gruppe Baudirektion 2023a)

nbindliche B
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Abb. 121: Markierte Gebdudefldche der umgebauten Ladngsscheune mit Luftbild und FiGchenwidmungsplan (Quelle:
Land Niederdsterreich 2023; adaptiert)

So stand auch die Langsscheune in Neuaigen, frher fir das Lagern von Stroh und Fuhrwerken
genutzt, leer. Den landwirtschaftlichen Betrieb gab es nicht mehr. Die EigentUmerin hatte
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daher vor, die Langsscheune stattdessen als Wohnhaus zu nutzen. Die ehemalige
L&dngsscheune befindet sich in Bauland-Agrargebiet, eine Wohnnutzung war daher auch
maoglich. (vgl. ebd.)

Abb. 122: Langsscheune in Neuaigen vor der Umnutzung (Quelle: Amt der NO Landesregierung — Gruppe
Baudirektion 2023a)

Die Ladngsscheune befindet sich im hinteren Teil einer ehemaligen landwirtschaftlichen Einheit.
Im Vornaus befindet sich ein Gassenfronthaus mit davon abgehenden Wirtschaftstrakten.
Daran folgen weitere einzelne Nebengebdude und die befroffene Langsscheune. Im
Haupthaus der landwirtschaftlichen Einheif, im Vornaus an der StraBe, wohnen Mutter und
Schwester der EigentUmerin. Die ehemalige Langsscheune wird von der EigentUmerin
bewohnt. Bei Umnutzung der Langsscheune in ein Wohnhaus konnten die alte Struktur und
urspringlichen  Proportionen erhalten werden. Uber die rUckwertige StraBe der
landwirtschaftlichen Einheit, wird die ehemalige Langsscheune verkehrlich erschlossen. (vgl.
ebd.)

o

Abb. 123: Zugang von dem rickwertigen Hintausweg zur umgebauten Léngsscheune (Quelle: Amt der NO
Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023a)
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Abb. 124: Umgebaute Ladngsscheune (Quelle: Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023a)
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Abb. 125: Umgebaute Langsscheune Eingang (Quelle: Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023a)

Durch die Readlisierung der Umnuftzung der Ldangsscheune wird fldchensparend und
bodenschonend vorgegangen. Durch das Vorhaben werden keine neuen FlGchen in
Anspruch genommen und es findet minimale bis keine zusatzliche Versiegelung des Bodens
statt, da die Langsscheune proportional gleich geblieben ist und auch die Zufahrt bereits vor
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Umnutzung bestand. Durch den Erhalt der alten Strukturen der Langsscheune bleibt auch das
landwirtschaftliche Ensemble als Kulturgut der traditionellen Dorfstruktur erhalten. Das
Wohnhaus wird als ,Modell fiur eine zeitgemdBe Weiternutzung UGberkommenen
landschaftlichen Kulturguts” bezeichnet (Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudirektion
2023a). AuBerdem wird durch das Nutzen der vorhandenen Baustrukturen auch Baumaterial
gespart. Durch das Wohnen in der umgenutzten Scheune konnte auch die Nahe zu der Familie
im vorgelagerten landwirtschaftichen Wohnhaus sichergestellf werden und eine Art
Generationenwohnen etabliert werden. Die NGhe zu Familienmitgliedern kann vor allem fir
soziale Hilfeleistungen sinnvoll sein.

6.2. Atelierin ehemaligem Stadel in Sitzendorf an der Schmida

Ein weiteres Beispiel fUr die Umnutzung eines Langsstadels |Gsst sich in der Gemeinde Sitzendorf
an der Schmida, in der Katastralgemeinde Frauendorf an der Schmida, finden. Das ehemalig
landwirtschaftlich genutzte Stadel stand leer, weswegen der EigentiUmer den Stadel in ein
Atelier und Fotostudio umnutzen wollte. Im Vornaus der landwirtschaftlichen Einheit befindet
sich ein landwirtschaftlicher Hof, der damals wie heute fUr die Wohnnutzung vorgesehen ist.
(vgl. Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023b) Der landwirtschaftliche Hof
befindet sich im Bauland-Agrargebiet, die Ladngsscheune befindet sich circa zur Halfte in der
Widmung Bauland-Agrargebiet und circa zur Hdlfte in der Widmung Grinland-Land- und
Forstwirtschaft. (vgl. Land Niederdsterreich 2023)

AN - e o - 4 T [T
Abb. 127: Markierte Gebdudefldche der umgebauten Ladngsscheune mit Luftbild und FiGchenwidmungsplan (Quelle:
Land Niederdsterreich 2023; adaptiert)

Beim Umbau des Stadels wurden die AuBenwdnde, HolzsGulen und die Dachstruktur erhalten.
Zur Vermeidung der Feuchtigkeit wurde Gber den holzernen Dachstuhl ein zweites von innen
unsichtbares und entsprechend geddmmtes neues Dach errichtet. (vgl. Amt der NO
Landesregierung — Gruppe Baudirektion 2023b)
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Da das alte Gebdude ohne Fundament direkt auf Lehmboden gestellt worden war und es
keine Dachrinnen gab, war der Boden vor dem Umbau innen und auBen rund um das
Gebdude dauerhaft feucht. Deshalb musste der Boden ausgegraben werden, um ein
isolierendes Fundament zu legen. (vgl. Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudirektion
2023b)

Abb. 129: Ausgrabung des Bodens und Herstellung des Fundaments (Quelle: Amt der NO Landesregierung — Gruppe
Baudirektion 2023b)

Um die Feuchtigkeit weiter in den Griff zu bekommen, wurde ein komplettes Kanalsystem samt
heizungsgefUhrter Pumpe rund um das Haus gelegt, das an den Kanal im Innenhof des
Hauptgebdudes angeschlossen ist. Weil die AuBenfassade nicht ver&ndert werden sollte,
wurden D&@mmplatten von innen eingebaut, um die bestehende Ziegelwdnde zu erhalten und
das Gebdude zu ddmmen. Die Bauzeit umfasste 3 Monate. Die Eingangstore wurden den
Elementen der alten Scheunentore nachgebaut. (vgl. Amt der NO Landesregierung — Gruppe
Baudirektion 2023b)
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Abb. 132: Ansicht der umgebauten Scheune von schrég-oben (Quelle: Amt der NO Landesregierung — Gruppe
Baudirektion 2023b)
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Abb. 133: Ansicht von oben auf das Hintaus und das nachfolgende Ackerland (Quelle: CHRISTOPH BERTOS —
CITYCOPTERCAM)

So wie auch in Neuaigen wird durch die Nutzung der bereits bebauten Parzelle und Gebdude
keine bis kaum neue Fldchen in Anspruch genommen bzw. versiegelt. Ebenfalls wird durch den
Erhalt der Struktur des landwirtschaftlichen Ensembles die traditionelle Dorfstruktur erhalten.
AuBerdem wird durch das Nufzen der vorhandenen Baustrukturen auch Baumaterial gespart.
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7. Zusammenfassung und Erkenntnisse

Aus der Untersuchung der Hintausbereiche in Niederdsterreich hat sich gezeigt, dass es
unterschiedliche Verstdndnisse gibt, wie Hintausbereiche abgegrenzt werden kénnen und die
Definition von Hintausbereichen nicht trivial ist. Grundsétzlich hat sich durch die Untersuchung
jedoch gezeigt, dass es gewisse Kriterien gibt, die bei der Literaturrecherche und Gesprdchen
immer wieder auf Hintausbereiche zutreffen. Die Wichtigsten sind dabei die Kriterien der
PrioritGt 1 (Existenz eines Vornausbereiches, landwirtschaftlicher Bezug), darauf folgt Kriterium
der 2. Prioritat (im Ubergang zum Grinland) und werden durch Kriterien der 3. Priorit&t
(Widmungszusatz BA-H, ErschlieBung, Bebauung, Zonen) ergdnzt. Hintausbereiche kommen
durch ihre Form auBerdem vor allem in der Siedlungsart der StraBen- und Angerddrfer vor,
wodurch sie als Teil von landwirtschaftlichen Hofen in Ostdsterreich, hauptsdchlich in fradierten,
historischen, dorflichen Siedlungsstrukturen von Niederdsterreich vorzufinden sind  (vgl.
Spielhofer 1981: 12-13; Pomaroli, Gilbert, persénliches Interview, Online, 06.03.2023, siehe
Anhang 1.3.). Einen zentralen kulturellen Wert haben Hintausbereiche vor allem im Weinviertel,
wo Veranstaltungen angeboten werden, die sich mit der landwirtschaftlichen Entwicklung und
dem Erhalt der Hintausbereiche auseinandersetzen (vgl. Daniel 2022; Offerl 2012). Die
Verbundenheit mit der Landwirtschaft und des Hintaus kann in Niederdsterreich als Teil der
regionalen réumlichen Identitdt angesehen werden.

Durch die Analyse der Herausforderungen im landlichen Raum wurde ersichtlich, dass diese
Hintausbereiche als Teile der Landwirtschaft in den lefzten Jahrzehnten durch den
Strukturwandel eine groBe Entwicklung durchlaufen haben. War das Hinfaus mit den
Betriebsgebduden von landwirtschaftlichen Betrieben einst zentraler Arbeitsbereich der
niederdsterreichischen Landwirtschaft, stehen landwirtschaftliche Hintausbereiche heute
zunehmend leer (vgl. Edl 2019: 57, 61, 67). Vor allem fUr kleinere Betriebe lohnt sich oft der
stetige Aufwand in Investitionskosten nicht mehr, die Hofnachfolge ist nicht mehr gesichert und
Hofe werden aufgegeben (vgl. Blohendes Osterreich 2023; KeyQUEST Marktforschung GmbH
2019). Wdhrenddessen steigt die durchschnittliche BetriebsgroBe in Niederdsterreich (vgl.
Statistik Austria 2020). FOr den ldndlichen Raum bedeutet das, dass ehemals betrieblich
genutzte Hintausbereiche immer 6fter leer stehen bzw. sich gréBer werdende Betriebe aus dem
Argument des Platzmangels ins Grinland verlagern (vgl. Stellner-Bichler, Anna, persénliches
Interview, Online, 09.03.2023, sieche Anhang 1.4.). Gleichzeitig werden durch die M&églichkeit
landwirtschaftlicher Betriebe nach erfolgter Erforderlichkeitsprifung ins Grinland zu migrieren,
produktive Fldchen punktuell versiegelt. Der Fldchenverbrauch in Niederdsterreich wird weiter
durch die Beanspruchung von Betriebsfléchen und Bauflachen geférdert (vgl.
Umweltbundesamt 2023). Der steigende Bedarf an Wohnraum durch Bevdlkerungswachstum,
die Steigerung der Nutzfl&che pro Person und die Beliebtheit fldchenintensiver Wohnformen im
landlichen Raum sind weitere treibende Kréfte des Fldchenverbrauchs (vgl. OROK 2021;
Statistik Austria 2022b: 31; Mayer et al. 2020: 195). Intensiviert werden diese Effekte durch die
Baulandhortung und die knappen Baulandreserven in vielen Gemeinden, wodurch Fldchen im
GrUnland umgewidmet werden, um den Baulandbedarf zu decken (vgl. Aufhauser-Pinz et al.
2020: 10). Zentrales Ziel der Raumordnung ist daher, der fldchensparende Umgang mit Boden
durch Umnutzung von Leerstand und Nachverdichtung (vgl. §1 Abs. Z. 3 lit. b NO ROG).
Leerstehende Hintausbereiche kénnen dabei als Potenzialbereiche identifiziert werden, in
denen bauliche Nachverdichtung bzw. Umnufzung vorhandener Fldchen und Bausubstanzen
stattfinden kann. Neben dem effizienten Nutzen von Fldche im Bauland und dem Vermeiden
von weiterer Versiegelung von Fldche, wird durch Nachverdichtung auch die bereits
vorhandene Infrastrukfur wie Verkehrsflachen effizient genutzt (vgl. Grundeigentumer-
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Versicherung). Befinden sich die Hintausbereiche in innerértlicher Lage kann die
Nachverdichtung auBerdem zu einer Akfivierung von Ortsgebieten fUhren. Durch
Nachverdichtung werden darUber hinaus die Wege der Nutzeriinnen bzw. Bewohner:iinnen
kurz gehalten, was wiederum zu Verkehrsberuhigung fGhren kann. (vgl. Umweltbundesamt
Dessau-RoBlau 2023b) Leerstehende Hintausbereiche kdnnen somit nicht auschlieBlich als
Herausforderung, sondern auch als Chance, als Potenziale zur Nachverdichtung und
Umnutzung gesehen werden.

Die Erforschung der rechtlichen Rahmenbedingungen der Hintausbereiche bringt hervor, dass
die Hintausbereiche 2002 in die Gesetzgebung des NO ROG Ubernommen wurden (vgl.
Pomaroli, Gilbert, persdnliches Interview, Online, 06.03.2023, siehe Anhang 1.3.). Mit dem
Widmungszusatz Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche wird die Moglichkeit geboten
Hintausbereiche im Ubergang zum Grinland festzulegen, in denen jegliche Wohnnutzung
unzuldssig ist (vgl. §16 Abs. 5 NO ROG). BA-H ist ein Zusatz zu der Widmung Bauland-
Agrargebiet, die fUr land- und forstwirtschaftliche Betrieben und Tierhaltung bestimmt ist,
jedoch auch andere betriebliche Nutzungen zul@sst (vgl. Pallitsch et al. 2019: 18). Der
Unterschied in den Nutzungsméglichkeiten von BA und BA-H ist der Ausschluss der generellen
Wohnnutzung im BA-H, wobei die Wohnnutzung im BA auf vier Wohneinheiten beschrdnkt ist
(vgl. §16 Abs. 1 Z. 5 NO ROG). Intention der EinfUhrung des Widmungszusatzes war es, die
bestehenden Betriebsgebdude des Hintaus, die vormals im Grunland standen, auch for
Nichtlandwirte nutzbar zu machen (vgl. Pallitsch et al. 2019: 18). Wohnnutzung sollte jedoch
ausgeschlossen werden, da es als unwirtschaftlich erachtet wurde, einzelne Wohnhduser im
Hintausbereich aufzuschlieBen (vgl. Pomaroli, Gilbert, persdnliches Interview, Online,
06.03.2023, siche Anhang 1.3.). Ein Argument fUr den Ausschluss der Wohnnutzung sei auch das
Vorbeugen von Nutzungskonflikten zwischen Wohnnutzung und betrieblicher Nutzung (vgl.
Kienastberger/Steliner-Bichler: 849). Durch die Widmung BA-H sollten auBerdem traditionelle,
urspronglich betrieblich gepragte Dorfstrukturen erhalten werden (vgl. Amt der NO
Landesregierung Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten 2016: 2).

Bei der Untersuchung der Anwendung des Widmungszusatz BA-H in der Praxis in den
Gemeinden konnte festgestellt werden, dass einige der BA-H gewidmeten Bereiche nicht das
zentrale Festlegungskriterium des Ubergangs zum Grinland erfUllen. Viele der BA-H-Zonen sind
entgegen des Festlegungskriterium umschlossen von Bauland, teilweise angrenzend an
Bauland-Wohngebiet. Viele der BA-H gewidmeten Bereiche grenzen an o6ffentliche
Verkehrsfldchen. Die BA-H gewidmeten Fl&chen werden unterschiedlich genutzt bzw. sind in
unterschiedlichen Formen vorhanden. In den BA-H Bereichen befinden sich z.B. private
Hausgdarten, landwirtschaftliche Betriebsgebdude, Ackerfldchen, Wiesenfldchen, Tierhaltung.
Die meisten BA-H ausgewiesenen Flchen weisen vorgelagerte Bereiche im BA auf, wobei
diese nicht immer als typische Vornausbereiche erkannt werden kdnnen bzw. sich kein
landwirtschaftlicher Bezug erkennen l&sst, wodurch diese FiGdchen nicht die in der Arbeit
aufgestellten Kriterien der 1. Prioritét zur Charakterisierung von Hintausbereichen erfillen (siehe
2.1.3.1).

Die unterschiedlichen Ausformungen und Nutzungen der BA-H Bereiche verdeutlichen die
Mischung der Nutzungen, die im BA bzw. teilweise auch im BA-H moglich sind. Gleichzeitig ist
die Festlegung im BA-H mit einem einzigen Festlegungskriterium des Ubergangs im Grunland for
BA-H nicht sehr restriktiv. In der Praxis fUhrt das dazu, dass der Ausschluss des Wohnens im BA-H
als Zweck genutzt wird, um eine bauliche Nachverdichtung in den hinteren Bereichen von
Grundstucken durch Wohnnutzung zu vermeiden. Ein Beispiel dafUr sind die BA-H Zonen 1 und
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2 in Bad Véslau, wo das einzige Kriterium des Ubergangs zum GrUnland nicht beachtet wurde
und die BA-H Widmung in N&dhe zu Bauland-Wohngebiet erlassen wurde. Dadurch kann es zu
einem Nutzungskonflikt zwischen betrieblicher Nutzung und Wohnnutzung kommen, der
eigentlich urspringlich genau durch den BA-H Widmungszusatz vermieden werden sollte. In
der BA-H Zone 1 ist Uberdies kaum landwirtschaftlicher Bezug zu erkennen, der durch die
traditionell historisch, agrarisch, geprégte Struktur erhaltenswert wére. Die nicht konforme
Anwendung des BA-H, durch den nicht vorhandenen Ubergang zum Grinland, kann im Fall
von Bad Véslau dieses Konfliktrisiko bergen. Eine Festlegung im Bebauungsplan wdére im Fall
von Bad Véslau daher eventuell zweckmadBiger (siehe Kapitel 8).

Bei Untersuchung der Anwendung des BA-H in den Gemeinden wurden Uberdies BA-H
gewidmete Bereiche identfifiziert, die sich durch ihre Standortbedingungen potenziell auch for
eine bauliche Nachverdichtung bzw. im Falle eines strukturellen Leerstandes des
landwirtschaftlichen Betriebs fUr eine Umnutzung eignen kdnnten. Daflr besonders geeignete
Zonen der BA-H Widmung befinden sich in innerorilicher Lage, eingebettet in eine
Siedlungsstruktur und grenzen an eine &ffentliche Verkehrsfldche an. Besonders im Sinne der
flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur und dem Vorrang der Innenentwicklung, die
im NO ROG als Ziele festgelegt werden, stellen solche BA-H gewidmete Bereiche
Potenzialbereiche dar. Solche Innenpotenzialbereiche mit gegebener verkehrlicher
ErschlieBung befinden sich vor allem in den Untersuchungsgemeinden Guntersdorf und
Kettlasbrunn. Vor dem Hintergrund, dass landwirtschaftliche Hintausbereiche zunehmend in
den strukturellen Leerstand Ubergehen und der Wohnraumbedarf in Niederdsterreich steigt,
stellt sich auBerdem die Frage, ob der Ausschluss der Wohnnutzung in diesen genannten als
BA-H gewidmeten Zonen zeitgemds ist. Mit dem Ausschluss des Wohnens im BA-H wird eine
Kernnutzung fUr Bauland ausgeschlossen, was eine Besonderheit fUr Bauland-Widmungen
darstellt, da generell als Bauland gewidmete FiGdchen bereits grundsatzlich die Bedingungen
zur Bebauung erfillen. Vor dem Ziel des fldchensparenden Umgang mit Boden und dem
Hintergrund des leistbaren Wohnens muss die Anwendung des BA-H und des damit
einhergehenden Ausschluss der Wohnnutzung einer guten Begrindung folgen. Es stellt sich
daher die Frage nach welcher Begrindung die Ausweisung des BA-H in diesen Zonen als
sinnvoll und nachvollziehbar begrindet wurde. Hinzu kommt, dass in der Berechnung der
AufschlieBungsabgabe die Widmungskategorie im Bauland keine Rolle spielt, die
AufschlieBungsabgabe betragt im BA-H gleich viel wie im BA. In BA-H Zone 5 der Gemeinde
Guntersdorf existiert bereits ein Beispiel fUr eine bauliche Nachverdichtung im ehemaligen BA-
H Widmungszusatz. Ein vormals BA-H gewidmeter Bereich wurde in BA abged&ndert und durch
ein Wohnhaus bebaut. Ist diese bauliche Nachverdichtung grundsatzlich zu begriBen, stellt
sich die Frage, warum die restliche BA-H Widmung, die die gleichen Standortvoraussetzungen
erfUllt, als BA-H erhalten bleibt. Im Sinne der Gleichbehandlung, die in der Raumordnung
angestrebt wird, kann dieser Sachverhalt kritisch gesehen werden.

Mit dem Blick auf die Untfersuchungsgemeinden Bad V&slau sowie Kettlasbrunn und
Guntersdorf ist es generell zu diskutieren, inwiefern der Ausschluss der Wohnnutzung im BA-H mit
dem Argument des Nutzungskonflikts ein nachvollziehbarer Lésungsansatz der Problematik ist.
Im BA-H sind auch andere gewerbliche Nutzungen maoglich, die eventuell nicht weniger
sensibel in ihrem Schutzbedirfnis sind. DarUber hinaus muss die Entwicklung der
Hintausbereiche vor dem Hintergrund des Strukturwandels gesehen werden. Wenn z.B. in einer
BA-H gewidmeten Zone von Hintausbereichen keine intensive gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzung stattfindet, wirde es ohnehin nicht zum Nutzungskonflikt mit
Wohnen kommen.

