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Hinweis

Aus Griunden der leichteren Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsspezifische Differenzierung
verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinn der Gleichbehandlung fir beide

Geschlechter.
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Kurzfassung

Steigende Zersiedelungstendenzen sind aufgrund nachteiliger 6konomischer, 6kologischer
und siedlungsstruktureller Folgen ein grolRes Problem in der &sterreichischen Raumordnung.
Obwohl viele Raumordnungsgesetze explizit flichensparende Siedlungsstrukturen bzw. eine
Vermeidung von Zersiedelung in ihren Grundsatzen und Zielen beinhalten, haben
Gemeinden in der Praxis eine gewisse planerische Gestaltungsfreiheit, da diese Ziele nur
»anzustreben” sind. Neben Baulandwidmungen, die einer hohen Regelungsdichte
unterliegen, gibt es in einigen dsterreichischen Bundeslandern Ausnahmebestimmungen, die
auch eine bauliche Nutzung im Grinland erlauben und somit bei extensiver Auslegung
Zersiedelungstendenzen verstarken kénnen. In dieser Arbeit soll speziell auf Erhaltenswerte
Gebdude im Grinland (Niederosterreich), Auffillungsgebiete (Steiermark), Kennzeichnung
von Licken im Grinland (Salzburg) sowie Einzelbewilligungen (Salzburg) eingegangen
werden. Dabei sollen nicht nur die Kriterien dieser Widmungen bzw. Vor- und Nachteile
beleuchtet, sondern auch Positiv- und Negativbeispiele aus der aktuellen Planungspraxis
beschrieben werden. Den Abschluss der vorliegenden Arbeit bildet eine raumplanerische
Bewertung, bei der die besprochenen Ausnahmebestimmungen kritisch hinterfragt und
Verbesserungsvorschldge bzw. Handlungsempfehlungen fiir die Zukunft formuliert werden.






Abstract

Advanced urban sprawl has many negative economical and ecological consequences and
thus can be seen as a major problem in the Austrian land use planning system. Although
many regional planning acts explicitly aim at an efficient land use policy and the prevention
of urban sprawl, municipalities have the freedom of scope to some extent because the
achievement of these planning-related principles and objectives is rather optional. Besides
the zoning of ,Bauland”, which underlies a strict regulation, some states in Austria also have
exemption clauses that allow building actitivies in the ,Griinland” category. Assuming an
extensive interpretation, these clauses thus increase urban sprawl tendencies. In this
diploma thesis, an exemplary overview of four exemption clauses is the subject of further
research. These are in particular ,Erhaltenswerte Gebaude im Griinland“ (Lower Austria),
LJAuffullungsgebiete” (Styria), ,,Kennzeichnung von Licken im Grinland” (Salzburg) and
»Einzelbewilligungen” (Salzburg). In this regard, not only the criteria as well as advantages
and disadvantages of these clauses, but also good and bad practice examples of the current
planning practice should be investigated from a closer perspective. In the final part of this
diploma thesis, the examined exemption clauses are discussed critically from a planning-wise
point of view and in addition, practical recommendations for the future are expressed.
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1 Einleitung

Die vorliegende Arbeit beginnt mit einer Beschreibung der aktuellen Ausgangslage bezliglich
Zersiedelung in Osterreich sowie einer ersten Hinfiihrung zu raumordnungsrechtlichen
Sonderwidmungen bzw. Ausnahmebestimmungen und der Problemstellungen, die sich in
diesem Zusammenhang ergeben.' Nachfolgend werden Forschungsfragen erliutert, die ein
ndheres Verstandnis von Funktionsweise, historischer Entwicklung, praktischer Anwendung
und Hintergriinden sowie eine raumplanerische Bewertung der Ausnahmebestimmungen
ermoglichen sollen.” Um sich naher mit diesen Forschungsfragen zu beschéftigen zu kénnen,
wird auf eine unterschiedliche Methodik zuriickgegriffen, die im spateren Verlauf dieses
Kapitels ebenfalls erldutert wird.> AuRerdem werden in weiterer Folge auch verschiedene
Definitionen des Begriffs ,Zersiedelung“® sowie verschiedene Ursachen® und Auswirkungen®
von Zersiedelung genauer untersucht. AbschlieBend werden aktuelle Entwicklungen und
Trends beziiglich Zersiedelung in Osterreich niher beschrieben und auch mit konkreten
Zahlen sowie untergliedert nach Nutzungskategorien und Bundeslindern dargestellt.”

Vgl. Kap. 1.1. Ausgangslage und Problemstellung

Vgl. Kap. 1.2. Forschungsfragen

3 Vgl. Kap. 1.3. Verwendete Methodik

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*
> Vgl. Kap. 1.5. Ursachen von Zersiedelung

®Vgl. Kap. 1.6. Auswirkungen von Zersiedelung

’Vgl. Kap. 1.7. Aktuelle Entwicklungen und Trends in Osterreich



1.1. Ausgangslage und Problemstellung

Zersiedelung wird wegen nachteiliger 6konomischer, 6kologischer und siedlungsstruktureller
Folgen als groBes Problem in der &sterreichischen Raumordnung gesehen. Der VwGH
definiert Zersiedelung dabei als ,,ohne funktionales Erfordernis oder ohne ortsplanerische
Konzeption vorgenommene Bebauung auRerhalb geschlossener Siedlungen®.? Zersiedelnde
Entwicklungen sind insbesondere von einer ineffizienten Flachennutzung und einem damit
verbundenen hohen Flachenverbrauch gekennzeichnet.9 Auf lokaler Ebene ,ist der hohe
Flichenverbrauch” auch ,zumeist mit einer Zersiedelung verbunden®. In Osterreich liegt die
Flacheninanspruchnahme dabei generell auf einem hohen Niveau und ist langfristig weiter
im Fortschritt begriffen. Der steigende Flachenverbrauch wird allerdings weniger durch die
»Zunahme von grofRen, flichenbeanspruchenden Projekten”, sondern vielmehr durch eine
,Vielzahl von kleinen Einzelentscheidungen in den Gemeinden” verursacht.’ Daher nehmen
die Gemeinden bzw. die ortliche Raumplanung eine wesentliche Rolle ein, wenn es um die
Vermeidung von Zersiedelung und generell um eine flachensparende Widmungspraxis geht.

In Osterreich besteht die wichtigste Aufgabe der értlichen Raumplanung darin, ,,das gesamte
Gemeindegebiet auf der Grundlage eines ortlichen Entwicklungskonzeptes raumlich-
funktionell zu gliedern“.’® Der Flichenwidmungsplan ist dabei das zentrale Instrument, um
fir alle bestehenden Grundflachen einen entsprechenden Verwendungszweck in Form einer
Widmung festzulegen. Bei der Konkretisierung von zuldssigen Widmungen sind die
Planungsbehorden allerdings ,,nicht ganzlich frei, sondern an einen gesetzlich vorgegebenen
Widmungskatalog gebunden”. Diese Widmungskataloge bestehen zumeist aus mehreren
Hauptwidmungsarten (z.B.: Bauland, Griinland, Verkehrsflachen), die sich wiederum selbst
»in mehrere Widmungskategorien untergliedern”.10 Neben Baulandwidmungen, deren
Neuausweisung generell einer hohen Regelungsdichte unterliegen, gibt es in einigen
Bundeslandern auch Ausnahmebestimmungen, die auch eine bauliche Nutzung im Griinland

erlauben und somit bei extensiver Auslegung Zersiedelungstendenzen® verstarken kénnen.

Da die Osterreichische Raumordnungsgesetzgebung in der Kompetenz der Bundeslander
liegt,"* ist auch von unterschiedlichen raumordnungsrechtlichen Ausnahmebestimmungen
auszugehen, was deren Inhalt und Funktionsweise betrifft. Anzahl und Vielfalt von solchen
Ausnahmebestimmungen bzw. Sonderwidmungen haben in Osterreich ,in den letzten
Jahrzehnten in auffilliger Weise zugenommen®,'® weshalb eine nihere Untersuchung von
mehreren raumordnungsrechtlichen  Ausnahmebestimmungen in unterschiedlichen
Bundeslandern als zweckmaRig erscheint. In dieser Arbeit wird dabei eine Eingrenzung auf
drei verschiedene Bundeslander (Niederosterreich, Salzburg, Steiermark) vorgenommen, in
denen vier ausgewahlte Ausnahmebestimmungen genauer untersucht werden sollen. In den
nachfolgenden Kapiteln soll dabei insbesondere auf Erhaltenswerte Gebaude im Griinland
(Niederosterreich), Auffiillungsgebiete (Steiermark), Einzelbewilligungen (Salzburg) und die
Kennzeichnung von Liicken im Grinland (Salzburg) ndaher eingegangen werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

® Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 02.10.2007 (VWGH GszI. 2006/10/0147)
° vgl. OROK (2017) S.7-9

1% vgl. GIESE (2013) 5.225-230

" vgl. Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 23.06.1954 (Gszl. 2674/1954)



1.2. Forschungsfragen

Aufgrund der zuvor beschriebenen Ausgangslage1 ergeben sich einige Forschungsfragen, die
im weiteren Verlauf dieser Arbeit einer ndaheren Betrachtung unterzogen werden sollen.

1) Welche rechtlichen Rahmenbedingungen bestehen fir die vier Ausnahmebestimmungen?

a) Welche Funktionen erfiillen Sonderwidmungen bzw. Ausnahmebestimmungen in der
Widmungssystematik Osterreichischer Raumordnungsgesetze, wie konnen die vier
besprochenen Bestimmungen in diese Systematik eingeordnet werden?

b) Welche Kriterien fir die Festlegung und bauliche Nutzung der vier vorliegenden
Ausnahmebestimmungen sind festgelegt, wie werden diese in der Praxis angewendet? Wie
haben sich die vier Bestimmungen in den letzten Jahren entwickelt, welche Lockerungen und
Einschrankungen wurden vom Gesetzgeber vorgenommen?

2) Wie werden die vier Ausnahmebestimmungen in der Praxis angewendet?

a) Welche Beispiele sind aus raumordnungsfachlicher Sicht als besonders positiv bzw.
negativ zu sehen? Welche Nutzungstypologien lassen sich anhand der behandelten
Fallbeispiele und der geflihrten Experteninterviews ableiten? Welche konkreten Vor- und
Nachteile ergeben sich flir Gemeinden durch die Verwendung der Ausnahmebestimmungen?

3) Wie kdnnen die vier Bestimmungen aus raumordnungsfachlicher Sicht bewertet werden?

a) Welche zersiedelungsfordernden Auswirkungen haben die vier Ausnahmebestimmungen
aus quantitativer bzw. aus qualitativer Sicht?

b) Welche konkreten Handlungsempfehlungen bzw. Verbesserungsvorschlage lassen sich
sowohl flr die Gemeinden als auch flr den Gesetzgeber ableiten?

' vgl. Kap. 1.1. Ausgangslage und Problemstellung



1.3. Verwendete Methodik

Ausgehend von den Forschungsfragen wird vor allem nachfolgende Methodik angewendet:

a) Literaturrecherche

Die Literaturrecherche bildet eine wichtige Grundlage dieser Arbeit. Fachliteratur wurde
dabei insbesondere dafiir verwendet, Hintergriinde und aktuelle Entwicklungen zu naher zu
untersuchen, um eine differenzierte Betrachtung bzw. raumordnungsfachliche Einordnung
der vorliegenden Ausnahmebestimmungen zu ermoglichen. Dariber hinaus wurden auch
etwa Dokumente von Verwaltungsabteilungen ausgewertet, um ein detaillierteres Bild tber
die Anwendung der vier vorliegenden Ausnahmebestimmungen in der Praxis zu erhalten.

b) Gesetzesanalyse

Die Gesetzesanalyse ist eine wesentliche Methodik der vorliegenden Arbeit. Dabei wurden
sowohl aktuelle, als auch historische Gesetzesmaterien ndher untersucht. Der Schwerpunkt
liegt auf den Raumordnungsgesetzen der Bundeslander Niederdsterreich, Salzburg und
Steiermark. Um ein tieferes Verstandnis fiir die Anwendung der Bestimmungen in der Praxis
bzw. von Hintergriinden der jeweiligen historischen Entwicklung zu ermoglichen, wurden
auch Begleitwerke zu Gesetzen bzw. die Ergebnisse von Experteninterviews herangezogen.

c) Experteninterviews

Zur fachlichen Unterstiitzung bzw. um Einblicke aus der Praxis zu erhalten, wurden im
Rahmen dieser Arbeit auch vier Experteninterviews12'13'14’15 in drei Bundeslandern gefiihrt.
Die thematischen Inhalte der Interviews waren insbesondere die historische Entwicklung,16
Funktionsweise und praktische Anwendung,16 Kriterien,16 relevante Zahlen und Statistiken,*
Vor- und Nachteile fiir Gemeinden,"” sowie das potentiell zersiedelungsfordernde Potential™®
und auch mogliche Verbesserungsvorschlage'® der einzelnen Ausnahmebestimmungen.

7

d) Datenrecherche®

Im Rahmen einer Datenrecherche wurden alle relevanten bzw. verfligbaren Daten (etwa fir
aktuelle Trends beziglich Zersiedelung in Osterreich oder quantitative Anzahl und rdumliche
Verteilung der Ausnahmebestimmungen) zusammengetragen, deskriptiv statistisch?%2?2
geordnet und als Diagramm bzw. mit einem Geoinformationssystem grafisch dargestellt.
Folgende in der Arbeit verwendeten Datensatze konnten dabei recherchiert werden:

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

Y vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

'® vgl. Kap. 3 Raumordnungsrechtliche Ausnahmebestimmungen
Vgl. Kap. 4 Anwendung der Bestimmungen in der Praxis
Vgl. Kap. 5 Raumplanerische Bewertung

Vgl. Kap. Quellenverzeichnis — Datenquellen

Vgl. ASSENMACHER (1998) S.2-4, S.13-27

! vgl. HAFNER (1992) S.3-8

Vgl. LEINER (2004) S.2-10



d1) Tagliche Fldcheninanspruchnahme in Osterreich nach Detailkategorien (2013-2016)%

Bezliglich aktueller Trends fiir die Flacheninanspruchnahme nach Detailkategorien wurden
Daten verwendet, die in einem bereits vorhandenen Diagramm des Umweltbundesamts**
enthalten sind. Die unterschiedlichen Nutzungskategorien, aus der sich der jahrliche
Flachenverbrauch der einzelnen Jahre (2013-2016) ergibt, wurden dabei zugunsten einer
Ubersichtlicheren Darstellung farblich neu strukturiert. Zudem wurde statt dem jeweiligen
Dreijahresdurchschnitt, der in der urspriinglichen Darstellung (iber jedem Jahr eingezeichnet
war, nunmehr die Summe der Flacheninanspruchnahme des jeweiligen Jahrs vermerkt.?
Dementsprechend ist die modifizierte Darstellung mit der urspriinglichen Darstellung bis auf
die geringen Abanderungen zugunsten einer verbesserten Ubersichtlichkeit faktisch ident.**

d2) Tégliche Flécheninanspruchnahme in Osterreich nach Bundesldndern (2014-2016)25

Um aktuelle Trends bei der Flacheninanspruchnahme in 6sterreichischen Bundeslandern
niher untersuchen zu kdnnen, wurden verfiigbare Datensitze des Umweltbundesamts®* aus
den letzten drei Jahren (2014-2016) ausgewertet.”® Aktuell verfugbare Daten beziiglich der
jahrlichen Flacheninanspruchnahme kénnen dabei je Bundesland bzw. gerundet auf km?
abgerufen werden.?* Die jahrliche Fldcheninanspruchnahme nach Bundesland wurde hierbei
als Differenz zwischen dem Bezugsjahr und dem jeweiligen Wert des Vorjahrs berechnet.?®
AnschlieRend wurden die ermittelten Jahreswerte in km? auf Tageswerte in ha umgerechnet.
Die jeweilige tagliche Flacheninanspruchnahme in diesen drei Jahren wurde nachfolgend
nach Bundesland aggregiert26 und grafisch als Diagramm dargestellt, wobei der errechnete
Dreijahresdurchschnitt der Flacheninanspruchnahme liber jedem Bundesland angezeigt ist.?

d3) Rdumliche Verteilung von gewidmeten erhaltenswerten Gebduden in Niederésterreich®’

Das Land Niederosterreich veroffentlicht jahrlich eine Erfassung von gewidmeten
erhaltenswerten Gebiuden im Griinland im gesamten Bundesland.”®”® Die Daten liegen
dabei als Geodatensatz (Shapefile) vor, wobei jedes einzelne GEB georeferenziert bzw. einer
jeweiligen Gemeinde zugeordnet ist. Dieser Datensatz wurde deskriptiv statistisch®®**
geordnet und die quantitative Anzahl der GEBs nach Gemeinden klassifiziert. AnschlieRend
wurde deren raumliche Verteilung mit einem Geoinformationssystem grafisch dargestellt.?’

Vgl. ASSENMACHER (1998) S.2-4, S.13-27

2 vgl. HAFNER (1992) 5.3-8

Vgl. LEINER (2004) S.2-10

Vgl. Abbildung 2 Tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich nach Detailkategorien (2013-2016)
Vgl. Umweltbundesamt (2017a)

Vgl. Abbildung 3 Tagliche Flicheninanspruchnahme in Osterreich nach Bundeslandern (2014-2016)
Vgl. Eigene Erhebung der taglichen Flacheninanspruchnahme nach Bundeslandern (2014-2016)

Vgl. Kap. 4.1.1. Rdumliche Verteilung von erhaltenswerten Gebduden im Grinland

Vgl. Land Niederosterreich (noe.gv.at (a)

Vgl. Land Niederosterreich (noe.gv.at (b)



e) Eigene Erhebung von Daten'’ in Geoinformationssystemen der Bundeslidnder

Da nicht fir alle der vier gegenstandlichen Ausnahmebestimmungen Daten beziglich der
raumlichen Verteilung bzw. quantitativen Anzahl verflgbar sind, wurden auch Erhebungen
in den jeweiligen Geoinformationssystemen der Bundeslinder®®**? vorgenommen. Falls
Ausnahmebestimmungen in den letzten Jahren von Gemeinden angewendet wurden, sind
sie in diesen Geoinformationssystemen entweder als Punkt verortet oder in den jeweiligen
Flachenwidmungspldanen der Gemeinden eingezeichnet. Die vorliegenden Daten wurden
quantitativ pro Gemeinde bzw. pro Bezirk erhoben, deskriptiv statistisch?>?*?? aufgearbeitet
und deren raumliche Verteilung mit einem Geoinformationssystem grafisch dargestellt.
Folgende in dieser Arbeit verwendeten Datensatze wurden auf diese Weise erhoben:

el) Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg®

Erteilte Einzelbewilligungen sind im Salzburger geographischen Informationssystem (SAGIS)
als Punkt verortet® und wurden quantitativ pro Gemeinde bzw. pro Bezirk erhoben. Im Fall
von Einzelbewilligungen ist dabei auch das jeweilige Jahr der Erteilung eingezeichnet, wobei
diese seit dem Jahr 1977 vermerkt sind.>? Die erhobenen Daten wurden deskriptiv statistisch
aufgearbeitet und nach Gemeinden bzw. nach Bezirken klassifiziert. Anschliefend wurden
die Daten in einer langeren bzw. kiirzeren Zeitreihe (seit 1977 bzw. 2009) aggregiert und die
raumliche Verteilung mit einem Geoinformationssystem grafisch dargestellt.>* Die erhobene
Gesamtanzahl erteilter Einzelbewilligungen stimmt von der quantitativen GréRenordnung
her mit diesbeztiglich gewonnenen Informationen eines Experteninterviews tiberein.'

e2) Eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg35

Gekennzeichnete Liicken sind im Salzburger geographischen Informationssystem (SAGIS) als
Punkt verortet®? und wurden guantitativ pro Gemeinde bzw. pro Bezirk erhoben. Fir die
Licken ist jeweils kein Jahr vermerkt, in dem diese gekennzeichnet wurden, aus Sicht des
Autors ist allerdings anzunehmen, dass gekennzeichnete Liicken seit der Einfihrung der
Bestimmung® im Jahr 1997 eingezeichnet wurden. Die erhobenen Daten wurden dabei
deskriptiv statistisch aufgearbeitet und nach Gemeinden bzw. nach Bezirken klassifiziert.
AnschlieBend wurde die raumliche Verteilung der gekennzeichneten Liicken mit einem
Geoinformationssystem grafisch dargestellt.37 Die erhobene Gesamtanzahl der Licken
stimmt dabei beziglich der quantitativen GrofRenordnung mit diesbeziiglich gewonnenen
Informationen bzw. Schitzungen eines Experteninterviews tberein."

Vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

Vgl. Kap. Quellenverzeichnis — Datenquellen

Vgl. ASSENMACHER (1998) S.2-4, S.13-27

! vgl. HAFNER (1992) S.3-8

Vgl. LEINER (2004) S.2-10

Vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)

Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)

Vgl. Land Salzburg (SAGIS)

Vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977 bzw. 2009)
Vgl. Kap. 4.3.1. Raumliche Verteilung von Einzelbewilligungen

Vgl. Eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg (seit 1997)
Vgl. Kap. 3.2.4.3. Historische Entwicklung (Lickenkennzeichnung)

Vgl. Kap. 4.4.1. Raumliche Verteilung von Liickenkennzeichnungen



e3) Eigene Erhebung von gewidmeten Auffiillungsgebieten im Bezirk Siidoststeiermark®

Gewidmete Auffiillungsgebiete sind im steiermérkischen Geoinformationssystem (GIS-
Steiermark) in den Flachenwidmungspldnen der jeweiligen Gemeinden eingezeichnet® und
wurden fiir einen ausgewahlten Bezirk (Stidoststeiermark) pro Gemeinde erhoben.?® Fiir die
Auffillungsgebiete ist jeweils kein Jahr vermerkt, in dem diese gewidmet wurden, aus Sicht
des Autors ist allerdings anzunehmen, dass gewidmete Aufflllungsgebiete seit der
Einfiihrung der Bestimmung® (als Sonderwidmung im Griinland) im Jahr 1995 eingezeichnet
sind. Es wurden dabei ausschlieRlich Auffiillungsgebiete im Griinland erhoben, historische
Aufflllungsgebiete als Sonderkategorie des Baulands (diese existierten in den Jahren von
1986-1995)* wurden explizit nicht erfasst. Die erhobenen Daten wurden dabei deskriptiv
statistisch aufgearbeitet und nach Gemeinden klassifiziert. In weiterer Folge wurde die
raumliche Verteilung der gewidmeten Auffiillungsgebiete mit einem Geoinformationssystem
grafisch dargestellt.”” Die erhobene Gesamtanzahl der Auffiillungsgebiete im vorliegenden
Bezirk stimmt beziiglich der quantitativen GréRenordnung mit diesbezliglich in Erfahrung
gebrachten Schitzungen eines Experteninterviews tiberein.*?

g) Deskriptiv statistische Aufarbeitung bzw. grafische Aufbereitung von Daten

Die bei der Datenrecherche erhobenen Datensitze wurden deskriptiv statistisch?®*"*
aufgearbeitet (etwa nach Gemeinden oder Jahren aggregiert) und nachfolgend als Diagramm
bzw. mit einem Geoinformationssystem grafisch dargestellt. Darliber hinaus wurden auch
auf Basis von Literatur- oder Rechtsquellen einige schematische Darstellungen erstellt, um
die erlauterten Inhalte gegebenenfalls auch grafisch tibersichtlich darstellen zu kénnen.**

h) Recherche von relevanten Kartenmaterial

Die Analyse von Fallbeispielen in der Praxis stellt einen wichtigen Teil der vorliegenden
Arbeit dar. Als Grundlage fiir die Untersuchung dieser Beispiele wurden fir die jeweiligen
Standorte Flachenwidmungspldane und aktuelle Orthofotos in den Geoinformationssystemen
der Bundeslinder recherchiert und in weiterer Folge in die vorliegende Arbeit importiert.*?

i) Raumplanerische Bestandsaufnahme bzw. Erhebungen vor Ort

Zur Ermittlung, um welche Standorte es sich bei den Fallbeispielen konkret handelt bzw.
welche baulichen Bestdande in diesen Bereichen vorliegen, wurden auch Erhebungen vor Ort
durchgefiihrt. Die raumplanerischen Bestandsaufnahmen® sollen dabei ein tiefergehendes
Verstandnis und einen praxisnahen Einblick der behandelten Fallbeispiele ermdglichen.

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

2% vgl. ASSENMACHER (1998) S.2-4, S.13-27

2 vgl. HAFNER (1992) S.3-8

Vgl. LEINER (2004) S.2-10

Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)

Vgl. Eigene Erhebung von gewidmeten Auffiillungsgebieten im Bezirk Stidoststeiermark (seit 1995)
Vgl. Kap. 3.2.2.3. Historische Entwicklung (Auffillungsgebiete)

Vgl. Kap. 4.2.1. Rdumliche Verteilung von Auffiillungsgebieten

Vgl. z.B.: Abbildung 4 Einordnung der bespr. Ausnahmebestimmungen in die Sonderwidmungssystematik
Vgl. z.B.: Abbildung 19 Aktueller FWP Oberndorf an der Melk

Vgl. z.B.: Abbildung 21 Erhebung Oberndorf an der Melk (August 2017)



1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,, Zersiedelung”

Da sich die vorliegende Arbeit mit der potentiell zersiedelungsférdernden Wirkung von
raumordnungsrechtlichen  Ausnahmebestimmungen  beschaftigt, soll  nachfolgend
besprochen werden, welche Definitionen des Begriffs ,Zersiedelung” aktuell vorliegen.

Der VWGH hat in mehreren Erkenntnissen ,bereits wiederholt ausgesprochen”, dass unter
»Zersiedelung” eine ,,ohne funktionales Erfordernis oder ohne ortsplanerische Konzeption
vorgenommene Bebauung auBerhalb geschlossener Siedlungen zu verstehen ist.® Zur
Beurteilung, ob Bauwerke, die sich auBerhalb geschlossener Siedlungen befinden,
Zersiedelung einleiten oder fortsetzen, ,ist daher entscheidend, ob das Bauwerk einem
funktionalen Erfordernis dient, das heiRt, ob es fiir die Bewirtschaftung bestimmter Flachen
erforderlich ist“.® Zum Beispiel kann bei der Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen
Wohn- und Zweckgebduden von einem solchen funktionalen Erfordernis ausgegangen
werden, da diese fir eine widmungskonforme***>*® Nutzung des Griinlands erforderlich sind.
In einem weiteren Erkenntnis des VwWGH wird Zersiedelung als das , Ausufern stadtischer
Bebauung” sowie als ,ungeregeltes Wachstum sporadischer Siedlungsansatze (..) und zwar
auch in Agrargebieten” definiert.* Der VWGH sieht Zersiedelung als eine ,Negativform*“ von
menschlichen Siedlungen, , soweit sie nicht aus funktionellen Grinden vorgegeben“ ist.*’

Was raumordnungsrechtliche Definitionen anbelangt, beschreibt beispielsweise das
steiermarkische Raumordnungsgesetz Zersiedelung als ,ungeregelte und unstrukturierte
Siedlungsentwicklung (Bebauung) auRerhalb der Grenzen bestehender Verbauungen oder in
Form des Wachstums sporadischer Siedlungsansatze, wenn nicht im Rahmen einer
planmaBigen Vorausschau eine Bebauung aus funktionellen oder standortbezogenen
Gegebenheiten begriindbar ist“.*® Auch hier wird in diesem Zusammenhang das Fehlen eines
funktionalen Erfordernisses als ein wesentliches Merkmal von Zersiedelung diagnostiziert,

was — wie bereits erwdahnt — auch anhand der Rechtsprechung des VwWGH zu beobachten ist.

Ob dabei mogliche Baulandausweisungen - etwa im Zuge der Siedlungsentwicklung einer
Gemeinde - als Zersiedelung klassifiziert werden kdnnen, ldsst sich aus planungsfachlicher
Sicht nicht eindeutig beantworten.” Falls in Grundlagendokumenten von Gemeinden (zum
Beispiel dem REK in Salzburg) in bestimmten Bereichen Baulandausweisungen vorgesehen
sind, da andere Siedlungskorper bereits erschopft sind, kann demnach von einem gewissen
funktionalen Erfordernis ausgegangen werden.” Allerdings ist gemall der Rechtsprechung
des VWGH nicht auszuschlief3en, dass auch Baulandausweisungen bzw. speziell ,,groraumige
neue Siedlungen“ zersiedelnde Entwicklungen bewirken konnen.* Anhand der Judikatur der
Hochstgerichte wird zudem ersichtlich, dass je kleinflachiger und peripherer ,die geplanten
Baulandwidmungen sind, sie desto eher als (..) zersiedelungsférdernd” anzusehen sind.***

8 Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 2.10.2007 (VwWGH Gszl. 2006/10/0147)
Y vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

* Vgl. 2.B.: §20 Abs.2 Z1a bzw. Z1b NO ROG 2014 idgF

*Vgl. z.B.: §33 Abs.1 StROG 2010 idgF

*Vgl. 2.B.: §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

* Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 25.11.2008 (VWGH Gszl. 2007/06/0078)
8 Vgl. §2 Abs.1 740 StROG 2010 idgF

* vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 22.11.2005 (VwGH Gszl. 2004/05/0171)
9% yigl. KANONIER (2009) S.106-107, S.122



Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung

Im weiteren Verlauf der Arbeit werden neben dem Begriff ,Zersiedelung” auch weitere
Parameter wie ,qualitative Zersiedelung”, ,quantitative Flacheninanspruchnahme®”, oder
»Nettobaulandflache” verwendet, um die Auswirkungen der nachfolgend erlduterten
Ausnahmebestimmungen auf Zersiedelungstendenzen®® naher darstellen zu kénnen.

Als ,qualitative Zersiedelung” werden dabei Zersiedelungseffekte bezeichnet, die mittels
qualitativer Kriterien ndher beschrieben werden konnen. Solche Kriterien betreffen
insbesondere Standortfaktoren wie beispielsweise die Erreichbarkeit oder die Lage in
sensiblen Natur- und Landschaftsraumen. (z.B.: Natur- und Landschaftsschutzgebiete)**>*>?

Als ,Flacheninanspruchnahme” wird der ,,dauerhafte Verlust biologisch produktiven Bodens
durch Verbauung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke, Freizeitzwecke oder Abbauflachen”
verstanden. Der Begriff ,,Flaicheninanspruchnahme” wird dabei synonym mit dem Parameter
,Bodenverbrauch” verwendet.”® Boden ist allerdings ,,im Wesentlichen numerisch und in
seiner Flichenausdehnung quantitativ nicht veranderbar“.*®* Deshalb wird Boden ,nicht
yverbraucht” oder geht quantitativ verloren”, sondern ,,durch vielfdltige Nutzungsformen in
Anspruch genommen“.*®* Diese Flichen sind ,somit fiir andere Nutzungen wie der land- und
forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung” nicht mehr verfiigbar oder werden ,,natiirlichen und
naturnahen Flichen entzogen“.>® Als ,quantitative Flicheninanspruchnahme® wird in
diesem Zusammenhang dementsprechend eine Inanspruchnahme von Flachen bezeichnet,

die quantitativ bzw. mittels Zahlen abgebildet werden kann.

Wird die Ressource Boden ,als Umweltmedium betrachtet, so wird die Inanspruchnahme
des ,endlichen, nicht erneuerbaren, nicht vermehrbaren, 6kologisch sensiblen und (..)
innerhalb menschlicher Zeitmalistabe nicht oder nur unter grolRem technischen und
finanziellen Aufwand regenerierbaren” Naturgutes fiir Siedlungstatigkeiten als nachteilig
angesehen”.404 Dabei kann insbesondere eine ,anhaltend hohe” Flacheninanspruchnahme
und damit verbundene VersiegelungsmaBnahmen ,die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten
und Handlungsoptionen reduzieren”. Boden wird dabei sowohl qualitativ beeintrachtigt (z.B.:

Schadstoffe, Strukturschaden), als auch quantitativ (etwa durch Versiegelung) verbraucht.***

Um die quantitative Flacheninanspruchnahme, die aus bestimmten Baufiihrungen resultiert
(z.B.: Neuerrichtung eines freistehenden Einfamilienhauses), besser darstellen zu kénnen,
wird der Begriff der ,Nettobaulandfliche” verwendet. Die Nettobaulandflache setzt sich
,aus den fir Bauzwecke gewidmeten Grundstiicksflichen” zusammen.”* Dementsprechend
beinhaltet der Begriff sowohl Gebaudeflachen, als auch Gebdudenebenflaichen sowie
Gartenflichen.> Andere Flachen, wie beispielsweise die verkehrliche ErschlieBung oder Frei-
und Abstandsflachen, bleiben bei der Ermittlung der Nettobaulandflache auRer Betracht.”

Vgl. Kap. 5 Raumplanerische Bewertung

Vgl. z.B.: §8 bzw. §11 NO NSchG 2000 idgF

Vgl. z.B.: §16 bzw. §19 NSchG 1999 idgF

Vgl. 2.B.: §7 bzw. §8 StNSchG 2017 idgF

Vgl. Umweltbundesamt (2017b)

Vgl. Stadt Wien (wien.gv.at)

>>Vgl. §2 Abs.1 Z1-Z2 bzw. Abs.2 BANU-V 2010 idgF
9% yigl. KANONIER (2009) S.106-107, S.122



1.5. Ursachen von Zersiedelung

Auf der lokalen Ebene ist ein hoher Flachenverbrauch zumeist auch ,,mit einer Zersiedelung
verbunden®.® Der aktuell steigende Flachenverbrauch in Osterreich wird allerdings weniger
durch die ,Zunahme von grolien, flachenbeanspruchenden Projekten”, sondern vielmehr
durch eine ,Vielzahl von kleinen Einzelentscheidungen in den Gemeinden” bewirkt.” Als
Ubergeordnete Ursachen von Zersiedelung bzw. steigender Fldacheninanspruchnahme
kénnen in diesem Zusammenhang folgende Themenkomplexe identifiziert werden.®

a) Demografische Ursachen

Insbesondere in suburbanen Gebieten ist ein steigender Lebensstandard bzw. eine erhohte
Nachfrage nach Wohnraum zu beobachten. Daneben kann auch eine Entwicklung hin zu
groReren Wohnungen und mehr Haushalten festgestellt werden.>” Im Jahr 2001 wurde etwa
eine durchschnittliche Wohnnutzflaiche von 123m? gemessen, was gegeniber einem Wert
von 103m? im Jahr 1980 eine signifikante Steigerung bedeutet.”’ Durch den ,Trend zur
Kleinfamilie und zu Singlehaushalten” wohnen in Summe ,,immer weniger Personen in einem
Haushalt“, wodurch auch die Anzahl der Haushalte ,,und damit der bendtigten Wohnungen
steigt”. Auch Wohnformen wie Freizeit- oder Zweitwohnsitze nehmen aktuell zu. Ferner
siedeln sich speziell in suburbanen Gebieten zunehmend ,auch Einkaufs- und Freizeitzentren
an“, die insbesondere auch zur Beanspruchung zusitzlicher Verkehrsflichen fiihren.”” Der
steigende Lebensstandard resultiert auerdem in einer zunehmenden Verfligbarkeit von
Pkw, wodurch die Bewaltigung weiter Strecken ,,innerhalb von relativ kurzer Zeit” ermdoglicht
wird. Auch dieser Trend bewirkt eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme, da auf diese
Weise die Siedlungstatigkeit auf ,der griinen Wiese” bzw. speziell im Stadtumland, wo die
Grundstickspreise niedriger bzw. ,noch mehr Flachen verfugbar® sind, begiinstigt wird.>’

b) Okonomische Ursachen

Auch 6konomische Griinde kénnen Zersiedelung bzw. Flacheninanspruchnahme beglinstigen.
Zum Beispiel liegt ein Grund fur die erhdhte Bautatigkeit im Stadtumland in der veranderten
Wirtschaftsstruktur seit den 1970er Jahren, die zunehmend von Unternehmen aus dem
Dienstleistungssektor gepragt ist.”’ Eine mogliche Betriebsansiedelung wirkt sich dabei
direkt auf die Kommunalsteuer aus, die ,anhand der Wirtschaftsleistung der Betriebe auf
der Gemeindefliche berechnet wird“>® und somit eine erhebliche Bedeutung fiir kommunale
Budgets hat. Dementsprechend entsteht ein Wettbewerb von ,Gemeinden untereinander,
moglichst attraktive Rahmenbedingungen (z.B.: Umwidmungen, Zurverfligungstellung von
Parkplatzen, etc.) zu schaffen, um Betriebsansiedelungen zu ermoglichen”. Somit resultiert
»die Berechnungsart der Kommunalsteuer” in einem Bebauungsdruck fiir Gemeinden, wo
y,Unterschiede hinsichtlich der Standort- und Bodenqualitdt zwischen Gemeinden kaum
berlicksichtigt” werden.”® Dadurch sind etwa auch Béden, die aus raumordnungsfachlicher
Sicht freigehalten werden bzw. anderen Nutzungen vorbehalten werden sollten (z.B.: Béden
mit hoher landwirtschaftlicher Bonitat, Hochwasserretentionsflachen, etc.), betroffen.>”>®

° vgl. OROK (2017) S.7-9

*® vgl. OGUT (2011) S.24-29 bzw. S.32

>’ vgl. Umweltbundesamt (2017c)

> Vgl. Umweltbundesamt (2016a) S.140-142
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c) Gesellschaftlicher Wertewandel

Aktuell ist eine gesellschaftliche Wunschvorstellung®® vom ,Haus im Griinen” festzustellen.>’
Dies lasst sich auch anhand der Bautatigkeit der letzten Jahre beobachten, da etwa Ein- oder
Zweifamilienhduser im Jahr 2001 , die Hilfte aller Wohnneubauten” darstellten.’ Fir viele
Ein- oder Zweifamilienhduser ,werden Flachen im landlichen Raum” in erster Linie ,im
Stadtumland verbraucht®, da in diesen Bereichen , die Grundstlickspreise giinstiger und auch
noch mehr Flichen verfigbar sind.>’ Auch gesellschaftliche Anspriiche an Wohnnutzfliche
und Mobilitat sind in den letzten Jahren gestiegen. Die zunehmende Verfligbarkeit von Pkw
begiinstigt dabei die Siedlungstatigkeit auf ,der griinen Wiese”, was ebenfalls mit dem Bau
zusétzlicher Infrastruktureinrichtungen bzw. weiterem Flichenverbrauch verbunden ist.>’

Auch das zum Teil fehlende Bewusstsein der Bevolkerung fir Raumordnung bzw. die
,Diskrepanz zwischen Problemwahrnehmung und eigener Handlung“*® ist ein Grund fir die
steigende Flacheninanspruchnahme. In diesem Zusammenhang wird etwa ein zersiedeltes
Gebiet mit Einfamilienhdusern landldufig nach wie vor als schéne Wohnlage empfunden,
weshalb solche Lagen zum Beispiel in der Steiermark stark nachgefragt werden.'? Dass
dezentrale Bautatigkeiten auch Nachteile haben (etwa erhdhte Kosten fiir Mobilitat, langere
Reisezeiten, etc.) ist im Bewusstsein der Bevélkerung hingegen noch kaum verankert.*?

d) Mangelhafte Widmungspraxis

Auch eine mangelhafte Widmungspraxis kann Zersiedelung bzw. Flacheninanspruchnahme
begiinstigen.”” Obwohl ausreichend Baulandreserven ,fir die kommenden Jahrzehnte“
bestehen, erfolgen in vielen dsterreichischen Gemeinden Neuausweisungen von Bauland.
Das bereits vorhandene Bauland , wird in der Praxis oft gehortet und nicht bebaut“.>” Auch
das Forcieren von Siedlungsstrukturen, die durch eine ineffiziente Flachennutzung sowie
eine hohe Flacheninanspruchnahme gekennzeichnet sind, kann Zersiedelung begijnstigen.9
Als Beispiele solcher Siedlungsstrukturen kénnen insbesondere ,Siedlungssplitter in der
freien Landschaft”, ,Wohngebdude in Einzellagen” und ,Kleinstgruppen abseits von
Siedlungskernen” sowie ausufernde Siedlungen an den Randern erwahnt werden.’

Als weiterer Aspekt einer mangelhaften Widmungspraxis kann eine ungeniigende Beachtung
von Grundsatzen und Zielen der Uberortlichen Raumordnung gesehen werden. Zum Beispiel
haben viele tGberértliche Planungsdokumente wie etwa das Landesentwicklungsprogramm in
Salzburg ,eine Bevorzugung der Innenentwicklung bzw. Vermeidung weiterer Zersiedelung
usw.“ zum Inhalt.> Allerdings kommt es in der Praxis im Einzelfall haufig dazu, dass diese
,hehren LEP-Ziele” von Ortsplanern zugunsten anderer Ziele , weg abgewogen“ werden.”

° vgl. OROK (2017) S.7-9

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016
>’ vgl. Umweltbundesamt (2017c)
>° Vgl. DOLLINGER (2014) $.7-10
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1.6. Auswirkungen von Zersiedelung

Wie bereits erwahnt, ist ein hoher Flachenverbrauch auf der lokalen Ebene zumeist auch
,mit einer Zersiedelung verbunden“.’® Als Folgewirkungen von Zersiedelung bzw. steigender

Flacheninanspruchnahme kénnen folgende Themenkomplexe identifiziert werden.”°

a) Okonomische Auswirkungen

Ein hoher Flachenverbrauch resultiert in hohen Kosten fiir kommunale Budgets, da sich ,,mit
zunehmender Zersiedelung und héherem Flachenbedarf pro Wohneinheit” zumeist auch die
Infrastrukturausgaben erhdhen. Zum Beispiel ist etwa ,, der Bedarf an offentlichen Geldern
fiir die Neuerrichtung der technischen Infrastruktur” (z.B.: StralRenerschlieBung, Wasser- und
Stromversorgung, etc.) in Gebieten mit vorwiegend Einfamilienhdusern , deutlich héher als
in kompakten Siedlungen®.® Auch die Erhaltungskosten fiir die kommunale Infrastruktur sind
bei solchen locker bebauten Gebieten deutlich héher als bei einer dichteren Bebauung. In
Bereichen mit geringer Siedlungsdichte ist zudem kein wirtschaftlicher Betrieb 6ffentlicher
Verkehrsmittel moéglich. Auch kénnen viele Wege nicht mehr fullldufig erledigt, sondern

miissen mit dem Pkw bewiltigt werden, was in zusétzlichen Mobilititskosten resultiert.’

b) Okologische Auswirkungen

Steigende Zersiedelungstendenzen bzw. die Forcierung ,flachenverbrauchender Bebauung”
bewirkt auch einen ,Verlust 6kologisch und landschaftlich wertvoller Flachen — zumal das
lockere Siedlungsgeflecht die Kultur- und Naturlandschaft immer mehr durchdringt”. Dabei
werden nicht nur , Lebensraume fir Tiere und Pflanzen” fragmentiert bzw. zerstort, sondern
es gehen auch landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren.’ Zersiedelungsinduziertes
Verkehrswachstum fiithrt auch zu erhéhten Larm- und Schadstoffemissionen.>® Eine weitere
Okologische Auswirkung von Zersiedelung bzw. Flacheninanspruchnahme ist der steigende
Versiegelungsgrad durch den Bau von Siedlungs- und Verkehrsflachen. Eine zunehmende
Versiegelung fuhrt in weiterer Folge dazu, dass ,das Regenwasser immer weniger im Boden
gespeichert” wird und es dementsprechend ,vermehrt zu Hochwasserschaden” kommt.?

c) Gesellschaftliche Auswirkungen

Als gesellschaftliche bzw. soziale Auswirkung zunehmender Zersiedelungstendenzen kann
die damit verbundene Pkw- Abhangigkeit gesehen werden, die etwa zu einer Gefdahrdung
der Nahversorgung fihrt.’ Dies zeigt sich etwa darin, dass Einkiufe ,vielfach mit dem Pkw
erledigt” und , Geschafte mit ausreichenden Parkpldatzen am Ortsrand und entlang der
HauptverkehrsstraRen bevorzugt aufgesucht werden“.’ Durch den Kaufkraftabfluss wird
allerdings die ,wirtschaftliche Basis von Geschaften, die im Wohnungsnahbereich auf
fuBlaufige Kundschaft ausgerichtet sind“, untergraben, was ,in letzter Konsequenz zu
GeschaftsschlieBungen” fuhrt. Damit ,bricht aber auch ein wichtiger Kristallisationspunkt
des Gemeinschaftslebens weg” und der ,Leerstand von Geschéftslokalen lasst die Ortskerne
veroden”. Von dem etwaigen Verlust wohnungsnaher Geschéfte sind dabei ,vor allem jene

meist sozial schwicheren Personen betroffen, die nicht iiber einen eigenen Pkw verfiigen®.’

° vgl. OROK (2017) S.7-9
*® vgl. OGUT (2011) S.24-29 bzw. S.32
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1.7. Aktuelle Entwicklungen und Trends in Osterreich

Entwicklung der taglichen Flicheninanspruchnahme in Osterreich (2001-2015)
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Abbildung 1: Entwicklung der tiglichen Flicheninanspruchnahme in Osterreich zwischen 2001 und 2015
Quelle: Umweltbundesamt (2016a)

Durch naturrdaumliche und topografische Faktoren kdnnen nur ca. 37% der Landesflache fiir
Siedlungs-und Verkehrszwecke sowie eine landwirtschaftliche Nutzung verwendet werden®
(Dauersiedlungsraum).60 Dementsprechend ist die Ressource Boden ,insbesondere in den
westlichen Bundeslandern® als , knappes Gut“ zu betrachten.?® Der Bodenverbrauch bzw. die
Flicheninanspruchnahme liegt in Osterreich generell auf einem hohen Niveau und ist
langfristig weiter im Fortschritt begriffen.’ Die tagliche Inanspruchnahme von Flichen lag
dabei in den letzten 15 Jahren im Bereich von rund 15-30ha pro Tag (siehe Abbildung 1).”® In
den letzten Jahren konnte allerdings ein ,Rlickgang der Neuinanspruchnahme” beobachtet
werden, da etwa im ,,Durchschnitt der Drei-Jahres-Periode 2013 bis 2015“ insgesamt eine
Inanspruchnahme von rund 16,1 ha pro Tag gemessen wurde. Dieser Rickgang ist hierbei
vor allem auf geringere Zuwichse bei Erholungs- und Abbauflichen zuriickzufiihren“.**® In
den nachsten Jahren ist abzuwarten, ob sich der Riickgang der Flacheninanspruchnahme in
Osterreich auch weiterhin fortsetzt, ,,zumal durch die deutliche Bevélkerungszunahme vor

allem in den urbanen Rdumen der Druck auf die endliche Ressource Boden steigt”.”®

° vgl. OROK (2017) S.7-9

2 Vgl. Abbildung 2 Tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich nach Detailkategorien (2013-2016)
*% vgl. Umweltbundesamt (2016a) S.140-142

%0 vgl. Statistik Austria (2017)
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Tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich nach Detailkategorien (2013-2016)
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Abbildung 2: Tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich nach Detailkategorien (2013-2016)
Datenquelle: Umweltbundesamt (2017a); eigene Darstellung; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Wie bereits erwahnt, konnte in den letzten Jahren ein Riickgang bei der Inanspruchnahme
neuer Flichen beobachtet werden.”® Nachdem 2014 gegeniiber dem Vorjahr noch ein
Anstieg auf rund 18,0ha neu beanspruchter Flaichen pro Tag gemessen wurde, sank dieser
Wert im Jahr 2015 auf rund 13,8ha bzw. im Jahr 2016 auf rund 12,4ha pro Tag ab.”* Dieser
Rickgang in den letzten Jahren ist dabei ,vor allem auf geringere Zuwachse bei Erholungs-
und Abbauflichen zuriickzufiihren“.”® Zudem ist auch bei der Flicheninanspruchnahme fiir
Betriebsflachen in den Jahren von 2014 bis 2016 eine signifikante Reduktion erkennbar. Die
Verkehrsflachen verringerten sich im Jahr 2016 ebenfalls, wahrend sich die Bauflachen im

Zeitraum zwischen 2013 und 2016 im Wesentlichen auf demselben Niveau befanden.?

Die Datengrundlage fiir die Flacheninanspruchnahme nach Detailkategorien stellt die
»Nutzungsinformation der digitalen Katastralmappe (DKM)“ dar, in der ,unter anderem fir
jedes Grundstiick in Osterreich die Beniitzungsart und unterschiedlichen Nutzungen
angegeben” werden.?! Bei diesen Daten handelt es sich ,um tatsichlich bebaute Flichen
und nicht etwa nur um gewidmete Bauflachen”. Zur Nutzungsart ,Bauflache” werden zum
Beispiel ,,sowohl die einzelnen Gebaude, als auch befestigte Flachen wie Hofzufahrten oder
Parkplatze gezahlt, aber auch die unbefestigten Flachen” wie etwa Hausgarten. Die Analyse
von Zeitvergleichen und Trends ist aufgrund von mehreren Definitionsdanderungen der
Nutzungsarten ,,nur vor bzw. nach 2012 konsistent moglich®. Beispielsweise wurde seit 2012
die Klasse ,Betriebsflachen”, die zuvor als ,Sonstige/nicht naher unterschieden subsumiert
war“, nunmehr als eigene Klasse festgelegt.®* Die rechtliche Grundlage fiir die verschiedenen
Nutzungsdefinitionen ist dabei die Beniitzungsarten Nutzungenverordnung (BANU-V).%

* vgl. Umweltbundesamt (2017a)
> Vgl. Umweltbundesamt (2016a) S.140-142
ot Vgl. Umweltbundesamt (2017d)
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Tagliche Flicheninanspruchnahme in Osterreich nach Bundeslandern (2014-2016)
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Abbildung 3: Tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich nach Bundesldndern (2014-2016)

(Der jeweilige Dreijahresdurchschnitt ist dabei Gber jedem Bundesland angezeigt; Methodik siehe Kap.1.3.)
Datenquelle: Umweltbundesamt (2017a); eigene Erhebung der taglichen Flacheninanspruchnahme nach
Bundeslandern (2014-2016); eigene Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: Juni 2017)

Bei der Untersuchung der Flacheninanspruchnahme nach Bundeslandern wird ersichtlich,
dass in Niederosterreich, Oberosterreich, der Steiermark und Karnten gegeniber den
restlichen Bundesldndern ein erheblicher Anteil an Flichen neu beansprucht wird.***® So
fand beispielsweise im Jahr 2016 Gber 80% der Osterreichweiten Flacheninanspruchnahme
in diesen vier Bundeslandern statt.?® Der zuvor erwihnte Gsterreichweite Riickgang bei der
Inanspruchnahme neuer Flachen®® ist hierbei vor allem auf tendenziell sinkende Messwerte
in Niederosterreich, Oberosterreich und der Steiermark zuriickzufihren, wohingegen in
Karnten geringfiigige Steigerungen zu beobachten sind.** Bei der Flacheninanspruchnahme
in Salzburg und Tirol lsst sich in den Jahren 2014 bis 2016 eine Stagnation erkennen.?*

Im Burgenland wurde 2016 ein Riickgang bei der Inanspruchnahme neuer Flachen gemessen,
wahrend sich in Vorarlberg schon in den Jahren 2015 und 2016 eine Reduktion abzeichnete.
In Wien lassen sich bei der Flacheninanspruchnahme keine Trends erkennen, allerdings ist in
diesem Bundesland generell von niedrigen Messwerten auszugehen (unter 0,2ha pro Tag).**
Wie schon zuvor erwédhnt, ist in den nachsten Jahren abzuwarten, ob sich der tendenzielle
Riickgang der quantitativen Flicheninanspruchnahme in Osterreich bzw. in den einzelnen
Bundeslandern auch weiterhin fortsetzt, ,,zumal durch die deutliche Bevélkerungszunahme

vor allem in den urbanen Raumen der Druck auf die endliche Ressource Boden steigt”.58

" vgl. Umweltbundesamt (2017a)
2 Vgl. Eigene Erhebung der taglichen Flacheninanspruchnahme nach Bundeslandern (2014-2016)
> Vgl. Umweltbundesamt (2016a) S.140-142
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Im nachfolgenden Kapitel sollen zundchst die Kompetenzverteilung sowie Grundsatze des
Osterreichischen Raumordnungssystems erlautert werden. Dabei soll insbesondere auf die
Kompetenzen von Bund, Lindern und Gemeinden UberblicksmaRig eingegangen werden.®
In weiterer Folge werden die unterschiedlichen Instrumente der 6rtlichen und tberértlichen
Raumplanung naher untersucht, wobei speziell das Instrument des Flachenwidmungsplans
einer genaueren Betrachtung unterzogen wird.?> Der anschlieRende Teil dieses Kapitels
widmet sich den Grundsitzen und Zielen in 6sterreichischen Raumordnungsgesetzen,®® die
eine wichtige rechtliche Grundlage fir die Erstellung der Flaichenwidmungspldne darstellen.
Der fachliche Schwerpunkt liegt dabei auf den Raumordnungsgesetzen der Bundeslander
Niederdsterreich, Salzburg und Steiermark.®* AbschlieRend wird die Widmungssystematik in
den Flachenwidmungspldanen nadher untersucht, wobei insbesondere zwischen Bauland,
Verkehrsflichen, Vorbehaltsflichen und Griinland unterschieden wird.%”® Eine weitere
Anndherung an die raumordnungsrechtliche Systematik von Ausnahmebestimmungen bzw.
Sonderwidmungen erfolgt zu Beginn des nichsten Kapitels.®® Dabei wird insbesondere auch
eine Einordnung der vier Ausnahmebestimmungen, die der wesentliche Gegenstand der
vorliegenden Arbeit sind, in die 6sterreichische Sonderwidmungssystematik vorgenommen.

62 Vgl. Kap. 2.1. Kompetenzverteilung und Grundsatze des dsterreichischen Raumordnungssystems
63 Vgl. Kap. 2.2. Instrumente der ortlichen und liberortlichen Raumplanung

® vgl. Kap. 2.3. Grundsitze und Ziele in ésterreichischen Raumordnungsgesetzen

® vgl. Kap. 2.4. Widmungssystematik in den Flichenwidmungspldnen

66 Vgl. Kap. 3.1. Grundsatzliches zu Ausnahmebestimmungen
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2.1. Kompetenzverteilung und Grundsétze des osterreichischen Raumordnungssystems

Das Osterreichische Raumordnungsrecht gilt kompetenzrechtlich als ,, Querschnittsmaterie®,
die gemaR der Rechtsprechung des VfGH insoweit in der Gesetzgebung und Vollziehung der
Bundesldnder liegt, als die betreffende Materie ,nicht (..) ausdricklich in die Zustandigkeit
des Bundes fallt“.**®” Als Fachplanungskompetenzen des Bundes kénnen dabei insbesondere
Zustandigkeiten im Bereich des Eisenbahnwesens und Bergwesens sowie des Forst- und
Wasserrechts erwihnt werden.®”®® In diesem Zusammenhang fallen daher raumplanerische
Malnahmen, ,die nicht zur Fachplanung in diesem Sinne zdhlen, nach der Generalklausel

des (..) B-VG der allgemeinen Raumplanungskompetenz* der Bundeslinder zu.®®

Die beschriebene Kompetenzverteilung basiert zwar auf einem ,strikten Trennungsgebot”,
allerdings ist es gemal des ,als Beriicksichtigungsprinzip bezeichneten Grundsatzes” zulassig,
,dass der Landesgesetzgeber (..) alle 6ffentlichen Zwecke und daher auch die des Bundes
bericksichtigt“.®” Das Prinzip, die Interessen der gegenbeteiligten Gebietskdrperschaft zu
beriicksichtigen”, darf aber nicht dahingehend angewendet werden, ,die der anderen
Gebietskorperschaft obliegende Regelung selbst vorzunehmen®. Dartber hinaus ist gemaR
der Rechtsprechung des VfGH neben der erwdhnten ,Berlicksichtigungsbefugnis” seitens der
Gebietskorperschaften auch eine ,Beriicksichtigungspflicht” wahrzunehmen.®’ Daher ist es
beispielsweise flir den Gesetzgeber einer Gebietskdrperschaft nicht zuldssig, die Interessen
des Gesetzgebers einer anderen Gebietskorperschaft ,zu negieren und dessen gesetzliche
Regelungen damit zu unterlaufen®. Dementsprechend ist ein ,angemessener Ausgleich” der
eigenen Interessen mit jenen der anderen Gebietskoérperschaft vorzunehmen und in diesem

Sinne ,,nur Regelungen zu treffen, die zu einem solchen Interessensausgleich fuhren.®’

Wie bereits erwdhnt, nehmen die Bundeslander durch die Generalklausel eine ,zentrale
Stellung” im Osterreichischen Raumordnungssystem ein. Allerdings wird das Regelungsgebiet
der Bundeslander neben den zuvor erwahnten Fachplanungskompetenzen des Bundes auch
von der verfassungsrechtlich festgelegten Gemeindeautonomie eingeschrankt.””’* Das B-VG
unterscheidet in diesem Zusammenhang zwischen ortlicher Raumplanung und Gberdortlicher
Raumplanung und ,behalt der Gemeinde (..) die Besorgung der ortlichen Raumplanung im
eigenen Wirkungsbereich vor”.?”’° In diesem Sinne zhlen PlanungsmaRnahmen dann zur
ortlichen Raumplanung, ,,wenn sie im ausschlielllichen oder Uberwiegenden Interesse der in
der Gemeinde verkorperten ortlichen Gemeinschaft gelegen und geeignet sind, durch die
Gemeinschaft innerhalb ihrer rtlichen Grenzen besorgt zu werden“.”’® Innerhalb dieses
sogenannten ,eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinden” umfasst die 6rtliche Raumplanung
dabei ,,im Kern jedenfalls die Erstellung der (..) Flachenwidmungsplane, was den Gemeinden

deshalb in der Praxis einen ,wesentlichen Anteil an der Raumplanung garantiert”.69

“

Grundsatzlich ist die ortliche Raumplanung ,,der Giberdrtlichen Raumplanung untergeordnet

und ,hat sich zur Ginze in Gberértliche Interessen einzufiigen®.®’ Dabei ist es , Aufgabe des

Landesgesetzgebers, diese Uiberortlichen Interessen zu benennen und geeignete rechtliche

! vgl. Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 23.06.1954 (Gszl. 2674/1954)
%7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

%8 vgl. Art. 10 Abs.1 79-710 B-VG 1930 idgF

% vgl. HAUER (2006) S.8-17

% vgl. Art. 118 Abs.1-4 bzw. Art. 119a B-VG 1930 idgF

"t vgl. AUER (1998) S.14, S.17-20 bzw. S.33-35
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Instrumente zu ihrer Durchsetzung gegeniiber den Gemeinden vorzusehen“.®” Soweit jedoch

nicht ,die Durchsetzung der (iberodrtlichen Interessen sicherzustellen ist”, folgt aus der zuvor
erwahnten verfassungsrechtlichen Gemeindeautonomie, dass die Bundeslander — auch
wenn ihnen aufsichtsbehérdliche Rechte vorbehalten sind”® — ,auf den Inhalt der ortlichen
Raumplanung keinen Einfluss nehmen* dirfen.®” Gleichzeitig ist die Gemeinde verpflichtet,
»das ihr zustehende Planungsermessen in eigener Verantwortung auszuiiben®, woraus folgt,
dass sie ihre Entscheidungsbefugnis nicht ,iberdrtlichen Stellen Gbertragen darf“.®’

Was den Inhalt der 6rtlichen Raumplane betrifft, darf dieser von den Verwaltungsorganen —
wie die gesamte staatliche Verwaltung — ,nur auf Grundlage der Gesetze” festgelegt werden
(Legalitatsprinzip).*®’? Dies setzt gleichzeitig die ,Determinierung der Planungen durch
ausreichend prazise Gesetze” voraus, wobei sich allerdings zeigt, , dass die konditionale
Determinierungsform der herkdmmlichen, reagierenden Ordnungsverwaltung (..) dem
zielorientierten Wesen der Planung nicht gerecht wird“.?® Der VfGH hat diesbezuglich
festgestellt, dass die Raumordnungsgesetze ,die vom Verordnungsgeber zu erlassenden
Planungsnormen (..) nur final, das heit im Hinblick auf (..) zu erreichende Planungsziele
determinieren kann“.”*”® Diese ,finale Determinierung” von Planungen erfolgt dabei ,, durch
die Satzung von Zielvorgaben, (..) deren einzelne Ziele auch in einem Spannungsverhaltnis
zueinander stehen kénnen“®® und ,bedeutet einen verfassungsrechtlich zuldssigen,
weitgehenden Regelungsverzicht des Gesetzgebers (normatives Regelungsdefizit)“.”* Daher
haben neben der Erarbeitung eines ,umfassenden gesetzlichen Zielkatalogs“®® auch
»Anordnungen fiir die Erstellung von Entscheidungsgrundlagen” eine wichtige Bedeutung.67

Einen weiteren wichtigen Grundsatz des 6sterreichischen Raumordnungssystems stellt der
verfassungsrechtlich gewahrleistete Gleichheitssatz und das darin enthaltene ,allgemeine
Sachlichkeitsgebot” dar.®%’* Dementsprechend miissen etwa gesetzliche Regelungen, die
Flachenwidmungsplanungen vorsehen, ,sachgerecht ausgestaltet sein“.®® AuRerdem diirfen
Plananderungen nicht ,aus unsachlichen Motiven vorgenommen werden®, da sie andernfalls
als rechtswidrig zu betrachten waren. Als rechtswidrig konnte dabei etwa eine Plandanderung
gesehen werden, die ,allein der einseitigen Beglinstigung eines einzelnen Bauwerbers dient”.
Allerdings kdénnen mitunter ,auch Widmungen, die auf den ersten Blick als individuelle

Beglinstigungen erscheinen, im Einzelfall durch besondere Umstande gerechtfertigt sein“.®

Zudem haben verbindliche Flachenwidmungspldne das ,,Grundrecht auf Unversehrtheit des
Eigentums” zu beriicksichtigen.®®”® Flichenwidmungsplane der Gemeinden sind gemaR der
Rechtsprechung des VfGH zwar nicht als Enteignung zu verstehen, allerdings handelt es sich
dabei aber ,um eine — unter Umstanden sehr intensive Eigentumsbeschrankung®.®® Daraus
ergibt sich, dass sich Flachenwidmungspldne ,am Gesetzesvorbehalt des Grundrechts auf (..)
Eigentum messen lassen” bzw. ,,einem offentlichen Interesse dienen” missen. Folglich muss

der damit ,,verbundene Grundrechtseingriff dem verfolgten Ziel verhaltnismaRig sein“.%

%7 Vigl. LEITL (2006) S.106-125

Vgl. HAUER (2006) S.8-17

Vgl. Art. 118 Abs.1-4 bzw. Art. 119a B-VG 1930 idgF

Vgl. AUER (1998) S.14, S.17-20 bzw. S.33-35

Vgl. Art. 18 Abs.1 B-VG 1930 idgF

Vgl. Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 13.3.1978 (VfGH GszI. 8280/1978)
" Vgl. Art. 7 B-VG 1930 idgF bzw. Art. 2 StGG 1867 idgF

Vgl. Art. 5 StGG 1867 idgF
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2.2. Instrumente der ortlichen und iiberortlichen Raumplanung

Wie bereits erwadhnt, ist die Erledigung der 6rtlichen Raumplanung verfassungsrechtlich den
Gemeinden innerhalb ihres ,eigenen Wirkungsbereichs zugewiesen”, wobei den Landern
aufsichtsbehoérdliche Rechte eingerdumt sind.®*’° Die tiberortliche Raumplanung liegt
hingegen in der Kompetenz von Bund und Landern, die sich in diesem Zusammenhang
yallenfalls der Gemeinden im (ibertragenen Wirkungsbereich bedienen” kénnen.®® Fir die
ortliche und Uberortliche Raumplanung stehen dabei folgende Instrumente zur Verfiigung.

a) Instrumente der Uberortlichen Raumplanung

Die Landesregierungen haben ,im Rahmen der (iberortlichen Raumplanungen” und gemal
der ,,Bestimmungen der einzelnen Raumordnungsgesetze durch Verordnung die Grundsatze
der Landesplanung sowie der ortlichen Raumplanung naher zu konkretisieren”. Ein wichtiges
Instrument der Gberértlichen Raumplanung sind Giberértliche Raumordnungsprogramme.®’

i) Uberértliche Raumordnungsprogramme

Uberdrtliche Raumordnungsprogramme werden in dsterreichischen Raumordnungsgesetzen
unterschiedlich bezeichnet (Raumordnungsprogramme,’® Landesentwicklungsprogramme,”’
Entwicklungsprogramme,’® etc.) und kénnen beispielsweise ,das gesamte Landesgebiet,
einzelne Planungsgebiete (Regionen) oder raumbezogene Sachbereiche” (z.B.: Freizeit- und
Erholungsraume, Verkehr, etc.) betreffen.®”’® Bei tiberdrtlichen Raumordnungsprogrammen
handelt es sich aus rechtlicher Sicht um Verordnungen, die als ,erste Konkretisierungsstufe
der allgemeinen Raumordnungsziele” gesehen werden kénnen.®’ Diese Programme binden
dabei in erster Linie ,,die ortliche Raumplanung und richten sich daher an die Gemeinden als
Normadressaten. Aullerdem haben Uberoértliche Raumordnungsprogramme zum Teil auch
Bindungswirkungen fiir ,generelle und individuelle raumbedeutsame Verwaltungsakte” bzw.
auch beispielsweise fiir Verwaltungsakte, , die auf Grund anderer Landesgesetze ergehen".®’
Diese Bindungswirkungen implizieren gleichzeitig, dass zum Beispiel Flachenwidmungs- und
Bebauungspldne, die im Widerspruch zu Uberértlichen Raumordnungsprogrammen stehen,
rechtswidrig sind®® und aufsichtsbehérdlich bzw. héchstgerichtlich aufgehoben werden.®’

b) Instrumente der 6rtlichen Raumplanung

Innerhalb der értlichen Raumplanung ist es Aufgabe der Gemeinden, in Ubereinstimmung
mit den Uberdrtlichen Raumordnungsprogrammen ,ein ortliches Entwicklungskonzept zu
erstellen”, das wiederum die Grundlage fur die Flichenwidmungspline setzt.®” Ein weiteres
Instrument der értlichen Raumplanung sind Bebauungspldne, die ,in Ubereinstimmung mit
den Flichenwidmungsplanen®, und damit diesen rechtlich untergeordnet, zu erlassen sind.®’

%7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

® vgl. HAUER (2006) S.8-17

7% vgl. Art. 118 Abs.1-4 bzw. Art. 119a B-VG 1930 idgF
"% vgl. 2.B.: §3 Abs.1-3 NO ROG 2014 idgF

7 Vgl. 2.B.: §12 StROG 2010 idgF bzw. §9 ROG 2009 idgF
"% Vgl. z.B.: §11 StROG 2010 idgF bzw. §8 ROG 2009 idgF
® vgl. z.B.: §8-11 ROG 2009 idgF

%0 vgl. z.B.: §8 Abs.1 StROG 2010 idgF
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i) Ortliches Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept ist ein ,strategisches Planungsinstrument” und definiert
die ,fachlichen Grundlagen und den Handlungsrahmen fiir die planmaRige Gestaltung und
Entwicklung des Gemeindegebiets“.®’ Das Instrument ist dementsprechend als Grundlage
der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung zu betrachten, auch wenn es ,selbst keine
konkreten Widmungen festzulegen”, sondern nur ,grundsatzliche Aussagen, etwa zur
angestrebten Siedlungsgestaltung und zur Entwicklung und Gliederung der Bauflachen, zu
enthalten” hat.’” Aus rechtlicher Sicht sind 6rtliche Entwicklungskonzepte ,nach einigen
Raumordnungsvorschriften als Verordnung zu erlassen”. Falls ein Verordnungscharakter
fehlt, ist das Instrument nach der Rechtsprechung des VwGH als ,nicht unmittelbar

. . . . . 7
normatives Planungsinstrument” anzunehmen, das vom Gemeinderat zu beschlielRen ist.®
ii) Fldchenwidmungsplan

Der Flachenwidmungsplan ,,ist das zentrale Planungsinstrument der 6rtlichen Raumplanung”
und hat das gesamte Gemeindegebiet durch die Widmung konkreter Grundflachen raumlich
funktionell zu gliedern.”"®! Flichenwidmungspline bestehen aus einem Textteil sowie einer
planlichen Darstellung und werden ,als Verordnung vom Gemeinderat bzw. von der
Gemeindevertretung erlassen”.”* Bei der Konkretisierung zulissiger Widmungen sind die
Planungsbehorden dabei ,nicht ganzlich frei, sondern an einen gesetzlich vorgegebenen
Widmungskatalog gebunden”.10 Diese Widmungskataloge bestehen zumeist aus mehreren
Hauptwidmungsarten (z.B.: Bauland, Griinland, Verkehrsflachen), die sich wiederum selbst
»in mehrere Widmungskategorien untergliedern”.10 Zum Beispiel gibt es in Salzburg aktuell
zwolf verschiedene Baulandarten,82 wihrend in Niederosterreich sieben® bzw. in der

Steiermark drei®® verschiedene Untergliederungen von Baulandwidmungen bestehen.

Aus den Raumordnungszielen und —grundséitzen64 ist ableitbar, dass Flachenwidmungsplane
»eine geordnete Siedlungsstruktur” sicherstellen sollen, was jedenfalls voraussetzt, dass die
unterschiedlichen Widmungen ,,in einem ausgewogenen, die Interessen der Bevdlkerung
bericksichtigenden Verhaltnis zueinander stehen und sich gegenseitig so wenig als moglich
beeintrachtigen” dirfen.®’ Demnach hat die Flachenwidmung auch einen Immissions- bzw.
Emissionsschutz zu verfolgen. Daneben sind auch umweltpolitische Ziele (z.B.: Umweltschutz,
»Erhaltung der Vielfalt von Natur und Landschaft”, etc.) zu bericksichtigen. Auch die
»praventive Abwehr” von moglichen Gefahrdungen (z.B.: Hochwasser, Lawinen, Steinschlag,
bzw. gefahrentrachtige Anlagen) ist ein wichtiges Ziel der Flachenwidmungsplanung.®’ Daher
dirfen etwa nur Grundstlicke als Bauland gewidmet werden, bei denen jedenfalls von keiner
Gefahrdung durch Naturgefahren auszugehen ist. Bei der Festlegung einer Widmung ist auch
auf ,angemessene Schutzabstinde zu besonders gefahrentrichtigen Anlagen“ zu achten.®’

1% vgl. GIESE (2013) 5.225-230

Vgl. Kap. 2.3. Grundsatze und Ziele in dsterreichischen Raumordnungsgesetzen
Vgl. LEITL (2006) S.106-125

Vgl. AUER (1998) S.14, S.17-20 bzw. S.33-35

Vgl. z.B.: §26 Abs.1 StROG 2010 idgF

Vgl. §30 Abs.1 Z21-Z12 ROG 2009 idgF

® vgl. §16 Abs.1 71-27 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §29 Abs.1 Z21-Z3 StROG 2010 idgF
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Flachenwidmungspldne sind ausgehend von einer entsprechenden Grundlagenforschung
von den Gemeinden in einem ,genau geregelten Verfahren” aufzustellen.®” Zunichst ist , die
Absicht, einen Flachenwidmungsplan zu erlassen (..), vom Birgermeister entsprechend
kundzumachen“.®” Auf Basis der dokumentierten Entscheidungsgrundlagen, die alle
relevanten ,naturrdumlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten” zu
enthalten haben,®® ist ein Entwurf des Flachenwidmungsplans zu erstellen.®’ Dieser Entwurf
ist anschlieBend in der Gemeinde ,,zur allgemeinen Einsicht” aufzulegen, wobei innerhalb
der Auflegungsfrist auch schriftliche Anregungen oder Stellungnahmen erfolgen kénnen.®”*
Auch eine etwaige Prifungspflichtigkeit gemaB UVP-G bzw. der SUP- Richtlinie®® ist
abzuklaren.®” Der Flachenwidmungsplan ist nachfolgend von der Gemeinde durch Beschluss
zu verordnen, wobei sich die Gemeinde jedenfalls mit den eingebrachten Stellungnahmen
auseinandersetzen muss.®” Nach dieser Beschlussfassung sind Flichenwidmungspléne , der

Landesregierung als Gemeindeaufsichtsbehdrde mitsamt den Planunterlagen vorzulegen®.?’