109



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Unabhdéngig von der Fldchenwidmung wurde bei Analyse der Gemeinden ersichtlich, dass
manche BA-H Zonen durchaus bauliche Substanzen aufweisen, die die fraditionelle agrarische
Dorfstruktur prégen und gleichzeitig eine bauliche Nachverdichtung bzw. Umnutzung zulassen
wUlrden. Wie solche Chancen, bei Beibehaltung der wertvollen baukulturellen Bausubstanz
genutzt werden kdénnen, wird an den Beispielen der Umnutzung leerstehender Scheunen in
Wohnnutzung bzw. Atelier dargelegt. Neben dem Erhalt der traditionellen Baustrukturen und
der flachensparenden Bodennutzung entfalten sich durch die Umnutzung auch andere
positive Effekte. So kann durch das Wohnen in der umgenutzten Scheune auch die N&he zu
der Familie im vorgelagerten landwirtschaftlichen Wohnhaus sichergestellt werden und eine
Art  Generationenwohnen etabliert werden. Durch das Generationenwohnen kdnnen
Ressourcen wie Fahrzeuge geteilt werden. Die Nahe zu Familienmitgliedern kann auBerdem
auch fur Care-Arbeit innerhalb der Familie hilfreich sein.
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8. Ziele und Empfehlungen

Basierend auf dem vorangegangenen Kapitel der Zusammenfassung und Erkenntnisse der
Forschung konnten Empfehlungen entwickelt werden, die eine Richtung fir die Zukunft der
Hintausbereiche in Niederosterreich vorgeben sollen. Zentral fir die Entwicklung der Ergebnisse
muss zusammenfassend festgehalten werden, dass drei Ziele aufgestellt werden kénnen, die
im Zusammenhang mit den Hintausbereichen fur die Zukunft in der Raumordnung wichfig sind:

e Ziel A: Innenpotenziale bestehender leerstehender und ungenutzter Hintausbereiche
nuizen

e Ziel B: Vorhandene erhaltenswerte Dorf-/Baustrukturen des Hintaus nutzen und erhalten

e Ziel C: Bestimmte Nutzungen erméglichen, sichern und erhalten

Bei der Analyse derrechtlichen Rahmenbedingungen und der Anwendung in der Praxis wurde
erkannt, dass diese Ziele bereits in der Vergangenheit teilweise verfolgt wurden, jedoch mit
anderen Mitteln umgesetfzt wurden, als hier in den Empfehlungen vorgeschlagen wird. So
wurde der Widmungszusatz BA-H in der Praxis in der Vergangenheit mit dem Ziel eingesetzt,
traditionelle Dorfstrukturen zu erhalten und bestimmte Nutzungen zu sichern, wdhrend jedoch
die Nutzung von Innenpotenzialen leerstehender ungenutzter Hintausbereiche vernachléssigt
wurde. Im Folgenden soll dargelegt werden, welche Mittel darUber hinaus stattdessen fir die
Erreichung der Ziele vorgeschlagen werden.2

1. Ergdnzung des Festlegungskriteriums des Widmungszusatz BA-H im NO ROG (Ziel C)
Grundsatzlich ist es sinnvoll, dass es eine Widmung des BA bzw. des Widmungszusatzes BA-H
gibt, die fur land- und forstwirtschaftiche Betfriebe vorgesehen ist. Land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben wird durch z.B. die Lebensmittelversorgung eine zentrale Rolle in
unserer Gesellschaft zuteil. Die Sicherung der Fldchen fUr Land- und Forstwirtschaft durch die
Méglichkeit der Nutzung innerhalb einer darauf abzielenden Widmung liegt daher im
offentlichen Interesse. Die Erkenntnisse der Arbeit haben jedoch deutlich gemacht, dass es im
BA-H zu unterschiedlichen Interpretationen des BA-H kommen kann, was abermals Konfliktrisiko
birgt. Zu empfehlen ware daher, dass der Widmungszusatz BA-H auch nur fUr tatsdchliche
bestehende landwirtschaftliche Nutzung bzw. Bebauung in Hintausbereichen ausgewiesen
wird. Der landwirtschaftliche Bezug ist dabei essenziell. SchlieBlich wurde der Widmungszusatz
daflr  entwickelt, bereits bestehende landwirtschaftiche Gebdude auch  fUr
Nichtlandwirt:innen nutzbar zu machen (siehe Kapitel 4.2.1.3.4.). So kdnnte im NO ROG neben
dem Ubergang zum Grinland, der Bestand von landwirtschaftlich bezogenen Geb&uden als
Festlegungskriterium der Widmung festgelegt sein. Dadurch wirde beispielsweise vermieden
werden, dass der Widmungszusatz BA-H ausschlieBlich verwendet wird, um Wohnnutzung im
Bauland auszuschlieBen, obwohl keine klassischen Hintausbereiche vorherrschen, wie das z.B.
in Bad Voéslau vor allem in BA-H Zone 1 der Fall ist. Zusatzlich dazu, dass die Zone nicht im
Ubergang zum GriUnland besteht, wirde durch dieses Festlegungskriterium ein weiterer
Widerspruch zu der Widmungsfestlegung gegeben sein, da die BA-H Zone 1 von Bad Véslau
keinen landwirtschaftlichen Bezug des Bebauungsbestandes aufweist.

12 Die Empfehlungen tragen in unterschiedlichem AusmaB zu den Zielen bei und werden in Klammern gekennzeichnet, zu welchem Ziel
sie vorrangig beitragen. Die folgenden Empfehlungen werden nach Prioritét gereint, die erst genannte Empfehlung hat dabei die
hochste Prioritat, die darauf folgenden genannten Empfehlungen nehmen in der Reihenfolge an Prioritat ab.
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2. Re-Evdluierung von bereits gewidmeten BA-H Bereichen anhand neuer Kriterien und
Neuzvuordnung passender Widmungsarten (Ziel A, Ziel B)

Als Folge der Konkretisierung der 1. Empfehlung wird empfohlen, bereits BA-H gewidmete
Fldchen einer Re-Evaluierung zu unterziehen und zu prifen, ob die Fldchen den ,,neuen*
Widmungskriterien des BA-H entsprechen. Treffen die bereits BA-H gewidmeten Bereiche nicht
auf die Kriterien zu, sollfe eine Anpassung vorgenommen werden und die FIdchen anderen
passenden Widmungsarten zugeordnet werden. Das wirde z.B. dazu fUhren, dass Fidchen, die
sich im Siedlungsverband in innerdrtlicher Lage, umgeben von Bauland befinden, fir andere
Nutzungen frei werden. Dieser Aufwind soll genutzt werden, um die vormals gewidmeten BA-H
Bereiche als Innenpotenziale zu sehen, die nachverdichtet werden kdnnen. Die betroffenen
vormals BA-H gewidmeten Fl&ichen k&nnten beispielsweise als BA oder BW gewidmet werden
und somit fUr die allgemeine Wohnnutzung zul&ssig sein. Die Nutzung von leerstehenden
Gebd&uden im Hintaus bzw. ungenutzten Hintausbereichen im Siedlungsinneren wirde den
Pool an Wohnbaulandreserven erweitern.

3. Alternative Festlegungen zur Erhaltung von traditionellen, baulichen Strukturen (Ziel B, Ziel
C)

Bei Untersuchung der Anwendung des BA-H in der Praxis wurde deutlich, dass BA-H auch
ausgewiesen wurde, mit dem Argument, die traditionellen betrieblichen Dorfstrukturen zu
erhalten. Diese Widmung kann jedoch nicht unbedingt als geeignetes Mittel gesehen werden,
diesen Zweck zu erfUllen. Der Erhalfung von fraditionellen baulichen Strukturen ist nicht
unbedingt an eine Nutzung geknUpft, die mit der Fidchenwidmung festgelegt wird. Um
traditionelle, betriebliche, bauliche Strukfuren zu erhalten, wirde sich vor allem das Instrument
des Bebauungsplanes eignen. Im Bebauungsplan k&nnen beispielsweise Schutzzonen fUr einen
wbaukinstlerisch  oder historisch  erhaltungswirdigen  Baubestand” und ,sonstige
erhaltungswurdige Altortgebiete* festgelegt werden (§30 Abs. 1 Z.1-2 NO ROG). AuBerdem
kann z.B. mit Bebauungsdichte und Bebauungshdhe efc. geregelt werden, dass sich neu
enfstehende oder gednderte Gebdude in die Umgebung der traditionellen Strukturen
einfGgen. FUr das Beispiel Bad Voéslau oder auch in BA-H Zonen von Guntersdorf und
Kettlasbrunn kénnten daher Festlegungen im Bebauungsplan zweckmd&Biger sein, um eine
massive (Wohn-)Bebauung im hinteren Teil des Grundsticks zu vermeiden. Existiert in der
betroffenen Gemeinde kein Bebauungsplan, kdnnen auch Teilbebauungspldne erlassen
werden, die lediglich fir den betroffenen Teil der Gemeinde erstellt werden (vgl. §29 Abs. 2 NO
ROG). Soll trotz der Méglichkeiten der Festlegungen im Bebauungsplan die Intention des Erhalfs
der Dorfstrukturen im FiGchenwidmungsplan festgelegt werden, kann die Widmung ,,Gebiete
fOr erhaltenswerte Ortsstrukturen® ausgewiesen werden, die laut NO ROG fur ,Ein- und
Zweifamilienwohnhduser und fur Kleinwohnhduser sowie fir Betfriebe bestimmt sind, welche
sich in Erscheinungsform und Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der betreffenden
Ortschaft einfigen* (§16 Abs. 1 Z. 7 NO ROG).

4. Beibehaltung zulassiger Nutzungen bei Ergdnzung der Wohnnutzung bei Erforderlichkeit im
BA-H (Ziel B, Ziel A, Ziel C)

Grundsatzlich sollen im BA-H die bisherigen Nutzungen weiterhin zuldssig sein. Es sollen also
weiterhin die land- und forstwirtschaftliche betriebliche Nutzung und sonstige andere
betriebliche Nutzungen moglich sein. Es wdére jedoch vorzuschlagen, eine Wohnnutzung for
Landwirt:innen im BA-H unter Erforderlichkeit, &hnlich wie im Grinland, zu ermdglichen, um den
leerstehenden Gebduden und den ungenutzten Bereichen in der BA-H Widmung eine Chance
der Umnutzung zu ermdglichen und gleichzeitig punkfuelle Versiegelung im Grinland zu
vermeiden. Denn grundsétzlich sollte nach dem Zweck der Raumordnung Bauland dafir da
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sein, zu bebauen und Grinland fUr die Kultur- bzw. Naturlandschaft bleiben. Das bedeutet
auch, dass es das Ziel sein sollte, die Gebdude von landwirtschaftlichen Betrieben vorrangig
im Bauland anzusiedeln. Im Bauland sind bereits die Voraussetzungen zur baulichen Errichtung
eines Gebdudes gegeben. Konkret wirde das bedeuten, dass Landwirtiinnen unter
nachgewiesener Erforderlichkeit im BA-H Wohneinheiten errichten durfen. Die Wohneinheiten
for Landwirt:iinnen im BA-H ké&nnten dabei auf maximal zwei Wohneinheiten beschrénkt
werden, um keine UbermdBige Verdichtung und eventuelle Uberformung des Ortsbildes
zuzulassen.

5. Bewusstseinsforderung der Chance von leerstehenden Bausubstanzen in
Hintausbereichen (Ziel A, Ziel B)

Durch die Analyse der Nachnutzungsbeispiele Kapitel 6 konnte erkannt werden, dass
leerstehende landwirtschaftliche Betfriebsgebdude eine Chance sind, bauliche Substanzen
des Hintaus zu erhalten und nachzuverdichten bzw. umzunutzen. Eine Empfehlung ist daher
das Fordern des Bewusstseins fUr die Vorteile, die Nachverdichtung bzw. Umnutzung von
Nachverdichtung bzw. im Hintaus mit sich bringt. Diese Bewusstseinsférderung kann
beispielsweise darlber erfolgen, dass diese Thematik in Ubergeordneten Strategien
eingebettet werden. Es soll in Strategien zum Umgang mit leergefallenen Substanzen vermehrt
auch der Leerstand in den Hintausbereiche bzw. landwirtschaftlichen Betriebsgebdude im
Leerstand behandelt werden. Damit soll das Bewusstsein der Gemeinde gestarkt werden,
vorbereitende Schritte fUr die Nutzung leerstehender Betriebsstrukturen im Hintaus zu sefzen,
wie in vorangegangenen Empfehlungen bereits erlGutert wurde. Inhaltlich sollen im Rahmen
der Bewusstseinsforderung die Vorteile der Nachverdichtung bzw. Umnutzung im Hintaus
dargestellt werden. Dabei sollen auch Best Practice Beispiele aufgezeigt werden, wie
Nachverdichtung bzw. Umnufzung im Hintaus aussehen kann (z.B. wie in Kapitel 6). Es kann
empfohlen werden, fUr die Vorbereitungs- und Planungsprozesse in Gemeinden
entsprechende raumordnungsfachliche UnterstUtzung und Begleitplanung in Anspruch zu
nehmen.

6. BA-H gesondert in Flachenbilanzen inkludieren (Ziel A, Ziel B, Ziel C)

Eine Empfehlung, die parallel und vorgelagert zu den anderen Empfehlungen auch ohne
Umsetzung der anderen Empfehlungen laufen kann, ist die Ausweisung des BA-H als eigenen
Einfrag in der Fldchenbilanz. Wie in der Analyse erkannt wurde, wird der Widmungszusatz BA-H
nicht in allen Gemeinden gesondert in der Fldchenbilanz angegeben. Fir eine bessere
Abschd&fzung der (Wohn-)Baulandreserven ist es jedoch durchaus sinnvoll alle Subkategorien
in der Flachenbilanz darzustellen, um sicherzustellen, dass im Rahmen der Aufstellung bzw.
Anderung des ortlichen Raumordnungsprogrammes die  Grundlagenforschung  in
ausreichendem MaB betrieben wurde und die aufgestellten Anderungen nachvollziehbar
begrundbar sind.
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9. Abschluss

Diese Arbeit soll bewusst machen, dass es in niederdsterreichischen Dorfstrukturen bereits
Potenziale fir die Umnutzung und Verdichtung gibt, und zwar im Hintaus landwirtschaftlicher
Betriebe. Solange jedoch in der Gesetzgebung des NO ROG keine Anpassung des
Widmungszusatzes erfolgt, ist es Gemeinden weiterhin moglich, diese Potenziale durch
Anwendung des BA-H teilweise unzugdnglich zu machen. Um die Potenziale der
Hintausbereiche freizusetzen, braucht es daher grundsétzlich eine Anpassung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen fUr Hintausbereiche. Andererseits muss Entscheidungstrger:innen von
Gemeinden bewusst gemacht werden, welche Vorteile sich durch die Verdichtung bzw.
Umnutzung von Hintausbereichen ergeben. Die entwickelten Empfehlungen geben daher
Vorschiige fior die Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen und die
Bewusstseinsférderung der Potenziale von leerstehenden Hintausbereichen.

AbschlieBend ist zu sagen, dass es generell in Zukunftimmer notwendiger sein wird, vorhandene
Ressourcen bestmdglich zu nutzen. Diese Arbeit soll daher einen Weg zeigen, wie diese
vorhandenen Ressourcen der Hintausbereiche mit Verdichtung und Umnutzung fUr die Zukunft
in Niederosterreich genutzt werden kénnen.

114



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

10. AbkUrzungsverzeichnis

Abb. Abbildung

Abs. Absatz

BA Bauland-Agrargebiet (Fidchenwidmung im NO ROG)

BA-H Bauland-Agargebiet-Hintausbereiche (Fldchenwidmung im NO ROG)

BS Bauland-Sondergebiet (Fldchenwidmung im NO ROG)

bzw. beziehungsweise

Bald. Rplg. Burgenldndisches Raumplanungsgesetz

EFH Einfamilienhaus

exkl. exklusive

Geb Erhaltenswerte Gebdude im Grinland (Fldchenwidmung im NO ROG)

Gfrei Grunland-Freihaltefldchen (Fldchenwidmung im NO ROG)

Glf Grinland-Land- und Forstwirtschaft (Fidichenwidmung im NO ROG)

Gho Grinland-Land- und forstwirtschaftliche Hofstellen (Fidchenwidmung im NO
ROG)

Gspo Grunland-Sportstétten (Fldchenwidmung im NO ROG)

idF in der Fassung

LGBI. Landesgesetzblaft

lit. Buchstabe

NO Niederdsterreich

NO BO Niedersterreichische Bauordnung

NO ROG Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz

Nr. Nummer

OROK Osterreichische Raumordnungskonferenz

OROP Ortliches Raumordnungsprogramm

Vo Offentliche Verkehrsfladche (Fldchenwidmung im NO ROG)

L. Ziffer

z.B. zum Beispiel
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12. Rechtsquellen

NO ROG (2014): NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 3/2015 idF LGBI. Nr. 99/2022
NO BO (2014): NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 idF LGBI. Nr. 20/2022

NO Planzeichenverordnung (2014): LGBI. 8000/2-0
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15.  Anhang 1: Interview Transkripte

15.1. Anhang 1.1.: Expertiinneninterview 1

Interviewpartnerin: Helma Hamader,
Unternehmen/Position im  Unternehmen: Amt der NO Landesregierung Abteilung
Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten, Fachbereich Ortliche Raumordnung

Datum: 13.02.2023
Ort: St.Polten
Dauer: 00:00 - 20:11

00:00:00

Clara Hahn: Also, wie gesagt, es geht Uber die Zukunft der Hintausbereiche in Niederdsterreich. Und ich stelle mir grob vier Fragen, vier
Forschungsfragen. Zum einen, wie haben sich Hintausbereiche in Niederdsterreich entwickelte Was ist Gberhaupt Hintaus? Ich kldre da
auch so ein bisschen den Begriff. Dann werde ich mir die Frage stellen, vor welchen Herausforderungen steht die Landwirtschaft in
Niederdsterreich und die Hintausbereiche? Gerade vor dem Hintergrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft? Ein wichtiger Teil
der Arbeit sind dann auch die rechtlichen Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel die Widmung Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich.
Also, was hat es mit der Widmung auf sich? Da interessiert mich dann vor allem ihre Perspektive auch sehr. Und ich werde mir dann
zuletzt auch die Frage stellen was ist die Zukunft der Hintausbereiche2 Was sind Nutzungsmoglichkeiten innerhalb und auBerhalb der
Bauland-Agrargebiet-Hintausbereiche-Widmung. Genau, zu Beginn wollen Sie sich mal kurz vorstellen, was so lhre klassischen Aufgaben
sind in der drtlichen Raumplanung?

00:01:25

Helma Hamader: Guten Tag. Mein Name ist Helma Hamader. Ich habe ebenfalls studiert an der TU Raumplanung studiert und war
nach dem Studium im Amt der NO Landesregierung in der Gberdrtlichen Raumplanung im Fachbereich Landschaft, Freizeit, Erholung
t&tig. Seit etwa 20 Jahren arbeite ich im Bereich der Ortlichen Raumordnung. Privat war ich etwa 20 Jahre in der Landwirtschaft tétig.
Meine Einsatzgebiete sind derzeit die Bezirke Zwefttl, GmUnd, Melk, Hollabrunn. Fir diese Bezirke ist das Hintaus-Thema, in
unterschiedlicher Ausprégung, regionsspezifisch. Selbstversténdlich gibt es Unterschiede zwischen dem siedlungsstrukturellen Charakter
der Ortschaften im Bezirk Hollabrunn und den Hintausbereichen in der Region Zwettl, wobei diese natirlich &hnlicher sind im Vergleich
z.B. zum Mostviertel. Dieser strukturelle Charakter der Hintausbereiche ist sowohl im Waldviertel als auch im Weinviertel gegeben.

00:02:50
Clara Hahn: Da kann ich eigentlich gleich mit der ersten Frage anschlieBen: Was bedeutet nach lhrer Definition Hintaus? Was ist
eigentlich ein Hintausbereich?

00:02:59

Helma Hamader: Der Hintausbereich ist auch in der Raumordnung definiert. Im Raumordnungsgesetz wird dieser als Ubergangsbereich
zwischen Bauland und Grinland festgelegt. Diese Formulierung stellt ein maBgebliches Kriterium dar, auch wenn dieses vielleicht
fachlich und/oder historisch, mit dem Strukturwandel teilweise nicht mehr konform geht. Aus raumordnungsfachlicher Sicht findet diese
Formulierung jedoch weiterhin eine Berechtigung. Ein sehr wesentliches Kriterium ist natUrlich der Begriff des ,,Hintaus* an sich. Teil der
Definition ist, dass fUr ein Hintaus ein Voraus gegeben sein muss und damit erschlieBungsstechnisch anders zu behandeln als Bauland
ohne diese Zusatzdefinition.

00:03:53
Clara Hahn: Zu der Widmungskategorie Bauland Agrargebiet Hintaus. Was war so die Motivation und allgemein der Zweck, die das
diese Hintausbereiche in die Gesetzgebung mit reinzunehmen?

00:04:08
Helma Hamader: Das war vor meiner aktiven Zeit in der 6rtlichen Raumordnung, laut Recherche 2002.

00:04:11
Clara Hahn: Und wissen Sie genau in welchem Jahr das war, weil ich habe da kaum Aufzeichnungen gefunden.

00:04:16
Helma Hamader: Ich empfehle Ihren Betreuer Arthur Kanonier zu fragen und den Motivenbericht einzusehen.

00:04:16
Clara Hahn: Okay da werde ich dann nochmal nachfragen. Was sind so die, kdnnten Sie sagen, was die Vorteile von Bauland-
Agrargebiet-Hintausbereiche ist gegeniber von Bauland-Agrargebiet, Grinland - landwirtschaftlichen Hofstellen usw.?2

00:04:38

Helma Hamader: Ja. Der maBgebliche Unterschied ist, dass im Grinland nur Landwirte mit Erforderlichkeitsnachweis bauen dirfen und
nur Wirtschaftsgebd&ude, da die Neuerrichtung eines Wohnhauses im GrUnland ohne entsprechende Widmung (Bauland oder Gho)
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nicht zul&ssig ist. DarUber hinaus kdnnen im Bauland-Agrargebiet, egal ob mit oder ohne Einschréinkung ,,Hintaus", auch Nicht-Landwirte
ohne Erforderlichkeitsnachweis bauen durfen. Und die Erforderlichkeit — wie im Grinland - ist nicht nachzuweisen.

00:05:12

Clara Hahn: Das ist jetzt eine Widmung, die so in den, also in der AusfUhrung bundesweit relativ einzigartig ist. Wenn Sie jetzt sagen, das
war vor ihrer Zeit, wissen Sie wahrscheinlich nicht, ob es da, ob man sich da irgendwo an irgendwelchen anderen Nachbarl&ndern
angehalten hat oder man sich an anderen Landern orientiert hat.

00:05:31
Helma Hamader: Nein.

00:05:34
Clara Hahn: Ja, wissen Sie, wer da vielleicht mehr dazu wissen kénnte?

00:05:42
Helma Hamader: Entweder der Gilbert Pomaroli und sonst die Anna-Steliner-Bichler, diese ist noch im Dienst, aber nur noch bis Mai oder
Juni.

00:05:49
Clara Hahn: Die hat, glaube ich eh auch das Rechtskommentar verfasst.

00:05:52
Helma Hamader: Genau. Sie weiB das sicher auch, die kénnen Sie sicher telefonisch oder per E-Mail fragen.

00:05:57
Clara Hahn: Ja, okay, das ist super.

00:05:59
Helma Hamader: Aber wie gesagt, sie geht bald in Pension. Sie wei3 jedoch sicher am besten Bescheid.

00:06:03

Clara Hahn: Ja, das ist eine gute Idee. Genau, ein Leitziel vom NO ROG ist ja zum Beispiel das Anstreben einer méglichst
fldchensparenden und verdichteten Siedlungsstruktur. Sie haben gemeint, die Widmung ist nach wie vor wichtig. Jetzt wollte ich die
Frage stellen, finden Sie diese die Widmung widerspricht diesem Leitziel der verdichteten Siedlungsstruktur, wenn man die Wohnnutzung
ausschlieBt, auf Bauland-Agrargebiet.