Die Aufsichtsbehorde hat infolge zu priifen, ob die Versagensgriinde fiir eine entsprechende
Genehmigung des Flichenwidmungsplans vorliegen.?” Ein solcher Tatbestand wire zum
Beispiel gegeben, wenn der Flachenwidmungsplan ,rechtswirksamen (iberortlichen
Planungen” oder den Raumordnungszielen®® widersprechen wiirde.®® Wenn kein solcher
Versagensgrund vorliegt, hat die Aufsichtsbehorde den Flachenwidmungsplan mittels
Bescheid zu genehmigen.®® Der aufsichtsbehérdlich genehmigte Flichenwidmungsplan ist
nachfolgend von der Gemeinde entsprechend kundzumachen und tritt in Kraft.®”%’

Da Flachenwidmungspldane Verordnungen sind, ,kénnen diese nur durch Erlassung einer
weiteren Verordnung abgeandert werden“.®” Nach der Rechtsprechung des VfGH wird fir
allfdllige Anderungen ,bestehender, rechtmaRiger Raumpline” jedoch vorausgesetzt, dass
eine wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen vorliegt.67’89 Somit soll ,jenes MaR an
Rechtssicherheit erreicht” werden, um dem Rechtsunterworfenen zu ermoéglichen, ,,im
Vertrauen auf die Rechtslage seine individuellen Planungsabsichten zu gestalten®. Daher
wirde etwa die Auffassung des Gemeinderats, , dass eine andere Widmung zweckmaRBiger

ware” nur eine ungeniigende Begrindung der Zulissigkeit einer Umwidmung darstellen.®’
iii) Bebauungsplan

Bebauungsplane sind ,in Ubereinstimmung mit den Flichenwidmungspldnen” zu erlassen
und ,legen die Art der Bebauung” sowie ,die verkehrsmaRige ErschlieRung fest“.®” Inhaltlich
weisen sie ,typischerweise Fluchtlinien, Gebdudehohen, Bauplatze, Bauweisen, (..) Verlauf
und Breite der Verkehrsflachen und die Art der Energie und Wasserversorgung sowie der
Abwasserbeseitigung aus”. Abgesehen von einigen Ausnahmen ,,ist auch die Erstellung von
Bebauungsplanen durch die Gemeinden in jedem Bundesland verpflichtend vorgesehen”.
Aus rechtlicher Sicht sind Bebauungsplane Verordnungen, ,deren Bestimmungen bei der

Erlassung von Bauplatzerklarungsbescheiden und Baubewilligungen einzuhalten sind“.®’

* vgl. Kap. 2.3. Grundsitze und Ziele in dsterreichischen Raumordnungsgesetzen
®7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

8 vgl. KANONIER (1994) S.58-69 bzw. 5.99-118

8 vgl. 2.B.: §13 Abs.1-5 NO ROG 2014 idgF

¥ Vgl. 2.B.: §24 Abs.5-12 bzw. Abs.15 NO ROG 2014 idgF

% vgl. Art. 3 Abs.1-3 SUP-RL 2001/42/EG idgF

% vgl. 2.B.: §25 Abs.1 71-27 NO ROG 2014 idgF
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2.3. Grundsatze und Ziele in 6sterreichischen Raumordnungsgesetzen

Da sich ,alle auf den Raumordnungsgesetzen beruhenden Vollzugsakte des Landes und der
Gemeinden” an den gesetzlichen Zielbestimmungen auszurichten haben, kommt der
Formulierung von raumordnungsrechtlichen Grundsdtzen und Zielen eine wichtige
Bedeutung zu.%’ Diese sind ,sehr allgemein gehalten” bzw. ,,nur anzustreben” und fiihren
»unweigerlich zu Zielkonflikten“, was gemaR der Rechtsprechung des VfGH jedoch nicht als
verfassungswidrig zu beanstanden ist.”*° Vielmehr muss ,die Koordination und Reihung der
Zielvorstellungen im Gesetz” selbst ,geradezu zwangslaufig fehlen, da der Planer die
Gestaltungsfreiheit besitzen muss”, im Einzelfall eine entsprechende Interessensabwagung
vorzunehmen.®” Wie bereits zuvor erwihnt, stellen Raumordnungsgrundsitze auch den
Prifungsmalistab fiir eine aufsichtsbehordliche Genehmigung von Flachenwidmungspldanen
dar.®> Inhaltlich sind beziiglich unterschiedlicher Grundsitze und Ziele in 6sterreichischen
Raumordnungsgesetzen unter anderem folgende Themenbereiche erkennbar.

a) Flachensparende Siedlungsentwicklung, Vermeidung von Zersiedelung

Das NO ROG legt insbesondere fest, dass ,eine moglichst flichensparende verdichtete
Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten anzustreben ist.**
Generell ist , die Inanspruchnahme des Bodens fir bauliche Nutzungen (..) auf ein unbedingt
erforderliches Ausmal zu begrenzen”. Zudem ist Wohnbauland ,unter der Beriicksichtigung
der ortlichen Verhaltnisse (..) an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschlielen, dass
geschlossene und wirtschaftlich erschlieBbare Ortsbereiche entstehen.”® Ortsbereiche sind
»gegenlber der freien Landschaft” klar abzugrenzen. AuBerdem ist die Siedlungsentwicklung
,innerhalb von oder im unmittelbaren Anschluss an Ortsbereiche” zu pIanen.91 Auch das
StROG und das Salzburger ROG sehen einen sparsamen Flachenverbrauch und eine
Siedlungsentwicklung nach innen sowie explizit die Vermeidung von Zersiedelung vor. 2%

b) Landschafts- und Umweltschutz

Aus umweltpolitischer Sicht sieht das NO ROG etwa eine ,Sicherung oder Wiederherstellung
eines ausgewogenen Naturhaushalts als Lebensgrundlage fir die gegenwartige und kiinftige
Bevdlkerung vor. Auch die ,Sicherung und Vernetzung wertvoller Grinlandbereiche und
Biotope” ist ein gesetzlich formuliertes Leitziel. Daneben ist auch eine ,Erhaltung und
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbilds“ anzustreben.’ Das StROG legt insbesondere
fest, dass bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur etwa die 6kologische Tragfahigkeit,
sowie mogliche ,Umweltschdaden durch entsprechende Standortauswahl” berlicksichtigt
werden missen. In der Steiermark sind zudem speziell ,Gebiete mit charakteristischer
Kulturlandschaft oder 0&kologisch bedeutsamen Strukturen” zu erhalten sowie vor
Beeintrichtigungen zu schitzen.”® Auch das Salzburger ROG sieht einen Schutz bzw. eine
pflegliche Nutzung der natirlichen Lebensgrundlagen vor, wobei insbesondere Boden,
Pflanzen- und Tierwelt, Luft und Gewisser sowie das Landschaftsbild zu schiitzen sind.”?

®7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

8 vgl. KANONIER (1994) S.58-69 bzw. 5.99-118

% ygl. OROK (2009) S.115-120

1 Vgl. §1 Abs.2 Z1-Z3 bzw. §14 Abs.2 71-718 NO ROG 2014 idgF
%2 vgl. §3 Abs.1-2 StROG 2010 idgF

 vgl. §2 Abs.1-2 ROG 2009 idgF
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c) Schaffung optimaler wirtschaftlicher und sozialer Bedingungen

Auch die Schaffung optimaler wirtschaftlicher und sozialer Bedingungen ist ein wichtiges Ziel
dsterreichischer Raumordnungsgesetze. Das NO ROG definiert etwa als besonderes Leitziel
die ,Sicherstellung der raumlichen Voraussetzungen fiir eine leistungsfihige Wirtschaft“.”*
Dementsprechend sollen beispielsweise Gebiete mit ,besonderer Standorteignung fir die
Ansiedlung von Betrieben” vor Widmungen, die diese Nutzung behindern, gesichert werden.
Gewerbliche und industrielle Betriebsstatten sind innerhalb des Gemeindegebiets raumlich
zu konzentrieren.’® Daneben ist - im Rahmen der Schaffung optimaler sozialer Bedingungen -
Wohnbauland in einer optimalen Erreichbarkeit zu sozialer Infrastruktur festzulegen (z.B.:
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, medizinische und soziale Versorgung, etc.). Auch fir die
soziale Infrastruktur sind geeignete Standorte zu sichern. Dariber hinaus ist auch ein Netz
verschiedener Spiel- und Freirdume und ,weiterer Freizeit- und Erholungseinrichtungen” in
optimaler Erreichbarkeit zum ,festgelegten oder geplanten Wohnbauland” vorzusehen. Die
soziale bzw. touristische Attraktivitit der Stadt- und Ortskerne ist ebenfalls sicherzustellen.’

Das StROG sieht die Entwicklung der Wirtschafts- und Sozialstruktur unter Berticksichtigung
der ,,raumlichen und strukturellen Gegebenheiten” sowie der ,wirtschaftlichen und sozialen
Tragfahigkeit” vor. Die Siedlungsstruktur ist ebenfalls so zu gestalten, dass eine , Versorgung
der Bevodlkerung mit 6ffentlichen und privaten Giitern und Dienstleistungen in zumutbarer
Entfernung” sichergestellt ist.”> Auch das Salzburger ROG zielt auf die ,Schaffung einer
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur” ab.” Vergleichbar mit den anderen beiden
Bundeslandern ist auch eine optimale Versorgung der Bevdlkerung mit sozialer sowie
technischer Infrastruktur anzustreben. Zudem sind Wohn- und Wirtschaftsstandorte sowie
Erholungsraume optimal aufeinander abzustimmen. Dariiber hinaus sind ,die Grundlagen
fir die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des Wohnungswesens
(..) zu sichern und zu verbessern“.”® Daneben sind auch die »Erhaltung einer lebensfihigen
bauerlichen Land- und Forstwirtschaft” und die ,wirtschaftliche Leistungsfahigkeit” von
Gewerbe und Industrie zu gewahrleisten. Auch im Salzburger ROG ist die Sicherstellung und
Weiterentwicklung von Erholungsraumen bzw. dessen freier Zugang anzustreben.”

d) Standortsicherung von Gebieten mit besonderer Standorteignung

Beziiglich der Standortsicherung sieht das NO ROG etwa die ,Sicherung von Gebieten mit
besonderen Standorteignungen fir deren jeweiligen Zweck” und die ,Freihaltung dieser
Gebiete von wesentlichen Beeintrachtigungen” vor.”> AuRerdem sind Flichen, die sich
besonders gut fiir eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung eignen, nur fir andere
Widmungen zu verwenden, ,,wenn geeignete andere Flachen nicht vorhanden sind“. Auch
Flachen, die sich besonders gut als Gewerbe- und Industriestandorte eignen, sind — sofern
nicht andere Ziele Vorrang haben” — fiir eine dementsprechende Nutzung sicherzustellen.”
Das StROG legt insbesondere fest, dass Gebiete mit besonderer Standorteignung flr eine
bestimmte Nutzung von anderen Nutzungen, ,die eine standortgerechte Verwendung
behindern oder unmdglich machen®, freizuhalten sind.’* In diesem Zusammenhang sollen
dabei insbesondere Standorte fiir Wohnsiedlungen, fiir Gewerbe-, Industrie-, Tourismus und

° vgl. §1 Abs.2 Z1-Z3 bzw. §14 Abs.2 71-718 NO ROG 2014 idgF
%2 vgl. §3 Abs.1-2 StROG 2010 idgF
 vgl. §2 Abs.1-2 ROG 2009 idgF
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Erholungsraume sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen und ,Gberortlich bedeutsame
Rohstoffvorkommen” gesichert werden.?® Auch das Salzburger ROG sieht beispielsweise die
Freihaltung von ,Gebieten mit nutzbaren Wasser- und Rohstoffvorkommen” von Nutzungen
vor, die ,diese Vorkommen beeintrachtigen und ihre Gewinnung verhindern kdnnen“.>
Bezliglich der Land- und Forstwirtschaft sind ,ausreichende bewirtschaftbare Flachen fir
eine dauerhafte land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu sichern und die strukturelle
Einheit der landwirtschaftlichen Nutzflaichen zu erhalten”, um damit eine Versorgung der
Bevolkerung mit Nahrungsmitteln und Rohstoffen bestmdglich zu gewahrleisten. Dariber
hinaus zielt das Salzburger ROG etwa auf die Sicherung besonders geeigneter Standorte fiir

Gewerbe- und Industrie, Freizeit- und Erholungsbedirfnisse sowie fiir den Tourismus ab.”

e) Vermeidung von Nutzungskonflikten, Schutz vor Gefahrdungen

Weitere wichtige Zielsetzungen osterreichischer Raumordnungsgesetze sind die Vermeidung
von Nutzungskonflikten sowie der Schutz der Bevolkerung vor Gefdhrdungen. In diesem
Zusammenhang wird im NO ROG das Leitziel des ,Vorrangs tiberdrtlicher Interessen vor den
ortlichen Interessen” definiert, wobei ortliche Interessen jedenfalls bericksichtigt werden
missen.’ Generell sind Nutzungen so zu ordnen, dass , gegenseitige Storungen vermieden
werden”. Deshalb diirfen etwa Wohnbauland und Erholungsgebiete ,nur aulRerhalb von
Storungseinflissen (z.B.: Landwirtschaftsbetriebe mit Tierhaltung im Grinland) angeordnet
werden”. AuBerdem ist auch Grinland fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung auf
eine solche Weise zu widmen, dass eine Behinderung, ,insbesondere durch nichtland- und
nichtforstwirtschaftliche Betriebsstdatten und Baulandeinschlisse”, vermieden wird.’ Die
Bevolkerung ist zudem auch vor , Gefahrdungen durch Larm, Staub, Geruch, Strahlungen,
Erschiitterungen u. dgl.” zu schiitzen. Darliber hinaus ist bei der Standortwahl insbesondere
auf die ,,Bericksichtigung vorhersehbarer Naturgewalten” Ricksicht zu nehmen.’

Auch das StROG sieht die Abstimmung von ,raumbedeutsamen Planungen und MaBRnahmen
aller Gebietskdrperschaften” vor.?”> Generell ist bei der Nutzung von Grundflichen ebenfalls
eine weitgehende ,Vermeidung gegenseitiger nachteiliger Beeintrachtigungen” anzustreben.
Ebenso wie in Niederdsterreich soll auch in der Steiermark eine entsprechende Standortwahl
etwaigen Gefahrdungen , durch Naturgewalten und Umweltschdaden” vorbeugen. Zudem ist
eine ,,Uberwachung der Ansiedlung von Seveso-Betrieben“®* durchzufiihren.®? Bezliglich der
Vermeidung von Nutzungskonflikten sieht das Salzburger ROG®® ebenfalls grundsatzlich den
Vorrang von ,6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen” vor. Was mogliche Gefahrdungen
anbelangt, ist die Bevolkerung insbesondere ,vor Gefdahrdung durch Naturgewalten und
Ungliicksfalle (..) sowie vor Umweltschaden, -gefahrdungen und —belastungen” bestmaoglich
zu schiitzen. Die Erreichung dieses Raumordnungsziels ist durch eine ,richtige Standortwahl
dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaRnahmen” zu gewahrleisten. AulRerdem
sind gemald Salzburger ROG etwa Wohngebiete, wichtige Verkehrswege und besonders
sensible Naturrdume vor den Gefahren schwerer Unfille in Seveso-Betrieben zu schiitzen.”

L vgl. §1 Abs.2 Z1-Z3 bzw. §14 Abs.2 Z1-218 NO ROG 2014 idgF
%2 Vgl. §3 Abs.1-2 StROG 2010 idgF

> vgl. §2 Abs.1-2 ROG 2009 idgF

* vgl. z.B.: §2 Abs.1 Z30a StROG 2010 idgF
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2.4. Widmungssystematik in den Flachenwidmungspldnen

Wie bereits erwahnt, hat der Flachenwidmungsplan als ,zentrales Planungsinstrument der
ortlichen Raumplanung” das gesamte Gemeindegebiet durch die Widmung konkreter
Grundflachen rdumlich funktionell zu gliedern.”"®' Bei der Konkretisierung von zulissigen
Nutzungen sind die Planungsbehdrden dabei ,,nicht ganzlich frei, sondern an einen gesetzlich
vorgegebenen Widmungskatalog gebunden“.’® Diese Widmungskataloge bestehen zumeist
aus mehreren Hauptwidmungsarten (z.B.: Bauland, Griinland, Verkehrsflachen), die sich
wiederum selbst ,in mehrere Widmungskategorien unter,cgliedern”.10 Aufgrund der
yunterschiedlichen Ausgestaltung der Widmungskategorien” in den 0Osterreichischen

Bundeslindern , lassen sich nur folgende grobe Ubereinstimmungen festmachen“.®

a) Bauland

Baulandwidmungen diirfen nur auf Flachen vorgesehen werden, ,die sich aufgrund der
natirlichen und der infrastrukturellen Gegebenheiten” fiir eine Bebauung eignen.®”> Viele
Raumordnungsgesetze sehen daher vor, ,, dass etwa im Gefdhrdungsbereich von Hochwasser
oder Lawinen kein Bauland ausgewiesen werden darf“.®”> Fiir die Ausweisung von Bauland
wurde vom Gesetzgeber insbesondere auch die Vermeidung von Nutzungskonflikten bzw.
»gegenseitiger Beeintrachtigungen oder Gefdhrdungen” vorgesehen, wobei gemaR der
Rechtsprechung des VfGH ,,ein gewisses MaR wechselseitiger Beeintrachtigungen niemals zu
vermeiden sein wird“.?’ Einen wichtigen Bestandteil der Baulandeigenschaft machen auch
Faktoren der Standortgunst aus, die beispielsweise durch eine angemessene Erreichbarkeit
von sozialer und technischer Infrastruktur sowie offentlichen Verkehrsmitteln und ,einer
ausreichenden Umweltqualitat” (z.B.: Besonnung, Klima, Larm, etc.) gekennzeichnet sind.”®

Bei der Widmung von Bauland ist aulRerdem eine geordnete Siedlungsstruktur anzustreben,
wodurch impliziert wird, ,nicht neue Bauflaichen fernab vom bestehenden Baugebiet
anzureiRen, sondern bestehende Baugebiete abzurunden“.®”’ Baulandwidmungen haben
daneben auch die Grundsitze und Ziele in den Raumordnungsgesetzen® — wie etwa den
Schutz natirlicher Lebensgrundlagen oder die Sicherung von Erholungsrdaumen — zu
beachten. Bei der Widmung von Bauland ist zum Teil auch seitens der Gemeinden ein
Baulandbedarfsnachweis zu erbringen, der speziell das bereits gewidmete unbebaute
Bauland und die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung zu beriicksichtigen hat.®”*® Einige
Raumordnungsgesetze verkniipfen die Widmung von unbebauten Flachen als Bauland auch
an Nutzungserkldarungen der Grundeigentiimer, wonach eine etwaige Baulandausweisung
nur vorgenommen werden kann, wenn vertraglich zugesichert wird, dass die betroffenen
Flichen ,innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren” einer Bebauung zugefiihrt werden.®”*

'%vgl. GIESE (2013) 5.225-230

o Vgl. Kap. 2.3. Grundsatze und Ziele in 6sterreichischen Raumordnungsgesetzen
%7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

" vgl. AUER (1998) S.14, 5.17-20 bzw. $.33-35

81 vgl. z.B.: §26 Abs.1 StROG 2010 idgF

% vgl. 2.B.: §28 Abs.3 Z1-Z6 ROG 2009 idgF

% vgl. 2.B.: §28 Abs.4 Z1-Z3 ROG 2009 idgF

*7Vgl. z.B.: §14 Abs.2 Z7 NO ROG 2014 idgF

*® vgl. 2.B.: §2 Abs.1 Z37 bzw. §26 Abs.1 StROG 2010 idgF

% vgl. 2.B.: §29 Abs.1 bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF
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b) Verkehrsflachen

Als Verkehrsflachen sind ,solche Flachen vorzusehen, die dem ruhenden und flieRenden
Verkehr dienen und flr das derzeitige sowie kinftig abschatzbare Verkehrsaufkommen
erforderlich“ sowie fiir die ErschlieBung des Baulands und Griinlands vorgesehen sind.***%!
Dabei sind Bundes- und LandesstralRen ,,im Flachenwidmungsplan nur ersichtlich zu machen”,
da sie nicht ,,unter dem Begriff ,6rtliche Raumplanung” in den eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden” fallen.®*®> Solche StraRen sind zwar als Verkehrsflichen auszuweisen, jedoch
ergeben sich etwa fiir ihre Planung oder Anderung keine gesetzlichen Beschrankungen.®'%

c) Vorbehaltsflachen

Vorbehaltsflaichen ermoglichen den Gemeinden eine Reservierung von Flachen, die im
offentlichen Interesse gelegen sind (z.B.: Krankenh&user, Schulen, Sportplitze, etc.).®
Dariber hinaus geben Vorbehaltsflichen ,den Gemeinden (oder sonst beglinstigten
Dritten)” die Moglichkeit, sich gegebenenfalls Gber Enteignungs- bzw. Einldsungsverfahren

,die tatsachliche Verfiigbarkeit (iber das betreffende Grundstiick zu verschaffen”.*

d) Griinland

Als Griunland sind solche Flachen vorzusehen, die nicht als Bauland oder Verkehrsflachen
gewidmet werden.®” GemaR der Rechtsprechung des VwWGH ist mit einer Grinlandwidmung
zwar ,weder eine allgemeine Bausperre noch ein allgemeines Bauverbot verbunden®,
allerdings sind Baufiihrungen im Griinland ,,nur eingeschrankt zuléiss.ig”.67 Dementsprechend
kommt es bei der Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Grinland darauf an, ob diese fir eine
»,bestimmungsgemalle Nutzung des Griinlands erforderlich” sind.?’ Beispielsweise steht die
Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Wohn- und Zweckgebauden in einem solchen
funktionalen Erfordernis fir eine widmungskonforme46 Nutzung des Griinlands. Zu einer
Ermoglichung von nichtlandwirtschaftlichen Baufiihrungen im Griinland, die potentiell auch
»die Gefahr der Fortflihrung unerwiinschter Zersiedelungstendenzen” beinhalten, stehen
den Bundeslandern unterschiedliche Ansitze zur Verfiigung.'® Demnach kann etwa eine
Umwidmung der Flachen in Bauland erfolgen, was jedoch — wie zuvor erldutert — einer
hohen Regelungsdichte (z.B.: Baulandbedarfsnachweis) unterliegt. Eine weitere Moglichkeit
besteht in der Verwendung von Sonderwidmungen bzw. Ausnahmebestimmungen, wodurch
etwa in Siedlungssplittern, ,denen einzelne Aspekte der Baulandeignung fehlen®, eine
LiickenschlieBung bzw. eine siedlungsstrukturelle Abrundung durchgefiihrt werden kann.*®
Im nachfolgenden Teil dieser Arbeit sollen vier griinlandbezogene Ausnahmebestimmungen
bzw. Sonderwidmungen in die Osterreichische Sonderwidmungssystematik eingeordnet und
speziell auch deren Funktionsweise bzw. praktische Anwendung ndher untersucht werden.

% vgl. GIESE (2013) 5.225-230

*® Vgl. z.B.: §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

®2 vgl. Kap. 2.1. Kompetenzverteilung und Grundsitze des sterreichischen Raumordnungssystems
®7 vgl. LEITL (2006) S.106-125

8 vgl. KANONIER (1994) S.58-69 bzw. 5.99-118

190 /|, 2.B.: §19 Abs.1 NO ROG 2014 idgF

Vgl. z.B.: §32 Abs.1 StROG 2010 idgF

%2 vgl. z.B.: §35 Abs.2 ROG 2009 idgF

193 vgl. DALLHAMMER et al (2009) S.8-9

101
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3 Raumordnungsrechtliche Ausnahmebestimmungen

Das nachfolgende Kapitel beginnt mit einer einleitenden Anndherung an die Systematik von
Sonderwidmungen bzw. Ausnahmebestimmungen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht.
Dadurch begriindet, dass die Osterreichische Raumordnungsgesetzgebung in der Kompetenz
der Bundeslinder liegt,'! sind die diesbeziiglichen Gesetze sehr unterschiedlich geregelt.
Deshalb ist auch von unterschiedlichen raumordnungsrechtlichen Ausnahmebestimmungen
auszugehen, was deren Inhalt und Funktionsweise betrifft. Daher wird in dieser Arbeit eine
Eingrenzung auf drei verschiedene Bundeslander (Niederosterreich, Salzburg, Steiermark)
vorgenommen.'® Konkret handelt es sich bei den Ausnahmebestimmungen dabei um
Erhaltenswerte Gebiude im Griinland (Niederdsterreich)'®, Einzelbewilligungen®® bzw. die
Kennzeichnung von Liicken im Griinland®® (Salzburg) und Auffillungsgebiete'® (Steiermark).
Nach dessen Einordnung in die 6sterreichische Sonderwidmungssystematik®® soll besonders
auf die Kriterien fur die Festlegung und bauliche Nutzung'® dieser Ausnahmebestimmungen
und deren konkrete Anwendung in der Praxis''® eingegangen werden. AbschlieRend wird die
historische Entwicklung der Ausnahmebestimmungen naher beschrieben und dabei auch ein
Einblick Gber die Hintergriinde und Motive der jeweiligen Novellierungen gewéhrt.'**

! vgl. Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 23.6.1954 (Gszl. 2674/1954)

66 Vgl. Kap. 3.1. Grundsatzliches zu Ausnahmebestimmungen

104 Vgl. Kap. 3.2. Konkrete Ausnahmebestimmungen in den Bundeslandern

Vgl. Kap. 3.2.1. Erhaltenswerte Geb&dude im Grinland (Niederdsterreich)

Vgl. Kap. 3.2.2. Aufflllungsgebiete (Steiermark)

197 vgl. Kap. 3.2.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

108 Vgl. Kap. 3.2.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)

Vgl. z.B.: Kap. 3.2.1.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Gebaude)
Vgl. z.B.: Kap. 3.2.1.2. Exkurs: Anwendung der Kriterien in der Praxis (Erhaltenswerte Gebaude)
Vgl. z.B.: Kap. 3.2.1.3. Historische Entwicklung (Erhaltenswerte Geb&dude)

105
106
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3.1. Grundsatzliches zu Ausnahmebestimmungen

Wie bereits erwdhnt, ist der Flachenwidmungsplan das zentrale Instrument, um fir alle
bestehenden Grundflachen einen Verwendungszweck in Form einer Widmung festzulegen.
Bei der Konkretisierung zuldssiger Widmungen sind die Planungsbehdrden ,nicht ganzlich
frei, sondern an einen gesetzlich vorgegebenen Widmungskatalog gebunden“.’® Diese
Kataloge bestehen zumeist aus mehreren Hauptwidmungsarten (z.B.: Bauland, Griinland,
Verkehrsflachen), die sich wiederum selbst ,,in mehrere Widmungskategorien untergliedern”.
In allen Osterreichischen ROG (sowie der Wiener BO) finden sich in diesen Kategorien auch
sogenannte ,,Sonderwidmungen”.10 Diese weichen in den Bundeslandern stark voneinander
ab, was schon an deren Etikettierung (z.B.: ,Sonderwidmungen®, ,Sondernutzungsgebiete”,
etc.) erkennbar wird. Ebenso variieren ,, die mit Sonderwidmungen verbundenen Zwecke,
Inhalte und Rechtswirkungen”. Unterschieden wird dabei ,,zwischen Sonderwidmungen im

formellen (,,nominellen®) Sinn und Sonderwidmungen im funktionellen Sinn“.*

1) Sonderwidmungen im formellen Sinn

Sonderwidmungen im formellen Sinn ,sind Widmungen, die im Gesetz ausdriicklich als
solche bezeichnet werden”. Meist ,handelt es sich dabei um spezielle Widmungskategorien”
des Baulands bzw. Grinlands. Einige wenige Raumordnungsgesetze bzw. die Wiener
Bauordnung enthalten (auch) Sonderwidmungen als eigenstindige Widmungsart.™®

a) Sonderwidmungen im Griinland

Flachen, die nicht als Bauland (bzw. Verkehrs- oder Vorbehaltsflachen) gewidmet werden,
»,mussen in der Regel als Griinland ausgewiesen werden®. Das Griinland selbst soll hingegen
»,von einer Bebauung weitgehend freigehalten werden”. In der Regel sind Sonderwidmungen
daher die einzige Moglichkeit, um im Grinland nichtlandwirtschaftliche Nutzungen zu
ermoglichen.’ Auffiillungsgebiete im StROG, die als Sondernutzung im Griinland festgelegt
werden kdnnen, sind ein Beispiel fiir formelle Sonderwidmungen im Griinland.*®® Der Status
als Sondernutzung ist deshalb gegeben, da das StROG ,, der Land- und Forstwirtschaft oder
sonstigen Freihaltezwecken” einen allgemeinen Nutzungsvorrang im Griinland einrdumt.

Alle anderen Griinlandnutzungen werden daher ,als Sondernutzungen qualifiziert.*°

b) Sonderwidmungen im Bauland

Die meisten Osterreichischen Raumordnungsgesetze ,sehen auch im Bauland formelle
Sonderwidmungen vor“.®® Meistens handelt es sich dabei ,um Widmungen fiir Bauten und
Anlagen, die sich nach Art und Umstanden” nicht in gesetzlich vordefinierte Baulandgebiete
einordnen lassen. Sonderwidmungen im Bauland werden etwa eingesetzt, um ,Bauten,
deren Standorte eines besonderen Schutzes bediirfen” (z.B.: Kirchen, Burgen, etc.), diesen
auch einzurdumen.’® Eine weitere Funktion von Sonderwidmungen im Bauland ist die
,Sicherung von erforderlichen oder geeigneten Standorten“ (z.B.: Tourismus- und
Industriebetriebe). Nutzungen, die von der erwilinschten Nutzung abweichen, sollen an

diesen Standorten gleichzeitig durch die Sonderwidmung ausgeschlossen werden.™®

1% vgl. GIESE (2013) 5.225-230
106 Vgl. Kap. 3.2.2. Auffiillungsgebiete (Steiermark)
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¢) Sonderwidmungen als eigenstidndige Widmungsart

Sonderwidmungen als eigenstandige Widmungsart werden fiir jene Verwendungszwecke
ausgewiesen, ,die keiner gesetzlich vordefinierten Widmungsart des Bau- oder Griinlandes
zugeordnet werden kdénnen”. Grund dafir sind ,,Zuordnungs- und Praxisprobleme®”. In der
Wiener BO werden etwa Kldranlagen oder Wasserbehilter als Sondergebiete ausgewiesen.'®

2) Sonderwidmungen im funktionellen Sinn

Sonderwidmungen im funktionellen Sinn werden zwar nicht formell als solche bezeichnet,
konnen jedoch ,nach funktionellen Gesichtspunkten” als Sonderwidmungen qualifiziert
werden. Aus funktioneller Sicht ,unterscheiden sich Sonderwidmungen von den allgemeinen
Widmungskategorien des Bau- und Grinlands dadurch, dass sie einer ,speziellen”
raumordnungsrechtlichen Zweckbestimmung dienen. Somit wird der Planungsbehorde , die
Festlegung einer relativ eng umschriebenen Nutzung“ ermaoglicht. In diesem Zusammenhang
kénnen Sonderwidmungen im funktionellen Sinn dabei folgende Funktionen erfiillen.™®

a) Auffangfunktion

Hierbei handelt es sich um Nutzungen, ,die sich nicht den gesetzlich vordefinierten
Widmungskategorien zuordnen lassen“ (z.B. Kasernen, Krankenanstalten im Bauland, etc.).™

b) Ausnahmefunktion

Diese werden fir Nutzungen verwendet, die aufgrund ,beschrankter Bodenressourcen”
einer besonderen Einschrankung bedirfen (z.B.: Zweitwohnsitze oder Baufiihrungen im
Grinland).'® Die im NO ROG enthaltene Widmungsart Erhaltenswerte Gebdude im Griinland,
die zwar nicht formell als Sonderwidmung klassifiziert wird, jedoch in eingeschranktem
AusmalR Baufiihrungen im Griinland ermoglicht (z.B.: Erweiterungen von Bestandsgebduden),
ist ein konkretes Beispiel fur funktionelle Sonderwidmungen mit Ausnahmefunktion.'®

¢) Abstimmungsfunktion

Eine Abstimmungsfunktion von Sonderwidmungen ist dann gegeben, wenn bestimmte
Nutzungen aufgrund ortlicher oder Uberortlicher Bedeutung bzw. damit verbundenem
Konfliktpotential ,einer speziellen Standortplanung bedirfen” (z.B.: EKZ, Industrieanlagen).’®

d) Vorbehaltsfunktion

Sonderwidmungen mit Vorbehaltsfunktion sind dadurch charakterisiert, dass sie ganz
bestimmten Nutzungen vorbehalten sind (z.B.: Einkaufszentren).™

e) Ergdnzungsfunktion

Sonderwidmungen mit Ergdnzungsfunktion sind fiir Nutzungen vorgesehen, die zugunsten

der Standortsicherung ,,zu den allgemeinen Widmungskategorien bloR hinzutreten®.*®

1% vgl. GIESE (2013) 5.225-230
105 Vgl. Kap. 3.2.1. Erhaltenswerte Gebaude im Griinland (Niederdsterreich)
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3) Abgrenzungen und Zusammenhédnge

a) Vorbehaltsfldchen

Vorbehaltsflachen weisen eine ,gewisse Verwandtschaft” zu Sonderwidmungen auf, da sie
ebenfalls der Standortsicherung dienen sollen (z.B.: Krankenhduser, Schulen, Sportplatze).
Dariber hinaus ermoglichen Vorbehaltsflichen ,,den Gemeinden (oder sonst beglinstigten
Dritten)” jedoch zusatzlich, sich gegebenenfalls tiber Enteignungs- bzw. Einldsungsverfahren

»die tatsachliche Verfiligbarkeit (iber das betreffende Grundsttick zu verschaffen”.*

b) Bebauungsgrundlagen

Bebauungsgrundlagen koénnen als ,ergidnzende (sonder-)widmungsgleiche Festlegungen”
charakterisiert werden, die ,erst im Zuge der Bebauungsplanung zu treffen” sind. Konkrete
Beispiele waren etwa die in der Wiener Bauordnung mogliche Festlegung von Wohnzonen,
GroRbauvorhaben, Einkaufszentren oder Geschéaftsstrallen im Bebauungsplan. Diese
Bereiche sind infolge ,den betreffenden Verwendungszwecken vorzubehalten” oder zum
Teil sogar ,nur in diesen Zonen zuléssig” (z.B.: GroRbauvorhaben, Einkaufszentren).™®

c) Ausnahmebewilligungen

Zwischen Sonderwidmungen und bescheidmafigen Ausnahmebewilligungen gibt es zum Teil
einen engen Zusammenhang, ,,denn Sonderwidmungen erlibrigen sich, wenn ein besonderer
Verwendungszweck (z.B.: im Grinland)” allenfalls auch durch eine ,Erteilung einer
raumordnungsrechtlichen Einzelbewilligung genehmigt werden kann“.®® Ein konkretes
Beispiel flir solche Ausnahmebewilligungen sind die im Salzburger Raumordnungsgesetz
befindlichen Einzelbewilligungen.107 Einzelbewilligungen haben dabei den rechtlichen Status
eines Bescheids und ermoglichen fiir ein ,genau zu bezeichnendes Vorhaben” eine

ausnahmsweise Befreiung (Dispens) von den Wirkungen des Flachenwidmungsplans.'®’
d) Zonierungen, Kennzeichnungen und Ersichtlichmachungen

Zonierungen konnen insbesondere eine Modifizierung ,der gesetzlich zuldssig erklarten
Verwendungszwecke” ermoglichen.’® Dabei sollen ,negative Zonierungen“ bestimmte
Nutzungen ausschliefen, wahrend ,positive Festlegungen” zuldssige Verwendungszwecke
explizit erlauben sollen. Auch Kennzeichnungen konnen die Festlegung von zuldssigen
Verwendungszwecken innerhalb bestimmter Widmungsgebiete ermoglichen, wobei
derartige Spezifizierungen ,,auch den Charakter von Sonderwidmungen im funktionellen Sinn
annehmen” kénnen.'® Ein konkretes Beispiel flir Kennzeichnungen ist die im Salzburger ROG
mogliche Kennzeichnung von Liicken im Griinland, die in unter bestimmten Voraussetzungen
die SchlieRung von bestehenden Bauliicken im Griinland erlaubt.'® Ersichtlichmachungen
(z.B.: von Bundesplanungen wie Kasernen) haben ,,in der Regel nicht dieselbe Rechtswirkung
wie eine Sonderwidmung (z.B.: beziiglich Rechte und Pflichten von Grundeigentiimern oder

Nachbarn), denn diese Ersichtlichmachungen dienen der bloRen Information“.*°

1% vgl. GIESE (2013) 5.225-230
197 vgl. Kap. 3.2.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

108 Vgl. Kap. 3.2.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)
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Einordnung der besprochenen Ausnahmebestimmungen in die Sonderwidmungssystematik

Sonderwidmungen im Bauland

Formelle Sonderwidmungen =y Sonderwidmungen im Griinland _F_

Sonderwidmungen als
eigenstandige Widmungsart

Auffangfunktion

Abstimmungsfunktion

Funktionelle
Sonderwidmungen

Vorbehaltsfunktion

Erganzungsfunktion

Lickenkennzeichnung
(Salzburg)

7NN TN

Abbildung 4: Einordnung der besprochenen Ausnahmebestimmungen in die Sonderwidmungssystematik
Quelle: GIESE (2013) S.225-230, eigene Darstellung
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3.2. Konkrete Ausnahmebestimmungen in den Bundesldndern

3.2.1 Erhaltenswerte Gebdude im Griinland (Niederdsterreich)

Bei erhaltenswerten Gebauden im Grinland (GEB) handelt es sich um eine Widmungsart im
Griinland.™*? Die Widmung kann ausschlieBlich fiir bereits bebaute Flichen im Griinland
festgelegt werden.'?'* Als wichtigste Voraussetzung missen GEBs baubehérdlich bewilligte
Hauptgebiude*™ (mit einer bebauten Fliche ab 100m?) sein, die das Ortsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen. Beim Vorliegen aller anderen Voraussetzungen''> kann die
Umrissflaiche des Bestandsgebdudes dann als erhaltenswertes Gebdude im Griinland
gewidmet werden. Auf diese Weise sind bei erhaltenswerten Gebduden - unter Einhaltung
der Kriterien'® - bauliche Erweiterungen, Anderungen des Verwendungszwecks, sowie
Wiedererrichtungen im Fall einer Zerstérung durch Elementarereignisse maglich.''? Die
Widmung ist dabei nicht ausschlielich auf Wohnnutzungen beschrankt, sondern kann auch
beispielsweise gewerbliche Nutzungen von Bestandsgebiuden im Grinland erméglichen.*

Fir bestehende Wohngebaude im Griinland kann seit 2014 der Widmungszusatz GEB
»Standort” (Sto) festgelegt werden, wenn diese vor der Festlegung des Zusatzes zumindest
10 Jahre hindurch ununterbrochen fiir Wohnzwecke nutzbar waren. Daneben miissen auch
die regularen Kriterien flr GEBs erfillt werden. Auch bei bereits gewidmeten GEBs miissen
bei der Anbringung des Zusatzes ,Standort” diese Voraussetzungen noch vorliegen.***** Der
Zusatz ,Standort” ermoglicht eine Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebdudes oder
Gebaudeteils im Griinland, sofern die Nutzung auf Wohnnutzung eingeschrankt wurde und
alle anderen Kriterien'* eingehalten werden. Die Wiederrichtung ist dabei auf maximal
170m? BruttogeschoRflache begrenzt,116 was im Vergleich zur maximalen Erweiterungsflache

von 400m? firr reguldre erhaltenswerte Gebaude, die als Wohngeb&dude genutzt werden,
relativ gering ist.® Erhaltenswerte Gebiude im Griinland sind im §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5
des niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes (NO ROG) 2014 in der aktuellen Fassung
(LGBI. Nr. 35/2017) néher beschrieben.'*

Abbildung 5: Systematische Einordnung von GEBs und Widmungszusatz ,Standort” im NO ROG
Quelle: §20 Abs.2 Z4 NO ROG 2014 idgF; eigene Darstellung

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

2 vgl. §20 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

8 vgl. §4 715 NO BO 2014 idgF

1% vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. S.1270-1272

Vgl. Kap. 3.2.1.1. Kriterien fur die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Geb&ude)
Vgl. §20 Abs.2 Z4 lit.c bzw. Abs.5 Z6 NO ROG 2014 idgF
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3.2.1.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Gebdude)

1.01 | Das geplante GEB liegt im Griinland
1.02 | Es handelt sich um ein baubehdérdlich bewilligtes Hauptgebadude mit einer bebauten Fliche ab 100m?
1.03 | Das Ortsbild wird durch das geplante GEB nicht wesentlich beeintrachtigt

Das Bestandsgebaude oder die dem Verwendungszweck entsprechende Benutzbarkeit des Gebaudes darf insb.
aus folgenden Griinden nicht gefahrdet oder fiir den vorgesehenen Verwendungszweck ungeeignet sein:

a) Fur Bebauung ungeeignete Bodenbeschaffenheit oder Grundwasserstand
b) Gefahrdeter Standort (Hochwasser, Steinschlag, Lawinen, Rutschungen, ungiinstiges Kleinklima)
c) Fir den Verwendungszweck erforderliche VerkehrserschlieBung unzureichend

3.01 | Es handelt sich um ein Wohngebdude oder einen fir Wohnzwecke genutzten Gebdudeteil

3.02 | Das Wohngebaude war vor Festlegung des Zusatzes zumindest 10 Jahre hindurch ununterbrochen fiir
Wohnzwecke nutzbar

3.03 | Die reguldren Voraussetzungen (Grund- und Standortvoraussetzungen) fir GEBs werden erfiillt
(auch bei bereits gewidmeten GEBs missen diese zum Zeitpunkt der Festlegung des Zusatzes noch vorliegen)

Tabelle 1: Kriterien fiir die Festlegung von erhaltenswerten Gebduden im Griinland (GEB)
Quelle: §20 Abs.2 24 NO ROG 2014 idgF; §4 215 NO BO 2014 idgF; PALLITSCH et al (2015) $.1259-1260, S.1271



4.01 Bauliche Erweiterungen von GEBs diirfen nur erfolgen, wenn:

a) die Erweiterung fir die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist

b) die Erweiterung gegenliber dem urspriinglichen Baubestand in untergeordnetem Verhaltnis steht

c) die Erweiterung nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszwecks oder Adaptierungen bestehender
Gebdudeteile (z.B.: Dachboden, Stallraum, etc.) erreicht werden kann

d) die Erweiterung das Hochstausmal fiir bauliche Erweiterungen einhalt

(Bemessungsgrundlage fiir spatere Erweiterungen ist die Bausubstanz zum Zeitpunkt der GEB- Festlegung)

4.02 Bauliche Erweiterungen von GEB Wohngebauden diirfen nur erfolgen, wenn:

a) die Erweiterung ganzjahrig bewohnbare Wohngebaude betrifft

b) die Erweiterung keine GEBs mit dem Zusatz , Standort” betrifft

c) die Erweiterung fiir den familieneigenen Wohnbedarf erforderlich ist

d) die Erweiterung das AusmaR von hdchstens 400m? BruttogeschoRfldche nicht Gibersteigt
(sofern keine Einschrankung der Gemeinde unter dieses Limit erfolgt ist)

(Ausnahme: Verwendungszweckanderung bestehender Gebaude fiir zukinftige Wohnzwecke)

4.03 Verwendungszweckanderungen von GEBs diirfen nur erfolgen, wenn:

a) die vorgesehene Nutzung keine das ortsiibliche MaR lbersteigende Larm- und Geruchsbeldstigungen sowie sonstige
schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann

b) die vorgesehene Nutzung keine wesentlichen Veranderungen oder Nutzungseinschrankungen der angrenzenden
unbebauten Flachen bewirkt

c) die vorhandene Infrastruktur fir die vorgesehene Nutzung ausreichend ist bzw. erganzt wird

d) der urspriingliche Baubestand in Substanz und duerem Erscheinungsbild weitgehend erhalten bleibt

4.04 Wiedererrichtungen von GEBs diirfen nur erfolgen, wenn:

a) das GEB durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag, etc.) vollstandig zerstort wurde
b) der Umfang der Wiedererrichtung dem urspriinglichen Bestand entspricht

4.05 Die Bausubstanz von GEBs darf nur ausgetauscht werden, wenn:

a) eine Instandsetzung vorgenommen wird und der Erhalt der Bausubstanz technisch nicht moglich / unwirtschaftlich ware

5.01 Die Wiedererrichtung von GEBs mit dem Zusatz ,,Standort” ist nur zuldssig, wenn:

a) die Wiedererrichtung dem Eigenbedarf des Gebdudeeigentiimers dient

b) die Wiedererrichtung den Grundriss des ehemaligen Bestands zumindest zu 50% Uberschneidet

c) die Wiedererrichtung das Orts- und Landschaftsbilds nicht wesentlich beeintrachtigt (erfordert Gutachten)
d) die Nutzung des Gebaudes auf Wohnnutzung eingeschrankt wurde

e) nur eine Wohnung im Sinne des §47 NO BO 2014 pro Grundstiick errichtet wird

f) die Wiederrichtung das AusmaR von 170m?2 BruttogeschoRflache nicht tibersteigt

(sofern keine Einschrankung der Gemeinde unter dieses Limit erfolgt ist)

Tabelle 2: Kriterien fiir die bauliche Nutzung von erhaltenswerten Gebduden im Grinland (GEB)
Quelle: §20 Abs.2 Z4, Abs.5 NO ROG 2014 idgF, §47 NO BO 2014 idgF, PALLITSCH et al (2015) S.1263
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3.2.1.2. Exkurs: Anwendung der Kriterien in der Praxis (Erhaltenswerte Gebaude)

1) Grundvoraussetzungen

Kriterium 1.01 (Lage im Grunland)

Das geplante erhaltenswerte Gebdude muss sich innerhalb des Grinlands'*’ befinden.

Kriterium 1.02 (Status als baubehordlich bewilligtes Hauptgebaude)

Beim geplanten erhaltenswerten Gebdude muss sich es sich um ein baubehdrdlich
bewilligtes Hauptgebiude mit einer Grundrissfliche ab 100m? handeln."****® Gebaude
werden in der Bauordnungals ,oberirdische Bauwerke mit einem Dach und wenigstens zwei
Wanden, welches von Menschen betreten werden kann und dazu bestimmt ist, Menschen,
Tiere oder Sachen zu schiitzen”, definiert.™ Als Hauptgebiude werden dabei — angelehnt an
die Definition von Nebengebduden — ,Gebdude mit einer Grundrissfliche ab 100m? und
eigenstiandiger Funktion” bezeichnet.***

Beziiglich der baubehordlichen Bewilligung wird von der Aufsichtsbehorde tberpriift, ob das
betroffene Gebiude noch einen aufrechten baubehérdlichen Konsens aufweist.® Als
baubehordlich bewilligt gilt dabei ,nicht nur ein Gebdude, das liber eine rechtskraftige
Baubewilligung verfigt, sondern auch ein konsentierter Altbestand“.’** Der VWGH hat in
diesem Zusammenhang festgestellt, dass ,das Vorliegen einer Baubewilligung zu
vermuten” ist, wenn ,sie zwar nicht nachweisbar, das Gebaude aber &lter als der
zusammenhdngende Bauaktenbestand der Gemeinde ist, seine Konstruktion nicht
offensichtlich einer zur Errichtungszeit geltenden Bauvorschrift widerspricht und es nicht
vom Geltungsbereich der Bauordnung ausgenommen war“."** Auch der baubehérdliche
Konsens darf nicht durch nicht bewilligte Umbauten bzw. Schwarzbauten verloren gegangen
sein.”® Ebenso muss dieser Konsens beziglich des Bauzustands noch erfiillt werden; wenn
ein Gebdude offenkundig verfallen ist bzw. nicht mehr betreten werden kann, hat es auch
keinen baubehardlichen Konsens mehr und kann daher nicht als GEB gewidmet werden.*

Kriterium 1.03 (Keine Beeintréchtigung des Ortsbilds)

Das geplante GEB darf das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.''® Zu einer solchen
Beeintrichtigung kann es beispielsweise in sensiblen und entlegenen Landschaftsbereichen™
durch Gebdude mit besonders groRen Kubaturen kommen. Eine Beeintrachtigung des
Ortsbilds kann jedoch auch durch Gebaude erfolgen, die offenkundig nicht der ortlichen
Bautradition entsprechen (z.B.: skandinavisches Blockhaus).™ In der Praxis ist jedoch zumeist
davon auszugehen, dass bestehende Gebaude auch dem lokalen Ortsbild entsprechen.™

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

3 vgl. 84 715 NO BO 2014 idgF

Vgl. PALLITSCH et al (2015) 5.1259-1263 bzw. S.1270-1272
7 vgl. §20 Abs.1 bzw. Abs.2 Z4 NO ROG 2014 idgF

18\/gl. §20 Abs.2 74 lit.a NO ROG 2014 idgF
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2) Standortvoraussetzungen

Kriterium 2.01 (Kein gefdhrdeter oder ungeeigneter Standort)

Das Bestandsgebdaude oder die dem Verwendungszweck entsprechende Benutzbarkeit des
Gebaudes darf nicht gefdahrdet oder fiir den vorgesehenen Verwendungszweck ungeeignet
sein.'*® Davon ist insbesondere bei einer Gefihrdung durch Naturgefahren, einer fur
Bebauung ungeeigneten Bodenbeschaffenheit bzw. Grundwasserstand oder einer
unzureichenden VerkehrserschlieBung auszugehen.'® Diese Kriterien entsprechen im
Wesentlichen dem in der Bauordnung™®° festgelegten generellen Bauverbot im Grinland.**

Speziell eine Gefahrdung durch Naturgefahren (z.B.: Hochwasser, Steinschlag, Lawinen, etc.)
ist dabei in der Praxis ein klares Ausschlusskriterium fir die Festlegung von GEBs.* An
Standorten, an denen beispielweise eine Hochwassergefahrdung evident ist (z.B.: innerhalb
roter Zonen im Gefahrenzonenplan®®* der BWV bzw. WLV), kann dementsprechend auch
kein GEB gewidmet werden.®® Bei der VerkehrserschlieBung wird von der Aufsichtsbehérde
Uberprift, ob das betreffende Gebiude mit einem Fahrzeug erreicht werden kann.® Da
Niederosterreich grundsatzlich eine gute ErschlieBung aufweist, kommt es in der Praxis sehr
selten vor, dass bestehende Gebadude verkehrlich nicht erschlossen sind. Es sind jedoch
Einzelfille von Gebiuden bekannt, die nur zu FuR im Sommer erreicht werden konnten.*®

3) Voraussetzungen fiir Widmungszusatz GEB- Standort

Kriterium 3.01 (Status als Wohngeb&ude)

Beim geplanten GEB- Standort muss es sich um ein Wohngebaude oder einen fir
Wohnzwecke genutzten Gebadudeteil handeln.!?? Wohngebaude werden in der Bauordnung
als Gebaude definiert, die ,ganz oder liberwiegend zum Wohnen genutzt” werden.'

Kriterium 3.02 (Wohnnutzung in den letzten 10 Jahren)

Das Wohngebdude muss vor Festlegung des Zusatzes ,Standort” zumindest 10 Jahre
hindurch ununterbrochen fiir Wohnzwecke nutzbar gewesen sein.*?? Davon ist auszugehen,
ywenn in diesem Zeitraum keine schweren, die Wohnnutzung hindernden Baumangel
vorhanden waren“ und beziiglich der Wohnnutzung ein Mindeststandard vorliegt'*
(flieBendes Warm- und Kaltwasser, beheizbare Aufenthalts- und Sanitdarraume, Kiiche etc.).
Wenn ein Gebaude beispielsweise ,wegen eines schadhaften Daches nicht fiir Wohnzwecke
nutzbar” war und ist, darf auch der Widmungszusatz ,Standort“ nicht festgelegt werden.'**
Auch sehr kleine Gebaude (z.B.: Jagdhutten, Fischerhaus), die lediglich als Unterstand dienen
und offensichtlich nicht bewohnbar sind, kénnen den Widmungszusatz ,Standort” nicht

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

8 vgl. §4 715 NO BO 2014 idgF

Vgl. PALLITSCH et al (2015) 5.1259-1263 bzw. S.1270-1272
Vgl. §20 Abs.2 74 lit.o NO ROG 2014 idgF

129 vgl. §55 Abs.2 NO BO 2014 idgF

2 vgl. §15 Abs.2 72 NO ROG 2014 idgF

122\/gl. §20 Abs.2 74 lit.c NO ROG 2014 idgF
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erhalten,13 da sie den zuvor beschriebenen Wohnmindeststandard™** nicht erfiillen. Eine

etwaige ,Beschrankung der BruttogeschoRflache'®*'** unter die gesetzlich vorgesehenen
Erweiterungsmaglichkeiten und unter den Bestand ist ausdriicklich erlaubt'®* und darf —
wenn fachlich begriindet — bei der Widmung vorgesehen werden®. Dabei mlssen samtliche

Einschrankungen ,durch die Ergebnisse der Grundlagenforschung gedeckt sein“.***

Kriterium 3.03 (Erfullung der reguldren Voraussetzungen fiir GEBs)

Um den Widmungszusatz ,Standort” festlegen zu kdnnen, miissen auch die regularen
Voraussetzungen (Grund- und Standortvoraussetzungen'®) fur GEBs erfullt werden.!*
Besteht bereits eine Widmung als erhaltenswertes Gebaude, ist nachzuweisen, dass diese
Voraussetzungen bei der Festlegung des Zusatzes ,Standort” noch vorliegen.****

4) Voraussetzungen fur die bauliche Nutzung von GEBs

Kriterium 4.01 (Generelle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen)

Um eine generelle bauliche Erweiterung bei einem GEB vornehmen zu kénnen, muss diese
Lfur die Nutzung des Gebdudes erforderlich” sein und ,gegeniiber dem urspriinglichen
Baubestand in einem untergeordneten Verhiltnis stehen.'?® AuRerdem ist dabei zu priifen,
ob die geplante Erweiterung ,nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszwecks und
eine Adaptierung bestehender Gebaudeteile” (z.B.: Dachboden, Stallraum, Futterkammer,
etc.) erreicht werden kann. Relevante ,Bemessungsgrundlage fiir allen spateren baulichen
Erweiterungen ist immer die Bausubstanz” zum Zeitpunkt der GEB- Festlegung.126 »Wurde
das Hochstausmal’ bereits ausgeschopft, sind weitere Zubauten unzuldssig”. Nebengebaude
dirfen nur dann errichtet werden, ,,wenn der beabsichtigte Verwendungszweck nicht auch
durch eine Adaptierung bestehender Nebengebaude erreicht werden kann®. Etwaige neue
Nebengebaude miissen jedenfalls ,in einem untergeordneten Verhaltnis zur Grundrissflache
des Hauptgebdudes stehen” und ,im Nahbereich zum Hauptgebaude situiert werden®. ,Die

Summe der Grundrissflachen aller Nebengebiude” darf dabei ,maximal 50m? umfassen®.'?®

In der Praxis wird bezlglich des Kriteriums der Erforderlichkeit Gberprift, ob beispielsweise
eine angestrebte Wohnraumerweiterung tatsachlich fiir einen familieneigenen Wohnbedarf
benétigt wird.'® Ein untergeordnetes Verhiltnis gegeniiber dem urspriinglichen Baubestand
liegt in der praktischen Anwendung dann vor, wenn die beabsichtigte Erweiterung einer
Fliche von unter 50% des urspriinglichen Baubestands entspricht.”> Dementsprechend kann
eine als erhaltenswertes Gebdude gewidmete landwirtschaftliche Maschinenhalle mit einer
Flache von 1000m? um bis zu 499m? fur einen gewerblichen Verwendungszweck erweitert
werden. Das bestehende Limit von 400m? BruttogeschoRfliche fiir als GEB gewidmete
Wohngebiude darf durch allfillige Erweiterungen jedoch keinesfalls Giberschritten werden.

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

14 vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. $.1270-1272

Vgl. §20 Abs.2 74 lit.c NO ROG 2014 idgF

Vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fir bauliche Erweiterungen von Wohngebauden)
Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterien 1.01- 1.03 bzw. Kriterium 2.01

126 vgl. §20 Abs.5 21 NO ROG 2014 idgF
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Alle beschriebenen Kriterien fir etwaige bauliche Erweiterungen von GEBs werden in der
Regel durch Bausachverstandige Uberpriift, wobei gegebenenfalls auch Lokalaugenscheine
vorgenommen werden.™ Was die Regelungen beziiglich Nebengebauden betrifft, geht es in
der Praxis ,,zumeist um die Errichtung von Garagen®, wobei die zuldssige GroéRe von maximal
50m? ,einer groRzligig dimensionierten Doppelgarage” entspricht."**

Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen von Wohngebaduden)

Bauliche Erweiterungen von GEB- Wohngebaduden kdénnen nur ,bei nach Ausstattung und
GroRe ganzjahrig bewohnbaren Wohngebiuden“ vorgenommen werden.'?” Wohngebiude
werden in der Bauordnung als Gebdude definiert, die ,ganz oder Gberwiegend zum Wohnen
genutzt” werden.'® GemaR der Bauordnung miissen Wohngebiude bzw. Wohnungen dabei
einen Mindeststandard erfillen.'”® Dazu zéhlen vor allem beheizbare'®® Aufenthalts-22%°
und Sanitdrraume™*® sowie eine vorhandene Wasserversorgung bzw. —entsorgung.'!

Ein weiteres Kriterium, das fiir eine Erweiterung von GEB- Wohngebiuden erfillt werden
muss, ist das Vorliegen eines ,familieneigenen Wohnbedarfs des Gebiudeeigentiimers“.*?’
Ein solcher Wohnbedarf ,ist dann gegeben, wenn im betroffenen Gebdude ,etwa drei
Generationen (z.B.: zur Betreuung pflegebedirftiger Familienangehoriger) gleichzeitig
wohnen oder eine sehr kinderreiche Familie dort wohnhaft ist“.*** Bei Erfullung aller
Kriterien*?” kénnen GEB- Wohngebiude insgesamt auf bis zu 400m? BruttogeschoRfliche'?
erweitert werden, sofern keine Einschrankung der Gemeinde unter dieses Limit erfolgt ist.

Eine Unterteilung in mehrere Wohnungen gemaR der Bauordnung132 ist dabei zuléiss.ig.127

127

Allfdllige Erweiterungen von GEBs fiir Wohnzwecke sind aullerdem unabhdngig von der
urspriinglichen BestandsgréBe durchfihrbar, wodurch der zuvor beschriebene Passus, dass
mogliche Erweiterungen generell ,gegeniiber dem urspringlichen Baubestands in einem
untergeordneten Verhaltnis” stehen mussen,*?® keine Anwendung findet. Wie bereits zuvor
erwdhnt, ist von einem ,untergeordneten Verhaltnis“ auszugehen, wenn die beabsichtigte
Erweiterung einer Fliche von unter 50% des urspriinglichen Baubestands entspricht.
Sofern keine Einschrdankung der Gemeinde erfolgt ist, kann daher ein GEB-Wohngebdaude mit
einer Fliche von 100m? theoretisch auf bis zu 400m? BruttogeschoRfliche'® erweitert
werden, wenn ein entsprechender familieneigener Wohnbedarf''**?” nachgewiesen wird.

Die BruttogeschoRflache wird als ,,Summe der Grundrissflachen der oberirdischen Gescholie
eines Gebdudes oder Gebaudeteils” definiert, wobei lediglich Garagenflachen nicht in die
Berechnung einflieRen.?* Somit werden dabei auch jene Flachen, die nicht unmittelbar einer

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016
3 vgl. 84 715 NO BO 2014 idgF
"% vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. 5.1270-1272
123 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF
126 vgl. §20 Abs.5 1 NO ROG 2014 idgF
Vgl. §20 Abs.5 22 NO ROG 2014 idgF
128\/gl. §47 Abs.1 NO BO 2014 idgF

Vgl. §57 Abs.1 NO BO 2014 idgF

Vgl. §4 72 NO BO 2014 idgF
B1vgl. 8§45 NO BO 2014 idgF

Vgl. §47 NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015

127

40



Wohnnutzung dienen (z.B.: Stiegenhaus, Wintergarten, Haustechniktrdume, etc.), in die
Ermittlung der BruttogeschoRfliche miteinbezogen.''* Die Grundrissfliche von
Nebengebaiuden wird nicht in die Berechnung der BruttogeschoRfliche eingerechnet.™

Wiedererrichtete GEBs mit dem Widmungszusatz ,Standort” kdnnen die beschriebene
Erweiterungsmaoglichkeit auf bis zu 400m? BruttogeschoRflache jedenfalls nicht in Anspruch
nehmen.'?” Von dieser Obergrenze ausgenommen sind Verwendungszweckinderungen
bestehender Gebaude fiir zukiinftige Wohnzwecke."** Damit sind Bestandsgebiude gemeint,
die mehr als 400m? BruttogeschoRflache aufweisen und zukinftig als Wohngeb&dude genutzt
werden sollen. Bei groRen, als GEB gewidmeten Bestandsgebauden finden in der Praxis zwar
keine baulichen Erweiterungen statt, sehr wohl aber etwaige Unterteilungen in mehrere
Wohnungen.'® Ein konkretes Beispiel wire dabei ein bestehender Vierkanthof mit rund
1500m? BruttogeschoRflache, der in mehrere Wohneinheiten unterteilt wird. "

Kriterium 4.03 (Voraussetzungen fiir eine Anderung des Verwendungszwecks von GEBs)

Der Verwendungszweck von GEBs darf nur geandert werden, wenn die vorgesehene
Nutzung keine das ortsiibliche Mal} Ubersteigende Larm- und Geruchsbeldstigungen sowie
sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann.** Zudem darf die
vorgesehene Nutzung ,keine wesentlichen Verdnderungen oder Nutzungseinschrankungen
der angrenzenden unbebauten Flachen” bewirken. Die vorhandene Infrastruktur muss fir
den beabsichtigen Verwendungszweck ausreichend sein bzw. allenfalls erganzt werden. Bei
einer Verwendungszweckdanderung von GEBs muss dariiber hinaus ,der urspriingliche
Baubestand in Substanz und dullerem Erscheinungsbild” weitgehend erhalten bleiben.™*
Wie bereits erwahnt, ware ein konkretes Beispiel fir eine Verwendungszweckanderung von
GEBs ein landwirtschaftliches Bestandsgebaude, das nun ganzlich als Wohngebadude genutzt
werden soll.”® Auch eine Umwandlung ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebsgebaude in
Gewerbebetriebe (z.B.: Schlosserei, Maschinenhalle, Kfz-Werkstatte) kommt in der Praxis
immer wieder vor.”> Da bei GEBs in den letzten Jahren Mischformen (z.B.: Landwirtschaft
und Gewerbe im selben Gebaude) zunehmen, sind oft auch dementsprechende gewerbliche
Umbauten nétig, was tber eine solche Verwendungszweckanderung ermoglicht wird."

Kriterium 4.04 (Voraussetzungen fir eine Wiedererrichtung bei Elementarereignissen)

GEBs die durch Elementarereignisse (z.B.: Brand, Blitzschlag, etc.) zerstort wurden, dirfen
wiedererrichtet werden, wenn der Umfang der Wiedererrichtung dem Ursprungsbestand
entspricht.’** Bei der Wiedererrichtung diirfen auch allfillige, tiber den urspriinglichen
Bestand hinausgehende Zubauten unter Beachtung der erwdhnten Voraussetzungen'?®'?’
vorgenommen werden. In der Praxis ist eine Zerstorung von GEBs durch Elementarereignisse
sehr selten.”® Demnach ist den letzten 15 Jahren (Stand 2016) dabei lediglich zwei bis drei
Objekten auszugehen, wobei jedes dieser Objekte durch einen Brand zerstoért wurde.*?

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016
14 vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. $.1270-1272
123 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF
126 v/gl. §20 Abs.5 Z1 NO ROG 2014 idgF
27 vgl. §20 Abs.5 72 NO ROG 2014 idgF
33 vgl. §20 Abs.5 73 NO ROG 2014 idgF
3% vgl. §20 Abs.5 4 NO ROG 2014 idgF
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Kriterium 4.05 (Voraussetzungen fir etwaige Sanierungen bzw. Instandsetzungen)

Bei etwaigen Sanierungen bzw. Instandsetzungen von erhaltenswerten Gebduden im

Grinland ,darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht
moglich oder unwirtschaftlich wire“.’® Eine Erneuerung ,samtlicher raumbildender Teile,
die ein Gebdude ergeben”, ist gemalR der Rechtssprechung des VwGH allerdings als Neubau

1 . 137
zu werten.*®® Daher sind solche Bauwerke , als konsenslose Neubauten zu betrachten“.*®

5) Voraussetzungen fur die bauliche Nutzung von GEBs mit Widmungszusatz ,Standort”

Kriterium 5.01 (Voraussetzungen fiur eine Wiedererrichtung von GEBs mit Zusatz ,, Standort”)

Erhaltenswerte Gebaude im Grinland mit dem Widmungszusatz ,Standort“**? dirfen auf
eine Bruttogeschof.%flé’:ichelz?”124 von bis zu 170m? wiedererrichtet werden, sofern dies dem
Eigenbedarf des Grundeigentiimers dient und keine Einschriankung der Gemeinde unter
dieses Limit erfolgt ist.**® Die Nutzung des jeweiligen Gebiudes muss auf Wohnnutzung
eingeschrinkt werden, wobei nur eine Wohnung im Sinn der Bauordnung®? pro Grundstiick
errichtet werden darf.*® AuRerdem muss das wiedererrichtete Gebiude den Grundriss des
ehemaligen Bestands zumindest zu 50% Uberschneiden. Auch das Orts- und Landschaftsbild
darf durch den geplanten Neubau nicht wesentlich beeintrachtigt werden, wobei diese Frage
von einem Amtssachverstindigen des Landes Niederésterreich zu beurteilen ist.**®

Eine Wiedererrichtung von erhaltenswerten Gebauden mit dem Zusatz ,Standort” wurde
vom Gesetzgeber speziell fir jene Falle vorgesehen, in denen bestehende Wohngebaude
modernisiert werden sollen, ein Umbau des Bestands bau- oder energietechnisch jedoch
nicht sinnvoll ist.*> Nachdem der Widmungszusatz ,Standort” im Jahr 2014 eingefiihrt wurde,
gab es im Jahr 2016 lediglich etwa 10-20 erhaltenswerte Gebdude mit diesem Zusatz,™ was
im Vergleich zur Gesamtanzahl von ca. 27 000 GEBs relativ gering ist.”” Bei erhaltenswerten
Gebduden im Grinland mit dem Widmungszusatz ,Standort” handelt es sich meistens um
iltere Gebaude mit mittlerem bis schlechten Bauzustand.” Grundsitzlich ist jedoch davon
auszugehen, dass der Widmungszusatz ,Standort” eher die Ausnahme bleiben wird, weil die
damit verbundenen Nutzungsmaéglichkeiten flichenmaRig so stark eingeschrankt sind.™

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

7 Vgl. Kap. 4.1.1. Raumliche Verteilung von erhaltenswerten Gebduden im Griinland

122\/gl. §20 Abs.2 74 lit.c NO ROG 2014 idgF

2 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

124 Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen von Wohngebauden)
32 vgl. §47 NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015

33 vgl. §20 Abs.5 25 NO ROG 2014 idgF

3¢ vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 7.3.2000 (96/05/0060)

37 vgl. Landesverwaltungsgericht Niederdsterreich, Entscheidung vom 22.2.2017 (LVwWG-AV-1050/001-2016)

138 vgl. §20 Abs.5 6 NO ROG 2014 idgF
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3.2.1.3. Historische Entwicklung (Erhaltenswerte Gebaude)

NO ROG 1976:

In Niederdsterreich wurden erhaltenswerte Gebdude im Grinland (GEB) erstmals im
Raumordnungsgesetz 1976 eingefiihrt (als ,im Griinland erhaltenswerte Bauten®).'**%
Schon damals waren GEBs eine Nutzungsart innerhalb des Griinlands und standen — wie im
heutigen Raumordnungsgesetz'*? — in der Widmungshierarchie an derselben Stelle wie etwa
Gartnereien, land- und forstwirtschaftliche Betriebe oder Griingirtel. Flr erhaltenswerte
Gebdude im Griunland waren im Jahr 1976 weder spezifische Kriterien noch konkrete
Nutzungsmoglichkeiten definiert. Generell durften Neubauten, sowie Zu- oder Umbauten
bei den Nutzungsarten im Grinland nur vorgenommen werden, wenn sie ,nach Maligabe
der ortlichen Gegebenheiten und Erfordernisse” fir deren Nutzung ,,erforderlich” waren.**°

NO ROG Novelle 1995

In der Raumordnungsgesetznovelle 1995 wurden erhaltenswerte Gebdude und alle anderen
Nutzungsarten im Griinland systematisch klar getrennt und innerhalb des §19 Abs.2 in 17
verschiedene Ziffern untergliedert. Zudem wurden erstmals konkrete Ausschlusskriterien fir
GEBs definiert.*>**! Erhaltenswerte Gebiude mussten demnach ,baubehérdlich bewilligte
Gebadude” sein, ,deren Verwendungszweck nicht der im Flachenwidmungsplan festgelegten
Nutzungsart entspricht“.'** Wie im heutigen Raumordnungsgesetz durfte das Ortsbild nicht
wesentlich beeintrachtigt werden, es bestand jedoch noch der Zusatz, dass allenfalls auch
das Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfte, bzw. das erhaltenswerte

Gebdude im Griinland auRerdem der ortlichen Bautradition entsprechen musste. 214

Als weitere Voraussetzung mussten sich erhaltenswerte Gebaude ,,in einem bautechnisch
unbedenklichen Zustand befinden®. Dieser Zustand lag dann vor, wenn keine Baugebrechen
vorhanden waren, ,, durch welche die Standfestigkeit, der Brandschutz oder die Sicherheit
von Personen und Sachen“ beeintrichtigt werden konnte.'*" Gebaude, die sich auf Flichen
befanden, die aufgrund der Standortgegebenheiten fiir eine Bebauung ungeeignet waren,
durften ebenfalls nicht als GEB ausgewiesen werden. Dazu zadhlen insbesondere Flachen, die
von Naturgefahren (Hochwasser, Steinschlag, etc.) betroffen sind oder Flachen mit einer
ungeniigenden Tragfahigkeit des Untergrunds.'** Das Verbot von GEBs fiir gefahrdete oder
ungeeignete Standorte hat sich bis heute nicht wesentlich verdandert. Im Vergleich zu den
heutigen Bestimmungen wurde jedoch eine fir den Verwendungszweck ungeniigende
VerkehrserschlieBung zum damaligen Zeitpunkt bei GEBs noch toleriert.**?**

Die Raumordnungsgesetznovelle 1995 definierte im neu geschaffenen §19 Abs.5 erstmals
Voraussetzungen fiir die bauliche Nutzung von GEBs™%**! (,Fur erhaltenswerte Bauten im
Grinland gilt:“). Bauliche MaRnahmen wie Zu- oder Umbauten durften demzufolge nur
vorgenommen werden, wenn sie ,fir die Nutzung des Gebaudes erforderlich“ waren und

112 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §14 Abs.2 NO ROG 1974 LGBI. Nr. 8000-0/1974

%% vgl. §19 Abs.2,4 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-0/1977

! vgl. §19 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
142 vgl. §15 Abs.3 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
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»gegenlber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhaltnis” standen.
AulBerdem musste es sich um eine bauliche MalRinhahme handeln, die nicht auch ,durch eine
Anderung des Verwendungszwecks” oder eine ,Adaptierung bestehender Gebiudeteile”
(z.B.: Dachboden, Stallraum, etc.) erreicht werden konnte. Als Bemessungsgrundlage fir alle
spateren baulichen Erweiterungen wurde die Bausubstanz zum Zeitpunkt der Ausweisung als
GEB festgelegt. War dabei das ,Hochstausmal} bereits ausgeschopft”, so waren weitere
Zubauten unzul3ssig.*** Dies entsprach im Wesentlichen der heutigen Regelung.*****

Neben den generellen Voraussetzungen fir bauliche Erweiterungen von GEBs (§19 Abs.5 Z1)
wurden im Jahr 1995 auch erstmals spezielle Voraussetzungen fir die bauliche Erweiterung
von GEB- Wohngebiuden definiert (§19 Abs.5 22).*! Diese bezogen sich — wie die heutigen
Regelungen''? — auf ,nach Ausstattung und GréRe ganzjihrig bewohnbare Wohngebiude®.
Schon damals waren Erweiterungen fiir Wohnzwecke unabhangig von der urspriinglichen
BestandsgroRe durchfihrbar, wodurch der Passus, dass Erweiterungen ,gegeniiber dem
urspringlichen Baubestand in einem untergeordneten Verhiltnis“ stehen mussten™®® fir
Erweiterungen von GEB- Wohngebauden keine Anwendung fand. Erweiterungen durften
nach den damaligen Bestimmungen auf bis zu 130m? Wohnnutzfliche erfolgen.'*! Wurde
ein familieneigener Wohnbedarf gedeckt, konnte die Wohnnutzflache einmalig um weitere
130m? erweitert werden. Auch die Unterteilung des geschaffenen Wohnraums in mehrere
Wohnungen wurde erlaubt.*** Dies dhnelt den heutigen Bestimmungen, jedoch sind nach
heutiger Gesetzeslage Erweiterungen fiir GEB-Wohngebdude nur fiir einen familieneigenen
Wohnbedarf zuléissig.llz'141 Die Bezugseinheiten ( ,Wohnnutzflache®, , Bruttogeschol¥flache”)
und das zuldssige AusmaR der Erweiterung haben sich freilich Giber die Jahre verandert.***

Im Jahr 1995 wurden auRerdem zum ersten Mal die Voraussetzungen fiir eine Anderung des
Verwendungszwecks von erhaltenswerten Gebauden im Griinland festgelegt (§19 Abs.5 Z3).
Demnach durfte die angestrebte Nutzung keine das ortsiibliche Mal} libersteigende Larm-
und Geruchsbelastung sowie keine , sonstigen schadlichen Einwirkungen auf die Umgebung”
verursachen.'! AuRerdem durften durch eine allfallige Nutzungsanderung von GEBs keine
»wesentlichen Veranderungen oder Nutzungseinschrankungen” angrenzender unbebauter
Flachen eintreten. Darliber hinaus musste auch der urspriingliche Baubestand ,,in Substanz
und dulBerem Erscheinungsbild” weitestgehend erhalten bleiben und die bereits vorhandene
Infrastruktur musste fir die angestrebte Nutzung ausreichend sein.**! Auch die damals
formulierten Voraussetzungen von Verwendungszweckdanderungen flr erhaltenswerte
Gebaude im Grinland kamen den heutigen Bestimmungen bereits sehr nahe."****!