00:06:46

Helma Hamader: Nein, es gibt ja, in anderen Bundesl@ndern gibt es die Mischnutzung oder das Mischgebiet. Diese gibt es in
Niederdsterreich nicht. Jedoch erfillt diese Funktion teilweise das Bauland-Agrargebiet. Die gewerbliche Nutzung in Kombination mit
Wohnen ist manchmal ein Problem. Vor allem in kleineren Betriebe und ja, ich wirde fast sagen nur Kleingewerbe. Mittelgewerbe ist
teilweise schon zu groB fUr Bauland-Agrargebiet. Oftmals ist es das Bestreben familidr gefUhrter Betriebe in der Ndhe zu wohnen.
Trotzdem ist eine strukturelle Trennung sinnvoll. Aus vielen Landwirtschaften haben sich im Zusammenhang mit dem strukturellen Wandel
sehr viele Gewerbebetriebe aus der Landwirtschaft, herausentwickelt. Daher ist das Bauland-Agrargebiet-Hintaus als Baulandwidmung
zwischen Mischgebiet, Gewerbegebiet und Landwirtschaftsgebiet zu sehen. Landwirtschaftliche Hallen heutzutage sind von der
Baustruktur schon in einer dhnlichen Struktur wie Kleinbetriebe oder Klein- und Mittelbetriebe einzuordnen. Daher ist die bauliche Struktur
dhnlich, jedoch ist in diesen Bereichen das Wohnen ausgeschlossen ist. Daher ist die Frage nach einer baulichen Verdichtung im BA-
Hintaus weniger relevant, weil diese dhnlich einem Gewerbebetrieb zu beurteilen ist.

00:08:35
Clara Hahn: Nur nicht Wohnnutzung, sondern in einer anderen Form betrieblicher Nutzung.

00:08:41
Helma Hamader: Genau.

00:08:42

Clara Hahn: Daran anschlieBend stellt sich auch so die Frage bezogen auf den Strukturwandel der Landwirtschaft. Landwirtschaftliche
Betriebe werden immer weniger oder Wirtschaftsgebdude stehen &fters leer. Sehen Sie da eine Chance, diese Wirtschaftsgeb&ude
schon auch umzunutzen fUr andere betriebliche Nutzungen?

00:09:01

Helma Hamader: Ja, das ist keine Chance, das passiert schon in der Praxis. Also die Gebdude werden umgenutzt. Kein Landwirt wird,
wenn er nicht besondere Grinde hat, jetzt Gebdude verfallen lassen. Also teilweise werden sie im gleichen Betrieb weiterverwendet.
Der hat sich halt gewandelt von Landwirtschaft auf Gewerbe. Teilweise ist es ja ein landwirtschafts-affines Gewerbe und teilweise sind
es andere Beftriebe, also andere Betriebe oder der Nachbar nimmts dazu oder was auch immer. Und wenn jemand nicht verkaufen will
und es leer steht, dann wird es leer stehen. Da haben wir sowieso keine Handhabe.

00:09:46
Clara Hahn: Gibt es da irgendwelche Konzepte vom Land, die da ansetzen?
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00:09:54
Helma Hamader: Nein. Derzeit sind mir dazu keine bekannt.

00:09:55

Clara Hahn: Genau, im NO ROG ist die Definition von Hintaus Bereichen meiner Meinung noch relativ offen. Es steht dieses kann im
Ubergang zum Grinland festgelegt werden. Aber es wird jetzt nicht néher definiert. Es gibt nicht noch irgendwelche ndheren
Festlegungen dazu. Wissen Sie, ob das also absichilich so offen gewdhlt wird oder ob es Beabsichtigungen gibt, das konkreter zu
definieren?

00:10:29

Helma Hamader: Nein da mUsste ich jetzt mutmaBen, weil das zu einer Zeit... Da mUsste man die Motivenberichte von damals lesen.
Ja, so offen wie es am Anfang klingt, ist es nicht, weil das, wir im Eingang schon gesagt haben, das Hintaus bedingt ein Voraus. Und
demnach kann ein Hintaus nicht irgendwo liegen, sondern der rdumliche Bereich ist ziemlich begrenzt, auch wenn sich der teilweise
Uber den Hintausweg hinaus erstrecken kann. Aber dann ist es fertig und nachdem es nur im Ubergangsbereich von Bauland zum
GrUnland sein kann, kann er nicht irgendwo in der Siedlung irgendwo drinnen verbleiben, weil wenn quasi der Hintausbereich in die
Siedlung hineinwdchst, dann ist es kein Hintausbereich mehr.

00:12:15

Clara Hahn: Das ist interessant, dass Sie das sagen, weil ich habe némlich ein bisschen recherchiert und habe versucht, alle méglichen
Hintausbereiche zu finden, wie sie in der Widmung bestehen und habe zum Beispiel gefunden, also Hollabrunn werden Sie kennen, das
ist ein typischer Hintausbereich. Und dann habe ich in Bad Véslau, ich weiB nicht, ob Sie die Gemeinde kennen, auch gewidmete
Hintausbereiche aufgefunden, die aber so in die Siedlung reinragen. Also da ist das Grinland, das geht da weiter und die
Hintausbereiche sind aber da.

00:12:46
Helma Hamader: Ja das widerspricht an und fir sich dem ROG und gehdrt bereinigt, wurde jedoch in manchen Bereichen noch nicht
umgesetzt.

00:12:57
Clara Hahn: Das kann halt dann vorkommen...

00:12:57
Helma Hamader: Ja, in der Regel wird also von unserer Seite schon angeregt, das zu &ndern. Aber das ist halt in der Vergangenheit
nicht immer passiert.

00:13:07
Clara Hahn: Okay. Ja, genau das habe ich mich ndmlich dann eben gefragt, was dann eigentlich die Definition ist...

00:13:12
Helma Hamader: Aber eigentlich sind das die klassischen, wenn sie unbebaut sind, sind das sowieso die klassischen
Innenverdichtungsbereiche und wdéren im Zuge einer strategischen Planung von einer Gemeinde einmal zu bearbeiten.

00:13:24
Clara Hahn: Ja, genau, weil eben solche Fldchen, finde ich, wirden sich eigentlich gut eignen, um da z.B. nachzuverdichten.

00:13:30
Helma Hamader: Weil diese alte in dem Fall ehemals festgelegte Hintausbereichswidmung ja nicht mehr der urspringlichen Intention
entspricht.

00:13:43
Clara Hahn: Genau.

00:13:43
Helma Hamader: Es gibt dort wahrscheinlich keine Landwirtschaftsbetriebe mehr. Mdglicherweise gehdrt das Hintaus auch schon wem

anderen als wie dem Voraus. Also von daher ist da eigentlich Handlungsbedarf fir die Gemeinde gegeben.

00:13:56
Clara Hahn: Okay.

00:14:06
Clara Hahn: Das heiBt Hintaus soll schon immer, wie es auch im Gesetz steht, im Ubergang zum Grinland stattfinden.

00:14:15
Helma Hamader: Ja.

00:14:16
Clara Hahn: Wirden Sie sagen, es braucht dann immer auch den Hintausweg.
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00:14:24
Helma Hamader: Nein. Hintausweg, da gibt es den Klassiker im Weinviertel. Aber es gibt ihn gel&indebedingt nicht immer. Man kann
auch ein Hintaus haben, das keinen Hintausweg hat.

00:14:39
Clara Hahn: Es kann auch bebaut sein oder nicht bebaut sein?

00:14:41
Helma Hamader: Genau.

00:14:49
Clara Hahn: Ja, ich glaube, ein paar Fragen haben sich auch schon ergeben oder ein bisschen aufgeldst. Mir bleibt jetzt gar nicht mehr
so viel Uber. Wollen Sie noch irgendwas sagen? Wollen Sie mir noch irgendwas zum Hintaus erzéhlen?

00:15:13
Helma Hamader: Da fallt mir jetzt ad hoc kein weiteres Thema ein.

00:15:16

Clara Hahn: Es gibt auch alle méglichen Beispiele von ihren Kollegen, vom NO Gestalten wie zum Beispiel Scheunen Stadel umgenutzt
werden. Ich glaube, die sind aber nicht immer in der Hintausbereich-Widmung. Aber da gibt es ja immer wieder dann wieder
Wohnnutzungen.

00:15:34

Helma Hamader: Ja das gibt es im Hintaus sicher nicht. Teilweise wurde friher die Widmung als BA ohne Wohnen formuliert. Das sieht
man auch noch in alten Fl&chenwidmungsplénen das wird aber jetzt sukzessive bereinigt, da im Gesetz klar BA-Hintausbereich
verankert ist.

00:15:55
Clara Hahn: Aber Sie glauben, die Widmung BA-H wird schon noch I&nger bleiben, so wie sie ist2

00:16:00

Helma Hamader: Ich glaube, es gibt unzdhlige Hintausbereiche, die wirklich Hintausbereiche sind und in diesen ist auch im
Zusammenhang mit dem strukturellen Wandel das Erfordernis fir gewidmete Hintausbereiche gréBer, weil insbesondere die
nebengewerblichen Tatigkeiten der Landwirte die Widmung erfordert.

00:16:24
Clara Hahn: Damit weiterhin noch Landwirtschaft betrieben werden kann in einer gewissen Form.

00:16:28

Helma Hamader: Ja genau. Egal ob es Weinbauern sind, die teilweise ins Gewerbe fallen z.B mit einer Flaschenwaschanlage oder
Getreide oder GemuUseverarbeitung oder ein Mechaniker oder Forstwirtschaftsbetrieb oder &hnliche Gewerbearten. Zur Erhaltung der
landwirtschaftlichen Betriebe wird ergénzend oftmals ein Gewerbebetrieb eréffnet. In den Hintausbereichen wurden bereits eine
Vielzahl von Betrieben eroéffnet bzw. angesiedelt vom Installateur bis Forstwirt bis Winzer-Nebengewerbe.

00:17:21

Clara Hahn: Ja gut. Ja, ich kédnnte noch so eine Abschlussfrage stellen. Sie haben gesagt, Sie haben nebenberuflich oder in der Familie
auch eine Landwirtschaft gehabt oder betrieben. Wie sehen Sie so die Zukunft von Landwirtschafte Wird das weiterhin so im Vornaus,
im Wohnhaus das Wohnen und Hintaus die Landwirtschaft betrieben?

00:17:55

Helma Hamader: In den Strukturen oder in den Siedlungsstrukturen, wo das quasi etabliert ist2 Durchaus. In den Landschaftsbereichen,
wo das Hintaus genug Plaiz bietet. Je gréBer die Landwirtschaften werden, desto schwieriger wird es natUrlich, die Betriebsgebdude
im Hintaus teilweise unterzubringen, wenn die Fidchen nicht da sind. Das ist aber auch siedlungsstrukturell bedingt. In manchen
Gegenden ist es leicht mdglich, in anderen nicht.

00:18:35
Clara Hahn: Und wirden Sie sagen Hintausbereiche sind schon ein typisches Weinviertler Phdnomen?

00:18:41
Helma Hamader: Ja... Wald- und Weinviertel. Gibt es aber im Siden von Wien auch. Im Mostviertel eher weniger. Dadurch dass da die

Landwirtschaften streusiedlungsbedingt im Grinland situiert sind.

00:19:09
Clara Hahn: Ja. Ich glaube, ich bin durch. Das ging jetzt schneller gegangen als gedacht. Danke fir Ihre Expertise.

00:19:26
Helma Hamader: Ja fUr Fragen der legistischen Historie, wann was entstanden ist, empfehle bei Frau Mag. Stellner-Bichler anzufragen

00:19:38
Clara Hahn: Ja. Das ist eine Juristin2
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00:19:43
Helma Hamader: Das ist eine Juristin ist, Sie ist die Stellvertreterin von der Abteilungsleitung RUT.

00:20:03
Clara Hahn: Okay. Super. Danke schén fir den Tipp. Und dann werde ich die Aufnahme beenden.
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15.2. Anhang 1.2.: Expertiinneninterview 2

Interviewpartner: Martin Rella
Unternehmen, Position im Unfernehmen: Stadtgemeinde Bad Véslau, Zenfrums- und
Wirtschaftskoordinator

Datum: 28.02.2023
Ort: Bad Voslau
Dauer: 00:00 - 43:26

00:00:00

Clara Hahn: Gut. Ja. Also danke, dass Sie sich die Zeit genommen haben. Ich will jetzt mal kurz erzé&hlen, worum es bei der Diplomarbeit
geht und dann kénnten wir eh schon in das Gespréch starten. Der Titel meiner Arbeit ist ,,Uber die Zukunft der Hintausbereiche
Niederdsterreich” und ich werde betreut von Professor Kanonier und der Universitatsassistentin Barbara Steinbrunner. Und ich stelle mir
im Prinzip vier Haupt-Forschungsfragen. Zum ersten: Wie haben sich in diesem Bereich in Niederdsterreich entwickelt? Und ich kldre
auch ein bisschen den Begriff, was ist Uberhaupt hinter aus2 Dann stelle ich mir die Frage: vor welchen Herausforderungen stehen
Bereiche heute? Vor welchen Herausforderungen steht auch die Landwirtschaft in Niederdsterreiche Dann schaue ich mir die
rechtlichen Rahmenbedingungen an. Das hat vor allem mit der Widmung Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich, die es ja auch in Bad
Véslau gibt, zu tun. Und am Schluss stelle ich mir dann die Frage mit so einem Blick in die Zukunft: Was sind die Nutzungsperspektiven
von nicht mehr genutzten Bereichen? Und schaue mir also praktische Beispiele an. Genau. So viel mal zum Thema der Arbeit. Wollen
Sie sich zuerst einmal vorstellen, was lhre Aufgaben sind in Bad Véslau und Ihre berufliche Laufbahn so kurz umreiBen?

00:01:35

Martin Rella: Ja, also ich habe auch Raumplanung studiert, ich habe 2002 angefangen, habe dann Uber 16 Jahre in einem
Planungsbuiro gearbeitet in Baden, war da auch als Ortsplaner fir Bad Véslau zusténdig und habe jetzt vor knapp eineinhalb Jahren
nach Bad V&slau gewechselt und bin jetzt hier fir Stadtplanung, Zentrumsentwicklung und fUr das Betriebsgebiet zusténdig.

00:02:08
Clara Hahn: Sie sind seit eineinhalb Jahren hier. Kénnten Sie mal mir ein bisserl was von der Siedlungsentwicklung erzéhlen? Wie sich so
Bad Véslau entwickelt hat in den letzten Jahren, wo hat sich besonders viel getan?

00:02:24

Martin  Rella:  Wir haben sicherlich einen sehr starken Siedlungsdruck, insbesondere in den letzten Jahren. Also die
Bevolkerungsentwicklung war so bis in die 70er Jahre ja nicht so dynamisch, sag ich mal. Aber je mehr, mehr oder weniger der ganze
Siedlungskdrper aus Wien rauswandert, desto eher kommt man auch nach Bad Véslau. Primér mal getrieben durch die
GrundstUckspreise. Und diesbeziglich hat sich schon sehr viel getan und so sind sehr viele Bautréger auch aufmerksam geworden auf
Bad V&slau und haben entsprechende Wohnungsanlagen errichtet. Und ja, also auch grundsatzlich die Einfamilienhausgebiete haben
sich entsprechend bzw. auch die Baulandreserven, die dort bestanden haben, sehr stark reduziert dadurch, dass Bad Voéslau ja
eigentlich fast zur Gdnze durch Siedlungsgrenzen eingefasst ist. Da haben wir gar nicht die Méglichkeit, irgendwo groBfl&chig nach
auBen noch zu widmen. Und dadurch fokussiert sich das noch mehr auf die bestehenden Baulandfl&chen.

00:03:21
Clara Hahn: Gibt es da auch einige Baulandreserven im Besitz von der Gemeinde?

00:03:26

Martin Rella: Die Gemeinde versucht immer wieder Liegenschaften zu kaufen, sofern sie leistbar sind und natirlich auch verfigbar sind
und dann dementsprechend sie einer Bebauung zuzufUhren. Uns geht es jetzt gar nicht so darum, dass man sagt, wir wollen jetzt
unbedingt noch mehr Wohnungsanlagen haben oder weil wir sowieso einen starken Zuzug haben. Also wir sind eh dabei, das ein
bisschen zu bremsen, weil wir mit der Infrastruktur nicht mehr hinterherkommen. Aber wir wollen natirlich, dass es, wenn es Bauland ist,
auch auf den Markt kommt und dort auch wirklich genutzt wird, weil wir eben auch nicht mehr die Mdglichkeit haben, irgendwo
groBartig auszudehnen.

00:04:02
Clara Hahn: Sind sie naturrdumlich begrenzt oder wie haben Sie diese Grenzen nach welchen Merkmalen sind die festgelegte

00:04:11

Martin Rella: Naja, die Siedlungsgrenzen, haben nicht wir festgelegt, sondern das Land. Aber wir haben hier natUrlich, das ist alles
Wienerwald. Der Wienerwald kommt hier, und hért hier auf [zeigt auf Luftbild von Bad Voéslau]. Das ist alles Landschaftsschutzgebiet.
Und hier rundherum haben wir auch Natura 2000 und Europaschutzgebiet. Also in dem Bereich sind wir mit Schutzgebieten gesegnet,
wenn man so will. Und die Licken, die hier bestehen, die sind in unserem Entwicklungskonzept durch eigene Grenzen abgeschlossen.
Also wir haben hier schon einen Entwicklungsbereich, aber eigentlich dann darUber hinaus hier in diese Weinbaugebiete hinein wollen
wir eh nicht bzw. das wird man auch nie genehmigt kriegen mit dem Land also von dem her sind wir dann schon so realistisch, dass wir
sagen, das hat einen Mehrwert und wir wollen das mehr oder weniger auch so erhalten. Hier im Osten ist das Betriebsgebiet, also in
diese Richtung wird es auch keine Siedlungsentwicklung mehr in dem Sinne geben, weil wir diese Fldchen aufgrund der N&he zu
Autobahn und hier auch mit dem Bahnanschluss eigentlich ganz gut sehen fUr so einen Standort und das auch dort die langfristige
Perspektive ist.
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00:05:18
Clara Hahn: Okay. Sie haben schon von den Weinbaufldchen gesprochen. Mir stellt sich auch so die Frage, welche Rolle die
Landwirtschaft in Bad V&slau einnimmt. K&nnen Sie mir da ein bisschen was Uber die Landwirtschaft in Bad V&slau erzdhlen?

00:05:33

Martin Rella: Na ja, wir haben schon noch einige Heurigen Betriebe, die auch entsprechend diese Weinbaufl&échen bewirtschaften,
also hierim sogenannten Veitinger Gebirge [zeigt auf Luftbild von Bad V&slau]. Das sind auch sehr, sehr alte Reben, sehr alte Bestockung
und in Urzeiten ist ja das Meer bis hier gegangen also wir haben hier mehr weniger einen KUstenrand gehabt und dadurch ist mehr oder
weniger der Untergrund auch sehr gut geeignet fir Weinbau. Es gibt auch noch ein paar Weinbausorten kultiviert, die es eigentlich fast
gar nimmer gibt &sterreichweit. Und der GroBteil ist natUrlich Weinbau. Ja, also hier ist wie gesagt alles Wald hinten raus gibt es dann
schon klassische Agrarfléichen, aber es fokussiert sich sicher auf Weinbau.

00:06:20
Clara Hahn: Und dann in Verbindung auch mit den Heurigen gibt es gastronomische Nutzung.

00:06:23
Martin Rella: Ja, genau.

00:06:26

Clara Hahn: Konkret zu den Hintausbereichen. Ich bin auf Bad Véslau gestoBen, weil es gar nicht so viele Gemeinden in Osterreich gibt,
die Hintausbereiche gewidmet haben und bin da eben auch auf Bad Véslau gestoBen. Wissen Sie, wann die Hintausbereiche
ausgewiesen wurden? In welchem Jahre

00:06:46
Martin Rella: Das war 2007.

00:06:48
Clara Hahn: Okay. Und gab es da konkrete Uberlegungen? Also sie sind ja vor allem hier angesetzt [zeigt auf Luftbild von Bad Véslau].
Warum genau hier? Und wissen Sie was die konkreten Ziele waren.

00:07:05

Martin Rella: Wenn man sich quasi historisch die Entwicklung von Bad Véslau anschaut, dann hat es ja Bad V&slau oder V&slau gegeben.
Gainfarn als eigenen Ort, wobei der urspringlich sogar gréBer war, und GroBau und die das ist ja diese Brunngasse und hier rauf die
Breite Gasse das ist ja die urspringliche Siedlungsentwicklung [zeigt auf Luftbild von Bad Véslau].

00:07:26
Clara Hahn: Okay.

00:07:27

Martin Rella: Das heiBt, das ist ja von der Art her auch sicherlich die &lteste Struktur in Gainfarn und wir haben das schon in unserem
Bebauungsplan entsprechend gesichert durch Schutzzonen, wo wir gesagt haben, das hat einfach einen gewissen Charakter mit
diesem, ich will jetzt nicht sagen, Hauer Hduser sind es ja nicht, aber einfach diese kleinstrukturierten landwirtschaftlichen Objekte und
eben infolge des Siedlungsdrucks und dass eben diese hinteren Bereiche auch in dieser Lage sehr attraktiv sind, wurden damals die
Hintausbereiche ausgewiesen. Da ist es sicher weniger darum gegangen zu sagen, wir wollen da hinten eine landwirtschaftliche
Nutzung sichern, sondern vielmehr wir wollen eigentlich, dass die Wohnbebauung vorne an der StraBe stattfindet und nicht hinten hinein
in eine Wohnbebauung sich hineinzieht. Hatte man das nicht, dann kann man davon ausgehen, dass das jetzt sicherlich schon alles
bebaut wdre. Wenn auch vielleicht nur mit vier Wohneinheiten, aber auch mit vier Wohneinheiten, wenn man sie entsprechend
parzelliert, bringt man dann hohe Dichte zusammen. Und es war eben das Ziel, diesen dorflichen Charakter, den eigentlich Gainfarn
hat zu erhalten und sicherlich auch in gewisser Art und Weise, die Betriebe dort zu schitzen. Die bestehenden Betriebe nutzen das sehr
wohl auch, dass sie da hinten hinaus eben ihre landwirtschaftlichen Hallen usw. haben. Aber so viele gibt es halt auch nicht mehr wie
frlher. Deswegen man kann schon davon ausgehen, dass das der GroBteil eine klassische Wohnnutzung ist und wir das einfach nur
nicht wollen, dass wenn das dann mal verkauft wird oder vererbt wird oder was auch immer, dass dann diese Hintausbereiche vielleicht
auch im Hinblick auf potenzielles Konfliktpotenzial mit dem Nachbarn, der das landwirtschaftlich nutzt, dass die dann zu intensiv genutzt
werden fUr eine Wohnbebauung.

00:09:12
Clara Hahn: Auch dass es nicht zu dicht wird, also dass dieser dérfliche Charakter erhalten wird.

00:09:17

Martin Rella: Es ist vorne durchaus dicht, also es ist ja geschlossene Bauweise teilweise, wo das Haus an Haus steht und hinten raus wird
es natUrlich weniger dicht, weil dort einfach die Nutzungen anders sind. Ich meine hier [zeigt auf Luftbild von Bad V&slau], man hat ja
schon einen Block, innen liegenden Grinbereich, der zwar Bauland ist, aber eben wir nicht wollen, dass diese Siedlungstatigkeit sich
da so hineinzieht.

00:09:48
Clara Hahn: Und wissen Sie, ob da damals auch Uberlegt wurde, punktuell Bereiche auszuweisen? Oder ist es da wirklich darum

gegangen, eine ganze Zone auszuweisen?

00:10:06
Martin Rella: Ich habe mir den Erlduterungsbericht von damals rausgesucht. Also da steht nicht wirklich viel drin, aber ich meine gut,

134



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

damals wurde auch noch nicht so viel geschrieben, sage ich einmal. Es war sicher ganz klar, dass Wohnen da hinten hintaus zu
verhindern und diese dérfliche Struktur zu erhalten.

00:10:23
Clara Hahn: Ja.

00:10:24

Martin Rella: Man kann ja niemanden oder bis zu einem gewissen Grade verhindern, dass ein Gebdude abgebrochen wird. Wenn ich
aber die Attraktivitat einer Liegenschaft einschrénke, in dem ich sage naja, ich habe vorne einen Bereich, da kann ich dann eigentlich
wirklich nur noch Wohnungsnutzung machen. Da wird's schon mal fUr viele Bautréger uninteressanter. Und auf diese Art und Weise
konnten wir doch einigen Druck von diesen Fi&chen nehmen. Und es sind jetzt auch durchaus noch die Ur-Gainfarner und Ur-Véslauer,
die dort auch noch wohnen. Und sicherlich, wenn es verkauft wird, dann kaufen das dann eher Leute, die das auch schatzen, die
sagen okay, dass diese eingeschossige oder diese Gebdudestruktur, das hat einen gewissen Liebhaberwert. Das wird dann auch
teilweise sehr aufwendig und liebevoll saniert. Und so ist es ein probates Mittel, diese Struktur auch erhalten zu kénnen.

00:11:19

Clara Hahn: Jetzt ist es so, dass mittlerweile, also ich nehme an, es hat sich vielleicht so ein bisschen entwickelt, die Hintausbereiche vor
allem hier nicht ins Grinland Ubergehen. Und im NO ROG wird das ja so definiert. Es gibt da nicht viel Definition, aber es sagt aus, der
Hintausbereich sollim Ubergang zum Grinen festgelegt werden. Hat sich das jetzt so mit der Zeit entwickelt, dass das Bauland eigentlich
schon angrenzt, oder war das von Anfang an eigentlich so die Situation?

00:11:52

Martin Rella: Die Situation, wie sie jetzt ist, die war vor 2007 auch schon so, also da war das auch schon hier drin in Bauland-Wohngebiet
[zeigt auf Luftbild von Bad V&slau]lund ich meine das mit dem angrenzenden GrUnland das ist der klassische Anwendungsfall, dass man
sagt ja man hat das Wohngebd&ude, dann hat man da die landwirtschaftlichen Objekte und da gibt es hinfen noch irgendeine Gasse,
wo der Bauer direkt auf sein Feld hinausfahren kann. Also in diesen klassischen StraBenddrfern 1asst sich das anwenden. Und da ist auch,
sag ich einmal, dieser Zweck, den man vielleicht mit den Hintausbereichen erzielen wollte, auch erfillt. Ja, wie gesagt, bei uns war der
Fokus nicht so auf der landwirtschaftlichen Sicht, sondern eben darauf, dass man die Struktur erhdlt und das Wohnen dort nicht hinein
geht. Also dadurch, dass, auch wenn es Bauland-Agrargebiet ist, man muss fast sagen vereinzelt, nur landwirtschaftliche Betriebe
bestehen. Da wdre es eigentlich UberschieBend zu sagen, man macht das fUr die Landwirtschaft, aber es ist ein funktionierendes Mittel,
um das Wohnen auszuschlieBen.

00:12:51
Clara Hahn: Das ist eigentlich eher so ein Mittel zum Zweck, um das Wohnen auszuschlieBen.

00:12:56

Martin Rella: Wir hatten ansonsten hier irgendwas anderes reinwidmen mussen. ZurUckgehen auf Grinland oder irgendwelche
komplizierten Konstrukte im Bebauungsplan und so bleibt es ja Bauland und kann auch bebaut werden. Es hat halt einfach nur eine
Nutzungseinschrénkung und das war halt einfach damals am einfachsten, diesen Weg zu gehen, weil das den geringsten Eingriff
bedeutet hat.

00:13:18
Clara Hahn: Das heiBt, es gibt jetzt auch nicht Pldne oder Bestrebungen, das Bauland-Agrargebiet-Hintaus in der Widmung zu &ndern.
Also das soll auch so bleiben mit den Hintausbereichen.

00:13:31

Martin Rella: Das soll eigentlich auch so bleiben, weil wir ja eben die Struktur, die dort herrscht, diesen dérflichen Charakter erhalten
wollen. Wenn wir das 6ffnen, wird sich natUrlich der Erholungsdruck dorthin verlagern, auch wenn ein Bautréger dann vielleicht dort
eben eh nicht zu hoch bauen kann und nicht so dicht bauen kann. Wobei teilweise sind es eben doch hohe Dichten, weil hinten
vielleicht eine Halle steht und ich das ja berlcksichtigen muss. Aber es ist ja nicht so, dass die Bautrdger zu uns kommen und sagen, wir
wirden gerne dort bauen und uns fragt ,,wie stellt ihr euch das vor2". Sondern die planen mehr oder weniger im Geheimen und reichen
was ein. Und danach ist der Zug oft abgefahren. Deswegen missen wir einfach schauen, dass wir eher restriktiv in den Festlegungen
sind. Und wenn da einer kommt und sagt: ,na kdnnen wir da nicht bisschen die Grenze verschieben, ich wirde gerne das Projekt
machen”, da gibt es bei uns auch einen Gestaltungsbeirat und ein Gremium, das solche Sachen dann beurteilt. Dann ist es nicht
auszuschlieBen, dass die gesetzt wird. Aber wir werden es nicht a priori von vornherein 6ffnen und dann mehr oder weniger sagen naja,
dann schauen wir, was passiert. Also dafUr gibt es leider viel zu viele Negativbeispiele aus der Vergangenheit.

00:14:49

Clara Hahn: Hier gibt es ja auch noch Hintausbereiche, die an die Freifldche, Freihaltefldche, angrenzen. Jetzt haben sie gesagt, die
Siedlungsgrenzen grenzen eigentlich vor allem im Westen relativ stark ein. Wirde sich dann nicht hier anbieten, theoretisch diese Fi&iche,
die schon im Siedlungsverband vorherrscht, weiter zu verdichten, also hier Innenentwicklung vorzunehmen [zeigt auf BA-H Zone 4 in
Bad Véslau im Luftbild, siehe Abb. 71]2 Oder ist das eher ausgeschlossen?

00:15:24

Martin Rella: Na ja, das ist, wenn man quasi von Véslau nach Gainfarn féhrt, auch wenn die Katastralgemeinde Grenze nicht hier
verlauft [zeigt auf Luftbild von Bad Véslau], die verlduft hier also eigentlich mitten durch den Siedlungskern, wenn man so will. Aber
wenn man riberfdhrt, dann nimmt man eigentlich ab hierrichtig wahr, man istin Gainfarn. Und wir haben da hier quasi den Wienerwald,
dann den Schlosspark von da vom Schloss Gainfarn und dann geht es hier eben Uber in diese Freifldche und dann hier so weiter, dann
Uber den GrUngurtel, den Wasserleitungsweg. Das bietet mehr oder weniger so eine imagindre Grenze zwischen dem Siedlungskérper
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von Gainfarn oder den historischen Siedlungskérper von Gainfarn und Bad Véslau. Und diese FiGchen werden ja durchaus auch noch
fUr Weinbau genutzt im Moment.

00:16:05
Clara Hahn: Ja, vor allem hier im Norden

00:16:08

Martin Rella: Ja. Also ich kann jetzt nicht sagen, was es in 30 Jahren oder so ist, aber momentan ist es schon so, dass man das bewusst
freihdlt vorzunehmen [zeigt auf BA-H Zone 4 in Bad V&slau im Luftbild, siehe Abb. 71], um eben diese Siedlungsgliederung zwischen
Gainfarn und Véslau auch noch rédumlich wahrnehmen zu kénnen. Auch wenn das natirlich alles eine Gemeinde ist, aber eben aus
dem historischen Wachstum. Friher war ja auch GroBau eine eigene Gemeinde, also haben alle einen Birgermeister gehabt usw. und
dann ist das zusammengelegt worden. So gibt es aber trofzdem noch dieses persénliche Bewusstsein: ,ich bin ein GroBauer, ich bin ein
Gainfarner und ich bin ein Véslauer®. Ja und wir wollen dem quasi auch nicht mit Gewalt entgegenwirken und sagen, wir tun das jetzt
da zusammenfUhren, es ist eh zusammengewachsen. Aber gerade dieser Bereich da beim Schloss, das ist halt etwas, was immer schon
so war und auch emotional aufgeladen ist. Ich kann mir jetzt noch keine Argumentation vorstellen, mit der man hier eine
Baulandwidmung reinlegen kdnnte. Es ist auch explizit im Entwicklungskonzept als Freihaltebereich vorgesehen. Dass man sagt, eben
genau diese Grinverbindung [zeigt auf Gfrei gewidmete Fi&iche im Anschluss an BA-H Zone 4, siche Abb. 71], dass man die erhdit.

00:17:20
Clara Hahn: Ja genau, Also es gibt das Ziel Sicherung und Erhaltung besonders wertvoller innerstadtische Grinrdume durch
enfsprechende Widmung. Ja, das wdre das.

00:17:27
Martin Rella: Ja genau.

00:17:28
Clara Hahn: Okay, das heiBt das ist eher vorgesehen als Pufferzone, quasi zwischen den zwei Ortsteilen.

00:17:34

Martin Rella: Genau. Wir haben ja hier auch eine Agrarnutzung und hier eine Wohnbaunutzung [zeigt auf Luftbild]. Aber ich meine, es
ist immer so, man baut sich sein Haus und dann beschwert man sich, dass es beim Nachbarn vielleicht nicht so gut riecht oder man
baut sich ein Haus und dann beschwert man sich, dass die Autobahn so laut ist. Das sind Dinge, die man vorher hatte wissen kdnnen,
aber sie fallen einem dann im Laufe der Jahre erst auf. Und um diese Konflikte eben von vornherein hintan zu halten werden wir das
jetzt nicht unbedingt zusammenfUhren.

00:18:04
Clara Hahn: Also hier ist es ja, glaube ich Weinbau. Ist hier die Fiiche auch &ffentlich zugdnglich [zeigt auf Gfrei gewidmete Fidiche im
Anschluss an BA-H Zone 4, siehe Abb. 71]2 Ist das so wie ein Park, kann man sich das so vorstellen?

00:18:20

Martin Rella: Nein, es ist an und fUr sich quasi nur von den landwirtschaftlichen Betrieben hinten raus erreichbar. Ich bin nicht sicher, ob
man da entlang des Baches nach hinten gehen kann [zeigt auf Luftbild]. Also da geht entlang ein FuBweg, da kann man entlang
gehen. Ich wei nicht genau, ob man da rein kann. Das weiB ich nicht. Man kann auf alle Fdlle hier rauf und da wo der
Wasserleitungsweg verlduft. Aber es ist jetzt nicht so, dass dort irgendetwas Besonderes stattfindet, dass man sagt, es ist jetzt so
interessant fUr jemanden, dorthin zu gehen.

00:18:53
Clara Hahn: Das befindet sich auch im Privatbesitz.

00:18:55
Martin Rella: Das befindet sich im Privatbesitz.

00:19:03

Clara Hahn: Okay. Das heiBt, es gab zum Beispiel von den BUrgerinnen auch keine... die haben sich zum Beispiel gegen die
Hintausbereiche damals nicht besonders aufgeregt. Oder gab es irgendwie Aufruhr, dass es so gewidmet wurde? Also ich meine, es
gibt immer Stellungnahmen, vielleicht gab’s da irgendwas?

00:19:26

Martin Rella: Gut ich war damals bei dem Verfahren nicht dabei. Ich habe versucht, das in den Unterlagen herauszufinden. Da hétte
ich jetzt nichts groBartig gefunden. Ich weiB nicht wie das mit den Stellungnahmen gelaufen ist. Grundsdatzlich ist es so, dass aufgrund
der damaligen Struktur, wo sicherlich noch mehr landwirtschaftliche Betriebe waren, das nicht so negativ gesehen wurde und die Leute
ja auch gesagt haben: ,Naja, solange ich vorne mein Haus machen kann, ist das schon okay". Und es war auch nicht so, dass man
sagt, ich kann das dahinten jetzt fir 500€/Quadratmeter verkaufen, wie es jetzt ist. Ja, also die Bodenpreise sind ja astronomisch
gestiegen, muss man ja fast sagen. Und sicherlich fUr die Erben oder jemand, der jetzt kein Landwirt ist oder dort aufgewachsen ist und
dort immer gewohnt hat, da wdre es natUrlich ein starker Eingriff. Wenn man jetzt sagt, man wirde das jetzt machen. Ja, aber damals
hatte ich es nicht mitbekommen, dass das ein groBes Thema war.

00:20:26

Clara Hahn: Und umgekehrt. Gibt es heute irgendwelche, Anfragen von BUrger:innen, dass die Hintausbereiche aufgeldst werden sollen
oder dass das irgendwie anders gewidmet werden soll?
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00:20:42

Martin Rella: Nein also, bis jetzt eigentlich nicht. Es kommen immer wieder Anfragen, eben nach Bauland Erweiterungen, aber die
scheitern eben oftmals daran, dass Siedlungsgrenzen bestehen. Aber Agrarbereiche und die Hintausbereiche werden eigentlich so wie
sie sind akzeptiert. Da ist mir nicht bekannt, dass da aktuell auch irgendjemand angefragt hatte.

00:21:05
Clara Hahn: Es gab glaube ich im letzten Jahr eine Anderung von einer Parzelle im Hintausbereich. Ich glaube, das ging dann nur um
die Verschiebung von Grenzen. Ich weiB nicht, ob Sie das noch wissen.

00:21:21

Martin Rella: Ja. Warum auch immer das entstanden ist, aber da ist halt quasi ein Wohnhaus im Hintausbereich gestanden. Was
eigentlich nicht die Idee dahinter war. Und wir haben damals eine GeneralUberarbeitung des Fldchenwidmungsplans gemacht und
da sind solche Sachen aufgefallen und wenn jetzt schon was steht, warum auch immer das dort entstanden ist, kann auch sein, dass
das damals bei der Ausweisung von Hintausbereichen Ubersehen wurde, dass da schon eine Wohnnutzung bestanden hat, da haben
wir das mehr oder weniger nur dem Bestand angepasst.

00:21:53
Clara Hahn: Okay, ich verstehe.

00:21:54
Martin Rella: Das war jetzt nicht so, dass wir gesagt hatten, naja, da braucht man das eigentlich nicht mehr. Sondemn es war einfach
die Nutzung nicht mehr konform.

00:22:04
Clara Hahn: Und in Bad V&slau kdnnte man eigentlich sagen, ist das ist so der Agrarcluster oder? Vereinzelt finden zwar noch da auch
Agrarnutzungen statt [zeigt auf Fidchen an Stelle auf dem Luftbild], aber das ist so der gréBte Cluster.

00:22:26
Martin Rella: Ich glaube das ist kein Agrar-Gebiet [zeigt auf FIdchen an Stelle auf dem Luftbild]. Das wére mir neu. Und das dahinten
oben, das ist die Sektkellerei Schlumberger.

00:22:49
Clara Hahn: Ah, okay.

00:22:50

Martin Rella: Und die haben da ihren Ursprung. Und das war so, der Sekt-Keller, das war ja ein Weinbaubetrieb. Deswegen ist das mehr
oder weniger historisch noch Bauland-Agrargebiet. Spielt aber da keine Rolle, weil es ja eben diese landwirtschaftliche Nutzung nach
wie vor hat und auch unter Denkmalschutz steht. Also da gibt es aber auch keine Bestrebungen. Also es wird dort nicht mehr groBartig
produziert ist, also da wurde nach Wien abgewandert oder ins Burgenland, aber es hat halt noch historischen Charakter. Es gibt dort
FUhrungen und solche Sachen. Aber sicherlich, wir haben hier quasi im historischen Ortskern von Gainfarn und in GroBau die
Agrargebiete. Aber was man hier eh auch sieht, wenn man sich das anschaut. Eigentlich reden wir ja hier in dem Bereich ja auch von
keiner landwirtschaftlichen Nutzung, sondern von einer Wohnnutzung [BA Widmung westlich der BA-H Zonen, siche Abb. 71]. Wir wollten
das eigentlich im letzten Verfahren anpassen in dem wir gesagt, naja gehen wir von Bauland Agrargebiet auf Bauland-Wohngebiet.
Nur da hat uns das Raumplanungsgesetz einen Strich durch die Rechnung gemacht, weil ich ja bei der Widmungs&nderung, auch
wenn ich die Art des Baulandes nur &ndere, einen Baulandsicherungsvertrag fUr leerstehende Liegenschaften abschlieBen muss. Und
wir haben da zwischendurch noch ein paar Baulandreserven. Und wie das aufgepoppt ist, haben natirlich die Einwohner gesagt:
»,Naja Moment einmal. Ich meine, ich habe zwar nichts dagegen, wenn ihr Bauland Wohngebiet draus macht, aber ich unterschreibe
keinen Vertrag, dass ich das innerhalb einer Frist bebaue oder vielleicht sogar verkaufe." Und da hat's natirlich dann einen Aufschrei
gegeben und dann war das nicht moéglich, gegen den Grundeigentimer so eine Widmung durchzusetzen, wenn der sagt, ich
unterschreibe das nicht. Das Land hat gesagt, ihr mUsst das unterschreiben, das Gesetz sieht es vor. Da ist noch eine gewisse Licke im
Gesetz, sage ich einmal, dass man solche Sachen nicht anpassen kann. Weil das wére ja eigentlich jetzt fatal, wenn jetzt ein Landwirt
daherk&dme und sagt: ,,naja, es ist Agrargebiet, ich kann ja hier jetzt einen landwirtschaftlichen Betrieb reinmachen”. Das passt nicht
mehr in diese Siedlungsstruktur rein. Aber es zu &ndern ist eben mit der momentanen gesetzlichen Grundlage auch nicht méglich.

00:24:43
Clara Hahn: Okay, ja, das ist ja interessant, weil eben, es unterscheidet sich ja jetzt zum Beispiel nicht zu den gegenUberliegenden
GrundstUck.

00:24:49

Martin Rella: Auch hier hat man historisch wahrscheinlich entlang der HauptstraBe urspringlich durchaus landwirtschaftliche Nutzungen
gehabt bzw. war eben, die gesamte Ortsstruktur so landwirtschaftlich geprégt, dass man gesagt hat, naja, man macht jetzt kein
Bauland Wohngebiet darein, weil das hat ja wieder einen anderen Schutzanspruch. Und das Bauland-Agrargebiet wie es halt am Land
riecht, sage ich jetzt einmal, dann konfliktfreier ist. Aber die Entwicklung der letzten Jahre hat eben die Landwirtschaft weiter
zurOckgedrdngt. Das sind weniger Betriebe, die vielleicht gréBer sind, aber dann entstehen dann eben Bereiche, die halt gar keine
landwirtschaftlichen Betriebe mehr aufweisen. Und wie gesagt, wir wollten es eh anpassen, aber das hat nicht funktfioniert. Auf der
anderen Seite haben wir hier aber auch das BA vergréBert, weil hier ein landwirtschaftlicher Betrieb besteht, ein Heurigen, der da hinten
auch seine Maschinenhallen hat und so, und das hatte dann wiederum nicht ins Bauland-Wohngebiet gepasst. Es hat auch insofern
vielleicht einen Vorteil, weil ich ja im BA Gebiet ja sowieso auf vier Wohneinheiten beschrénkt bin. Ich meine, wir haben es jetzt auch
hier Uberall auf zwei Wohneinheiten beschrénkt pro Liegenschaft. Eben um zu verhindern, dass da jetzt mittendrin irgendwo eine
Wohnhausanlage reingepflanzt wird.
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00:26:02
Clara Hahn: Also im Agrargebiet oder?

00:26:04

Martin Rella: Nein, im BA-Gebiet kann ich es nicht beschrénken, aber ich kann es im B-W-Gebiet kann ich es beschrédnken. Und da
haben wir es jetzt hier Uberall, auf zwei oder drei Wohneinheiten beschrénkt [zeigt auf das Luftbild], eben auch zum Schutz dieser
Siedlungsstruktur. Ja und im BA ist es ja sowieso auf maximal vier Wohneinheiten per Gesetz beschrénkt. Und wir hdtten dann gesagt
okay, wir gehen hier auch ins Wohngebiet und beschrénken uns auf 2 Wohneinheiten. Aber es war halt nicht méoglich.

00:26:31
Clara Hahn: Okay, verstehe. Gibt es in Bad V&slau jetzt besondere Standorte, wo jetzt Bebauung gerade stattfindet, in gréBerem
Rahmen, also verdichteter Bau im Siedlungsverband?

00:26:47

Martin Rella: Naja, also hier in Gainfarn gibt es eigentlich noch dichtere Verbauung im Moment gar nicht. Weil das ja eben auch durch
die Widmung GroBteils eingehalten wird. Diese Liegenschaft, die wird jetzt bebaut [zeigt auf dem Luftbild], das sind nicht
Einfamilienh&user, sondern so Doppelhdusern, die halt eher von der Struktur reinpassen.

00:27:21
Clara Hahn: Ist das von der Gemeinde ein Projekt2

00:27:23

Martin Rella: Das war eine Liegenschaft der Gemeinde, die haben wir verkauft. Da haben wir ein Ausschreibungsverfahren gemacht
wo wir uns vorher die Bebauungskonzepte vorlegen haben lassen und wir haben uns das angeschaut und dann haben wir uns mehr
oder weniger fUr einen entschieden, wo dann das finanzielle Angebot gepasst hat und eben auch die Bebauungsstruktur so ist, dass
wir gesagt haben, das passt rein, das kann man sich vorstellen und funktioniert.