Eine weitere Neuerung der Raumordnungsgesetznovelle des Jahres 1995 stellte die erstmals
eingefiihrte Moglichkeit zur Wiedererrichtung von GEBs dar (§19 Abs.5 Z4). Eine solche
Wiedererrichtung durfte jedoch nur dann vorgenommen werden, wenn das Gebaude durch
Elementarereignisse (z.B.: Brand, Blitzschlag, etc.) vollstandig zerstort wurde. Dabei musste
der Umfang des wiedererrichteten Gebdudes dem urspriinglichen Bestand entsprechen.'*!
Im Rahmen der Wiedererrichtung durften auch allfallige, Gber den urspriinglichen Bestand
hinausgehende Zubauten unter Beachtung der bereits zuvor erwdhnten Bestimmungen fir

112 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

! vgl. §19 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
"3 vgl. §19 Abs.5 Z1 lit.o NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
% vgl. Kap. 3.2.1.3. Ergidnzender Kommentar zur historischen Entwicklung (Erhaltenswerte Gebiude)
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die bauliche Erweiterung von erhaltenswerten Gebduden bzw. als erhaltenswertes Gebdude
gewidmeten Wohngebdauden vorgenommen werden. Beziiglich allfalliger Sanierungen bzw.
Instandsetzungen von GEBs wurde im Jahr 1995 festgelegt, dass dabei nur jene Bausubstanz
ausgetauscht werden durfte, ,,deren Erhaltung technisch nicht moglich oder unwirtschaftlich
wiare” (ebenfalls in §19 Abs.5 74).'*! Die Bestimmungen fir allfillige Wiedererrichtungen
bzw. Instandsetzungen von GEBs haben sich seit 1995 praktisch nicht verandert.*****

NO ROG Novelle 2002

In der Novelle von 2002 wurde der bisherige Oberbegriff der ,Nutzungsarten” im Griinland,
denen auch erhaltenswerte Gebaude angehorten, in ,,Widmungsarten” gedndert. Auch der
Widmungsname selbst wurde von ,erhaltenswerte Bauten im Griinland” in die bis heute
giltige Bezeichnung ,erhaltenswerte Gebiude im Grinland” umbenannt.*> Seit dem Jahr
2002 dirfen nur noch Hauptgebaude als erhaltenswert gewidmet werden (statt wie bisher
lediglich ,Gebdude”).**'** Hauptgebiude werden dabei — angelehnt an die Definition von
Nebengebiuden in der Bauordnung'*® — als ,,Gebiude mit einer Grundrissfliche ab 100m?2
und eigenstindiger Funktion” bezeichnet.'** Die Festlegungskriterien fir die Widmung von
erhaltenswerten Gebduden im Griinland wurden insofern Uberarbeitet, als das bisherige
Kriterium des ,bautechnisch unbedenklichen Zustands“ ohne vorhandene Baugebrechen
(z.B.: mangelnder Brandschutz, ungentgende Standfestigkeit, etc.) gestrichen wurde.*****

Gebaude, die aufgrund der Standortgegebenheiten (z.B.: Naturgefahren) fiir eine Bebauung
grundsatzlich ungeeignet waren,**? konnten weiterhin nicht als erhaltenswert gewidmet
werden. Seit dem Jahr 2002 wurde darauf jedoch nicht mehr lediglich verwiesen, sondern
dieses Verbot nunmehr direkt in die GEB- Bestimmungen implementiert.***!*> Dabei wurde
der Passus bezliglich generellen Bauverboten im Griinland wortgleich aus der Bauordnung120
dbernommen.'** GemiR diesen Bestimmungen durfte dabei ,der Bestand oder die dem
Verwendungszweck entsprechende Benitzbarkeit des Gebaudes” durch Naturgefahren oder
unglinstige Standortverhaltnisse nicht gefdahrdet sein. Zudem musste nun auch eine ,flr den
Verwendungszweck erforderliche VerkehrserschlieBung” gewihrleistet sein,*® um ein GEB
widmen zu kénnen.** Erstmals wurde in der Novelle des Jahres 2002 auch festgelegt, dass
Gemeinden den Verwendungszweck oder das MaR der baulichen Nutzbarkeit von einzelnen
GEBs durch eine Zusatzbezeichnung im Flichenwidmungsplan einschrinken konnten.**"**

Bei den generellen Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen von GEBs (§19 Abs.5 Z1)
wurde 2002 die Phrase ,,Zubau oder Umbau” in die bis heute giiltige Formulierung ,bauliche
Erweiterung” geandert.!*>'*” Dariiber hinaus wurde festgelegt, dass ,im Nahverband zum
erhaltenswerten Bau“ auch Bauwerke fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zuldssig

. . .. . . . . . .. 14
sind, wenn sie ,nur der Auslibung einer nicht erwerbsorientierten Liebhaberei dienen”. 6

12 \/g|. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §4 15 NO BO 2014 idgF

Vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. S.1270-1272

120 vgl. §55 Abs.2 NO BO 2014 idgF
Vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
Vgl. §15 Abs.3 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995

%> vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002
Vgl. §19 Abs.5 Z1 letzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002
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Was die speziellen Voraussetzungen fur die bauliche Erweiterung von als GEB gewidmeten
Wohngebauden (§19 Abs.5 Z2) betrifft, fand im Jahr 2002 insofern eine Klarstellung statt, als
die dafiir relevante KenngréRe der ,Wohnnutzflache” nunmehr explizit auf die Definition der
,Nutzfliche“ des Wohnungsférderungsgesetzes'*’ bezogen wurde.'*"**

Bezliglich der Voraussetzungen fir eine Verwendungszweckanderung von erhaltenswerten
Gebaduden (§19 Abs.5 Z3) wurde in der Novelle 2002 festgelegt, dass die fir die angestrebte
Nutzung erforderliche Infrastruktur (z.B.: Abwasserbeseitigung, etc.) nicht immer bereits zur
Ganze vorhanden sein muss, sondern auch noch erganzt werden konnte.**'** AuRerdem
wurde bestimmt, dass bei einer , Nutzungsianderung bestehender Gebaude fiir zukiinftige
Wohnzwecke” die Obergrenzen fiir die bauliche Erweiterung von GEB-Wohngebduden nicht
galten. Diese waren damals mit 130m? Wohnnutzfliche bzw. einmalig weiteren 130m? fur
familieneigenen Wohnbedarf festgesetzt.'** Die Voraussetzungen fiir eine Wiedererrichtung
von erhaltenswerten Gebauden im Griinland bei einer Zerstérung durch Elementarereignisse
(§19 Abs.5 74) blieben inhaltlich unverdndert. Zugunsten einer systematischen Trennung
wurden im Jahr 2002 die Bestimmungen fir Instandsetzungen bzw. Sanierungen von
erhaltenswerten Gebiuden in den damals neu geschaffenen §19 Abs.5 Z5 verschoben.**%°

NO ROG Novelle 2004

In der Raumordnungsgesetznovelle von 2004 wurden erstmals Windkraftanlagen als
Widmungsart im Griinland eingefiihrt. Der Mindestabstand von Windkraftanlagen zu
gewidmetem Wohnbauland und Bauland- Sondergebiet mit erhohtem Schutzanspruch
wurde dabei mit 1200m festgelegt. Was den Mindestabstand zu Griinlandwidmungsarten
wie erhaltenswerten Gebauden im Grinland, landwirtschaftlichen Wohngebauden,
Kleingarten und Campingplatzen betrifft, musste dieser im Vergleich nur 750m betragen.148

NO ROG Novelle 2007

In der Novelle 2007 wurde die im Jahr 2002 eingefiihrte Moglichkeit, dass im Nahverband zu
erhaltenswerten Gebauden auch Bauwerke fiir eine nicht erwerbsorientierte land- und
forstwirtschaftliche Nutzung zuldssig sind, gestrichen. Stattdessen wurden Kriterien fir die
Errichtung von Nebengebiuden definiert."**'*® Eine Errichtung von Nebengebiuden war
demnach nur dann zuldssig, wenn ,der beabsichtigte Verwendungszweck nicht auch durch
eine Adaptierung bestehender Nebengebaude erreicht werden kann”. Neue Nebengebaude
mussten ,in einem untergeordneten Verhaltnis zur Grundrissfliche des Hauptgebadudes
stehen” bzw. in dessen Nahbereich situiert werden. Die Summe der Grundrissflichen aller
Nebengebiude durfte dariiber hinaus maximal 50m? umfassen.** Die Regelungen beziiglich
Nebengebiuden sind seit der Anderung im Jahr 2007 bis heute unverindert geblieben. >

2 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §19 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995

Vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002

Vgl. §19 Abs.5 Z1 letzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002

7 vgl. §3 8 NO WFG 1989 LGBI. Nr. 8304-8/2000

“Svgl. §19 Abs.2 Z1a, Z1b, 74, 77, 710, Z19 bzw. Abs.3a Z2 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-16/2004
149 Vgl. §19 Abs.5 Z1 letzter und vorletzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-23/2007
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NO ROG Neufassung 2014

In der Neufassung des niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 2014 wurden die
Bestimmungen zu Griinland (vormals §19) in den §20 verschoben.!***® Erstmals wurde der
Widmungszusatz ,Standort” (Sto) fiir erhaltenswerte Gebaude im Griinland eingefiihrt. Als
dafir notige Voraussetzungen musste es sich um ,Wohngebdude bzw. flir Wohnzwecke
genutzte Gebdudeteile” handeln, die ,vor der Festlegung des Zusatzes zumindest 10 Jahre
hindurch ununterbrochen fiir Wohnzwecke nutzbar waren”. Daneben mussten auch die
reguldren Kriterien flr GEBs erfiillt werden. Auch bei bereits gewidmeten GEBs mussten bei
der Anbringung des Widmungszusatzes diese Voraussetzungen noch vorliegen.****>°

Die Neufassung des NO ROG im Jahr 2014 definierte auRerdem im neu geschaffenen §20
Abs.5 76 Voraussetzungen bzw. Moglichkeiten fir die bauliche Nutzung von erhaltenswerten
Gebiuden mit dem Zusatz ,Standort“.**° Der Widmungszusatz ermdglichte demzufolge eine
»Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebdudes bzw. Gebadudeteils im Grinland” auf
eine BruttogeschoRflache von bis zu 170m?2. Allenfalls konnte auch eine Beschrankung unter
dieses Hochstausmall erfolgen. Als Voraussetzungen fiir eine solche Wiedererrichtung
musste diese dem ,Eigenbedarf des Gebdudeeigentiimers” dienen und ,die Nutzung des
Gebiudes auf Wohnnutzung” eingeschrinkt werden.”® Dabei durfte nur eine Wohnung im
Sinn der Bauordnung132 pro Grundstlick errichtet werden. Die Wiedererrichtung musste
aulerdem den Grundriss des ehemaligen Bestands zumindest zu 50% Ulberschneiden. Als
weitere Voraussetzung durfte der geplante Neubau das Orts- und Landschaftsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen, wobei zur Beurteilung dieses Kriteriums jedenfalls ein
Gutachten eines Amtssachverstandigen des Landes Niederdsterreich einzuholen war.*°

Bei den speziellen Voraussetzungen fir die bauliche Erweiterung von als erhaltenswert
gewidmeten Wohngeb&uden (§20 Abs.5 Z2) wurde die Bezugseinheit von Wohnnutzflache'*’
auf Bruttogeschof&flé’chem'124 geéindert.”s'150 Die potentielle Moglichkeit zur Erweiterung
ohne familieneigenen Wohnbedarf, die zuvor auf bis zu 130m? Wohnnutzflaiche méglich war,
wurde gestrichen. Stattdessen waren Erweiterungen von GEB- Wohngebduden ab dem Jahr
2014 ausschlielilich fiir den familieneigenen Wohnbedarf méglich. Nachdem zuvor fiir einen
solchen Wohnbedarf eine Erweiterung auf maximal 260m? (130m?+130m?) Wohnnutzflache
erfolgen durfte, wurde das Limit im Jahr 2014 auf 300m? BruttogeschoRflache erhoht.**>*>°
Eine Unterteilung der Wohngebdude in mehrere Wohnungen war weiterhin zuldssig, zur
Klarstellung wurde dies nun jedoch auf die Wohnungsdefinition im Sinn der Bauordnung®*
bezogen.145’15° Fir GEBs mit dem Zusatz , Standort” wurde bestimmt, dass fur diese eine
solche Erweiterung (auf bis zu 300m? BruttogeschoRfliche) jedenfalls nicht zulissig war.°

14 vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. $.1270-1272

Vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen von Wohngebauden)
Vgl. §47 NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015

Vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002

7 vgl. §3 8 NO WFG 1989 LGBI. Nr. 8304-8/2000

5% Vgl. §20 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015

123
124
132
145
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NO ROG Novelle 2016

In der Raumordnungsgesetznovelle von 2016 wurde bei der Definition von erhaltenswerten
Gebduden (§20 Abs.2 74 lit.a) der Zusatz, dass diese allenfalls auch das Landschaftsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen durften bzw. der 6rtlichen Bautradition entsprechen mussten,
gestrichen.”>"! Erhaltenswerte Gebiude werden folglich seit 2016 als ,baubehérdlich
bewilligte Hauptgebaude, die das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen” definiert.****>*

Die Moglichkeit von Gemeinden, bei einzelnen erhaltenswerten Gebduden allenfalls deren
Verwendungszweck oder Erweiterungsmoglichkeiten durch eine Zusatzbezeichnung im
Flachenwidmungsplan unter die in §20 Abs.5 Z1 und Z2 vorgesehenen Obergrenzen zu
begrenzen, wurde konkretisiert. Eine solche Einschrankung konnte von Gemeinden speziell
in jenen Fallen vorgenommen werden, wenn es ,zur Umsetzung der Ziele des ortlichen
Raumordnungsprogramms”, ,zum Schutz des Ortsbilds“ oder ,zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten“ erforderlich war.">* Auch eine ,eingeschrinkte VerkehrserschlieBung*
oder ,Naturgefahren, die weder den Bestand noch die Benutzbarkeit des Gebaudes
gefahrden”, wurden als Griinde fiir eine mogliche Einschrankung definiert. Daneben ist es
fiir Gemeinden seit dem Jahr 2016 auch moglich, geblindelte Einschrankungen fiir GEBs im
,gesamten Gemeindegebiet oder in abgrenzbaren Teilbereichen davon” festzulegen.**%*>*

Dariber hinaus wurden in der Raumordnungsgesetznovelle im Jahr 2016 die baulichen
Erweiterungsmoglichkeiten von GEB- Wohngebduden (§20 Abs.5 Z2) von 300m? auf 400m?
Bruttogescho[_?>fléiche123’124 erhoht. Zur Klarstellung wurde nun auch in diesem Passus explizit
darauf verwiesen, dass eine solche Erweiterung nur zuldssig war, sofern seitens der
Gemeinde keine Einschrankung dieser Erweiterungsmoglichkeiten festgelegt wurde. 19151

NO ROG Novelle 2017

Dies ist die aktuell gliltige Fassung des niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes, auf
die in dieser Arbeit vorrangig eingegangen werden soll. Flr erhaltenswerte Gebdaude im
Griinland hat sich seit der zuvor beschriebenen Novelle von 2016 nichts verandert.!***!

112 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

123 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

2% vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen von Wohngebzuden)
% vgl. §20 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015

1 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 63/2016
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Ergdnzender Kommentar zur historischen Entwicklung (Erhaltenswerte Gebiude)

Erhaltenswerte Gebdude im Griinland (GEB) wurden in Niederdsterreich erstmals im Jahr
1976 als Nutzungsart im Griinland eingefiihrt.**>**° Der damalige Hintergrund war, dass es
eine grofBe Zahl von bestehenden Gebduden im Griinland gab, die meistens urspriinglich
landwirtschaftlich genutzt wurden, diese Nutzung jedoch im Laufe der Zeit aufgegeben
wurde. Daher stellte sich fiir den Gesetzgeber die Frage, wie man mit Bestandsgebduden im
Grinland umgehen sollte, die zwar aus ihrer urspriinglichen Nutzung herausfielen, bei deren
allfalliger Folgenutzung aber mitunter bauliche Veridnderungen nétig werden konnten.*

Ein weiterer Hintergrund der Einfihrung von GEBs bestand darin, dass die Gemeinden die
Kulturlandschaft im Gemeindegebiet so erhalten wollten, wie sie historisch gewachsen war.
Bestehende bauliche Strukturen wie Siedlungen und einzelne Gehofte sollten auch weiterhin
bewohnt und zeitgemall genutzt werden kdnnen, auch damit Bewohner in der Gemeinde
gehalten werden konnten und nicht wegziehen mussten.”® Besonders in den lindlichen
Gebieten waren diese Gedanken sehr stark prasent. Mit der Einfihrung von erhaltenswerten
Gebaduden im Griinland sollte dementsprechend sichergestellt werden, dass auch Besitzer
von Bestandsobjekten im Griinland die Moglichkeit hatten, das Gebaude weiterzuentwickeln
und an zeitgemaRe Wohnanforderungen anzupassen. Darliber hinaus sollte die jeweilige
Siedlungsform, in der erhaltenswerte Gebdude auftraten (z.B.: besonders haufig in historisch
gewachsenen Streusiedlungen), rechtlich abgesichert werden, da in einzelnen Gemeinden
signifikante Teile Bevolkerung (rund 30-40%) in solchen Lagen im Griinland wohnten.?

Die urspriinglichen Regelungen zu erhaltenswerten Gebdauden im Grinland aus dem Jahr
1976 wiesen aus Sicht des Autors den gréRten Spielraum aller Versionen der Bestimmung
auf, weil fir GEBs damals weder spezifische Kriterien noch Nutzungsmoglichkeiten definiert
waren.**® Deshalb konnten zur Beurteilung von erhaltenswerten Gebauden lediglich die
allgemeinen Bestimmungen zu Nutzungsarten im Grinland bzw. dessen baulicher Nutzung
herangezogen werden. Beispielsweise mussten etwa Neu-, Zu- und Umbauten ,nach
Malgabe der ortlichen Gegebenheiten und Erfordernisse” fir die Nutzung des Grinlands

,erforderlich” sein,140 was relativ viel Interpretationsspielraum zugelassen haben kénnte.

Die erste Einschrankung erfolgte mit der Raumordnungsgesetznovelle aus dem Jahr 1995,
die erstmals konkrete Ausschlusskriterien und Nutzungsmoglichkeiten fiir erhaltenswerte
Gebaude im Griinland definierte.’*®'*! Viele dieser Kriterien sind auch heute noch giiltig
(baubehordlicher Konsens, keine Beeintrachtigung des Ortsbilds, keine gefiahrdeten oder
ungeeigneten Standorte). Auch die im Jahr 1995 definierten Voraussetzungen fir die
bauliche Nutzung von erhaltenswerten Gebdauden im Grinland (Erweiterungsmaglichkeiten,
Anderung des Verwendungszwecks, Wiedererrichtung im Fall einer Zerstérung durch
Elementarereignisse, etc.) kamen den heutigen Bestimmungen schon relativ nahe.*****

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

112 vgl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 idgF

3% vgl. §14 Abs.2 NO ROG 1974 LGBI. Nr. 8000-0/1974

%% vgl. §19 Abs.2,4 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-0/1977

! vgl. §19 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
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In der Raumordnungsgesetznovelle 2002 wurden einige Klarstellungen und Verfeinerungen
der Bestimmung vorgenommen. Zum Beispiel durften seither nur noch Hauptgebdude als
erhaltenswert gewidmet werden (statt wie bisher lediglich ,Gebaude*).*****> Hauptgebiude
werden dabei — angelehnt an die Definition von Nebengebiuden in der Bauordnung™ — als
,Gebdude mit einer Grundrissfliche ab 100m? und eigenstindiger Funktion” bezeichnet.'**
Dementsprechend stellte dieser Schritt eine Einschrankung dar, weil dadurch Gebaude, die
kleiner als 100m? waren, nicht mehr als GEB ausgewiesen werden durften. Eine weitere
Einschrankung der Novelle von 2002 war der Zusatz, dass zur Widmung eines GEBs nun auch
eine ,fur den Verwendungszweck erforderliche VerkehrserschlieBung” gewahrleistet sein
musste. Im Fall einer allfilligen Anderung des Verwendungszwecks eines GEBs musste die
fir die angestrebte Nutzung erforderliche Infrastruktur (z.B.: Abwasserbeseitigung, etc.)
jedoch seit 2002 nicht mehr bereits vorhanden sein, sondern konnte auch noch ergdnzt
werden. 1% Bej letzterem Passus kann daher von einer Lockerung gesprochen werden.

Auch die Streichung des bis zum Jahr 2002 zu erfiillenden Kriteriums des ,bautechnisch
unbedenklichen Zustands” von erhaltenswerten Gebduden ohne vorhandene Baugebrechen
(z.B.: mangelnder Brandschutz, ungenigende Standfestigkeit)**'** stellte eine Lockerung
der gesetzlichen Bestimmungen dar. Das Erfordernis ,,der bautechnischen Unbedenklichkeit
eines Gebdudes” hat sich allerdings gleichwohl ,in vielen Fallen als nicht sachgerechtes
Hindernis fur die Rettung von erhaltenswerten Gebduden herausgestellt bzw. den Druck zu
konsenslosen SanierungsmaRnahmen erhéht“.*'* De facto sind diese Voraussetzungen nach
heutigem Rechtsstand aber auch lber die niederdsterreichische Bauordnung zu erfiillen (z.B.

Grundanforderungen an Bauwerke,™? Gewahrleistung der Betretbarkeit von Gebiuden®™).

Eine weitere im Jahr 2002 erfolgte Lockerung war der Passus, dass ,im Nahverband zum
erhaltenswerten Bau” auch Bauwerke fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zuldssig
sind, wenn sie ,,nur der Auslibung einer nicht erwerbsorientierten Liebhaberei dienen”. 1%
Aus Sicht des Autors kdnnte diese Bestimmung eventuell ein gewisses Missbrauchspotential
eroffnet haben, da sie liber den Umweg eines ,landwirtschaftlichen Hobbybetriebs”
Baufiihrungen im Griinland ermdglicht haben kénnte, die spater moglicherweise selbst
wiederum zu neuen erhaltenswerten Gebduden gewidmet werden konnten. Diese
Bestimmung wurde bereits im Jahr 2007 wieder gestrichen.'**'*® Aus planungsfachlicher
Sicht sollten Baufiihrungen im Grinland, die ,wegen fehlender Gewinnerzielungsabsicht”
einen ,reinen Hobbycharakter” aufweisen,™? jedenfalls vermieden werden, da sie ,auf diese
Weise die fiir die Landwirtschaft bestimmten Grundflachen zersiedeln“.>*>*** Daher kann die

Novelle des Jahres 2007 als wichtige raumordnungsfachliche Einschrankung gesehen werden.

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016
3 vgl. §4 715 NO BO 2014 idgF
"% vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. 5.1270-1272
"1 vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995
5 vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002
148 vgl. §19 Abs.5 Z1 letzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002
Vgl. §19 Abs.5 71 letzter und vorletzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-23/2007
Vgl. §43 NO BO 2014 idgF
>3 vgl. HASLINGER (2013) S.340-341
Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 28.6.2005 (VwGH Gszl. 2003/05/0012)
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Die ebenfalls im Jahr 2007 festgelegten Kriterien fiir die Errichtung von Nebengebiuden'*
enthielten unter anderem die Vorgabe, dass die Grundrissflaichen aller Nebengebdude
maximal 50m? umfassen durften und im , Nahbereich zum Hauptgebaude situiert werden”
mussten. Vor dem Jahr 2007 konnten de facto keine freistehenden Nebengebaude errichtet
werden, weil dies lediglich ,im Zuge eines Umbaus oder eines Zubaus” zum bestehenden
erhaltenswerten Geb&ude im Griinland moglich war.'* Dies war in der Praxis jedoch in
einigen Fallen ,,aufgrund des Gelandes nicht oder nur mit storenden Eingriffen in das Orts-
und Landschaftsbild moglich”. Die Raumordnungsgesetznovelle von 2007 bedeutete daher in
erster Linie eine praxisgerechtere Formulierung der Regelungen fiir Nebengebiude.™

Der in der Neufassung des Raumordnungsgesetzes im Jahr 2014 erstmals eingefiihrte
Widmungszusatz ,Standort“**° erméglichte beim Vorliegen aller Voraussetzungen'®> die
Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebdudes auf eine BruttogeschoRflache von bis zu
170m2. Der Widmungszusatz wurde vom Gesetzgeber dabei fir jene Fille vorgesehen, wo
bestehende Wohngebaude modernisiert bzw. umgebaut werden sollten, diese MaRnahmen
jedoch aufgrund eines schlechten Bauzustands aus bau- oder energietechnischer Sicht nicht
sinnvoll waren.™ Zur Anbringung des Zusatzes ,Standort” musste das dafiir herangezogene
Wohngebdude ,,zumindest 10 Jahre hindurch ununterbrochen fiir Wohnzwecke nutzbar”
gewesen sein. Beziglich der Wohnnutzung wurde dabei ein Mindeststandard vorausgesetzt
(flieBendes Warm- und Kaltwasser, beheizbare Aufenthalts- und Sanitarraume, Kiiche, keine
schweren Bauschdden, intaktes Dach, etc.). Damit sollte ,die Spekulation mit Objekten, die

schon lange keine Wohnfunktion mehr erfiillen kdnnen, verhindert werden*.***

Eine allfdllige Wiedererrichtung von GEBs mit dem Zusatz ,Standort” durfte unter anderem
nur dann vorgenommen werden, wenn sie fir den Eigenbedarf des Gebaudeeigentiimers
erfolgt und dabei nur eine Wohnung errichtet wird. Damit sollte eine mogliche Vermietung
»einer zusatzlichen Wohnung an hausfremde Personen” ausgeschlossen werden, da dies
eine ,,unzuldssige Nutzungsanderung” darstellen wiirde. Das im Fall einer Wiedererrichtung
ebenfalls zu erflllende Kriterium, dass die Neuerrichtung die Grundrissfliche des Bestands
zumindest zu 50% Uberschneiden muss,™ sollte dartiber hinaus gewadbhrleisten, ,,dass das

Altgebiude nicht mehr als eigenes Objekt weiter bestehen bleibt.***

Aus raumordnungsfachlicher Sicht ist der Widmungszusatz ,Standort” insgesamt als negativ
zu sehen, da die Ermdglichung von Neubauten als erster Schritt gesehen werden kann, um
eine aktive Siedlungstatigkeit im Griinland zu ermoglichen.”® Zudem stellte die Regelung
gewissermalien einen Bruch der bisherigen Bestimmungen zu GEBs dar, weil es zuvor immer
um die Erhaltung bestehender Gebaude und nicht um die Ermdglichung von Neubauten
ging.”® In Niederosterreich konnte ca. ein Jahr nach der Einfihrung des Widmungszusatzes
,Standort” im Janner 2016 von ca. 10-20 GEBs mit diesem Zusatz ausgegangen werden."
Diese relativ seltene Anwendung war dabei nicht zuletzt auf die sehr eingeschrankten
Nutzungsmoglichkeiten von Standort GEBs (speziell die gesetzliche Begrenzung auf maximal

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

1% vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. S.1270-1272

Vgl. Kap. 3.2.1.1. Kriterien fur die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Geb&ude)
Vgl. §19 Abs.5 71 letzter und vorletzter Satz NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-23/2007

130 v/gl. §20 Abs.2 Z4 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015

115
149
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170m? BruttogeschoRflache) ursdchlich zurtickzufuhren. Der weitere Ausblick bezuglich des
Widmungszusatzes , Standort” ist aus derzeitiger Sicht unklar.*®

Eine weitere wichtige Neuerung im Jahr 2014 betraf die Anderung**>**® der Bezugseinheit
fur allfallige bauliche Erweiterungen von GEB- Wohngebduden von Wohnnutzfliche'*’ auf
Bruttogeschof&fl(aiche.123 Als Wohnnutzflaiche bzw. Nutzfliche galten demzufolge ,die
gesamte Bodenfldache abziglich” (..) ,,Keller- und Dachbodenraumen®, ,Stiegen (..), Terrassen,
Wintergarten” und dhnlichem.’ Die seit dem Jahr 2014 giiltige BruttogeschoRfliche wurde
hingegen als ,Summe der Grundrissflichen der oberirdischen Gescholle eines Gebdudes
oder Gebadudeteils” definiert, wobei hier lediglich Garagenflachen nicht in die Berechnung
einflossen.'” Zusammenfassend ist der Begriff der Wohnnutzfliche dabei als ,Nettowert” zu
sehen, wohingegen die seit 2014 giltige BruttogeschoRfliche einen ,Bruttowert” darstellt.*®

Bei der im Jahr 2014 erfolgten Umstellung dieser Bezugseinheiten von maximal 260m?
Wohnnutzfliche®’ auf maximal 300m? BruttogeschoRfliche®®® wurden dementsprechend
aufgrund der ,Einbeziehung der Haustechnikraume” in die BruttogeschoRflache 20m? zu den
urspringlichen 260m? dazugeschlagen. Da in die Berechnung der BruttogeschoRfldche auch
Flachen, die nicht unmittelbar einer Wohnnutzung dienen (z.B.: Stiegenhaus, Wintergarten,
etc.), einflieBen, wurden ,pauschal weitere 20m? dazugerechnet“.*** Allerdings hatte diese
Erhéhung von maximal 260m? Wohnnutzfliche auf 300m? BruttogeschoRflache praktisch
keine Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme von erhaltenswerten Gebduden, da
sie diesbeziliglich einem Nullsummenspiel gleichkam.13 Die Umstellung der Bezugseinheiten

wurde dabei in erster Linie ,,aus Griinden der leichteren Vollziehbarkeit” vorgenommen.114

Ein weiterer Hintergrund dieser Umstellung der Bezugseinheiten war, dass es in der Praxis
immer wieder zu Umgehungsversuchen seitens findiger Bauherren kam, bei denen (von der
Berechnung der Wohnnutzflache ausgenommene) Nebenrdumlichkeiten definiert wurden,
die de facto jedoch versteckte Wohnnutzflachen waren.” Dementsprechend kann bei der
Umstellung der Bezugseinheiten auf BruttogeschoRflache von einer wichtigen Einschrankung
gesprochen werden. Die hier genannten Maximalwerte fur allfdllige Erweiterungen von GEB-
Wohngebduden von 260m? bzw. 300m? konnten freilich stets nur beim Vorliegen eines
yfamilieneigenen Wohnbedarfs” voll ausgeschopft werden. Wie bereits erwdhnt, konnte von
einem solchen Wohnbedarf beispielsweise dann ausgegangen werden, ,wenn in einem
Gebiude etwa drei Generationen” oder ,eine sehr kinderreiche Familie“ wohnten.'**

In der Raumordnungsgesetznovelle 2016 wurde die maximale Erweiterungsmaglichkeit fur
GEB- Wohngebiude von 300m? auf 400m? BruttogeschoRflache erhoht. Der Hintergrund fiir
diese Erhohung war die Auffassung vieler Gemeinden, dass das bisherige Limit von 300m? zu
streng bzw. einschriankend war.”® Generell zeigt sich, dass die Wohnnutzfliche tendenziell
immer mehr ansteigt (speziell auch bei den vorherrschenden Einfamilienhdausern), weshalb

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

1% vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. S.1270-1272

123 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

%> vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002
7 vgl. §3 8 NO WFG 1989 LGBI. Nr. 8304-8/2000

5% Vgl. §20 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015
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sich der Gesetzgeber veranlasst sah, auch bei Bestandsgebduden im Griinland auf diese
veranderten Anforderungen zu reagieren.™ Aus Sicht des Autors ist diese Lockerung jedoch
negativ zu sehen, da sie die quantitative Flicheninanspruchnahme®® zumindest in einzelnen
Fallen um bis zu 33% gegenliber dem bisherigen Rechtsstand erhéhen kann. Immerhin kann
bei voller Ausschépfung der 400m? BruttogeschoRflache'****! — sofern von der Gemeinde im
Flachenwidmungsplan keine Einschrankung darunter erfolgt ist — von den Dimensionen her
mit einem zweistdckigen Einfamilienhaus mit 20m x 10m Aufenmalien gerechnet werden.

Diese Einschrankungsmaoglichkeiten, die von Gemeinden seit dem Jahr 2002 vorgenommen
werden kdnnen* und seit 2016 auch gebindelt fir alle GEBs im Gemeindegebiet oder
abgrenzbaren Teilbereichen davon festgelegt werden kénnen,™” stellen daher aus Sicht des
Autors ein wichtiges Instrument flr die Verminderung der Flacheninanspruchnahme von
moglichen GEB- Erweiterungen dar. Gleichwohl sind solche Einschrankungen nicht rechtlich
bindend und es liegt es im Planungsermessen der Gemeinden, diese vorzunehmen.*?

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

123 vgl. §1 Abs.1 210 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-10/1995

%> vgl. §19 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 1976 LGBI. Nr. 8000-14/2002

1 vgl. §20 Abs.2 74 bzw. Abs.5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 63/2016

> vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung

141
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3.2.2 Auffiillungsgebiete (Steiermark)

Bei Auffiillungsgebieten handelt es sich um eine Sondernutzung im Griinland (Freiland).™®

Um ein solches Gebiet festlegen zu kénnen, miissen als Grundvoraussetzung mindestens
drei Bestandswohnhduser vorhanden sein, zwischen denen eine oder mehrere unbebaute
Liicken vorhanden sind. Beim Vorliegen aller anderen Voraussetzungen®’ kénnen der
Bestand und die Liickenflichen dann als Ganzes als Auffiillungsgebiet gewidmet werden.™®
Auf diese Weise konnen innerhalb dieser Gebiete Neu- und Zubauten flir Wohnnutzungen
im Griinland realisiert werden.™® Auffillungsgebiete sind im §33 Abs. 3 Z2 bzw. Abs.5 Z1 lit.b
des steiermérkischen Raumordnungsgesetzes (StROG) 2010 in der aktuellen Fassung (LGBI.
Nr. 61/2017) naher beschrieben.*®

Abbildung 6: Systematische Einordnung von Auffiillungsgebieten im Steiermarkischen Raumordnungsgesetz
Quelle: §33 Abs.3 Z2 StROG 2010 idgF; eigene Darstellung

% vgl. §33 Abs.3 Z2 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF
7 Vgl. Kap. 3.2.2.1. Kriterien fur die Festlegung und bauliche Nutzung (Auffillungsgebiete)
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3.2.2.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Auffiillungsgebiete)

1.01 Das geplante Aufflullungsgebiet liegt im Freiland (auBerhalb von Freihaltegebieten)

1.02 Es handelt sich um zusammenhangend bebaute Gebiete mit mindestens 3 Bestandswohngebauden, die vor dem 1.7.2010
rechtmaRig errichtet wurden oder als rechtmaRig errichteter Bestand anzusehen sind

1.03 Zwischen den Bestandswohngeb&uden sind eine oder mehrere unbebaute Liicken vorhanden, die eine Gesamtflache von
hochstens 3000m? aufweisen und fiir eine Wohnbebauung vorgesehen sind

1.04 Das geplante Auffiillungsgebiet (Licke und Bestand) ist kleiner als 10 000m? und somit als kleinrdumig zu sehen

1.05 Die zukiinftige Lickenbebauung bildet zusammen mit dem Baubestand eine visuelle Gesamteinheit (erfordert Gutachten)

1.06 Durch das geplante Auffiillungsgebiet erfolgt keine Erweiterung auBerhalb der umgebenden Bestandswohngebdude
(ausgenommen Erweiterungen um eine Bauplatzbreite)

1.07 Am Standort bestehen weiler- oder zeilenférmige Bebauungsstrukturen

1.08 Fir das Auffullungsgebiet werden Bebauungsgrundlagen festgelegt, die insbesondere sicherstellen, dass die zuklinftige
Lickenbebauung zusammen mit dem Baubestand eine visuelle Gesamteinheit bildet

Das geplante Auffiillungsgebiet erfillt die Voraussetzungen fir vollwertiges Bauland

a) Vorhandene AufschlieBung, Abwasserbeseitigung und Abwasserreinigung
b) Keine stadtebaulichen oder hygienischen Mangel
c) Keine Immissionsbelastungen

i) Larmbelastung (erfordert Gutachten im Anlassfall)
ii) Geruchsbelastigung (erfordert Gutachten im Anlassfall)
iii) Luftschadstoffe und Erschitterungen

Im geplanten Auffiillungsgebiet liegen keine Ausschlussgriinde flr eine Baulandnutzung vor

a) Fur Bebauung ungeeignete Bodenbeschaffenheit oder Grundwasserstand

b) Gefahrdeter Standort (Hochwasser, Steinschlag, Lawinen, etc.)

¢) Immissionsbeeintrachtigter Standort (Larm, Luftschadstoffe, Erschitterungen, Geruch)
d) Wahrung des Orts- und Landschaftsbilds

Der geplante Neu- oder Zubau betrifft Wohnnutzungen

Der geplante Neu- oder Zubau liegt auRerhalb des Geruchsschwellenabstands von landwirtschaftlichen Betrieben

Tabelle 3: Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung von Auffillungsgebieten
Quelle: §22 Abs.5 Z4, §28 Abs.2, §29 Abs.2, §33 Abs.2, Abs. 3 Z2, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF; AMT DER
STMK LANDESREGIERUNG (2011) S.6-16; Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 14.12.2005 (Gszl. V74/05 ua)
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3.2.2.2. Exkurs: Anwendung der Kriterien in der Praxis (Auffiullungsgebiete)

1) Grundvoraussetzungen

Kriterium 1.01 (Lage im Freiland aulRerhalb von Freihaltegebieten)

Das geplante Auffiillungsgebiet muss sich innerhalb des Freilands'*® befinden. Zudem diirfen
Auffullungsgebiete nicht in Freihaltegebieten™® liegen. Freihaltegebiete sind Flichen, die im
offentlichen Interesse (z.B.: zum Schutz der Natur oder des Orts- und Landschaftsbilds, oder
wegen natirlicher Verhaltnisse wie Grundwasserstand, Bodenbeschaffenheit, Naturgefahren
oder Immissionen) von einer Bebauung freizuhalten sind.”® Freihaltegebiete werden auf
Grundlage der im Entwicklungsplan definierten Freihaltezonen® im Flachenwidmungsplan
festgelegt.’®! Befindet sich ein geplantes Auffiilllungsgebiet innerhalb eines Freihaltegebiets,
»eribrigt sich aufgrund des Widerspruchs zum Flachenwidmungsplan® daher jedenfalls eine
weitergehende Priifung der restlichen Festlegungskriterien.'®*

Kriterium 1.02 (Vorliegen von drei rechtmaRig errichteten Bestandswohngebduden)

Um ein Auffillungsgebiet ausweisen zu kdnnen, muss es sich um ein zusammenhangend
bebautes Gebiet mit mindestens drei Bestandswohngebauden handeln, die vor dem
1.7.2010 rechtmaRBig errichtet wurden oder ,,als rechtmaRig errichteter Bestand” anzusehen
sind.*®* Von einer zusammenhangenden Bebauung ist dabei dann auszugehen, wenn ,alle
umgebenden Wohnhauser zum selben landschaftspragenden Siedlungselement geh('jren”.161
Als Gebdude werden dabei in der steiermarkischen Bauordnung , Gberdeckte, allseits oder
Uberwiegend umschlossene Bauwerke” definiert.'®3 Demgegentiber sind Bauwerke bauliche
Anlagen, ,die mit dem Boden in Verbindung stehen und zu deren fachgerechter Herstellung
bautechnische Kenntnisse erforderlich sind“.*** Als Wohngebaude sind Gebdude dann zu
werten, wenn sie ,aufgrund der GréRe, Form, Einrichtung und Ausstattung als Unterkunft
und zur Haushaltsfiihrung von Menschen geeignet” sind.'®" Im Zweifelsfall , ist hinsichtlich
der tatsachlichen Wohnnutzung eine Nachweisfiihrung erforderlich”, die , bei Bedarf durch
ein Feststellungsverfahren der Baubehorde erbracht” wird. Eine Nutzungsanderung der
Wohngebiude nach dem Stichtag (1.7.2010) darf dabei nicht erfolgt sein.'® Von einer
Errichtung vor dem 1.7.2010 ist dann auszugehen, wenn die betroffenen Gebdude vor
diesem Stichtag soweit fertiggestellt waren, ,dass eine Teilbenitzungsbewilligung hatte
erteilt werden kdnnen“. Die RechtmaRigkeit liegt vor, wenn die Gebaude ,entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben rechtmiRig errichtet wurden®.*®! Wenn eine rechtméiRige Errichtung
der bestehenden Wohngebdude zu diesem Stichtag nicht eindeutig gegeben ist, kann sie
gegebenenfalls durch eine Nachweisflihrung (entsprechende Zeugenaussagen, Dokumente,
etc.) Uberpruft werden.'® Seit der Raumordnungsgesetznovelle im Jahr 2011 geniigt dabei

jedoch allenfalls auch ,die Vermutung der RechtmaRigkeit (als , rechtmiaRig anzusehen)“.***

58 Vgl. §33 Abs.1 bzw. Abs.3 Z2 StROG 2010 idgF

Vgl. §33 Abs.2 StROG 2010 idgF

Vgl. §22 Abs.5 Z4 StROG 2010 idgF

Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28
Vgl. §33 Abs.3 72 lit.a StROG 2010 idgF

183 vgl. §4 713, 729 Stmk. BauG 1995 idgF

164 vgl. TRIPPL et al (2013) S.1242-1249

159
160
161
162

56



Kriterium 1.03 (Vorliegen von Liickenfldchen)

Zwischen den Bestandswohngebduden missen eine oder mehrere unbebaute Liicken
vorhanden sein, die eine Gesamtfliche von héchstens 3000m? aufweisen und fir eine
Wohnbebauung vorgesehen sind.'®***® In die Berechnung der Liickenfliche diirfen nur
Flachen miteinbezogen werden, die auch fiir eine Neubebauung nutzbar sind.'®® Deshalb
bleiben nicht bebaubare Flachen wie etwa ,Flachen zur Einhaltung der Mindestabstiande® '
»geringfligige Restflaichen von Grundstiicken” oder auch ErschlieBungsflichen bei der
Flachenermittlung auBer Betracht.'®**®® Liickenflichen, die im Geruchsschwellenabstand
landwirtschaftlicher Betriebe liegen und somit bis zur Behebung dieses Rechtsbestands nicht

bebaut werden diirfen, werden aber in das GesamtausmafR von 3000m? miteinbezogen.164

Kriterium 1.04 (Kleinrdumigkeit)

Als Auffillungsgebiete kénnen nur ,kleinrdumige” Gebiete gewidmet werden.®? Von einer
solchen ,Kleinrdumigkeit” ist in jenen Fallen auszugehen, wenn sich eine ,geringe Anzahl
von Hiusern“ innerhalb eines begrenzten Gebiets in raumlicher Nihe befinden.'®* GemiR
der Rechtsprechung des VfGH ist bei Gebieten mit einer GroRe von 10 000m? jedenfalls
keine Kleinraumigkeit mehr gegeben.'® Dementsprechend miissen Auffiillungsgebiete
(Luckenflaichen und Bestand) eine Flache von weniger als 10 000m? umfassen, um als
kleinrdumig zu gelten. Eine mogliche Festlegung ,, mehrerer direkt aneinander grenzender
Auffillungsgebiete” ware ebenfalls nicht mit dem Kriterium der Kleinraumigkeit vereinbar,
da auf diese Weise ,groflere dezentrale Siedlungsansatze” entstehen wiirden.*®*

Kriterium 1.05 (Visuelle Gesamteinheit)

Innerhalb eines Auffiillungsgebiets muss die zukinftige Liickenbebauung zusammen mit dem
Baubestand eine visuelle Gesamteinheit bilden. Dies ist insb. in den Bebauungsgrundlagen168
sicherzustellen.® Das Kriterium ,visuelle Gesamteinheit” ist ,technisch nicht beschreibbar
und kann im Einzelfall ,nur vor Ort beurteilt werden“.'®* Dabei mussen alle bestehenden und
zukiinftigen Objekte im Auffiillungsgebiet zur Beurteilung herangezogen werden.**'®

Folgende Kriterien sollten dabei besonders beriicksichtigt werden.'®

‘

a) Besondere Nahelage bestehender und zukiinftiger Wohngebaude

b) Geschlossenes Erscheinungsbild bzw. siedlungsstrukturelle Einheit

c) Einheitliche Gestaltungselemente (z.B.: Dachform)

d) Ahnliche Baumassenverteilung (z.B.: Kubatur) und GeschoRanzahl

e) Gemeinsame ErschlieBung

f) Ahnliche topographische Situation (z.B.: bzgl. Hohenunterschieden)

g) Unterstlitzung der visuellen Einheit durch Vegetations- und Landschaftselemente

161 Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28
162 vgl. §33 Abs.3 72 lit.a StROG 2010 idgF

Vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

Vgl. §13 Stmk. BauG 1995 idgF

Vgl. §33 Abs.3 Z2 lit.b StROG 2010 idgF

'%7 vgl. Verfassungsgerichtshof, Erkenntnis vom 14.12.2005 (VfGH Gszl. 74/05 ua)
198 vgl. Kap. 3.2.2.2. Kriterium 1.08 (Festlegung von Bebauungsgrundlagen)

169 Vgl. §33 Abs.3 Z2 letzter und vorletzter Satz StROG 2010 idgF

164
165
166
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Kriterium 1.06 (Keine Erweiterung nach aulRen)

Durch das geplante Auffiillungsgebiet darf keine Erweiterung nach auRen'’® bzw. auRerhalb
der ,Umirisslinie der bestehenden Wohngebaude” erfolgen.161 Da schon die Begrifflichkeit
der , Auffillung” eine Entwicklung nach innen impliziert, sind bauliche Entwicklungen nur
»innerhalb der Umrisslinie der bestehenden Wohngebaude” (Auffillungs- bzw. Lickenfldache)
unter Beachtung des Mindestgebiudeabstands'® zulissig.'®* Bei der Ermittlung dieser
Umrisslinie werden dabei nur bestehende Wohngebdude beriicksichtigt, bestehende
Nebengebiude kénnen somit auch auRerhalb dieses Umrisses liegen.'*'’* Die zulissige
Positionierung von Neubauten ist nachfolgend auch grafisch dargestellt (siehe Abbildung 7).

Ausgenommen von dieser Regelung sind ,Erweiterungen um eine Bauplatzbreite, wenn der
Einheit des Aufflllungsgebiets aufgrund des Heranriickens an eindeutige naturrdaumliche
Grenzen nichts entgegensteht“.*’® In der Praxis ist dabei nicht immer ganz klar, was konkret
als ,eindeutige naturrdumliche Grenze” zu interpretieren ist.'>*** Bei einem angrenzenden
Wald bzw. einem Gewasser kann jedenfalls von einer solchen Grenze ausgegangen werden.
Allerdings gibt es laut Experten in der praktischen Anwendung immer wieder Situationen, in
denen eine aufsichtsbehordliche Beurteilung dieses Kriteriums schwierig ist (z.B.: etwa bei
Boschungen, Streuobstwiesen, kiinstlich geschaffener Topografie, etc.).*

Zulassige Positionierung von Neubauten in Auffiullungsgebieten (bzgl. Innenentwicklung)

. Bestandswohngebdude

..........
_____

N T e : |
________ . E - - . ! Neubau / Auffiillung

..... : 1
_______ : 1 -=
........... - ) .
o ! Y A—— ] Nebengebaude

H 1 5 H H
1 I BV EERA BN | i
o e '+ AuRere Umrisslinie

.......

Abbildung 7: Zulassige Positionierung von Neubauten in Aufflillungsgebieten (bzgl. Innenentwicklung)
Quelle: LANDTAG STEIERMARK (2010) S.27-30; eigene Darstellung

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28
%% vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

18> vgl. §13 Stmk. BauG 1995 idgF

7% vgl. §33 Abs.3 72 lit.d StROG 2010 idgF

7! vgl. LANDTAG STEIERMARK (2010) S.27-30
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Kriterium 1.07 (Weiler- oder zeilenférmige Bebauungsstrukturen am Standort)

Auffillungsgebiete kbnnen nur an Standorten festgelegt werden, die ,weilerartige oder
zeilenformige Bebauungsstrukturen aufweisen®.'®* Beide dieser Siedlungsformen sind in der

Regel klar voneinander abgrenzbar.*

Kriterium 1.08 (Festlegung von Bebauungsgrundlagen)

Um ein Auffiillungsgebiet ausweisen zu kdnnen, miissen spezielle Bebauungsgrundlagen ,,im
Wortlaut zum Flachenwidmungsplan” festgelegt werden. In diesen ist dabei ,insbesondere
sicherzustellen, dass die zukiinftige Liickenbebauung” zusammen mit dem Baubestand ,,eine
visuelle Gesamteinheit'’? bildet“.**® Bebauungsgrundlagen missen dabei rechtsverbindlich

12,161 o . 161
verordnet werden'?**! und haben auch dazugehérige Erlduterungen zu enthalten.'®

Insgesamt gewdhrleisten die Bebauungsgrundlagen ,die Erreichung eines geschlossenen
Erscheinungsbilds” und sind, wie bereits erwdhnt, im Wortlaut des Flachenwidmungsplans
festzulegen.161 Warum dies im Wortlaut zu erfolgen hat, ,ist unklar, denn gerade bestimmte
Bebauungsgrundlagen” nach dem Baugesetz'’”® (z.B.: Bauflucht- und Baugrenzlinien) ,lassen
sich fast nur planlich darstellen“.’®® Die Fachabteilung 13B (Bau- und Raumordnung) der
steiermarkischen Landesregierung empfiehlt die Festlegung der Bebauungsgrundlagen daher

sowohl in textlicher als auch in planlicher Form.*®!

Bebauungsgrundlagen gelten innerhalb des gegenstandlichen Auffillungsgebiets sowohl fiir
zuklinftige Neuerrichtungen, als auch fir Bestandsgebaude und deren allfillige bauliche
Veranderungen (z.B.: Zubauten, Errichtung von Garagen, etc.). Dadurch kénnen durch solche
Bebauungsgrundlagen beispielsweise auch , Einschrankungen der Zubaumaoglichkeiten oder
bestimmte Gestaltungsvorgaben zu Bestandsgebdauden” festgelegt werden, sofern sie auch
ausreichend argumentierbar sind.*®! Da der Begriff der ,,Bebauungsgrundlagen” im StROG
sonst nicht vorkommt, kann hilfsweise auf das Baugesetz'’® zuriickgegriffen werden.'®*
Demzufolge kénnen solche Grundlagen zum Beispiel folgende Inhalte haben.***”?

a) Bebauungsweise

b) StraBenfluchtlinien

c) Bauhdhen, Bauflucht- und Baugrenzlinien
d) Firstrichtung und Dachform

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

161 vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28
162 v/gl. §33 Abs.3 72 lit.a StROG 2010 idgF

%% vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

199 vgl. §33 Abs.3 72 letzter und vorletzter Satz StROG 2010 idgF

Vgl. Kap. 3.2.2.2. Kriterium 1.05 (Visuelle Gesamteinheit)

173 vgl. §18 Stmk BauG. 1995 idgF
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2) Standortvoraussetzungen

Kriterium 2.01 (Erfillung der Voraussetzungen fiir vollwertiges Bauland)

Auffillungsgebiete miissen die Voraussetzungen fiir vollwertiges Bauland'’* erfullen.!”

Dabei muss nicht nur die Lickenflache, sondern das gesamte Auffillungsgebiet diesen
Kriterien entsprechen.161 Wenn ,dazu MaBnahmen nétig sind“ (z.B.: Errichtung einer
Schallschutzwand), ist dessen Realisierbarkeit vor der Festlegung des Auffiillungsgebiets
nachzuweisen. Zum Zeitpunkt der Festlegung des Aufflllungsgebiets missen derartige
Malnahmen jedenfalls zumindest ,in Bau befindlich” sein.’®* Als vollwertiges Bauland
kénnen Flachen dann ausgewiesen werden, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen.

a) Vorhandene AufschlieSung, Abwasserbeseitigung und Abwasserreinigung

Um ein Auffillungsgebiet festlegen zu kdnnen, muss eine verkehrliche AufschlieBung bzw.
Zufahrt vorhanden sein. Eine Aufschliefung bezliglich Wasser- und Energieversorgung muss
ebenfalls bereits vorliegen. AuBerdem wird eine ,,Abwasserbeseitigung mit einer dem Stand
der Technik entsprechenden Abwasserreinigung” vorausgesetzt. Eine Abwasserreinigung
muss entweder vorhanden sein oder sich im Bau befinden.****"*

b) Keine stddtebaulichen oder hygienischen Mdngel

Auffillungsgebiete kdnnen nicht in Bereichen festgelegt werden, in denen ,MalBnahmen zur
Beseitigung stadtebaulicher oder hygienischer Mangel” erforderlich sind. Auch die Sicherheit
und Gesundheit darf am gegenstandlichen Standort nicht gefahrdet sein.'’* Konkret wird
von der Aufsichtsbehorde Gberprift, ob Flachen aufgrund der natiirlichen Voraussetzungen
»,von einer Bebauung freizuhalten sind“. Als Griinde hierfiir gelten etwa eine ungeeignete
Bodenbeschaffenheit bzw. Grundwasserstand, Naturgefahren (z.B.: Hochwasser, Lawinen,
etc.) oder klimatische Gegebenheiten (z.B.: kleinklimatisch wichtige Kaltluftschneisen).'®**’®

c¢) Keine Immissionsbelastungen

An immissionsbelasteten Standorten kdnnen ebenfalls keine Auffiillungsgebiete festgelegt
werden.'”* GemaR steiermérkischen Raumordnungsgesetz dirfen aufgrund von Immissionen
keine Gesundheitsgefihrdungen oder unzumutbaren Belastigungen zu erwarten sein.'’® Da
in Aufflllungsgebieten eine Wohnnutzung vorgesehen ist und die Immissionsbelastung der
beabsichtigten Nutzung nicht widersprechen darf,'’* wird beziiglich dieses Kriteriums ein
strenger MaRstab angelegt. Die Uberpriifung geht somit tiber die bloBe Vermeidung von
Gesundheitsgefihrdungen oder unzumutbaren Belastigungen hinaus.'®! Im steierméarkischen
Raumordnungsgesetz werden folgende Immissionsbelastungen aufgefihrt.*”

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28

7% Vgl. §29 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF
7> vgl. §33 Abs.3 72 lit.c StROG 2010 idgF
176 vgl. §28 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF
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i) Ldrmbelastung

Die Festlegung von Auffullungsgebieten ist an larmbelasteten Standorten nicht zuldssig. Als
Planungsrichtwert fiir Lirmbelastungen wird von der Aufsichtsbehérde die ONORM S 5021-1
herangezogen (Schalltechnische Grundlagen fiir die ortliche und Uberortliche Raumplanung
und -ordnung). Aufflllungsgebiete werden dabei in die Kategorie 3 eingeordnet (stadtisches
Wohngebiet, Gebiet fiir Bauten land- und forstwirtschaftlicher Betriebe mit Wohnungen).*®*
Der Larmrichtwert fur diese Kategorie betrigt 45-55dB.*®* Dies fiihrt in der Praxis dazu, dass
Aufflllungsgebiete in der Regel etwa nicht in der Ndhe von LandesstralRen festgelegt werden
kénnen.'? Der Nachweis allfilliger Lirmbelastungen wird durch tiberschligige Berechnung
»im Rahmen einer Revision des Flachenwidmungsplans® durchgefihrt. Wenn im Anlassfall
Zweifel an der Berechnung bestehen, ist ein entsprechendes Lirmgutachten einzuholen.'®
Falls die Larmbelastung Gber dem beschriebenen AusmaR liegt, kann ein Auffiillungsgebiet
nur festgelegt werden, wenn im Bauverfahren larmreduzierende MaRnahmen durchgefiihrt
werden kdnnen (z.B.: Errichtung eines abschirmenden Nebengebdudes, Schallschutzwand,
etc.).’® Dies muss ,auf eigenem Grund“ des Liegenschaftseigentiimers bzw. Bauwerbers
realisiert werden konnen. Wenn umfangreiche larmreduzierende MalRnahmen erforderlich
sind, auf die der Eigentlimer ,keinen Einfluss hat” (z.B.: Errichtung einer Schallschutzwand
auf fremden Grundstiicken), ist die Festlegung eines Auffillungsgebiets nicht méglich.*®*

ii) Geruchsbeldstigung

Eine etwaige Geruchsbeldstigung am gegenstandlichen Standort macht die Festlegung eines
Auffillungsgebiets ebenfalls unmdglich. Davon ist etwa bei Flachen auszugehen, die sich in
direkter Nahelage zu groReren Stallungen, Klaranlagen oder Biogasanlagen befinden.'®" Bei
geplanten Auffillungsgebieten in der Nahe zu solchen Betrieben sind jedenfalls Gutachten
zur Geruchsbelastigung vorzulegen.161 Dabei ist speziell der ,Geruchsschwellenabstand” von
Bedeutung, der als jener Abstand definiert wird, ,bei dem die minimale Konzentration von
Gerlichen, die ein normal empfindender Mensch durch den Geruchssinn gerade noch
wahrnehmen kann, eine Geruchsempfindung auslést“."”” Die Halfte dieses Abstands wird als
»Belastigungsbereich” bezeichnet. Die beiden Bereiche sind im Flachenwidmungsplan rund
um bestehende Tierhaltungsbetriebe ab einer Geruchszahl'”” von G=20 auszuweisen.'’® Fiir
Auffillungsgebiete miissen auch Betriebe mit einer Geruchszahl unter G=20 berticksichtigt
werden, um mogliche ,Konflikte mit rechtmaRigen landwirtschaftlichen Betrieben”, die auch
unter diesem Richtwert auftreten kénnen, hintanzuhalten.'®'®* Auffiillungsgebiete diirfen
sich zudem grundsatzlich nur auf Flachen befinden, die aulRerhalb des Beldstigungsbereichs
liegen. Flr zukiinftige Neubauten in Aufflllungsgebieten gilt ein strengerer MaRstab, denn
diese missen sich auch auRerhalb des Geruchsschwellenabstands befinden (s. Abbildung 8).
Auch Zubauten von Bestandsgebauden ,sind innerhalb des Geruchsschwellenabstands nicht
zul3ssig”.*®* Bei der Nutzbarkeit von Bestandsgebiuden ist deshalb von einer Einschrinkung
im Vergleich zu einer regularen Freilandwidmung (ohne Sondernutzung) auszugehen. Eine
dementsprechende ,Schlechterstellung” der Bestandsgebaude ,, durch die Festlegung eines

Auffullungsgebiets” ist daher seitens der Gemeinden ,zu priifen und zu begriinden“.*®*

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28
Vgl. TRIPPL et al (2013) S.1242-1249

Vgl. §2 Abs.1 714 bzw. 15 StROG 2010 idgF

Vgl. §27 Abs.1 bzw. Abs.5 Z1-Z2 StROG 2010 idgF
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178
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Zuldssige Positionierung von Neubauten in Auffillungsgebieten (bzgl. Geruchsimmissionen)
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Abbildung 8: Zulassige Positionierung von Neubauten in Auffiillungsgebieten (bzgl. Geruchsimmissionen)
Quelle: AMT DER STMK LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16; eigene Darstellung

iii) Luftschadstoffe und Erschiitterungen

Auch Standorte, die durch Luftschadstoffe oder Erschitterungen belastet sind, kdnnen nicht
als Auffullungsgebiet festgelegt werden. Eine erhohte Konzentration an Luftschadstoffen
kann dabei insbesondere in , Nahelagen zu Autobahnen und SchnellstraBen” durch eine

mogliche Uberschreitung der Grenzwerte fiir Feinstaub bzw. Stickoxide gegeben sein.*®!

Kriterium 2.02 (Ausschlussgriinde fiir Baulandnutzung liegen nicht vor)

Die fir Auffullungsgebiete zu erfiillenden Voraussetzungen fiir vollwertiges Bauland'’*

Uberschneiden sich inhaltlich mit den Aus.schlussgri]nden176 fir eine Baulandnutzung.161
Abgesehen von ,Ausschlussgriinden aufgrund des Orts- und Landschaftsbilds“*’® oder
beeintrachtigten Standorten, dessen Baulandvoraussetzungen auch mittels entsprechender
Malnahmen nicht hergestellt werden kdnnen, eribrigt sich in der Praxis deshalb ,eine
vertiefte Prifung” dieses Kriteriums.*®* Bezliglich des Orts- und Landschaftsbilds ist jedoch
zu Uberprifen, ob die betroffenen Flachen ,aus Griinden des Orts- und Landschaftsbilds von
einer Bebauung freizuhalten sind“.**! Da zur Festlegung eines Auffillungsgebiets mindestens
drei Bestandswohnhaduser vorhanden sein miussen, ,ist eine Freihaltung sachlich zumeist
schwer begriindbar”. Sie ware daher ,allenfalls in einem Landschaftsschutzgebiet”, , bei
extremer Kuppenlage” oder dhnlichen Standorten vorstellbar.'®!

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) $.9-16, S.26-28
7% Vgl. §29 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF
176 vgl. §28 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF
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3) Voraussetzungen fir die bauliche Nutzung

Kriterium 3.01 (Vorliegen einer Wohnnutzung)

In Auffillungsgebieten dirfen Neu- und Zubauten nur fir eine Wohnnutzung errichtet
werden.'”® Bestehende landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebsbauten sind in
Auffillungsgebieten daher ,,in ihrer baulichen Entwicklung auf den rechtmafRigen Bestand
beschrankt”. Etwaige Erweiterungen von betrieblichen Bestandsgebduden sind somit
unzulissig.’®* Eine allfillige Anderung des Verwendungszwecks von ehemals betrieblicher
Nutzung auf Wohnnutzung ist in Auffiillungsgebieten jedoch zul3ssig.*®*

Kriterium 3.02 (Positionierung von Neubauten auRerhalb des Geruchsschwellenabstands)

Wie bereits erwahnt, missen Neubauten in Aufflillungsgebieten jedenfalls auRerhalb des
Geruchsschwellenabstands von landwirtschaftlichen Betrieben liegen.'’#*®° Auf diese Weise
soll ,sichergestellt werden, dass die Rechte von landwirtschaftlichen Betrieben durch

Auffullungsgebiete nicht beeintrichtigt werden”.*®*

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28

Vgl. TRIPPL et al (2013) S.1242-1249
7% vgl. §33 Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF
180 Vgl. Kap. 3.2.2.2. Kriterium 2.01) c) (Keine Immissionsbelastungen)
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3.2.2.3. Historische Entwicklung (Auffiillungsgebiete)

StROG Novelle 1986:

In der Steiermark wurden Auffiillungsgebiete erstmals in der Raumordnungsgesetznovelle
1986 eingefiihrt. Bei den damaligen Auffillungsgebieten handelte es sich noch um eine
Sonderkategorie des Baulands (neben AufschlieBungs-, bzw. Sanierungsgebieten sowie
vollwertigem Bauland).181 Sie wurden im Gesetz als ,zusammenhangende verbaute Gebiete
in AuBenlagen” (max. Bebauungsdichte von 0,2) definiert und erméglichten die Ausweisung
von Bauland in Lagen, die ex lege aus bestimmten Griinden nicht als vollwertiges Bauland
gewidmet werden durften. So konnten etwa immissionsbelastete (Larm, Luftschadstoffe,
etc.) und hochwassergefdhrdete sowie beziiglich der Abwasserreinigung nicht mit dem
Stand der Technik erschlossene Standorte zwar nicht als vollwertiges Bauland, sehr wohl
aber als Auffillungsgebiet gewidmet werden. In der von Bestandsbauten umschlossenen
Lickenflache des Aufflllungsgebiets war eine baulandgemafe Bebauung (Auffiillung)
moglich, die eine Ergidnzung zur bestehenden Siedlungsstruktur darstellen musste.*®*

StROG Novelle 1989:

Die Raumordnungsgesetznovelle 1989 formulierte das Instrument deutlich restriktiver, da
Auffillungsgebiete nun nicht mehr auf immissionsbelasteten oder hochwassergefahrdeten
Standorten moglich waren.’® Dariiber hinaus wurde eine nicht dem Stand der Technik
entsprechende Abwasserreinigung nur mehr als tempordarer Mangel toleriert, denn die
Anbindung an eine dementsprechende Anlage musste nun fiir zukiinftige Bebauungen der
Lickenflache im Widmungsbescheid vorgeschrieben werden. AuBerdem wurde im Jahr 1989
erstmals das Kriterium der Kleinrdumigkeit fir Aufflllungsgebiete festgelegt. Ein weiteres
neues Kriterium war die damals eingefiihrte Beschrankung auf Bauliicken.'®?

Eine geringfligige Ausweitung des Spielraums der Widmung fand im Bereich der maximalen
Bebauungsdichte statt, die von 0,2 auf 0,3 angehoben wurde.'® Zudem wurden neben den
bereits moglichen Auffiillungen auch noch Abrundungen in Auffillungsgebieten eingefiihrt.
Auffillungen wurden weiterhin als eine Bebauung der von Bestandsbauten umschlossenen
Lickenflache definiert, wohingegen die nun eingefiihrten Abrundungen als eine Bebauung
von Flichen zur Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur konzipiert wurden.'®* Wie
bereits erwdahnt, mussten Aufflllungen der Novelle von 1986 ebenfalls das Kriterium einer
Abrundung erfillen,™®! weshalb die im Jahr 1989 erfolgte Aufgliederung der erforderlichen
Kriterien ebenfalls als geringfligige Ausweitung des Widmungsspielraums zu sehen ist.'®?

StROG Novelle 1995

In der Raumordnungsgesetznovelle 1995 wurden Auffillungsgebiete als Sonderkategorie des
Baulands gestrichen und erstmals als Sonderwidmung innerhalb des Freilands definiert. Die
Novelle sah fiir jede Gemeinde eine einmalige Ausweisung von Auffiillungsgebieten vor, die
dabei innerhalb einer Revision des Flichenwidmungsplans festgelegt werden konnte.'®?

181 vgl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 39/1986
182 vgl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 15/1989
183 vgl. §25 Abs.2 72, Abs.3 Z1 lit.c StROG 1974 LGBI. Nr. 59/1995
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Die Differenzierung zwischen Auffillung und Abrundung sowie die Limitierung der
maximalen Bebauungsdichte wurden aufgegeben.'®'®* Stattdessen wurden neue Kriterien
eingefihrt, wie beispielsweise die Begrenzung der unbebauten Liickenflache auf hochstens
3000m2. AuRerdem mussten Auffiillungsgebiete nun die Kriterien einer Bauplatzeignung'®*
erflllen. Diese umfassen unter anderem fiir den Verwendungszweck ausreichende Wasser-
und Energieversorgung, entsprechende verkehrliche Erschliefung und Abwasserentsorgung
sowie den Ausschluss von Gefahrdungen (z.B.: Naturgefahren, kein tragfahiger Untergrund,
etc.).’® Eine dem Stand der Technik entsprechende Abwasserreinigung musste deshalb
bereits bei der Ausweisung des Auffillungsgebiets vorhanden sein und wurde nicht mehr als
temporirer Mangel (bis eine Bebauung der Liickenfliche erfolgt) toleriert.8%*?

Weitere Neuerungen betreffen die im Jahr 1995 vorgenommenen Beschrankungen von
Auffillungsgebieten auf Flachen, die ausschlielRlich fiir Wohnbauten bestimmt sind, sowie
die erstmals festgelegte Mindestanzahl von vier liickenbildenden Bestandswohnhiusern.'®®
Erstmals wurde in der Novelle von 1995 auch die sogenannte ,optische Einheit” erwahnt,
den der Bestand zusammen mit der zukiinftigen Lickenbebauung bilden muss. Als weiteres
neues Kriterium wurde auBerdem die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes durch
die zukiinftige Liickenbebauung festgelegt,'®® wobei aus fachlicher Sicht unklar ist, inwiefern
eine Bebauung das Landschaftsbild verbessern kann.'? Bei der Erfillung aller dieser Kriterien
konnte ein Aufflillungsgebiet ausgewiesen werden, was eine Errichtung von Neu- und
Zubauten im Freiland erméglichte.'®

StROG Neufassung 2010

In der Neufassung des steiermarkischen Raumordnungsgesetzes im Jahr 2010 wurde der
Passus beziglich der einmaligen Ausweisung von Auffillungsgebieten entfernt, was die
Bestimmung seither zu einer reguldr verwendbaren Sonderwidmung machte.’®*'% Der
steiermarkische Landtag sah die Festlegung von Auffillungsgebieten jedoch weiterhin als
»eine Ausnahme in der baulich- rdaumlichen Entwicklung eines Gemeindegebiets” fir
»lickenhafte Bebauungsstrukturen im Freiland“.}”! Der weiterhin bestehende Vorrangstatus
der Land- und Forstwirtschaft im Freiland wurde explizit betont.'”*

Die Mindestanzahl der liickenbildenden Bestandswohnhduser wurde von vier auf drei
reduziert. Das Kriterium des ,,Umgebenseins” der unbebauten Liickenflaiche von mindestens
vier Wohnhausern wurde gestrichen'®'®> und durch das Vorhandensein einer weiler- oder
zeilenformigen Bebauungsstruktur ersetzt. Fir die lickenbildenden Bestandswohnhauser
wurde im Jahr 2010 festgelegt, dass diese rechtmaRig vor dem 1.2.1995 errichtet sein
mussten.'®> Weitere neue Kriterien waren die verpflichtende Erfiillung der Voraussetzungen
fur vollwertiges Bauland*’* sowie das Nichtvorliegen der Baulandausschlussgriinde.'”®

12 Vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

7! vgl. LANDTAG STEIERMARK (2010) S.27-30

74 vgl. §29 Abs.2 71-Z3 StROG 2010 idgF

176 vgl. §28 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF

182 v/gl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 15/1989

'8 vgl. §25 Abs.2 72, Abs.3 71 lit.c StROG 1974 LGBI. Nr. 59/1995

8% vgl. §5 Abs.1 Z1-Z6 Stmk. BauG 1995 idgF

185 Vgl. §33 Abs. 2, Abs.3 72, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 LGBI. Nr. 49/2010
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Die Neufassung des Raumordnungsgesetzes im Jahr 2010 sah auRerdem erstmals vor, dass
die Auffullung bzw. Liickenbebauung keine , Erweiterung nach auflen” darstellen durfte und
somit nur ,,nach innen” zulassig ist, was bedeutet, dass die Liickenflaiche zumindest an zwei
Seiten an Wohngeb&ude angrenzen muss.’”* Folglich muss die geplante Auffiillung innerhalb
einer duBeren Umrisslinie liegen, die um die Bestandswohnhauser gezogen wird."’**®

Das Kriterium der ,optischen” bzw. ,visuellen Einheit” des Auffillungsgebiets, den der
Bestand zusammen mit der kiinftigen Bebauung bilden muss, wurde insofern geadndert, als
diese visuelle Einheit nun bereits vor der kiinftigen Bebauung gegeben sein musste.'®*'
Diesbezlglich wurde die Bestimmung restriktiver formuliert, weil dadurch der Abstand
zwischen den Bestandswohnhiusern nun deutlich kleiner sein musste.*®**®* Die Beurteilung,
ob eine visuelle Einheit vorliegt, blieb freilich schwer in technische Kriterien Gbertragbar und
orientierte sich in erster Linie an der Entfernung der Bestandswohnhauser untereinander
sowie der ortlichen Topografie.'> Zur Sicherstellung, dass auch nach der Bebauung der
Lickenflache eine ,visuelle Gesamteinheit” vorliegt, wurde erstmals vorgeschrieben, dass zu
jedem Auffillungsgebiet im Wortlaut zum Flachenwidmungsplan Bebauungsgrundlagen
festzulegen sind.™®*!% Deren Inhalt richtet sich nach dem steiermirkischen Baugesetz und
umfasst unter anderem etwa StralRen- oder Baufluchtlinien, Bebauungsweise, zulassige
Gebdudehohen oder Vorgaben zur Firstrichtung oder Dachform unter Berticksichtigung des
Orts- und Landschaftsbilds.*’**”® Diese Grundlagen betreffen auch Nebengebiude, sowie
allfallige Anderungen der bestehenden Wohngebiude innerhalb des Auffiillungsgebiets.!”

Die Verortung von Auffiillungsgebieten wurde 2010 von der urspringlichen Formulierung ,,in
Au@enlagen”182 (bzw. seit dem Jahr 1995 ,,auBerhalb des Baulandes”)183 in ,,aullerhalb von
Freihaltegebieten” geia'ndert.185 Freihaltegebiete wurden 2010 eingefiihrt und erméglichten
in begriindeten Fallen eine Unterschutzstellung ,natlrlicher oder landschaftsspezifischer
Gegebenheiten im &ffentlichen Interesse“.’* Das Kriterium der Verbesserung des Orts- und

Landschaftsbilds durch die Bebauung des Auffiillungsgebiets wurde hingegen gestrichen.185

Die Neufassung des steiermdrkischen Raumordnungsgesetzes im Jahr 2010 sah zudem
erstmals vor, dass Neu- und Zubauten in Aufflllungsgebieten nicht mehr innerhalb von
»Geruchsschwellenabstianden landwirtschaftlicher Tierhaltungsbetriebe” errichtet werden
durften.’®*®> zwar durften Auffillungsgebiete ohnehin keine ,der beabsichtigen Nutzung
widersprechenden Immissionsbelastungen” aufweisen,'’* die , Koppelung der Bebaubarkeit
des Auffiillungsgebiets an den Geruchsschwellenabstand” von Tierhaltungsbetrieben’*
bedeutete bzgl. Geruchsemissionen jedoch noch strengere Voraussetzungen (auf einer Stufe
mit reinen Wohngebieten oder Erholungsgebieten).}’® Durch diesen Passus sollten etwaige
Nutzungskonflikte zwischen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben und zukiinftigen
Bewohnern von Auffillungsgebieten vermieden und die erwahnte Vorrangstellung der Land-
und Forstwirtschaft gegentiber Auffullungsgebieten im Freiland untermauert werden.*”*

12 Vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

7! vgl. LANDTAG STEIERMARK (2010) S.27-30

Vgl. §18 Stmk BauG. 1995 idgF

7% Vgl. §29 Abs.2 Z1-Z3 StROG 2010 idgF

78 \gl. §27 Abs.1 bzw. Abs.5 Z1-Z2 StROG 2010 idgF

Vgl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 15/1989

Vgl. §25 Abs.2 72, Abs.3 Z1 lit.c StROG 1974 LGBI. Nr. 59/1995

185 Vgl. §33 Abs. 2, Abs.3 72, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 LGBI. Nr. 49/2010
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StROG Novelle 2011

In der Raumordnungsgesetznovelle von 2011 wurde der Stichtag fiir das Errichtungsdatum
der Bestandswohnhauser von 1.2.1995 auf 1.7.2010 verlegt.'***®® Zudem wurde nicht mehr
ausschlieBlich ,der Nachweis der RechtmaRigkeit der Errichtung gefordert”, sondern es
genugte allenfalls auch die Vermutung der RechtmaRigkeit (als , rechtmaRig anzusehen”).*®*
Das Kriterium der visuellen Einheit, die der Bestand bereits vor der kiinftigen Bebauung der
Lickenflache bilden musste, wurde gestrichen.lgs’186 Die visuelle Einheit des Bestands mit
der kinftigen Bebauung musste aber weiterhin lber die festgelegten Bebauungsgrundlagen
sichergestellt werden. Die Gr6Re der unbebauten Liickenflache blieb mit 3000m? gleich, es
wurden jedoch Konkretisierungen fir die Berechnung dieser Flache formuliert. Demzufolge
durften ,nur nutzbare Flachen in die Berechnung einbezogen werden”, samtliche nicht
bebaubare Flachen wie beispielsweise ,Flachen zur Einhaltung der Mindestabstinde,®
geringflgige Restflaichen von Grundstlicken, ErschlieBungsflachen”, etc. blieben nun bei der
Flichenermittlung der Liickenflache auRer Betracht.'®>'8

AuBerdem wurde der Passus, dass die Auffillung bzw. Liickenbebauung keine Erweiterung
nach aullen darstellen darf, insofern abgeandert, als dies nunmehr in Ausnahmefallen fiir
Erweiterungen um eine Bauplatzbreite erméglicht wurde.'®>*® Die Bedingung hierfir war,
dass in solchen Fallen ,der Einheit des Auffiillungsgebiets auf Grund des Heranriickens an

eindeutige naturrdumliche Grenzen nichts entgegensteht*.'8®

StROG Novelle 2017

Dies ist die aktuell glltige Fassung des steiermarkischen Raumordnungsgesetzes, auf die in
dieser Arbeit vorrangig eingegangen werden soll. Flir Auffiillungsgebiete hat sich seit der
zuvor beschriebenen Novelle von 2011 nichts verandert.*®

56 vgl. §33 Abs.3 Z2 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

Vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

Vgl. §13 Stmk. BauG 1995 idgF

'8 vgl. §33 Abs. 2, Abs.3 72, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 LGBI. Nr. 49/2010
186 \/gl. §33 Abs.3 Z2 StROG 2010 LGBI. Nr. 111/2011
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Ergdnzender Kommentar zur historischen Entwicklung (Auffillungsgebiete)

Auffillungsgebiete wurden im Jahr 1986 als Sondernutzung im Bauland eingefiihrt und seit
1995 als Sondernutzung im Freiland definiert."®"*** Der Grund fur die Verschiebung der
Bestimmung in das Freiland waren einzelne, von Raumplanern der Landesregierung negativ
beurteilte Baulandausweisungen in steirischen Gemeinden.'” Da es bei der ortsansassigen
Bevolkerung immer wieder auf Unverstandnis stiefl, dass in teilweise bereits bebauten und
zersiedelten Gebieten keine weitere Bebauung erlaubt wurde, wurde im Jahr 1995 ein
dementsprechendes Ventil geschaffen, das die Bebauung von Bauliicken im Freiland
ermoglichen sollte und urspriinglich fiir eine einmalige Ausweisung vorgesehen war, 1183
Zudem gab es die Bestrebung, ,vorhandene zersiedelte Bebauungsstrukturen durch eine
Auffullung in ihrer Wirkung auf das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild zu verbessern®.'®*
Die Verschiebung der Bestimmung von Bauland in Freiland ist dabei aus planungsfachlicher
Sicht als negativ zu sehen, da somit Baufiihrungen im Freiland ermoglicht wurden, die kein
funktionales Erfordernis* zur Nutzung des gegenstindlichen Bereichs aufweisen mussten.

Die Neufassung des steiermdrkischen Raumordnungsgesetzes im Jahr 2010 bedeutete,
abgesehen von der Reduzierung der mindestens erforderlichen Bestandswohnhduser von
vier auf drei sowie der Streichung der einmaligen Ausweisung, eine strengere Formulierung
der Bestimmung.’®>'® Auffullungsgebiete mussten niamlich nun auch die Kriterien von
vollwertigem Bauland erfiillen, es durfte keine Erweiterung nach auen erfolgen und die
visuelle Einheit musste bereits vor der Auffiillung gegeben sein, 18318

Die Raumordnungsgesetznovelle von 2011 stellte eine ,,wohl auch kritisch zu hinterfragende
Lockerung der Voraussetzungen” dar.’® Der fir die erforderlichen Bestandswohngebdude
relevante Stichtag wurde dabei ,,um 15 Jahre verlegt”, was somit ,auch neuere Gebiete zu
Auffillungsgebieten machen” konnte.'®** AuBerdem wurde nicht mehr ausschlieBlich , der
Nachweis der Rechtmaligkeit der Errichtung gefordert”, sondern es gentigte allenfalls auch
»die Vermutung der RechtmaRigkeit (als ,rechtmaRig anzusehen”)".164'186 Die visuelle Einheit
musste seit 2011 erst nach der kiinftigen Bebauung gegeben sein.'® Speziell die Abinderung
beziiglich der visuellen Einheit stellte eine signifikante Lockerung dar, weil der Abstand
zwischen den liickenbildenden Bestandswohnhdusern nun deutlich groBer sein konnte als
zuvor.'” Auch die 2011 geinderten Regelungen zur Ermittlung der Liickenfliche stellten eine
Ausweitung des Spielraums der Bestimmung dar. Auch wenn die Liickenfliche von maximal
3000m? dieselbe blieb, erhéhte sich ,,das AusmaR der fiir die Berechnung maRgeblichen,
zuldssigen Liicken durch die neue Berechnungsmethode erheblich, zumal ja verschiedene
Flichen“ (z.B.: Mindestgebiudeabstand) ,bei der Berechnung ausgespart” wurden.*®*

Eine weitere Lockerung der Novelle von 2011 stellte die Abdanderung der Bestimmungen fiir
Erweiterungen nach aullen dar.®®>*® Wihrend zunichst , eine Erweiterung nach auBen

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung”

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

161 vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28
Vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

Vgl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 39/1986

183 vgl. §25 Abs.2 72, Abs.3 Z1 lit.c StROG 1974 LGBI. Nr. 59/1995

'8 vgl. §33 Abs. 2, Abs.3 72, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 LGBI. Nr. 49/2010

186 \/gl. §33 Abs.3 Z2 StROG 2010 LGBI. Nr. 111/2011
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Uberhaupt nicht zuldssig war (es ging ja blof um die Flllung von — inneren — Liicken)“, war
diese ,nunmehr um eine Bauplatzbreite moglich“.'®* Dies war jedoch nur dann zulassig,
»wenn der Einheit des Aufflllungsgebiets auf Grund des Heranriickens an eindeutige
naturrdumliche Grenzen“ nichts entgegenstand. Diese Ausnahmeregelung konnte in der
Praxis allerdings durchwegs unterschiedlich interpretiert werden und warf ,letztendlich
betrachtliche Unsicherheiten” auf.***** Die Novelle von 2011, die fur Auffillungsgebiete den
aktuellen Stand darstellt,*® ist aufgrund der erwéhnten Lockerungen der Voraussetzungen
aus raumordnungsfachlicher Sicht dementsprechend insgesamt als Riickschritt zu sehen.

Wegen der zuvor beschriebenen, zum Teil sehr unterschiedlichen Rechtslagen bestehen
heute auch unterschiedliche Typen von Auffiillungsgebieten.’? Die erste Generation von
Auffillungsgebieten waren jene, die urspriinglich als Sonderkategorie des Baulands zwischen
1986 und 1995 bestand.'®"*®* Die zweite Generation betraf jene Auffillungsgebiete, die im
Zeitraum von 1995 bis 2010 als Sondernutzung im Freiland festgelegt werden konnten. 8%
Aufgrund der bei der Neufassung des StROG im Jahr 2010 nochmals stark verdnderten
Kriterien sind Aufflllungsgebiete, die seit 2010 gewidmet wurden, der dritten Generation
zuzuordnen.™®! Wegen der unterschiedlichen Rechtslagen und widmungshierarchischen
Einordnungen ist ein Vergleich dieser drei Typen von Auffiillungsgebieten nicht moglich.™
Beispielsweise wurde bei der zweiten Generation lediglich die Auffiillungsfliche zwischen
den damals benétigten vier Bestandswohnhausern als Auffillungsgebiet ausgewiesen.™ Bei
der dritten Generation werden seit 2010 neben der Auffillungsflache auch die Grundflachen
der aktuell drei benétigten Bestandswohnhauser als Auffillungsgebiet gewidmet.12

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

56 vgl. §33 Abs.3 Z2 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

%% vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

181 vgl. §23 Abs.1-2 StROG 1974 LGBI. Nr. 39/1986

'8 vgl. §25 Abs.2 72, Abs.3 71 lit.c StROG 1974 LGBI. Nr. 59/1995

185 Vgl. §33 Abs. 2, Abs.3 72, Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 LGBI. Nr. 49/2010
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3.2.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

Einzelbewilligungen sind raumordnungsrechtliche Ausnahmebewilligungen mit dem
rechtlichen Status einen Bescheids.™ Sie miissen vom Grundeigentimer beantragt werden
und ermoglichen fiir ein ,,genau zu bezeichnendes Vorhaben” eine ausnahmsweise Befreiung
(Dispens) von den Wirkungen des Flichenwidmungsplans.'**®" Einzelbewilligungen sind
dabei nicht nur auf Grinland zentriert, sondern kdnnen auch auf anderen Widmungsarten
erfolgen.'® Der Schwerpunkt dieser Arbeit liegt jedoch auf Einzelbewilligungen im Griinland.
Nachdem Einzelbewilligungen speziell bis 1992 ein breites Nutzungsspektrum im Griinland
ermoglichten (u.a. Neuerrichtung von Wohnbauten), wurden die Nutzungsmaoglichkeiten im
Griinland in den Jahren danach immer mehr eingeschrinkt.'® Mittlerweile sind im Grinland
- beim Vorliegen aller Voraussetzungen®® - nur mehr Erweiterungen von Bestandsgebiuden
infolge von Verwendungszweckdanderungen oder Neuerrichtungen von untergeordneten
Bauten, die in Zusammenhang mit bestehenden Bauten stehen und keinen Wohnzwecken
dienen, zuldssig.’®’ Auch grinlandzentrierte Nutzungen (z.B.: land- und forstwirtschaftliche
Betriebe, Gartnereien, Reithallen, etc.) und damit verbundene Baufiihrungen kénnen mittels
Einzelbewilligungen verwirklicht werden.'® Die Verwaltung erfolgt seitens der Gemeinden in
einem eigenen Akt (dhnlich Bauakt)." In den Flichenwidmungsplanen selbst wird keinerlei
Kennzeichnung vorgenommen, auch die Widmung verandert sich an dieser Stelle nicht.**
Einzelbewilligungen sind im §46 des Salzburger Raumordnungsgesetzes (ROG) 2009 in der
aktuellen Fassung (LGBI. Nr. 9/2016) naher beschrieben.*®’

e

Abbildung 9: Systematische Einordnung von Einzelbewilligungen im Salzburger Raumordnungsgesetz
Quelle: 8§46 Abs.3 71-Z4 ROG 2009 idgF; eigene Darstellung

'®vgl. GIESE (2013) 5.225-230

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

'¥7v/gl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

188 vgl. Kap. 3.2.3.3. Historische Entwicklung (Einzelbewilligungen)

189Vg|. Kap. 3.2.3.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Einzelbewilligungen)
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3.2.3.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Einzelbewilligungen)

1.01 Es liegt ein besonderer Grund fiir die Einzelbewilligung vor

1.02 Die Einzelbewilligung steht dem REK oder der grundsatzlichen Planungsabsicht der Gemeinde nicht entgegen

1.03 Die Einzelbewilligung betrifft keine Zweitwohnungen, Handels- und BeherbergungsgroRbetriebe oder Seveso Betriebe
1.04 Das Verfahren zur Erteilung von Einzelbewilligungen (Kundmachung und Stellungnahmemaglichkeit) wird abgeschlossen
1.05 Die Versagungsgriinde fur eine aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme liegen nicht vor

a) Fehlende Ubereinstimmung mit Entwicklungsprogrammen des Landes

b) Fehlende Abstimmung mit Planungen der Nachbargemeinden

c) Fehlende Bedachtnahme auf gegebene oder angestrebte Strukturverhaltnisse

d) Ungenigende Interessensabwagung

e) Nichtbeachtung der Raumordnungsgrundsatze

f) Verletzung von Verfahrensbestimmungen oder sonstiger (..) wesentlicher Bestimmungen dieses Gesetzes oder der
Salzburger Gemeindeordnung 1994 bzw. des Salzburger Stadtrechts 1966

Der vorgesehene Standort ist flir das Vorhaben geeignet, es liegen keine Ausschlussgriinde fiir eine Bauplatzerklarung vor

a) Widerspruch zum Flachenwidmungs- oder Bebauungsplan (Ausnahme: Einzelbewilligung)

b) Gefahrdeter oder ungeeigneter Standort (Hochwasser, Steinschlag, Lawinen, Muren, Bodenbeschaffenheit)

c) Fur Bebauung ungeeignete Grundflache (aufgrund der Gestalt oder geringen Flachenausdehnung)

d) Fehlende VerkehrserschlieBung

e) Fehlende Abwasserbeseitigung und Trinkwasserversorgung

f) Wirtschaftliche ErschlieBung nicht moglich (Verkehr, Wasser- und Energieversorgung, Abwasserbeseitigung, etc.)

Die Einzelbewilligung betrifft entweder

a) Verwendungszweckidnderungen von Bestandsbauten und eine damit verbundene VergroRBerung auf hochstens 300m?
GeschoRflache

b) Neuerrichtungen von Bauten untergeordneter Bedeutung, die nicht Wohnzwecken dienen und in Zusammenhang mit
bestehenden Bauten oder Nutzungen erforderlich sind

c) Bauvorhaben, die an die Griinlandnutzung gebunden sind (z.B. Erwerbsgéartnereien, Reithallen, etc.)

d) Neugrindungen von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben

Tabelle 4: Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung von Einzelbewilligungen
Quelle: §46 Abs. 2-3, §73, §75 Abs.1 ROG 2009 idgF, §14 Abs.1 lit.a-f BGG 1993 idgF, Salzburger
Gemeindeordnung (GdO) 1994 idgF, Salzburger Stadtrecht 1966 idgF



3.2.3.2. Exkurs: Anwendung der Kriterien in der Praxis (Einzelbewilligungen)

1) Grundvoraussetzungen

Kriterium 1.01 (Vorliegen eines besonderen Grunds)

Um eine Einzelbewilligung erteilen zu kénnen, muss ein besonderer Grund vorliegen.'® Dies
soll verdeutlichen, dass Einzelbewilligungen kein universell einsetzbares Instrument der
Raumordnung sind, sondern einen Ausnahmecharakter besitzen und zu dessen Erteilung
folglich hinreichende Griinde vorliegen missen.** Die Vorlage eines solchen , besonderen
Grunds“ obliegt dabei dem Einschreiter.* Ein konkretes Beispiel eines besonderen Grunds
ware dabei die Umnutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebaudes in
eine Lagerhalle."*™" Auch die Verwendungszweckinderung einer ehemaligen Gewerbehalle,
die sich aufgrund besonders hoher Raumhohen fiir eine Nutzung als Kletterhalle eignet,
kénnte einen besonderen Grund fiir eine Einzelbewilligung darstellen.**

Kriterium 1.02 (Widerspruchsfreiheit zur grundsatzlichen értlichen Planungsabsicht)

Eine Einzelbewilligung kann nur erteilt werden, wenn das gegenstandliche Vorhaben dem
raumlichen Entwicklungskonzept oder ,der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht
der Gemeinde nicht entgegensteht“.’®® Im Gegensatz zu anderen Widmungen bendtigen
Einzelbewilligungen somit keinen Einklang mit ortlichen Planungsabsichten, sondern nur
eine dementsprechende Widerspruchsfreiheit."* Diese Widerspruchsfreiheit ist von der

Gemeinde mit einem dementsprechenden Gutachten zu belegen.193

Kriterium 1.03 (Ausschluss bestimmter Nutzungen)

Einzelbewilligungen dirfen ex lege keine Handels-*** und Beherbergungsgrof&betriebe,195

Zweitwohnungen™® oder Seveso Betriebe'®’ betreffen.'®® Eine genaue Definition dieser
Nutzungen befindet sich im Salzburger Raumordnungsgesetz.

Kriterium 1.04 (Abschluss des Verfahrens zur Erteilung von Einzelbewilligungen)

Das Verfahren zur Erteilung von Einzelbewilligungen muss abgeschlossen werden.'®
DemgemdR miissen Ansuchen um Einzelbewilligungen ,vier Wochen lang ortstblich”
kundgemacht werden.’ Innerhalb dieser gesetzlichen Frist kénnen dabei ,von den Tréagern
offentlicher Interessen und von Personen, die ein Interesse glaubhaft machen, schriftliche

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

%0y/gl. §46 Abs.2 Z1 ROG 2009 idgF

91 Vgl. Kap. 4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckanderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebaude)
192\/gl. §46 Abs.2 Z3 ROG 2009 idgF

193 Vgl. §2 72 Verordnung (2010) (iber die Unterlagen zur Beurteilung von Vorhaben gemaR §46 ROG 2009 idgF
Vgl. §32 Abs.1 ROG 2009 idgF

Vgl. §33 Abs.1 ROG 2009 idgF

Vgl. §31 Abs.2 ROG 2009 idgF

%7 vgl. §1 Abs.4 ROG 2009 idgF

1% vgl. §46 Abs.2 Z4 ROG 2009 idgF

1% vgl. §73 Abs.1-5 ROG 2009 idgF
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Stellungnahmen eingebracht werden”. Vor der Beschlussfassung der Einzelbewilligung sind
zudem ,,die Anrainer zu héren”. In weiterer Folge wird die ,Erledigung des Ansuchens” von
der Gemeindevertretung durch Bescheid beschlossen, wobei ein solcher Beschluss jedenfalls
eine Auseinandersetzung ,, mit den eingebrachten Stellungnahmen und den Ergebnissen der
Anrainerhérung” voraussetzt.'” Beschlossene Einzelbewilligungen sind ,vor Ausfertigung
des Bescheids unter Anschluss des gesamten Verwaltungsaktes der Aufsichtsbehorde
vorzulegen“.®® Aufsichtsbehérde ist dabei die Landesregierung fir Einzelbewilligungen der
Stadt Salzburg bzw. die ,6rtlich zustdndige Bezirkshauptmannschaft” fiir andere Gemeinden
als der Stadt Salzburg.”® Das Verfahren zur Erteilung von Einzelbewilligungen zihlt als
Einparteienverfahren und ist dem Bauverfahren vorgelagert.** Die Bauverhandlung ist in der
Praxis fir Nachbarn jedoch ein wichtigeres Instrument, um mégliche Einwénde darzulegen.**

Einzelbewilligungen bendtigen zu ihrer Rechtswirksamkeit einer aufsichtsbehérdlichen
Kenntnisnahme.?® Dabei diirfen die diesbezuglichen Versagungsgriinde®®* nicht vorliegen.
Neben dem etwaigen Vorliegen der Versagungsgriinde tUberpriift die Aufsichtsbehorde auch
die Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen, wobei auch ein Amtssachverstindiger eine
Beurteilung zum geplanten Vorhaben abgibt.* Die konkret erforderlichen Unterlagen fir
eine aufsichtsbehordliche Beurteilung sind in der Unterlagenverordnung festgelegt.’® Eine
Entscheidung Uber die aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme von Einzelbewilligungen hat
dabei innerhalb von drei Monaten zu erfolgen.?®® Wenn in dieser Frist keine Entscheidung
zugeht, gilt ,die Einzelbewilligung als aufsichtsbehérdlich zur Kenntnis genommen"?%®
(Bewilligungsfiktion).'* Bei einer negativen Beurteilung kann die Aufsichtsbehorde auch die
Kenntnisnahme verweigern. In diesem Fall steht es den Gemeinden offen, den Rechtsweg zu
beschreiten und gegebenenfalls gegen den negativen Bescheid Beschwerde zu erheben.**

Wie bereits zuvor erwahnt, ist die rechtliche Wirkung einer Einzelbewilligung ein Dispens
(Befreiung) von den Wirkungen des Flachenwidmungsplans mit dem rechtlichen Status eines
Bescheids.* Einzelbewilligungen werden unwirksam, ,,wenn nicht binnen dreier Jahre ab
ihrer Rechtskraft die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderliche Baubewilligung erwirkt
wird“ oder ,wenn eine solche Baubewilligung nach den dafiir geltenden Bestimmungen
erlischt“.”®* Rechtswirksame Einzelbewilligungen erméglichen dem Antragsteller dabei die
Realisierung eines Projekts, obwohl dies im Widerspruch zum Flachenwidmungsplan steht.
Wie groR dieser Widerspruch in der Regel ist, lasst sich nicht abschatzen.'* Ein Beispiel fur
einen solchen Widerspruch wadre ein ehemaliges landwirtschaftliches Wohngebdude, das
nun ausschlieRlich der Wohnnutzung dienen soll.2% Eine dementsprechende Anderung des
Verwendungszwecks bedarf einer Einzelbewilligung, da die Widmung Grinland — Landliches
Gebiet fur die ,land- oder forstwirtschaftliche oder berufsgartnerische Nutzung” bestimmt
ist und andere Nutzungen daher im Widerspruch zum Flichenwidmungsplan stehen.'*2%

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

1% vgl. §73 Abs.1-5 ROG 2009 idgF

290 \/g|. §74 Abs.1 Z2 lit.b bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 3.2.3.2. Kriterium 1.05 (Versagungsgriinde fiir aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme liegen nicht vor)
202 Vgl. §1-3 Verordnung (2010) Gber die Unterlagen zur Beurteilung von Vorhaben gemaR §46 ROG 2009 idgF
293 y/g|. §76 Abs.2 Z3 bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF

%% vigl. §46 Abs.6 Z1-Z2 ROG 2009 idgF

2% y/g|. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckinderung von ehem. landw. Wohngebiude)

2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF
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Kriterium 1.05 (Versagungsgrinde fiir aufsichtsbehdrdliche Kenntnisnahme liegen nicht vor)

Innerhalb des Verfahrens zur Erteilung von Einzelbewilligungen®” diirfen Versagungsgriinde
fir eine aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme nicht vorliegen. Im Salzburger ROG werden
folgende Versagungsgriinde fir die aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme definiert.?%®

a) Fehlende Ubereinstimmung mit Entwicklungsprogrammen des Landes

b) Fehlende Abstimmung mit Planungen der Nachbargemeinden

c) Fehlende Bedachtnahme auf gegebene oder angestrebte Strukturverhaltnisse

d) Ungeniigende Interessensabwagung

e) Nichtbeachtung der Raumordnungsgrundsatze

f) Verletzung von Verfahrensbestimmungen oder sonstiger fir die RechtsmaBigkeit des
jeweiligen Planungsaktes wesentlicher Bestimmungen dieses Gesetzes oder der Salzburger
Gemeindeordnung 1994 bzw. des Salzburger Stadtrechts 1966

2) Standortvoraussetzungen

Kriterium 2.01 (Ausschlussgriinde flir Bauplatzerklarung liegen nicht vor)

Die Erteilung einer Einzelbewilligung ist nur zuldssig, wenn ,der vorgesehene Standort fiir
das Vorhaben geeignet ist“.?®® Dies setzt jedenfalls voraus, dass am betroffenen Standort
auch eine Bauplatzerklarung zulassig ware.™ Die Ausschlussgriinde fir Bauplatzerklarungen
im Salzburger Bebauungsgrundlagengesetz210 dhneln dabei den Widmungsverboten fir

Bauland im Salzburger Raumordnungsgesetz211 und werden folgendermalRen definiert.
a) Widerspruch zum Fléchenwidmungs- oder Bebauungsplan

Eine Bauplatzerklarung ist jedenfalls zu versagen, wenn , die Bebauung der Grundflache dem
Flachenwidmungs- oder dem Bebauungsplan widersprechen wiirde.’® Einzelbewilligungen
sind ex lege von den Wirkungen des Flachenwidmungsplans ausgeschlossen und stehen
daher immer in dessen Widerspruch.'* Sie sind deshalb von diesem Passus ausgenommen.
Auch das Fehlen eines Bebauungsplans ist fir Einzelbewilligungen kein Versagungsgrund.”*

b) Gefihrdeter oder ungeeigneter Standort

Ein gefahrdeter oder ungeeigneter Standort ist dann gegeben, wenn die Grundflache ,im
Gefahrdungsbereich von Hochwasser, Lawinen, Murgangen, Steinschlag u. dgl.” gelegen ist
oder ,infolge ihrer Bodenbeschaffenheit” bzw. weil sie ,als wesentlicher Hochwasserabfluss
oder Riickhalteraum zu erhalten ist, eine Bebauung nicht zulisst”.?’° Diese Griinde stellen in
jenen Fallen ,keinen Versagungstatbestand dar, wenn sie durch wirtschaftlich vertretbare
Malnahmen nachweislich behebbar sind und es sich um bereits weitgehend verbaute

Gebiete handelt“.?*° Wenn hierbei eine entsprechende Gefihrdungslage bzw. , ungiinstige

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

207 Vgl. Kap. 3.2.3.2. Kriterium 1.04 (Abschluss des Verfahrens zur Erteilung von Einzelbewilligungen)
298 \/gl. §75 Abs.1 Z1-Z6 ROG 2009 idgF

29 yv/gl. §46 Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF

1% y/gl. §14 Abs.1 lit.a-f BGG 1993 idgF

21 vgl. §28 Abs.3 Z1-Z6 ROG 2009 idgF
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natiirliche Gegebenheiten vorherrschen®, ist von der Gemeinde fiir Einzelbewilligungen im
Anlassfall ein Gutachten ,, iiber die Eignung des Grundstiicks zur Bebauung® vorzulegen.’*?

c) Fiir Bebauung ungeeignete Grundfldche

Eine Grundflache ist dann flr eine Bebauung ungeeignet, wenn sie ,infolge ihrer Gestalt
oder geringen Flachenausdehnung unter Beriicksichtigung der Vorschriften liber die bauliche
Ausnutzbarkeit der Grundstlicke und Gber die Lage der Bauten im Bauplatz eine selbstdandige

Bebauung nicht zuldsst®.?*°

d) Fehlende VerkehrserschliefSung

Eine Bauplatzerklarung ist zu versagen, wenn eine entsprechende Verkehrsverbindung der
Grundflache mit 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht sichergestellt ist. Verkehrsverbindungen
mussen Uber oOffentliche Verkehrsflichen bzw. ,den AufschlieBungsbestimmungen
entsprechenden” Verkehrsflichen dauerhaft und gesichert gewihrleistet sein.?*°

e) Fehlende Abwasserbeseitigung und Trinkwasserversorgung

Wenn eine ,entsprechende Abwasserbeseitigung” nicht sichergestellt ist, kann ebenfalls
keine Bauplatzerklarung erteilt werden. Dasselbe gilt fiir jene Falle, in denen die Versorgung
mit ,ausreichend einwandfreiem Trinkwasser” nicht sichergestellt ist, 210

f) Wirtschaftliche ErschliefSung nicht méglich

Eine Bauplatzerklarung ist auch in solchen Fallen zu versagen, wenn fiir ,,die ErschlieBung der
Grundflache unwirtschaftliche Aufwendungen fir offentliche Einrichtungen” erforderlich
waren. Dies betrifft insbesondere ErschlieBungen beziglich Verkehr, Abwasserbeseitigung,
Wasser- und Energieversorgung, Entwadsserung, Schulversorgung oder Erschliefungen
betreffend Polizei- und Feuerschutz oder sonstigen ffentlichen Aufgaben.**°

3) Voraussetzungen fir die bauliche Nutzung im Grinland

Kriterium 3.01 (Gegenstand der Einzelbewilligung)

Einzelbewilligungen kommen im Griinland ex lege nur fir folgende Nutzungen in Betracht.
a) Verwendungszweckdnderung von Bestandsbauten

Eine Verwendungszweckanderung von Bestandsbauten (im Griinland) ist im Salzburger ROG
ausschlieRlich  Einzelbewilligungen vorbehalten.'* Im Rahmen einer Anderung des
Verwendungszwecks sind dabei allfdllige VergroBerungen der Geschol¥flache auf bis zu
300m? zulassig.”™® In der Praxis kann aktuell davon ausgegangen werden, dass die meisten
Einzelbewilligungen im Griinland fiir Verwendungszweckanderungen von Bestandsbauten

“vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

1% y/gl. §14 Abs.1 lit.a-f BGG 1993 idgF

2 vigl. §2 73 Verordnung (2010) tiber die Unterlagen zur Beurteilung von Vorhaben gemiR §46 ROG 2009 idgF
213 vgl. §46 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF
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erteilt werden, wobei meistens stillgelegte landwirtschaftliche Betriebe betroffen sind.** Ein
Beispiel ware ein ehemaliges landwirtschaftliches Wohngebaude, das nun ausschliel3lich der
Wohnnutzung dienen soll.?> Die gewerbliche Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher
Betriebs- bzw. Wirtschaftsgebaude kann ebenfalls als konkretes Beispiel erwahnt werden.™*

Falls eine Verwendungszweckdanderung land- und forstwirtschaftliche Betriebe betrifft,
kommt diese ,nach Neugriindung des Betriebs erst nach Ablauf von zehn Jahren ab
Aufnahme der Nutzung des Wohn- und Wirtschaftsgebiudes in Betracht“.* Mit dieser
,Karenzzeit” soll es unmaoglich gemacht werden, vorausschauend ein Gebaude zu bauen, das
eigentlich einem anderen Zweck dienen soll."* Das AusmaR von zehn Jahren ist in der Praxis
ausreichend, um ein ,geplantes Umnutzen” und damit verbundene Missbrauchstendenzen
zu verhindern.’® Etwaige VergroRerungen von Bestandsbauten, die ohne Anderung des

Verwendungszwecks einhergehen, fallen dabei in die Kompetenz des §47 ROG 2009.%"
Exkurs 1: Definition von Bauten im Salzburger Baurecht

Als ,Bau“ wird im Salzburger BauPolG ein ,liberdachtes oder tGiberdecktes Bauwerk, das von
Menschen betreten werden kann und wenigstens einen Raum zum Aufenthalt von
Menschen oder zur Unterbringung von Sachen umfasst*, definiert.?*® Ein Aufenthaltsraum ist
ein Raum, der zum langeren Aufenthalt von Personen bestimmt ist (z.B.: Wohn-, Schlafraum,
etc.).”!” Ein Bauwerk ist eine bauliche Anlage, , die bei ordnungsgeméaRer Errichtung mit dem
Boden verbunden ist und zu deren Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind“.
Das Vorliegen von Seitenwanden ist dabei ,flir einen Bau nicht wesentlich“ 2

Exkurs 2: Geschof3flcichendefinition im Salzburger Raumordnungsgesetz

Die GescholRflache wird im Salzburger Raumordnungsgesetz als Summe der Flachen ,der
einzelnen oberirdischen GeschoRe” definiert, wobei das oberste bzw. unterste Geschol} in
Ausnahmefillen nicht einberechnet wird.?*® Durch diese Ausnahmeregelungen reagiert die
GeschoRflache auf relativ viele Einflisse (z.B.: Hochwasserkoten, Baualter, Geldnde). Speziell
in gebirgigen Lagen kann deshalb durch die Hangneigung relativ viel an Geschol3flache
versteckt” werden.'* Dazu tragt auch bei, dass ein Gescho8 dann ,als oberirdisch gilt”,
wenn ,,mindestens die Halfte seiner Flache mehr als 1m (iber das angrenzende natirliche
Gelande (..) hinausragt“.”*® Daher hat eine Begrenzung auf 300m? GeschoRfliche in alpinen

Gebieten eine andere Wirkung als im Flachland.*
b) Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung

Auch Neuerrichtungen von Bauten untergeordneter Bedeutung, , die im Zusammenhang mit
bestehenden Bauten oder Nutzungen erforderlich sind und nicht Wohnzwecken dienen”,

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

191Vgl. Kap. 4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckdnderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckanderung von ehem. landw. Wohngebaude)
Vgl. §46 Abs.4 ROG 2009 idgF

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012a) S.81-82

Vgl. §1 erster bis dritter Satz BauPolG 1997 idgF

Vgl. §2 71 BauTG 2015 idgF

218 \/gl. §56 Abs.4 Z1-Z2 bzw. Abs.5 ROG 2009 idgF

205
214
215
216
217
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kénnen mittels Einzelbewilligung ermdéglicht werden.?”® In der Praxis ist dann von einer

,untergeordneten Bedeutung” auszugehen, wenn das vorgesehene Gebdude in dessen
Umgebung nicht dominant in Erscheinung tritt.’* Bei Nebengebduden im Grinland (z.B.:
Garagen, Remisen,””° etc.) neben einem bestehenden Hauptgebaude (z.B.: Wohnhaus) kann
Ublicherweise von einer untergeordneten Bedeutung ausgegangen werden. Ob Gebaude, die
groBer als Nebengebdude sind, auch eine untergeordnete Bedeutung aufweisen, ist dabei
eine planungsfachliche Beurteilung und hangt maligeblich von den Standortverhaltnissen
ab.' Neben der untergeordneten Bedeutung werden von der Aufsichtsbehérde auch die
Erforderlichkeit und die beabsichtigte Nutzung der Neuerrichtungen Uberpriift, wobei
Wohnnutzungen jedenfalls nicht zulissig sind.** Auch darf es durch die Neuerrichtungen von
Bauten untergeordneter Bedeutung ,nicht zur Begriindung neuer Nutzungen“ kommen.**
Demzufolge kann in eine Grundflache kein Nutzungspotential gesetzt werden, wenn dieses
nicht schon zuvor vorhanden war. Damit soll verhindert werden, dass das Begriinden neuer
Nutzungen zu weiteren Entwicklungen in diese Richtung fiihrt.**

¢) Griinlandgebundene Vorhaben

Die Ermoglichung von grinlandgebundenen Bauvorhaben (z.B.: Erwerbsgéartnereien,
Fischzuchtanlagen oder Reithallen) ist ebenfalls mittels Einzelbewilligung méglich.??! Ein
Beispiel einer neuerrichteten Reithalle wird im Verlauf der Arbeit noch beleuchtet.???

d) Neugriindung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben

Die Neugrindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe?®** ist im Salzburger ROG
ausschlieBlich tGber Einzelbewilligungen maglich.'* Dies kommt jedoch ,nur in Betracht,
wenn eine fir einen lebens- und leistungsfahigen Betrieb ausreichende Flachenausstattung
gegeben ist und durch ein Betriebskonzept belegt wird, dass maRRgebliche Einnahmen aus
der Land- und Forstwirtschaft erzielt werden kénnen®. Der ,Nachweis des Vorliegens dieser
Voraussetzungen ist vom Antragsteller zu erbringen“.””> Von der ,Erzielung maRgeblicher
Einnahmen” ist auszugehen, wenn ,Einnahmen aus der Bewirtschaftung des Betriebs” den
Lebensunterhalt ,entweder zur Ganze (..), vorwiegend (..) oder zu einem erheblichen Teil
(..)“ decken.?™ Als erheblich ,ist ein Anteil von 25% bis 30% am Durchschnittseinkommen
einer 6sterreichischen Familie anzusehen®.?™® Diese Einschrankung ist dabei insgesamt eine
»nhotwendige Abgrenzung” zu Betrieben bzw. Tatigkeiten, die aufgrund einer ,fehlenden

Gewinnerzielungsabsicht” einen , reinen Hobbycharakter” aufweisen.**?*

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

133 vgl. HASLINGER (2013) S.340-341

213 Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012a) S.81-82

Vgl. §46 Abs.3 Z2 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 4.3.2.2. Leogang (Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung)
2L ygl. §46 Abs.3 Z3 ROG 2009 idgF

ngI. Kap. 4.3.2.3. Schwarzach im Pongau (Griinlandgebundene Vorhaben)

2 v/gl. §46 Abs.3 Z4 ROG 2009 idgF

>%y/gl. Kap. 4.3.2.4. GroRarl (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs)

223 ygl. §46 Abs.5 ROG 2009 idgF
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3.2.3.3. Historische Entwicklung (Einzelbewilligungen)

ROG 1956:

In Salzburg wurden Einzelbewilligungen bereits im Jahr 1956 im ersten Osterreichischen
Raumordnungsgesetzes (berhaupt'® (dem Salzburger ROG 1956) eingefiihrt.”*® Schon
damals war die Bestimmung als antragsbedirftige Ausnahmebewilligung formuliert, die von
den Wirkungen des Flachenwidmungsplans befreit war. Die Widerspruchsfreiheit zu anderen
Planungsinteressen (,Interessen der Flichennutzung”) sowie die Anhérung von Anrainern®®®
waren bereits zum damaligen Zeitpunkt als Kriterien verankert.’®”*?® Zudem wurde im Jahr
1956 fiir die Rechtswirksamkeit von Einzelbewilligungen ebenfalls eine aufsichtsbehoérdliche
Kenntnisnahme (damals ,Zustimmung®) bendtigt, die - ebenso wie im aktuellen Salzburger
Raumordnungsgesetz - vorlag, wenn nach dem Einlangen aller erforderlichen Unterlagen
innerhalb einer festgelegten Frist keine Versagung erfolgte.?®***® Diese Frist betrug sechs
Wochen und damit die Halfte der heute giiltigen Frist von drei Monaten.?*%2

ROG Novelle 1966, Durchfiihrungsverordnung 1966

Mit der Raumordnungsgesetznovelle 1966 wurde festgelegt, dass die von der jeweiligen
Einzelbewilligung betroffene Grundstiicksfliche nicht groRer als lha sein durfte.??’ Die
Versagungsgriinde der aufsichtsbehordlichen Kenntnisnahme (damals ,Genehmigung®)
wurden prazisiert. Dementsprechend durften Einzelbewilligungen nicht gesetzeswidrig sein
und auch keinen der Versagungsgrinde fiir Flachenwidmungsplane erfullen.?”” Diese waren
Widerspruch zu Landesplanungen oder Planungen benachbarter Gemeinden sowie fehlende
Berlicksichtigung der bestehenden Strukturverhaltnisse bzw. der Sicherung zukiinftiger
wirtschaftlicher Entwicklungen.228 In der 1966 erschienenen Durchfiihrungsverordnung
wurde erstmals systematisch festgelegt, welche Unterlagen seitens der Antragsteller bzw.
der Gemeinden zur Beurteilung von Einzelbewilligungen erforderlich waren.??

ROG Novellen 1972 und 1975

In der Novelle 1972 wurde die Frist, innerhalb derer eine aufsichtsbehordliche Versagung
erfolgen konnte, auf den heutigen Stand von drei Monaten erhoht.??”%° AuRerdem wurden
Einzelbewilligungen fiir Apartmenthduser, Ferienddrfer oder auch Wochenendsiedlungen
untersagt.”*>* Im Jahr 1975 wurde auch die Errichtung von Einkaufszentren, die damals neu in
das Raumordnungsgesetz implementiert wurden, mittels Einzelbewilligungen verboten.?**%*?

“vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

87v/gl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

%9 vgl. §73 Abs.1-5 ROG 2009 idgF

Vgl. §76 Abs.2 73 bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF
Vgl. §19 Abs.3 ROG 1956 LGBI. Nr. 19/1956
Vgl. §19 Abs.3 ROG 1959 LGBI. Nr. 5/1966
Vgl. §17 Abs.7 ROG 1959 LGBI. Nr. 5/1966
2 y/gl. §1-3 Verordnung (1966) zur Durchfiihrung des §19 Abs.3 ROG 1959, LGBI. Nr. 49/1966
Vgl. §19 Abs.3 ROG 1968 LGBI. Nr. 34/1972
>1vgl. §19 Abs.3 ROG 1968 LGBI. Nr. 126/1972
22 ygl. §14 Abs.8 ROG 1968 LGBI. Nr. 77/1975
Vgl. §19 Abs.3 ROG 1968 LGBI. Nr. 77/1975
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ROG Neufassung 1977

In der Neufassung des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977 wurde der bis dahin geltende
Flachenbezug (max. 1ha) von Einzelbewilligungen aufgegeben und durch einen Projektbezug
(im Gesetz als ,Vorhaben” bezeichnet) ersetzt.**** Die Widerspruchsfreiheit zu ,Interessen
der Flachennutzung” wurde in die Widerspruchsfreiheit zur ,erkennbaren grundsatzlichen
Planungsabsicht” abgeandert. Seit dem Raumordnungsgesetz 1977 wurden zudem nur noch
befristete Einzelbewilligungen erlaubt.”** Dementsprechend wurden diese unwirksam, wenn
nicht binnen drei Jahren ab ihrer Rechtskraft eine zugehorige Baubewilligung erwirkt wurde.
Die dreijahrige Befristung stellt dabei auch den heutigen Rechtsstand dar.*®’

ROG Novelle 1984, Unterlagenverordnung 1985

In der Novelle von 1984 wurde das bereits bestehende Kriterium der Widerspruchsfreiheit
zur ,erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht” zusatzlich um die Widerspruchsfreiheit
zum ridumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde erginzt.”**?*> AuRerdem wurde die
Geschof¥flache von Wohnbauten, die mittels Einzelbewilligung ermoglicht wurden (auBer
von jenen mit tiberwiegend landwirtschaftlichen Zwecken), auf maximal 200m? begrenzt.?*”

Ebenso wurde eine ortsiibliche Kundmachung von geplanten Einzelbewilligungen eingefihrt.
Ahnlich wie bei der Kundmachung und Stellungnahme bei Flichenwidmungsplinen®*® wurde
nunmehr auch bei Einzelbewilligungen vor dessen Beschlussfassung eine sechswdchige
Kundmachung vorgeschrieben.235 In dieser konnten zum Beispiel Dienststellen des Bundes
oder Personen mit berechtigtem Interesse Anregungen vorbringen.236 Diese Anregungen
mussten in die Entscheidung Uber die Erteilung der Einzelbewilligung einbezogen werden.
Eine weitere Neuerung der Novelle von 1984 betraf den neu geschaffenen §19 Abs.4.
Demzufolge konnte die Landesregierung auf Antrag der Gemeinde und zur ,Unterstitzung
der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsichten der ortlichen Raumordnung” ein
temporidres Verbot von Einzelbewilligungen im Gemeindegebiet verordnen.”®> Diese
Méoglichkeit bestand rund 19 Jahre und wurde 2003 wieder aus dem Gesetz gestrichen.”’

Die 1966 erschienene Durchfiihrungsverordnung, die erforderliche Unterlagen fir die
aufsichtsbehoérdliche Beurteilung von Einzelbewilligungen festlegte und vereinheitlichte,
wurde 1985 Uberarbeitet und seitdem als Unterlagenverordnung bezeichnet.”****® Sowohl
die Antragsteller, als auch die Gemeinden miissen seitdem einen umfangreicheren Katalog
an Unterlagen zur aufsichtsbehordlichen Beurteilung Gbermitteln. Beispielsweise muss seit
1985 etwa ein Gutachten vorgelegt werden, das die Widerspruchsfreiheit zur ,erkennbaren
grundsatzlichen Planungsabsicht” bzw. zum raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde
bestatigt.>*® Im Anlassfall (z.B.: bei einem potentiell gefdhrdeten Standort) war seitdem auch
ein Gutachten tiber die Eignung des Grundstiicks fir eine Bebauung erforderlich.?***%®

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

87 vgl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

229 Vgl. §1-3 Verordnung (1966) zur Durchfihrung des §19 Abs.3 ROG 1959, LGBI. Nr. 49/1966

2% vigl. §19 Abs.3 ROG 1977 LGBI. Nr. 26/1977

% yigl. §19 Abs.3-4 ROG 1977 LGBI. Nr. 52/1984

2% vgl. §16 Abs.1-2 ROG 1977 LGBI. Nr. 52/1984

27 vigl. §24 Abs.4 ROG 1998 LGBI. Nr. 55/2003

238 Vgl. §1-3 Verordnung (1985) (..) zur Beurteilung von Vorhaben gem. §19 Abs.3 ROG 1977, LGBI. Nr. 19/1985
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ROG Novelle 1987

In der Novelle von 1987 erfolgte eine Ubertragung der aufsichtsbehérdlichen Kompetenz fiir
die Genehmigung von Einzelbewilligungen.?*® Fiir Genehmigungen in der Stadt Salzburg war
weiter die Landesregierung zustandig, wohingegen in allen anderen Bezirken Salzburgs nun
die jeweiligen Bezirkshauptmannschaften zustandig waren.”*® Genehmigungsbescheide der
Bezirkshauptmannschaften waren jedoch mit den Planunterlagen auch der Landesregierung
zuzustellen.” An dieser Kompetenzverteilung hat sich bis heute nichts geandert.”® Zudem
konnte seit 1987 das auf Gemeindeantrag von der Landesregierung verordnete, temporare
Verbot von Einzelbewilligungen nun auch fiir Gemeindeteile festgelegt werden.?*®

ROG Neufassung 1992, Unterlagenverordnung 1993

In der Raumordnungsgesetznovelle von 1992 wurden erstmals Einzelbewilligungen fir ,die
Neuerrichtung von nicht landwirtschaftlichen Wohnbauten im Grinland“ verboten.?*
Zudem wurde festgelegt, dass bereits bestehende, nicht landwirtschaftliche Wohnbauten im
Grinland mittels Einzelbewilligung auf nicht mehr als 200m? GeschoRfliche erweitert
werden durften.?*® Die Neuerrichtung von anderen Bauten als Wohnbauten im Grinland
wurde auf maximal 200m? GeschoRfliche begrenzt (Ausnahme: Neugriindungen von land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieben oder an die Griinlandnutzung gebundene Bauvorhaben
fir Erwerbsgéartnereien und Fischzuchtanlagen). Somit beinhaltete die Neufassung des
Salzburger ROG 1992 wesentliche Restriktionen fiir Einzelbewilligungen im Grinland.**

Im §45 Abs.14 der Ubergangsbestimmungen wurde jedoch festgelegt, dass Neuerrichtungen
von anderen Bauten als Wohnbauten im Grinland weiterhin mehr als 200m? GeschoRflache
aufweisen durften, wenn diese ,in einem betrieblichen und unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang” mit nach dem §19 Abs.3 ROG 1977 einzelbewilligten Bauten standen.’*
Der Ausnahmegrund wurde im Jahr 1998 auf die allgemeinere Formulierung ,Sicherung
bestehender Betriebe bzw. Betriebsstandorte” gedndert.”*! Diese Ausnahmeregel galt
vorerst bis 31.12.1995, wurde aber schrittweise bis zur letzten Frist vom 31.12.2003
verlangert.”***! Die Regelung stellte somit bis zu ihrem Auslaufen eine teilweise Lockerung
fur die Neuerrichtung von Betriebsbauten dar.****

Als Einschrankung wurden 1992 BeherbergungsgrolRbetriebe mittels Einzelbewilligungen
untersagt. Die Kriterien, bei deren Vorliegen Flachenwidmungspldne aufsichtsbehordlich zu
versagen, und die auch sinngemaR fir Einzelbewilligungen anzuwenden waren, wurden
erstmals explizit um den Grundsatz ,des sparsamen Umgangs mit Bauland” erweitert.>*° Die
Verordnung, die die erforderlichen Unterlagen zur aufsichtsbehordlichen Beurteilung von
Einzelbewilligungen festlegte, sah seit 1993 im Anlassfall auch ein umwelttechnisches
Gutachten vor.*> Dieses sollte mogliche Auswirkungen der Einzelbewilligung auf die
Umgebung (Immissionen, Fahrzeugverkehr, etc.) abschatzen. Die Unterlagenverordnung
blieb seit dieser Anderung im Jahr 1993 bis heute inhaltlich praktisch unverandert.?****?

290 \/g|. §74 Abs.1 Z2 lit.b bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF

202 Vgl. §1-3 Verordnung (2010) Gber die Unterlagen zur Beurteilung von Vorhaben gemaR §46 ROG 2009 idgF
¥ ygl. §19 Abs.3-4 ROG 1977 LGBI. Nr. 57/1987

%% vgl. §22 Abs.2 lit.e, §24 Abs.3, §45 Abs.14 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

"L vgl. §45 Abs.11 ROG 1998 LGBI. Nr. 10/1999

242 Vgl. §2 Z4 Verordnung (1993) (..) Beurteilung von Vorhaben gem. §24 Abs.3 ROG 1992, LGBI. Nr. 130/1993
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ROG Novelle 1995

In der Novelle von 1995 wurde die mdogliche Erweiterung von bereits bestehenden, nicht
landwirtschaftlichen Wohnbauten im Grinland mittels Einzelbewilligung von maximal 200m?
auf 250m? GeschoRfliche erhoht.*** Auch bei der Neuerrichtung von anderen Bauten als
Wohnbauten im Griinland wurde die maximale GeschoRflache von 200m? auf 250m? erhht.
Neben diesen Lockerungen wurde als Einschrankung auch die Erweiterung von bestehenden,
anderen Bauten als Wohnbauten im Griinland auf maximal 250m? GeschoRfliche begrenzt.
Daneben wurde eine Bestimmung eingefiihrt, die im aktuellen ROG*** als ,, widmungswidrige
Bestandsbauten” bekannt ist. Mit dieser konnten bauliche Anderungen oder Erweiterungen
an rechtmalig bestehenden, jedoch der festgelegten Widmung nicht entsprechenden
Bestandsgebiuden vorgenommen werden.”*® Auch hier galt eine Begrenzung von maximal
250m? GeschoRflache fir allfillige Erweiterungen von Bestandsbauten im Griinland.?*?

ROG Novelle 1997

Mit der Novelle von 1997 wurde die bisherige Méglichkeit von baulichen Anderungen oder
Erweiterungen von Bestandsbauten mittels Einzelbewilligung zum Teil in den §24 Abs.8 (im
aktuellen ROG als ,widmungswidrige Bestandsbauten” bezeichnet) delegiert.?****> Demnach
kam bei Erweiterungen, wo keine Verwendungszweckdnderung stattfand, prioritar der §24
Abs.8 zur Anwendung; Einzelbewilligungen nur, falls dies gemaf §24 Abs.8 nicht moglich
war.?* Bauliche Anderungen oder Erweiterungen infolge einer Verwendungszweckinderung
fielen jedoch weiter in die Kompetenz der Einzelbewilligung.245 Die Dauer der Kundmachung
von Einzelbewilligungen, innerhalb derer auch Anregungen vorgebracht werden konnten,
wurde von sechs Wochen auf den heutigen Stand von vier Wochen reduziert.>?

ROG Novelle 2004

In der Novelle von 2004 wurde die mogliche Erweiterung von nicht landwirtschaftlichen
Bestandswohnbauten im Grinland mittels Einzelbewilligung von maximal 250m? auf 300m?
GeschoRflache erhdht. Auch bei der Neuerrichtung bzw. Erweiterung von anderen Bauten
als Wohnbauten im Griinland wurde die maximale GeschoRflache von 250m? auf 300m?
erhoht.****” Als griinlandgebundene Bauvorhaben bzw. Ausnahme dieser Beschrinkung
galten seit 2004 neben Erwerbsgértnereien und Fischzuchtanlagen nun auch Reithallen.”*’
Im Jahr 2004 wurden erstmals auch Einzelbewilligungen fiir Verwendungszweckanderungen
von land- und forstwirtschaftlichen Bauten verboten, wenn seit dessen Neugriindung nicht
mindestens zehn Jahre vergangen waren (Karenzzeit).'***” Einzelbewilligungen bedurften zu
ihrer Rechtskraft ab 2004 eine aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme statt einer ebensolchen
Genehmigung.?*®** Zwischen diesen Begriffen gab es jedoch kaum Unterschiede, lediglich
jener, dass bei der Kenntnisnahme eine sogenannte ,Bewilligungsfiktion“ bestand.™*
Dementsprechend galt die Einzelbewilligung als ,,zur Kenntnis genommen®, wenn innerhalb

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

1% vgl. §73 Abs.1-5 ROG 2009 idgF

2 v/gl. §24 Abs.3,8 ROG 1992 LGBI. Nr. 13/1995

% v/gl. §47 Abs.1-3 ROG 2009 idgF

% v/gl. §24 Abs.3,8 ROG 1992 LGBI. Nr. 75/1997

2% vigl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

7 Vgl. §22 Abs.2, §24 Abs.3,8 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004

81



der weiterhin giltigen Frist von drei Monaten keine aufsichtsbehérdliche Versagung erfolgte,
was in dieser Form den bisherigen Regelungen sehr dhnlich war.*****’

ROG Neufassung 2009

In der Neufassung des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 fand eine grundlegende
Neustrukturierung der Einzelbewilligung statt. Dabei wurde das Instrument aus dem
urspringlichen §24 Abs.3 ROG 1998 in den eigens dafiir geschaffenen §46 ROG 2009
verschoben und in sieben Absitze unterteilt.”*”**®* Neben der Widerspruchsfreiheit zu
ortlichen und Uberértlichen Planungen wurden 2009 auch das Vorliegen eines ,besonderen
Grunds fur die Ausnahme” und die Eignung des Standorts als zwei weitere grundsatzliche
Kriterien fur Einzelbewilligungen eingefiihrt.>*® Die Antragslegitimation, die bisher auf den
Grundeigentiimer der betroffenen Flache beschrankt war, wurde zusatzlich auf Personen
ausgeweitet, die einen an der Fliche einverleibungsfihigen Rechtstitel besaRen.”*”**® Die
friihere Aufzahlung von jedenfalls nicht zuldssigen Vorhaben fir Einzelbewilligungen im
Griinland wurde in eine Auflistung zuldssiger Vorhaben geindert.”*”**® Dies wird juristisch
auch als ,positive Formulierung” bezeichnet.***® DemgemaR waren bauliche Erweiterungen
von Bestandsgebduden im Grunland auf 300m? GeschoRflache nur mehr dann zuldssig, wenn
auch eine Verwendungszweckinderung erfolgte.’*® Die Kompetenz fir Erweiterungen von
Bestandsgebduden ohne Verwendungszweckdanderung wurde seit 2009 zur Ganze (und nicht
mehr zum prioritiren Teil) in den §47 (Widmungswidrige Bestandsbauten) verschoben.?*”%4

Neuerrichtungen von anderen Bauten als Wohnbauten im Griinland waren weiterhin
zuldssig, diese mussten ab 2009 jedoch ,von untergeordneter Bedeutung” und fir
,bestehende Bauten oder Nutzungen erforderlich” sein, was eine weitere Einschrankung
darstellte. Die Neuerrichtung der schon bisher zuldssigen Ausnahmen (an Grinlandnutzung
gebundene Vorhaben, Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe) war auch
weiterhin mittels Einzelbewilligung mc'jglich.248 Fir die Neugriindung solcher Betriebe wurde
erstmals festgelegt, dass daflr ein ,lebens- und leistungsfahiger Betrieb” mit ausreichend
Flachenausstattung und einem Betriebskonzept vorliegen musste. Der Nachweis des
Vorliegens dieser Voraussetzungen musste vom Antragsteller erbracht werden.**® Die
Verfahrensvorschriften fiir Einzelbewilligungen wurden in den neu dafiir geschaffenen §73
verschoben.”*® Zustandige Aufsichtsbehorden fiir Genehmigungen und Kenntnisnahmen
wurden nun in §74 geregelt.**® Die Versagungsgriinde, die sowohl fiir Einzelbewilligungen als
auch fur Flachenwidmungspldne giiltig waren, wurden in den §75 Abs.1 verschoben und neu
strukturiert. Beispielsweise wurden die Nichtbeachtung der Raumordnungsgrundsatze oder
eine mangelnde Interessensabwigung nun als eigene Ziffern im §75 Abs.1 formuliert.?*”%*

ROG Novelle 2016

Dies ist die aktuell giiltige Fassung des Salzburger Raumordnungsgesetzes, auf die in dieser
Arbeit vorrangig eingegangen werden soll. Fir Einzelbewilligungen hat sich seit der zuvor
beschriebenen Neufassung von 2009 nichts verindert.*®’

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

'87v/gl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

2% vigl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

7 Vgl. §22 Abs.2, §24 Abs.3,8 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004

%8 Vgl. §46, §47, §73, §74 Abs.1,3, §75, §76 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009
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Ergdnzender Kommentar zur historischen Entwicklung (Einzelbewilligungen)

Einzelbewilligungen wurden in Salzburg erstmals 1956 eingefiihrt.”*® Das Instrument sollte

urspriinglich als Ventil dienen, um hofweichende Kinder mit Wohnraum versorgen zu
kénnen und diesbeziigliche Hartefille zu vermeiden.' Seit der Einfilhrung hat sich das
Instrument stark verandert und bei der naheren Untersuchung der historischen Entwicklung
ist gut sichtbar, dass die Regelungen mit der Zeit immer restriktiver wurden. Die wichtigsten
Stufen in dieser Entwicklung sind die ROG- Neufassungen der Jahre 1977, 1992 und 2009.**

Die urspringliche Einzelbewilligung aus dem Jahr 1956 wies den groRten Spielraum aller
Versionen der Bestimmung auf und erforderte lediglich Widerspruchsfreiheit zu anderen
Planungen sowie eine Anhorung der Anrainer.??® Im Jahr 1966 wurde mit der Einflhrung des
Flachenbezugs auf maximal 1lha sowie der Nichterflllung der Versagungsgriinde fiir
Flachenwidmungsplane eine erste Restriktion vorgenommen.227 Auch die Novellen von 1972
und 1975 hatten mit dem Verbot von Zweitwohnsitzen bzw. Einkaufszentren einen
einschrankenden Effekt.”*“?* Ein erster groRer Schritt im Prozess, der den Spielraum der
Bestimmung immer weiter verkleinerte, war die ROG- Neufassung von 1977.%** Dabei wurde
der bis dahin geltende Flachenbezug (max. 1ha) von Einzelbewilligungen aufgegeben und
durch einen Projektbezug (im Gesetz als ,Vorhaben” bezeichnet) ersetzt. Weiters wurden
seit 1977 nur noch auf drei Jahre befristete Einzelbewilligungen erlaubt.?®* Nichtsdestotrotz
erdffnete auch diese Bestimmung noch ein groRes Potential an Méglichkeiten.****

Als weiterer wichtiger Schritt bei der zunehmenden Einschrankung der Einzelbewilligung gilt
die ROG- Neufassung von 1992.12% Ein Hintergrund fir diese Verscharfungen war, dass
speziell in den Jahren bis 1992 ein Teil des kommunalen Baugeschehens nicht im Bereich der
Flichenwidmung, sondern im Bereich der einzelbewilligten Flichen abgewickelt wurde.'*
Einzelbewilligungen wurden dabei oft in siedlungsfernen Lagen erteilt, da dort eine reguldre
Flachenwidmung bzw. die Ausweisung von Bauland nach den geltenden Bestimmungen
naturgemaR unzulissig waren.' Es entstand sogar ein eigener , Bodenmarkt” im Bereich der
einzelbewilligten Flachen, wo manche der urspriinglich fir hofweichende Kinder erteilten
Einzelbewilligungen aus beruflichen oder privaten Griinden doch nicht benétigt wurden und
spater teilweise an Dritte weiterverkauft wurden. Ein weiterer Hintergrund war, dass speziell
zwischen 1977 und 1992 besonders viele Einzelbewilligungen im Griinland beantragt wurden,
was die Zersiedelung in Salzburg sehr stark begiinstigte.* Aus diesen Griinden sah sich der
Gesetzgeber 1992 gezwungen, mit harschen MaRBnahmen gegen diese Fehlentwicklungen
vorzugehen.' Speziell das Verbot von Einzelbewilligungen fir Neuerrichtungen von
Wohnbauten im Griinland konnte dabei zur Entscharfung der Lage beitragen und bewirkte
insgesamt eine signifikante Reduktion von beantragten Ausnahmebewilligungen.****°

Die Schaffung von Wohnraum im Griinland ist seither nur mehr Gber Baulandumwidmungen
maglich, was eine entsprechende Baulandgunst erfordert.'* Bei schlechterer Baulandgunst

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

226 yg|. §19 Abs.3 ROG 1956 LGBI. Nr. 19/1956
7 yigl. §19 Abs.3 ROG 1959 LGBI. Nr. 5/1966
21 ygl. §19 Abs.3 ROG 1968 LGBI. Nr. 126/1972
> vgl. §19 Abs.3 ROG 1968 LGBI. Nr. 77/1975
2% vgl. §19 Abs.3 ROG 1977 LGBI. Nr. 26/1977
248 \/gl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992
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ist gemalk dem heutigen Gesetz nur eine Liickenkennzeichnung erlaubt, was zumindest drei
nichtlandwirtschaftliche, eine rdumliche Einheit bildende Bestandsgebaude erfordert.'*'%
Gegenliber hofweichenden Kindern stellt das mitunter eine ungerechte Situation dar und
sorgt auch heute noch fir Diskussionen.* Seit der Anderung im Jahr 1992 ist jedoch ein
Bewusstsein bei betroffenen Personen entstanden, dass sie tiber Einzelbewilligungen nichts
mehr zu erwarten haben.'* Um den gesetzlichen Auftrag der Raumplanung tberhaupt
erfiillen zu kénnen, sind solche Situationen nicht immer restlos vermeidbar.**

Das Wegfallen des Instruments fiir Neuerrichtungen von Wohnbauten im Grinland fihrte
dazu, dass in den Jahren nach 1992 bei urspriinglich durch Einzelbewilligungen entstandenen
Siedlungssplittern in meist peripheren Lagen weder Bestandsarrondierungen, noch
SchlieBungen bestehender Bauliicken vorgenommen werden konnten.”*® AuRerdem traten
immer wieder verfristete Einzelbewilligungen auf, wo Grundeigentimer fiir eine
Wohnnutzung von bestehenden Bauliicken im Grinland Einzelbewilligungen beantragt
hatten, dazugehorige Baubewilligungen jedoch nicht innerhalb der bestehenden Frist von
drei Jahren erwirkt wurden, was diese Einzelbewilligungen unwirksam machte.'®®?* Um
daraus resultierende Hartefdlle zu vermeiden und ein Ventil zur Bebauung bestehender
Lickenflachen im Griinland zu schaffen ohne im Anlassfall gleich zu Baulandausweisungen
greifen zu missen, wurde 1997 das Instrument der Liickenkennzeichnung eingefiihrt.*%%2%°
Damit konnten bei Vorliegen der Kriterien in begrenztem Umfang wieder Wohnbauten im
Griinland errichtet werden.'®?* Urspriinglich als Einmalaktion konzipiert, wurde die
LickenschlieBung ab 2004 zu einem reguldren Instrument der Salzburger Raumordnung.108

Neben der Kompetenz fiir Neuerrichtungen von Wohnbauten im Griinland, die zuerst
gestrichen und spater mit der Liickenkennzeichnung in ein eigenes Instrument delegiert
wurde, wurde auch die Erweiterungsmoglichkeit von Bestandsbauten, die mit keiner
Anderung des Verwendungszwecks einherging, schrittweise in ein eigenes Instrument
verlagert.243'245'250 Dieses ist aktuell als ,, Widmungswidrige Bestandsbauten“*** bekannt und
besteht seit 1995.>*® Bauliche Anderungen oder Erweiterungen infolge einer Anderung des
Verwendungszwecks fallen jedoch bis heute in die Kompetenz der Einzelbewilligung.?>* Auch
Neuerrichtungen von ,an eine gewerbliche Griinlandnutzung gebundene Vorhaben”, wie
Erwerbsgartnereien, Fischzuchtanlagen oder Reithallen,**® sind tiber Einzelbewilligungen bis
heute durchfithrbar und von der Begrenzung der GeschoRflache ausgenommen.””! Ebenso
blieb die Einzelbewilligung bis dato das einzige Instrument zur Neugriindung von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben in Salzburg.'***' Die Kompetenz fir die Erméglichung von
Sondervorhaben, die das 1992 festgelegte Limit von 200m? Gescholfldche lberschritten,
wurde in die damals neu eingefiihrte Baulandkategorie ,Sonderflachen” verlegt.m’252 Damit
sollte ,gewahrleistet werden, dass groRere Vorhaben nur auf Grundflachen erfolgen, die (..)
als Bauland, allenfalls mit der Widmungskategorie Sonderfliche, ausgewiesen sind“.?*°

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

108 Vgl. Kap.3.2.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)

Vgl. §24 Abs.3,8 ROG 1992 LGBI. Nr. 13/1995

Vgl. §47 Abs.1-3 ROG 2009 idgF

Vgl. §24 Abs.3,8 ROG 1992 LGBI. Nr. 75/1997

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, 5.87-89
% vgl. §46 bzw. §47 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009

>1ygl. §46 Abs.3 Z1-Z4 ROG 2009 idgF

2 vgl. §17 Abs.1 711 (lit.b) ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

243
244
245
249
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Eine weitere Nachwirkung der starken Einschrankung der Einzelbewilligung innerhalb der
Neufassung des Salzburger ROG 1992 waren neben der zuvor beschriebenen Aufsplitterung
der urspringlichen Kompetenzen der Einzelbewilligung und dessen Delegierung in andere
Instrumente die in §45 Abs.14 formulierten Ubergangsbestimmungen.”® Darin wurde
festgelegt, dass Neuerrichtungen von anderen Bauten als Wohnbauten im Griinland
weiterhin mehr als 200m? GeschoRflache aufweisen durften, wenn diese ,in betrieblichen
und unmittelbaren rdaumlichen Zusammenhang” mit nach dem ROG 1977 einzelbewilligten
Bauten standen.”*?** Der Ausnahmegrund wurde in der ROG Novelle von 1999 auf die
allgemeinere Formulierung ,Sicherung bestehender Betriebe bzw. Betriebsstandorte”
gedndert.”* Diese Ausnahmeregel galt vorerst bis 31.12.1995, wurde aber schrittweise bis
zur letztmaligen Frist vom 31.12.2003 verlangert.**"*>

Somit konnten - beim Vorliegen dieser Voraussetzung - bis Ende 2003 im Griinland weiterhin
Betriebsbauten mittels Einzelbewilligungen errichtet werden, die eine GeschoRflache von
300m? tiberschritten.?*! Diese Ausnahme wurde ab Ende 2003 jedoch nicht mehr verlangert,
da es in der Praxis immer wieder vorkam, dass Einzelbewilligungen fiir Betriebsbauten im
Grinland beantragt wurden und die so entstandenen Kristallisationszellen nachfolgend
immer wieder Uber die Baulandkategorie ,Sonderflachen” fiir ,bestehende einzelstehende
Betriebe im Griinland“**? erweitert wurden.* Um zu verhindern, dass solche Keimzellen im
Grinland entstehen konnten, musste auch diesbezliglich der Zugang zur Einzelbewilligung
seitens des Gesetzgebers so weit wie moglich eingeschrinkt werden.'® Der Ablauf der
Ausnahmeregel,241 durch den Betriebsbauten ab 2004 wieder von der Beschrankung der
Geschol3flache betroffen waren, war ein wichtiger Schritt in diese Richtung. Dadurch, dass in
der Neufassung des Salzburger ROG im Jahr 2009 im Grinland nur noch Neuerrichtungen
von Bauten von untergeordneter Bedeutung, die fiir bereits bestehende Bauten erforderlich
sind, zulassig waren, wurde diese Umgehungspraxis endgiiltig unterbunden.”*

Eine weitere wichtige Einschrankung von Einzelbewilligungen stellte die mit der Novelle
2004 eingefihrte ,Karenzzeit” dar. 242> Demzufolge waren ab dem Jahr 2004 erstmals
Verwendungszweckanderungen von land- und forstwirtschaftlichen Bauten verboten, wenn
seit dessen Neugriindung nicht mindestens zehn Jahre vergangen waren.”>> Damit sollte es
unmoglich gemacht werden, vorausschauend ein Gebdude zu bauen, das spater fir einen
anderen Verwendungszweck genutzt werden soll.* In der Praxis hat sich gezeigt, dass der
Zeitraum von zehn Jahren ausreichend ist, um ein derartiges ,geplantes Umnutzen” bzw.
dementsprechende Umgehungstendenzen effektiv einzudammen.™

Die schrittweise Erhohung der maximal zuldssigen GeschoRfliche fiir einzelbewilligte
Neubauten und bauliche Erweiterungen im Griinland von den urspriinglich sehr restriktiven
200m? (1992)%*° auf 250m? (1995)*° sowie auf den heutigen Stand von 300m? (2004)>>

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

% Vgl. §19 Abs.3 ROG 1977 LGBI. Nr. 26/1977

21 vgl. §45 Abs.11 ROG 1998 LGBI. Nr. 10/1999

Vgl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

2 y/gl. §17 Abs.1 Z11 (lit.b) ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992
23 v/gl. §45 Abs.14 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

>% vgl. §46 Abs.3 Z2 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009

% v/gl. §24 Abs.3 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004

236 v/gl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 13/1995
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bedeutete entgegen der sonstigen Einschrdankungstendenzen eine gewisse Lockerung. Der
Hintergrund der Erhéhungen waren langjihrige Forderungen der Salzburger Gemeinden.**
Dabei ist zu beobachten, dass sich etwa auch die Anspriiche an zeitgemaRe Wohngebdude in
den letzten Jahren hin zu groReren Gebiude- und Raumkubaturen verandert haben.™

Nach dem aktuellen Raumordnungsgesetz kénnen diese 300m? mit einer Einzelbewilligung
nur noch im Rahmen einer Verwendungszweckdnderung und der damit erfolgenden
baulichen Erweiterung konsumiert werden.”® Die zuvor erwdhnten urspriinglichen
Kompetenzen der Einzelbewilligung (BaullckenschlieBung, Bestandserweiterung ohne
Verwendungszweckanderung) erfuhren diese schrittweise Erh6hung auf den heutigen Stand
von 300m? GeschoRfliche jedoch gleichermaRen.?***"?*® Die Auswirkungen dieser
Erhéhung sind insgesamt schwer abzuschatzen, da die GeschoRflache per definitionem sehr
unterschiedlich auf raumstrukturelle Voraussetzungen reagiert.’*® Durch die verschiedenen
Nutzungen, die an den jeweiligen Standorten realisiert werden, kann auch nicht pauschal
gesagt werden, ob das Limit von 300m? immer génzlich ausgeschopft wird.**

Der bis dato letzte groRe Schritt in der Zurickdrangung der Einzelbewilligung wurde mit der
ROG- Neufassung 2009 unternommen.”® Das Instrument wurde dabei neu strukturiert und
in den eigens dafur geschaffenen §46 verschoben, wo es bis heute zu finden ist.'*”?*° Die
neu eingefiihrten Kriterien des ,besonderen Grunds fiir die Ausnahme” und die Eignung des
Standorts waren de facto Klarstellungen, da diese Kriterien bei der ndheren Untersuchung
der historischen Entwicklung schon immer immanent enthalten waren.*?* Der ,besondere
Grund“ wurde eingefiihrt, um dem Normadressaten den Ausnahmecharakter und die
dementsprechend erforderliche Begriindung einer Einzelbewilligung zu verdeutlichen.****

Auch die Standorteignung war als solches schon lange als immanentes Kriterium enthalten.**

Wie bereits erwahnt, konnte die Genehmigung von Einzelbewilligungen ab dem Jahr 1966
aufsichtsbehérdlich versagt werden, wenn die gesetzlich festgelegten Versagungsgriinde von
Flachenwidmungsplinen erfullt wurden.”®® Diese Versagungsgriinde beinhalteten ab der
ROG- Neufassung 1977 auch erstmals die Berlicksichtigung ,sonstiger zu beachtender
Bestimmungen dieses Gesetzes“.’®* In den ebenfalls im Jahr 1977 erstmals definierten
»Raumordnungsgrundsatzen und —zielen” wurde festgeschrieben, dass Naturgefahren und
sonstige Umweltbelastungen durch die ,richtige Standortwahl” hintanzuhalten sind.”®*
Folglich soll die explizite Erwdahnung der Standorteignung sowie des ,besonderen Grunds” in
der ROG-Neufassung von 2009 lediglich dazu dienen, die schon lange immanenten Konturen
der Regelung besser darzustellen.’**%?®* Auch die Erweiterung der Antragslegitimation auf
Personen mit einem an der Flache einverleibungsfahigem Rechtstitel stellt de facto nur eine

Ill

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

'¥7v/gl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

213 vgl. §46 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF

218 \/gl. §56 Abs.4 Z1-Z2 bzw. Abs.5 ROG 2009 idgF

?%® vgl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

249 \gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, 5.87-89
>7\/gl. §24 Abs.3,8 ROG 1992 LGBI. Nr. 13/1995

2% \/gl. §24 Abs.3,8 §45 Abs.16 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004

% vgl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009

2%% vgl. §17 Abs.7 bzw. §19 Abs.3 ROG 1959 LGBI. Nr. 5/1966

261 vg|. §2 73, §17 Abs.3 lit.a bzw. §19 Abs.3 ROG 1977 LGBI. Nr. 26/1977
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Vereinfachung und keine Antragserweiterung bzw. Lockerung der Bestimmungen dar.'***°

Sie soll Personen, die ein Grundstiick bereits besitzen, jedoch noch nicht im Grundbuch
eingetragen sind, einen fritheren Zugang zu einer Einzelbewilligung erméglichen.'