00:27:45

Martin Rella: Es ist ja auch vom Zuschnitt hier eine etwas schwierigere Liegenschaft [zeigt auf das Luftbild] und wir wollten da jetzt nicht
unbedingt mit Gewalt eine StraBe reinlegen, eine 6ffentliche StraBe, weil die hétte dann eigentlich das sehr zerschnitten und dann
kommen so Zipfel raus, die man gar nicht mehr bebauen kann. Und jetzt ist es so, dass halt das dem Bautréger, der das jetzt bebaut,
selbst obliegt. Eine interne ErschlieBung zu machen hat fUr ihn den Vorteil, dass er halt nicht diese Abstdnde und die StraBe selber nicht
abtreten muss und er quasi sich das schon selber Uberlegen kann. Also ich finde das Konzept jetzt nicht so schlecht, was dort umgesetzt
wird und von dem her war es sicherlich der richtige Weg. Aber wie gesagt, das ist eher nicht verdichtete Bebauung, sondern so wie es
halt in der Umgebung entsprechend ist, wo wir durchaus verdichtetere Standorte haben. Das ist hier in dem Bereich, das ist der Viertel
Graben. Da ist der Sportplatz. Und hier ist eigentlich in der Vergangenheit sehr viel verdichteter Wohnbau entstanden. Und da sind
auch noch ein paar Parzellen da frei, die eben dem Land usw. gehdren. Und die werden auch das nicht mit Einfamilienh&usern, sondern
eben mit verdichteten Bauweisen verdichten. Im Entwicklungskonzept selber ist dieser Bereich hier auch noch einer, wo man sagt, da
kann eine hdhere Verdichtung oder ist eine hdhere Verdichtung vertraglich. Ist jetzt auch Grinland-Freihaltefl&che, also noch kein
Bauland. Aber das wdre einfach aufgrund der N&he zum Bahnhof eigentlich unsinnig, das jetzt nur mit zwei Wohneinheiten zu
beschrénken und zu sagen da kommen jetzt nur Einfamilienh&user hin. Ja, und grundsétzlich gibt es ein Projekt, da ist dieses Areal
zwischen Bad, das ist hier und dem Bahnhof, das sind ja einige Industriebrachen, ehemalige Kammgarnspinnerei und ehemalige
Abflllanlage von der Ottakringer Brauerei, die jetzt quasi auch tatséchlich leer sind. Und da gibt es aktuell die Erstellung eines
Rahmenplans, der sich damit befasst: Na, wie kann man das Gesamtquartier gut entwickeln2 Mit mdglichst wenig Verkehr, aber auch
die Standortgunst nutzen und doch eine entsprechende Dichte dort unterzubringen2 Also da wird sich in der Zukunft sicherlich auch
einiges tun. Und wir haben da noch hier in dem Bereich ist auch ein bisserl dichter, in der Franz Preminger StraBe. Da gibt es schon ein
paar Wohnhausanlagen bzw. haltimmer entlang der Hauptachsen. Also wenn man jetzt ins Zentrum schaut. Man sieht’s eh da, natirlich
auch groBe Gebdude. Wobei, ob man das heutzutage auch noch mal so machen wirde, ist eh fraglich. Aber damals war es halt
modern und en vogue und da hat man das halt gemacht. Aber grundsétzlich haben wir eigentlich in dem Bereich raus geringeres
Verdichtungspotenzial, eher im Stadtzentrum. Im Entwicklungskonzept ist ja auch eine Verdichtungszone festgelegt worden und auch
resultierend aus den Vorgaben des Raumordnungsgesetzes. Wenn man jetzt sich Gedanken machen muss dariber, wo sind eigentlich
die gut erschlossenen Standorte in der Gemeinde? Und diese soll man dann auch fUr potenzielles Verdichtungspotenzial vorsehen. Also
wir hdtten uns auch dort gar nicht beschrénken kénnen in der Anzahl der Wohneinheiten oder so, aber es ist eh legitim, dass man sagt,
da wo eh schon Infrastruktur vorhanden ist, da kann es ruhig auch dichter sein.

00:31:11

Clara Hahn: Ja. Okay, ich schaue jetzt noch durch was mir noch einfdllt. Das meiste ist eh schon abgedeckt. Wenn wir noch mal zu
den Hintausbereichen konkret gehen. In meiner Arbeit definiere ich vor allem am Anfang so die Hintausbereiche, grenze sie so ein
bisschen ab. Und bei der Recherche ist vor allem aufgefallen, dass es relativ schwierig ist, diese charakteristischen Hintausbereiche
abzugrenzen. Also ich versuche mit Kriterien da so ein bisschen einzuschrénken, aber hab da auch schon andere Expertinnen befragt,
was so deren nach deren Definition ein Hintausbereich ist. Deswegen auch an Sie die Frage: wie wirden Sie einen Hintausbereich
charakteristischerweise definieren?

00:32:15

Martin Rella: Na ja eh so an und fUr sich, wie das Gesetz das vorsieht. So macht es ja eh Sinn, dass man sagt, es gibt vorne an der StraBe
das Haupthaus mit der Einfahrt, ganz klassisch und dann schlieBen halt dahinter, wie es halt historisch gewachsen ist, meistens die Stalle
an und dann fahrt man hinten auf’s Feld. Es gibt sicher noch etliche Ortschaften, auch z.B. Reichenau an der Rax gibt es auch noch
solche Bereiche, wo wirklich vorne der Bauernhof ist und dann kommt der Stall und dann kommt das Feld. Und von hinten kann der
Bauer genauso in seinen Bauernhof hineinfahren. Dort ist es aber komplett konfliktfrei, weil ja dahinter nichts anschlieBt. Und jeder kennt
den Bauern und deswegen ist das kein Thema. Je urbaner ein Bereich wird, je weniger die Leute sich kennen oder je mehr man sich an
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solchen Sachen stoBt, desto wichtiger ist, dass man das vielleicht genau festlegt. Wie gesagt, unsere Intention war damals nicht so
darauf zu schauen, was ist jetzt fir die Landwirtschaft das Ideale. Sondemn eigentlich zu sagen okay, wir haben dort landwirtschaftliche
Nutzung, wir wollen das ja ein bisschen kanalisieren und wir wollen nicht, dass sich das zu sehr mit dem Wohnen vermischt, um eben
diese Konfliktsituationen zu vermeiden. Wenn man sich jetzt das anschaut [zeigt auf BA-H Zone 1 und 2 von Bad V&slau, siehe Abb. 71],
dann liegt der Schluss nahe, dass man eigentlich da in dem Bereich einen Abstand hergenommen hat und dann einfach gesagt hat
okay, das sind jetzt 50 Meter und alles was dahinter ist, ist dann ein Hintausbereich. Hier [zeigt auf BA-H Zone 3 von Bad Véslau, siehe
Abb. 71] ist man dann schon wieder mehr nach den Grundgrenzen gegangen, weil einfach auch dahinten viel mehr Platz ist fOr den
Hintausbereich. Also man hétte es vermutlich auch eher an die Grenzen legen kénnen. Aber dann hipft es vermutlich so wild herum,
dass das an der Intention wieder vorbeigeht.

00:34:06
Clara Hahn: Das heiBt das [zeigt auf BA-H Zone 1, 2 und 3, siehe Abb. 71], das wirden sie schon noch als Hintausbereich bezeichnen.

00:34:14

Martin Rella: Im Sinne des Gesetzes vielleicht nicht mehr. Weil teilweise die Fldchen ja viel zu klein sind, dass es wirklich for
landwirtschaftliches Objekt noch genutzt werden kdnnte. In dem Bereich auf alle Félle [zeigt auf BA-H Zone 1 und 2, siehe Abb. 71]. Und
da wdre es eigentlich ein Klassiker [zeigt auf sUdlich gelegene BA-Widmung im Anschluss an Grinland, siehe Abb. 71], dass man sagt,
das sind Hintausbereiche und da geht es dann ins Feld Uber. Aber nachdem es ja hier wiederum keinen Konfliktpartner gibt, spielt es
auch keine Rolle, ob es da an einem landwirtschaftlichen Betrieb ist oder nicht. Langfristig gesehen wird man sich vielleicht auch
darUber Gedanken machen missen, wie man das entwickelt. Weil das wird vermutlich dann eher in Richtung Wohnen gehen. Aber es
ging eher darum [bei den BA-H gewidmeten Fi&ichen], diese dorfliche Struktur zu sichern und zu sagen, wenn eigentlich das, was in den
meisten Fdllen stattfindet, wenn eine Liegenschaft verkauft wird, ndmlich Wohnbau, wenn das stattfindet, dann soll das mehr oder
weniger im Bestand stattfinden und der Bestand sich quasi in die Umgebung eingliedern und nicht irgendwo nach hinten ausweichen.

00:35:26

Clara Hahn: Und es gab da dann auch nicht die Intention, das [zeigt auf sUdlich gelegene BA-Widmung im Anschluss an Grinland,
sieche Abb. 71] eben als Hintausbereich auszuweisen, weil es nicht nétig ist, das da zu begrenzen2 Also zum Beispiel Wohnen
auszuschlieBen.

00:35:43

Martin Rella: Offensichtlich nicht. Wie gesagt, ich war damals nicht dabei und der Erl&uterungsbericht gibt diese Information nicht her.
Wobei eben dezidiert dort drinsteht, dass man den dérflichen Charakter erhalten will und eben die Wohnbebauung dort verhindemn
will [bei den BA-H gewidmeten Fldichen]. Ja, wenn man sagt okay, es wird sich auf lange Sicht gesehen hier auch eine Wohnnutzung
entwickeln, dann wdre es eigentlich widersinnig zu sagen, na hier dirfen jetzt nur landwirtschaftliche Nutzungen stattfinden, ich meine,
tun sie jetzt auch bzw. teilweise gibt es eh auch Wohnnutzung. Hier geht es sicherlich auch darum, dass man sagt, man hat diese Innen-
Block-Bereiche, die sind halt grin. Man hat die Ubergénge von einer dichteren Bebauung Uber lockere Bebauung dann hinauf. Wenn
man das entwickelt, das ist ja auch die Vorgabe fUr dieses Gebiet, dass man da jetzt nicht irgendwie so zitzerlweise anfdngt, irgendwas
zu machen, sondern man sich vorher Gedanken macht, wie das Gesamte ausschauen kann. Welche Nutzungen, auch welche soziale
Infrastruktur brauchen wir dort?2 Und wenn es dann einen Masterplan fir das Gesamtgebiet gibt, dann wird man erst anfangen, das
sukzessive zu entwickeln. Und da gehért dann sicherlich auch dazu zu Uberlegen, naja wie schaut dieser Ubergang aus, was findet jetzt
da statt, was soll zukUnftig da stattfinden und inwiefern steht das in einem Konflikt mit dem, was dann hier passieren kann?

00:37:07
Clara Hahn: Gut. Ja, ich bin mit meinen Fragen eigentlich sogar durch. Haben Sie noch irgendwelche Anliegen, die Sie mir noch
mitteilen wollen2 Oder wollen Sie hoch irgendwas erzéhlen?

00:37:34

Martin Rella: Ich meine ich gehe nicht davon aus, wie gesagt, dass wir den Hintausbereich jetzt in den n&chsten Jahren angreifen
werden, &dndern werden, weil ja auch grundsdatzlich dieses Thema Bodenversiegelung und Verdichtung usw. Es sind ja zwei Paar Schuhe.
Die einen sagen, es muss das vorhandene Bauland, der vorhandene Boden intensiver genutzt werden, um eben zu verhindern, dass
sich etwas in der Fidche weiter ausdehnt. Nachdem wir uns ja in der Fidche nicht wirklich weiter ausdehnen kénnen, da steigt natrlich
der Druck auf diese Fldchen. Was dann ein BUrgermeister in zehn Jahren oder ein Baustadtrat in zehn Jahren als guten Weg erachtet,
das kann man jetzt nur in den Sternen lesen. Fachlich sehe ich das schon sehr als erhaltens- und schitzenswert, diese Struktur, wenn
man da durchféhrt [zeigt auf die BA-H gewidmeten Strukturen]. Es gibt schon genug Ortschaften, die das verloren haben, weil sie eben
nicht rechtzeitig MaBnahmen ergriffen haben. Und ob das dann ein Hintausbereich bleibt oder man andere Mittel oder das Gesetz
auch vielleicht andere Mittel schafft, um solche Bereiche zu erhalten, das wird sich zeigen. Ich denke, dass der momentane Wille der
Bevdlkerung in Bad V&slau oder die Vorstellung der Bevdlkerung in Bad Véslau ist eher zu sagen: ,,Nein, diese Bereiche mUssen jetzt
nicht verbaut werden mit Wohnnutzung, weil wir wachsen eh alle viel zu schnell und wir verlieren unsere Identitat in gewisser Hinsicht.*.
Das ist die jetzige Generation, die Nachfolgegeneration, die vielleicht dann gar nicht mehr da so aufgewachsen ist, sondern eben
auch zum Studium nach Wien gegangen ist oder vielleicht auch schon jetzt ausgezogen sind, sich irgendwo ein Haus gebaut haben
und dann das erben [ein GrundstUck im BA-H in Bad V&slau] und dann dafir vielleicht keinen Zweck mehr sehen oder diesen Mehrwert
nicht mehr sehen, die entwickeln dann vielleicht eine andere Perspektive dariber und andere Wunschvorstellungen. Und wenn dann
dieser Wunsch immer gréBer wird, ja, dann wird man Uber drUber diskutieren kdnnen. Aber wie gesagt, fir die ndchsten zehn Jahre
kann ich mir eigentlich nicht vorstellen, dass man da groBartig was dndern wird.

00:39:38

Clara Hahn: Verstehe. Okay, Ja. Dann sage ich danke von meiner Seite. Es wird auf jeden Fall sehr hilfreich, das auch mehr zu verstehen.
Als AuBenseiter hat man nicht so viel Einblick natUrlich. Vielleicht gibt es da mehr zum Entwicklungskonzept, das Sie mir vielleicht
zukommen lassen kédnnten, was nicht online ist. Ich habe hauptséchlich die Karten gefunden. Schriftlich habe ich zum OEK nur diese
Karten gefunden.
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00:40:08

Martin Rella: Diese Karten sind eigentlich so Schemata Karten, die fUr die Présentation des Entwicklungskonzeptes gemacht wurden,
weil natUrlich das EK selber recht komplex ist und wir das aufbereiten wollten, dass es fUr die BUrger einfacher zu sehen und zu verstehen
ist. Ja, also das EK weiB gar nicht, ob es online tatséchlich nicht verfigbar ist.

00:40:31
Clara Hahn: Ich habe es zumindest nicht gefunden.

00:40:32
Martin Rella: Aber ich kann es auf alle Falle schicken, den Ziel- und MaBnahmenkatalog und das Entwicklungskonzept.

00:40:39
Clara Hahn: Super und haben Sie historische Luftbilder?

00:40:47
Martin Rella: Ab wann ist was historisch?

00:40:50
Clara Hahn: Ich wirde sagen, die letzten 50 Jahre so in die Richtung.

00:40:54

Martin Rella: Das dlteste was ich gefunden habe, im digitalen Datenbestand, ich weiB nicht, ob es auch was gedruckt was gibt, aber
sind das s02 20022 20052 Also wir beziehen das ja auch GroBteils vom Land NO und das ist ja auch das, was man im Niederdsterreich
Atlas findet.

00:41:15
Clara Hahn: Okay.

00:41:16

Martin Rella: Also ich glaube, dass 50 Jahre alte Luftbilder, mal abgesehen vielleicht von einen Bombenkataster oder so, das kénnt ich
nachschauen, wenn Sie wollen. Aber es kann sein, dass es da vermutlich nicht wirklich was gibt. Vor allem da hinten raus. Wir haben
natUrlich hier, wo die Industrieanlagen waren und wo die Autobahn und die Bahntrasse verlduft, da gibt es halt vom Bombenkataster
Luftaufnahmen. Wenn man das nach dem Krieg gesucht hat und versucht hat das wieder zu entminen. Aberich glaube, dass da hinten
raus muss nicht wirklich was geben.

00:41:53
Clara Hahn: Okay, das heiBt eher ich kann eher wahrscheinlich auf Online einfach Atlas da zugreifen.

00:42:01

Martin Rella: Genau. Ich glaube die Luftbilder dort sind aus dem Jahr 2003 die dltesten. Und was man da schon sieht ist, dass das hier
in dem Bereich noch sehr viel frei ist. Also wenn man das vergleicht mit heute. Hier hat sich die Situation gar nicht so verdndert, weil es
einfach der historische Ortskern ist [Gainfarn] und dass das von der Struktur her auch schon recht alt ist und alles schon vor dem Krieg
bestanden hat und ja auch weiterhin erhalten bleiben soll. Ich meine, es gibt natUrlich diese historischen Karten von Kataster usw. Da
kann man natUrlich nicht erkennen, was ist eine landwirtschaftliche Nutzung. Aber was man da sieht, ist natirlich auch, wo hat sich
Gainfarn urspringlich entwickelt und bei Bad V&slau war an und fr sich das Schloss und da war dahinter ja alles frei. Das war alles frei.
Da war eine groBe Allee hinunter zur Remise, da war das Jagdrevier vom Grafen usw. Da hat man ja gar nicht bauen kénnen. So
gesehen war eigentlich damals der gréBere Fokus in der Siedlungsentwicklung auf Gainfarn und erst mit der Bahn hat sich das dann
nach vorne verlagert mit der Industrialisierung.

00:43:06
Clara Hahn: Verstehe. Okay. Ja. Also alles, was Sie finden und Sie mir schicken kénnen, da wdre ich sehr dankbar.

00:43:13
Martin Rella: Ja, das kann ich gerne machen.

00:43:16
Clara Hahn: Okay, passt super, dann sage ich dankeschon.

00:43:20
Martin Rella: Bitte gerne.

140



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

15.3. Anhang 1.3.: Expertiinneninterview 3

Interviewpartner: Gilbert Pomaroli
Unternehmen/Position im  Unternnehmen: Amt der NO Landesregierung Abteilung
Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten, Fachbereich Ortliche Raumordnung

Datum: 06.03.2023
Ort: Online
Dauer: 00:00 - 35:20

00:03:37

Clara Hahn: Auf jeden Fall danke, dass Sie sich Zeit genommen haben. Ich wirde jetzt mal zu Beginn kurz was zu meiner Diplomarbeit
erzdhlen, zu meinen Hauptfragen und dann k&nnte man schon in die Fragen starten. Also kurz zu meiner Diplomarbeit. Mein Titel ist Uber
die Zukunft der Hintausbereiche in Niederdsterreich und wird betreut vom Herrn Professor Kanonier und der UniversitGtsassistentin
Steinbrunner. Und ich stelle mir vier Forschungsfragen. Zum ersten: Wie haben sich Bereiche in Niederdsterreich entwickelt? Und ich
klére den Begriff: Was ist Uberhaupt Hintaus und werde den Begriff da abgrenzen. Dann stelle ich mir die Frage: Vor welchen
Herausforderungen stehen Bereiche heute? Vor welchen Herausforderungen steht die Landwirtschaft in Niederdsterreich? Ein wichtiger
Teil der Arbeit ist dann auch die Auseinandersetzung mit den rechtlichen Rahmenbedingungen. Also was hat es mit der Widmung
Bauland-Agrargebiete-Hintausbereiche auf sich. Da wird mich auch vor allem lhre Perspektive dann auch sehr interessieren. Und
abschlieBend stelle ich mir dann die Frage mit so einem Blick in die Zukunft: Was sind die Nutzungsperspektiven von Hintausbereichen?2
Welche praktischen Beispiele gibt es auch fir Umnutzungsmdoglichkeiten usw.2 So viel zu mir. Wollen Sie sich jetzt mal kurz vorstellen, was
zu lhrem Tatigkeitsfeld ist in der értlichen Raumplanung sagen, was Ihr Aufgabenbereich ist2

00:05:12

Gilbert Pomaroli: Ja, ich bin Gilbert Pomaroli, bin seit 1996, Dezember 1996, am Amt in der Landesregierung. Bin da gleich eingestiegen
als Amtssachversténdiger fUr értliche Raumordnung und den Fachbereich 6rtliche Raumordnung. Leite diesen jetzt seit Dezember 2015
und bin seit Mitte 2021, glaube ich, bin ich auch nicht mehr als regul@rer Amtsachversténdiger tatig. Das heiBt, ich schreibe aktuell keine
Gutachten mehr, weil mich die Tatigkeit der Leitung des Fachbereichs eigentlich ausschdpft. Wir beschéftigen uns durchaus immer
wieder auch mit strategischen Fragestellungen, mit Fragestellungen wie sollen politisch strategische Themen in Regelungen, in
gesetzliche Regelungen umgeminzt werden?2 Versuch sehr viel, das Planungssystem zu verbessern und auch Routinen zu schaffen.
Dass die Leute, die im Planungssystem betroffen sind, die dazu was beizutragen hétten, die BerUhrungen zu der Raumplanung haben,
zeitgerecht und mit den richtigen Fragen und den richtigen Rollen in's Planungssystem einbezogen werden.

00:06:18

Clara Hahn: Okay, dann starten wir auch gleich in den thematischen Fokus des Themas. Ich habe jetzt auch meinen anderen
Interviewpartneriinnen immer die Frage gestellt: Was bedeutet fUr Sie Hintaus2 Wie definieren Sie Hintaus? Deswegen auch die Frage
an Sie: Was ist nach Ihrer Definition an Hintausbereich?2

00:06:43

Gilbert Pomaroli: Ein Hintausbereich kommt jedenfalls aus einer tradierten historischen I&ndlichen Siedlungsstruktur, wo sehr klar einer
Seite der GrundstUcksseite die Wohnnutzungen zugeordnet waren und auf der anderen Seite die wirtschaftlichen Nutzungsbereiche,
die wirtschaftlichen Baulichkeiten, auch die der freien Flur, der landwirtschaftlichen Flur zugeordnet waren. Diese klare Gliederung ist
fUr mich der Hintausbereich, wobei jetzt die Frage ist, ob ein Hintausweg immer dabei sein muss. In den meisten Fdllen gibt es den. Ich
glaube aber nicht, dass es immer so sein muss.

00:07:19
Clara Hahn: Das heiBt, das Wohnen im Vornaus meistens, ist fUr Sie wichtig und diese landwirtschaftlichen Betriebe. Jetzt wurde ja die
Widmungskategorie oder der Widmungszusatz BA-H ins NO ROG auch Ubernommen. Ich glaube, 2002 war das.

00:07:38
Gilbert Pomaroli: Ja genau, genau an das Jahr kann ich mich nicht mehr erinnern.

00:07:41
Clara Hahn: Ja, sie waren damals schon dabei, haben das quasi miterlebt.

00:07:47
Gilbert Pomaroli: So ist es.

00:07:47
Clara Hahn: In den Erléuterungsberichten habe ich relativ wenig gefunden dazu. Deswegen die Frage: Wissen Sie, was damals die

konkrete Motivation war2 Das Ziel der Widmung?

00:08:02
Gilbert Pomaroli: Das weiB ich. Weil ich nédmlich eine Zwischenlésung miterfunden habe.
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00:08:05
Clara Hahn: Okay.

00:08:08

Gilbert Pomaroli: Das Thema war folgendes. Wir haben die Widmungsart Bauland Agrargebiete schon sehr lange, die fUr die Baulichkeit
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe bestimmt ist. Diese Widmungsart wurde in sehr vielen Fallen fldichendeckend fUr die gesamten
baulichen landwirtschaftlichen Strukturen von den Gemeinden festgelegt. Ein bisschen spdter, das hat eine gewisse Phase gegeben,
wo die ersten Flichenwidmungspldne gemacht wurden, und die ersten haben das sicher noch noch vollflédchig als Agrargebiet
festgelegt. Und die gibt es auch nach wie vor noch. Es sind dann manche Gemeinden spdter dran gekommen mit den
Widmungsfestlegungen. Und da war dann schon zu beobachten, dass die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe abnimmt. ich glaube,
wir missen uns vor Augen halten, wie die ersten Fliichenwidmungspléine gekommen sind, waren die landwirtschaftlichen Strukturen
auch fast noch vollstdndig von landwirtschaftlichen Betrieben genutzt oder da waren landwirtschaftliche aktive Betriebe, egal ob das
jetzt Haupt- oder Nebenerwerbsbetriebe waren. In weiterer Folge ist es eben zum Sterben oder zum Verlust oder zum Verschwinden
dieser landwirtschaftlichen Betriebe gekommen. Und es haben sich Fragen nach Nachnutzungen gestellt. Und dann sind es vor allem
Wohnhduser gewesen. Wohnhduser, die in der zweiten Reihe - erschlossen, Uber den Hintausbereich - errichtet wurden im Bauland
Agrargebiet. Und da war die Empfehlung der Amtsachversténdigen auch: Bitte, liebe Gemeinden, widmet nur vorderbei, wo an der
HauptstraBe im Orts Innenbereich die Wohnnutzungen traditionell sind. Widmet nur dort das Wohnbauland, damit nicht hinten im
traditionell wirtschaftlichen Bereich einzelne Wohnhduser entstehen, die dann nach einer AufschlieBung schreien, wo es dann Kanal
und Wasserleitung hin verlegen musst. Und das ist nicht wirtschaftlich. Und daher ist eigentlich die Idee gekommen, wir widmen jetzt
nicht den gesamten landwirtschaftlichen Bereich, also des Vorderbei, einschlieBlich Hintaus als Bauland Agrargebiet, sondern wir
widmen nur den vorderen Bereich als Bauland Agrargebiet. Im hinteren Bereich kdnnen die Landwirte in der Widmungart Grinland
Landwirtschaft bei Erforderlichkeit eh was tun. Das war so eine Zwischenlésung der, sagen wir 80er, 90er Jahre. Nur dann hatten wir
eben relativ groBe Hintausbereiche, wo immer weniger landwirtschaftliche Betriebe waren. Aber es waren dort frotzdem Baulichkeiten
und die wollten irgendwie genutzt werden im GrUnland. Sei es jetzt, dass Stédter aufs Land gezogen sind und gesagt haben, ich méchte
ganz bewusst auf's Land ziehen, weil ich mir meine Pferde halten will, wo man sagt, das ist im Agrargebiet richtig angesiedelt. Oder es
gibt kleine Wirtschaftsbetriebe, typischerweise Landmaschinen, Technikbetriebe, die dort traditionell immer schon waren. Und all diese
Nutzungen, egal ob das jetzt der St&dter ist, mit seiner Hobbynutzung, Pferd oder der Landmaschinenbetrieb, die an sich in der
Dorfstruktur ja vertréglich sind, die waren auf einmal hinten ausgeschlossen, die durften hinten nichts tun. Weil Grinland, Land und
Forstwirtschaft dirfen bauliche Sachen nur fUr die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe bewilligt werden. Und da haben wir dann
gefunden, wir brauchen irgendeine Widmung, die das auch abdeckt, die das Wohnen ausschlieBt, aber diese typisch dorflichen,
wirtschaftlichen, betrieblichen oder Freizeitsstrukturen doch den Raum bietet, den sie haben. Und da hatten wir im Bezirk Horn glaube
ich, ich kann mich sogar noch an die Gemeinde erinnern. Es war entweder die Gemeinde Meiseldorf oder die Gemeinde Altenburg.
Da hat dann der Ortsplaner ein neues értliches Raumordnungsprogramm gemacht. Und weil es eben keine Widmung dafir gab, haben
wir Bauland-Sondergebiet-Hintausbereich verwendet dazu, weil wir gesagt haben, das, was wir dort wollen, was wir dort erméglichen
wollen, ist in keiner anderen Widmungsart abgedeckt. Und bald darauf ist eben diese Problematik und dieser Regelungsbedarf auch
bis zum Landtag gedrungen und es wurde die Widmungsausart Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich eingefUhrt.

00:11:39
Clara Hahn: Und so in dieser Form ist eigentlich bis heute mit diesem Satz drin. Das wurde eigentlich nicht verdndert.

00:11:47
Gilbert Pomaroli: Richtig. Ja.

00:11:50

Clara Hahn: Genau. Es gibt diese Festlegung im NO-ROG, dass Bauland-Agrargebiet im Ubergang zum Grinland festgelegt werden
kann. Jetzt ist diese Definition, kdnnte man so argumentieren, relativ offen gewdhlt. Es gibt diese, diese kurze Beschreibung, diese
Definition. Gab es da schon mal Bestrebungen, die Widmung konkreter zu definieren?

00:12:14
Gilbert Pomaroli: Nein. Mir ist nichts erinnerlich.

00:12:16

Clara Hahn: Okay. Und die Hintausbereich Widmung wird ja meistens in den meisten Gemeinden als Zonen definiert, also erstreckt sich
Uber mehrere Parzellen. Selten findet man punktuell, Hintausbereiche. Ware es generell mdglich, die Hintausbereiche auch punktuell
zu widmen?

00:12:43

Gilbert Pomaroli: Zum einen muss man sagen, dass wir die Widmung auch ganz gerne in den Ubergangsbereichen nutzen, wo es jetzt
nicht einen klassischen Hintausbereich gibt. Dort kdnnte sie auch punktuell zum Einsatz kommen. Wenn man allerdings einen klassischen
Hinterausbereich hat, dann raten wir eher davon ab, die punktuell zu widmen. Dann sollten es zumindest irgendwie logisch
begrindbare Teilbereiche sein. Aber im Extremfall kdnnte ja dann entstehen: dann ist der Landwirt, der will's und der N&chste will's
nicht, der N&chste will's wieder nicht, der néchste wieder usw. Und dann haben wir so eine komplette Widmungswillkir. Das sollte eher
nicht der Fall sein. Was jetzt als Aspekt dazugekommen ist, was die die Sinnhaftigkeit der Widmung eigentlich weiter unterstreicht, ist der
Umstand, dass es ja die Entwicklung in der Landwirtschaft auch so ist, dass nicht nur entweder die Landwirtschaft komplett aufgegeben
wird, dass da Hobbynutzungen landwirtschaftséhnliche kommen, dass da andere Gewerbebetriebe entstehen, sondern dass
zunehmend auch landwirtschaftliche Betriebe in eine Art Mischnutzung hineingeraten. Der typische Fall, habe ich selber erlebt, in der
Stadtgemeinde Langenlois, Stadtgemeinde Langenlois ist als Weinbaustadt ja sehr berGhmt. Und dort hat sich das Ph&nomen
abgespielt, dass sehr viele klassische und auch sehr bekannte Winzerbetriebe, wo Sie die die Produkte beim den ganzen bekannten
Lebensmittelmarktketten kaufen kdnnen, dass die in einem AusmaB Traubenmaterial auch zugekauft haben, dass es nicht mehr
landwirtschaftlich war. Das heiBt, die haben nichts anderes gemacht als ein echter Winzer. Das heit Weintrauben genommen, ein
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Wein daraus gemacht und verkauft, sondern die machen das aus zugekauften Weintrauben. Die Grenze ist bei 2.000 Kilo je Hektar
bewirtschaftete Fl&che, vier Hektar eigene Wirtschaft auf der Fiiche dUrfen sie pro Jahr zukaufen. Wenn das allerdings mehr wird, dann
sind es Gewerbebetriebe und diese Mischformen und diese Ubergangsbereiche auch aus der Entwicklung der Landwirtschaft
unterstreichen eigentlich auch noch einmal die Sinnhaftigkeit der Widmungsart Hintausbereiche. Also auch da sagen wir, fut's nicht,
“Sie winschen, wir widmen" spielen. Wenngleich es so ist, dass man zugeben muss, dass es nicht immer ganz sinnvoll ist, jetzt Uberall die
Hintausbereiche hin zu widmen, sondern dass es durchaus auch sinnvoller sein kann, sich auf Teilbereiche zu beschrénken. Und jetzt
kommt ein zusdtzlicher Aspekt dazu, der das Ganze schwierig macht. Wir haben seit der ROG-Novelle 2020 ja sehr strenge
Bestimmungen, was die VerfUgbarkeit anbelangt. Das heit, Bauland darf nur mehr gewidmet werden, wenn die Verfigbarkeit
sichergestellt ist. Der Nutzungsvertrag. Und jetzt gibt es die Hintausbereiche in wirklich sehr, sehr unterschiedlicher Erscheinungsform. Ich
kenne Fdlle von richtig doppelten Hintausbereichen. Da gibt es dann einen Hintausweg. Dann innerhalb vom Hintausweg sind sie
entweder schitter bebaut oder sie sind fast geschlossen bebaut. Dann gibt es welche, wo die Hintausbereiche bereits Uber den
Hintausweg driber, sich mit der Baulichkeit ausgedehnt haben. Und dann habe ich sogar Falle gefunden. Da gibt es einen doppelten
Hintausweg, da gibt es einen Hintausweg, es vorne und hinten bebaut, und da gibt es den ndchsten Hintausweg. Sowas ist mir schon
untergekommen in einem anderen Zusammenhang. Dann ist es eigentlich ganz gut, dass wir uns fUr all diese unterschiedlichen Félle
ein bisschen das offen I&sst und dass wir hier das relativ flexibel einsetzen kénnen.

00:16:06

Clara Hahn: Ich bin auch in meiner Recherche auf Bad V&slau gestoBen, die auch Hintausbereiche gewidmet haben. Und in Bad
Véslau ist es so, ich kann auch kurz den Bildschirm teilen. Aber es ist so, dass hier, wenn Sie meine Maus sehen, ich diese Bereiche Hintaus
gewidmet sind. Auch hier. Und das ist ja insofern interessant, dass hier die Hintausbereiche nicht im Ubergang zum Grinland sind,
sondern eigentlich in die Siedlung hineinragen. Ich habe dann auch mit dem Zentrum und Wirtschaftskoordinator von Bad Véslau
gesprochen und habe dann auch danach gefragt oder angesprochen, dass es ja eigentlich ungewdhnlich ist oder vielleicht nicht
dem Zweck der Widmung entspricht, dass es da so in die Bereiche der Siedlung hineinragen. Und dann wurde angemerkt, dass es
damals vor allem das Ziel war, diese Wohnnutzung im Hintergrund fern zu halten und sich da glaube ich, auch die Siedlungsentwicklung
nicht so entwickelt hat, dass es jetzt erst in die Siedlung hineinragt, sondern immer schon die Hintausbereiche nicht wirklich im Ubergang
zum GrUnland waren. Jetzt stelle ich mir dann die Frage, ob die Hintaus-Widmung, ob die dann da gUnstig gewdhlt wurde oder ob es
dazu nicht andere Methoden gibt, diese Wohnen nurim Vornaus zu halten. Ja, wie sehen Sie das?

00:18:39

Gilbert Pomaroli: Ja, zundchst sehe ich das auch so, dass das eigentlich nicht im Sinne des Gesetzgebers entspricht, weil der
Gesetzgeber sagt ja eindeutig vom Ubergangsbereich zum Grinland. Das haben wir hier nicht. Zum anderen glaube ich, dass die
Stadtgemeinde Bad V&slau hier ein anderes Problem mit dem Thema Hintausbereiche oder mit dem Instrument fir Hintausbereiche zu
|6sen versucht, ndmlich dass wir so etwas wie eine Hausgarten-Widmung nicht haben, wo man sagt, ich mdchte, dass da hinten kleine
Baulichkeiten zul&ssig sind, dass die auch erlaubt sein kdnnen, ich will aber eigentlich nichts massives. Weil wenn ich mir vorstelle, was
wir in Hintausbereichen haben, ndmlich Stallungen von Landwirten, richtige Betriebsobjekte oder auch gewerbliche Betriebsobjekte,
die in den Dorfbereich hineinpassen, dann gehe ich davon aus, dass die Gemeinde Bad V&slau sich das in diesen Bereichen das
genauso wenig winscht. Eigentlich kdnnte man Uberlegen, ob da was mit einem Bebauungsplan nicht sinnvoller wére als mit der
Hintausbereichswidmung.

00:19:42
Clara Hahn: Also mit dem Baufluchtlinien das Wohnen vorne zu halten.

00:19:49

Gilbert Pomaroli: Die richtig schéne Trennung, die Idee dieses Schichtenmodell, nennen wir es Zwiebelschalen-Modell: innere Schale
Wohnen, GuBere Schale Betriebsobjekte, hintere Schale die Freifldchen, die zugehdrigen. Das habe ich da ja nicht mehr. Also eigentlich
fehlt ihnen was anderes. Und weil sie nichts Besseres finden, nehmen sie den Hintausbereich. So wirde ich das Ubersetzen.

00:20:08
Clara Hahn: Aber Sie sehen da jetzt nicht das einen Grund, um zum Beispiel die BA-H-Widmung zu konkretisieren oder enger zu
differenzieren.

00:20:20
Gilbert Pomaroli: Nein, sehe ich nicht.

00:20:33

Clara Hahn: Die Widmungskategorie Hintausbereich ist in Osterreich einzigartig. Also die gibt es in der Form nur in Niederdsterreich.
Wissen Sie, ob man sich da an anderen Modellen orientiert hat von anderen L&dndern oder ob das einfach auf Niederdsterreich
zugeschnitten so formuliert wurde?2

00:20:57
Gilbert Pomaroli: Das ist auf Niederdsterreich zugeschnitten. Definitiv.

00:21:00
Clara Hahn: Also ergibt sich so auch aus dieser historischen Entwicklung.

00:21:03

Gilbert Pomaroli: Ja. Analog ist dazu die Widmung der Grinland-Kellerkassen zu sehen. Die gibt es ja auch nur bei uns, die Burgenldnder,
die haben die Kellerstdcke, aber das ist wieder was anderes. Wobei die Burgenldnder kdnnten sich sowas auch Uberlegen mit den
Hintausbereichen, die haben es teilweise auch, diese &hnlichen Strukturen. Ja wenn ich so darlber nachdenke, die anderen
Bundesldnder haben sowas gar nicht, da ist es unndtig.
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00:21:27
Clara Hahn: Ja.

00:21:30
Gilbert Pomaroli: Selbst die Oberdsterreicher nicht im MUhlviertel.

00:21:30

Clara Hahn: Da diese BA-H-Widmung ja das Wohnen ausschlieBt und es das Leitziel gibt, des NO ROGs "Anstreben einer méglichst
flachensparenden, verdichteten Siedlungsstruktur'. Und wie Sie am Anfang schon angesprochen, haben die Landwirtschaft immer
weniger, wird also auch Hintausbereiche zunehmend weniger genutzt werden. Sehen Sie es da einen Widerspruch, dass dieses, also
das die Hintausbereich-Widmung quasi dem Ziel der verdichteten Siedlungsstruktur widerspricht und da eine Wohnnutzung fernhalten
kann2 Wenn aber zum Beispiel eigentlich ein Verdichtungspotenzial vorherrschen wirde.

00:22:30

Gilbert Pomaroli: Jetzt muss ich ein bisschen philosophisch werden. Sie haben es sehr schén gesagt, dass der Ausschluss der
Wohnnutzungen dem Ziel der Verdichtung widerspricht. Da mdchte ich etwas zu den Zielen sagen. Ich beschdaftige mich schon sehr
lange mit dem Ziel und welche Rolle sie in der Raumordnung haben. Weil die Ziele in der Raumordnung freilich eine sehr, sehr lange
und wichtige Rolle haben, eine zentrale. Und nun stelle ich immer wieder fest, dass der Raumordnung vorgehalten wird, sie verrat ihre
Ziele, zum Beispiel. Werden Sie sicher auch schon mal gehdrt haben. Und jetzt sage ich eine sehr provokante Aussage: Die
Raumordnung hat gar keine Ziele. Ziele haben viele andere Politiken. Die Ziele der verdichteten Siedlungsstruktur ist ein Ziel der
Bodenschutzpolitik, reprasentiert durch die Hagelversicherung. Es gibt aber auch die Wirtschaftspolitik, die hat andere Ziele.
Verkehrspolitik, Sozialpolitik und Kulturpolitik, eine Naturschutzpolitik. All diese Politiken haben ihre sektoralen Ziele, und die Ziele treffen
im Raum aufeinander. Und die Aufgabe der Raumordnung ist es jetzt, hier einen Ausgleich herzustellen und eine Abwdgung zwischen
den Zielen. Das heiBt in der Raumordnung festzustellen, dass sie einem Ziel widerspricht, ist nicht der Systemfehler, sondern das ist die
Norm. Raumordnung handelt Zielwiderspriche aus, und da missen Abstriche gemacht werden. Und wir haben ja in der Raumordnung
soziale, kulturelle Ziele. Die Dérfer sind ja auch kulturelles Erbe in ihrer Erscheinungsform mit typischem Charakter. Die wollen wir erhalten.
NatUrlich kénnen wir sagen, alles unbebaute Fldche, die nutzen wir. Aber dann fragt man sich als ndchstes: Warum muissen denn die
Hauptgebdude zweigeschossig bleiben? Warum macht man nicht finf, sechs, sieben Geschosse oder gleich ein Wolkenkratzer rein?
Das ist auch ein fldchensparendes Mittel. Das heiBt ja natdrlich, wenn man sagt, ich habe eine bebaute Struktur, die bebaute Struktur
nutzt niemand mehr. Da k&dnnte man Wohnungen machen, ohne dass man neue Fl&ichen in Anspruch nimmt. Wenn man es rein unter
diesen Aspekt sieht, dann ist es ein Ziel-Widerspruch. Aber der Ziel-Widerspruch entsteht eben deshalb, weil es andere Ziele gibt, denen
in diesem Punkt der Vorrang einger&umt wird. Und das muss man in regelmd@Bigen Absténden neu verhandeln und sich neu Uberlegen,
ob die PrioritGten in den Zielen noch stimmen.

00:24:50
Clara Hahn: Genau. Ja, wie Sie es sagen, ist einfach eine Interessenabwdagung. Immer.

00:24:58

Gilbert Pomaroli: Ja. Ich glaube auch, das mdchte ich hier noch anfigen, ich habe vor einem Jahr mich auf eine Videokonferenz
vorbereitet, die dann krankheitshalber nicht stattgefunden hat. Da hatte ich nédmlich mit dem GeschdaftsfOhrer der
niederdsterreichischen Energie- und Umweltagentur und dem Sprecher der niederdsterreichischen Wohnbau-Tréger ein Fachgespréch
zu dritt machen sollen zum Thema "Was ist nachhaltiges Wohnen?2". Ich habe mir dann Uberlegt, was ist nachhaltiges Wohnen?2 Naja,
am besten moglichst wenig Fi&iche fUr die einzelne Person und das am besten gestapelt. Das ist nachhaltig. Also rein so wenig Ressource
wie méglich. Da habe ich mir gedacht, das kann ja nicht alles sein, da stimmt irgendwas nicht, da Ubersehe ich ja etwas. Und dann ist
mirim Nachdenken eingefallen, was ich Ubersehen habe. Und was ich Ubersehen habe, ist der Aspekt der Resilienz. Mit Aspekt Resilienz
meine ich jetzt die Anpassungsféhigkeit, dass man sich an unterschiedliche gednderte Voraussetzungen anpassen kann. Und wenn ich
mir jetzt vorstelle, dass alle Menschen in Zweizimmerwohnungen wohnen mit ihren Kindern oder irgendwas, also alles komplett eng und
klein gebaut, und das alles. Und dann stelle ich mir vor, es kommt eine Pandemie und wir sollen in‘'s Home-Office gehen jetzt. Dann
haben alle den Platz nicht. Dann k&nnen wir uns an eine nicht vorhersehbare Anderung nicht anpassen. Und zur Anpassungsfahigkeit
brauchen wir Raum. Wir brauchen Ressourcen, die herumkugeln, die wir vielleicht derzeit nicht aktivieren, aber die wirim Notfall schnell
aktivieren kénnen. Und so sehe ich auch die Hintausbereiche. Das sind Stadeln, wo ich jetzt vielleicht dann draufkommen kann, na gut
da kann ich jetzt vielleicht alternative Energie-md&Big was machen. Vielleicht, wenn ich einen Jobwechsel mache. Wenn mir irgendwas
passiert, kann ich da eine kleine Werkstatt machen. Das sind alles Méglichkeiten und wir brauchen als Menschen auch Mdglichkeiten,
die wir aktuell nicht nutzen, aber die wir nutzen kdnnen, wenn der Zeitpunkt da ist. Und so sehe ich die Hintausbereiche.

00:26:56
Clara Hahn: Sie sind schon eine Chance, um also vielleicht irgendwann zu aktivieren. Aber es ist momentan nicht die Priorit&t.

00:27:06

Gilbert Pomaroli: Also ich denke dann schon auch nach. Und wenn wir sagen okay, wo haben wir denn Hintausbereiche, die haben
wir ja irgendwo im freien Land ist es dort Uberhaupt sinnvoll die Siedlung zu verdichten? Dort sind die Leute ja dann auch weit weg von
den Zentralrdumen mit der Infrastruktur und allem Md&glichen. Punkto Verkehrsanbindung sollten sie alle in den Stédten leben. Also
provokant und heruntergebrochen. Das ist nicht meine Meinung, dass die Leute in St&dten gehdren, mdchte ich hier gleich festhalten.
Und dann hab ich mir gedacht na gut. Aber wenn man es nicht mehr braucht, dann reiBen wir's weg und dann denke ich mir na super
daran, dann haben wir als erstes das Bauschutt-Problem. Und zweitens bleibt uns das Problem, dass es schade ist die auch wegzureien,
jetzt abgesehen mal von der vom siedlungskulturellen Aspekt, vom siedlungshistorischen Aspekt. Das heit, man sollte sie wirklich
aufheben und pflegen und schauen. Vielleicht nutzt man sie ja einmal. Ich bin auch nicht mehr so davon Uberzeugt, dass wir auf Biegen
und Brechen jede BaulUcke zuerst verdichten sollten, weil auch das, das sind Chancen fir eine Anpassung, fUr Nutzungen, die wir
vielleicht heute noch gar nicht erkennen, inre Notwendigkeit. Man muss immer die Balance hier halten. Auf der anderen Seite, natUrlich.