Wie zuvor erwadhnt, wurde die juristisch auch als ,positive Formulierung” bezeichnete
Auflistung von zuldssigen Einzelbewilligungen im Griinland ebenfalls 2009 eingefiihrt.!**>°
Zuvor war fiir Einzelbewilligungen im Grinland alles erlaubt, was nicht explizit verboten
war.' Die positive Formulierung sollte insofern zu einer Klarstellung dienen, als von nun an
nur noch ausdrticklich erwdhnte Nutzungen erlaubt waren. Damit sollte im Griinland fiir den
Normadressaten ganz eindeutig erkennbar sein, wann man Uberhaupt Zugang zu einer
Einzelbewilligung hat.* Diese Positivformulierung ist eine der wichtigsten Anderungen der
Neufassung des Salzburger ROG im Jahr 2009, weil dadurch die Gestaltungsmoglichkeiten
mittels Einzelbewilligung im Griinland stark zuriickgedrangt wurden.**

Auch die im Jahr 2009 neu eingefiihrten Kriterien fir die Neugriindung von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben waren eine wichtige Restriktion. Durch die Festlegung, dass
ein ,lebens- und leistungsfahiger Betrieb” mit ausreichend Flachenausstattung und einem
Betriebskonzept vorliegen musste, sollten Einzelbewilligungen fir ,landwirtschaftliche
Hobbybetriebe“**® verunméglicht werden.***° In der Praxis gab es bis zum Jahr 2009 immer
wieder derartige Beispielfille, die eine legistische Reaktion in diesem Bereich erforderlich
machten.' Die zuvor erwihnte weitere Einschrinkung der Neuerrichtung anderer Bauten
als Wohnbauten im Griinland, die seit 2009 von ,untergeordneter Bedeutung” und fir
bestehende Bauten erforderlich sein musste, bedeutete konkret, dass die Neuerrichtung in
dessen Umgebung nicht dominant in Erscheinung treten und keine neuen Nutzungen an
einem Standort begriinden durfte.****° Dieser Schritt schréankte speziell die Neuerrichtung
von Betriebsbauten im Griinland weiter ein und war daher auch eine wichtige Restriktion.?*

Insgesamt ist zu beobachten, dass Einzelbewilligungen in Salzburg innerhalb der letzten
Jahrzehnte immer weiter zuriickgedrangt und eingeschrankt wurden.'* Die Bestimmung
wurde prinzipiell aus gutem Grund eingefiihrt, hat sich aber im Laufe der Zeit in der Praxis
als zu missbrauchsanfallig erwiesen, weshalb immer weitere legistische Einschrankungen
notwendig wurden.'* Seit der ROG-Neufassung 2009 kann aus raumordnungsfachlicher Sicht
davon ausgegangen werden, dass Einzelbewilligungen de facto fast zur Ganze aufgehoben
und dessen Spielraum in jeglicher Hinsicht beschrankt wurde.'*** Die in den letzten Jahren
erfolgten Verscharfungen sind dabei Teil einer Entwicklung, die die Umstellung von der
urspriinglich verbreiteten ,vorratsorientierten Raumplanung” auf eine , bedarfsorientierte
Raumplanung” vorsieht.* Das 1992 eingefiihrte Instrument der Vertragsraumordnung ist
ebenfalls Bestandteil dieser Entwicklung.** Bei dieser Umorientierung soll in erster Linie der
Flachenwidmungsplan als prioritares Instrument der Raumplanung gestarkt werden.* Eine
Erteilung von Einzelbewilligungen, die die Wirkungen des Flachenwidmungsplans flr ein
genau zu bezeichnendes Vorhaben ausschliefen kdnnen, soll in dieser Entwicklung die
ausdriickliche Ausnahme bleiben.*'®” Begriindet durch die lange historische Entwicklung
der Einzelbewilligung und ihre unterschiedlichen Potentiale im Laufe der Zeit™ gibt es sehr
viele einzelbewilligte Bestandsbauten, die in ihrer Gesamtheit schwer vergleichbar sind.

“vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

>3 vgl. HASLINGER (2013) S.340-341

'¥7v/gl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 idgF

2% vgl. §46 Abs.1-7 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009
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3.2.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)

Bei der Kennzeichnung von Liicken im Grinland handelt es sich um Kennzeichnungen im
Flachenwidmungsplan, wo die Liickenfliche mittels einer Ringelsignatur parzellenscharf
dargestellt wird.”?°> Die Widmung selbst bleibt folglich weiterhin Griinland.”> Um eine
solche Kennzeichnung vornehmen zu kénnen, missen als Grundvoraussetzung mindestens
drei nichtlandwirtschaftliche Bauten vorhanden sein, die schon vor der Kennzeichnung eine
raumliche Einheit bilden.?®® Beim Vorliegen aller anderen Voraussetzungen®® kann die
Lickenflache dann als Liicke im Griinland gekennzeichnet werden, was auf diesen Flachen
die Erteilung von Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen fir Wohnbauten im Grinland
ermoglicht.?®? Das Instrument ist im §40 des Salzburger Raumordnungsgesetzes (ROG) 2009
in der aktuellen Fassung (LGBI. Nr. 9/2016) niher beschrieben.?®

§40 Kennzeichnung von
Liicken im Griinland®®?

Abbildung 10: Systematische Einordnung von Liickenkennzeichnungen im Salzburger Raumordnungsgesetz
Quelle: §40 ROG 2009 idgF; eigene Darstellung

Vvgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
%62 y/gl. §40 Abs.1-4 ROG 2009 idgF
263 Vgl. Kap. 3.2.4.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Lickenkennzeichnung)
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3.2.4.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Liickenkennzeichnung)

1) Grundvoraussetzungen

1.01

Die geplante Lickenkennzeichnung erfolgt im Grinland

1.02

Die geplante Lickenkennzeichnung betrifft kleinrdumige Grundflachen (erfordert Gutachten)

1.03

Es liegen mindestens drei nicht landwirtschaftliche Bestandsbauten vor

1.04

Die vorliegenden Bestandsbauten bilden eine rdumliche Einheit (erfordert Gutachten)

1.05

Die geplante LiickenschlieRung widerspricht weder Festlegungen in Entwicklungsprogrammen des Landes noch
Festlegungen im raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde

1.06

Die geplante LiickenschlieBung flhrt zu keiner weiteren Beeintrachtigung des Landschaftsbilds

2) Standortvoraussetzungen

2.01

Die Ausschlussgriinde fiir eine Bauplatzerklarung liegen nicht vor

a) Widerspruch zum Flachenwidmungs- oder Bebauungsplan

b) Gefdhrdeter oder ungeeigneter Standort (Hochwasser, Steinschlag, Lawinen, Muren, Bodenbeschaffenheit)

c) Fur Bebauung ungeeignete Grundflache (aufgrund der Gestalt oder geringen Flachenausdehnung)

d) Fehlende VerkehrserschlieBung

e) Fehlende Abwasserbeseitigung und Trinkwasserversorgung

f) ErschlieBung der Grundflache wiirde unwirtschaftliche Aufwendungen fiir 6ffentliche Einrichtungen erforderlich machen
(Verkehr, Wasser- und Energieversorgung, Abwasserbeseitigung, etc.)

2.02

Die geplante LiickenschlieRung fiihrt zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefahrdung

a) Immissionsseitige Beeintrachtigung (Belichtung, Larm- und Geruchsimmissionen, etc.)
b) Emissionsseitige Beeintrachtigung (Betriebliche Aktivitaten und Potentiale)

2.03

Der gesamte fir die LiickenschlieRung maRgebliche Bereich ist bereits mit allen dem Stand der Technik entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen erschlossen

a) VerkehrserschlieRung
b) Wasserversorgung
c) Energieversorgung
d) Abwasserentsorgung

3) Voraussetzungen fiir die bauliche Nutzung

3.01

Die Bauplatzerklarung oder Baubewilligung auf der gekennzeichneten Liicke betrifft Wohnbauten

3.02

Die geplanten Wohnbauten haben eine GeschoRfliche von héchstens 300m?

Tabelle 5: Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung von liickengekennzeichneten Flachen
Quelle: §40 Abs.1-4 ROG 2009 idgF, §14 Abs.1 lit.a-f BGG 1993 idgF; Interview GINZINGER, 19.5.2016; AMT DER
SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
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3.2.4.2. Exkurs: Anwendung der Kriterien in der Praxis (Liickenkennzeichnung)

1) Grundvoraussetzungen

Kriterium 1.01 (Lage im Grunland)

264
d

Die geplante Liickenkennzeichnung muss im Griinlan erfolgen.”®

Kriterium 1.02 (Kleinrdumige Grundfldchen)

Zudem muss die geplante Liickenkennzeichnung kleinrdumige Grundflichen betreffen.?®® Als
kleinrdumig sind jene Flachen zu sehen, die gegeniliber dem liickenbildenden Baubestand in
einem ,,untergeordneten AusmaR“ stehen.?®® Deshalb kénnen beim Vorliegen von gréReren
Baubestanden auch groBere Lickenflachen als , kleinrdumig” anzusehen sein. Liickenflachen
sind jedoch dann nicht mehr als , kleinrdumig” zu betrachten, wenn , diese das Ausmal von
2000m? (iberschreiten“.?®® Die Beurteilung der Kleinraumigkeit einer Flache richtet sich auch
nach der Frage, ob diese nach gestaltpsychologischen Ansatzen als raumstrukturelle Einheit
erlebbar ist und wird mittels Gutachten von einem Sachverstindigen vorgenommen.” In der
Praxis weisen Luckenflachen in der Regel eine GroRe von 700m? bis 900m? auf, nur wenige
Ausnahmen kommen annghernd in den Bereich des Maximalwerts von 2000m2.*> AuRerdem
ist eine Ausweisung von groReren Liickenflachen als 1000m? wenig praktikabel, da in jedem
Fall nur Bauten mit maximal 300m? GeschoRfliche®® darauf errichtet werden dirfen.””
Bevor eine Grundflache als Liicke im Grinland gekennzeichnet wird, wird in der Praxis noch

der baurechtliche Mindestabstand®’ zu den vorhandenen Bestandsbauten miteinbezogen.?

Kriterium 1.03 (Vorliegen von drei nicht landwirtschaftlichen Bestandsbauten)

Um eine Lickenkennzeichnung im Grinland vornehmen zu kénnen, missen mindestens drei
nicht landwirtschaftliche Bestandsbauten®'® vorliegen.265 Austraghduser ,gelten dabei als
nicht landwirtschaftliche Bauten“,*®® da sie eine reine Wohnfunktion aufweisen.” Als
landwirtschaftliche Gebiude®®® zihlen dabei solche, die einem landwirtschaftlichen Zweck
dienen und sich widmungskonform innerhalb der Widmung Griinland- Landliches Gebiet*®*
befinden.”™ Das Vorliegen von mindestens drei nicht landwirtschaftlichen Bestandsbauten
soll dabei sicherstellen, dass , LiickenschlieBungen nur dort stattfinden, wo bereits eine
strukturfremde Bebauung in einem gewissen MindestmaR vorzufinden ist“.?*® Damit soll
vermieden werden, ,,dass ausschlielllich oder Giberwiegend noch agrarisch gepragte Weiler
durch die LickenschlieBung mit Wohnbauten erstmals durchsetzt werden”. Die festgelegte
MindestgroRe von drei Bestandsgebauden soll eine VergroRerung von Siedlungssplittern, die
aus nur ein oder zwei nichtlandwirtschaftlichen Bauten bestehen, verhindern.?®®

vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

216 Vgl. §1 erster bis dritter Satz BauPolG 1997 idgF

218 vgl. §56 Abs.4 Z1-Z2 bzw. Abs.5 ROG 2009 idgF

Vgl. §36 Abs.1 ROG 2009 idgF

Vgl. §40 Abs.1 ROG 2009 idgF

2%% yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
%7 Vigl. §25 Abs.2-4 BGG 1993 idgF

%% y/gl. §40 Abs.2 ROG 2009 idgF

269 v/gl. §48 Abs.1 ROG 2009 idgF
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Aullerdem kdnnen zur Kennzeichnung von Liicken im Griinland nur nichtlandwirtschaftliche
Bauten herangezogen werden, die bereits zum Zeitpunkt ,der erstmaligen LiickenschlieBung
in diesem Bereich bestanden haben“*® (Einfrieren des Baubestands).'” Die etwaige spatere
Anderung des Verwendungszwecks von Bestandsbauten bzw. die Neuerrichtung von Bauten
untergeordneter Bedeutung mittels Einzelbewilligung”' kann dementsprechend nicht zu
weiteren LiickenschlieBungen herangezogen werden.?®® Dasselbe gilt fiir die Bebauung der
gekennzeichneten Liickenfliche® oder eine spatere Errichtung von Austraghiusern.?*?’°

Kriterium 1.04 (Radumliche Einheit)

Die lickenbegriindenden Bestandsbauten miissen bereits vor der LiickenschlieBung eine
raumliche Einheit bilden.?®>?*® Naturrdumliche oder infrastrukturelle Grenzen kénnen dabei
ytrennend wirken und das rdaumliche Naheverhaltnis der nicht landwirtschaftlichen Bauten
auflosen“.?®® Als solche Grenzen kénnen beispielsweise Gewdsser, Waldflichen oder StraRen
auftreten. Die Lickenflache muss dementsprechend in einem solchen Naheverhaltnis zu den
lickenbildenden Bestandsbauten stehen, dass sie somit als Teil dieser rdumlichen Einheit
wahrgenommen wird.”®® Nach der Bebauung der als Liicke gekennzeichneten Fliche muss
»,€in nach innen verdichteter, kompakt (geschlossen) wirkender Siedlungsbestand das
Ergebnis sein“. Die Beurteilung des Vorliegens einer rdumlichen Einheit wird von einem
Sachverstandigen im Rahmen eines Ortsaugenscheins vorgenommen.266

Kriterium 1.05 (Widerspruchsfreiheit zu 6rtlichen und Uberértlichen Planungen)

Die geplante Lickenkennzeichnung darf weder Festlegungen in Entwicklungsprogrammen
des Landes noch Festlegungen im raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde (REK)
widersprechen.271 In der Praxis ist aufgrund , des hohen Abstraktionsgrads des Salzburger
Landesentwicklungsprogramms (LEP) einerseits“ und des ,hohen Detaillierungsgrads der
Prifkriterien zur LickenschlieBung andererseits” nicht anzunehmen, ,dass eine konkrete
Kennzeichnung mit einer Bestimmung des LEP in Widerspruch gerat“.”*® Dies nicht zuletzt
deshalb, weil LickenschlieBungen , per Gesetz zu tolerierende Ausnahmen der allgemeinen
angestrebten Siedungsentwicklung sind“.?®® Ein eher unwahrscheinlicher, aber prinzipiell
denkbarer Fall ware allerdings, dass eine konkrete Liickenkennzeichnung in Widerspruch zu
anderen Uberdrtlichen Plandokumenten (z.B.: Regionalprogramme) steht. Konkret kénnten
davon beispielsweise LickenschlieBungen in Uberdrtlich festgelegten Freihaltebereichen
(z.B.: Gefahrdungsbereich, dkologischer Vorrangbereich, etc.) betroffen sein.?®® Auch zum
raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde (REK) konnen sich Widerspriiche ergeben.
Falls beispielsweise ein REK nichtlandwirtschaftliche Baufiihrungen in ,bduerlichen Weilern
bzw. in Streulage” nicht erlaubt, bedeutet dies den prinzipiellen Verzicht auf die mogliche
Kennzeichnung von Licken. Allerdings sind auch standortspezifische Festlegungen fiir
verschiedene Gemeindeteile in den raumlichen Entwicklungskonzepten denkbar.?®®

B vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

249 \gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, 5.87-89
Vgl. §46 Abs.3 Z1-Z4 ROG 2009 idgF

Vgl. §40 Abs.1 ROG 2009 idgF

266 ygl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

7% yigl. §48 Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF

271 vgl. §40 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF

251
265
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Kriterium 1.06 (Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds)

Die geplante LiickenschlieBung darf , keine weitere Beeintrachtigung des Landschaftsbilds”
nach sich ziehen.?’?> Mit dieser Formulierung wird davon ausgegangen, dass der bestehende
Streusiedlungsansatz ,bereits die Harmonie der Landschaft stort”.% Die bereits vorhandene
»Beeintrachtigung des Landschaftsbilds“ darf jedoch keinesfalls durch eine LiickenschlieBung
noch weiter verstirkt” werden.?’® Daraus ergibt sich das Ziel, die Gite des landschaftlichen
Erscheinungsbilds jedenfalls zu erhalten und allenfalls durch einen Liickenschluss sogar zu
verbessern.?®® Aufsichtsbehordliche Versagungen aufgrund einer weiteren Beeintrichtigung
des Landschaftsbilds kommen in der Praxis eher selten vor." Es liegt jedoch ein Fallbeispiel
vor, bei dem eine Liickenkennzeichnung in einem sensiblen Landschaftsgebiet (im Bereich

eines Seeufers) trotz unstrittiger Liickeneigenschaft aufsichtsbehérdlich versagt wurde.?”?

GemalR der Rechtsprechung des VwWGH hat eine Prifung der Landschaftsbildvertraglichkeit
,hicht anhand eines konkreten Vorhabens”, sondern in ,allgemeiner Form“ zu erfolgen. Von
der Aufsichtsbehorde ist dementsprechend — unabhéngig von der tatsdchlich beabsichtigten
Lickenbebauung — jedenfalls eine Beurteilung der ,raumordnungsrechtlich hochstzuldssigen
Baufiihrung von 300m? GeschoRflache” vorzunehmen.?*®?’* In diese Uberpriifung sind auch
,dazugehorige Nebenanlagen” einzubeziehen.’®® GemiR der Rechtsprechung des VWGH hat
die Beurteilung etwaiger Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds ferner anhand von dessen
Wahrnehmung in ,allen 6ffentlich zuganglichen Orten” sowie ,aus allen dort moglichen
Perspektiven” zu erfolgen. Falls die geplante LiickenschlieBung zu bestimmten Jahreszeiten
(z.B.: durch Belaubung des Baum- und Strauchbestands) zu geringeren Beeintrachtigungen
des Landschaftsbilds fihren wirde, ist dies fir die Beurteilung nicht relevant. Vielmehr , darf

die verponte Beeintrachtigung” des Landschaftsbilds ,zu keiner Jahreszeit eintreten”.?’?

2) Standortvoraussetzungen

Kriterium 2.01 (Ausschlussgriinde fiir Bauplatzerkldrung liegen nicht vor)

Die Kennzeichnung einer Licke im Grinland kann nur an Standorten erfolgen, auf denen
auch Bauplatzerklarungen zuldssig sind, da zu einer spateren Bebauung der Licke jedenfalls
zwingend eine Bauplatzerklarung erforderlich ist."> Die gesetzlichen Ausschlussgrinde fur
Bauplatzerkldarungen Uberschneiden sich zum Teil mit den spater behandelten, weiteren
Standortvoraussetzungen fiir Liickenkennzeichnungen.”’>?’® Sie wurden bereits im zuvor
abgehandelten Kapitel zu Einzelbewilligungen niher beschrieben.?’’ Nachfolgend sollen die
Ausschlussgriinde fuir Bauplatzerklarungen nochmals GiberblicksmaRig aufgezéhlt werden.”*°

vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

219 v/gl. §14 Abs.1 lit.a-f BGG 1993 idgF

268 \/gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. §40 Abs.3 Z2 ROG 2009 idgF

273 yigl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 21.3.2014 (Gszl. 2011/06/0201)

gl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 13.6.2012 (Gszl. 2010/06/0248)

gl. Kap. 3.2.4.2. Kriterium 2.02 (Keine gegenseitige Beeintrachtigung oder Gefdahrdung)
gl. Kap. 3.2.4.2. Kriterium 2.03 (Infrastrukturelle ErschlieBung)

gl. Kap. 3.2.3.2. Kriterium 2.01 (Ausschlussgriinde fur Bauplatzerklarung liegen nicht vor)
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a) Widerspruch zum Fléchenwidmungs- oder Bebauungsplan

b) Gefihrdeter oder ungeeigneter Standort (z.B.: Hochwasser, Muren, Bodenbeschaffenheit)
c) Fiir Bebauung ungeeignete Grundfldche (z.B.: aufgrund geringer Fléchenausdehnung)

d) Fehlende VerkehrserschliefSung

e) Fehlende Abwasserbeseitigung und Trinkwasserversorgung

f) ErschlieSung der Grundfliche wiirde unwirtschaftliche Aufwendungen fiir &ffentliche
Einrichtungen erforderlich machen (z.B.: Verkehr, Wasser- und Energieversorgung, etc.)

Kriterium 2.02 (Keine gegenseitige Beeintrachtigsung oder Gefahrdung)

LickenschlieBungen dirfen zu ,keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefahrdung”
fihren.?’® Damit wird seitens des Gesetzgebers klargestellt, dass ,die vorausschauende
Vermeidung von Nutzungskonflikten” als eines der Hauptziele der Raumordnung auch bei
Liickenkennzeichnungen ,nicht aus den Augen verloren werden darf“.?®® Gerade in
Streulagen konnen sich aufgrund der im Laufe der Zeit gebildeten ,raumplanerischen
Gemengelagen“ potentielle Nutzungskonflikte ergeben.’®® Gegenseitige Beeintrachtigungen
und Gefahrdungen konnen sich dabei sowohl seitens der hinzukommenden Wohnnutzung
(immissionsseitig), als auch von Seiten einer vorhandenen landwirtschaftlichen bzw.
gewerblichen Nutzung (emissionsseitig) ergeben.266

a) Immissionsseitige Beeintrdchtigung oder Gefdhrdung

Eine LickenschlieBung ist nur dann zuldssig, wenn fir die hinzukommende Wohnnutzung
durch Beachtung der baurechtlichen Mindestabstinde®®’ ,eine ausreichende Belichtung und
Besonnung” gewihrleistet werden kann.?®® Zudem fiihrt die gesetzliche Klassifizierung von
Austraghausern als nicht landwirtschaftliche (bzw. potentiell lickenbegriindete) Bauten eher
dazu, dass Liicken in der Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben gekennzeichnet werden.?®®
Dies ist darin begriindet, dass Austraghduser ex lege ,,im Bereich der Hofstelle” eines land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebs errichtet werden miissen?’® und sich folglich immer in
dessen raumlicher Nahe befinden. Daher sind beziiglich der hinzukommenden Wohnnutzung
insbesondere ,beeintriachtigende Einwirkungen” bestehender landwirtschaftlicher Betriebe
(z.B. Geruchs-, Lirmimmissionen) zu priifen.?®® Etwaige Immissionsbelastungen bestehender
Gewerbebetriebe, die auch innerhalb der Baulandkategorien Dorfgebiet bzw. erweitertes
Wohngebiet?”® zulassig waren, gelten in diesem Kontext nicht als ,Beeintrachtigung oder gar
Gefahrdung” und sind deshalb von der hinzukommenden Wohnnutzung ,,zu dulden”.?®
Konkret dirfen betriebliche Immissionsbelastungen in diesen beiden Baulandkategorien
,keine erheblichen Geruchs- oder Larmbelastigungen, sonstige Luftverunreinigungen oder

Erschitterungen (..) und keinen tberméaRigen StraRenverkehr verursachen®.?”®

266 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. §25 Abs.2-4 BGG 1993 idgF

% vigl. §48 Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF

78 vigl. 8§40 Abs.3 Z3 ROG 2009 idgF

272 vgl. §30 Abs.1 72 lit.b bzw. Z5 lit.b ROG 2009 idgF

267

93



b) Emissionsseitige Beeintrdchtigung oder Gefdéhrdung

Eine geplante LickenschlieBung darf vorhandene landwirtschaftliche oder gewerbliche
Nutzungen ,in ihrer gegenwartigen und zukiinftigen Entfaltung nicht beeintrachtigen®.?*®
Denkbare Einschrankungen fiir bestehende Betriebe waren beispielsweise ,,die Behinderung
der Zufahrt zu den Betriebsflaichen”, zu Nutzbauten, Weide-, Lager- und Abstellflichen oder
zum StralBen- und Wegenetz. Auch durch die Verkleinerung von Flachen, ,die sich gut fir
bestimmte Betriebsablaufe eignen” bzw. den Verlust von Flachen fir kiinftige Erweiterungen
oder Betriebsumstellungen kann eine LiickenschlieBung bestehende Betriebe erheblich in
ihrer Entwicklung beeintrachtigen.?®® Bei der geplanten LiickenschlieBung im Griinland ist
dementsprechend zu Uberprifen, inwieweit eine hinzukommende Wohnnutzung geeignet

ist, bestehende und zukiinftige Betriebsabliufe zu behindern.?®®

Kriterium 2.03 (Infrastrukturelle Erschlieung)

Der gesamte, ,fiir die Lickenkennzeichnung mafRigebliche Bereich” muss bereits mit allen
dem Stand der Technik entsprechenden Infrastruktureinrichtungen erschlossen sein.?®°
Durch diese Formulierung soll klargestellt werden, dass die Anforderungen beziiglich
technischen Infrastruktureinrichtungen ,jenen im Bauland®! gleichzusetzen sind“.?*® Auch
wird damit verdeutlicht, dass der o6ffentlichen Hand durch etwaige LiickenschlieBungen
,keine AufschlieBungskosten erwachsen dirfen“.*®® Der fur die Lickenkennzeichnung
malgebliche Bereich” bezieht sich dabei sowohl auf den Bereich der lickenbildenden
Bestandsbauten, als auch jenen der darin befindlichen Liickenflaiche. Dementsprechend
muss der gesamte ,relevante Beurteilungsbereich” der LiickenschlieBung bereits mit den
entsprechenden technischen Infrastruktureinrichtungen erschlossen sein.’®® Dabei wird

insbesondere eine Erschliefung mit folgender Infrastruktur vorausgesetzt.266
a) VerkehrserschliefSung

Der gesamte Beurteilungsbereich der geplanten LiickenschlieBung muss ,eine geeignete
Zufahrtsmoglichkeit” zu o6ffentlichen Verkehrsflaichen aufweisen. Verkehrsverbindungen
missen somit Uber 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. ,den AufschlieRBungsbestimmungen
entsprechenden” Verkehrsflachen dauerhaft und gesichert gewahrleistet sein.’®® Bei einer
Einraumung von StraRennutzungsrechten durch Servitut ist dessen Umfang zu priifen.*®

b) Wasserversorgung

Der Bereich der geplanten LiickenschlieBung muss mit einer offentlichen Wasserleitung
aufgeschlossen sein, wobei die Liickenflache selbst ,im Zuge des Bauverfahrens an diese
angeschlossen werden kann“. Alternativ kann dieser Voraussetzung auch durch ,die autarke
Versorgung des Lickenbereichs durch Quellen oder Brunnen” in ausreichender Quantitat
bzw. Qualitat entsprochen werden, sofern ,fiir die Liicke selbst die Versorgung vertraglich

sichergestellt“ ist , bzw. diese tiber einen eigenen Trinkwasserbrunnen verfugt*.?®

266 ygl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
%0 y/gl. 8§40 Abs.3 Z4 ROG 2009 idgF
281 v/gl. §28 Abs.4 Z1 ROG 2009 idgF
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c¢) Energieversorgung

Was die Energieversorgung betrifft, muss der fiir die Lickenkennzeichnung maRgebliche
Bereich ,unmittelbar am Stromnetz eines Versorgungsgebiets liegen”. Davon ist auszugehen,
»wenn entweder die Stromleitung des Betreibers von Verteilernetzen an der Liicke bereits
vorbeifiihrt“ oder ,flir die Stromversorgung der Liicke sogar schon ein Verteilerkasten
installiert ist. Als Alternative ist auch eine Elektrizitatsversorgung durch ,unabhangige
Energieerzeuger auf kurzem Wege” moglich, wenn dementsprechende Stromleitungen
zumindest unmittelbar an der Licke vorbeifithren.?*®

d) Abwasserentsorgung

Der Bereich der Liickenkennzeichnung muss eine entsprechende Abwasserentsorgung
aufweisen. Eine solche ,ist fir jene Lickenbereiche gegeben, die an das offentliche
Abwasserkanalnetz angeschlossen sind“. Wenn fiir die Liicke selbst ,,nur mehr die Errichtung
eines Hauskanals” erforderlich ist, ,um Abwa&sser der Lickenbebauung in die 6ffentliche
Kanalisation einzuleiten”, ist dieser Voraussetzung entsprochen.?®® Grundsitzlich mussen
Griinlandbauten im Gegensatz zu Bauland®® von der &ffentlichen Hand nicht zwingend mit
technischen Infrastrukturanlagen erschlossen werden.?®® Sofern ein Anschluss an das
offentliche Kanalnetz im Bereich der LickenschlieBung (noch) nicht gegeben ist, kdnnen
daher auch dem Stand der Technik entsprechende Alternativen eine ordnungsgemaRe
Abwasserentsorgung sicherstellen. Als solche gelten etwa beispielsweise ,dezentrale
Abwasserreinigungsanlagen“ wie Pflanzenklaranlagen. Auch im Fall einer alternativen
Versorgung muss diese zum Zeitpunkt der Liickenkennzeichnung bereits vorhanden sein.?®

3) Voraussetzungen fir die bauliche Nutzung

Kriterium 3.01 (Vorliegen einer Wohnnutzung)

Auf gekennzeichneten Liickenflichen sind Baufiihrungen fir Wohnbauten®'® zulissig.’®
Daher kénnen gekennzeichnete Liicken ausschlieRlich fiir Wohnzwecke genutzt werden.™

Kriterium 3.02 (Beschriankung der GeschoRflache)

Die auf gekennzeichneten Liicken vorgesehenen Wohnbauten diirfen eine GeschoRfliche?

von héchstens 300m? aufweisen.?® Dieses FlichenausmaR entspricht einem mittelgroRen
zweistockigen Einfamilienhaus mit 15m x 10m AuRenmaRBen.™ In der Bauplatzerkldrung kann
zwar eine geringere GeschoRflache festgelegt werden, dies wird von Gemeinden in der
Praxis jedoch kaum praktiziert.15 Auf gekennzeichneten Liickenflachen im Griinland ist
auRerdem die Errichtung zugehériger Nebenanlagen zulissig.?®’> Sofern die Nebenanlagen
die diesbezliglichen Kriterien und Flachenbeschrankungen einhalten, sind sie nicht ,in die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfliche” der zugehdrigen Wohnbauten einzurechnen.?*?

B vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

216 Vgl. §1 erster bis dritter Satz BauPolG 1997 idgF

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
%1 v/gl. §28 Abs.4 Z1 ROG 2009 idgF

%82 y/gl. §40 Abs.4 ROG 2009 idgF

283 \/gl. §56 Abs.4 Z1-72, Abs.5 bzw. Abs.7 ROG 2009 idgF

266

95



3.2.4.3. Historische Entwicklung (Liickenkennzeichnung)

ROG Novelle 1997:

In Salzburg wurde die Lickenkennzeichnung erstmals in der Raumordnungsgesetznovelle
1997 eingefiihrt und war urspriinglich fiir eine einmalige und zeitlich begrenzte Ausweisung
vorgesehen.™?** Die damalige Bestimmung erméglichte auf den speziell gekennzeichneten
Flachen im Grinland eine Erteilung von Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen fir
Wohngebdude mit maximal 250m? GeschoRflache.®* Als Licken wurden ,kleinrdumige
Grundflachen im Bereich von mindestens drei nicht landwirtschaftlichen, eine raumliche
Einheit bildenden Bauten” definiert.?®* Austraghéuser konnten dabei aufgrund der reinen
Wohnfunktion®® ebenfalls als nicht landwirtschaftliche Bauten einbezogen werden.?*

Kriterien fur die damalige Liickenkennzeichnung im Grinland waren Widerspruchsfreiheit
zur Uberdrtlichen Raumplanung und zum raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde.?®*
AuBerdem durfte die zukiinftige LiickenschlieRung das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen,
sowie zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefdhrdung fihren. Eine weitere
Voraussetzung war die zum Zeitpunkt der Lickenkennzeichnung bereits bestehende
ErschlieBung des betreffenden Standorts ,,mit allen dem Stand der Technik entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen“.?®* Die Kennzeichnung von Liicken konnte entweder innerhalb
der Anpassung des Flachenwidmungsplans an das ROG 1992 (gemaR §45 Abs.12) oder im

Rahmen einer Teilabanderung bis spatestens 31.12.1999 erfolgen.lE"284

ROG Novelle 2004

Mit der Novelle des Salzburger Raumordnungsgesetzes im Jahr 2004 wurde die maximale
GeschoRflache der Luckenbebauung von 250m? auf 300m? erhoht.”®*%> Die einmalig
vorgesehene Ausweisung wurde gestrichen, was die Liickenkennzeichnung seit dem Jahr
2004 zu einer regulir anwendbaren Sonderbestimmung machte.”®**®> Um zu verhindern,
dass die Bebauung der erstmaligen Liickenschliefung weitere potentiell bebaubare Liicken
produzieren konnte, wurde der Passus des ,Einfrierens des Baubestands” einge1‘[]hrt.15’285

Dieser Passus legte demnach fest, dass bei der Beurteilung der Lickeneigenschaft nur jene
Bauten herangezogen werden durften, die bereits zum ,Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit
der erstmaligen LiickenschlieRung” bestanden.?®> Zudem wurde beim Kriterium der bereits
bestehenden ErschlieBung mit Infrastruktureinrichtungen der damit gemeinte Standort
konkretisiert. Demzufolge wurde in der Novelle des Salzburger ROG im Jahr 2004 die zuvor
verwendete Wortfolge ,die Grundflaichen” durch die Wortfolge ,der gesamte, fir die
LiickenschlieBung maRgebliche Bereich” ersetzt.?2*2%

©vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
%% Vigl. §45 Abs.12 bzw. 17 ROG 1992 LGBI. Nr. 75/1997
2% \/gl. §45 Abs.16 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004
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ROG Neufassung 2009

In der Neufassung des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 wurde die Kennzeichnung
von Liicken im Griinland von den Ubergangsbestimmungen (§45 Abs.16 ROG 1998) in einen
eigenen Paragraphen (§40 ROG 2009) verschoben.”’®?%® AuRerdem wurde die Bestimmung
zur Herstellung einer besseren Lesbarkeit neu strukturiert. Bei LiickenschlieBungen waren
nun auch Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen fiir die den Wohnbauten zugehdrigen
Nebenanlagen zulassig.?®® Beim Kriterium der Widerspruchsfreiheit von LiickenschlieBungen
zur oOrtlichen und Uberortlichen Raumplanung wurde ,Uberodrtliche Raumplanung” in
»Festlegungen in Entwicklungsprogrammen des Landes” konkretisiert.*>25

Dem Passus des ,Einfrierens des Baubestands” wurde die Wortfolge ,in diesem Bereich”
hinzugefugt.?®>*® Folglich waren bei der Beurteilung der Liickeneigenschaft nur jene Bauten
zu beriicksichtigen, die bereits zum Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit der erstmals in diesem
Bereich erfolgten LiickenschlieBung als liickenbildende Bestandsbauten bestanden haben.?®
Diese Klarstellung sollte dazu fiihren, dass es fiir Normadressaten erkennbar und rdumlich
eingrenzbar war, welche Bauten zur Lickenbegriindung herangezogen werden konnten.*

ROG Novelle 2016

Dies ist die aktuell giiltige Fassung des Salzburger Raumordnungsgesetzes, auf die in dieser
Arbeit vorrangig eingegangen werden soll. Fir die Kennzeichnung von Liicken im Griinland
hat sich seit der zuvor beschriebenen Neufassung von 2009 nichts verindert.?6%28®

Bvgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

262 y/gl. 8§40 Abs.1-4 ROG 2009 idgF

%% v/gl. §45 Abs.16 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004
288 \/gl. §40 Abs.1-4 ROG 2009 LGBI. Nr. 30/2009
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Ergdnzender Kommentar zur historischen Entwicklung (Lickenkennzeichnung)

Die Liickenkennzeichnung im Griinland wurde in Salzburg erstmals 1997 eingefiihrt.”®* Der

damalige Hintergrund war das Wegfallen von Einzelbewilligungen fir Wohnbauten im
Grinland bei der ROG- Neufassung im Jahr 1992.% Bei bisher durch Einzelbewilligungen107
entstandenen Siedlungssplittern in meist peripheren Lagen konnten deshalb in den Jahren
nach 1992 weder Bestandsarrondierungen noch eine SchlieBung bestehender Baullicken
vorgenommen werden.”* Eine mégliche Widmung dieser Flichen als Bauland schied jedoch
aus planungsfachlicher Sicht ,mangels Baulandeignung der Standorte” von vornherein aus,
da vor allem die Ziele und Grundsitze® des Salzburger ROG entgegenstanden.”*

Ein weiterer Hintergrund war, dass immer wieder verfristete Einzelbewilligungen auftraten,
bei denen Grundeigentlimer fiir eine kiinftige Wohnnutzung von bestehenden Bauliicken im
Grinland Einzelbewilligungen beantragt hatten, die dazugehoérigen Baubewilligungen jedoch
nicht innerhalb der gesetzlich definierten Frist**® von drei Jahren erwirkt wurden, wodurch
diese Einzelbewilligungen unwirksam wurden.'**>?* Um daraus resultierende Hirtefille zu
vermeiden und ein Ventil zur Bebauung bestehender Liickenflachen im Griinland zu schaffen
ohne im Anlassfall gleich zu Baulandausweisungen greifen zu miissen, wurde das Instrument
— gewissermaRen als Kompromissmodell**® — im Jahr 1997 eingefihrt.*>?3*

Urspriinglich war die Lickenkennzeichnung fiir eine einmalige bzw. zeitlich begrenzte
Ausweisung vorgesehen, was durch die Situierung innerhalb der Ubergangsbestimmungen
des ROG 1992 verdeutlicht wurde.?®* Wie zuvor erwihnt, wurde diese einmalige Ausweisung
in der Novelle des Salzburger ROG im Jahr 2004 gestrichen,zgz"285 was das Instrument der
LickenschlieBung seither zu einem reguldren Instrument der Salzburger Raumordnung
machte.?®” Der Hintergrund dafiir war, dass die urspriinglich bis 31.12.1999 vorgesehene
Lijckenkennzeichnung284 von den Gemeinden sehr unterschiedlich gehandhabt wurde. %%

Demzufolge wurden viele Flachen, die eigentlich Liickeneigenschaft gehabt hatten, bis zu
diesem Stichtag entweder nicht gekennzeichnet oder schlichtweg tibersehen.”>** Oftmals
wurden auch von den Gemeinden nur Flachen von Grundeigentiimern Uberprift, die eine
Liickenkennzeichnung anregten.’>**® Um bis zu diesem Stichtag nicht bericksichtigten
Grundeigentiimern nicht jede Moglichkeit zur Bebauung dieser Liickenflaichen zu nehmen,
wurde die Bestimmung seit dem Jahr 2004 dauerhaft im Salzburger ROG implementiert.**
Mit diesem Schritt wurde zwar ,in gewissem Sinn der Charakter der Ausnahmeregelung
aufgegeben”, jedoch erschien ,die Wirkung gering”, da die potentiell lickenbegriindenden
Bestandsgebadude ex lege auf den Bestand zum Zeitpunkt der erstmaligen LiickenschlieRung
eingefroren wurden und somit , keine neuen Standorte begriindet werden” konnten, 2428

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

Y vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

 vgl. §2 Abs.1-2 ROG 2009 idgF

%7 vgl. Kap. 3.2.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

%8 v/gl. §24 Abs.3 ROG 1992 LGBI. Nr. 98/1992

% yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, S.87-89
262 y/gl. 8§40 Abs.1-4 ROG 2009 idgF

%% Vigl. §45 Abs.12 bzw. 17 ROG 1992 LGBI. Nr. 75/1997

2% \/gl. §45 Abs.16 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004
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Dieses seit der permanenten Implementierung der Bestimmung im Jahr 2004 eingefiihrte
,Einfrieren des Baubestands“ zum Zeitpunkt der erstmaligen LiickenschlieRung®®’ sollte
demzufolge verhindern, dass Baufiihrungen auf Liickenflachen weitere potentiell bebaubare
Liicken begrinden konnten.™**® Eine mogliche Begriindung weiterer Liicken wire dabei
etwa durch die bewusste Platzierung von Austraghiusern innerhalb eines Hofverbands®’®
vorstellbar.?*® Dartiber hinaus kénnte auch eine Verwendungszweckanderung ehemaliger
landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebdaude oder die Neuerrichtung untergeordneter Bauten
mittels Einzelbewilligung®* zu weiteren potentiell bebaubaren Liicken fiihren.**

Um dementsprechend eine solche , Liickenplanung” hintanzuhalten und weitergehende
Baufiihrungen an den betroffenen Standorten, die in der Regel eine geringe Standortgunst
bzw. ungeniigende Baulandeignung aufweisen,’® zu vermeiden, wurde das ,Einfrieren des
Baubestands” im Jahr 2004 als wichtige planungsfachliche Einschrinkung festgelegt.'>?*
Wie bereits erwihnt, erfolgte ebenfalls in diesem Jahr eine geringfigige Erhhung® der
maximalen GeschoRflache der Lickenbebauung von 250m? auf 300m?2. Ansonsten blieb die
Bestimmung seit ihrer Einfiihrung im Jahr 1997 bis auf einzelne systematische Trennungen
und Vereinfachungen relativ unverindert.?%%*

B vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

249 \gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, 5.87-89
Vgl. §46 Abs.3 Z1-Z4 ROG 2009 idgF

Vgl. §40 Abs.1-4 ROG 2009 idgF

% vigl. §48 Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF

%% Vigl. §45 Abs.12 bzw. 17 ROG 1992 LGBI. Nr. 75/1997

2% \/gl. §45 Abs.16 ROG 1998 LGBI. Nr. 13/2004

251
262
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4 Anwendung der Bestimmungen in der Praxis

Das folgende Kapitel soll die Anwendung der vier Ausnahmebestimmungen in der Praxis
erldutern. Dabei soll zuerst auf die rdumliche Verteilung®®’ der Bestimmungen innerhalb der
jeweiligen Bundesldander (Bezirks- und Gemeindeebene) eingegangen werden. Anschliefend
werden konkrete Praxisbeispiele ndher untersucht, die aus raumordnungsfachlicher Sicht
besonders positiv bzw. negativ zu sehen sind***?®? (Good Practice und Bad Practice Beispiele).
Den Abschluss bildet jeweils ein Kapitel zu den erkennbaren Nutzungstypologien®® bzw. zu
Vor- und Nachteilen®®* der Ausnahmebestimmung innerhalb der &rtlichen Planungspraxis. In
weiterer Folge werden erhaltenswerte Gebiude im Grinland,”® Auffillungsgebiete,*®?
Einzelbewilligungen®** und Liickenkennzeichnungen®®® nacheinander abgehandelt.

Vgl. z.B.: Kap. 4.1.1. Rdumliche Verteilung von erhaltenswerten Gebduden im Grinland
Vgl. z.B.: Kap. 4.1.2. Good Practice Beispiele (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)
Vgl. z.B.: Kap. 4.1.3. Bad Practice Beispiele (Erhaltenswerte Gebaude im Griinland)

Vgl. z.B.: Kap. 4.1.4. Nutzungstypologien (Erhaltenswerte Gebaude im Griinland)

21 Vgl. z.B.: Kap. 4.1.5. Vor- und Nachteile (Erhaltenswerte Gebaude im Griinland)

gl. Kap. 4.1. Erhaltenswerte Gebaude im Griinland (Niederdsterreich)

gl. Kap. 4.2. Aufflllungsgebiete (Steiermark)

gl. Kap. 4.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

gl. Kap. 4.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)
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4.1. Erhaltenswerte Gebdude im Griinland (Niederdsterreich)

4.1.1. Rdumliche Verteilung von erhaltenswerten Gebduden im Griinland

Bezirksverteilung von erhaltenswerten Gebauden im Griinland in NO (seit 1976)

Gewidmete GEBs / Bezirk (seit 1976)

[_] 200-500
[ ] 501-1000

[ ] 1001-2000
[ 2001-3000
I 3001-4000

Abbildung 11: Bezirksverteilung von gewidmeten erhaltenswerten Gebduden im Griinland in NO (seit 1976)
Datenquelle: Land NO (noe.gv.at (a); eigene Darstellung; Datenstand: Jinner 2016; Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Bezirksverteilung von erhaltenswerten Gebduden in Niederdsterreich
seit 1976. Die meisten GEBs (ca. 3500) finden sich demnach im Bezirk Amstetten (inklusive
der Statutarstadt Waidhofen an der Ybbs). Auch in den Bezirken Neunkirchen, Melk und St.
Pélten-Land (inklusive der Statutarstadt St.Polten) finden sich jeweils rund 2500 GEBs. Am
wenigsten GEBs gibt es im Weinviertel, im nordlichen Industrieviertel bzw. im nordostlichen
Waldviertel (Bezirk Horn).”® Insgesamt wurden seit der Einfiihrung der Bestimmung im Jahr
1976 rund 27 400 GEBs gewidmet (Stand Janner 2017).%

% vgl. Land Niederdsterreich (noe.gv.at (a)
2% vgl. Land Niederdsterreich (noe.gv.at (b)
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Gemeindeverteilung von erhaltenswerten Gebiduden im Griinland in NO (seit 1976)

Gewidmete GEBs / Gemeinde (seit 1976)
[ ]o-50

[ 1]51-100

[ ] 101-150

I 151-200

Il 201-330

Abbildung 12: Gemeindeverteilung von gewidmeten erhaltenswerten Gebduden im Griinland in NO (seit 1976)
Datenquelle: Land NO (noe.gv.at (a); eigene Darstellung; Datenstand: Jinner 2016; Methodik siehe Kap.1.3.

Die vorliegende Abbildung zeigt die Gemeindeverteilung von erhaltenswerten Gebauden in
Niederosterreich seit 1976. Die meisten GEBs finden sich, wie schon zuvor ersichtlich, im
Mostviertel bzw. in Teilen des Waldviertels. Auch im Wiener Umland bzw. im Siden des
Industrieviertels gibt es einzelne Gemeinden mit besonders vielen GEBs.?® Diese sind dabei
in der Regel im Streusiedlungsbereich anzutreffen.’® In Regionen, die historisch bedingt von
kompakten Siedlungsformen gepréagt sind (z.B. StraRendérfer), gibt es deutlich weniger GEBs.
In Niederdsterreich sind dies vor allem das Weinviertel bzw. Teile des Industrieviertels.* Wie
schon zuvor erwdhnt, wurden insgesamt dem Jahr 1976 rund 27 400 GEBs gewidmet (Stand
Janner 2017).% Im Zeitraum von Janner 2016 bis Janner 2017 hat sich die Anzahl der GEBs
um rund 130 erhoht.?®?° Dementsprechend ist es aus Sicht des Autors vorstellbar, dass in
Niederosterreich aktuell rund 120-150 weitere GEBs pro Jahr neu gewidmet werden.

B Vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016
® Vgl. Land Niederosterreich (noe.gv.at (a)
2 Vgl. Land Niederdsterreich (noe.gv.at (b)
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4.1.2. Good Practice Beispiele (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

4.1.2.1. Bad GroBpertholz (Nutzung einer denkmalgeschiitzten Schmiede fiir Wohnzwecke)

B A b .
Land Niederasterreic
iederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 13: Aktueller FWP Bad GroRpertholz (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)
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Das erhaltenswerte Gebdude liegt in der Gemeinde Bad GroRpertholz (Bezirk Gmind). Es
befindet sich rund 3km norddstlich des Gemeindezentrums von Bad GroBpertholz bzw. rund
0,5km westlich des Ortskerns der Katastralgemeinde Mihlbach. Das Objekt liegt unmittelbar
an der LandesstraRe L72 und wird nordlich und stidlich von einem Waldgebiet flankiert.* Bei
dem Gebaude handelt es sich um eine ehemalige Schmiede, die vermutlich bereits vor dem
Jahr 1900 errichtet wurde und nun augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt wird.

Die Widmung als GEB ist insofern als positiv anzusehen, als sie ein altes Bestandsgebaude
mit erhaltenswirdiger Bausubstanz betrifft, dessen urspriingliche gewerbliche Nutzung im
Laufe der Zeit aufgegeben wurde. Im gegenstdndlichen Fall handelt es sich um ein Objekt mit
bauhistorisch hohem Wert, das dementsprechend sogar unter Denkmalschutz steht.*® Die
Ausweisung als erhaltenswertes Gebdude im Griinland ermdéglicht dabei eine zeitgemalie
Nutzung des Objekts im Sinn einer Wohnnutzung. Bei etwaigen baulichen Anderungen oder
Instandsetzungen muss jedoch auch das Denkmalschutzgesetz®*® beachtet werden. Auch die
Lage des Gebdudes, das verkehrlich unmittelbar erschlossen ist und sich nur rund 0,5km
westlich der Katastralgemeinde Miihlbach befindet,*® ist positiv hervorzuheben.

*% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
2% v/gl. §5 Abs.1-2 DMSG 1923 idgF
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Abbildung 14: Orthofoto Bad GroRRpertholz (ca. 2014) (Erhaltenswertes Geb&dude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

b.

Abbildung 15: Erhebung Bad GroRpertholz (August 2017) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.2.2. Hohenberg (Nutzung von entlegenen Bestandsgebdude im 6ffentlichen Interesse)
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asterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 16: Aktueller FWP Hohenberg (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Das erhaltenswerte Gebdude liegt in der Gemeinde Hohenberg (Bezirk Lilienfeld). Es
befindet sich relativ entlegen ca. 4km stdwestlich des Gemeindezentrums von Hohenberg
bzw. ca. 3,5km westlich der Katastralgemeinde Hofamt. Das Objekt liegt im Ostlichen Bereich
einer von Wald umgebenen Wiesenflache auf rund 1100m Seehohe.® Bei dem Gebiude
handelt es sich um ein bewirtschaftetes Schutzhaus, das vermutlich bereits zu Beginn des 20.
Jahrhunderts errichtet wurde und aktuell fir einen touristischen Zweck genutzt wird.

Es handelt sich um ein Positivbeispiel, da die Widmung ein Bestandsgebaude betrifft, dessen
weitere Erhaltung im 6ffentlichen Interesse gelegen ist. Von einem 6ffentlichen Interesse ist
dabei auszugehen, da das Gebaude den Bediirfnissen des fuBwegigen Tourismus dient und
somit eine zweckmaRigere Nutzung der umgebenden Kulturlandschaft fiir Freizeit und
Erholungszwecke ermdglicht. Die Ausweisung als erhaltenswertes Gebaude im Griinland
ermdglicht dabei beispielsweise die Durchfiihrung von baulichen Anderungen oder
Erweiterungen im untergeordneten AusmaB.?®” Im Vergleich zu anderen Schutzhiusern, die
zum Beispiel als Griinland- Schutzhaus®® oder sogar als Bauland-Sondergebiet®®® gewidmet
sind, ist im gegenstandlichen Fall daher von einem geringeren Spielraum fiir bauliche
Erweiterungen auszugehen, was ebenfalls als positiv anzusehen ist.

%% vgl. Land Niederosterreich (NO Atlas)
7 vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.01 (Generelle Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen)
Vgl. §20 Abs.2 Z3 NO ROG 2014 idgF
Vgl. §16 Abs.1 26 NO ROG 2014 idgF
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Abbildung 17: Orthofoto Hohenberg (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Abbildung 18: Erung Hoenberg (August 2017) (Erhaltenswertes Geb&ude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.2.3. Oberndorf an der Melk (Nutzung eines Vierkanters fiir Wohnzwecke)

Land Niederssterreich, BEY
iederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 19: Aktueller FWP Oberndorf an der Melk (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederdsterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Das erhaltenswerte Gebaude liegt in der Gemeinde Oberndorf an der Melk (Bezirk Scheibbs).
Es befindet sich ca. 3,5km slidwestlich des Gemeindezentrums von Oberndorf an der Melk
bzw. ca. 4km stidostlich des Gemeindezentrums von Purgstall an der Erlauf. Das Objekt liegt
in einem stark von der Landwirtschaft gepragten Gebiet, in dem Einzelgehofte und kleinere
Weiler die vorherrschende Siedlungsform darstellen.*® Bei dem Gebiude handelt es sich um
einen ehemals landwirtschaftlich genutzten Vierkanter, der vermutlich zu Beginn des 20.
Jahrhunderts errichtet wurde und nun augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt wird.

Es handelt sich um ein Positivbeispiel, da die Widmung ein altes Bestandsgebdude mit
erhaltenswirdiger Bausubstanz betrifft, dessen urspriingliche landwirtschaftliche Nutzung
im Laufe der Zeit aufgegeben wurde. Allgemein ist der Trend zu beobachten, dass der Anteil
von landwirtschaftlich genutzten Vierkantern jedoch immer weiter abnimmt und ,alleinige
Alternativnutzungen“ zunehmen.*® Ohne GEB- Widmung kénnte das Geb&ude nur fir eine
Wohnnutzung im Rahmen einer land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung verwendet
werden.*®! Die Ausweisung als erhaltenswertes Gebiude im Griinland ermdglicht dabei eine
zeitgemaRe Nutzung des Objekts im Sinn einer (reinen) Wohnnutzung. Die Widmung kann
daher einen Beitrag dazu leisten, freiwerdende Nutzungspotentiale infolge von Leerstdanden
zu nutzen und Vierkanter als pragendes Landschaftselement®® weiterhin zu erhalten.

30 Vgl. Land Niederésterreich (NO Atlas)
300 Vgl. Gemeinde St. Peter in der Au (2015) S.1-6
%1 vgl. §20 Abs.2 Z1a NO ROG 2014 idgF
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Abbildung 20: Orthofoto Oberndorf an der Melk (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebadude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Abbildung 21: Erhebung Oberndorf an der Melk (August 2017) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.2.4. Pressbaum (Verhinderung weiterer baulicher Entwicklungen am Seeufer)

ERBACH
MARKTGEME[NDE TULLNERB:

STADTGEME‘INDE PRESBBAUM

Abbildung 22: Aktueller FWP Pressbaum (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Gemeinde Pressbaum (2014); eigene Darstellung (OriginalmaRstab ca. 1:5000)

Die erhaltenswerten Gebdude liegen in der Stadtgemeinde Pressbaum (Bezirk St.Polten-
Land). Sie befinden sich im Seeuferbereich des Wienerwaldsees und schlieBen westlich an
einen kompakten Siedlungskorper an. Die ca. 0,3km sidlich gelegene Westautobahn (A1)
wird durch Waldflachen vom gegenstandlichen Bereich abgegrenzt. Das Gebiet liegt zudem
im Landschaftsschutzgebiet Wienerwald.*® Durch Baumbestinde am Seeufer sind die vier
GEBs (mit Ausnahme eines nicht gewidmeten Gebaudes im duflersten Osten des Gebiets)
von der anderen Seite des Sees kaum sichtbar. Die vier erhaltenswerten Gebdaude weisen ein
unterschiedliches Baualter auf und werden augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt.

Die gegenstandliche Bebauung ist grundsatzlich als zersiedelnde Entwicklung zu sehen. Die
aus raumordnungsfachlicher Sicht beste Losung ware somit das komplette Unterlassen einer
Widmung in diesem Bereich (wie beim Gebdude im duRersten Osten). Die Widmung als GEB
ist aber insofern als positiv anzusehen, als der vorhandene Baubestand in seiner Entwicklung
eingefroren wird und weitere Entwicklungen nicht weiter ermoglicht werden. Einer etwaigen
Baulandwidmung wird damit in diesem landschaftlich sensibleren Gebiet eine Absage erteilt.
Durch die Widmung als GEB kann der Bestand in eingeschranktem Umfang baulich verandert
oder instandgesetzt werden, was eine zeitgemafle Nutzung des Baubestands im Sinn einer
Wohnnutzung weiterhin gewahrleisten kann. Falls dies nicht ohnehin erfolgt ist, sollte von
der Gemeinde allerdings eine Einschrankung der Gebdudenutzung auf Wohnnutzung und die
weitmaogliche Eingrenzung von dessen Erweiterungsmaoglichkeiten vorgenommen werden.%

*% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
302 Vgl. §20 Abs.2 74 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF
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Abbildung 23: Orthofoto Pressbaum (ca. 2014) (Erhaltenswerte Gebdude zentral) (insgesamt 4 GEBs sichtbar)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2500)

Abbildung 24: Erhebung Pressbaum (Juli 2017) (Die DarsteIIung‘Eeigt die vier am Seeufer gelegenen GEBs)
(oben links: GEB PR18 / oben rechts: GEB PR17 / unten links: GEB PR16 / unten rechts: GEB PR15)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.2.5. Klosterneuburg (Sakralgebdude am Siedlungsrand)
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iederdsterreich: Kein Anspruch aufRichtigkeitund Vollstindigkeit!
Abbildung 25: Aktueller FWP Klosterneuburg (1) (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:3000)

Das erhaltenswerte Gebaude liegt in der Stadtgemeinde Klosterneuburg (Bezirk Tulln). Es
befindet sich im dullersten Stidwesten des Stadtgebiets von Klosterneuburg bzw. rund 2km
westlich der Katastralgemeinde Weidlingbach. Das vorliegende Gebdude grenzt an eine als
Bauland- Wohngebiet gewidmete Siedlung an und ist ansonsten von Waldflachen umgeben.
Das gegenstindliche Gebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Wienerwald.*® Bei
dem Gebdude handelt es sich um einen kleineren Sakralbau (Kapelle), der im Jahr 1955
errichtet wurde und fir den Gottesdienst bzw. als Andachtsraumlichkeit genutzt wird.*®

Das gegenstdndliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die Widmung ein alteres
Bestandsgebiude mit erhaltenswiirdiger Bausubstanz bzw. kunsthistorischer Bedeutung™*
betrifft. Andere Sakralbauten werden in der Regel als Bauland- Kerngebiet bzw. als Bauland-
Sondergebiet ausgewiesen. Da das Objekt im Randbereich einer bestehenden Siedlung liegt,
ist zumindest eine Widmung als Bauland- Kerngebiet®® nicht méglich. Als Alternative zu
einer Widmung als Bauland- Sondergebiet ermoglicht die Ausweisung als erhaltenswertes
Gebaude im Griinland ebenfalls eine rechtliche Absicherung der gegenwartigen Nutzung des
Objekts. Die GEB- Widmung kann somit einen Beitrag dazu leisten, ein Gebdude, das eine
pragende Bedeutung fiir das lokale Ortsbild hat, auch weiterhin zu erhalten.

%% vgl. Land Niederosterreich (NO Atlas)

14 vgl. PALLITSCH et al (2015) S.1259-1263 bzw. $.1270-1272
Vgl. Gemeinde Klosterneuburg (2017)

Vgl. §16 Abs.1 72 NO ROG 2014 idgF
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Abbildung 26: Orthofoto Klosterneuburg (1) (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.3. Bad Practice Beispiele (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

4.1.3.1. Gloggnitz (Massenhafte Ausweisung am Siedlungsrand)
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Abbildung 28: Aktueller FWP Gloggnitz (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten) (insg. 31 GEBs sichtbar)
Quelle: © Gemeinde Gloggnitz (2013); eigene Darstellung (OriginalmaRBstab ca. 1:5000)

Die erhaltenswerten Gebdude liegen in der Stadtgemeinde Gloggnitz (Bezirk Neunkirchen).
Sie befinden sich im Nordosten der Gloggnitzer Katastralgemeinde Stuppach und bilden die
Fortsetzung eines als Bauland- Wohngebiet gewidmeten Bereichs. Rund 0,5km sidlich liegt
eine Eisenbahntrasse sowie daran angelagerte Industriegebiete und etwa 0,5km nordlich
befinden sich groRere Waldflichen.®® Die unmittelbare Umgebung des gegenstindlichen
Bereichs ist landwirtschaftlich gepragt. Er liegt im Landschaftsschutzgebiet Rax- Schneeberg,
wobei dessen nordlicher Teil (ca. ab der Bildmitte des Orthofotoausschnitts) bereits zum
Europaschutzgebiet norddstliche Randalpen gehort.®® Die rund 20 GEBs weisen ein
unterschiedliches Baualter auf und werden augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt.

Grundsatzlich ist das Unterbleiben einer Baulandausweisung in diesem Bereich als positiv zu
sehen. Das gegenstandliche Beispiel ist jedoch insofern als negativ zu werten, als speziell
eine massenhafte Ausweisung von GEBs im Bereich von Siedlungsrdandern zur Vertiefung von
Zersiedelungstendenzen fiihren kann. Davon ist insbesondere dann auszugehen, wenn
seitens der Gemeinden keine einschrinkenden MaRnahmen®%? beziiglich Nutzungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten von erhaltenswerten Gebduden vorgenommen werden. Da sich
das Gebiet in einem sensiblen Landschafts- bzw. Naturschutzgebiet befindet, sind derartige
Einschrankungen jedenfalls ausdriicklich zu empfehlen, falls dies nicht ohnehin erfolgt ist.

*% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
302 Vgl. §20 Abs.2 74 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF
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Abbildung 29: Orthofoto Gloggnitz (ca. 2014) (Erhaltenswerte Geb&dude zentral) (insgesamt 22 GEBs sichtbar)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:3000)
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Abbildung 30: Erhebung Gloggnitz (1) (August 2017) (Slidansicht des gegenstandlichen Bereichs)
(Die Darstellung reicht von Geb S21 (linker Bildrand) bis GEB S13 (rechter Bildrand), dabei sind aufgrund der
Baum- und Strauchbestande im gegenstandlichen Bereich nicht alle der erhaltenswerten Gebaude sichtbar)

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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Abbildung 31: Erhebung Gloggnitz (2) (August 2017) (Auswéhl von GEBs im Westen des Untersuchungsgebiets)
(oben links: GEB S17 / oben rechts: GEB S14 und S15 / unten links: GEB S6 / unten rechts: GEB S4)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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Abbildun 32: Erhbung Gloggnitz (3) (gst 2017) (Auswahl von GEBs im Osten des Untersuchungsgebiets)
(oben links: GEB S11 und S12 / oben rechts: GEB $10 / unten links: GEB S13 / unten rechts: GEB S9)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.3.2. Klosterneuburg (Extensive Auslegung bei der Erweiterung eines Wohngebaudes)
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Abbildung 33: Aktueller FWP Klosterneuburg (2) (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Das erhaltenswerte Gebdude befindet sich in der Stadtgemeinde Klosterneuburg (Bezirk
Tulln). Es liegt ca. 1,5km nordwestlich des Ortskerns der Katastralgemeinde Kritzendorf und
grenzt slidlich an als Bauland-Wohngebiet gewidmete Flachen an. In der naheren Umgebung
des gegenstandlichen Bereichs liegen Wald- und Wiesen- sowie einzelne Weinbauflichen.*
Als das gegenstandliche, als GEB gewidmete Gebaude im Jahr 2008 noch einer Wohnnutzung
diente, wurde bei einer Erweiterung (1) der Wohnnutzflache ein zusatzliches Wohngebaude
errichtet. Dieses wurde stdlich des urspriinglichen Bestandsgebadudes platziert und mit einer
Uberdachten Stiege mit diesem verbunden. Im Jahr 2012 erfolgte eine weitere Erweiterung
(2) des mittlerweile als Garage genutzten, urspriinglichen Bestandsgebaudes, das auch nach
wie vor als GEB gewidmet ist.>*> Dieses Objekt wird nun augenscheinlich als Garage genutzt,
wohingegen das im Jahr 2008 errichtete Gebadude augenscheinlich einer Wohnnutzung dient.

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als es eine extensive
Auslegung der GEB-Bestimmung aufzeigt. Eine im Jahr 2008 erfolgte Erweiterung (1) stellte
de facto keinen unmittelbaren Zubau, sondern die Errichtung eines zuséatzlichen Gebaudes
dar. Nachdem das urspriingliche Bestandsgebdude ebenfalls erweitert wurde, ist dessen
ehemaliges Erscheinungsbild faktisch nicht mehr erkennbar. All dies ist aus Sicht des Autors
besonders vor jenem Hintergrund als negativ zu sehen, als das Ziel der GEB- Bestimmung
stets die Erhaltung bestehender Gebiude und nicht die Erméglichung von Neubauten war.™

Bvagl. Interview POHRINGER, 20.1.2016
*% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
3% ygl. Niederdsterreichische Nachrichten (2013)
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Land Niederdsterreich, BEY o
liederisterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 34: Orthofoto Klosterneuburg (2) (ca. 2003) (Erhaltenswertes Gebaude zentral, gut sichtbar ist der
Umriss des urspriinglich als GEB gewidmeten Gebaudes, das 2008 und 2012 erweitert wurde)
Quelle: © Land Niederdsterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:500)
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Land Niederdsterreich, BEY
liedertisterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 35: Orthofoto Klosterneuburg (3) (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebaude zentral, Umrisslinie schwarz)
(Die im Jahr 2008 erfolgte Erweiterung 1 ist rot markiert, die 2012 durchgefiihrte Erweiterung 2 gelb)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:500)
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Abbildung 36: 3D Orthofoto Klostrneuburg (1) (Stidansicht, ca. 2014-2017) (E'rhaltenswertes Gebaude zentral)

Quelle: © Google Maps (Originalmafstab ca. 1:250)

Abbildung 37: Erhebung Klosterneuburg (2) (Juli 2017) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
(Das Erscheinungsbild des urspriinglich als GEB gewidmeten Gebaudes ist faktisch nicht mehr erkennbar)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.3.3. (a) Mauerbach (Nutzung eines entlegenen Siedungssplitters fiir Wohnzwecke)
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Abbildung 38: Aktueller FWP Mauerbach (Orthofotoausschnitt rot markiert) (s. unten) (insg. 26 GEBs sichtbar)
Quelle: © Land Niederdsterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:5000)

iedertsterreich: Kein Anspruch auf R

Das erhaltenswerte Gebaude liegt in der Gemeinde Mauerbach (Bezirk St.P6lten-Land). Es
befindet sich relativ entlegen in ca. 0,5km Entfernung zur nachsten Siedlung, die aus rund 20
weiteren GEBs besteht. Diese Siedlung bildet die Fortsetzung eines als Bauland- Wohngebiet
gewidmeten Gebiets. Das gegenstandliche GEB liegt am nordlichen Ende einer Wiesenflache
und ist ansonsten von Waldflachen umgeben. Es befindet sich im Landschaftsschutzgebiet
Wienerwald bzw. in der Nihe des Naturschutzgebiets Mauerbach- Dombachgraben.*® Das
Gebadude hat ein unbekanntes Baualter und wird augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt.

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als die Widmung einen
entlegenen Siedlungssplitter betrifft, der sich in signifikantem Abstand zum bestehenden
Baulandkorridor in diesem Bereich befindet. Besonders in abgelegenen Gebieten, in denen
weitere bauliche Entwicklungen moglichst unterbleiben sollten, ist eine GEB- Widmung
aufgrund der damit verbundenen Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten negativ zu
sehen. Die augenscheinliche Wohnnutzung des Gebaudes steht in keinem funktionalen
Erfordernis® zur Nutzung des gegenstindlichen Gebiets und ist daher als Zersiedelung zu
sehen, die durch die Widmung als GEB weiter vertieft werden kdnnte. Auch die Lage des
Objekts in einem Landschaftsschutzgebiet bzw. in der Nahe eines Naturschutzgebiets ist in
diesem Zusammenhang negativ hervorzuheben. Falls dies nicht ohnehin erfolgt ist, sollte
von der Gemeinde eine Einschrankung der Gebaudenutzung auf Wohnnutzung und die
weitmogliche Eingrenzung von dessen Erweiterungsmaoglichkeiten vorgenommen werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”
%% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
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Land Niederdsteneich, BEY
liederisterreich: Kein Anspruch aufRichtigkeitund Vollstandigkeit!

Abbildung 39: Orthofoto Mauerbach (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)
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Abbildung 40: Erhebung Mauerbach (Juli 2017) (Erhaltenswertes Gebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.1.3.3. (b) Klosterneuburg (Erweiterungsmoglichkeit fir entlegene Siedlung)

Land Niederisterreich, BEV 0 M 1:4.000 200

federdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 41: Aktueller FWP Klosterneuburg (3) (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten) (insg. 13 GEBs sichtbar)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Die erhaltenswerten Gebaude liegen in der Stadtgemeinde Klosterneuburg (Bezirk Tulln). Sie
befinden sich ca. 1km stidwestlich des Ortskerns der Katastralgemeinde Kierling und grenzen
sudlich an eine als Bauland-Wohngebiet gewidmete Siedlungsachse an. Der gegenstandliche
Bereich bildet eine Fortsetzung dieser Siedlungsachse, ist nahezu ganzlich von Waldflachen
umgeben und liegt wie die restliche Umgebung im Landschaftsschutzgebiet Wienerwald. Im
gegenstandlichen Bereich befinden sich insgesamt rund 20 Gebdude bzw. Nebengebaude,
wobei acht davon als GEB gewidmet sind.*® Die erhaltenswerten Gebiude weisen ein
unterschiedliches Baualter auf und werden augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt.

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als die Widmung eine
entlegene Siedlung betrifft, die sich zum Teil in deutlichem Abstand zum bestehenden
Baulandkorridor in diesem Bereich befindet. Die Ausweisung von GEBs ist wegen der damit
verbundenen Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten besonders in solchen dezentralen
Gebieten als negativ zu sehen. Die augenscheinliche Wohnnutzung der Gebaude steht dabei
in keinem funktionalen Erfordernis* zur Nutzung des gegenstindlichen Gebiets. Eine
Widmung von mehreren GEBs kann Zersiedelungstendenzen in solchen Bereichen daher
erheblich vertiefen. Auch die Lage innerhalb einer Waldschneise im Landschaftsschutzgebiet
ist in diesem Zusammenhang negativ zu sehen. Falls dies nicht ohnehin bereits erfolgt ist,
sollte von der Gemeinde eine Einschrankung der Gebdudenutzung auf Wohnnutzung und
zudem die weitmogliche Eingrenzung der Erweiterungsmaoglichkeiten vorgenommen werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*
*% vgl. Land Niederdsterreich (NO Atlas)
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iederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 42: Orthofoto Klosterneuburg (4) (ca. 2014) (Erhaltenswerte Geb&dude zentral) (insg. 8 GEBs sichtbar)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Abbildung 43: 3D Orthofoto Klosterneuburg (2) (Stdansicht, ca. 2014-2017) (Erhaltenswerte Gebaude zentral)
Quelle: © Google Maps (OriginalmalRstab ca. 1:2000)




4.1.3.4. Neustadtl an der Donau (Exponierte Siedlung mit geringer Standortgunst)
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federdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit! E 1 T .| I 1

Abbildung 44: Aktueller FWP Neustadtl an der Donau (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Die erhaltenswerten Gebaude liegen in der Gemeinde Neustadtl /Donau (Bezirk Amstetten).
Sie befinden sich relativ entlegen ca. 4km norddstlich des Gemeindezentrums von Neustadtl
bzw. ca. 3km 6stlich des Gemeindezentrums von Nochling. Der gegenstandliche Bereich liegt
in unmittelbarer Nahe zur Donau und ist ansonsten von Wald- und einzelnen Wiesen- bzw.
Ackerflachen gepragt. Er liegt im Landschaftsschutzgebiet Strudengau und Umgebung sowie
im Europaschutzgebiet Strudengau- Nibelungengau.®® Die drei gegenstindlichen GEBs haben
ein unterschiedliches Baualter und werden augenscheinlich fir Wohnzwecke genutzt.

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als die Widmung eine exponierte Siedlung
betrifft, die sich in deutlichem Abstand zu bestehenden Baulandgebieten in diesem Bereich
befindet. Dies ist auch auf die stark von der Landwirtschaft gepragte und von Einzelgehdoften
und kleineren Weilern dominierte Siedlungsstruktur zuriickzuflihren. Eine Ausweisung von
GEBs ist speziell in dezentralen Gebieten aufgrund der damit verbundenen Nutzungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten als negativ zu sehen. Auch die Lage der drei Objekte in einem
geschitzten Natur- und Landschaftsraum ist negativ zu werten. Durch die unmittelbare Nahe
zur Donau und die Lage der drei GEBs innerhalb der gelben Gefahrenzone ist deren stindige
Benutzung fiir Siedlungszwecke ,infolge dieser Gefahrdung beeintrichtigt“.3°® Dies ist auch
vor jenem Hintergrund als negativ zu sehen, als Gebdude nicht als erhaltenswert gewidmet

werden dirfen, wenn der Bestand oder die Benutzbarkeit hochwassergefihrdet ist.>%’

%% vgl. Land Niederosterreich (NO Atlas)
3% vgl. §6 lit.a-b Verordnung (1976) des Bundesministers (..) Giber die Gefahrenzonenpline

7 vigl. Kap.3.2.1.2. Kriterium 2.01 (Kein gefihrdeter oder ungeeigneter Standort)
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Land Niederosterreich, BEY
iederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 45: Orthofoto Neustadtl an der Donau (ca. 2014) (Erhaltenswerte Geb&dude zentral)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)
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Abbiidung 5—6: Erhebung Neu st 2017) (Die Darstellung zeigt die drei am Donauufer gelegenen GEBs)
(oben links: Gesamtansicht / oben rechts: GEB FS26 / unten links: GEB FS27 / unten rechts: GEB FS28)

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.1.3.5. Neulengbach (Mogliche Wiedererrichtung mit dem Widmungszusatz “Standort”)

Land Niederastereich, BEY
iederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 47: Aktueller FWP Neulengbach (Orthofotoausschnitt rot markiert) (siehe unten)
Quelle: © Land Niederésterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Das erhaltenswerte Gebaude liegt in der Stadtgemeinde Neulengbach (Bezirk St.Pélten-
Land). Es befindet sich ca. 1km westlich des Ortskerns der Katastralgemeinde St. Christophen
und grenzt nordlich an eine als Bauland-Wohngebiet gewidmete Siedlungsachse an. Der
gegenstandliche Bereich liegt etwa 1km nordlich der Westautobahn (A1) und wird von
Ackerflichen bzw. einzelnen Waldflichen geprégt.>® Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein Wohnhaus, das vor dem Jahr 1958 errichtet wurde. Es ist von einer bisherigen Nutzung
als Ferien- bzw. Wochenendhaus auszugehen. Das Objekt war seit 2011 als GEB gewidmet
und wurde im Jahr 2016 als GEB mit dem Widmungszusatz ,,Standort” umgewidmet.308

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als es eine kiinftig mogliche
Wiedererrichtung des gegenstandlichen GEBs mit dem Widmungszusatz ,Standort” aufzeigt.
Dieser Zusatz wurde im Jahr 2014 eingefiihrt und erlaubt die Wiedererrichtung eines GEBs
auf maximal 170m? BruttogeschoRBflache.'> Ungeachtet eines konkret realisierten Neubaus
im vorliegenden Beispiel ist der Widmungszusatz ,Standort” generell als negativ zu sehen, da
die Ermoglichung von Neubauten als erster Schritt gesehen werden kann, um eine aktive
Siedlungstitigkeit im Griinland zu erméglichen.™ Dies ist aus Sicht des Autors insbesondere
vor jenem Hintergrund als negativ zu sehen, als das Ziel der GEB- Bestimmung stets die
Erhaltung bestehender Gebiude und nicht die Ermdglichung von Neubauten war.*®

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016
%% vgl. Land Niederosterreich (NO Atlas)
1 Vgl. Kap. 3.2.1.1. Kriterien fur die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Geb&ude)

3% v/gl. Gemeinde Neulengbach (2016)
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liederisterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund Vollstindigkeit!

Abbildung 48: Orthofoto Neulengbach (ca. 2014) (Erhaltenswertes Gebdude zentral) (Die Umrissfliche des
Bestandsgebaudes ist schwarz markiert, die geplante Umrissfliche der Wiedererrichtung rot; die im NO ROG
2014 idgF geforderte Uberschneidung der beiden Grundrissflichen ist dabei nahezu vollstindig gegeben)
Quelle: © Land Niederdsterreich, NO Atlas; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)
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Abbildung 49: Bestandsgebdude Neulengbach (ca. 2016) (Der Wid z ermoglicht im
vorliegenden Fall eine Wiedererrichtung des Geb&dudes auf eine BruttogeschoRfliche von bis zu 170m?)
Quelle: © Gemeinde Neulengbach (2016); eigene Darstellung
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4.1.4. Nutzungstypologien (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

a) Herkunft der betroffenen Bestandsgebdude

Bei den meisten erhaltenswerten Gebauden im Grinland handelt es sich um ehemalige
landwirtschaftliche Wohn- oder Betriebsgebiude.” Einige GEBs fungierten friher jedoch
auch als Betriebsgebiude in anderen Bereichen (z.B.: Schmieden, Sagewerke, Mihlen).***%
Viele dieser Betriebsgebaude aus anderen Bereichen haben dabei einen starken Bezug zu
bestimmten Standorten (z.B.: Nihe zu Flussldufen wegen der Energiegewinnung).”® Einige
erhaltenswerte Gebdude im Griinland haben auch einen forstwirtschaftlichen Hintergrund
(z.B.: Forsthauser, ehemalige Holzarbeitergebaude, etc.). Diese sind insgesamt eher selten
anzutreffen und finden sich vor allem im stdlichen Niederdsterreich.'® Daneben gibt es auch
einzelne Sakralbauten, die als erhaltenswerte Gebdude gewidmet sind.>® Auch dauerhaft
bewohnte Wohngebdude aus Zeiten vor der Raumordnungsgesetzgebung bzw. Ferien- und
Wochenendhiuser wurden in der Vergangenheit immer wieder als GEB ausgewiesen.%

Vom Gebdaudealter her gibt es bei erhaltenswerten Gebduden sowohl neuere Gebaude als
auch einzelne Gebiude, die bis zu 500 Jahre alt sind.'® Die Mehrzahl der erhaltenswerten
Gebadude stammt aber vermutlich aus der Bauperiode zwischen 1950 und 1980. Es ist daher
davon auszugehen, dass die meisten erhaltenswerten Gebdude zu einem Zeitpunkt errichtet
wurden, als es noch kein Raumordungsgesetz in Niederdsterreich gab.™® Auch Gebiude, die
zum Beispiel im Jahr 2017 zur Ausibung der Land- und Forstwirtschaft oder zur Austibung
des Buschenschankes errichtet werden, ' kénnen zu einem spateren Zeitpunkt bei Erfiillung
der Voraussetzungen'™ als GEB gewidmet werden. Es ist nicht gesetzlich festgelegt, wie
lange ein landwirtschaftlicher Betrieb bewirtschaftet werden muss, bis eine GEB- Widmung
erfolgen kann.® Jegliche Neuerrichtungen missen aber fiir die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung erforderlich sein und eine , nachhaltige Bewirtschaftung” erfolgen.311 Daher sind
Neuerrichtungen fiir Betriebe, die aufgrund ,fehlender Gewinnerzielungsabsicht” einen
,reinen Hobbycharakter” aufweisen,'>* gemaR der Rechtssprechung des VwGH unzulassig.”™*

b) Nutzungstypologien

b1) Wohnnutzungen

Dadurch, dass zahlreiche erhaltenswerte Gebdude im Griinland bereits zum Zeitpunkt ihrer
Errichtung einer Wohnnutzung dienten, werden auch heute noch viele dieser Objekte als
Wohngebiude genutzt.™ Oft bestehen auch enge Zusammenhinge mit landwirtschaftlichen
Wohnnutzungen."® Zugunsten einer besseren Vergleichbarkeit mit den anderen behandelten
Ausnahmebestimmungen, die mit Ausnahme von Einzelbewilligungen ausschlief3lich fir die
Realisierung von Wohnnutzungen genutzt werden kénnen, wurde bei den zuvor erlauterten
Praxisbeispielen von GEBs ebenfalls das Hauptaugenmerk auf Wohnnutzungen gelegt.

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

5 vgl. Kap. 3.2.1.1. Kriterien fiir die Festlegung und bauliche Nutzung (Erhaltenswerte Gebsude)
Vgl. HASLINGER (2013) S.340-341

Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 28.6.2005 (VwWGH Gszl. 2003/05/0012)

309 Vgl. AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG (2014) S.1-14

1% ygl. Kap. 4.1.2.5. Klosterneuburg (Sakralgebiude am Siedlungsrand)

3! vgl. §20 Abs.2 Z1a, Z1b bzw. Abs.4 NO ROG 2014 idgF

153
154
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b2) Weitere Nutzungen

Neben Wohnnutzungen sind bei GEBs in den letzten Jahren auch zunehmend Mischformen
zu beobachten.”® Da viele landwirtschaftliche Betriebe fiir einen Haupterwerb nicht mehr
ertragreich genug sind und fiir die Auslibung eines Zweitberufs oft bauliche MalRnahmen
noétig sind, kénnen diese mittels einer Widmung als GEB realisiert werden.™ Ein konkretes
Beispiel ware die Mischform Landwirtschaft und Gewerbe (z.B.: Autowerkstatt, Schlosserei),
die mittels einer GEB-Widmung auch im selben Gebaude verwirklicht werden kann. Auch
eine gewerbliche Nachnutzung von ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebduden (z.B.:
landwirtschaftliche Hallen) ist (iber eine GEB- Widmung mc'jglich.13 Eine Umnutzung solcher
Gebadude zu Wohngebauden ist in der Praxis schwer vorstellbar, da aus bautechnischer Sicht
solche Betriebsgebdude in der Regel nicht einfach zu Wohngebauden umgebaut werden
konnen ohne das urspriingliche Objekt vollstandig zu zerstéren. Diesbezligliche Einzelfille,
wo etwa ein Stallgeb3ude zu einem Wohngebiude umgebaut wurde, sind aber vorstellbar.*®

c) Nutzungskonflikte

In der Praxis treten Nutzungskonflikte (z.B.: durch Immissionen) bei GEBs eher selten auf.’

Dies liegt daran, dass erhaltenswerte Gebaude durch ihre Lage im Griinland nicht denselben
gesetzlichen Schutzanspruch genieRen, wie etwa Wohnbauland.”® Wohnbauland darf im
Gegensatz zu GEBs zum Beispiel ,,nicht durch Storungseinflisse beeintrachtigt werden” (z.B.:
Larm- oder Geruchsimmissionen).>** Auch Windkraftanlagen miissen beispielsweise einen
Mindestabstand von 1200m zu gewidmetem Wohnbauland einhalten, wahrend der Abstand
zu erhaltenswerten Gebduden im Griinland nur 750m betragen muss.> In der Praxis kann
es aullerdem vorkommen, dass neue Widmungsarten in unmittelbarer Nahe zu bestehenden
erhaltenswerten Gebauden gewidmet werden, wenn eine besondere Standorteignung fir
bestimmte Nutzungen (z.B.: Materialgewinnungsst‘citten)314 vorliegt.13 Trotz des erwahnten
raumordnungsrechtlich geringeren Schutzanspruchs missen Anrainer von GEBs allerdings in
anderen Gesetzesmaterien genauso als Nachbar beriicksichtigt werden, wie Anrainer von
Wohnbauland.” Diesbezliglich konnen etwa gewerbliche Betriebsanlagengenehmigungen
oder Umweltvertraglichkeitspriifungen als konkrete Beispiele erwahnt werden.**>*°

d) Nutzungseinschriankungen

Die Aufsichtsbehorde achtet in den letzten Jahren verstarkt darauf, dass die Nutzungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten von GEBs seitens der Gemeinden eingeschrinkt werden.'**%
Speziell Wohnnutzungen in Bauten, die zuvor nie bewohnt wurden, sollen damit verhindert
werden.” Eine Beschrinkung der Erweiterungsmoglichkeiten ist vor allem in landschaftlich
sensiblen Bereichen® in entlegener Lage sinnvoll.”> Einschriankungen sind allerdings nicht
gesetzlich verpflichtend und Gemeinden kénnen daher nicht zu diesen gezwungen werden.*?

B Vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

392 v/gl. §20 Abs.2 74 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF
312 vgl. §14 Abs.2 Z6- 10 NO ROG 2014 idgF

33 vgl. §20 Abs.3a 22 NO ROG 2014 idgF

1% vgl. §20 Abs.2 Z5 NO ROG 2014 idgF

1 vgl. §74 Abs.1 bzw. Abs.2 72, §77 Abs.1-2 GewO 1994 idgF

*1% vgl. §17 Abs.2 72 lit.a-c, §19 Abs.1 Z1 UVP-G 2000 idgF

*7 vgl. §1 Abs.2 71 lit.f, Z3 lit.d, §14 Abs.2 13 NO ROG 2014 idgF
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4.1.5. Vor- und Nachteile (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

a) Kriterien im Vergleich zu reguldren Baulandwidmungen

Wie bereits erwahnt, genielRen erhaltenswerte Gebdude durch ihre Lage im Griinland nicht
denselben gesetzlichen Schutzanspruch wie etwa Wohnbauland.”® Dementsprechend darf
Wohnbauland im Gegensatz zu erhaltenswerten Gebduden ,nicht durch Storungseinflisse
beeintrachtigt werden” (z.B. Lirm-, Geruchsimmissionen)*? und muss mindestens 1200m
von Windkraftanlagen entfernt sein.>*> Bei erhaltenswerten Gebauden im Griinland betragt
dieser Abstand nur 750m.>"* Fir eine Ausweisung von Wohnbauland muss auRerdem eine
,ordnungsgemiRe Wasserversorgung” bzw. Abwasserbeseitigung vorhanden sein.**? Bei
erhaltenswerten Gebduden muss diese nur bei ,ganzjahrig bewohnbaren Wohngebauden”
im Rahmen einer baulichen Erweiterung'®* gegeben sein. AuBerdem ist Wohnbauland im
Gegensatz zu GEBs ,,an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschliefen, dass geschlossene
und wirtschaftlich erschlieRbare Ortsbereiche entstehen.**? Fiir erhaltenswerte Gebiude
muss zudem keine ,ausreichende Vorsorge fir Freizeit- und Erholungseinrichtungen”
getroffen werden.?'? Daher ist insgesamt davon auszugehen, dass die Standortgunst bzw.
Wohnqualitat bei erhaltenswerten Gebauden schlechter sein kann als bei Wohnbauland.

b) Vor- und Nachteile fir Gemeinden

b1) Vorteile fiir Gemeinden:

Ein Vorteil fir Gemeinden durch die Ausweisung von erhaltenswerten Gebauden ist, dass
bestehende bauliche Strukturen weiterhin erhalten werden kénnen. Auch fiir den Fall, dass
GEBs nur gelegentlich genutzt werden (z.B.: als Zweitwohnsitz), kommt es vielen Gemeinden
trotzdem gelegen, weil die Gebdude auch dann bewahrt werden kénnen und nicht mit der
Zeit verfallen.® Aus Sicht des Autors ist dies insbesondere bei alten Bestandsgebduden mit
erhaltenswurdiger Bausubstanz eine wichtige MaRBRnahme, die zu deren weiterer Bewahrung
beitragen kann.**®*'® Somit kénnen Bestandsgebiude weiterhin genutzt und allenfalls auch
fir eine zeitgemalRe Wohnnutzung baulich adaptiert werden. Wie zuvor erwahnt, kann dabei
seitens der Gemeinde auch auf Baubestdnde zuriickgegriffen werden, die eine schlechtere
Standortgunst als Wohnbauland aufweisen und sich zum Teil auch auBerhalb bestehender
Siedlungsgebiete® befinden. GEBs miissen im Gegensatz zu Bauland auch nicht in der
kommunalen Baulandbilanz erfasst werden.** Speziell in lindlichen Gemeinden kann das
kommunale soziale Gefiige weiterbestehen, wenn die Bevdlkerung moglichst an ihrem
urspriinglichen Wohnort belassen wird."> Zudem kénnen aus Sicht des Autors bauliche
Entwicklungen von Bestandsgebduden an bestimmten Standorten eingefroren und weitere
Entwicklungen auf diese Weise unterbunden werden.**! Dies kann von Gemeinden speziell
durch Einschrankungen der Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten gesteuert werden.>*

B Vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

124 Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 4.02 (Spezielle Voraussetzungen fir bauliche Erweiterungen von Wohngebauden)
Vgl. §20 Abs.2 Z4 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF

Vgl. §14 Abs.2 Z6- 710 NO ROG 2014 idgF

Vgl. §20 Abs.3a Z2 NO ROG 2014 idgF

Vgl. Kap. 4.1.2.1. Bad GroRpertholz (Nutzung einer denkmalgeschiitzten Schmiede flir Wohnzwecke)

> vgl. Kap. 4.1.2.3. Oberndorf an der Melk (Nutzung eines Vierkanters fiir Wohnzwecke)

2% ygl. §13 Abs.5 NO ROG 2014 idgF

32 Vgl. Kap. 4.1.2.4. Pressbaum (Verhinderung weiterer baulicher Entwicklungen am Seeufer)
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b2) Nachteile fiir Gemeinden:

Ein Nachteil fir Gemeinden durch die Ausweisung von erhaltenswerten Gebduden ist die
damit verbundene Erhaltung der dazugehorigen Infrastruktur (z.B.: Wasserversorgung,
Kanalisation, Schneerdumung).'® Besonders bei GEBs in entlegenen Gebieten kénnen dabei
aus Sicht des Autors dementsprechend hohere Erhaltungskosten anfallen. Teilweise werden
in der Praxis auch infrastrukturelle Anspriiche von Bewohnern der erhaltenswerten Gebdude
an Gemeinden gestellt,”* was kommunale Budgets ebenfalls belasten kann. Zudem fiihren
peripher gelegene Siedlungskorper zu langeren Fahrzeiten sowie erhdhten Emissionen.>®
Demnach ist vielen Gemeinden eine dauerhafte Wohnnutzung in Zentrumsnéhe lieber.*?

Die Ausweisung von entlegenen bzw. exponierten Bestandsgebduden als GEB kann durch die
damit verbundenen Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten zur moglichen Fortfiihrung
unerwinschter Zersiedelungstendenzen fiihren, speziell wenn kein funktionales Erfordernis”
zur Nutzung des gegenstindlichen Bereichs besteht.*?**?*3?* |nsbesondere Gebiete mit
schitzenswerten Natur- und Landschaftsraumen kénnen aus Sicht des Autors durch GEB-
Widmungen an entlegenen Standorten beeintrichtigt werden.???22*32> Dariber hinaus ist es
vorstellbar, dass eine mogliche gewerbliche Nutzung von GEBs im Vergleich zu wohnlich
genutzten GEBs eine zusitzliche Emissionsbelastung des Naturraums verursachen kann.*?
AuBerdem besteht die Gefahr, dass nichtlandwirtschaftliche Baufihrungen im Griinland
bestehende land- und forstwirtschaftliche Nutzungen stéren bzw. einschranken kénnen.??

* Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung”

> Vgl. Kap. 1.5. Ursachen von Zersiedelung

® vgl. Kap. 1.6. Auswirkungen von Zersiedelung

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

22 yigl. Kap. 4.1.3.3. (a) Mauerbach (Nutzung eines entlegenen Siedungssplitters fiir Wohnzwecke)
Vgl. Kap. 4.1.3.3. (b) Klosterneuburg (Erweiterungsmaglichkeit fir entlegene Siedlung)

Vgl. Kap. 4.1.3.4. Neustadtl an der Donau (Exponierte Siedlung mit geringer Standortgunst)

Vgl. Kap. 4.1.3.1. Gloggnitz (Massenhafte Ausweisung am Siedlungsrand)

Vgl. KANONIER (1994) S.23-29
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4.2. Auffilllungsgebiete (Steiermark)

4.2.1. Raumliche Verteilung von Auffiillungsgebieten

Bezirksverteilung von Auffiullungsgebieten in der Steiermark

Bru ck-Miirzzuschlag

Liezen

Leobenj: "

Weiz Hartberg-Fiirst "
Murtal

Graz Umgebung

Voitsberg 1 ¢ >razstadt

KARNTEN

Klagenfurt
Villach o
.

Abbildung 50: Politische Bezirke in der Steiermark (Orthofoto (ca. 2014) im Hintergrund)
Quelle: © GIS-Steiermark,2017 (OriginalmaRstab 1: 1 000 000)

Die Abbildung zeigt eine Karte der Steiermark mit einer Gliederung in die politischen Bezirke.
Die meisten Auffillungsgebiete finden sich laut Experten im Bezirk Slidoststeiermark, der in
vielen Bereichen zersiedelte Siedlungsstrukturen aufweist."> Auch in anderen zersiedelten
Gebieten der Sldsteiermark bzw. SlUdweststeiermark (z.B.: Bezirke Deutschlandsberg,
Leibnitz, Voitsberg, Graz Umgebung) ist von einer vergleichsweise héheren Anzahl von
Auffillungsgebieten auszugehen. Am wenigsten Auffillungsgebiete gibt es in Bezirken, die
eher kompaktere Siedlungsstrukturen aufweisen (z.B.: Bezirke Leoben, Bruck — Mirzzuschlag,
Murau, Murtal, Liezen). Insgesamt wurden seit dem Jahr 2010 rund 400 Auffillungsgebiete
gewidmet (Stand Oktober 2015).*? Dementsprechend ist es aus Sicht des Autors vorstellbar,
dass in der Steiermark aktuell rund 50-70 Auffillungsgebiete pro Jahr ausgewiesen werden.

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016
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Gemeindeverteilung von Auffillungsgebieten im Bezirk Stidoststeiermark (seit 1995)

Gewidmete Afg / Gemeinde (seit 1995)
[ ]o

115

[]e6-10

B 11-15

B 16-20

Abbildung 51: Gemeindeverteilung von gewidmeten Auffillungsgebieten im Bezirk Stidoststeiermark (seit 1995)
Datenquelle: Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017); eigene Erhebung von gewidmeten Auffillungsgebieten
im Bezirk Stidoststeiermark; eigene Darstellung; Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die vorliegende Abbildung zeigt die Gemeindeverteilung von Auffillungsgebieten im Bezirk
Sldoststeiermark seit 1995. Die Grundlage dafiir bildete eine eigene Erhebung gewidmeter
Auffullungsgebiete in diesem Bezirk.>® Erhoben wurden dabei folgende Widmungen:

AF (Auffullungsgebiet)**

SF- AF (Sondernutzung Freiland Auffillungsgebiet)®*

AF-u, AF-b (Aufflllungsgebiet unbebaut (u) und bebaut (b)**
afg (Sondernutzung im Freiland fir ,,Auffi]llungsgebiet”)31

Am meisten Aufflllungsgebiete finden sich in den Gemeinden Riegersburg und Gnas (16-20)
(rot dargestellt). Auch in Kirchberg an der Raab und Eichkogl gibt es jeweils liber zehn
Auffillungsgebiete (orange dargestellt). In Straden, Feldbach und Paldau liegen jeweils tGber
flinf Auffullungsgebiete (dunkelgelb dargestellt). Die restlichen Gemeinden haben nur wenig
(1-5) oder keine Auffiillungsgebiete gewidmet (hellgelb bzw. weill dargestellt). Insgesamt
wurden im Bezirk Stdoststeiermark seit 1995 rund 100 Auffiillungsgebiete gewidmet.*®

' vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
3 Vgl. Eigene Erhebung von gewidmeten Auffillungsgebieten im Bezirk Stidoststeiermark (seit 1995)
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4.2.2. Good Practice Beispiele (Auffiillungsgebiete)

4.2.2.1. Riegersburg (Abrundung eines weilerartigen Siedlungskdérpers)

© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S008/2008) Zweck:
Keine Haftung fOr Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 19,07.2017

Abbildung 52: Aktueller FWP Riegersburg (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)

0 M 1:4.000 200 m A
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

Das Auffillungsgebiet liegt in der Gemeinde Riegersburg (Bezirk Stidoststeiermark). Es liegt
rund 4km westlich des Gemeindezentrums von Riegersburg bzw. rund 5km noérdlich des
Stadtzentrums von Feldbach. Der gegenstandliche Bereich liegt in einem landwirtschaftlich
gepragten Gebiet, in dem vorwiegend Waldflachen sowie Ackerflachen zu finden sind. Das
Auffillungsgebiet besteht aus fliinf Bestandsgebauden mit unterschiedlichem Baualter und
hat bei einer GroRe von rund 7000m? eine Ausdehnung von rund 120m Lange und rund 80m
Breite. Die im Flachenwidmungsplan gekennzeichnete Liickenfliche (AF-u) innerhalb der
Umrisslinie der Bestandsgebdude betrdgt ca. 800m? und war im Jahr 2014 noch unbebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Widmung einen weilerartigen
Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Bauliicke durch eine zukiinftige Auffullung
geschlossen werden kann. Auf diese Weise kann der Siedlungskorper abgerundet327 werden,
was durch kirzere AuRengrenzen eine kompaktere Siedlungsstruktur ermoglicht. Die GroRe
der Liicke betrdgt nur etwa ein Viertel der maximal zuldssigen 3000m? und liegt innerhalb
der Umrisslinie der Bestandsgebaude, was ebenfalls positiv zu sehen ist. Da die Baubestédnde
im Bereich der Liicke rund 45m voneinander entfernt® in einem topografisch einheitlichen
Gebiet liegen, kann davon ausgegangen werden, dass eine visuelle Einheit bereits vor der
Bebauung der Lickenfldache vorlag. Eine visuelle Einheit ist bei einem Gebdudeabstand von
rund 60-70m bzw. topografischen Unterschieden jedenfalls kaum mehr gegeben.'?

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016
3 vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
327 Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2006} Zweck: g
Keine Haftung fir Verfligbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller: o M 1:1.000 50 m A
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am; 19.07.2017

Abbildung 53: Orthofoto Riegersburg (ca. 2014) (Die zentral gelegene Lickenflache war 2014 noch unbebaut)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Abbildung 54: Erhebung Riegersburg (Augst 2017) (esatansicht des gegenstandlichen Auffillungsgebiets)
(Gut sichtbar ist die auch im Jahr 2017 noch unbebaute Liickenfldche im zentralen Bereich der Darstellung)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.2.2.2. Eichkoégl (Zeilenformige LiickenschlieBung)
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S008/2008) Zweck
Keine Haftung fir Verfligbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:

0 M 1:4.000 200 mA
und Richtigkeit der Darstellung Karte erstellt am: 18.07,2017 '

Abbildung 55: Aktueller FWP Eichkogl (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (Originalmal3stab 1:4000)

Das Aufflllungsgebiet liegt in der Gemeinde Eichkogl (Bezirk Stidoststeiermark). Es befindet
sich rund 2km 6stlich des Gemeindezentrums von Eichkogl bzw. rund 3km sidwestlich des
Gemeindezentrums von Markt Hartmannsdorf. Der gegenstandliche Bereich liegt in einem
stark von der Landwirtschaft gepragten Gebiet, in dem kleinere Weiler die vorherrschende
Siedlungsform darstellen. Bezliglich der naturrdumlichen Gliederung sind in der Umgebung
sowohl Acker- als auch Waldflachen vorzufinden. Das Auffillungsgebiet besteht aus vier
Bestandsgebaduden, die ein unterschiedliches Baualter aufweisen. Es hat bei einer GrofRe von
rund 5000m? eine flachenméaRige Ausdehnung von rund 180m Linge und rund 30m Breite.
Die Luckenflache innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebaude betrdgt etwa 1500m?. Sie
wurde ungefahr im Zeitraum zwischen 2009 und 2012 mit einem Wohngebaude bebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Widmung einen zeilenformigen
Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Baullicke durch eine zukiinftige Auffillung
geschlossen werden kann. Zudem konnen im vorliegenden Aufflllungsgebiet ausschliefSlich
bauliche Entwicklungen innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebdude realisiert werden.
Die LuckengroRe betrdgt nur etwa die Halfte der maximal zuldssigen 3000m? und wurde nur
mit einem einzelnen Gebadude bebaut, was ebenfalls positiv zu sehen ist. Allerdings ist unklar,
ob die baulichen Bestinde im Bereich der Liicke angesichts eines Abstands>' von rund 60m
bereits zuvor eine visuelle Liicke bildeten. Laut Experten ist eine visuelle Einheit bei einem
Gebaudeabstand von rund 60-70m in der Praxis jedenfalls kaum mehr gegeben.*

12 Vgl. Interview REDIK, 7.1.2016
31 Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister cﬁunuus} Zweck .
Keine Haftung fOr Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller; 0 M 1:1.000 50 m A
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am; 18.07.2017

Abbildung 56: Orthofoto Eichkogl (1) (ca. 2009) (Damals noch unbebaute Lickenflache gelb markiert)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

»
© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S008/2006) Zweck
Keine Haftung for Verfligharkeit, Vollstandigkeit Ersteller: 0 M 1:1.000 50m A
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 18.07.2017

Abbildung 57: Orthofoto Eichkogl (2) (ca. 2014) (Mittlerweile bebaute Liickenflache rot markiert)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)
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Abbildung 58: Erhebung Eichkogl (1) (August 2017) (Gesamtansicht des egensténdlichen Auffillungsgebiets)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

L < ‘l,".. e e i _‘_I . . ; e Y Y ]
Abbildung 59: Erhebung Eichkogl (2) (August 2017) (Detailansicht der Liickenbebauung)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.2.2.3. Liezen (Zeilenférmige LiickenschlieBung, visuelle Einheit schon zuvor gegeben)
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (B008/2008) Zweck
Keine Haftung fOr Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller: P . !1 114-0120 i '200 mA

und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 19.07.2017

Abbildung 60: Aktueller FWP Liezen (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (Originalmalstab 1:4000)

Das Auffillungsgebiet liegt in der Stadt Liezen (Bezirk Liezen). Es befindet sich rund 2km
Ostlich des Stadtzentrums von Liezen am stidlichen FulS des Salberges. Der gegenstandliche
Bereich liegt etwa 1km Ostlich eines groReren Industriestandorts und ist ansonsten von
landwirtschaftlichen Wiesenflachen am Talboden bzw. Waldfldchen im Hangbereich gepragt.
Beziglich der Siedlungsstruktur kann die unmittelbare Umgebung vorwiegend durch
Wohnhiuser bzw. vereinzelte landwirtschaftliche Betriebe charakterisiert werden.**?® Das
Auffillungsgebiet besteht aus finf Bestandsgebauden, die ein unterschiedliches Baualter
aufweisen. Es hat bei einer GréRe von rund 10 000m? eine flichenmaRige Ausdehnung von
rund 240m Lange und rund 70m Breite. Die im Flachenwidmungsplan gekennzeichnete
Lickenflache innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebdude betrdgt rund 1300m?2. Sie
wurde ungefahr im Zeitraum zwischen 2014 und 2017 mit zwei Wohngebauden bebaut. Da
das Geldande im nordostlichen Nahbereich (jenseits der Verkehrsflachen) ,relativ abrupt
stark zu steigen beginnt“, wurden auch die zwischen Strae und Baubestinden liegenden
Flachen in das Auffillungsgebiet miteinbezogen. Diese Bereiche sind jedoch nicht als
Liickenflache ausgewiesen und daher nicht fir zukiinftige Auffiilllungen vorgesehen.???

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Widmung einen zeilenférmigen
Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Bauliicke durch eine zukiinftige Auffillung
geschlossen werden kann. Die Liuckenfliche betragt nur etwa die Halfte der maximal
zuldssigen 3000m? und liegt innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebaude. Eine visuelle
Einheit war durch das ,weitgehend ebene” Gelande und die Nahelage der Baubestidnde

,bereits vor der Auffullung gegeben®,**® was ebenfalls positiv hervorzuheben ist.

31 Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
328 \gl. Gemeinde Liezen (2014) S.64-70

139



© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (60082008} Zweck:
Keine Haltung fur Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:
und Richtigkeit der Darstellung. Karie erstellt am: 19.07.2017

Abbildung 61: Orthofoto Liezen (1) (ca. 2014) (Die damals noch unbebaute Lickenflache ist gelb markiert, 2014
bestand hier noch ein Nebengebaude, das im Zuge der Auffillung abgerissen wurde; die Flachen zwischen
Baubestand und Strafle gehoren zwar zum Auffiillungsgebiet, sind aber nicht als Liickenflache ausgewiesen,
weshalb im vorliegenden Beispiel nur Entwicklungen nach innen moglich sind; Erweiterungen nach aufien sind
zwar ,um eine Bauplatzbreite” erlaubt, wenn ,,der Einheit des Auffillungsgebiets auf Grund des Heranriickens
an eindeutige naturrdumliche Grenzen nichts entgegensteht”, da jedoch schon der Begriff , Auffillung” eine
Innenentwicklung impliziert, sind mogliche Erweiterungen nach auRen grundsatzlich negativ zu sehen)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; Gemeinde Liezen (2014); §33 Abs.3 Z2 lit.d StROG 2010 idgF; AMT DER
STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1200)

] M 1:1.200 50m A
_ e e

© GIS Lang Stowermark, BEV. Adressregisler (SU0B:2006) Zweck 5 Viaise
Keine Haflung fur Verfigharkeit, Vollstandigreit Ersteller: == Q200 o A
und Richtigkeil der Darstellung. Karte erstelit am: 19.07.2017

Abbildung 62: Orthofoto Liezen (2) (ca. 2017) (Die mittlerweile bebaute Liickenflache ist rot markiert)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; Gemeinde Liezen (2014); eigene Darstellung (Originalmalistab 1:1200)
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Abbildun 63: Erhebung Liezen (1) (Augus 207) (Stldansicht des gegensté’ndliche AuffClIIungsgbiets)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

Abbildung 64: Erhebung Liezen (2) (August 2017) (Detailansichten des gegenstdndlichen Aufflllungsgebiets)
(oben links: Bestandsgebidude im Westen des Auffillungsgebiets / oben rechts: Liickenbebauung (Stidansicht)
unten links: Bestandsgeb&dude im Osten des Auffullungsgebiets / unten rechts: Liickenbebauung (Nordansicht)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.2.3. Bad Practice Beispiele (Auffillungsgebiete)

4.2.3.1. Kirchberg an der Raab (Signifikante BestandsvergréBerung, extensive Auslegung)
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S008/2008) Zweck i
Keine Haftung fOr Verfligbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller: P *1 l-5-00|0 : '250 mA
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 20,07.2017 =

Abbildung 65: Aktueller FWP Kirchberg (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (Originalmalistab 1:5000)

Das Auffiillungsgebiet liegt in der Gemeinde Kirchberg an der Raab (Bezirk Sidoststeiermark).
Es befindet sich ca. 1km sidlich des Gemeindezentrums von Kirchberg. Der gegenstédndliche
Bereich liegt in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem vorwiegend Ackerflachen
sowie Waldflachen zu finden sind. Das Auffiillungsgebiet besteht aus fiinf Bestandsgebduden
und hat bei rund 10 000m? Gr6Re eine flaichenmaRige Ausdehnung von ca. 300m Liange und
ca. 30m Breite. Die potentiell bebaubaren Liickenflichen (L1-L3) liegen dabei innerhalb der
Umrisslinie der Bestandsgebaude, sind etwa 3000m? groR und waren 2014 noch unbebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als der gegenstandliche Fall eine mogliche
signifikante BestandsvergréoRerung durch die Widmung eines Auffiillungsgebiets aufzeigt. Da
das vorliegende Auffillungsgebiet mit 10 000m? Gesamtflache bzw. 3000m? LiickengroRe die
maximal zulassigen Flachenbeschrankungen nahezu zur Ganze ausschopft, ist aulerdem von
einer extensiven Auslegung der Bestimmung auszugehen. Bei einer Gblicherweise benétigten
Grundfliache von ca. 500-800m? fir den Bau eines freistehenden Gebaudes®* wire bei einer
Lickenflache von ca. 3000m? im vorliegenden Fall eine Errichtung von vier bis fiinf weiteren
Gebauden vorstellbar. Somit kénnte der Bestand nahezu verdoppelt werden. Da ab einem
Gebaudeabstand von rund 60-70m eine visuelle Einheit jedenfalls kaum mehr gegeben ist,*
ist auch in diesem Fall wegen des Gebiudeabstands®! von rund 100m im Bereich der ersten
Licke (L1) nicht mehr von dieser Einheit auszugehen, was ebenfalls negativ zu sehen ist.

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016
31 Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
329 Vgl. Bundeskanzleramt (2017)

142



© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S00B/2006) Zweck:
Keine Haftung fir Verfigbarkeit, Vollstandigkeit  Ersteller: o M 1:1.500 50m
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 20.07.2017 e

Abbildung 66: Orthofoto Kirchberg (ca. 2014) (Die gelb markierten Liuckenflachen (L1-L3) waren 2014 noch
unbebaut; im Bereich der ersten Licke (L1) sind die Bestandsgebaude rund 100m voneinander entfernt; da ab
einem Gebadudeabstand von rund 60-70m eine visuelle Einheit jedenfalls kaum mehr gegeben ist, kann auch
hier nicht von einer visuellen Einheit vor der Auffiillung ausgegangen werden, was neben einer signifikanten
Bestandserweiterung infolge einer moglichen Bebauung aller Liickenflachen ebenfalls negativ zu sehen ist)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; Interview REDIK, 7.1.2016; eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1500)

Abbildung 67: Erhebung Kirchberg (August 2017) (Gesamtansicht des gegensténlichen Auffullungsgebiets)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.2.3.2. Gnas (Ermoglichung von zahlreichen Baufuhrungen in rdumlicher Nihe)
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Keine Haftung fir Verfligbarkeit, Vollsténdigkeit Ersteller: o M 1:3.000 150 m A

© GIS Land Stelermark, BEV, Adressregister (6008/2008) Zweck

und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 19.07.2017

Abbildung 68: Aktueller FWP Gnas
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017 (Originalmafstab 1:3000)

Die zwei Aufflllungsgebiete liegen in der Gemeinde Gnas (Bezirk Siidoststeiermark). Sie
befinden sich im dulRersten Nordwesten des Gemeindegebiets von Gnas bzw. rund 3km
stidwestlich des Gemeindezentrums von Paldau. Der gegenstandliche Bereich liegt in einem
landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem vorwiegend Acker- und Waldflachen zu finden
sind. Das westliche Auffiillungsgebiet (afgl) besteht aus zehn Bestandsgebduden und hat bei
einer GroRe von etwa 10 000m? eine flichenméaRige Ausdehnung von rund 350m Lange und
rund 30m Breite. Das 0stliche Auffiillungsgebiet (afg2) besteht aus sechs Bestandsgebauden
und hat bei einer GréRe von rund 9000m? eine flichenmaRige Ausdehnung von rund 200m
Linge und rund 70m Breite. Beide Auffillungsgebiete haben im Flachenwidmungsplan
jeweils drei gekennzeichnete Liickenflachen (AF-u), die in Summe rund 2900m? (afgl) sowie
rund 2700m? (afg2) groB sind. Alle Lickenflichen liegen innerhalb der Umrisslinien des
Baubestands und waren bis auf eine Liickenflache (L5) im Jahr 2014 noch unbebaut.*

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als es eine signifikante
BestandsvergrofRerung aufzeigt, die durch die Widmung von zwei Auffiillungsgebieten in
raumlicher Ndahe noch verstarkt werden kann. Die Auffillungsgebiete schépfen dabei mit ca.
10 000m? Gesamtflache und jeweils ca. 2700-2900m? LiickengréBe die maximal zuldssigen
Beschrankungen fast ganzlich aus. Falls jede der sechs Liickenflaichen bebaut wiirde, kdnnte
der Bestand somit um ca. ein Drittel von 16 auf 22 Gebdude erhéht werden. Die auf diese
Weise ermoglichten Baufihrungen fir Wohnnutzungen wirden in keinem funktionalen
Erfordernis® zur Nutzung des gegenstiandlichen Gebiets stehen und konnten deshalb
bestehende Zersiedelungstendenzen in diesem Bereich verstarken, was negativ zu sehen ist.

* Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung*
3 Vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (50082008} Zweck
Keine Haftung fir Verfligbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:
und Richtigkeit der Darstellung, Karle erstellt am; 19.07,2017

Abbildung 69: Orthofoto Gnas (1) (ca. 2009) (Das erste Auffullungsgebiet (afgl) liegt im westlichen Bereich, das
zweite Aufflllungsgebiet (afg2) im Ostlichen Bereich des Kartenausschnitts; die Im Jahr 2009 noch unbebauten
Liickenflachen (L1-L6) sind gelb markiert und sind jeweils rund 500-1300m? groR; im Bereich der ersten, dritten
bzw. sechsten Licke (L1, L3, L6) sind die Bestandsgebdude rund 70m bzw. 60m voneinander entfernt; da ab
einem Gebaudeabstand von ca. 60-70m eine visuelle Einheit jedenfalls kaum mehr gegeben ist, kann demnach
auch hier nicht von einer visuellen Einheit vor der Auffulllung ausgegangen werden, was neben einer moglichen
signifikanten Bestandserweiterung infolge der Bebauung aller Liickenflachen ebenfalls negativ zu sehen ist)

Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; Interview REDIK 7.1.2016; eigene Darstellung (OriginalmaRstab ca. 1:3000)

o M 1:3.000 150 mA

© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (5008/2008) Zweck:
Keine Haftung fOr Verfilgbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 19.07.2017

Abbildung 70: Orthofoto Gnas (2) (ca. 2014) (Mittlerweile bebaute Liickenflache (L5) rot markiert)

] M 1:3.000 150 mA

Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (Originalmafstab ca. 1:3000)
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bbildung 71: Erhebnanas (1) (ugust 207) (Westansicht des ersten Aufftlllungsgebiets (afgl)
(Die Luckenflachen des Auffillungsgebiets (L1-L3) sind aufgrund der Vegetation nur teilweise sichtbar)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

Abbildung 72: Erhebung Gnas (2) (August 2017) (Nordostansicht des ersten Aufflullungsgebiets (afgl)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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Abbildung 73: Erhebung Gnas (3) (August 2017) (Westanicht des zweiten Auffullungsgebiets (afg2)
(Die Luckenbebauung der flinften Liicke (L5) befindet sich im zentralen Bereich der Darstellung)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

Abbildung 74: Erhebung Gnas (4) (August 2017) (Nordostansicht des zweiten Auffullungsgebiets (afg2)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.2.3.3. Thal bei Graz (Erweiterung nach auflen)

oz

© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (S008/2008) Zweck:
Keine Haftung fOr Verfligbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 20.07.2017

Abbildung 75: Aktueller FWP Thal (Orthofotoausschnitt rot) (siehe unten)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:4000)

[ M 1:4.000 200 m A

Das Auffiillungsgebiet liegt in der Gemeinde Thal (Bezirk Graz-Umgebung). Es befindet sich
rund 2km nordostlich des Gemeindezentrums von Thal und grenzt an eine als Dorfgebiet
gewidmete Siedlung an. Im Sliden und Westen bestehen einige Ackerflachen, wahrend in
der nordlichen und 6stlichen Umgebung vorwiegend grofRere Waldflachen zu finden sind.
Der gegenstandliche Bereich liegt zudem im Landschaftsschutzgebiet Westliches Berg- und
Hiigelland von Graz.*! Das vorliegende Auffiillungsgebiet besteht aus vier Bestandsgeb&uden
und hat bei einer GréRe von ca. 4000m? eine flichenmiRige Ausdehnung von ca. 70m Linge
und ca. 70m Breite. Die im Flachenwidmungsplan gekennzeichneten Lickenflachen sind
insgesamt ca. 1300m? groR und waren 2014 noch unbebaut. Die erste Liickenflache (L1) liegt
dabei innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebaude, wohingegen die zweite Lickenflache
(L2) auRerhalb dieser Linie liegt und somit eine Erweiterung nach auBen darstellt.333°

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als der vorliegende Fall eine Erweiterung
nach aullen aufzeigt, die durch eine mogliche Bebauung der zweiten Liickenfliche (L2)
vorgenommen werden kdnnte. Solche Erweiterungen sind zwar ,,um eine Bauplatzbreite”
erlaubt, wenn ,der Einheit des Aufflllungsgebiets auf Grund des Heranrlickens an eindeutige
naturrdumliche Grenzen nichts entgegensteht®,'’® da jedoch schon der Begriff , Auffiillung”
eine Innenentwicklung impliziert, sind mogliche Erweiterungen nach aulRen grundsatzlich
negativ zu sehen.'® Auch die Lage des Auffillungsgebiets in einem Landschaftsschutzgebiet
und in unmittelbarer Nahe einer Waldflache ist in diesem Zusammenhang negativ zu werten.

' vgl. Land Steiermark (GIS-Steiermark, 2017)

161 vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) $.9-16, S.26-28
70 vgl. §33 Abs.3 72 lit.d StROG 2010 idgF

330 vgl. Gemeinde Thal bei Graz (2016) S. 38-40, Anhang 13.4
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Keine Haftung fur Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller:

© GIS Land Steiermark, BEV, Adressregister (60082008} Zweck:
0 M 1:1.000 50 m A

und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am:; 23.07.2017

Abbildung 76: Orthofoto Thal (ca. 2014) (Die gelb markierten Liickenflachen (L1, L2) waren im Jahr 2014 noch
unbebaut und sind insgesamt ca. 1300m? groR; die zentral bzw. sidlich gelegene erste Liickenfliche (L1)
befindet sich innerhalb der Umrisslinie der Bestandsgebaude, wohingegen sich die nordlich gelegene zweite
Luckenflache (L2) auBerhalb dieser Linie befindet und dementsprechend eine Erweiterung nach aufRen darstellt)
Quelle: © GIS-Steiermark, 2017; Gemeinde Thal (2016); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

‘@
e i 35 S5 g
Abbildung 77: 3D Orthofoto Thal (Sidansicht, ca. 2014-2017) (Auffiillungsgebiet zentral)
Quelle: © Google Maps (OriginalmaRstab ca. 1:500)
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4.2.4. Nutzungstypologien (Auffiillungsgebiete)

a) Herkunft der betroffenen Bestandsgebdude

Auffillungsgebiete kdnnen nur festgelegt werden, wenn am betroffenen Standort bereits
bauliche Bestdande vorhanden sind. Bei Bestandsgebduden, die fiir die Begriindung eines
Auffillungsgebiets herangezogen werden, muss es sich dabei gemall StROG jedenfalls um
Wohngebdude handeln.'®? Es ist allerdings auch vorstellbar, dass es sich bei den Gebaduden
um friihere landwirtschaftliche Betriebsgebdude handelt, deren Verwendungszweck auf eine
Wohnnutzung geandert wurde.>*' Vom Gebaudealter her missen diese Gebaude jedenfalls
yvor dem 1.7.2010 rechtmaRig errichtet oder als rechtméaRiger Bestand” anzusehen sein.*®?
Seit dem ersten StROG von 1974 ist die Errichtung von Gebauden im Freiland nur zuldssig,
wenn sie fur die jeweilige Freilandnutzung erforderlich ist.*** Auch im Jahr 1974 wurde im
steiermarkischen ROG ,der Land- und Forstwirtschaft oder sonstigen Freihaltezwecken” ein
allgemeiner Nutzungsvorrang™ im Freiland eingerdumt.>*? Deshalb ist es denkméglich, dass
es sich bei den Baubestanden, die fir die zukilinftige Begriindung von Auffillungsgebieten
herangezogen werden, zu einem Uberwiegenden Teil um landwirtschaftliche Wohngebdude
handelt. Auch ist es vorstellbar, dass einige im Freiland befindliche Bestandswohngebaude,
die vor der steierméarkischen Raumordnungsgesetzgebung bzw. vor dem Jahr 1974 errichtet
wurden, fur die zukiinftige Begriindung von Auffiillungsgebieten herangezogen werden.

Nach derzeitiger Gesetzeslage dirfen Wohngebdude im Freiland — ohne das bisherige
Vorhandensein von Baubestanden — nur im Rahmen der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung errichtet werden. Bei der Neugriindung von Betrieben ist dabei ,ein positiver
Deckungsbeitrag mittels Betriebskonzept nachzuweisen“.®** Daher sind Neuerrichtungen fir
Betriebe, die aufgrund ,fehlender Gewinnerzielungsabsicht reinen Hobbycharakter”
aufweisen,*? unzuldssig, was auch in der Rechtssprechung des VWGH festgehalten wird."*
Neben landwirtschaftlichen Wohngebauden ist auch die Errichtung von Wohngebauden
vorstellbar, die fur eine freilandbezogene Nutzung (z.B.: Erwerbsgartnereien) erforderlich
sind.*** Wie bereits erwahnt, kénnen fiir die Begrindung eines Auffiillungsgebiets aber
jedenfalls nur Gebdude herangezogen werden, die ,vor dem 1.7.2010 rechtmaRig errichtet
oder als rechtmaRiger Bestand“ anzusehen sind.'®* Gebiude, die nach diesem Stichtag
errichtet wurden, bleiben somit bei der Begriindung eines Auffiillungsgebiets auller Betracht.

b) Nutzungstypologien

b1) Wohnnutzungen

In Auffillungsgebieten dirfen Neu- und Zubauten nur fir eine Wohnnutzung errichtet
werden.”® Auch die Liickenflichen von Auffiillungsgebieten diirfen dabei ausschlieRlich mit

% vgl. GIESE (2013) 5.225-230

133 vgl. HASLINGER (2013) S.340-341

54 vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 28.6.2005 (VWGH Gszl. 2003/05/0012)
Vgl. §33 Abs.3 72 lit.a StROG 2010 idgF

7% vgl. §33 Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

31 vgl. §33 Abs.5 Z4 StROG 2010 idgF

332 y/gl. §25 Abs.2-3 StROG 1974 LGBI. Nr. 127/1974

33 vgl. §33 Abs.4 Z2-Z4 StROG 2010 idgF

3% Vgl. §33 Abs.3 71, Abs.5 Z1 lit.a StROG 2010 idgF
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Wohngebiuden bebaut werden.'” In der Praxis werden die Liickenflichen in der Regel mit

Einfamilienhdusern bebaut.® Sowohl Bestandsgebiude als auch Liickenbebauung miissen
keine Hauptwohnsitze sein, weshalb auch eine Nutzung als Zweitwohnsitz vorstellbar ist."?

b2) Weitere Nutzungen

Da Auffiillungsgebiete ausschlieBlich fir Wohnnutzungen vorgesehen sind, sind bestehende
landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebsbauten daher ,,in ihrer baulichen Entwicklung
auf den (..) Bestand beschriankt“.*®! Etwaige Erweiterungen betrieblicher Bestandsgebiude
sind somit unzuldssig.’®" Eine allfallige Anderung des Verwendungszwecks von ehemals

betrieblicher Nutzung auf Wohnnutzung ist in Auffillungsgebieten jedoch zulissig.*®*

c) Nutzungskonflikte

In der Praxis gab es bei Auffiillungsgebieten insbesondere in jenen Fallen Nutzungskonflikte
(z.B.: durch Immissionen), wenn Wohngebdude im Nahbereich von landwirtschaftlichen
Hofstellen geschaffen wurden.'? Dadurch, dass in Auffiillungsgebieten errichtete Neubauten
auRerhalb des Geruchsschwellenabstands landwirtschaftlicher Betriebe liegen miussen,'”
soll zwar ,,sichergestellt werden, dass die Rechte von landwirtschaftlichen Betrieben durch
Auffullungsgebiete nicht beeintriachtigt werden“.’®® Da sich Auffullungsgebiete allerdings
auch beschrankend auf das zukiinftige Nutzungspotential betrieblicher Bestandsgebdude
auswirken und diese in deren weiterer Entwicklung stark einschranken,*® ist auch in dieser
Hinsicht von potentiellen Nutzungskonflikten auszugehen. Zum Beispiel gab es in der Praxis
immer wieder Falle, in denen es Einwendungen von Landwirten gab, die das zukiinftige
Erweiterungspotential ihres Betriebs durch eine geplante, nahegelegene Ausweisung eines
Auffillungsgebiets gefahrdet sahen.'? Gemeinden missen daher ,sehr gut abwagen”, ob sie

etwa ,angrenzend an eine aufrechte Landwirtschaft ein Auffillungsgebiet festlegen”.161

d) Nutzungseinschriankungen

Etwaige Nutzungseinschrankungen betreffend baulicher Nutzung der Bestandsgebdaude bzw.
der zukiinftigen Neuerrichtungen konnen tiber die Bebauungsgrundlagen'®® vorgenommen
werden. Diese missen gemaR steiermarkischem ROG verpflichtend festgelegt werden und
sollen dabei insbesondere , die Erreichung eines geschlossenen Erscheinungsbilds“*®* sowie
einer ,visuellen Gesamteinheit” sicherstellen.'®® Daneben kénnen in Bebauungsgrundlagen
aber auch ,Einschrankungen der Zubaumdoglichkeiten oder bestimmte Gestaltungsvorgaben
zu Bestandsgebiuden festgelegt werden, sofern sie ausreichend argumentierbar sind.*®*

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

161 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, S.26-28
%% vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

Vgl. Kap. 3.2.2.2. Kriterium 1.08 (Festlegung von Bebauungsgrundlagen)

Vgl. §33 Abs.3 Z2 letzter und vorletzter Satz StROG 2010 idgF

7% vgl. §33 Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF
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4.2.5. Vor- und Nachteile (Auffiillungsgebiete)

a) Kriterien im Vergleich zu reguldren Baulandwidmungen

Wie bereits erwahnt, mussen Auffillungsgebiete die Voraussetzungen fir vollwertiges
Bauland erfillen.* Dabei muss nicht nur die Liicke, sondern das gesamte Auffiillungsgebiet
diesen Kriterien entsprechen.'® Beziglich der Lirmbelastung sind Auffillungsgebiete
gegenlber reinen Wohngebieten geringfligig schlechter gestellt, da fiir Auffiillungsgebiete
derselbe Larmrichtwert wie fiir allgemeine Wohngebiete (45-55dB) erfillt werden muss.*%>*®
Demgegeniiber betrigt der Liarmrichtwert fir reine Wohngebiete 40-50dB.** Neben der
Erfillung der Kriterien fur vollwertiges Bauland dirfen auch die Ausschlussgriinde fir eine
Baulandnutzung nicht vorIiegen.3‘°’5 Fiir Aufflllungsgebiete als Sondernutzung im Freiland
miussen im Gegensatz zu ,,zusammenhdngenden Bauland mit mehr als 1000 Einwohnern”
auch keine offentlichen Kinderspielplatze bzw. Sportanlagen ,in zumutbarer Entfernung”
geschaffen werden.®®*” Daher ist insgesamt damit zu rechnen, dass die Wohnqualitit bei
Auffillungsgebieten geringfligig schlechter sein kann, als etwa bei reinen Wohngebieten.

b) Vor- und Nachteile fir Gemeinden

b1) Vorteile fiir Gemeinden

Ein Vorteil durch die Festlegung von Auffillungsgebieten ist, dass bestehende und bereits
vollstandig erschlossene Baullicken im Freiland durch zukiinftige Auffiillungen geschlossen
werden kénnen. #3934 somit kann eine Abrundung von Siedlungskc’jrpern327 erreicht
werden, was durch kiirzere AuBengrenzen eine kompaktere Siedlungsstruktur ermdglicht.
Ein weiterer Vorteil durch die Festlegung von Aufflillungsgebieten ist, dass durch diese
Sondernutzungen , keine Auswirkung auf die Baulandbilanz der Gemeinde gegeben” sind.***
Dadurch ist der Gemeinde ,ein groflerer Spielraum in der Ortsplanung” bezlglich der
Ausweisung von neuem Bauland eingerdaumt.’®® AuRerdem muss fiir die Festlegung von
Auffillungsgebieten im Vergleich zu Bauland kein Nachweis des Wohnbaulandbedarfs®**
erbracht werden.'” Aus Sicht des Autors kdnnen Auffiillungsgebiete speziell fiir Gemeinden
mit vielen Baulandreserven (gewidmetes, aber unbebautes Bauland) daher eine Moglichkeit
darstellen, um im geringen MaR weitere Baufiuhrungen fiir Wohnnutzungen zu ermdéglichen.

Ob Auffiillungsgebiete die Abwanderung der 6rtlichen Bevélkerung (z.B.: von hofweichenden
Kindern) verhindern konnen, ist laut Experten unklar.'” Dieses Argument wird dabei von
Gemeinden immer wieder als Beweggrund fiir die Festlegung von Auffiillungsgebieten
genannt.’ In einer Studie konnte jedoch nachgewiesen werden, dass Baulandwidmungen

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

1ot Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28
164 vgl. TRIPPL et al (2013) S.1242-1249

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5

Vgl. Kap.3.2.2.2. Kriterium 2.01- 2.02

Vgl. §30 Abs.1 Z1-Z2 StROG 2010 idgF

Vgl. §26 Abs.5 StROG 2010 idgF

Vgl. Kap. 4.2.2.1. Riegersburg (Abrundung eines weilerartigen Siedlungskérpers)
¥ vgl. Kap. 4.2.2.2. Eichkégl (Zeilenférmige LiickenschlieBung)

39 vgl. Kap. 4.2.2.3. Liezen (Zeilenférmige LiickenschlieRung, visuelle Einheit schon zuvor gegeben)
! vgl. §2 737, §26 Abs.1 letzter und vorletzter Satz StROG 2010 idgF

327
335
336
337
338
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nicht ,als allgemein sinnvolle GegenmalRinahme zur Vermeidung von Abwanderung gesehen
werden“ kénnen.*® In Einzelfillen kann ,die Moglichkeit an einem bestimmten Standort zu
bauen (z.B.: in Auffiillungsgebieten neben dem Elternhaus) zwar die Wohnortentscheidung
beeinflussen”, in der Regel spielen aber ,vielmehr Aspekte hinsichtlich der Attraktivitat der
Gemeinde” (z.B.: Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Versorgungsqualitat, etc.) eine Rolle.'®

b2) Nachteile fiir Gemeinden

Aus Sicht des Autors kann sich die Widmung von Auffillungsgebieten insofern speziell in
schlecht erreichbaren Gebieten als nachteilig erweisen, als die dazugehorige Infrastruktur
von Gemeinden weiterhin erhalten werden muss. Als weiterer Nachteil der Ausweisung von
Auffillungsgebieten ist eine mogliche einschrankende Wirkung auf das Nutzungspotential
von Bestandsgebduden zu sehen. Da Auffillungsgebiete ausschlielRlich fiir Wohnnutzungen
vorgesehen sind, sind bestehende landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebsbauten ,,in
ihrer baulichen Entwicklung auf den rechtmiRigen Bestand beschrankt“.®* Erweiterungen
von betrieblichen Bestandsgebiduden sind somit unzuldssig. Dadurch begrindet, dass
Auffillungsgebiete Sondernutzungen im Freiland sind, gelten beispielsweise auch ,sonstige

Freilandbestimmungen nicht (z.B.: Verdoppelung)“.*®*

Durch diese einschrankende Wirkung auf das Nutzungspotential bestehender Gebaude
muissen Gemeinden dementsprechend ,,sehr gut abwagen”, ob sie zum Beispiel ,,angrenzend
an eine aufrechte Landwirtschaft ein Aufflllungsgebiet festlegen” oder diese sogar darin
integrieren.161 Eine etwaige Weiterentwicklung , eines Betriebs ist damit jedenfalls sehr stark
eingeschrankt” und ,die Errichtung landwirtschaftlicher baulicher Anlagen ist nicht mehr
zuléis.sig”.161 Auch mogliche Nutzungskonflikte zwischen bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzungen und durch Auffillungsgebiete hinzukommende Wohnnutzungen kénnen sich fir
Gemeinden als nachteilig erweisen.”? Ein weiterer Nachteil besteht darin, dass im Freiland
keine baulandmobilisierenden MaRnahmen?*? moglich sind.”> Gemeinden haben daher

keinen Einfluss auf die zukiinftige Bebauung der Lickenflachen von Auffillungsgebieten.