144



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Wenn innen nichts passiert und alles dinn ist und alles ausufert, ist es auch nicht das Richtige. Und da sieht man schon wieder. Sehr
schon, diese Ziel-Widerspriche und zwischen denen die Balance herzustellen ist. Und das ist die Aufgabe der Raumordnung.

00:28:24

Clara Hahn: Es gibt ja immer wieder Beispiele, wo Stadel umgebaut werden und zum Beispiel als Wohnraum genutzt werden. Also ob
das jetztin so klassischen Bereichen ist oder ob das einfach im Ortskern so ist. Sehen Sie das aber schon als eine Chance, diese Scheunen
wiederzubeleben, zu aktivieren?

00:28:50

Gilbert Pomaroli: Auch das ist eine Chance. Und am richtigen Standort ist das der richtige Weg. Nur halt auch nicht punktuell. Da sind
wir wieder bei der Antwort auf der vorhergehenden Frage. Der eine baut ja die Wohnsiedlung mit, baut den Stadel, baut 5, 6, 7
Wohnnutzungen hinein. Der né&chste mdcht daneben seine Pferde halten und der dritte will daneben eine Maschinenhalle bauen und
der vierte arbeitet in seiner Werkstatt herum. Dann haben wir wieder genau diese moglicherweise nicht vertrdgliche Nutzungsmischung.

00:29:12

Clara Hahn: Ja, genau da kdnnte es dann eventuell zum Konflikt kommen zwischen den nachbarschaftlichen Nutzungen. Okay. Ja,
ich glaube, wir haben eh schon sehr viel abgedeckt. Gibt es von lhrer Seite noch etwas zu ergénzen oder irgendwas, was Sie mir da
noch mitgeben wollen?

00:29:38

Gilbert Pomaroli: Ja. Zundchst einmal freue ich mich darlber, dass Sie sich dieses Themas angenommen haben, weil ich nédmlich
glaube, dass in der Vergangenheit dem Thema Landwirtschaft und landwirtschaftliche Strukturen im Zusammenhang mit der
Raumordnung, also in der Raumordnung, Uberhaupt auch in der Lehre viel zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt wurde, weil da ein sehr
groBes Transformationspotenzial und eine sehr groBe Transformationsdynamik drinnen steckt. Das ist das eine, was ich sagen mdchte
meine Kolleg:innen bereiten gerade fUr ein anderes Institut, eine Lehrveranstaltung, vor die wir gemeinsam mit der TU abhalten werden.
Und ich sollte das zuerst machen, mache dann aber aus privaten Grinden nicht und hab mir auch Uberlegt, was kdnnte ein gutes
Thema sein, ein reizvolles. Wo eben Studierende sich mit unserer Tatigkeit und mit diesen Zw&ngen und den rechtlichen Regelungen
auseinandersetzen mUssen? Und ich bin genau auf dieses Thema gekommen, ndmlich die wachsenden Weinbaubetriebe, das was wir
Uber Langenlois gesagt haben und das ist ein Thema, da schaut keiner drauf. Und das ist wirklich, wirklich brisant und spannend und
herausfordernd. Und das scheint es jetzt auch zu werden. Daher freut mich das auch. Das ist das eine, dass ich froh bin dariber, dass
man sich diesem Thema endlich einmal annimmt und das andere, worauf ich Inre Aufmerksamkeit schon auch lenken méchte, weil Sie
immer wieder reden von der Widmungskategorie Hintausbereich. Es ist eigentlich eine Unterkategorie. Die Widmungskategorie, um die
es eigentlich geht, ist das Bauland-Agrargebiet und das Bauland Agrargebiet ist ja das, was in Wirklichkeit schwierig ist. Warum ist es
schwierig? Weil die Entwicklungsinteressen so auseinandergehen. Laut unserem Raumordnungsgesetz ist das Bauland Agrargebiet ja
bestimmt fUr Baulichkeiten, Land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Wohnnutzungen sind eigentlich nur die "geduldeten” unter
AnfUhrungszeichen. Und jetzt beginnen sich Nutzungserwartungen oder Nutzungsinteressen, wie ich das zuerst angedeutet habe, so
auseinanderzuentwickeln. Auf der einen Seite sind die noch verbleibenden landwirtschaftlichen Betriebe, fUr die eigentlich das
Bauland-Agrargebiet der ihnen zugedachte Raum ist, und diese Betriebe werden aber immer gréBer, immer gréBer, immer weniger
mischbar, immer stérender, immer mehr in Richtung Industriebetriebe. Und auf der anderen Seite ist irgendwie die Erwartung an die
fraditionelle, historisch verklarte Dorfidylle, die zum Wohnen und zum Ruhigen genutzt werden soll. Und da tun sich Konflikte auf. Die
Konflikte stecken also nicht im Hintausbereich drin. Die Konflikte stecken in Wirklichkeit genau im Bauland Agrargebiet drinnen mit
Hintaus-Bereich. Das kann man durchaus mithehmen, so dass ich schon viel mehr davon spreche, das BA bei uns steht nicht weniger
fUr Bauland Agrargebiet, sondern mehr fUr Bauland-Aggressionsgebiet.

00:32:22

Clara Hahn: Ja das ist auf jeden Fall eine interessante Beobachtung. Ich habe mir auch eine Zwischenfrage aufgeschrieben, weil mit
dem Strukturwandel, die Betriebe werden gréBer, aber es gibt weniger davon, ob es Uberhaupt noch diese historische romantische
Landwirtschaft mit vorne und hinten, der kleinen Landwirtschaft, ob das Uberhaupt noch so in der Zukunft immer so bleiben wird.

00:32:50

Gilbert Pomaroli: Ja, aber man muss sich dann auch wirklich die Frage stellen: Was ist dann das Zukunftsmodell fir die Dérfere Siedeln
wir die alle ab, weil sie nicht mehr den heutigen soziobkonomischen Anforderungen gendgen? Sollen die Leute allen Stédten leben?
Ich schau mirirrsinnig gerne die die Postings an, wenn irgendwelche Raumordnungsthemen, bevorzugtim STANDARD, diskutiert werden.
Und da gibt es diese Positionen, die sagen, wer soll noch am Land leben, nur die Landwirtschaft sonst niemand mehr. Und dann stelle
ich mir das vor und denke mir, das ist eigentlich eine wirklich schreckliche Vorstellung, ich will das nicht. [...] Ist das unsere Identitét als
Osterreich? Das will ich eigentlich nicht. Und die ist uns schon auch was wert. Das hat schon etwas mit Lebensstil und Lebensart zu tun
und mit Selbstverstdndnis. Also da spielen ganz viele, viele Dinge eine Rolle mit. Aber wenn wirklich die Landwirtschaft aus den Dérfern
verschwindet, was bleibt dann noch? Die Pendler?

00:33:53
Clara Hahn: Ja, das Hintaus und die Landwirtschaft. Das ist einfach ein identitdtsstiftendes Merkmal von Dorfern, vor allem in
Niederdsterreich, in der Form.

00:34:04

Gilbert Pomaroli: Und ich glaube, weil das sehe ich, dass manche Raumordner das gern Ubersehen im Paragraf eins, Absatz eins, Ziffer
eins des niederdsterreichischen Rauordnungsgesetzes steht die Definition der Raumordnung drin. Und da gibt es eine kleine Wortfolge
drin "unter BerUcksichtigung der freien Entfaltung der Persénlichkeit in der Gesellschaft". Die steht also drinnen, und das ist auch etwas,
das die Raumordnung zu berUcksichtigen hat. Und die freie Entfaltung soll durchaus vielfdltig sein und vielféltige Mdglichkeiten fUr sehr
unterschiedliche Lebensentwirfe bieten. Und da sind eben die Hintausbereiche auch ein Element der Vielfalt, das dafir zur Verfigung
steht. So wirde ich das abschlieBend sehen.
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00:34:47
Clara Hahn: Ja danke fir Inre Gedanken zu dem Thema. Es ist auf jeden Fall sehr hilfreich.

00:34:55
Gilbert Pomaroli: Freut mich.

00:34:56
Clara Hahn: Und ja, dann danke fir das heutige Gespréch. Dann wirde ich sagen, dann ist das ein schdner Abschluss. Ich kann Ihnen

gern die Diplomarbeit im PDF zukommen lassen, wenn Sie dann fertig ist.

00:35:08
Gilbert Pomaroli: Ja, freue ich mich.

00:35:08
Clara Hahn: Super gut. Ja, dankeschén fUr die Zeit.

00:35:11
Gilbert Pomaroli: Dann viel Erfolg, gutes Gelingen und schénes Wochenende.

00:35:14
Clara Hahn: Danke schdén. Schénes Wochenende. Danke. Wiedersehen.
00:35:16

Gilbert Pomaroli: Auf Wiedersehen.
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15.4. Anhang 1.4.: Expertiinneninterview 4

Interviewpartner: Anna Stellner-Bichler
Unternehmen/Position im Unternenmen: Amt der NO Landesregierung Abteilung Bau- und
Raumordnungsrecht

Datum: 09.03.2023
Ort: Online
Dauer: 00:00 - 42:18

00:01:12

Clara Hahn: Super. Perfekt. Ja. Also, danke fUr lnr Kommen. Ich wirde zuerst jetzt mal kurz was Uber meine Diplomarbeit erz&hlen, worum
es in meiner Diplomarbeit geht und dann k&nnt man eh schon in das Fragen starten. Meine Diplomarbeit tréigt den Titel ,Uber die
Zukunft der Hintausbereiche in Niederdsterreich und wird betreut von Herrn Professor Kanonier und Universitatsassistentin Steinbrunner.
Und ich stelle mir so vier Hauptfragen in meiner Diplomarbeit. Zum Ersten: Wie haben sich Bereiche in Niederdsterreich entwickelt2 Also
ich kldre den Begriff, was ist Gberhaupt ause Dann stelle ich mir die Frage: Vor welchen Herausforderungen stehen Bereiche heute? Vor
welchen Herausforderungen steht die Landwirtschaft in Niederdsterreich? Und ein wichtiger Teil meiner Arbeit ist dann auch der Teil der
rechtlichen Rahmenbedingungen. Da wird mich vor allem lhre Perspektive sehr interessieren. Also was hat es mit der Umwidmung und
Agrargebiet hinaus auf sich2 Und zuletzt stelle ich mir dann die Frage: Was sind mit einem Blick in die Zukunft, die Nutzungsperspektiven
von Hintausbereichen? Dann spiele ich gleich den Ball zurick an Sie. Wollen Sie sich mal kurz vorstellen? Was ist ihr berufliche Alltag?

00:02:47

Anna Stellner-Bichler: Ich bin jetzt seit circa 33 Jahren in dieser Abteilung. Die Abteilung umfasst sowohl das Baurecht als auch das
Raumordnungsrecht und auch das StraBenrecht. Man sieht, dass Baurecht Raumordnungsrecht durchaus einen sehr innigen
Zusammenhang haben. Und das ist dann nicht von ungefdhr, dass beide Themenbereiche in einer Abteilung behandelt werden. Die
Raumordnung als Vorbereitung fUr das, was dann im baurechtlichen Bereich umgesetzt wird. Was die Raumordnung plant und festlegt,
zeigt sich dann im Bauwesen, im Baurecht, weil ja auch erst durch die Nutzung wirklich auch diese Widmungen zum Tragen kommen.
Ich habe in dieser Abteilung viele Moglichkeiten gehabt, sehr viel kennen zu lernen. Es hat mich immer sehr interessiert. Ich habe
begonnen eben nur mit Baurecht. Da haben wir nur in der Abteilung Rechtsmittelentscheidungen gehabt. Die es ja mittlerweile hier
nicht mehr gibt. Wir sind zum Landesverwaltungsgericht gekommen und ich hatte auch die Mdglichkeit in der Raumordnung zu
arbeiten. Das ist wieder vom Arbeitsbereich her ganz was anderes als das Baurecht. Das Baurecht ist doch sehr strukturiert und mit
bestimmten Regelungen, wie etwas stattfinden muss, wie etwas gebaut, entsprechend behandelt werden muss und die Raumordnung
doch sehr zielorientiert, auch von den Bestimmungen her. Es sollen Ziele erreicht werden und es muss nicht unbedingt der Weg fir eine
Gemeinde, derrichtige Weg auch fir eine andere Gemeinde sein. Und das hat mich auch sehr fasziniert in dem Moment, wo man sich
dann mit der Materie etwas auseinandersetzen konnte und so weit in der Materie drinnen war, dass man wirklich damit auch ein
bisschen spielen konnte und diskutieren konnte. Das hat mir sehr gut gefallen. Ich habe dann allerdings die Stellvertretung in der
Abteilung Ubernommen mit dem neuen Leiter, mit dem Dr. Kienastberger und ich habe mit ihm schon lange zusammen gearbeitet
gehabt und er hat mich dann angefragt, ob ich das machen wirde. Und das habe ich natirlich auch sehr gern gemacht. Und der
Betreuer, der Professor Kanonier kennt ihn eh recht gut. Also die haben auch viel zusammengearbeitet, auch beim NO
Raumordnungsrecht, also beim Raumordnungsgesetz. Das war federfUhrend der Dr. Kienastberger innerhalb der Abteilung und aber
mit dieser Ubernahme der Stellvertretung hat sich bei mir auch der Themenschwerpunkt wieder etwas gedndert. Ich bin dann sukzessive
aus der Raumordnung wieder herausgenommen worden und habe den Schwerpunkt Baurecht in der Abteilung bekommen und habe
dann auch die Legistik im Recht Gbernommen. Ich habe dann schon die ganzen Novellen zu der Bauordnung 96 auch vorbereitet bzw.
seit diesem Zeitpunkt, wo ich dann in der Tatigkeit war. Dann haben wir die Bauordnung 2014 geschaffen, kann man sagen. Hintergrund
dafUr waren einerseits EU Richtlinien, die umgesetzt werden mussten im Hinblick auf die Gebdude-Energieeffizienz. Und dann hat es die
harmonisierten technischen Regelungen dann auch schon gegeben, die so genannten OIB-Richtlinien, OIB, Osterreichisches Institut fir
Bautechnik und eine Vereinbarung zwischen den L&ndern, dass eben diese technischen Regelungen harmonisiert werden. Und da hat
es natirlich auch einer Anderung der Bauordnung bedurft, weil gerade in diesen technischen Regelungen auch sehr viele Begriffe
drinnen sind. Und da musste man schauen, ob diese Begriffe, die Begriffsinhalte auch mit dem, mit dem Gesetzes, mit den rechtlichen
Bestimmungen der Bauordnung kompatibel sind. Und das hat doch einige Zeit in Anspruch genommen. Also das hat durchaus einige
Jahre gedauert. Das war ein Arbeitskreis, wo Techniker drinnen waren, wo einige Juristen drinnen waren, und ich habe das dann damals
dann federfUhrend gemacht und ich bin seither hauptsdchlich mit der Legistik, weil dauernd irgendwelche Richtlinien umzusetzen sind
oder irgendwelche MaBnahmen aus politischer Sicht zu treffen sind, dafir zusténdig. Ich habe dann den Schwerpunkt Legistik gehabt
und habe das dann betreut mir hat aber dabei auch sehr geholfen, dass ich die Raumordnung auch kennengelernt habe, weil man
auch die baurechtlichen Vorschriften vor dem Hintergrund der Raumordnung etwas leichter versteht und vor allem auch diese
Wechselwirkung. Und wir haben das in Abteilung auch, dass die Kollegen mittlerweile oder zumindest die meisten Kollegen beide
Rechtsbereiche betreuen, also sowohl Widmungsverfahren durchfUhren als auch baurechtliche Auskinfte geben und sich auch mit
dem Baurecht auseinandersetzen. Man kann es nicht wirklich trennen und ich halte es fir sehr gut, wenn man in beiden
Rechtsbereichen zu Hause ist, weil einfach die Wechselwirkungen da sind. Ich muss mit der Raumordnung einigermaBen wissen, was
lege ich fest? Wie wird sich das dann manifestieren im Baurecht, tatséchlich bei der Nutzung?2 Wir haben jetzt mittlerweile einen neuen
Leiter der Dr. Kienastberger ist in Pension. Ich werde ihm bald folgen in die Pension, also ich bin nunmehr einige Monate da und unser
neuer Leiter hat es ebenso aufgeteilt, dass wirklich alle neuen, die jetzt kommen, in beiden Rechtsbereichen arbeiten.

00:09:45

Clara Hahn: Okay. Alles klar, danke fUr den Einblick. Dann kommen wir gleich zur Widmung. N&mlich zu der Bauland-Agrargebiet-
Hintausbereich Widmung. Also es ist ja jetzt im NO ROG so, eigentlich steht ja nicht viel drin, aber mich interessiert die da sehr. Und
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deswegen Sie sind ja auch schon lange da, wo sie jetzt sind und beim Gesetzesentwurf dabei gewesen und dabei gewesen, wie die
Widmung-Agrargebiet-Hintaus eingefUhrt wurde.

00:10:18

Anna Stellner-Bichler: Ilch muss das ja etwas berichtigen. Ich bin nicht dabei gewesen, weil ich eher das Baurecht habe. Ich kann mich
aber durchaus erinnern. Ich habe jetzt auch noch geschaut, wann das war. Also dieses Bauland-Agrar-Hintaus wurde mit der 9. Novelle
zum ROG 1976 eingefUhrt. Das war 8000-14 und das war im Jahr 2002. Es ist dort eben festgelegt worden, dass im Hintausbereich das ist
eben der Ubergang zwischen der Bauland-Agrargebiets-Widmung und dem Grinland ein Bereich auch als Bauland festgelegt wird,
wo dllerdings die Wohnnutzung ausgeschlossen ist, also ein Bereich, der hauptsdchlich fUr landwirtschaftliche Bauten gedacht ist und
das, was man zum GroBteil auch im GrUnland machen darf, eben. Da gibt es ja eine Regelung beim Grinlandparagraphen schon, da
gibt es ja einen Paragraphen, wo es um die Erforderlichkeitsprifung geht. Weil ich im Grinland, das ist der Paragraph 20 Absatz 4 des
ROG, nur solche Bauten zulassen mdchte als Gesetzgeber, die auch fUr die dort festgelegte Grinland Widmungsart unbedingt
erforderlich sind. Man will eine VerhUttelung vermeiden. Und mit dieser Erforderlichkeitsprifung, hat man zum Beispiel bei der
Landwirtschaft, wo ich GIf GrUnland, Land und Forstwirtschaft festgelegt habe, gewisse Voraussetzungen zu erflllen, dass ich eben dort
zumindest einen Nebenerwerbslandwirt habe und dass diese Bauten fir diese Landwirtschaft auch tatséchlich erforderlich sind. Man
will vermeiden, dass das Grinland dann so mehr oder weniger verwendet wird wie das Bauland kostenginstig, aber im Bauland, hab
ich meine AufschlieBungsabgaben auch noch dabei und auch fir die Gemeinde natirlich hdhere Kosten. Also diese
Erforderlichkeitsprifung ist im Agrargebiet nicht anzustellen, das ist ja im Bauland. Aber man hat gesehen, dass eben Bauland-FlGchen
auch fUr Hobbylandwirte zusehends wichtig werden. Also es geht zwar die Landwirtschaft in den Kernbereichen von Ortschaften zurick,
weil eben die gréBeren Betriebe sich in diese Siedlung nicht mehr wirklich einfigen, von den Emissionen her, von Nachbarschaftsrechten
usw. und die sind eben schon in das Grinland ausgewandert. Und es hat zunehmend den Bedarf gegeben, dass auch Private, die halt
ein Pferd halten wollten oder so dhnliches, Bereiche brauchen. Und diese Nutzungen vertragen sich nicht mit dem Bauland-Wohngebiet
und mit dem Bauland-Kerngebiet. Da brauche ich dann das Agrargebiet. Der Hintausbereich hat auch den Hintergrund gehabt, dass
man eben diese Wohnnutzung da nicht zul@sst, um eben gegenseitige Beeintrdchtigungen auszuschlieBen. Weil wenn ich jetzt im
Hintausbereich genauso Wohnnutzung habe und unmittelbar daran anschlieBend hat dann einer eine Pferdekoppel bzw. haben einen
Pferdestall fUr zwei, drei Pferde, dann haben wir dort genau dasselbe wieder. Die Emissionen sind zwar zum Teil zuldssig, weil ich im
Agrargebiet eben mit hdheren Emissionen rechnen muss, aber trotzdem, die Konfliktsituation ist natUrlich genauso da. Also das war so
mehr oder weniger der Hintergrund, auch diese Ubergangsbereiche fir landwirtschaftliche Bauten oder auch fur andere Bauten, aber
keine Wohnnutzung, nutzbar zu machen ohne dass ich jetzt hier die Erforderlichkeitsprifung des Grinlandes habe, aber wie gesagt
Konfliktsituationen so gut als méglich auszuschalten. Weil die Durchmischung im Agrargebiet auch eine immer so Diffizilere wird auch.
FrGher die alten Ortschaften, wo ein Landwirt neben einem anderen war, ja da war jeder in derselben Situation. Aber wir haben schon
die Situation, dass man zunehmend mehr Private hat und da ist dann das Versté&indnis dafir doch eher enden wollend. Und wir haben
noch, weil ich die Erforderlichkeitsprifung von Paragraph 20 Absatz 6 des ROG auch angesprochen habe, zum Beispiel bei dem
GrUnland-Land und Forstwirtschaft auch die Vorgabe, wenn der betreffende Bauwerber geeignete FlGdchen in Bauland hat, dann ist
es auch im GrUnland nicht zul@ssig. Also dann muss er ins Bauland wandern. Das wdre dann klassisch natirlich auch so ein
Hintausbereich.

00:16:13
Clara Hahn: Okay, ja, das nimmt eh schon sehr viel mit von den Fragen, die ich stellen wollte. Also so nach der Moftivation, was war das
Ziel, die Hintergrinde davon. Ich habe ein paar Versténdnisfragen zu dem Kommentar, das Sie auch mitverfasst haben.

00:16:36
Anna Stellner-Bichler: Ich muss aber dazu sagen, der Herr Dr. Kienastberger hat die Raumordnung gemacht. Ich war nur fUr das Baurecht
verantwortlich. Aber ich werde mich dem stellen.

00:16:50

Clara Hahn: Also, ich habe da zum Beispiel die Formulierung gefunden. Ich lese es mal kurz vor: ,Da in Hintausbereichen sehr oft die
eigentliche landwirtschaftliche BetriebsfUhrung stattfindet, sollen durch den Ausschluss der Wohnnutzung in diesen Bereichen mdgliche
Konfliktpotenzial vermieden werden. Durch die konkrete Formulierung ist abzuleiten, dass die Festlegung von Hintausbereichen nur im
Anschluss an nicht eingeschrdnktes Bauland Agrargebiet erfolgen darf." Da habe ich eine kurze Zwischenfrage. Was heit genau "nicht
eingeschrénktes Bauland Agrargebiet'2

00:17:25

Anna Stellner-Bichler: Das Bauland-Agrargebiet, wie es die normale Nutzung hat, so wie die Nutzung im Paragraph 16 beim Bauland
umschrieben ist, also nicht eingeschrénkt durch eben solche Ausschlisse von Wohnnutzungen. Und Hintausbereich, das war eben der
Ubergang. Ich habe das Agrargebiet und ich schaffe den Ubergang zum Grinland. Also das hat man damit erreichen wollen, dass
der Hintausbereich jetzt nicht irgendwo losgeldst von oder hinter anderen nicht passenden Widmungen, zum Beispiel hinter Bauland-
Wohngebiet oder Bauland Kerngebiet stattfinden soll, sondern dass eben eine begonnene Nutzung zum Grinland Ubergefihrt wird.

00:18:20

Clara Hahn: Dann gehe ich weiter: ,,Durch derartige Verwendungszusétze darf jedoch die gesetzliche Definition dieser Widmungsarten
nicht verdndert werden, dass etwa bestimmte Nutzungskategorien gdnzlich ausgeschlossen wirden." Also mit bestimmten
Nutzungskategorien, was meint man da genau2 Weil Wohnen wird ja zum Beispiel ausgeschlossen.

00:18:47

Anna Stellner-Bichler: Wohnen wird ausgeschlossen, ja. lch méchte aber dazu sagen, dass auch im normalen Bauland-Agrargebiet, so
wie esim Paragraph 16 Absatz 1 Ziffer 4 glaube ich ist das definiert, ist die Wohnnutzung eingeschrénkt ist und zwar pro Grundstick auf
maximal vier Wohneinheiten. Auch das hat den Hintergrund gehabt, um eben Konfliktpotenzial zu minimieren. Weil eben im Agrargebiet
damit zu rechnen ist, dass es eben landwirtschaftlich genutzt wird, vorwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, weil es eben die
Widmungsart ist, die sich auf das eben spezialisiert hat und die Wohnnutzung aber nicht ausgehebelt werden soll, aber doch sehr
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eingeschrankt werden soll, weil man sich vorstellen kann, wenn ich da jetzt einen groBvolumigen Wohnbau daneben habe und ich
habe unmittelbar anschlieBend einen Landwirt, der das ja genauso nutzen darf, dann ist das Konfliktpotenzial vorhersehbar. Und das
wollte man damit ausschlieBen mit diesen vier Wohneinheiten. Ich muss aber dazusagen, dass diese vier Wohneinheiten mittlerweile
sehr umstritten sind. Also man hat schon mehrfach, immer wieder wenn es um Anderungen gegangen ist, diskutiert. Es ist nicht
unumstritten.

00:20:20
Clara Hahn: Okay, das das es quasi mehr sein soll oder weniger2

00:20:23

Anna Stellner-Bichler: Das es mehr sein darf kinftig. Weil eben die tatséchlichen Landwirtschaften eher zurickgehen in diesen &rtlichen
Bereichen, weil wir mit neuen Landwirtschaften, mit ganz anderen Dimensionen rechnen muUssen mittlerweile. Also diese kleinen
Landwirtschaften wie frlher, wo einer neben dem anderen war, das ist eher im RUckzug begriffen.

00:20:49
Clara Hahn: Da war auch eine Frage von mir ob auch Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich diskutiert wurde, das in der Formulierung,
im Gesetz zu verdndern, das konkreter zu machen oder génzlich rauszunehmen, zu ver&ndern.

00:21:08

Anna Stellner-Bichler: Also mit dem Hintausbereich sind mir solche Diskussionen nicht bekannt und das sehe ich auch nicht von Dr.
Kienastberger und mit dem hab ich mir eigentlich sehr viel unterhalten, auch Uber die Raumordnung und Uber das und habe da
natUrlich am Rande auch einiges mitbekommen, was da fUr Winsche deponiert wurden. Aber was den Hintausbereich betroffen hat,
habe ich so eigentlich nichts mitbekommen, dass da jetzt an einer Anderung des Wortlautes oder sonst wie gefeilt werden sollte. Ich
bin zwar nicht mittendrin gewesen, aber so am Rand wdar mir nichts aufgefallen.

00:21:50
Clara Hahn: Aber beim Bauland-Agrargebiet gibt es schon immer wieder Diskussionen.

00:21:53

Anna Stellner-Bichler: Also beim Bauland-Agrargebiet, das wei ich schon und das gibt es schon sehr lang, dass eben diese
Einschréinkung auf die vier Wohneinheiten pro Grundstiick durchaus nicht mehr so in Stein gemeiBelt sind, wie sie es friher waren. Wie
gesagt, der Hintergrund und die Intention ist ja nachvollziehbar. Ich kann zwar jetzt niemanden zwingen, nur im Agrargebiet so etwas
zu machen, aber ich hab natlrlich den Ausschluss bei den anderen Bereichen, bei den anderen Widmungen. Ich habe ja keine
Betriebstypen, das haben wir ja in Niederdsterreich nicht, sondern ich habe immer die Einzelfallprifung, aber die Einzelfallprifung wird
sich wahrscheinlich im Hinblick auf Emissionen fUr landwirtschaftliche Betriebe oder fUr gréBere landwirtschaftliche Betriebe oder auch
fUr Hobbylandwirte, Pferdehaltung jetzt mit 2, 3 Pferden, im Bauland Wohngebiet gar nicht ausgehen, im Kerngebiet auch eher schwer
ausgehen. Und dann habe ich eben diese Widmungsart mit dem Agrargebiet, das eben vorwiegend fUr die Tierhaltung und fUr die
Landwirtschaft reserviert ist. Ich habe aber natirlich auch die Méglichkeit im Agrargebiet andere Nutzungen unterzubringen, ich kann
als privater Nicht-Landwirt natUrlich dann auch meine Wohngebdude errichten oder andere Betriebe, Gewerbebetriebe errichten und
so weiter. Also den Ausschluss gibt es jetzt beim Bauland-Agrargebiet nicht. Es ist auch von der Emissionsbelastung her ein bisschen
hoher. Also die absolut niedrigste Schwelle liegt beim Wohngebiet. Dort ist der Schutz fUr die dort wohnende Bevdlkerung mdglichst
groB. Abgesehen jetzt von einem Bauland Sondergebiet, das fUr einen ganz bestimmten Zweck die Schutzwirkung bendtigt. Also wenn
ich mich jetzt als Privater in einem Agrargebiet ansiedle, dann muss ich damit rechnen, dass vielleicht neben mir einer ein Pferd halt
oder dass vielleicht auch ein Landwirt da ist. Oder ich mdchte es nicht ausschlieBen, dass auch vielleicht alte Hofe doch wieder
Ubernommen werden und wieder aktiviert werden. Ich glaube, in Zeiten wie diesen muss man mit ziemlich allem rechnen, was kommt
und wenn ich mich n&mlich eben im Agrargebiet mit irgendeiner anderen Nutzung, die auch zuldssig ist, ansiedle, muss mir aber klar
sein, ich werde dort nicht dasselbe Schutzbedurfnis bekommen wie in einem Wohngebiet zum Beispiel.

00:24:40

Clara Hahn: Ich habe da auch ein Beispiel. Ich habe ein paar Gemeinden gesucht, wo es die Widmung gibt, Bauland Agrargebiet-
Hintausbereich. Das findet man ja nicht so oft. Aber ich habe es in Bad V&slau zum Beispiel gefunden. Hier ist ein Hintausbereich
angesiedeltf. Hier kommt das freie Grinland, Ackerfldchen. Und wir sehen hier, hier sind die Bereiche als Hintausbereiche gewidmet.
Und jetzt kdnnte man aber eigentlich sagen, dieses Konfliktpotenzial ist da ja eigentlich doch eher gegeben, wenn der Hintausbereich
hier an Wohngebiet anschlieBt.

00:26:14
Anna Stellner-Bichler: Es ist nicht unbedingt typisch, sagen wir mal so.

00:26:18
Clara Hahn: Genau. Und das befindet sich auch nichtim Ubergang zum Grinland. Wirden Sie jetzt sagen, das entspricht jetzt eigentlich
dieser Absicht, die in dem NO ROG definiert wird, fir die Widmung?

00:26:32

Anna Stellner-Bichler: Na also, meines Wissens, hat man es sich nicht wirklich so vorgestellt. Wie gesagt, es sollte wirklich der Ubergang
zum Grinland sein und dann mit dem BW hallte ich das auch nicht fir ganz unproblematisch. Wenn ich dann gerade im Hintausbereich
dann irgendwelche landwirtschaftlichen Nutzungen hab.

00:26:56

Clara Hahn: Ja. Ich habe auch mit einem Raumplaner von Bad V&slau gesprochen, also mit dem Wirtschafts- und Zentrumskoordinator.
Und der hat mir das so erzdhlt, dass damals, das ist noch gar nicht so lange her, ich glaube, es war 2007 oder so. Die Hintausbereiche,
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so den Zweck erfUllen sollten, eben wirklich das Wohnen vorne zu behalten. Einige der Hauser sind landwirtschaftlich genutzt, aber halt
eigentlich auch sehr viele gar nicht mehr. Und auch das Luftbild, da sieht man, dass viele einfach private Gérten sind mit einem
Swimmingpool, das wird auch nicht wirklich landwirtschaftlich genutzt und das war eigentlich wirklich hauptsdchlich der Grund, das
Wohnen vorne zu halten. Dann hat man halt die Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich-Widmung so als Zweck verwendet. Aber finde
ich eigentlich insofern interessant, weil es ja eben eigentlich nicht unbedingt dem klassischen Bild eines Hintausbereichs entspricht.

00:27:57

Anna Stellner-Bichler: Nein, nicht wirklich. Also man hat offensichtlich keine andere Mdglichkeit gesehen. Wobei, es werden ja nicht alle
Bauwerke damit ausgeschalten, es wird nur die Wohnnutzung ausgeschalten. Ich kann den Hintausbereich auch mit anderen Bauten
bebauen.

00:28:17
Clara Hahn: Ja.

00:28:18

Anna Stellner-Bichler: Also ich wirde das nicht unbedingt als typisch sehen oder das was wir uns so unter Hintausbereichen vorgestellt
haben, eher im Hinblick auf die Landwirtschaft, auf den landwirtschaftlichen Betrieb. Wie gesagt, ich hab dann in der Praxis auch gar
nicht so viel Erffahrungen gehabt mit diesen Festlegungen dann also da war ich dann wieder schon langsam aus der Raumordnung
herauBen. Ich wirde Bad V&slau jetzt nicht unbedingt gleichsetzen mit irgendwelchen klassischen landwirtschaftlichen Bereichen, wie
man es im Weinviertel, im Waldviertel finden. Ist fir mich auch irgendwo interessant, dass man das als Einschrénkung fir Bauten
genommen hat offensichtlich, um eben die Wohnbauten vorne zu halten. Wie gesagt, von landwirtschaftlichen Bauten kann man es
nicht freihalten. Also es ist nicht wie eine Freihalte-Fi&iche oder eine Freifliche, die nicht bebaut werden darf. Das wollfe man
offensichtlich nicht. Aber ich kann jetzt nicht unbedingt argumentieren, dass das Uberhaupt nicht méglich wére. Rundherum bis auf
den Bereich wo das BW angrenzt, da wird man sich hoffentlich was Uberlegt gehabt haben. Aber ich kann jetzt nicht unbedingt sagen,
dass das ganzlich falsch ist oder ich mir das gar nicht vorstellen kann. Es ist fUr mich ein bisserl Gberraschend, sagen wir es mal so.

00:30:13

Clara Hahn: Dann hétte ich noch eine eine Frage, die jetzt ein bisschen wieder weitergeht und in die in die rechtlichen Mdglichkeiten
geht. Namlich die Beispiele, die ich gefunden habe, an Hintausbereichen, waren doch meistens Zonen, die sich jetzt Uber mehrere
Parzellen erstreckt haben wirden. Wére es aber theoretisch méglich, dass sich diese Widmung auch punktuell nur auf ein Grundstick
oder eine Parzelle bezieht?

00:30:43

Anna Stellner-Bichler: Nichts ist unmdglich, aber es ist nicht der Sinn der Sache, weil man ja auch die sonstigen Widmungen jetzt nicht
nur fOr ein Grundstick festlegt, sondern immer einen ganzen Bereich untersucht. Und dann muss man natirlich auch immer
bericksichtigen, dass man fir dhnliche Situationen eine Gleichbehandlung hat. Und das wird sich wahrscheinlich bei einer punktuellen,
bei einer parzellenmd&Bigen Ausweisung eines Hintausbereiches eher negativ auswirken. Und ich glaube, dass man das nicht wirklich
gut argumentieren kann, warum diese Notwendigkeit jetzt eher nur fUr ein Grundstick besteht. Es hat dann schon die Vermutung nahe,
dass das vielleicht eine Anlasswidmung ist, weil warum nimmt man genau dieses eine Grundstick? Also man sollfe das eher
fldchenbezogen und nicht nur grundsticksbezogen sehen. Wenn ich vorne im vorderen Bereich den Agrarbereich hab, warum mdchte
ich nur fUr ein GrundstUck diesen Hintausbereich festlegen und wenn dann der ndchste kommt, der vielleicht auch hinten einen
Pferdestall machen will. Also wenn, dann sollte das schon eine Einheit sein. Wir haben ja Uberhaupt in der Raumordnung diese
punktuellen Festlegungen ja eher nur fUr bestimmte Widmungen, also fir Sondergebiet vielleicht oder so etwas festgelegt, aber sonst
eher fldchenbezogen denkt. Also ich mdchte es nicht ausschlieBen, dass man das nicht irgendwo finden kann, aber die Intention der
Raumordnung wirde es fir mich nicht erfUllen.

00:32:39

Clara Hahn: Jetzt haben wir schon von Zielen und Intentionen gesprochen. Ein Leitziel im NO ROG ist ja das Anstreben einer méglichst
flachensparenden, verdichteten Siedlungsstruktur. Jetzt sind Sie Juristin. Ich habe die Frage auch den Herrn Gilbert Pomaroli gefragt
und deswegen vielleicht kénnen Sie mir da auch was dazu sagen. Finden Sie zum Beispiel als Juristin, die Bauland-Agrargebiet-
Hintausbereich-Widmung, die das Wohnen ausschlieBt. widerspricht dann dem Ziel dieser verdichteten Siedlungsstruktur oder diesem
Grundsatz in Verdichtung vor AuBenentwicklung?

00:33:26

Anna Stellner-Bichler: Das widerspricht sich fir mich eigentlich nicht. Ich darf nicht vergessen, ich darf ja auch im Grinland was bauen.
FUr landwirtschaftliche Betriebe oder fUr die Landwirtschaft darf ich natUrlich auch Grinland nutzen fUr Bautdtigkeiten. Und ja, es ist ein
Nahebereich zur Siedlung, wo es vielleicht nur leichter gemacht wird, dass eben auch die notwendigen landwirtschaftlichen Bauten
errichtet werden zu einer aufrechten Landwirtschaft oder wo natUrlich auch fir eine Hobbynutzung was zur Verfigung gestellt wird.
Und beim Hintausbereich handelt es sich ja nicht um Bereiche, die jetzt 500 Meter tief festgelegt werden, sondern das ist meist nicht
wesentlich breiter als der vordere Bereich, der als Bauland-Agrargebiet festgelegt ist. Also ich glaube, da gibt es andere Beispiele, die
dafir besser geeignet sind, um zu sagen, da sollfe man ein bisschen mehr auf den Bodenverbrauch achten.

00:34:51
Clara Hahn: Welche wéren das zum Beispiel2

00:34:52

Anna Stellner-Bichler: Da kann ich jetzt momentan nicht wirklich was nennen, aber Beispiele wdre, wo man nicht von einer bereits
bestehenden Nutzung schon ausgeht, sondern wo eben neu Festlegungen festgelegt werden. Also ich sehe da eher das Potenzial bei
diesen Einkaufszentren oder dhnliches, die man da eher ein bisschen einddmmen sollte und wo es auch darum geht, es doch wieder
eher zu zentrieren und damit auch die Zentren wieder zu stérken. Also da sehe ich ein viel gréBeres Potenzial, dass man sich da was
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Uberlegt, als wirklich eine Nutzung, die auch im GrUnland nicht verhinderbar ist, aber dann auch etwas leichter nutzbar ist mit dem
Hintausbereich. Und man darf nicht vergessen, auch der BA-Hintausbereih lukriert gegebenenfalls Abgaben fir die Gemeinde, die es
ja auch wiederum braucht, um fUr die Infrastruktur zu sorgen. Und wie gesagt, habe ich eben bereits bestehende Nutzungen, die da
noch mdglich sind. Und ich kann nicht einerseits davon reden, auch die Landwirte zu stérken und die heimischen Produkte zu férdern
usw. und dann gebe ich auch keinen Raum frei daflr. Also der Gedanke wdr fUr mich nicht so naheliegend, das dann so
einzuschrénken, sondern eher an anderen Bereichen, gréBeren Betrieben oder an diesen Handelszentren, anzusetzen. Und dort sehe
ich eigentlich ein gréBeres Potenzial und wir haben ja auch als Leitziel in der Raumordnung drinnen, dass eben die B&dden und die
Fldchen fUr die Landwirtschaft natirlich auch vorhanden sein missen. Und da geht es jetzt nicht nur um Ackerfléchen, da geht es
natUrlich auch um die Fidchen, die ich fUr entsprechende Bauten brauche.

00:37:14
Clara Hahn: Also im Hintaus sollen ja auch fUr Nebenerwerb zum Beispiel mdglich sein.

00:37:18

Anna Stellner-Bichler: Genau. Also auch der Nebenerwerbslandwirt ist Landwirt, produziert und ist im Wesentlichen auf Gewinn
ausgerichtet. Es geht sich nicht ganz fUr Hauptbetrieb aus, aber trotzdem will man ihm die Mdglichkeit geben, dass er auch als
Nebenerwerbslandwirt noch aktiv sein kann.

00:37:57

Clara Hahn: Sie haben vorhin gesagt, der Strukturwandel der Landwirtschaft bewirkt ja jetzt vor allem, dass die Betriebe in den FiGchen
oder Betrieben meist gréBer werden, auch so kleinteilig bestehen im Siedlungsverband, sondern eher so ins Grinland hinausziehen. Das
heiBt, das ist schon eine Entwicklung, die man beobachten kann teilweise, dass sich das so bisschen auch aus dem Ort ein bisschen
auslagert oder an den Rand gedrdngt.

00:38:37
Anna Stellner-Bichler: Ja.

00:38:39

Clara Hahn: D héatte ich eine abschlieBende Frage, die das Ganze vielleicht ein bisschen zusammenfassen soll. N&mlich die Frage: Was
ist nach lhrer Definition ein Hintausbereich? Also abgesehen davon, dass es die Widmung gibt. Aber was ist so ein Hintausbereich nach
lhren Kriterien2 Weil ich bemerkt habe, dass es relativ schwierig ist, generell eine Charakterisierung aufzustellen, wenn man sagt okay,
was gehort jetzt da alles dazu. Aber die Frage habe ich jetzt einigen Interviewpartnerinnen schon gestellt. Und jetzt auch so die Frage
an Sie: Was ist nach Ihrer Definition ein Hintaus?

00:39:18

Anna Stellner-Bichler: Also nach meinem Versté&ndnis, nach meiner Definition ist es eben der typische Ubergang von einer BA-Nutzung,
wo ein landwirtschaftlicher Betrieb eben vorhanden ist, weitere landwirtschaftliche Bauten errichtet werden kénnen und noch nicht ins
Grinland abwandern zu missen. Also dieser typische Ubergangsbereich. Deswegen auch dieses Beispiel von Bad Vslau, das war nicht
unbedingt meine Vorstellung von Hintaus. Ich kann allerdings nicht sagen, dass es unzuldssig wdre. Aber es hat bis jetzt nicht dem
entsprochen, was ich mir unter einem Hintausbereiches als typischen Ubergang zum Grinland und zur Entflechtung von Konflikten
beitragt. Also es entspricht eher meiner Vorstellung, die Landwirtschaft als Nutzung und diese abgestuften Mdglichkeiten, Bauten zu
errichten.

00:40:30
Clara Hahn: Also, von meiner Seite war es. Haben Sie noch irgendetwas, was Sie mir erz&hlen wollen?

00:40:37

Anna Stellner-Bichler: Ich glaube, dass es sonst gar nicht allzu viel gibt in diesem Dunstkreis von dem Bauland-Agrargebiet-Hintaus. Ich
habe eh auch auf ein paar Sachen hingewiesen. Wie gesagt, auch das Verhdltnis zum Grinland, Grinland-Land und Forstwirtschaft
mit der Erforderlichkeitsprifung dann eben auch die Definition im Rahmen des Paragraf 16 Absatz 1, Ziffer 4 mit dem Agrargebiet und
sonst gibt eigentlich das Gesetz nicht sehr viel her und auch sonstige Erl&uterungen nicht. Wenn ihnen noch was einfdllt, melden Sie
sich wieder.

00:41:24

Clara Hahn: Ja, sehr gut. Also, die Literatur gibt nicht so viel her. Deswegen bin ich dann froh um jede Erlduterungen, damit man das
auch besser versteht. Weil ich glaube, es ist auch als Raumplanerin Uberhaupt nicht trivial, was das Uberhaupt bedeutet. Danke fUr lhre
Zeit. Es war auf jeden Fall sehr, sehr hilfreich. Und ich wirde ihnen dann, wenn ich fertig bin mit meiner Diplomarbeit, das wird
wahrscheinlich so gegen den Sommer sein, dann kénnte ich Ihnnen gern meine Diplomarbeit schicken.

00:41:57
Anna Stellner-Bichler: Ja, das ist gut. Ich winsche Ihnen noch recht viel Erfolg mit Ihrer Diplomarbeit und alles Gute.

00:42:02
Clara Hahn: Dankeschédn. Schénen Tag.

00:42:05
Anna Stellner-Bichler: Schénen Tag noch. Danke ebenfalls
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