Eine Festlegung von Aufflllungsgebieten kann sich speziell auch dann als nachteilig erweisen,
wenn bestehende Zersiedelungstendenzen durch die Ermdglichung von Neubauten verstarkt
werden. Dies ist insbesondere dann vorstellbar, wenn es durch eine extensive Auslegung der
Bestimmung bzw. deren Flachenbeschrankungen zu einer signifikanten VergroRerung des
Bestands bzw. der Ermdglichung zahlreicher Baufiihrungen in raumlicher Nahe kommt. Bei
einer grolRtmoglichen Ausschopfung der LiickengroRe ware dabei die Errichtung von drei bis
funf weiteren Gebuden in einem Auffiillungsgebiet vorstellbar.>*>** In der Praxis kommt es
allerdings selten vor, dass in einem Aufflillungsgebiet mehr als drei Baupldtze geschaffen
werden.’? Erweiterungen nach auRen bzw. Baufiihrungen auRerhalb der Umrisslinie der
Bestandsgebaude kénnen speziell in naturraumlich sensiblen Gebieten zur Verstarkung von
Zersiedelungstendenzen bzw. zu einer Beeintrachtigung des Naturraums fiihren.>*

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

1% vgl. DALLHAMMER et al (2009) S.8-9

Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28

Vgl. §2 73, §25 Abs.3 Z2 StROG 2010 idgF

Vgl. Kap. 4.2.3.1. Kirchberg an der Raab (Signifikante BestandsvergroRBerung, extensive Auslegung)
Vgl. Kap. 4.2.3.2. Gnas (Ermdglichung von zahlreichen Baufiihrungen in rdumlicher Nadhe)

Vgl. Kap. 4.2.3.3. Thal bei Graz (Erweiterung nach aufRen)
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4.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

4.3.1. Raumliche Verteilung von Einzelbewilligungen

Bezirksverteilung von Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)

Erteilte Ebw / Bezirk (seit 1977)
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Abbildung 78: Bezirksverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Bezirksverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg seit
dem Jahr 1977. Die meisten Einzelbewilligungen (jeweils rund 3500) finden sich demnach in
den Bezirken Salzburg-Umgebung, St. Johann im Pongau und Zell am See. Auch im Bezirk
Hallein wurden seit dem Jahr 1977 etwa 1500 Einzelbewilligungen erteilt. Am wenigsten
Einzelbewilligungen finden sich im Bezirk Tamsweg (rund 700) und in der Stadt Salzburg
(rund 300). Insgesamt wurden seit dem Jahr 1977 etwa 12 800 Einzelbewilligungen erteilt
(Stand April 2017).3*® Bei dieser Zahl sind allerdings auch Einzelbewilligungen enthalten, die
zwar gekennzeichnet, aber nachfolgend nicht konsumiert wurden und daher verfristet sind.
Zudem sind auch einige historisch iltere Einzelbewilligungen nicht in diesen Daten erfasst.™

' vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
346 Vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)
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Gemeindeverteilung von Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)

Erteilte Ebw / Gemeinde (seit 1977)
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Abbildung 79: Gemeindeverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Gemeindeverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg
seit 1977. Wie schon zuvor ersichtlich, zeigt sich auch in der historischen Betrachtung auf
Gemeindeebene eine praktisch flichendeckende Anwendung der Bestimmung in Salzburg.
Demnach haben rund 40% der Salzburger Gemeinden von 1977 bis 2017 zumindest 100
Einzelbewilligungen erteilt. In einzelnen Gemeinden finden sich in diesem Zeitraum sogar
tiber 300 Einzelbewilligungen.**® Solche Schwerpunkte in der historischen Betrachtung sind
dabei besonders die Siedlungszentren des Pongaus bzw. Pinzgaus (St. Johann, Zell am See,
Saalfelden). Auch im norddstlichen Flachgau (StraRwalchen, Seekirchen, Thalgau) wurden
zwischen 1977 und 2017 verhéltnismaRig viele Einzelbewilligungen erteilt.>** Wie zuvor
erwahnt, sind bei den verfligbaren Daten auch einige historisch dltere Einzelbewilligungen
nicht erfasst bzw. jene enthalten, die zwar erteilt, aber nicht konsumiert wurden und daher
verfristet sind. AuBerdem ist unklar, wie viele dieser Einzelbewilligungen im Griinland erteilt
wurden und wie viele davon die Errichtung von Neubauten betrafen.™

' vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
346 Vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977)
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Bezirksverteilung von Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 2009)

Erteilte Ebw / Bezirk (seit 2009)
[ ]o0-20
[ ]21-50
[ ] 100-150
Il 200-300

Abbildung 80: Bezirksverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 2009)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Bezirksverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg seit
dem Jahr 2009. Wie schon in der historischen Betrachtung seit 1977 finden sich auch seit
dem Jahr 2009 die meisten Einzelbewilligungen (jeweils rund 200-300) in den Bezirken Zell
am See, St. Johann und Salzburg-Umgebung. Deutlich weniger Einzelbewilligungen gab es in
dabei in den Bezirken Hallein (rund 100) und Tamsweg bzw. der Stadt Salzburg (unter 50).
Insgesamt wurden zwischen 2009 und 2017 rund 900 Einzelbewilligungen erteilt (Stand April
2017),3’3 was dabei einem Mittelwert von rund 100 Einzelbewilligungen pro Jahr entspricht.
Demgegeniliber wurden zwischen 1977 und 2009 etwa 12 000 Einzelbewilligungen erteilt,
weshalb in diesem Zeitraum von durchschnittlich etwa 400 Einzelbewilligungen pro Jahr
ausgegangen werden kann.*® Es ist vorstellbar, dass dieser starke Rickgang der jahrlichen
Zuwachsraten um rund 75% mit der im Laufe der historischen Entwicklung immer starkeren
Einschrankung der Bestimmung in ursichlichen Zusammenhang steht.'®®

** vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977 bzw. 2009)
188 Vgl. Kap. 3.2.3.3. Historische Entwicklung (Einzelbewilligungen)
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Gemeindeverteilung von Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 2009)

Erteilte Ebw / Gemeinde (seit 2009)
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Abbildung 81: Gemeindeverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 2009)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Gemeindeverteilung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg
seit 2009. Im Vergleich zur historischen Betrachtung seit 1977 ist eine grofRere Anzahl von
Einzelbewilligungen demnach seit 2009 nicht mehr in einem signifikanten Teil der Salzburger
Gemeinden vorhanden. Vielmehr ist den letzten zehn Jahren bei der raumlichen Verteilung
von einer Verlagerung auf einige Schwerpunktgemeinden auszugehen. Grundsatzlich haben
seit 2009 nur mehr etwa 20% aller Salzburger Gemeinden mehr als zehn Einzelbewilligungen
erteilt. Zu den Gemeinden, die seit 2009 am meisten ausgewiesen haben, zdhlen tendenziell
eher jene, bei denen auch schon seit 1977 die grofRte diesbeziigliche Ausweisungspraxis
festgestellt werden konnte. Konkret haben dabei die Gemeinden Hallein, St. Johann, Zell am
See und Maria Alm mit etwa 31-41 die meisten Einzelbewilligungen erteilt.*® Die Zahl der
Einzelbewilligungen im Grinland ist zwar unklar, fest steht aber, dass der groRRte Teil davon
nicht Neubauten, sondern Verwendungszweckinderungen von Bestandsbauten betrifft.*

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016
3 Vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 1977 bzw. 2009)
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4.3.2. Good Practice Beispiele (Einzelbewilligungen)

4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckinderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebdude)
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Abbildung 82: Aktueller FWP Hallwang (Bereich des ehemaligen landw. Wirtschaftsgebdudes rot markiert, gut
sichtbar ist dessen Lage am nordwestlichen Rand des Siedlungskorpers bzw. die Westautobahn (A1) im Norden)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmalstab 1:4000)

Die Einzelbewilligung wurde in der Gemeinde Hallwang (Bezirk Salzburg-Umgebung) erteilt.
Der betreffende Standort liegt ca. 1km siidostlich des Gemeindezentrums von Hallwang und
grenzt an eine als Dorfgebiet bzw. erweitertes Wohngebiet gewidmete Siedlung an. Der
gegenstandliche Bereich befindet sich rund 0,3km silidlich der Westautobahn (A1) bzw. in
der Ndhe eines Sportplatzes und wird dabei naturrdumlich von Ackerflachen sowie einzelnen
Waldflachen gepragt.®” Die Einzelbewilligung wurde 2016 erteilt und betrifft ein ehemaliges
landwirtschaftliches Wirtschaftsgebdude, das nun als Lagerhalle verwendet werden soll.>*’

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Einzelbewilligung einen Bestandsbau
im Grinland betrifft, der auf diese Weise einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kann.
Diese Moglichkeit ist im Salzburger ROG ausschlieBlich Einzelbewilligungen vorbehalten und
ist derzeit im Griinland die haufigste Nutzungstypologie. Ohne Einzelbewilligung konnte das
Gebaude widmungskonform nur landwirtschaftlich genutzt werden.'* Die Einzelbewilligung
ermoglicht dabei eine Anderung des Verwendungszwecks bzw. die gewerbliche Nachnutzung
eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaudes und kann daher einen Beitrag dazu
leisten, freiwerdende Nutzungspotentiale zu nutzen und Leerstande zu vermeiden.

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
¥ vgl. Gemeinde Hallwang (2016)
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e O (s S e © SAGIS 2017 . -’
Abbildung 83: Orthofoto Hallwang (2014) (Bereich des ehemaligen landw. Wirtschaftsgebdudes rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

Abiung 84: Erhebung Hallwang (August2017) (Ehemalies Ianirtschaftlches Wirtschaftsgebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckinderung von ehem. landw. Wohngebaude)

A /

b
Abbildung 85: Aktueller FWP Seekirchen (Lage des ehemaligen landw. Wohngebaudes mit rotem Pfeil markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:6000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee
(Bezirk Salzburg-Umgebung) erteilt. Der betreffende Standort liegt rund 5km nordwestlich
des Stadtzentrums von Seekirchen bzw. rund 3km slidwestlich des Gemeindezentrums von
Obertrum. Der gegenstandliche Bereich liegt in einem stark landwirtschaftlich gepragten
Gebiet, in dem kleinere Weiler die vorherrschende Siedlungsform darstellen. Naturrdaumlich
wird das Gebiet vorwiegend durch Ackerflichen und einzelne Waldflichen charakterisiert.*
Die Einzelbewilligung wurde 2009 erteilt und betrifft ein ehemaliges landwirtschaftliches
Wohngebdude, das nun einer nichtlandwirtschaftlichen Wohnnutzung dienen soll.>*®

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Einzelbewilligung einen Bestandsbau
im Grinland betrifft, der auf diese Weise einer neuen Nutzung zugefihrt werden kann. Wie
bereits erwadhnt, ist dies im Salzburger ROG ausschlief3lich Gber Einzelbewilligungen moglich
und derzeit im Griinland der haufigste Nutzungstyp.'* Ohne Einzelbewilligung wire nur eine
landwirtschaftliche Nutzung des Gebaudes zuldssig.**?% Auch bedingen landwirtschaftliche
Wohnnutzungen diverse Beschriankungen (z.B.: bzgl. Grundverkehr).* Die Einzelbewilligung
ermoglicht dabei eine Anderung des Verwendungszwecks bzw. die nichtlandwirtschaftliche
Wohnnutzung eines landwirtschaftlichen Wohngeb&dudes und kann daher einen Beitrag dazu
leisten, freiwerdende Nutzungspotentiale zu nutzen und Leerstande zu vermeiden.

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

8 vgl. Gemeinde Seekirchen (2009)
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Abbildung 86: Orthofoto Sekirchen (2014) (Bereich des ehemaligen landw. Wohngebaudes rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

b
-y .l. e o
Abbildung 87: Erhebung Seekirchen (August 2017) (Ehemaliges landwirtschaftliches Wohngeb&ude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.2.2. Leogang (Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung)

- © SAGIS 2017 .
Abbildung 88: Aktueller FWP Leogang (Umrissflache des neuerrichteten Nebengebaudes rot markiert)

Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Gemeinde Leogang (Bezirk Zell am See)
erteilt. Der betreffende Standort liegt rund 1km nordwestlich des Gemeindezentrums von
Leogang und befindet sich in einem touristisch gepragten Gebiet, in dem vorwiegend
Beherbergungsbetriebe, Zweitwohnungsgebiete und kleinere Wohngebiete zu finden sind.
Naturrdaumlich wird das Gebiet, das sich in Hanglage des Birnbergs befindet, liberwiegend
durch Wald- und Wiesenflachen charakterisiert.*” Die Einzelbewilligung wurde 2011 erteilt
und betrifft die Neuerrichtung eines Nebengebaiudes, das als Remise vorgesehen ist.**?

Es handelt sich insofern um ein Positivbeispiel, als die Einzelbewilligung die Neuerrichtung
eines Baues von untergeordneter Bedeutung im Griinland betrifft, der in Zusammenhang mit
einer bestehenden touristischen Nutzung (Berggasthaus) erforderlich ist. Da das vorliegende
Nebengebdude in unmittelbarer Ndahe zu einem bestehenden Hauptgebdude liegt und es in
der Umgebung nicht dominant in Erscheinung tritt, ist von einer solchen untergeordneten
Bedeutung auszugehen.'® Bei einer Grundrissflache von rund 70m? ist zudem eine geringe
Auswirkung auf die Flicheninanspruchnahme gegeben.*? Ohne Einzelbewilligung kénnte das
angrenzende Griinland widmungskonform nur landwirtschaftlich genutzt werden.*>?°® Die
Einzelbewilligung ermoglicht dabei die Errichtung eines Nebengebdudes und somit eine

zweckmaBigere Nutzung der bestehenden touristischen Infrastruktur in diesem Bereich.

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

¥ ygl. Gemeinde Leogang (2011)
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® SAGIS 2017 )
Abblldung 89 Orthofoto Leogang (2015) (Umrissflache des neuerrichteten Nebengebaudes rot marklert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

Abblldung 90: Erhebung Leogang (Jull 2017) (Neuerrlchtetes Nebengebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.2.3. Schwarzach im Pongau (Griinlandgebundene Vorhaben)
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Abbildung 91: Aktueller FWP Scharzach (Umrissflache der neuerrichteten Reithalle rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Gemeinde Schwarzach (Bezirk St. Johann)
erteilt. Der betreffende Standort liegt rund 2km siidwestlich des Gemeindezentrums von
Schwarzach und befindet sich in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem kleinere
Weiler die vorherrschende Siedlungsform darstellen. Naturrdumlich wird das Gebiet, das
durch einen bewaldeten Hang von der nahegelegenen LandesstralRe B311 sowie der Salzach
getrennt wird, vor allem durch Wald- und Wiesenflachen charakterisiert. Die vorliegende
Einzelbewilligung wurde im Jahr 2014 erteilt und betrifft die Errichtung einer Reithalle.*

Das gegenstdndliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die Einzelbewilligung ein
griinlandgebundenes Bauvorhaben (Reithalle) betrifft, das fiir die Nutzung des Griinlands in
diesem Bereich erforderlich ist. Im Vergleich zu Anderungen des Verwendungszwecks von
Bestandsbauten, die in der Praxis die haufigste Nutzungstypologie von Einzelbewilligungen
im Griinland darstellen, sind komplette Neubauten wie im vorliegenden Fall relativ selten.'*
Ohne einer Einzelbewilligung kénnte das gegenstdndliche Gebiet widmungskonform nur
landwirtschaftlich genutzt werden.?®® Die Einzelbewilligung erméglicht dabei die Errichtung
einer Reithalle und somit eine zweckmaRigere Nutzung des Griinlands in diesem Bereich. Da
fur grinlandgebundene Vorhaben wie Reithallen ein funktionales Erfordernis® besteht, kann
im vorliegenden Fall auch nicht von einer zersiedelnden Entwicklung ausgegangen werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”
" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)

2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF
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b
Abbildung 92: Orthofoto Schwarzach (2015) (Umrissflache der neuerrichteten Reithalle rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:2000)

bildung 93: Erhebung Schwarzach (Juli 2017) (Nu
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.3.2.4. GroRarl (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs)
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Abbildung 94: Aktueller FWP GroRarl (1) (Umrissflache des neugegriindeten Betriebs rot markiert
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Gemeinde GroRarl (Bezirk St. Johann) erteilt.
Der betreffende Standort liegt rund 1km noérdlich des Gemeindezentrums von Grof3arl und
befindet sich in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem auch einzelne Siedlungen
vorzufinden sind. Naturrdumlich wird das Gebiet, das sich in der Ndhe zur Landesstrafle L109
sowie der GroRarler Ache befindet, vorwiegend durch Ackerflaichen in den Tallagen und
Waldflachen in den Hanglagen charakterisiert. Die vorliegende Einzelbewilligung wurde im
Jahr 2012 erteilt und betrifft die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs.>

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die Einzelbewilligung die
Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs betrifft, der fir eine widmungskonforme?®®
Nutzung des Griinlands in diesem Bereich erforderlich ist. Positiv hervorzuheben ist auch die
Lage des neugegriindeten Betriebs, der verkehrlich unmittelbar erschlossen ist und sich nur
rund 1km nordlich des Ortskerns von GrofRarl bzw. in der Ndahe bestehender Siedlungskorper
befindet.?? Die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs ist im Salzburger ROG
ausschlieRlich tiber Einzelbewilligungen moglich.** Zudem kann beim vorliegenden Beispiel
per definitionem von keiner zersiedelnden Entwicklung ausgegangen werden. Da fiir den
Neubau von landwirtschaftlichen Wohn- und Zweckgebduden im Griinland ein funktionales
Erfordernis® besteht, kann der vorliegende Fall auch nicht als Zersiedelung gesehen werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”
" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)

2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF
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Abbildung 95: Orthofoto GroRarl (1) (2015) (Umrissflache des neugegrundeten Betriebs rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

Abblldung 96 Erhebung GroBarI (1) (Juli 2017) (Neugegrundeter Betrieb zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.3. Bad Practice Beispiele (Einzelbewilligungen)

4.3.3.1. Adnet (Historisches zersiedelungsférderndes Potential der Einzelbewilligung)
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Abbildung 97: Aktueller FWP Adnet (Umrissflichen von Bestandsgebauden sind rot markiert, wobei jeweils das
Jahr vermerkt ist, in dem eine Einzelbewilligung an dieser Stelle erteilt wurde; fiir die als Bestand bezeichneten

Gebdaude ist vorstellbar, dass diese in den Jahren von 1960-1980 mittels Einzelbewilligung errichtet wurden)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1500)

Die vorliegenden Einzelbewilligungen wurden in der Gemeinde Adnet (Bezirk Hallein) erteilt.
Der betreffende Standort liegt rund 2km 6stlich des Gemeindezentrums von Adnet und
befindet sich in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem vorwiegend Wald- und
Wiesenflachen zu finden sind. Die Einzelbewilligungen wurden in den 1980er und 1990er
Jahren erteilt*? und betrafen vermutlich die Neuerrichtung von Wohnbauten im Griinland.

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als es das historische
zersiedelungsfordernde Potential der Einzelbewilligung aufzeigt. Nachdem der betreffende
Bereich Anfang der 1950er Jahre noch gédnzlich unbebaut war, wurde vermutlich mittels
Einzelbewilligung in den 1960er und 1970er Jahren eine Keimzelle von drei Gebauden im
Griunland geschaffen, die in den 1980er Jahren durch Einzelbewilligungen um drei weitere
Gebdude erganzt wurde. Anfang der 1990er Jahre wurden auf diese Weise abermals zwei
Gebaude im Osten der Siedlung errichtet.?? Da es sich bei den Gebauden augenscheinlich um
Wohngebdude handelt, die vermutlich groRteils bereits ohne funktionales Erfordernis als
solche errichtet wurden, kann dementsprechend von einer zersiedelnden Entwicklung4
ausgegangen werden, die im vorliegenden Fall durch Einzelbewilligungen ermdoglicht wurde.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
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s e © SAGIS 2017 : 4
Abbildung 98: Orthofoto Adnet (1) (ca.1953) (Die Umrissflachen der spater einzelbewilligten Gebdude sind gelb
markiert, die Flachen der spéter als ,Bestand” bezeichneten Gebdude sind mit dem vermuteten Errichtungsjahr
von 1960-1980 dargestellt; die vier als Licke gekennzeichneten Flachen haben eine gelbe Kreissignatur)

Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1500)

— — © SAGIS 2017
Abbildung 99: Orthofoto Adnet (2) (2014) (Der 2014 vorhandene Baubestand ist rot markiert, die vier als Liicke
gekennzeichneten Flachen (gelbe Kreissignatur) zeigen das zukiinftige Erweiterungspotential der Siedlung auf)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmafRstab 1:1500)
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Abbildung 100: Erhebung Adnet (1) (Juli 2017) (SGdansicht der vorliegenden Siedlung, Standpunkt Sud)
(Gut sichtbar ist eines der drei Bestandsgebdude (zentral) und eines der beiden 1987 einzelbewilligten
Gebdude (zentral, im Hintergrund) sowie das 1991 einzelbewilligte Gebaude (rechts, im Hintergrund)

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

£t =3

Abbildung 101: Erhebung Adnet (2) (Juli 2017) (Stidwestansicht der vorliegenden Siedlng, Standpukt zentral)
(Gut sichtbar sind zwei der in den 1980er Jahren einzelbewilligten Gebaude, sowie eines der Bestandsgebaude)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.3.2. Mittersill (Neugrindung eines landwirtschaftlichen Betriebs in entlegener Lage)
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Abbildung 102: Aktueller FWP Mittersill (Bereich des neugegriindeten landw. Betriebs rot markiert) .
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Stadtgemeinde Mittersill (Bezirk Zell am See)
erteilt. Der betreffende Standort befindet sich relativ entlegen ca. 4km nordwestlich des
Stadtzentrums von Mittersill und liegt in einem von der Almwirtschaft gepragten Gebiet, in
dem auch einzelne kleinere landwirtschaftliche Weiler vorzufinden sind. Naturrdumlich wird
das Gebiet, das sich etwa 1km nordlich der LandesstraRe B161 (Pass Thurn Stralle) sowie
rund 0,3km sidostlich des Ramsar-Gebiets Moore am Pass Thurn befindet, vorwiegend
durch Almwiesen und Waldflachen charakterisiert. Die vorliegende Einzelbewilligung wurde
im Jahr 2013 erteilt und betrifft die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs.*

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als die Einzelbewilligung die
Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs in entlegener Lage betrifft und sich zudem
in einem naturrdumlich sensiblen Bereich befindet (Ndhe zu Ramsar-Gebiet). Auch die in
diesem Zusammenhang neu errichtete ZufahrtsstralRe mit einer Lange von rund 400m ist
aufgrund des damit verbundenen Fliachenverbrauchs negativ hervorzuheben.** Wie bereits
erwahnt, ist es aus raumordnungsfachlicher Sicht zwar sinnvoll, Baufiihrungen fiir land- und
forstwirtschaftliche Wohn- und Zweckgebdude zu ermdéglichen, da diese Bauten fir die
widmungskonforme Nutzung?®® des Griinlands erforderlich sind. Dennoch sollten aus Sicht
des Autors in entlegenen bzw. naturrdumlich sensiblen Gebieten bauliche Entwicklungen wie
im vorliegenden Beispiel moglichst unterbleiben, da auch widmungskonforme Baufiihrungen
den Naturhaushalt stéren bzw. das Landschaftsbild beeintrachtigen kénnen.

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF
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Abbildung 103: Orthofoto Mittersill (1) (2012) (Zukunftlger Berelch des neugegrundeten Betrlebs rot markle‘rt\)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:2000)
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Abbildung 104: Orthofoto Mittersill (2) (2015) (Bereich des neugegrundeten landw. Betriebs rot marklert gut
sichtbar ist die im Zuge der Neugriindung des Betriebs errichtete Zufahrtsstrale, die rund 400m lang ist)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmafRstab 1:2000)
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Abbildung 105: Erhebung ittersiII (1) (Juli 2017) (Stidansicht des gegenstandlichen Bereichs)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung

Abbilung 106: Erhbung Mitter5|II (2) (Juli 2017) (Neugegriindeter Betrieb zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.3.3. Seeham (Nachtrégliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengebadude im Griinland)

LN

: : A I# j / / =
Abbildung 107: Aktueller FWP Seeham (Lage des neuerrichteten Nebengebaudes mit rotem Pfeil markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:3000)

Die vorliegende Einzelbewilligung wurde in der Gemeinde Seeham (Bezirk Salzburg-
Umgebung) erteilt. Der betreffende Standort befindet sich rund 1km slidwestlich des
Gemeindezentrums von Seeham und liegt am sidlichen Rand einer als erweitertes
Wohngebiet gewidmeten Siedlung. Naturrdumlich wird das Gebiet, das sich in der Ndhe der
Landesstrafle L102 und im Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen befindet, vorwiegend von
Wiesen- und Ackerflichen sowie durch den nahegelegenen Obertrumersee geprigt.>? Die
vorliegende Einzelbewilligung wurde im Jahr 2015 erteilt>> und betrifft ein bereits davor
errichtetes Nebengebiude, das als Besprechungs- bzw. Aufenthaltsraum genutzt wird.**°

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als negativ zu werten, als die Einzelbewilligung die
Neuerrichtung eines Baues von untergeordneter Bedeutung im Griinland betrifft, der nicht
fur die widmungskonforme Nutzung?®® des Grinlandes in diesem Bereich erforderlich ist. Da
dementsprechend kein funktionales Erfordernis® fur die Errichtung des Nebengebiudes
besteht, ist daher per definitionem von einer zersiedelnden Wirkung durch die betreffende
Einzelbewilligung auszugehen, auch wenn das Gebdude unmittelbar an Bauland angrenzt
und nur eine geringe Grundrissfliche von etwa 20m? betroffen ist.>? Negativ hervorzuheben
sind auch die Lage des Nebengebiudes in einem Landschaftsschutzgebiet®® sowie dessen
vorerst konsenslos bzw. widmungswidrig vorgenommene Errichtung.>*°

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
2% v/gl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

3% ygl. Gemeinde Seeham (2014)
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T e L E— © SAGIS 2017 !
Abbildung 108: Orthofoto Seeham (2014) (Umrissflache des neuerrichteten Nebengebadudes rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:500)

| R RO \
Abblldung 109: Erhebung Seeham (August 2017) (Neuerrlchtetes Nebengebaude zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.3.4. Nutzungstypologien (Einzelbewilligungen)

a) Herkunft der betroffenen Bestandsgebdude

Wie schon zuvor erwahnt, kommen Einzelbewilligungen im Griinland im Salzburger ROG nur
in vier verschiedenen Fallen in Betracht. Drei davon sind mit der Errichtung von Neubauten
verbunden (Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Bauten untergeordneter
Bedeutung, griinlandgebundene Vorhaben). Dementsprechend sind Bestandsgebaude im
Griinland nur von Einzelbewilligungen betroffen, wenn bei diesen eine allfillige Anderung
des Verwendungszwecks durchgefihrt wird.”! In der Praxis handelt es sich dabei meistens
um Bestandsbauten mit einem ehemals landwirtschaftlichen Hintergrund.'* Als konkrete
Beispiele kénnen etwa ehemalige landwirtschaftliche Wohn-*% oder Betriebsgebiude®*
erwdhnt werden. Vom Gebadudealter her handelt es sich bei den von Einzelbewilligungen im
Grinland betroffenen Bestandsbauten in der Praxis zumeist um &ltere Gebiude.'

b) Nutzungstypologien

b1) Wohnnutzungen

Einzelbewilligungen kénnen im Grinland nur zu einer Wohnnutzung fiihren, falls sie die
Anderung des Verwendungszwecks von Bestandsbauten betreffen.’® Auch im Zuge der
Neugrindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe?®* kann mittels einer Einzelbewilligung
eine dafiir erforderliche (betriebliche) Wohnnutzung realisiert werden. Bezlglich der im
Salzburger Raumordnungsgesetz vorgesehenen Neuerrichtung von Bauten untergeordneter
Bedeutung mittels Einzelbewilligung ist eine Wohnnutzung jedenfalls explizit untersagt.251

b2) Weitere Nutzungen

Einzelbewilligungen kénnen auch zu einer gewerblichen Umnutzung von Bestandsgebauden
im Griinland verwendet werden (z.B.: Nutzung als Lagerhalle'®*). Daneben sind zudem auch
griinlandgebundene Nutzungen (z.B.: Erwerbsgértnereien, Reithallen???) vorstellbar. Dariber
hinaus kénnen auch Baufihrungen fir land- und forstwirtschaftliche Betriebsgebdude liber
Einzelbewilligungen realisiert werden. Was die Neuerrichtung von Bauten untergeordneter
Bedeutung betrifft, sind — solange diese keinen Wohnzwecken dienen — grundsatzlich viele
Nutzungsmaglichkeiten vorstellbar (z.B.: Garagen,'* Remisen,?*® Besprechungsraume,®® etc.).

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

191Vgl. Kap. 4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckdnderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckanderung von ehem. landw. Wohngebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.2. Leogang (Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung)

Vgl. Kap. 4.3.2.3. Schwarzach im Pongau (Griinlandgebundene Vorhaben)

Vgl. Kap. 4.3.2.4. GroRarl (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs)

>1ygl. §46 Abs.3 Z1-Z4 ROG 2009 idgF

1 Vgl. Kap. 4.3.3.3. Seeham (Nachtragliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengebaude im Griinland)
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c) Nutzungskonflikte

In der Praxis treten Nutzungskonflikte durch einzelbewilligte Vorhaben nicht haufiger auf, als
bei anderen Widmungen.'* Ein konkretes Beispiel fiir einen maoglichen Nutzungskonflikt
ware etwa die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs Uber eine Einzelbewilligung
und damit verbundene Emissionen. Da in den Raumordnungszielen und —grundsatzen die
Vermeidung von Nutzungskonflikten vorgesehen ist,**> muss dies naturgemaR auch bei
Einzelbewilligungen beachtet werden.'* Beispielsweise sind vor der Beschlussfassung von
Einzelbewilligungen die Anrainer zu héren.’®® AuBerdem kénnen in der Kundmachungsfrist
,von den Tragern oOffentlicher Interessen und von Personen, die ein Interesse glaubhaft
machen, schriftliche Stellungnahmen eingebracht werden”. Die Gemeinde muss sich in ihren
Beratungen mit den Ergebnissen der Anrainerhdrung und den schriftlichen Stellungnahmen
auseinandersetzen.'®® Das , Fehlen einer ausreichenden Interessensabwagung” kann gemaR
Salzburger ROG zu einer Versagung der aufsichtsbehdrdlichen Kenntnisnahme fihren.?%®

d) Nutzungseinschriankungen

Im Salzburger ROG sind die zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten von Einzelbewilligungen im
Grinland explizit dargelegt, wobei ex lege zum Teil auch Einschrankungen fir die jeweiligen
Nutzungen formuliert sind. Demnach diirfen Neuerrichtungen von Bauten untergeordneter
Bedeutung keinen Wohnzwecken dienen und bauliche Erweiterungen infolge der Anderung
des Verwendungszwecks von Bestandsbauten im Griinland sind auf 300m? GeschoRflache
begrenzt.251 Falls eine Verwendungszweckanderung land- und forstwirtschaftliche Betriebe
betrifft, kommt diese ,nach Neugriindung des Betriebs erst nach Ablauf von zehn Jahren ab
Aufnahme der Nutzung des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes in Betracht“.?** Zusitzliche
Nutzungseinschrankungen, die zum Beispiel wie bei erhaltenswerten Gebauden im Griinland
von Gemeinden individuell festgelegt werden kénnen,*®? sind fir einzelbewilligte Vorhaben
im Salzburger ROG nicht explizit vorgesehen. Da Einzelbewilligungen allerdings ex lege
bereits ein sehr konkretes, ,,genau zu bezeichnendes Vorhaben” zu beinhalten haben,**? sind
deren Nutzungsmoglichkeiten jedoch schon von Beginn an sehr konkret vorgegeben bzw.
schon zu einem friihen Zeitpunkt der Beurteilung der Gemeinden zuganglich.

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

1% vgl. §73 Abs.1-5 ROG 2009 idgF

Vgl. §75 Abs.1 Z1-Z6 ROG 2009 idgF

Vgl. §46 Abs.4 ROG 2009 idgF

Vgl. §46 Abs.3 Z1-24 ROG 2009 idgF

Vgl. §20 Abs.2 74 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF
2 vgl. §2 Abs.1 71, 74, 76-28, Abs.2 Z4 ROG 2009 idgF

333 Vgl. §46 Abs.1 ROG 2009 idgF
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4.3.5. Vor- und Nachteile (Einzelbewilligungen)

a) Kriterien im Vergleich zu reguldren Baulandwidmungen

Die Erteilung einer Einzelbewilligung ist nur zuldssig, wenn ,der vorgesehene Standort fir
das Vorhaben geeignet ist“.?® Dies setzt jedenfalls voraus, dass am betroffenen Standort
auch eine Bauplatzerkldrung zulassig ware.* Die Ausschlussgriinde fiir Bauplatzerklarungen
im Salzburger BGG 3hneln dabei den Widmungsverboten fiir Bauland im Salzburger ROG.?”’
Aus Sicht des Autors erscheint es allerdings auch realistisch, dass die Standortgunst®>* (z.B.:
ausreichende ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln) bei einzelbewilligten Vorhaben
gegebenenfalls auch schlechter sein kann als bei regularem Bauland. Beispielsweise ist etwa
bei einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wohnhaus, dessen Verwendungszweck auf eine
nichtlandwirtschaftliche Wohnnutzung gedndert wurde, aufgrund von dessen peripherer
Lage eine ausreichende ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln fraglich.’>> Auch bei
griinlandgebundenen Vorhaben oder der Neugriindung von land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben ist eine mitunter schlechtere Erreichbarkeit der betroffenen Standorte im

Vergleich zu Standorten, die als reguldres Bauland ausgewiesen werden, vorstellbar.

b) Vor- und Nachteile fir Gemeinden

b1) Vorteile fiir Gemeinden

Ein Vorteil der Erteilung von Einzelbewilligungen ist, dass auf diese Weise ganz spezielle
Nutzungen ermdglicht werden kénnen.** Wie erwihnt, sind die Nutzungsmoglichkeiten von
Einzelbewilligungen schon von Beginn an stark auf ein konkretes Projekt zentriert, da es sich
dabei ex lege um ein ,genau zu bezeichnendes Vorhaben” handeln muss.>*® Fir den Fall,
dass es erforderlich sein sollte, ein Projekt im Detail zu kennen, um dartber entscheiden zu
kénnen, kdnnen Einzelbewilligungen dementsprechend ein Vorteil fur Gemeinden sein.**

Aus Sicht des Autors ist es ein weiterer Vorteil von Einzelbewilligungen, dass bei dessen
Erteilung kein Bauland ausgewiesen werden muss. Somit benétigen Einzelbewilligungen
auch keinen Baulandbedarfsnachweis und kénnen daher unabhangig von der kommunalen
Flachenbilanz eingesetzt werden.>>> Auch erscheint eine Baulandausweisung fiir bestimmte
Nutzungen nicht in jedem Fall raumordnungsfachlich sinnvoll. In der Praxis wirde etwa fir
eine Reithalle von durchschnittlicher GréRe blicherweise kein Bauland gewidmet werden.**
Auch beziglich der Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung im Griinland, die
zwar nicht unmittelbar fir dessen widmungskonforme Nutzung, allerdings sehr wohl ,in
Zusammenhang mit bestehenden Bauten oder Nutzungen erforderlich sind“ **® erscheint
eine Einzelbewilligung im Vergleich zu einer Baulandausweisung bzw. dem allfdlligen Einsatz
von Sonderwidmungen in bestimmten Fallen als zweckméaRigeres Instrument.?*

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

205 Vgl. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckdnderung von ehem. landw. Wohngebaude)
Vgl. §46 Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF

Vgl. §46 Abs.3 Z2 ROG 2009 idgF

220Vgl. Kap. 4.3.2.2. Leogang (Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung)

Vgl. Kap. 3.2.3.2. Kriterium 2.01 (Ausschlussgriinde fiir Bauplatzerklarung liegen nicht vor)

Vgl. §46 Abs.1 ROG 2009 idgF

3% vgl. §28 Abs.4 Z1-Z3 ROG 2009 idgF

Vgl. §29 Abs.2 ROG 2009 idgF
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Aullerdem konnen Einzelbewilligungen aus Sicht des Autors eine sinnvolle Erganzung zur
bestehenden Widmungssystematik im Salzburger ROG darstellen. Einzelbewilligungen sind in
Salzburg etwa das einzige Instrument zur Neugrindung von land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben.™ Auch erscheint fiir bestimmte grinlandgebundene Vorhaben, die tber die in
der Grinlandsystematik vorgesehene Nutzung hinausgehen (z.B.: Reithallen, etc.), eine
Erteilung von Einzelbewilligungen aus Sicht des Autors zweckmaRiger als beispielsweise die
Ausweisung von Bauland oder eine allfillige Vorgangsweise mit Sonderwidmungen.

Ahnlich wie bei GEBs in Niederdsterreich kann es bei Bestandsgebiuden im Griinland fiir
Gemeinden vorteilhaft sein, bestehende bauliche Strukturen weiterhin zu erhalten und die
Bevdlkerung an ihrem urspriinglichen Wohnort zu belassen. Dies ist bei Einzelbewilligungen
iber die Verwendungszweckinderung von Bestandsbauten im Griinland realisierbar,?*®
womit der Verwendungszweck etwa auf eine reine Wohnnutzung®® gedndert werden kann.
Die Gebaude konnen somit fir eine zeitgemalke Wohnnutzung baulich adaptiert bzw. auf bis
zu 300m? GeschoRfliache erweitert werden.”™ Speziell bei Gebiuden mit erhaltenswiirdiger
Bausubstanz kdnnen Einzelbewilligungen aus Sicht des Autors daher dazu beitragen, dass
diese weiterhin bewohnt und erhalten werden. Auch gewerbliche Nachnutzungen von
Bestandsbauten im Griinland kdnnen in manchen Fallen — falls diese sich nicht in entlegener
oder naturrdumlich sensibler Lage befinden — zu positiven Effekten wie etwa der Nutzung
freiwerdender Nutzungspotentiale oder der Vermeidung von Leerstianden fihren.*!

b2) Nachteile fiir Gemeinden:

Ein moglicher Nachteil von Einzelbewilligungen kdnnen fiir Gemeinden aus Sicht des Autors
etwaige Nutzungskonflikte zwischen einzelbewilligten Nutzungen und bestehenden
Nutzungen sein. Als Beispiel kbnnen etwa Emissionen von landwirtschaftlichen Betrieben
erwdhnt werden. Falls Einzelbewilligungen fiir die Anderung des Verwendungszwecks von
Bestandsbauten im Griinland eingesetzt werden, kann sich auch die weitere Erhaltung der
dazugehorigen Infrastruktur (z.B.: Wasserversorgung) als nachteilig fir Gemeinden erweisen.

Auch ist es vorstellbar, dass eine gewerbliche Nachnutzung von Bestandsbauten im Griinland
eine bestehende land- und forstwirtschaftliche Nutzung einschranken kann. Aus Sicht des
Autors kdnnen die Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten infolge einer Anderung des
Verwendungszwecks®™ auch zur Vertiefung unerwiinschter Zersiedelungstendenzen fiihren,
wenn kein funktionales Erfordernis® zur Nutzung des jeweiligen Bereichs besteht. Zudem ist
es denkwiirdig, dass die Ermoglichung von Bauten untergeordneter Bedeutung im Griinland
mit Einzelbewilligung - falls kein funktionales Erfordernis vorliegt - Zersiedelungstendenzen
in bestimmten Fallen (in geringem MaR) verstarken kann.?*>**! Aus Sicht des Autors sind
solche Entwicklungen speziell in entlegenen und naturraumlich bzw. landschaftlich sensiblen
Gebieten als negativ zu sehen. Auch die Neugriindung von land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben ist in solchen Bereichen aus raumordnungsfachlicher Sicht zu hinterfragen.**®

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung”

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

191Vgl. Kap. 4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckdnderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckdnderung von ehem. landw. Wohngebaude)
Vgl. §46 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF

1 vgl. 46 Abs.3 Z2 ROG 2009 idgF

*1ygl. Kap. 4.3.3.3. Seeham (Nachtrigliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengebiude im Griinland)
Vgl. Kap. 4.3.3.2. Mittersill (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs in entlegener Lage)
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4.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)

4.4.1. Rdumliche Verteilung von Liickenkennzeichnungen

Bezirksverteilung von Liickenkennzeichnungen in Salzburg (seit 1997)

Gekennzeichnete Liicken / Bezirk
[Jo (seit 1997)
[ ]1-50

[] 51-100
Bl 200-250

Abbildung 110: Bezirksverteilung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg (seit 1997)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Bezirksverteilung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg seit 1997.
Die meisten Liicken (rund 200) finden sich demnach im Bezirk Salzburg-Umgebung. Auch in
den Bezirken Hallein, St. Johann und Zell am See wurden seit 1997 jeweils rund 80 Liicken
gekennzeichnet. Die wenigsten Liicken bestehen im Bezirk Tamsweg (rund 20) sowie in der
Stadt Salzburg (0). Insgesamt wurden seit 1997 ca. 480 Liicken gekennzeichnet (Stand April
2017).* Da das Instrument urspriinglich fiir eine zeitlich begrenzte Ausweisung vorgesehen
war, wurde ein GroRteil dieser Licken bereits in den Jahren nach 1997 gekennzeichnet.”
Ausgehend von einer Anzahl von sechs beantragten Liicken in den ersten fliinf Monaten des
Jahres 2016™ ist es aber vorstellbar, dass aktuell etwa 10- 15 Liicken pro Jahr hinzukommen.

' Vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
» Vgl. Eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg (seit 1997)
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Gemeindeverteilung von Liickenkennzeichnungen in Salzburg (seit 1997)

Gekennzeichnete Liicken / Gemeinde

[Jo (seit 1997)

[]1-10
[]11-20
B 21-30
Bl 31-40

Abbildung 111: Gemeindeverteilung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg (seit 1997)
Datenquelle: Land Salzburg (SAGIS); eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg; eigene
Darstellung; Erhebungszeitpunkt bzw. Datenstand: April 2017; verwendete Methodik siehe Kap.1.3.

Die Abbildung zeigt die Gemeindeverteilung von gekennzeichneten Licken in Salzburg seit
dem Jahr 1997. Dabei wird ersichtlich, dass etwa zwei Drittel der Salzburger Gemeinden
seither zumindest eine Liicke gekennzeichnet haben. Die meisten Liickenkennzeichnungen in
einer einzelnen Gemeinde (rund 40) wurden in diesem Zeitraum in Abtenau vorgenommen.
Ein weiterer Schwerpunkt liegt im nordlichen Flachgau, wo die drei Gemeinden Anthering,
Seekirchen und Obertrum in Summe etwa 70 Liicken im Grinland gekennzeichnet haben.*
Auch im nordlichen Pinzgau befindet sich in den Gemeinden Leogang, Saalbach-Hinterglemm
und Saalfelden mit einer Anzahl von insgesamt rund 30 eine signifikante Menge an Llcken.
Etwa ein Drittel der Salzburger Gemeinden hat seit dem Jahr 1997 bislang noch keine Liicken
im Grunland gekennzeichnet.>® Die Verteilung der Liicken auf die jeweiligen Gemeinden
hdngt dabei insgesamt vor allem von deren historisch gewachsener Siedlungsstruktur bzw.
dem Vorhandensein von liickenbildenden Bestandsbauten im Griinland ab.™

' Vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016
» Vgl. Eigene Erhebung von gekennzeichneten Liicken in Salzburg (seit 1997)
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4.4.2. Good Practice Beispiele (Liickenkennzeichnung)

4.4.2.1. Hallein (Zeilenformige LiickenschlieBung)
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Abbildung 112: Aktueller FWP Hallein (Die gekennzeichnete Liicke befindet sich zentral)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS) (Originalmal3stab 1:2000)

Die vorliegende Liicke wurde in der Stadtgemeinde Hallein (Bezirk Hallein) gekennzeichnet.
Der betreffende Standort befindet sich ca. 4km nordwestlich des Halleiner Stadtzentrums
und ca. 1km stdlich der Ortschaft Niederalm (Gemeinde Anif). Im gegenstandlichen Bereich
sind vor allem kleinere Siedlungen und Gewerbegebiete vorzufinden. Naturrdumlich wird
das Gebiet, das sich in der Nahe eines Umspannwerks und der Landesstrale B159 befindet,
vorwiegend durch Wald-, Wiesen- und Ackerflachen charakterisiert. Die vorliegende Liicke
liegt dabei innerhalb eines zeilenférmigen Siedlungskdrpers und war 2014 noch unbebaut.*

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die gekennzeichnete Liicke
einen zeilenférmigen Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Bauliicke durch eine
zuklnftige Bebauung geschlossen werden kann. Auf diese Weise kann ,,ein durch Bebauung
angerissener” Siedlungsbereich im Griinland ,,zum Abschluss gebracht“?®® bzw. abgerundet
werden, was durch kiirzere AuBengrenzen eine kompaktere Siedlungsstruktur erméglicht.®*’
Da die Licke innerhalb der Umrisslinie der liickenbildenden Bestandsbauten liegt, konnen
bauliche Entwicklungen nur nach innen vorgenommen werden, was ebenso als positiv zu
werten ist. Dass im gegenstandlichen Bereich durch die Ausweisung einer einzelnen Liicke
lediglich eine geringe Bautatigkeit ermdglicht wird, ist ebenfalls positiv hervorzuheben.*?

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
266 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

37 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5
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Abbildung 113: Orthofoto Hallein (2014) (Gekennzeichnete, 2014 noch unbebaute Liicke gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

Abbildung 114: 3D Orthofoto Hallein (Siidansicht, ca. 2014-2017) (Gekennzeichnete Liicke zentral)
Quelle: © Google Maps (OriginalmaRstab ca. 1:1000)




4.4.2.2. Saalfelden (Abrundung eines weilerartigen Siedlungskorpers)

Abbildung 115: Aktueller FWP Saalfelden (Die gekennzeichnete Liicke befindet sich zentral)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS) (Originalmal3stab 1:2000)

Die vorliegende Liickenkennzeichnung wurde in der Stadtgemeinde Saalfelden (Bezirk Zell
am See) vorgenommen. Der betreffende Standort befindet sich rund 3km siidostlich des
Stadtzentrums von Saalfelden und liegt in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem
vorwiegend weilerartige Siedlungsstrukturen zu finden sind. Naturraumlich wird der Bereich,
der sich in der Nahe eines Golfplatzes sowie des Urslaubaches und der Landesstralle B164
befindet, vor allem durch Wiesen- und Ackerflachen charakterisiert. Die vorliegende Liicke
liegt innerhalb eines weilerartigen Siedlungskorpers und war im Jahr 2015 noch unbebaut.*

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die gekennzeichnete Liicke
einen weilerartigen Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Baullicke durch eine
zuklnftige Bebauung geschlossen werden kann. Auf diese Weise kann ,,ein durch Bebauung
angerissener” Siedlungsbereich im Griinland ,,zum Abschluss gebracht“?®® bzw. abgerundet
werden, was durch kiirzere AuBengrenzen eine kompaktere Siedlungsstruktur erméglicht.®*’
Gleichzeitig kann in dem Bereich, der begriindet durch die abgelegene Lage* eine geringe
Baulandeignung aufweist, eine entsprechende Baulandwidmung hintangehalten werden. Da
die Licke innerhalb der Umrisslinie der liickenbildenden Bestandsbauten situiert ist, kbnnen
bauliche Entwicklungen nur nach innen vorgenommen werden, was ebenso als positiv zu
werten ist. Dass im gegenstandlichen Bereich durch die Ausweisung einer einzelnen Liicke
lediglich eine geringe Bautatigkeit ermdglicht wird, ist ebenfalls positiv hervorzuheben.*?

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
266 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

37 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5
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Abbildung 116: Orthofoto Saalfelden (2015) (Gekennzeichnete, 2015 noch unbebaute Liicke gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

' N = = —
Abbildung 117: 3D Orthofoto Saalfelden (Siidansicht, ca. 2014-2017) (Gekennzeichnete Liicke zentral)

Quelle: © Google Maps (OriginalmaRstab ca. 1:500)
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4.4.2.3. GroRarl (Abrundung nahe Kerngebiet, um Baulandausweisung zu vermeiden)
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Abbildung 118: Aktueller FWP GroRarl (2) (D|e gekennzeichnete Liicke befindet sich 6stlich)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS) (Originalmal3stab 1:2000)
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Die vorliegende Licke wurde in der Gemeinde GroRarl (Bezirk St. Johann) gekennzeichnet.
Der betreffende Standort befindet sich innerhalb einer kleineren Siedlung, die unmittelbar
an das Ortsgebiet von GroRarl bzw. die Pfarrkirche anschliel3t. Der gegenstandliche Bereich
liegt am Ubergang zwischen dem relativ dicht bebauten Ortskern und den angrenzenden
Waldflichen®* und wird topografisch von einer Hanglage gepr?;igt.357 Die vorliegende Liicke
liegt innerhalb eines weilerartigen Siedlungskorpers und war im Jahr 2017 noch unbebaut.>’

Das gegenstandliche Beispiel ist insofern als positiv zu werten, als die gekennzeichnete Liicke
einen weilerartigen Siedlungskorper betrifft, in dem eine bestehende Baullicke durch eine
zuklnftige Bebauung geschlossen werden kann. Auf diese Weise kann ,,ein durch Bebauung
angerissener” Siedlungsbereich im Griinland ,,zum Abschluss gebracht“?®® bzw. abgerundet
werden, was durch kiirzere AuBengrenzen eine kompaktere Siedlungsstruktur erméglicht.®*’
Gleichzeitig kdnnen damit in einem Bereich, der durch die topografische Situation®>’ bereits
stark von den umgebenden Siedlungsbereichen getrennt ist, zukiinftige Baulandwidmungen
hintangehalten werden. Da sich die Liicke innerhalb der Umrisslinie der liickenbildenden
Bestandsbauten befindet, konnen bauliche Entwicklungen nur nach innen vorgenommen
werden. Positiv hervorzuheben ist ebenfalls, dass im gegenstadndlichen Bereich durch die
Ausweisung einer einzelnen Liicke lediglich eine geringe Bautitigkeit erméglicht wird.*?

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)

268 \/gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5
Vgl. Abbildung 120

327
357
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Abbildung 119: Orthofoto GrofRarl (2) (2015) (Gekennzeichnete, 2017 noch unbebaute Liicke gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)

A_bt_)i-la:mg 120: ErhebnGroBarI (2) (Juli 2017) (Gékenni‘éicﬁnet.e, 2017 noch nebaute Licke zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.4.3. Bad Practice Beispiele (Liickenkennzeichnung)

4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)
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Abbildung 121: Aktueller FWP Maria Alm (Die gekennzelchneten Liicken (L1, L2) Ilegen nordllch wobei sich d|e

gegenstandliche Siedlung teilweise in der gelben (WG) bzw. roten Gefahrenzone (WR) der WLV befindet)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Die vorliegende Liickenkennzeichnung wurde in der Gemeinde Maria Alm (Bezirk Zell am See)
vorgenommen. Der betreffende Standort liegt rund 2km siidlich des Gemeindezentrums von
Maria Alm und befindet sich in einem landwirtschaftlich gepragten Gebiet, in dem vor allem
weilerartige Siedlungsstrukturen vorzufinden sind. Naturrdumlich wird der Bereich, der sich
in unmittelbarer Ndahe des Jetzbaches befindet, vorwiegend durch Wald-, Wiesen- und
Ackerflachen charakterisiert. Die zwei gegenstandlichen Liicken liegen innerhalb eines
weilerartigen Siedlungskérpers und wurden in der ersten Halfte der 2010er Jahre bebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als die Kennzeichnung von zwei Liicken eine
signifikante BestandsvergrofRerung an einem exponierten Standort ermdoglicht. Durch die
gegenstandlichen Lickenkennzeichnungen konnte der Bestand von drei auf finf Gebaude
erhdht und somit nahezu verdoppelt werden. Da auf diese Weise ermdglichte Baufiihrungen
fur Wohnnutzungen in keinem funktionalen Erfordernis® zur Nutzung des vorliegenden
Gebiets stehen, ist von einer Verstarkung bestehender Zersiedlungstendenzen auszugehen,
was als negativ zu werten ist. Da sich die gegenstandliche Siedlung teilweise in der gelben
bzw. roten Gefahrenzone der WLV befindet,*” ist die Ermdglichung weiterer Baufiihrungen
durch die Kennzeichnung von Liicken in diesem Bereich ebenfalls als negativ zu beurteilen.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
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Abbildung 122: Orthofoto Maria AIm (1) (ca 2008) (Damals noch unbebaute Licken (L1, L2) gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1000)
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Abblldung 123: Orthofoto Maria Alm (2) (2015) (Mittlerweile bebaute Lucken (L1, L2) rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1000)
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Abbildung 124: Erhebung Mar

(Gut sichtbar ist eine bebaute Liicke (L1, rechts) sowie ein Bestandsgebdude (Bestand 1, zentral im Hintergrund)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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Abbildung 125: Erhbung Maria Alm (2 (Juli 2017) (Sudans

icht der vorliegenden Siedlung, Standpunkt Siid)
(Gut sichtbar sind zwei der lickenbildenden Bestandsgebaude (in der Darstellung links und rechts), die erste
bebaute Liickenflache (L1, links bzw. im Hintergrund) sowie die zweite bebaute Liickenflache (L2, zentral)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.4.3.2. StraBwalchen (Ermoglichung weiterer Entwicklungen in entlegener Lage)

. 7 LY
Abbildung 126: Aktueller FWP StraBwalchen (Die gekennzeichnete Liicke befindet sich westlich)

Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmalRstab 1:4000)

Die vorliegende Liicke wurde in der Gemeinde StraRwalchen (Bezirk Salzburg-Umgebung)
gekennzeichnet. Der betreffende Standort befindet sich rund 2km stidwestlich des Zentrums
von StraBwalchen und liegt in einem Gebiet, das sowohl von landwirtschaftlicher als auch
von betrieblicher Nutzung gepragt ist. Der gegenstandliche Siedlungsbereich befindet sich
dabei in etwa 0,3km Entfernung zur nahegelegenen Westbahn und ist nahezu komplett von
Waldflachen umgeben. Dadurch, dass die verkehrliche ErschlieBung des betreffenden
Standorts nur durch eine im Wald verlaufende ZufahrtsstraBe im Norden gegeben ist, ist
dieser zudem relativ schlecht erreichbar. Die vorliegende Liicke liegt dabei innerhalb eines
weilerartigen Siedlungskérpers und wurde etwa zwischen 2012 und 2014 bebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als die gekennzeichnete Liicke zu weiteren
baulichen Entwicklungen in entlegener bzw. schlecht erreichbarer Lage fihrt. Die auf diese
Weise ermoglichte Baufihrung fiir eine Wohnnutzung steht dabei in keinem funktionalen
Erfordernis® zur Nutzung des vorliegenden Gebiets und bewirkt somit eine Verstirkung
bestehender Zersiedelungstendenzen, was jedenfalls als negativ zu beurteilen ist. Daneben
weist der gegenstandliche Standort durch die schlechte Erreichbarkeit sowie die erhéhte
Larmbelastung (ca. 55dB)*? nur eine geringe Standortgunst>>* auf. Die Ermdglichung weiterer
Bauflihrungen durch die Kennzeichnung einer Licke in diesem Bereich ist somit auch in
diesem Zusammenhang aus raumordnungsfachlicher Sicht als negativ zu beurteilen.

4 Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung”
32 Vgl. Land Salzburg (SAGIS)
*** vgl. §28 Abs.4 71-Z3 ROG 2009 idgF
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Abbng Orthofoto StraRwalchen (1) (2012) (Damals noch unbebaute Liicke gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1500)
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Abbildung 128: Orthofoto StraBwalchen (2) (2014) (Mittlerweile bebaute Liicke rot markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafistab 1:1500)
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Abbildung 129: Erhebung StraGthn (1 (August 2017) (SUdaichtder gegenstandlichen Siedlung)
(Gut sichtbar sind der rund 300m entfernte Gleiskdrper der Westbahn bzw. die umgebenden Waldflachen

im Gebiet; die gegenstédndliche Siedlung befindet sich dabei im Hintergrund der Darstellung)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung




4.4.3.3. Puch bei Hallein (Erweiterung nach auRRen)
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Abblldung 131 Aktueller FWP Puch (Die gekennzeichneten Liicken (L1, L2) befinden sich zentral)

Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)

Die vorliegenden Liicken wurden in der Gemeinde Puch (Bezirk Hallein) gekennzeichnet. Der
betreffende Standort befindet sich rund 1km nordéstlich des Gemeindezentrums von Puch
und liegt in einem von der Landwirtschaft gepragten Gebiet, in dem vorwiegend weilerartige
Siedlungsstrukturen vorzufinden sind. Der gegenstandliche Siedlungsbereich befindet sich
rund 0,5km 6stlich der Tauern Autobahn (A10), grenzt im Westen an ein Waldgebiet an und
ist ansonsten von Wiesen- und Ackerflachen umgeben. Die zwei vorliegenden Liicken liegen
im Bereich eines weilerartigen Siedlungskérpers und waren im Jahr 2014 noch unbebaut.*

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als der gegenstandliche Fall eine mogliche
Erweiterung nach auRen aufzeigt, die durch eine zukiinftige Bebauung der ersten und
zweiten Liicke (L1, L2) vorgenommen werden koénnte. Ein wichtiges Ziel der Kennzeichnung
von Licken ist die damit verbundene Schaffung eines ,nach innen verdichteten, kompakt
(geschlossen) wirkenden Siedlungsbestands“.?®® Da sich die im gegenstindlichen Beispiel
gekennzeichneten Licken zum Uberwiegenden Teil (mehr als 50%) nicht innerhalb der
Umrisslinie der umgebenden Bestandsgebdude bzw. der Verbindungslinie von deren
Hiuserkanten?® befinden, ist folglich von einer Erweiterung nach auRen auszugehen, was
als negativ zu sehen ist. Auch die mit einer zukiinftigen Bebauung beider Liickenflachen
verbundene signifikante BestandsvergrofRerung ist in diesem Zusammenhang negativ zu
werten, da somit der Gebdudebestand von vier auf sechs Gebdude erh6ht werden kénnte.

32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
266 yigl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11
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bdung rthofouch (2014) (Gekennzeichnete, 2014 noch unbebaute Liicken (L1, L2) gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:1500)

Abbildung 133: 3D Orthofoto Puch (Stidansicht, ca. 2014-2017) (Gekennzeichnete Liicken siidwestlich)
Quelle: © Google Maps (OriginalmaRstab ca. 1:1000)




4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet)
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Abbildung 134: Aktueller FWP Strobl (1) (Die elf gekennzeichneten Liicken (L1-L11) befinden sich groBteils in
der Nahe der Wolfgangsee StralRe (B158) bzw. im erweiterten Einzugsbereich des Seeufers des Wolfgangsees)

Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmafRstab 1:12 000)

Die vorliegenden Liickenkennzeichnungen wurden in der Gemeinde Strobl (Bezirk Salzburg-
Umgebung) vorgenommen. Die betreffenden Standorte befinden sich dabei rund 2-3km
westlich des Gemeindezentrums von Strobl und liegen in einem Gebiet, das sowohl von
landwirtschaftlicher als auch von touristischer Nutzung gepragt ist. Naturrdumlich wird der
Bereich, der im erweiterten Einzugsbereich des Seeufers des Wolfgangsees liegt, vorwiegend
durch Wiesen- und Ackerflachen sowie Waldflachen gepragt. Die elf vorliegenden Licken
liegen mit Ausnahme der neunten und zehnten Liicke (L9, L10) im Landschaftsschutzgebiet
Schafberg-Salzkammergutseen und befinden sich hauptsachlich innerhalb von weilerartigen
Siedlungen. Bis zum Jahr 2015 wurden zwei der elf Liicken bebaut.** Nachfolgend sollen zwei
der funf betroffenen Standorte (L1, L2 bzw. L9, L10 und L11) ndher untersucht werden.

Es handelt sich insofern um ein Negativbeispiel, als die Kennzeichnung von elf Liicken
zahlreiche Bauflihrungen in einem sensiblen Landschaftsgebiet ermoglicht. Die auf diese
Weise ermoglichten Baufiihrungen fir Wohnnutzungen wirden in keinem funktionalen
Erfordernis® zur Nutzung des vorliegenden Gebiets stehen und kénnten daher bestehende
Zersiedlungstendenzen in diesem Bereich verstarken, was als negativ zu sehen ist. In diesem
Zusammenhang ist speziell auch die multiple Ausweisung von Liicken negativ hervorzuheben.
Auch die Lage der Siedlung im Bereich der neunten, zehnten und elften Liicke (L9, L10 und
L11), die sich zum Teil in der gelben Gefahrenzone der WLV befindet,? ist negativ zu werten.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*
32 vgl. Land Salzburg (SAGIS)
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Abbildung 135: Aktueller FWP Stro
rund 200m westlich des Seeufers des Wolfgangsees und liegen in der Nahe eines bestehenden Campingplatzes)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)
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Abbildung 136: Aktueller FWP Strobl (3) (Ausschnitt L9, L10, L11) (Die gekennzeichneter;"LUcken (L9-I:i1) liegen
nahe der Wolfgangsee StraBe, wobei sich die zehnte Licke (L10) in der gelben Zone (WG) der WLV befindet)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (Originalmafstab 1:3000)
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Abbildung 137: Orthofoto Strobl (1) (2015) (Ausschnitt L1, L2)
(Gekennzeichnete, 2015 noch unbebaute Liicken (L1, L2) gelb markiert)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:2000)
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Abbildung 138: Erhebung Strobl (1) (August 2017) (Gut sichtbar sind die beiden im Jahr 2017 noch unbebauten
Lucken (L1 und L2, zentral) sowie der restliche Gebdudebestand im gegenstandlichen Bereich)

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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— — © SAGIS 2017
Abbildung 139: Orthofoto Strobl (2) (2015) (Ausschnitt L9, L10, L11) (Gekennzeichnete, 2015 noch unbebaute
Licken (L9, L11) gelb markiert, die Bebauung der rot markierten Liicke (L10) erfolgte dabei ca. 2012-2015)
Quelle: © Land Salzburg (SAGIS); eigene Darstellung (OriginalmaRstab 1:1500)

Abbildung 140: Erhebung Strobl (2) (August 2017) (Gut sichtbar sind eine bebaute Liicke (L10, zentral), eine der
unbebauten Licken (L11, Wiesenflache vor dem linken Bestandsgebaude) und der restliche Gebdudebestand)
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Darstellung
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4.4.4. Nutzungstypologien (Liickenkennzeichnung)

a) Herkunft der betroffenen Bestandsgebdude

Die Kennzeichnung von Liicken im Grinland ist nur moglich, wenn am betroffenen Standort
bereits bauliche Bestdnde vorhanden sind. Bei Bestandsgebaduden, die fir die Begriindung
von Licken herangezogen werden, muss es sich dabei gemalR Salzburger ROG um nicht
landwirtschaftliche Gebiude handeln.”®® Als landwirtschaftliche Gebiude®*® zihlen demnach
solche, die einem landwirtschaftlichen Zweck dienen und sich widmungskonform innerhalb
der Widmung Griinland- Landliches Gebiet befinden.*?% Austraghduser ,gelten dabei als
nicht landwirtschaftliche Bauten”,?*® da sie eine reine Wohnfunktion aufweisen.™ Es kénnen
nur nichtlandwirtschaftliche Bauten zur Liickenschlielung herangezogen werden, die bereits
zum Zeitpunkt ,der erstmaligen LiickenschlieBung in diesem Bereich bestanden haben?®®

(Einfrieren des Baubestands).”® Daher kann eine spatere Verwendungszweckinderung von
251

Bestandsbauten oder die Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung™" mittels
Einzelbewilligung nicht zu weiteren LiickenschlieRungen herangezogen werden.?®® Dasselbe
249,358

gilt fur die Lickenbebauung selbst™ oder die spatere Errichtung von Austraghéusern.

Bezogen auf die Nutzung haben viele der fir die Lickenkennzeichnung herangezogenen
Bestandsbauten ,,in sehr hohem MaRe landwirtschaftliche Wurzeln“. Die davon betroffenen
Siedlungssplitter bildeten sich dabei historisch vielfach ,,durch Hofteilungen bzw. durch das
agrarstrukturell gebotene Zusammenfassen mehrerer Hofstellen an einem dislozierten
Standort“.?*® Eine Erweiterung ,dieser urspriinglich rein agrarisch gepragten Siedlungen”
wurde dabei mit Einzelbewilligungen vorgenommen,266 die bis 1992 noch die Neuerrichtung
von Wohnbauten im Griinland ermb’glichten.188 Demnach konnten neben Wohnbauten fiir
hofweichende Kinder auch ,Wohnsiedlungsbauten familienfremder Personen durch Verkauf
abparzellierter Grundstlicke” errichtet werden. Daher sind viele Streusiedlungen in Salzburg
durch eine Nutzungsmischung von landwirtschaftlichen sowie nichtlandwirtschaftlichen

Wohnnutzungen einerseits, bzw. der landwirtschaftlichen Nutzung andererseits gepragt.**®

Daneben kommt es in der Praxis auch vor, dass die von Liickenkennzeichnungen betroffenen
Bestandsgebiude sowohl fiir Gewerbe- als auch fiir Wohnzwecke genutzt werden.?®® Auch in
solchen Fallen ist davon auszugehen, dass Einzelbewilligungen eine entscheidende Rolle bei
der Entstehung dieser Siedlungsansatze eingenommen haben.'®®%°® |nsgesamt kann jedoch
damit gerechnet werden, dass es sich bei den fiir die Liickenkennzeichnung herangezogenen
Bestandsbauten in der Regel um Wohngeb&ude handelt."” Da Einzelbewilligungen, wie schon
zuvor erwdhnt, bis zum Jahr 1992 noch die Neuerrichtung von Wohnbauten im Grinland
erméglichten188 und vorstellbar ist, dass viele der lickenbegriindenden Bestandsbauten auf
diese Weise entstanden sind, ist dementsprechend — bei Beriicksichtigung aller Fristen —
davon auszugehen, dass diese Bauten vorwiegend vor den 1990er Jahren errichtet wurden.™

vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

188 Vgl. Kap. 3.2.3.3. Historische Entwicklung (Einzelbewilligungen)

Vgl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

249 \gl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2004) S.51-53, 5.87-89
>1ygl. §46 Abs.3 Z1-24 ROG 2009 idgF

2%% y/gl. §40 Abs.1 ROG 2009 idgF

2%% ygl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

%% y/gl. §40 Abs.2 ROG 2009 idgF

338 \/gl. §48 Abs.1 bzw. Abs.2 Z2 ROG 2009 idgF
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b) Nutzungstypologien

b1) Wohnnutzungen

Auf Flachen, die als Licke im Griinland gekennzeichnet sind, diirffen nur Wohnbauten und
dazugehorige Nebenanlagen errichtet werden.” In der Praxis werden die Liickenflichen
tiblicherweise mit Einfamilienhdusern bebaut.”® Eine Nutzung der Liickenbebauung als
Zweitwohnsitz ist aufgrund des umfassenden Verwendungsverbots ausgeschlossen.>?*°

b2) Weitere Nutzungen

Da auf gekennzeichneten Liicken nur die Errichtung von Wohnbauten zulassig ist, kann aus
Sicht des Autors davon ausgegangen werden, dass diese Gebdude in der Regel ausschlielllich
fir Wohnzwecke genutzt werden. Allerdings ist es vorstellbar, dass der Verwendungszweck
von Wohnbauten, die auf gekennzeichneten Liicken errichtet werden, zu einem spateren
Zeitpunkt mit Einzelbewilligung gedndert wird.”*® Wie zuvor erwihnt, ist es auch vorstellbar,
dass die liickenbegriindenden Bestandsbauten zum Teil gewerblich genutzt werden.?®®

c) Nutzungskonflikte

Beziglich etwaiger Nutzungskonflikte darf die Kennzeichnung von Licken im Grinland zu
»keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefahrdung” fihren.?’”® Damit wird seitens des
Gesetzgebers klargestellt, dass ,,die vorausschauende Vermeidung von Nutzungskonflikten”
als eines der Hauptziele der Raumordnung auch bei Lickenkennzeichnungen ,nicht aus den
Augen verloren werden darf. Gerade in Streulagen kénnen sich aufgrund der im Laufe der
Zeit gebildeten ,raumplanerischen Gemengelagen” potentielle Nutzungskonflikte ergeben.
Gegenseitige Beeintrachtigungen und Gefahrdungen kdnnen sich dabei sowohl seitens der
hinzukommenden Wohnnutzung (immissionsseitig) als auch von Seiten der vorhandenen
landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen Nutzung (emissionsseitig) ergeben.?*®*”

d) Nutzungseinschriankungen

Auf Flachen, die als Liicken im Griinland gekennzeichnet sind, dirfen nur Wohnbauten mit
hochstens 300m? GeschoRfliche und dazugehérige Nebenanlagen errichtet werden.?®?
Obwohl dieses Limit seitens der Gemeinden theoretisch auch unter den Wert von 300m?
Geschol’flache gesenkt werden kann, ist in der Praxis kaum von solchen Einschrankungen
auszugehen.’ Dartiber hinausgehende Nutzungseinschrankungen, die beispielsweise wie bei
GEBs in Niederosterreich von Gemeinden individuell festgelegt werden kénnen,** sind fir
lickengekennzeichnete Flachen im Salzburger ROG jedenfalls nicht explizit vorgesehen.

Y vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

23 vgl. §46 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. Kap. 3.2.4.2. Kriterium 2.02 (Keine gegenseitige Beeintrachtigung oder Gefdahrdung)
Vgl. §40 Abs.3 Z3 ROG 2009 idgF

%82 y/gl. §40 Abs.4 ROG 2009 idgF

392 y/gl. §20 Abs.2 Z4 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF

Vgl. §31 Abs.1-3 ROG 2009 idgF

266
275
278

359
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4.4.5. Vor- und Nachteile (Liickenkennzeichnung)

a) Kriterien im Vergleich zu reguldren Baulandwidmungen

Die Kennzeichnung von Liicken im Grinland kann nur an Standorten erfolgen, auf denen
auch Bauplatzerklarungen zuldssig sind, da zu einer spateren Bebauung der Licke jedenfalls
zwingend eine Bauplatzerklarung erforderlich ist."> Die gesetzlichen Ausschlussgrinde fur
Bauplatzerklarungen im Salzburger BGG dhneln dabei den Widmungsverboten fiir Bauland
im Salzburger ROG.**® Zudem tiberschneiden sich diese Ausschlussgriinde zum Teil mit den
zusatzlich zu erfiillenden, weiteren Standortvoraussetzungen fiir die Kennzeichnung von
Licken.>*® Die Standortgunst354 (z.B.: Erreichbarkeit, Besonnung, Klima, ErschlieBung mit
offentlichen Verkehrsmitteln, etc.) kann jedoch bei liickengekennzeichneten Flachen im
Vergleich zu reguldren Baulandwidmungen gegebenenfalls auch schlechter sein.™

b) Vor- und Nachteile fir Gemeinden

b1) Vorteile fiir Gemeinden

Ein Vorteil durch die Lickenkennzeichnung ist, dass bestehende und bereits vollstandig
erschlossene Bauliicken durch eine zukiinftige Bebauung geschlossen werden kénnen. Somit
konnen ,durch Bebauung angerissene” Siedlungsbereiche im Griinland ,,zum Abschluss
gebracht”266 bzw. abgerundet werden, was durch kiirzere AuBBengrenzen eine kompaktere
Siedlungsstruktur erméglicht.327 Auch die Schaffung von ,nach innen verdichteten, kompakt
(..) wirkenden Siedlungsbestianden" ist ein wichtiges Ziel der L[jckenkennzeichnung.266
Speziell bei einer sparsamen Anwendung (z.B.: Kennzeichnung einer einzelnen Liicke) kann
das Instrument in diesem Zusammenhang vorteilhaft fliir Gemeinden sein.?13%2383 7,dem
kann die Lickenkennzeichnung zukiinftige Baulandausweisungen, die zu einer Einleitung
oder Fortsetzung von Zersiedelung flihren kdnnten, an bestimmten Standorten vermeiden
bzw. verzégern.*****® Durch die Méglichkeit zur Bebauung einzelner Standorte kdnnen somit
magliche Baulandausweisungen fiir die folgenden Jahrzehnte hintangehalten werden.*

Ein weiterer Vorteil durch die Lickenkennzeichnung ist, dass diese nicht in die Baulandbilanz
der Gemeinden eingerechnet werden. Im Vergleich zur Neuwidmung von Bauland ist daher
auch kein Baulandbedarfsnachweis notwendig.>*> Ahnlich wie bei Auffillungsgebieten in der
Steiermark kann daher von ,einem gréReren Spielraum in der Ortsplanung” beziglich der
Ausweisung von neuem Bauland'®* ausgegangen werden, der den Gemeinden durch die
Moglichkeit der Lickenkennzeichnung eingerdumt wird. Aus Sicht des Autors kann das
Instrument daher speziell fiir Gemeinden mit vielen Baulandreserven eine Moglichkeit sein,
um im geringfligigen Ausmal weitere Baufiihrungen fiir Wohnnutzungen zu ermdoglichen.

Vvgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

164 vgl. TRIPPL et al (2013) S.1242-1249

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012c) S.3-5

Vgl. §28 Abs.4 Z1-Z3 ROG 2009 idgF

Vgl. §29 Abs.2 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 3.2.4.2. Kriterium 2.01-2.03

**1vgl. Kap. 4.4.2.1. Hallein (Zeilenférmige LiickenschlieBung)

%2 vigl. Kap. 4.4.2.2. Saalfelden (Abrundung eines weilerartigen Siedlungskérpers)

Vgl. Kap. 4.4.2.3. GroRarl (Abrundung nahe Kerngebiet, um Baulandausweisung zu vermeiden)
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b2) Nachteile fiir Gemeinden

Fir die Ermodglichung von Bauflihrungen fiir Wohnbauten besteht — ausgenommen fir
Wohnbauten im Zusammenhang mit griinlandgebundenen Nutzungen — kein funktionales
Erfordernis* zur Nutzung des Griinlands. Dementsprechend kann sich eine Kennzeichnung
von Liicken im Griinland fiir Gemeinden dann als nachteilig erweisen, wenn bestehende
Zersiedelungstendenzen durch die Ermdglichung von Wohnbauten im Grinland verstarkt
werden. Dies ist insbesondere dann vorstellbar, wenn es durch eine multiple Ausweisung
von Licken zu signifikanten BestandsvergrofRerungen bzw. der Ermoglichung zahlreicher
Baufiihrungen in raumlicher Nahe kommt. Wie einige Praxisbeispiele verdeutlichen, kann es
dabei in Einzelfillen zu einer VergroRerung des Bestands um rund 50% kommen.3¢%363¢
Aus Sicht des Autors ist eine solche Widmungspraxis besonders an Standorten mit geringer
Standortgunst,**’ an exponierten Standorten®*>>®® und in sensiblen Landschaftsraumen®® als
negativ zu sehen. Falls Liickenkennzeichnungen zu Erweiterungen nach aullen fuhren,®®
kann dies ebenfalls als Nachteil fiir Gemeinden gesehen werden, da eine solche Entwicklung
einer zentralen Zielsetzung des Instruments, namlich der Schaffung eines ,nach innen
verdichteten, kompakt (..) wirkenden Siedlungsbestands®,*®® diametral entgegensteht.

Daneben kann sich — dhnlich wie bei GEBs in Niederdsterreich — auch die Erhaltung bzw. der
Ausbau der betroffenen Infrastruktur (z.B.: Wasserversorgung, Schneerdumung, etc.) als
nachteilig fiir Gemeinden erweisen. Durch die weitere Nutzung bzw. den Ausbau von zum
Teil entlegenen Siedlungssplittern ist dartiber hinaus mit langeren Fahrzeiten und erhéhten
Emissionen zu rechnen.>® Da Flichen, die als Liicke gekennzeichnet sind, im Gegensatz zu
neu gewidmetem Bauland®”® innerhalb eines unbefristeten Zeitraums bebaut werden diirfen,
haben Gemeinden dementsprechend auch keinen Einfluss auf die zukiinftige Bebauung der
Lickenflachen, was ebenfalls als Nachteil zu sehen ist. Im Vergleich zu Bauland ist allerdings
laut Experten wegen der eingeschrankten Nutzbarkeit der gekennzeichneten Liickenflachen
weniger mit einer Hortung, wie im Fall von unbebaut gebliebenem Bauland zu rechnen.”

Ein weiterer Nachteil fiir Gemeinden durch die Liickenkennzeichnung sind mogliche
Nutzungskonflikte, die sich zwischen bestehenden Nutzungen und der hinzukommenden
Wohnnutzung ergeben kénnen. Etwaige Nutzungskonflikte kénnen sich wegen der im Laufe
der Zeit gebildeten ,raumplanerischen Gemengelagen“ gerade in Streulagen ergeben.’®®
Gegenseitige Beeintrachtigungen und Gefdahrdungen sind dabei von Gemeinden sowohl
seitens der hinzukommenden Wohnnutzung (immissionsseitig) als auch von Seiten der
vorhandenen landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen Nutzung (emissionsseitig) zu prifen.?”

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”

> Vgl. Kap. 1.5. Ursachen von Zersiedelung

6 Vgl. Kap. 1.6. Auswirkungen von Zersiedelung

Vvgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

266 ygl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. Kap. 3.2.4.2. Kriterium 2.02 (Keine gegenseitige Beeintrachtigung oder Gefahrdung)

Vgl. Kap. 4.3.3.1. Adnet (Historisches zersiedelungsférderndes Potential der Einzelbewilligung)
Vgl. Kap. 4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)
%% vigl. Kap. 4.4.3.3. Puch bei Hallein (Erweiterung nach auRen)

Vgl. Kap. 4.4.3.2. StraBwalchen (Ermdglichung weiterer Entwicklungen in entlegener Lage)

%8 vigl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet) (FWP-Ausschnitt L9, L10, L11)
% vgl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet)

37% vgl. §29 Abs.1 bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF

275
364
365

367
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5 Raumplanerische Bewertung

Im nachfolgenden Kapitel wird eine raumplanerische Bewertung der zuvor besprochenen
Ausnahmebestimmungen vorgenommen. Dabei soll zuerst auf die zersiedelungsférdernde
Wirkung der einzelnen Ausnahmebestimmungen eingegangen werden, wobei sowohl deren
Effekte auf die quantitative Flacheninanspruchnahme, als auch die Auswirkungen auf die
qualitative Zersiedelung naher untersucht werden sollen.”***”! Im darauffolgenden Kapitel
werden konkrete Handlungsempfehlungen formuliert, die sowohl fir Gemeinden als auch
fur den Gesetzgeber mégliches Verbesserungspotential fir die Zukunft aufzeigen.*”> Den
Abschluss bildet eine zusammenfassende Bewertung, in der die wichtigsten Erkenntnisse
dieser Arbeit noch einmal zusammengefasst bzw. in Relation gesetzt werden sollen.?”

153 Vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung

Vgl. Kap. 5.1. Zersiedelungsfordernde Wirkung der einzelnen Bestimmungen
Vgl. Kap. 5.2. Konkrete Verbesserungsvorschlage der einzelnen Bestimmungen
Vgl. Kap. 5.3. Zusammenfassende Bewertung und Fazit

371
372
373
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5.1. Zersiedelungsfordernde Wirkung der einzelnen Bestimmungen

5.1.1. Zersiedelungsféordernde Wirkung (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme

Da ausschlieBlich Bestandsgebdude als erhaltenswerte Gebdaude im Grinland gewidmet
werden konnen, kann die Widmung nur bei baulichen Erweiterungen dieses Bestands zu
einer weiteren Flacheninanspruchnahme®”* fihren. GEBs konnen dabei insbesondere neue
Flachen beanspruchen, wenn Erweiterungen von Wohngebduden (z.B.: durch Zubauten)
vorgenommen werden. Daneben ist es auch vorstellbar, dass bauliche Erweiterungen von
GEBs, die keine Wohngebdude betreffen, zu einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme
fuhren.’”> Da die meisten GEBs jedoch als Wohngebiude genutzt werden,™ und solche
Erweiterungen im Vergleich zu wohnlichen Erweiterungen ,gegeniiber dem urspriinglichen
Baubestand in einem untergeordneten Verhiltnis“ stehen missen,®” ist diesbeziiglich nur
mit einer geringen Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Auch der Widmungszusatz GEB-
Standort hat aus Sicht des Autors kaum Auswirkungen auf die Inanspruchnahme neuer
Flachen, da er flaichenmaRig stark eingeschrankt ist und sich das neuerrichtete Gebaude mit
dem Grundriss des ehemaligen Bestands zumindest zu 50% tiberschneiden muss.>”

Dementsprechend ist bei GEBs insbesondere dann von der Inanspruchnahme neuer Flachen
auszugehen, wenn bauliche Erweiterungen von GEB-Wohngebauden vorgenommen werden.
In der Praxis entsteht bei solchen BaumaBnahmen haufig ein zweites Wohnhaus.*® Da fir
solche Erweiterungen jedoch bereits ein Bestandsgebaude vorhanden sein muss,>” ist im
Vergleich zu einem neuerrichteten, freistehenden Einfamilienhaus allerdings mit einer
geringeren Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Aus Sicht des Autors ist in diesem
Zusammenhang ein grober Richtwert von ca. 50% der beanspruchten Nettobaulandfliche®”*
eines neuerrichteten Einfamilienhauses vorstellbar. Da letzteres tiblicherweise rund 1000m?
Nettobaulandfliche in Anspruch nimmt,*”* ist fiir Erweiterungen von GEB- Wohngebauden
folglich ein Richtwert von etwa 500m? beanspruchter Nettobaulandflache denkbar.

Zwischen Janner 2016 und Janner 2017 wurden in Niederosterreich rund 130 erhaltenswerte
Gebaude im Griinland neu gewidmet.>’® Im hypothetischen Fall, dass bei allen dieser neu
gewidmeten GEBs auch wohnliche Erweiterungen durchgefiihrt wiirden, kénnte daher mit
einem Maximalwert von ca. 6,5 ha zusatzlicher Flacheninanspruchnahme gerechnet werden.
Da in Niederdsterreich im Jahr 2016 eine Flacheninanspruchnahme von rund 10km? (1000ha)
gemessen wurde,*”” wiirde dieser Maximalwert damit einem Anteil von rund 0,65% der
jahrlichen Flacheninanspruchnahme im Bundesland entsprechen. Aus Sicht des Autors ist in
der Praxis allerdings damit zu rechnen, dass nur ein Teil der neu ausgewiesenen GEBs auch
fir Wohnzwecke erweitert wird und der oben beschriebene Maximalwert daher deutlich
geringer ausfallt. Dementsprechend kann bei der Neuwidmung von GEBs nur von einer
geringen Auswirkung auf die quantitative Flacheninanspruchnahme ausgegangen werden.

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

399 yigl. AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG (2014) S.1-14

Vgl. OROK (2017) S.7-9 bzw. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten
373 vigl. §20 Abs.2 Z4 lit.c bzw. Abs.5 Z1-72, 26 NO ROG 2014 idgF

7% vigl. Land Niederésterreich (noe.gv.at (a,b)

Vgl. Umweltbundesamt (2015, 2016b)
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Auswirkungen auf die qualitative Zersiedelung

AnschlieBend sollen die Auswirkungen von erhaltenswerten Gebdauden im Grinland auf die
qualitative Zersiedelung155 ndher betrachtet werden. Bei der Analyse von Fallbeispielen zeigt
sich, dass GEBs durch die damit verbundenen Nutzungs- und Erweiterungsmaéglichkeiten
speziell bei einer multiplen Ausweisung bestehende Zersiedelungstendenzen vertiefen
kénnen. Dies ist aus planungsfachlicher Sicht insbesondere in Gebieten mit sensiblen Natur-
und Landschaftsraumen als negativ zu sehen.*’*?> Auch die Ausweisung entlegener und
schlecht erreichbarer®?3% bzw. exponierter®** Siedlungssplitter als erhaltenswerte Gebaude
kann zur Vertiefung bestehender Zersiedelungstendenzen fiihren, da fiir eine Wohnnutzung
— ausgenommen jene im Zusammenhang mit grinlandgebundenen Nutzungen — in diesen
Bereichen kein funktionales Erfordernis* besteht. Dariiber hinaus besitzen solche entlegenen
oder exponierten Standorte keine Standortgunst, weshalb aus raumordnungsfachlicher Sicht
weitere Entwicklungen in diesen Bereichen maoglichst vermieden werden sollten.

Beziglich der baulichen Nutzung von erhaltenswerten Gebduden sind bei einer extensiven
Auslegung des niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes in Einzelfdllen Zubauten
infolge von Erweiterungen fir einen familieneigenen Wohnbedarf denkbar, bei denen es
sich de facto um die Errichtung eines zusitzlichen Gebiudes handelt.?”® Dies kommt laut
Experten in der Praxis immer wieder vor, da beziglich der Definition von Zubauten aus
rechtlicher Sicht ein gewisser Interpretationsspielraum besteht,** der dabei eine solche
Widmungspraxis aktuell zuldsst. Aus Sicht des Autors haben solche Erweiterungen fir GEB-
Wohngebdaude momentan das groRte zersiedelungsfordernde Potential der Bestimmung.
Wie bereits erwahnt, kann der im Jahr 2014 eingefuhrtea79 Widmungszusatz GEB- Standort
aus quantitativer Sicht zwar nur eine geringe Flacheninanspruchnahme bewirken. Aus einer
qualitativen Perspektive werden auf diese Weise aber Entwicklungen an Standorten forciert,
die zum Teil nur eine geringe Standortgunst besitzen.*® Dartber hinaus kann die potentielle
Ermoglichung von Neubauten laut Experten als erster Schritt zur Ermdglichung einer aktiven
Siedlungstatigkeit im Grinland gesehen werden.'® Dies ist aus Sicht des Autors besonders
vor jenem Hintergrund als negativ zu sehen, als das Ziel der GEB- Bestimmung stets die
Erhaltung bestehender Gebaude und nicht die Erméglichung von Neubauten war.™

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

B Vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

> vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung
Vgl. Kap. 4.1.3.3. (a) Mauerbach (Nutzung eines entlegenen Siedungssplitters fir Wohnzwecke)
Vgl. Kap. 4.1.3.3. (b) Klosterneuburg (Erweiterungsmaoglichkeit fir entlegene Siedlung)

324 Vgl. Kap. 4.1.3.4. Neustadtl an der Donau (Exponierte Siedlung mit geringer Standortgunst)

323 ygl. Kap. 4.1.3.1. Gloggnitz (Massenhafte Ausweisung am Siedlungsrand)

78 vigl. Kap. 4.1.3.2. Klosterneuburg (Extensive Auslegung bei der Erweiterung eines Wohngebiudes)
% vigl. Kap. 3.2.1.3. Historische Entwicklung (Erhaltenswerte Gebiude)

380 Vgl. Kap. 4.1.3.5. Neulengbach (Mogliche Wiedererrichtung mit dem Widmungszusatz ,Standort”)

322
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5.1.2. Zersiedelungsfordernde Wirkung (Auffiillungsgebiete)

Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme

In weiterer Folge sollen die Auswirkungen von Aufflllungsgebieten auf die quantitative
Flacheninanspruchnahme®”* naher untersucht werden. Die Widmung kann in diesem
Zusammenhang insbesondere zur Inanspruchnahme neuer Flachen flihren, wenn die
lickenbildenden Bestandsgebdude im Rahmen einer Wohnnutzung baulich erweitert
werden. Die groRten Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme sind
allerdings durch die Errichtung von Wohngebiuden auf den Liickenflichen™® zu erwarten.

Bei der Analyse von Fallbeispielen zeigt sich, dass die Lickenflachen in Aufflllungsgebieten
der Regel mit Einfamilienhdusern bebaut werden.**°*%3% Daher ist aus Sicht des Autors in
diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass eine einzelne Liickenbebauung eine
dhnliche Nettobaulandfliche®*’* wie ein freistehendes Einfamilienhaus beansprucht. Da
letzteres Ublicherweise rund 1000m? Nettobaulandfliche in Anspruch nimmt,*”* kann somit
auch bei der Bebauung einer einzelnen Liickenflaiche mit diesem Wert gerechnet werden.
Die Lickenflichen sind in einem Auffillungsgebiet dabei insgesamt auf maximal 3000m?
Gesamtflache limitiert.’>® Dementsprechend ist auch die quantitative Inanspruchnahme von
Flachen auf diesen Maximalwert begrenzt, wobei bei einer solchen héchstmdglichen
Ausnitzung der LiickengréRe in der Regel maximal drei Bauplitze geschaffen werden.*?

Im Zeitraum zwischen 2010 und 2015 wurden in der Steiermark rund 400 Auffiillungsgebiete
gewidmet (Stand Oktober 2015)."2 Dementsprechend ist es aus Sicht des Autors vorstellbar,
dass in der Steiermark aktuell rund 60 Aufflllungsgebiete pro Jahr ausgewiesen werden. Im
hypothetischen Fall, dass bei allen dieser neu gewidmeten Auffiillungsgebiete die maximal
zuldssige Liickenfliche®® von 3000m? voll ausgeschopft wiirde, konnte daher mit einem
Maximalwert von rund 18ha zusatzlicher Flacheninanspruchnahme gerechnet werden.

Da in der Steiermark im Jahr 2016 eine Fliacheninanspruchnahme von rund 9km? (900ha)
gemessen wurde,377 wiirde dieser Maximalwert damit einem Anteil von rund 2% der
jahrlichen Flacheninanspruchnahme im Bundesland entsprechen. Aus Sicht des Autors ist
allerdings damit zu rechnen, dass die maximal zuldssige Liickenflache nur bei einem Teil der
Auffillungsgebiete voll ausgeschoépft bzw. nur teilweise zu einem spadteren Zeitpunkt mit
drei Einfamilienhdusern bebaut wird. Insgesamt kann daher von einer geringen Auswirkung
von Auffiillungsgebieten auf die quantitative Flacheninanspruchnahme ausgegangen werden.

2 vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

'5¢ Vgl. §33 Abs.3 72 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

Vgl. Kap. 4.2.2.2. Eichkogl (Zeilenformige LickenschlieBung)

Vgl. Kap. 4.2.2.3. Liezen (Zeilenformige LiickenschlieBung, visuelle Einheit schon zuvor gegeben)
> vgl. Kap. 4.2.3.2. Gnas (Ermdglichung von zahlreichen Baufiihrungen in raumlicher Nihe)

7% vgl. OROK (2017) S.7-9 bzw. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten

377 Vgl. Umweltbundesamt (2015, 2016b)
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Auswirkungen auf die qualitative Zersiedelung

AnschlieBend sollen die Effekte von Auffiillungsgebieten auf die qualitative Zersiedelung®*®
naher betrachtet werden. Bei der Analyse von Fallbeispielen zeigt sich, dass die Widmung
speziell bei einer extensiven Auslegung der maximal zuldssigen Flachenbeschrankungen®>® zu
erheblichen BestandsvergréRerungen fiihren kann. Bei einer groRtmaoglichen Ausschopfung
der LickengroRe™® wire etwa die Errichtung von drei bis fiinf weiteren Gebiuden in einem
Auffullungsgebiet vorstellbar.>*® In der Regel werden bei einer solchen héchstméoglichen
Ausschopfung der LickengroRe jedoch maximal drei Bauplitze geschaffen.> Wenn es zu
einer Ausweisung von mehreren Auffillungsgebieten in raumlicher Nahe kommt, kann der

vorhandene Gebiudebestand zusitzlich in signifikantem AusmaR vergroRert werden.>*

Da fur eine Neuerrichtung von Wohngebdauden — ausgenommen jene in Zusammenhang mit
grinlandgebundenen Nutzungen — kein funktionales Erfordernis® fur die Nutzung des
Grinlands in diesen Bereichen besteht, ist dementsprechend von einer Verstdarkung von
Zersiedelungstendenzen durch die Widmung von Auffillungsgebieten auszugehen. Anhand
der Fallbeispiele®®**? wird auRerdem ersichtlich, dass durch Auffiillungsgebiete meistens
Baufiuihrungen in Bereichen ermoglicht werden, die lediglich eine geringe Standortgunst
aufweisen (z.B.: schlechte Erreichbarkeit). Dementsprechend sollten aus planungsfachlicher
Sicht weitere bauliche Entwicklungen in diesen Bereichen moglichst vermieden werden.

Daruber hinaus konnen Zersiedelungstendenzen durch mégliche Erweiterungen nach aulen,
die in Auffullungsgebieten ex lege ,,um eine Bauplatzbreite” erlaubt sind, wenn , der Einheit
des Aufflllungsgebiets auf Grund des Heranrilickens an eindeutige naturrdumliche Grenzen
nichts entgegensteht”,156 zusatzlich verstarkt werden. Da auf diese Weise die Neuerrichtung
von Wohngebauden im AuRenbereich von Siedlungskérpern ermoglicht wird, kénnen
Auffillungsgebiete insbesondere in sensiblen Natur- oder Landschaftsraumen zu weiteren
Beeintrachtigungen fuhren.* Aus planungsfachlicher Sicht negativ zu sehen ist auch, dass
mogliche Erweiterungen nach aullen der urspriinglichen Intention von Aufflllungsgebieten
zuwiderlaufen, da diese nicht mehr die Bebauung von inneren BauI[]cken,161 sondern den

erstmaligen Anriss von Gebieten im AulRenbereich von Siedlungen ermdoglichen.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

12 Vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

> vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung
Vgl. §33 Abs.3 Z2 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) S.9-16, 5.26-28

Vgl. Kap. 4.2.3.1. Kirchberg an der Raab (Signifikante BestandsvergroBerung, extensive Auslegung)
344 Vgl. Kap. 4.2.3.2. Gnas (Ermdglichung von zahlreichen Baufiihrungen in rdumlicher Nahe)

> vgl. Kap. 4.2.3.3. Thal bei Graz (Erweiterung nach auRen)

¥ ygl. Kap. 4.2.2. Good Practice Beispiele (Auffiillungsgebiete)

382 Vgl. Kap. 4.2.3. Bad Practice Beispiele (Auffiillungsgebiete)

156
161
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5.1.3. Zersiedelungsfordernde Wirkung (Einzelbewilligungen)

Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme

Bei der Analyse von Fallbeispielen wird ersichtlich, dass Einzelbewilligungen im Griinland
speziell dann zu einer quantitativen Flacheninanspruchnahme® fithren kénnen, wenn sie
grinlandgebundene Bauvorhaben??? oder die Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe?®* betreffen. Auch die Errichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung mittels
Einzelbewilligung kann zur Inanspruchnahme neuer Flachen fiihren, wenn auch in einem
eher geringen AusmaR.??***! Die wenigsten Auswirkungen auf die Flicheninanspruchnahme
sind aus Sicht des Autors durch die Anderung des Verwendungszwecks von Bestandsbauten
im Grinland™?® mittels Einzelbewilligung zu erwarten, da hierfiir ex lege bereits ein
Gebaudebestand vorhanden sein muss.””' Deshalb kann es in diesen Féllen nur zu einer
geringen Inanspruchnahme neuer Flachen durch etwaige bauliche Erweiterungen kommen.

Im Zeitraum zwischen 2009 und 2017 wurden in Salzburg rund 900 Einzelbewilligungen
erteilt (Stand April 2017).3® Daher ist es aus Sicht des Autors vorstellbar, dass in Salzburg
aktuell rund 100 Einzelbewilligungen pro Jahr erteilt werden. Da Einzelbewilligungen nicht
nur auf Griinland zentriert sind, sondern auch andere Widmungsarten betreffen kénnen,**
ist davon auszugehen, dass nur ein Teil dieser 100 Ausnahmebewilligungen im Griinland
erteilt wurde. Die meisten dieser im Griinland erteilten Einzelbewilligungen betreffen aktuell
die Verwendungszweckanderung von Bestandsbauten,* fiir die — wie schon zuvor erwahnt —
bereits ein Gebiudebestand vorhanden sein muss.”* Daher ist im GroRteil der Félle nur mit
einer geringen Flacheninanspruchnahme durch etwaige bauliche Erweiterungen zu rechnen.

Folglich kann davon ausgegangen werden, dass nur noch ein geringer Teil der verbleibenden
Einzelbewilligungen im Griinland*®? auf die restlichen beschriebenen Nutzungsmoglichkeiten
entfdllt. Die Errichtung von Bauten von untergeordneter Bedeutung im Grinland mittels
Einzelbewilligung ist aus Sicht des Autors nur mit einer geringen Flacheninanspruchnahme
verbunden, da diese ex lege von ,,untergeordneter Bedeutung” sein missen®! und daher in
dessen Umgebung nicht dominant in Erscheinung treten diirfen.'* Was die Erméglichung von
griinlandgebundenen Bauvorhaben®?? bzw. die Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe®** mittels Einzelbewilligung betrifft, ist nur von wenigen diesbeziiglichen Vorhaben
im Jahr auszugehen. Deshalb kann auch in diesen Fallen lediglich mit einer geringfligigen
Flacheninanspruchnahme gerechnet werden. Aufgrund der zuvor beschriebenen Sachlage
kann dementsprechend auch insgesamt nur von geringen Effekten von Einzelbewilligungen
im Griinland auf die quantitative Inanspruchnahme neuer Flichen™> ausgegangen werden.
Daneben wird auch von einem Experten bestatigt, dass Einzelbewilligungen aus quantitativer
Sicht bzw. beziglich der Flachenbilanz in ihrer Bedeutung gering bis nicht vorhanden sind.**

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

> vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung
Vgl. Kap. 4.3.2.1. (a) Hallwang (Verwendungszweckanderung von ehem. landw. Wirtschaftsgebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.1. (b) Seekirchen (Verwendungszweckanderung von ehem. landw. Wohngebaude)
Vgl. Kap. 4.3.2.2. Leogang (Neuerrichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung)

ngI. Kap. 4.3.2.3. Schwarzach im Pongau (Griinlandgebundene Vorhaben)

2%y/gl. Kap. 4.3.2.4. GroRarl (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs)

>1ygl. §46 Abs.3 Z1-24 ROG 2009 idgF

*1ygl. Kap. 4.3.3.3. Seeham (Nachtrigliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengebiude im Griinland)
Vgl. Eigene Erhebung von erteilten Einzelbewilligungen in Salzburg (seit 2009)
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Auswirkungen auf die qualitative Zersiedelung

AnschlieBend sollen die Effekte von Einzelbewilligungen auf die qualitative Zersiedelung®®
naher untersucht werden. Wie bereits erwdhnt, sind im Salzburger ROG vier verschiedene
Nutzungsmaglichkeiten fiir Einzelbewilligungen im Griinland vorgesehen.”>" Bei zwei davon,
namlich der Erméglichung grinlandgebundener Bauvorhaben und der Neugriindung land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, ist allerdings per definitionem nicht von einer damit
verbundenen zersiedelnden Entwicklung® auszugehen. Dies kann damit begriindet werden,
dass fir Baufihrungen wie etwa der Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Wohn-
und Zweckgebiuden ein funktionales Erfordernis® fir die widmungskonforme Nutzung des
Griinlands®® in diesen Bereichen besteht. Trotzdem sind aus Sicht des Autors einzelne dieser
Bauvorhaben (z.B.: in entlegenen oder naturrdumlich bzw. landschaftlich sensiblen Gebieten)
aus planungsfachlicher Sicht zu hinterfragen, da auch widmungskonforme bzw. erforderliche
Baufiihrungen den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild beeintrichtigen kénnen.*®

Die mittels Einzelbewilligung ermoglichte Errichtung von Bauten untergeordneter Bedeutung
im Grinland kann in Einzelfdllen zu einer zersiedelnden Entwicklung im geringen Ausmaf}
fuhren,*! wenn fiir solche Baufiihrungen kein funktionales Erfordernis® besteht. Dies ist aus
planungsfachlicher Sicht insbesondere in sensiblen Natur- und Landschaftsrdumen als
negativ zu sehen.*! Da solche Bauvorhaben ex lege von ,untergeordneter Bedeutung” sein
missen®’ und daher in dessen Umgebung nicht dominant in Erscheinung treten dirfen,** ist
aus Sicht des Autors allerdings weder aus einer quantitativen, noch aus einer qualitativen
Perspektive mit nennenswerten Auswirkungen auf Zersiedelungstendenzen zu rechnen.

Bei der vierten Nutzungsmoglichkeit von Einzelbewilligungen im Griinland handelt es sich
um die Verwendungszweckdanderung von Bestandsbauten, die auch eine ,,damit verbundene
VergroRerung auf hochstens 300m? GeschoRflache” erméglichen.251 Da hierfir bereits ein
Gebdudebestand vorausgesetzt wird, kann aus Sicht des Autors nur bei etwaigen baulichen
Erweiterungen mit geringfligigen weiteren Effekten auf Zersiedelungstendenzen gerechnet
werden. Wenn solche Verwendungszweckdanderungen ohne eine VergroRBerung des Bestands
vorgenommen werden, ist allerdings lediglich von einer ,Umpolung” von Zersiedelung
auszugehen.' Aufgrund der zuvor erlduterten Sachlage kann dementsprechend auch
insgesamt nur mit geringen Effekten von Einzelbewilligungen im Grinland auf die qualitative
Zersiedelung™” gerechnet werden. Daneben wird auch von einem Experten bestatigt, dass
Einzelbewilligungen bei der qualitativen Zersiedelung lediglich eine geringe Rolle spielen.™

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”

" vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

153 Vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung
Vgl. §36 Abs.1 Z1 ROG 2009 idgF

>1ygl. §46 Abs.3 Z1-24 ROG 2009 idgF

*1ygl. Kap. 4.3.3.3. Seeham (Nachtrigliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengebiude im Griinland)
Vgl. Kap. 4.3.3.2. Mittersill (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs in entlegener Lage)

206
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5.1.4. Zersiedelungsfordernde Wirkung (Liuckenkennzeichnung)

Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme

Nachfolgend sollen die Effekte der Lickenkennzeichnung im Grinland auf die quantitative
Flacheninanspruchnahme®”* naher untersucht werden. Die Kennzeichnung von Liicken im
Grinland kann in diesem Zusammenhang insbesondere zur Inanspruchnahme neuer Flachen
fuhren, wenn es auf den Lickenflachen zur Neuerrichtung von Wohngebduden®®? kommt.

Bei der Analyse von Fallbeispielen zeigt sich, dass die gekennzeichneten Liickenflachen in der
Regel mit Einfamilienhdusern bebaut werden.>*>>%"3%° paher ist aus Sicht des Autors davon
auszugehen, dass eine einzelne Liickenbebauung eine dhnliche Nettobaulandfliche®”* wie
ein freistehendes Einfamilienhaus beansprucht. Da ein solches Ublicherweise rund 1000m?
Nettobaulandfliche in Anspruch nimmt,*”* kann dementsprechend auch bei der Bebauung
einer einzelnen Lickenflache mit diesem Wert gerechnet werden. In der Praxis weisen die
Liickenflachen dabei eine durchschnittliche GréRe von rund 700m? bis 900m? auf, wobei nur
einige wenige Ausnahmen tber diesem Wert liegen.'® Dariiber hinaus ist eine Ausweisung
von groReren Lickenflachen als 1000m? wenig praktikabel, da in jedem Fall nur Wohnbauten
mit maximal 300m? GeschoRfliche darauf errichtet werden dirfen.”> Dementsprechend ist
beziglich der Flacheninanspruchnahme auch in diesem Zusammenhang ein Richtwert von
rund 1000m? Nettobaulandflache fir eine einzelne gekennzeichnete Liickenflache realistisch.

Im Zeitraum zwischen Janner und Mai 2016 wurden bei der Salzburger Landesregierung
sechs Lickenkennzeichnungen beantragt.”® Dementsprechend ist es aus Sicht des Autors
vorstellbar, dass aktuell rund 15 Liicken pro Jahr gekennzeichnet werden. Ausgehend vom
zuvor ermittelten Richtwert von rund 1000m? Nettobaulandflache pro gekennzeichneter
Licke konnte daher mit einem Wert von rund 1,5ha zusatzlicher Flacheninanspruchnahme
gerechnet werden. Da in Salzburg im Jahr 2016 eine Flacheninanspruchnahme von rund
3km? (300ha) gemessen wurde,*”” wiirde dieser Wert damit einem Anteil von rund 0,5% der
jahrlichen Flacheninanspruchnahme im Bundesland entsprechen. Insgesamt kann aus Sicht
des Autors daher von geringen Auswirkungen auf die quantitative Flacheninanspruchnahme
ausgegangen werden, die durch eine Liickenkennzeichnung im Griinland bewirkt werden.

B vgl. Interview GINZINGER, 19.5.2016

282 \/gl. §40 Abs.4 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)
Vgl. Kap. 4.4.3.2. StraBwalchen (Ermdglichung weiterer Entwicklungen in entlegener Lage)
%9 vgl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet)

7% vgl. OROK (2017) S.7-9 bzw. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten

377 Vgl. Umweltbundesamt (2015, 2016b)
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Auswirkungen auf die qualitative Zersiedelung

AnschlieBend sollen die Auswirkungen der Kennzeichnung von Liicken im Grinland auf die
qualitative Zersiedelung™” niher betrachtet werden. Bei der Analyse von Fallbeispielen zeigt
sich dabei, dass insbesondere eine Kennzeichnung mehrerer Liicken in rdumlicher Néhe zu
signifikanten VergroRerungen des Bestands flihren kann. In Einzelfdllen kann es demnach zu
einer BestandsvergroRerung um rund 50% kommen.***3%>3¢ Da fiir eine Neuerrichtung von
Wohngebduden — auBer jenen in Zusammenhang mit griinlandgebundenen Nutzungen —
kein funktionales Erfordernis® fur die Nutzung des Griinlands in diesen Bereichen besteht, ist
daher davon auszugehen, dass Lickenkennzeichnungen Zersiedelung verstarken kénnen.

Aufgrund der Fallbeispiele®®***> wird auRerdem ersichtlich, dass durch die Kennzeichnung
von Licken im Grinland in der Regel Baufiihrungen in Bereichen ermdéglicht werden, die nur
eine geringe Standortgunst®* aufweisen. Als Beispiel hierfir kdnnen insbesondere schlecht
erreichbare,*®*>3* lirmbelastete®®’ oder exponierte Standorte®**3®® erwihnt werden. Daher
sollten aus planungsfachlicher Sicht weitere bauliche Entwicklungen in diesen Bereichen
moglichst unterbleiben. Auch in sensiblen Landschaftsrdumen sollte insbesondere eine
multiple Kennzeichnung von Liicken im Griinland nach Méglichkeit vermieden werden.**®

Dariber hinaus kdnnen Liickenkennzeichnungen in Einzelfallen zu moglichen Erweiterungen
nach auRen fihren, die Zersiedelungstendenzen zusatzlich verstirken kénnen.*®® Von einer
solchen Erweiterung ist dann auszugehen, wenn eine Kennzeichnung von Liicken auRerhalb
der Umrisslinie der umgebenden Bestandsgebdaude bzw. der Verbindungslinie von deren
Hauserkanten?®® vorgenommen wird. Solche Erweiterungen nach aulen sind dabei aus
raumordnungsfachlicher Sicht als negativ anzusehen, da sie der urspriinglichen Intention der
Lickenkennzeichnung im Griinland, namlich der Schaffung eines ,nach innen verdichteten,
kompakt (geschlossen) wirkenden Siedlungsbestands”266, diametral entgegenstehen und
den erstmaligen Anriss von Gebieten im AuBenbereich von Siedlungen erméglichen kénnen.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

153 Vgl. Kap. 1.4. Exkurs 1: Definition wichtiger Begrifflichkeiten im Zusammenhang mit Zersiedelung
Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. §28 Abs.4 721-Z3 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 4.3.3.1. Adnet (Historisches zersiedelungsforderndes Potential der Einzelbewilligung)
Vgl. Kap. 4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)

Vgl. Kap. 4.4.3.3. Puch bei Hallein (Erweiterung nach auflen)

367 Vgl. Kap. 4.4.3.2. StraBwalchen (Ermdglichung weiterer Entwicklungen in entlegener Lage)

%8 vigl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet) (FWP-Ausschnitt L9, L10, L11)
%9 vgl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet)

3% vgl. Kap. 4.4.2. Good Practice Beispiele (Liickenkennzeichnung)

38 Vgl. Kap. 4.4.3. Bad Practice Beispiele (Lickenkennzeichnung)

266
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5.2. Konkrete Verbesserungsvorschldge der einzelnen Bestimmungen

5.2.1. Verbesserungsvorschldge (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)

Vorschlag 1: Restriktive Widmungspraxis

GemalR der Rechtsprechung des VwGH ist fiir Bauvorhaben im Griinland grundsatzlich ein
strenger MaRstab anzulegen, wodurch vorausgesetzt wird, dass solche Bauflihrungen ,,nach
objektiven MaRstiben erforderlich und spezifisch sein“ missen.*®*® Daneben empfiehlt die
OROK eine weitgehende Vermeidung von Ausnahmebestimmungen fiir Bauvorhaben im
Griinland, , die nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind“.>®” Deshalb sind aus
Sicht des Autors auch die Widmung von erhaltenswerten Gebauden und damit verbundene
Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten seitens der Gemeinden restriktiv zu behandeln.

Dementsprechend sollte aus planungsfachlicher Sicht eine sparsame Ausweisung von GEBs
verfolgt werden, damit Wohnnutzungen im Griinland nicht weiter zunehmen.®® Wie sich bei
der Analyse von Fallbeispielen zeigt, sollte speziell an den Siedlungsrandern eine zahlreiche
Widmung von erhaltenswerten Gebiduden im Griinland vermieden werden.??*2% Auch bei
entlegenen Siedlungssplittern sollte auf eine GEB- Widmung moglichst verzichtet werden,
insbesondere wenn diese in sensiblen Natur- und Landschaftsriaumen gelegen sind.*?%3%*
Auch exponierte Baubestdnde dirften keinesfalls als erhaltenswerte Gebdude ausgewiesen
werden.*** Die Nutzungs- und Erweiterungsmoglichkeiten von bestehenden GEBs sollten
insbesondere in Bereichen mit geringer Standortgunst weitgehend eingeschréinkt302 werden.

Eine solche Widmungspraxis ist aus Sicht des Autors auch deshalb zu forcieren, da durch die
Ausweisung von erhaltenswerten Gebiuden Zersiedlungstendenzen® — durch das Fehlen
eines funktionalen Erfordernisses der damit ermdéglichten Wohnnutzungen — weiter vertieft
werden kénnen. Zudem erwachsen Gemeinden durch GEB-Widmungen weitere Nachteile®®®
wie beispielsweise die Erhaltung der dazugehorigen Infrastruktur (z.B.: Wasserversorgung,
Kanalisation, Schneerdumung, etc.),”> was eine restriktivere Widmungspraxis beziiglich
erhaltenswerten Gebduden im Grinland ebenfalls sinnvoll erscheinen ldsst. Gleichzeitig
kann die Erhaltung der Kulturlandschaft™ bzw. von charakteristischen®'® oder bauhistorisch
wertvollen Bauwerken®® nur funktionieren, wenn diese auch bewohnt und genutzt werden.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

B vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

392 y/gl. §20 Abs.2 Z4 letzter und vorletzter Satz NO ROG 2014 idgF

318 Vgl. Kap. 4.1.2.1. Bad GroRpertholz (Nutzung einer denkmalgeschiitzten Schmiede fliir Wohnzwecke)
Vgl. Kap. 4.1.2.3. Oberndorf an der Melk (Nutzung eines Vierkanters fir Wohnzwecke)

Vgl. Kap. 4.1.3.3. (a) Mauerbach (Nutzung eines entlegenen Siedungssplitters fir Wohnzwecke)
Vgl. Kap. 4.1.3.3. (b) Klosterneuburg (Erweiterungsmaoglichkeit fir entlegene Siedlung)

324 Vgl. Kap. 4.1.3.4. Neustadtl an der Donau (Exponierte Siedlung mit geringer Standortgunst)

323 ygl. Kap. 4.1.3.1. Gloggnitz (Massenhafte Ausweisung am Siedlungsrand)

%% vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 19.3.2015 (VWGH Gszl. 2013/06/0192)

%7 vgl. OROK (2017) S. 16-17

388 Vgl. Kap. 4.1.5. b2) Nachteile flir Gemeinden (Erhaltenswerte Gebaude)

319
322
323
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Vorschlag 2: Rechtliche Nachscharfungen

Aus legistischer Sicht sollten die Bestimmungen bezlglich erhaltenswerten Gebduden im
Griunland insofern nachgescharft werden, um mogliche extensive Anwendungen seitens der
Gemeinden schon von Beginn an zu unterbinden. Als eine solche extensive Widmungspraxis
konnte die bauliche Erweiterung von GEB-Wohngebauden'® identifiziert werden, bei der es
sich haufig um die Errichtung eines zweiten Wohnhauses handelt.*® (siehe auch folgendes
Beispiel*’®) Dabei ist aus Sicht des Autors festzustellen, dass diese Erweiterungen momentan
das groRte zersiedelungsfordernde Potential der GEB-Bestimmung aufweisen. Um solchen
Entwicklungen zukiinftig vorzubeugen, wird empfohlen im Raumordnungsgesetz bzw. in der
Bauordnung genauer zu definieren, was als Zubau zu verstehen ist. Dabei ist darauf zu
achten, dass Zubauten nicht nur pro forma (z.B.: Garage,*® tiberdachter Gang,*® (iberdachte
Stiege®’®) sondern direkt und Gberwiegend mit dem urspriinglichen Geb&ude verbunden sind.
Zudem konnten die Erweiterungsmoglichkeiten fiir GEB- Wohngebaude, die aktuell fiir einen
familieneigenen Wohnbedarf auf maximal 400m? BruttogeschoRfliche erweitert'?’ werden
dirfen, zumindest auf den friiheren Wert von 300m? BruttogeschoRflache gesenkt werden.

Beziiglich des Widmungszusatzes GEB ,Standort” wird eine Streichung empfohlen. Dieser ist
aus planungsfachlicher Sicht insbesondere deshalb als negativ zu sehen, da die Ermoglichung
von Neubauten als erster Schritt gesehen werden kann, um eine aktive Siedlungstatigkeit im
Griinland zu erméglichen.”® AuRerdem stellt die Regelung gewissermaRen einen Bruch der
bisherigen Bestimmungen zu GEBs dar, weil es zuvor immer um die Erhaltung bestehender
Gebdude und nicht um die Erméglichung von Neubauten ging.13 Falls keine vollstandige
Streichung des Zusatzes vorgenommen wird, sollte aus Sicht des Autors zumindest eine klare
legistische Abgrenzung von erhaltenswerten Gebdauden mit bzw. ohne dem Widmungszusatz
,Standort“3%° erfolgen. Nach derzeitiger Rechtslage scheint es namlich nicht ausgeschlossen,
dass wiedererrichtete GEBs mit dem Zusatz ,Standort” spater als regulare GEBs gewidmet
und somit theoretisch auf bis zu 400m? BruttogeschoRflache erweitert’?’ werden kénnten.

Aullerdem konnten die gesetzlichen Regelungen fiir erhaltenswerte Gebaude im Griinland
noch dahingehend verbessert werden, als klarer definiert werden kdnnte, welche Gebaude
als GEBs gewidmet werden durfen.'® Aktuell ist beztglich GEBs lediglich festgelegt, dass es
sich um Hauptgeb(aiude389 handeln muss. Aus Sicht des Autors ware diesbezlglich eine klare
gesetzliche Definition von Hauptgebdauden zu empfehlen, da der Umkehrschluss, dass solche
Gebaude jedenfalls keine Nebengebiude sind,*° einen gewissen Interpretationsspielraum
aufwirft. Darlber hinaus kénnten auch die zuklnftigen Nutzungsmoglichkeiten von GEBs
genauer definiert werden.™ Zum Beispiel kdnnte festgelegt werden, dass nur Gebiude, die
schon vor der Ausweisung als GEB eine Wohnnutzung erfillt haben, auch weiterhin wohnlich
geniitzt werden durfen.”® Gleichzeitig kdnnte etwa fiir landwirtschaftliche Betriebsgebaude
bestimmt werden, dass diese auch in Zukunft ausschlieBlich einer betrieblichen Nutzung
vorbehalten sind. Das Ziel dieser Empfehlung ware es insgesamt, die aktuell sehr vielfaltig
vorhandenen Umnutzungsmaéglichkeiten bei erhaltenswerten Geb&uden einzuschranken.*

 vgl. Interview PUHRINGER, 20.1.2016

127 vgl. §20 Abs.5 72 NO ROG 2014 idgF

Vgl. AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG (2014) S.1-14

Vgl. Kap. 4.1.3.2. Klosterneuburg (Extensive Auslegung bei der Erweiterung eines Wohngebaudes)
Vgl. §20 Abs.2 74 lit.a-c NO ROG 2014 idgF

Vgl. Kap. 3.2.1.2. Kriterium 1.02 (Status als baubehdrdlich bewilligtes Hauptgebaude)

309
378
389
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5.2.2. Verbesserungsvorschlige (Auffillungsgebiete)

Vorschlag 1: Restriktive Widmungspraxis

GemaR der Rechtsprechung des VwWGH ist fiir Bauvorhaben im Grinland grundsatzlich ein
strenger MaRstab anzulegen, wodurch vorausgesetzt wird, dass solche Bauflihrungen ,nach
objektiven MaRstiben erforderlich und spezifisch sein“ missen.*®*® Daneben empfiehlt die
OROK eine weitgehende Vermeidung von Ausnahmebestimmungen fiir Bauvorhaben im
Grinland, ,die nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind“.3®” Ahnlich wie fir
erhaltenswerte Gebdude im Griinland in Niederdsterreich wird daher empfohlen, auch eine
allfallige Widmung von Auffiillungsgebieten seitens der Gemeinden restriktiv zu behandeln.
Wie die Analyse von Fallbeispielen®!?#? verdeutlicht, kénnen Auffillungsgebiete bestehende
Zersiedelungstendenzen — durch das Fehlen eines funktionalen Erfordernisses® der damit
ermoglichten Neuerrichtungen von Wohngebauden — weiter verstdrken. Daher sollte eine
Ausweisung von Auffiillungsgebieten seitens der Gemeinden moglichst sparsam und nur in
Ausnahmefillen erfolgen. Im Vordergrund sollte dabei aus Sicht des Autors die Schlielung
kleinrdumiger Bauliicken im Griinland stehen, wobei die lickenbildenden Bestandsgebiude
bereits vor der zukiinftigen Bebauung der Lickenfliche eine visuelle Gesamteinheit'’? bilden
sollten. Die SchlieBung der Liickenflachen sollte sich durch die Errichtung von einem bzw.
maximal zwei Wohngebiuden erreichen lassen (siehe auch folgendes Beispiel**°). Daneben
sollte es moglichst vermieden werden, mehrere Auffiillungsgebiete in rdaumlicher Nahe zu
widmen, da der vorhandene Gebdudebestand auf diese Weise erheblich vergroert und
somit Zersiedelungstendenzen zusatzlich verstarkt werden kénnen.>** Dariiber hinaus sollten
Erweiterungen nach aulRen nach Mdoglichkeit unterbleiben, da sie einen erstmaligen Anriss
von Gebieten im AulBenbereich von Siedlungen erméglichen und insbesondere in sensiblen
Natur- oder Landschaftsraumen zu weiteren Beeintrachtigungen fiihren kénnen.>*

Eine restriktive Widmungspraxis ist aus Sicht des Autors auch deshalb zu forcieren, da sich
Auffillungsgebiete — wie die Fallbeispiele®*!**? verdeutlichen — in der Regel in Bereichen
befinden, die nur eine geringe Standortgunst aufweisen (z.B.: schlechte Erreichbarkeit).
Dementsprechend sollten aus planungsfachlicher Sicht weitere bauliche Entwicklungen in
diesen Bereichen moglichst vermieden werden. Zudem erwachsen Gemeinden durch die
Ausweisung von Auffillungsgebieten weitere Nachteile,*" wie beispielsweise die Erhaltung
der dazugehdrigen Infrastruktur oder mogliche Nutzungskonflikte zwischen bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzungen und hinzukommenden Wohnnutzungen, was eine restriktive
Widmungspraxis bezlglich Auffiillungsgebieten ebenfalls als sinnvoll erscheinen ldsst.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung*

172 Vgl. Kap. 3.2.2.2. Kriterium 1.05 (Visuelle Gesamteinheit)

Vgl. Kap. 4.2.2.3. Liezen (Zeilenférmige LiickenschlieBung, visuelle Einheit schon zuvor gegeben)
Vgl. Kap. 4.2.3.2. Gnas (Ermoglichung von zahlreichen Baufiihrungen in rdumlicher Nahe)

Vgl. Kap. 4.2.3.3. Thal bei Graz (Erweiterung nach auRen)

¥ y/gl. Kap. 4.2.2. Good Practice Beispiele (Auffiillungsgebiete)

%82 yigl. Kap. 4.2.3. Bad Practice Beispiele (Auffiillungsgebiete)

%% vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 19.3.2015 (VWGH Gszl. 2013/06/0192)

%7 vgl. OROK (2017) S. 16-17

391 Vgl. Kap. 4.2.5. b2) Nachteile fiir Gemeinden (Aufflllungsgebiete)
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Vorschlag 2: Rechtliche Nachscharfungen

Da die zersiedelungsfordernde Wirkung von Auffillungsgebieten laut Experten evident und
auch durch Fallbeispiele® dargelegt ist, wire eine komplette Streichung der Bestimmung
aus dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz anzudenken.'® Alternativ kénnten aus Sicht
des Autors zumindest einige legistische Nachscharfungen vorgenommen werden, um die
derzeitigen Moglichkeiten der Bestimmung einzuschrianken, den Zugang zu erschweren und
somit insgesamt weniger Bereiche fiir die Widmung von Aufflllungsgebieten zu qualifizieren.

Da die StROG Novelle von 2011 eine ,,wohl auch kritisch zu hinterfragende Lockerung der
Voraussetzungen® darstellte,*®* wird daher empfohlen, zur restriktiveren Formulierung der
Bestimmung der StROG Neufassung aus dem Jahr 2010 zuriickzukehren. Diese sah unter
anderem vor, dass die lickenbildenden Bestandsgebdude bereits vor der Bebauung der
Liickenfldchen eine visuelle Einheit bilden mussten.>® Wie bereits im Jahr 2010 kénnte die
rechtmaRige Errichtung dieses Bestands nicht nur vermutet (als ,rechtmaRig anzusehen”),
sondern wieder nachgewiesen werden miissen.’®® Zudem kénnte die Mindestanzahl der
lickenbildenden Bestandsgebdude — wie schon im Jahr 1995 — von drei auf vier Gebdude
erhoht werden.®® Insgesamt wiirden diese MaRnahmen weniger Bereiche fiir die Widmung
von Auffiillungsgebieten qualifizieren, was deren Neuausweisung deutlich reduzieren kénnte.

AuBerdem konnten die Bestimmungen beziglich Auffillungsgebieten insofern nachgescharft
werden, als mogliche extensive Anwendungen seitens der Gemeinden schon von Beginn an
unterbunden werden kdnnten. Als eine solche extensive Widmungspraxis kann insbesondere
die groBtmogliche Ausschopfung der Flia'chenbeschréinkungen156 gesehen werden. Bei einer
maximalen Ausschopfung der LiickengréRe ware die Errichtung von drei bis finf weiteren
Gebduden in einem Aufflllungsgebiet vorstellbar, was den vorhandenen Gebaudebestand
erheblich vergroBern und Zersiedelungstendenzen zusatzlich verstarken kann.>*3% Um
solchen Entwicklungen kiinftig vorzubeugen, wird empfohlen, die zuldssigen Baufiihrungen
in Aufflillungsgebieten gesetzlich auf ein bzw. maximal zwei Wohngebdude zu begrenzen.

Ferner wird empfohlen, Erweiterungen nach aullen — die in Auffiillungsgebieten schon vor
dem Jahr 2011 nicht zuldssig waren — wieder explizit zu untersagen. Solche Erweiterungen
sind aktuell ,,um eine Bauplatzbreite” erlaubt, wenn , der Einheit des Auffiillungsgebiets auf
Grund des Heranrlickens an eindeutige naturrdaumliche Grenzen nichts entgegensteht”.156 Da
somit die Errichtung von Wohngebduden im AuBenbereich von Siedlungen ermdglicht wird,
konnen Aufflllungsgebiete speziell in sensiblen Natur- oder Landschaftsrdaumen zu weiteren
Beeintrachtigungen fiihren.**> Aus planungsfachlicher Sicht negativ zu sehen ist auch, dass
mogliche Erweiterungen nach auBen der urspriinglichen Intention von Auffiillungsgebieten
zuwiderlaufen, da diese nicht mehr die Bebauung von inneren Bauliicken,'® sondern den
erstmaligen baulichen Anriss von Gebieten im AulRenbereich von Siedlungen ermdoglichen.

12 Vgl. Interview REDIK, 7.1.2016

3 Vgl. Kap. 3.2.2.3. Historische Entwicklung (Auffillungsgebiete)

'5¢ vgl. §33 Abs.3 72 bzw. Abs.5 Z1 lit.b StROG 2010 idgF

'*1 vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG (2011) 5.9-16, 5.26-28

164 vgl. TRIPPL et al (2013) 5.1242-1249

33 vgl. Kap. 4.2.3.1. Kirchberg an der Raab (Signifikante BestandsvergréRerung, extensive Auslegung)
Vgl. Kap. 4.2.3.2. Gnas (Ermdglichung von zahlreichen Baufiihrungen in rdumlicher Nadhe)

Vgl. Kap. 4.2.3.3. Thal bei Graz (Erweiterung nach aufRen)

Vgl. Kap. 4.2.2. bzw. Kap. 4.2.3. Good Practice bzw. Bad Practice Beispiele (Auffillungsgebiete)

344
345
392
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5.2.3. Verbesserungsvorschlige (Einzelbewilligungen)

Vorschlag 1: Restriktive Widmungspraxis

GemaR der Rechtsprechung des VwWGH ist fiir Bauvorhaben im Grinland grundsatzlich ein
strenger MaRstab anzulegen, wodurch vorausgesetzt wird, dass solche Bauflihrungen ,nach
objektiven MaRstiben erforderlich und spezifisch sein“ missen.*®*® Daneben empfiehlt die
OROK eine weitgehende Vermeidung von Ausnahmebestimmungen fiir Bauvorhaben im
Grinland, ,die nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind“.®®” Ahnlich wie fir
erhaltenswerte Gebaude in Niederdsterreich und Auffiillungsgebiete in der Steiermark wird
daher auch fir Einzelbewilligungen im Grinland eine restriktive Widmungspraxis empfohlen.

Wie sich bei der Analyse von Fallbeispielen®” zeigt, kénnen Einzelbewilligungen im Griinland
bestehende Zersiedelungstendenzen nur geringfligig verstarken. Dies ist aus Sicht des Autors
dann vorstellbar, wenn Einzelbewilligungen zur Errichtung von Bauten von untergeordneter
Bedeutung®® erteilt werden und fir diese kein funktionales Erfordernis* besteht. Dabei wird
speziell in sensiblen Natur- und Landschaftsradumen empfohlen, solche Bauflihrungen zu
vermeiden, sofern diese ,nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind“.>®” Auch
eine nachtrigliche Bewilligung konsenslos oder konsenswidrig errichteter Nebengebiude®*
sollte aus Sicht des Autors moglichst unterlassen werden, da dies das Bewusstsein der
Bevdlkerung fiir die Ziele und Grundsétze der Raumordnung®®* konterkarieren kénnte.

Bei Einzelbewilligungen fiir die Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe®** oder
fir grinlandgebundene Bauvorhaben®* ist zwar per definitionem nicht von einer damit
verbundenen zersiedelnden Entwicklung® auszugehen, da fiir Baufiihrungen dieser Art ein
funktionales Erfordernis fir die widmungskonforme Grijnlandnutzung394 in diesen Bereichen
besteht. Allerdings sollten aus Sicht des Autors einzelne dieser Bauvorhaben — speziell wenn
diese in entlegenen oder naturrdumlich bzw. landschaftlich sensiblen Gebieten liegen —
seitens der Gemeinden vermieden werden, da auch widmungskonforme bzw. erforderliche
Baufiihrungen den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild beeintrichtigen kénnen.>*®

Einzelbewilligungen fir die Verwendungszweckdanderung von Bestandsbauten im Griinland
konnen zwar — dadurch, dass bereits ein Gebdaudebestand vorausgesetzt wird** = zu keiner
nennenswerten weiteren Zersiedelung fihren. Allerdings ist ahnlich wie bei erhaltenswerten
Gebaduden in Niederdsterreich zu erwarten, dass die Ermoglichung von Wohnnutzungen im
Grunland und die damit verbundene bauliche Erweiterungsmoglichkeit auf maximal 300m?
BruttogeschoRfliche®®* bestehende Zersiedelungstendenzen weiter vertiefen kann. Aus Sicht
des Autors sollten solche Verwendungszweckdanderungen daher insbesondere in entlegenen
Bereichen mit geringer Standortgunst®®* vermieden werden, da fiir Gemeinden durch eine
solche Widmungspraxis auch Nachteile®*® (z.B.: Erhaltung der Infrastruktur) verbunden sind.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs ,Zersiedelung”

1 Vgl. Kap. 4.3.3.3. Seeham (Nachtragliche Bewilligung fiir bestehendes Nebengeb&dude im Griinland)
Vgl. Kap. 4.3.3.2. Mittersill (Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs in entlegener Lage)
Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 19.3.2015 (VwGH Gszl. 2013/06/0192)

Vgl. OROK (2017) S. 16-17

3% vgl. Kap. 4.3.2. bzw. 4.3.3. Good Practice bzw. Bad Practice Beispiele (Einzelbewilligungen)

***Vgl. §2 Abs.1-2, §28 Abs.4 71-73, §36 Abs.1 Z1 bzw. §46 Abs.3 Z1-Z4 ROG 2009 idgF

395 Vgl. Kap. 4.3.5. b2) Nachteile fiir Gemeinden (Einzelbewilligungen)
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Vorschlag 2: Rechtliche Nachscharfungen

Aus legistischer Sicht gibt es bei Einzelbewilligungen nur wenig Verbesserungspotential, da
die Bestimmung im Verlauf der historischen Entwicklung immer weiter zuriickgedrangt und
eingeschrankt wurde.'® Da die Regelungen fiir Einzelbewilligungen mittlerweile de facto fast
ganzlich aufgehoben wurden, sind laut Experten lediglich geringe Verbesserungen denkbar.**

Aus Sicht des Autors wiren dabei — dhnlich wie bei GEBs in Niederdsterreich®®® — rechtliche
Nachschirfungen beziiglich der Anderung des Verwendungszwecks von Bestandsbauten im
Griinland denkbar. Insofern kénnte klar definiert werden, welche Geb&ude fiir Anderungen
des Verwendungszwecks in Frage kommen und wie diese in Zukunft genlitzt werden dirfen.
Zum Beispiel konnte festgelegt werden, dass nur Gebaude, die schon vor der Erteilung der
Einzelbewilligung bereits eine Wohnnutzung erfillt haben, auch weiterhin wohnlich genitzt
werden dirfen. Gleichzeitig konnte etwa fir landwirtschaftliche Betriebsgebdaude bestimmt
werden, dass diese auch in Zukunft ausschlieBlich einer betrieblichen Nutzung vorbehalten
sind. Das Ziel dieser Empfehlung ware es aus Sicht des Autors, die aktuell vorhandenen
Umnutzungsméglichkeiten?'® von Einzelbewilligungen im Griinland einzuschrinken.

Als allgemeine Verbesserung im Salzburger Raumordnungsgesetz konnte auBerdem eine
Anderung der KenngréRe der GeschoRfliche auf ,,oberirdisch umbauter Raum*“ (Baumasse)
vorgenommen werden, da diese laut Experten neutraler ist und auch gleichmaRiger auf
verschiedene Standorte reagiert.’* Der Hintergrund dieser Empfehlung ist dabei, dass die
raumstrukturellen Voraussetzungen in Osterreich durchwegs unterschiedlich sind und die
GeschoRflache daher mitunter eine relativ ungeeignete KenngréRe darstellt.* Da diese
durch verschiedene Ausnahmeregelungen bezlglich der Einbeziehung des obersten und
untersten GeschoRes?'® auf relativ viele Einfliisse reagiert (z.B.: Hochwasserkoten, Baualter,
Gelinde) kann deren bauliche Ausniitzbarkeit unter Umstinden stark erhéht werden.** Laut
Experten kann dabei speziell in gebirgigen Lagen durch die Hangneigung relativ viel an
GeschoRflache ,versteckt” werden.'* Dazu tragt aus Sicht des Autors auch bei, dass ein
Geschol dann ,als oberirdisch gilt“, wenn ,, mindestens die Halfte seiner Flache mehr als 1m
tiber das angrenzende natiirliche Gelande (..) hinausragt“.?'® Daher hat eine Begrenzung auf
300m? GeschoRfliche in alpinen Gebieten eine andere Wirkung als im Flachland.** Der
Vorschlag, die KenngroRe der Gescholdfliche zu dndern, ware nicht nur eine mogliche
Verbesserung fir Einzelbewilligungen, sondern fiir alle Baufiihrungen im Griinland, sofern
diese nicht fiir landwirtschaftliche oder sonstige Griinlandnutzungen erforderlich sind.**

Darliber hinaus ist zu diskutieren, ob Einzelbewilligungen — als Ausnahmebewilligungen mit
konkretem Projektbezug — nicht teilweise bzw. gadnzlich in das Salzburger Baurecht delegiert
werden sollten. Laut Experten stellt sich dabei vor allem die Frage, wo die Bewilligung eines
konkreten Projekts sinnvoller ist, als eine abstrakte Widmung.14 Allerdings ist anzumerken,
dass auch die derzeitige raumordnungsrechtliche Einzelbewilligung ihre Daseinsberechtigung
besitzt, da es in manchen Fallen durchwegs ein Vorteil fir Gemeinden sein kann, ein
konkretes Projekt fiir eine raumordnungsrechtliche Folgenanalyse im Detail zu kennen.**

“ vgl. Interview GINZINGER, 6.4.2016

188 vgl. Kap. 3.2.3.3. Historische Entwicklung (Einzelbewilligungen)

13 vgl. 46 Abs.3 Z1 ROG 2009 idgF

8 vigl. §56 Abs.4 Z1-Z2 bzw. Abs.5 ROG 2009 idgF

3% Vgl. Kap. 5.2.1. Verbesserungsvorschlage (Erhaltenswerte Gebdude im Griinland)
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5.2.4. Verbesserungsvorschlige (Liickenkennzeichnung)

Vorschlag 1: Restriktive Widmungspraxis

GemaR der Rechtsprechung des VwWGH ist fiir Bauvorhaben im Grinland grundsatzlich ein
strenger MaRstab anzulegen, wodurch vorausgesetzt wird, dass solche Bauflihrungen ,nach
objektiven MaRstiben erforderlich und spezifisch sein“ missen.*®*® Daneben empfiehlt die
OROK eine weitgehende Vermeidung von Ausnahmebestimmungen fiir Bauvorhaben im
Grinland, ,die nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind“.®®” Ahnlich wie fir
die anderen drei Ausnahmebestimmungen wird daher empfohlen, auch eine allfdllige
Kennzeichnung von Liicken im Griinland seitens der Gemeinden restriktiv zu behandeln.

Wie die Analyse von Fallbeispielen®”’ zeigt, kann die Liickenkennzeichnung im Griinland
bestehende Zersiedelungstendenzen — durch das Fehlen eines funktionalen Erfordernisses”
der damit ermoglichten Neuerrichtungen von Wohngebduden — weiter verstdrken. Daher
sollte eine Kennzeichnung von Liicken seitens der Gemeinden maéglichst sparsam und nur in
Ausnahmefillen erfolgen. Im Vordergrund sollte dabei aus Sicht des Autors die Schlielung
kleinrdumiger Baullicken im Grinland stehen, wobei sich deren SchlieBung durch eine
Kennzeichnung von einer bzw. maximal zwei Liicken erreichen lassen sollte (siehe auch
folgendes Beispiel*®*). Daneben sollte es méglichst vermieden werden, mehrere Licken in
raumlicher Nihe zu kennzeichnen,*®* da der vorhandene Gebzudebestand auf diese Weise
erheblich vergroRert und somit Zersiedelungstendenzen zusatzlich verstarkt werden kénnen.
AuBerdem sollten Erweiterungen nach auRen nach Moglichkeit unterbleiben, da sie einen
erstmaligen Anriss von Gebieten im AuRenbereich von Siedlungen erméglichen kénnen.*®®

Eine restriktive Widmungspraxis ist aus Sicht des Autors auch deshalb zu forcieren, da sich
gekennzeichnete Licken — wie die FaIIbeispieIea97 verdeutlichen — in der Regel in Bereichen
befinden, die nur eine geringe Standortgunsta54 aufweisen. Dementsprechend sollten aus
planungsfachlicher Sicht weitere bauliche Entwicklungen in diesen Bereichen mdglichst
vermieden werden. Als Beispiel hierfir kdnnen insbesondere schlecht erreichbare®*?*” oder
larmbelastete®’ Standorte erwihnt werden. In exponierten Bereichen®*>>®® diirften dabei
keinesfalls weitere Baufiihrungen durch die Kennzeichnung von Liicken ermdglicht werden.
Was sensible Landschaftsraume betrifft, sollte insbesondere eine multiple Kennzeichnung
von Liicken nach Moglichkeit vermieden werden.*® Eine restriktive Widmungspraxis ist fir
Gemeinden auch aus diesem Grund zu empfehlen, da mit Lickenkennzeichnungen auch
Nachteile,*® wie zum Beispiel die Erhaltung der dazugehorigen Infrastruktur, verbunden sind.

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”

3% vgl. §28 Abs.4 Z1-Z3 ROG 2009 idgF

Vgl. Kap. 4.4.2.1. Hallein (Zeilenférmige LiickenschlieRung)

Vgl. Kap. 4.3.3.1. Adnet (Historisches zersiedelungsforderndes Potential der Einzelbewilligung)
Vgl. Kap. 4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)
Vgl. Kap. 4.4.3.3. Puch bei Hallein (Erweiterung nach auRen)

Vgl. Kap. 4.4.3.2. StraBwalchen (Ermoglichung weiterer Entwicklungen in entlegener Lage)
Vgl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet) (FWP-Ausschnitt L9, L10, L11)
%9 vigl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet)

Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 19.3.2015 (VwGH Gszl. 2013/06/0192)

% vgl. OROK (2017) S. 16-17

37 vigl. Kap. 4.4.2. bzw. 4.4.3. Good Practice bzw. Bad Practice Beispiele (Liickenkennzeichnung)
Vgl. Kap. 4.4.5. b2) Nachteile fiir Gemeinden (Liickenkennzeichnung)
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Vorschlag 2: Rechtliche Nachscharfungen:

Da die zersiedelungsférdernde Wirkung der Kennzeichnung von Liicken im Griinland aus
Sicht des Autors evident bzw. durch FaIIbeispieIe397 dargelegt ist, ware eine komplette
Streichung der Bestimmung aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz zu liberlegen, zumal
das Instrument bei dessen Einfiihrung fiir eine einmalige Ausweisung vorgesehen war.>® Als
Alternative kdnnten auch einige legistische Nachscharfungen vorgenommen werden, um die
Moglichkeiten der Bestimmung einzuschranken, den Zugang zu erschweren und somit
insgesamt weniger Bereiche fiir eine Lickenkennzeichnung im Griinland zu qualifizieren.

In diesem Zusammenhang wiirde eine Erhéhung der Mindestanzahl**® der lickenbildenden
Bestandsgebdude von derzeit drei auf vier Gebdaude bewirken, dass Liickenkennzeichnungen
an deutlich weniger Standorten vorgenommen werden kdnnten. Um die Moglichkeiten der
Bestimmung einzuschranken, kénnte aus Sicht des Autors auch festgelegt werden, dass ein
Bestandsgebdude nur einmalig fir eine einzelne Liickenkennzeichnung herangezogen
werden darf. Eine solche MalRnahme wiirde dabei mogliche extensive Anwendungen der
Gemeinden schon von Beginn an unterbinden, da ein Baubestand durch die Kennzeichnung
von Liicken nur noch um maximal 33% vergroBert werden konnte. Dementsprechend kdnnte
signifikanten BestandsvergrofRerungen vorgebeugt werden, die aktuell in Einzelfdllen um
rund 50% moglich sind.***3¢>% Als weitere Einschrinkung kénnte festgelegt werden, dass
im ,gesamten, fur die LiickenschlieBung maRgeblichen Bereich“** nur eine bzw. maximal
zwei Kennzeichnungen von Licken im Grinland méglich sind. Auf diese Weise kdnnte auch
eine etwaige Kennzeichnung von drei oder mehr Licken in einem kleinrdumigen Bereich —
wie in einzelnen FaIIbeispielen364'368'400 dargelegt — nicht mehr vorgenommen werden.

Daruber hinaus wird — ahnlich wie bei Aufflllungsgebieten in der Steiermark®®* — auch fur die
Kennzeichnung von Liicken im Griinland empfohlen, Erweiterungen nach auRen®® explizit zu
untersagen. Solche Erweiterungen nach auRen sind dabei aus raumordnungsfachlicher Sicht
insbesondere deshalb als negativ anzusehen, da sie der urspriinglichen Zielsetzung der
Lickenkennzeichnung im Griinland, namlich der Schaffung eines ,nach innen verdichteten,
kompakt (geschlossen) wirkenden Siedlungsbestands“**® diametral entgegenstehen und den
erstmaligen Anriss von Gebieten im AuRenbereich von Siedlungen ermoglichen kénnen.?®®

*® vgl. Kap. 3.2.4.3. Historische Entwicklung (Liickenkennzeichnung)

266 Vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (2012b) S.1-11

Vgl. Kap. 4.3.3.1. Adnet (Historisches zersiedelungsforderndes Potential der Einzelbewilligung)

Vgl. Kap. 4.4.3.1. Maria Alm (Signifikante VergroRerung des Bestands, exponierter Standort)

Vgl. Kap. 4.4.3.3. Puch bei Hallein (Erweiterung nach auflen)

%8 vigl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet) (FWP-Ausschnitt L9, L10, L11)
Vgl. Kap. 4.4.2. bzw. 4.4.3. Good Practice bzw. Bad Practice Beispiele (Llickenkennzeichnung)

% vgl. 840 Abs.1 bzw. Abs.3 ROG 2009 idgF

0 vgl. Kap. 4.4.3.4. Strobl (Multiple Ausweisung in Landschaftsschutzgebiet) (Liicken L3, L4, L5)

401 Vgl. Kap. 5.2.2. Verbesserungsvorschlage (Auffillungsgebiete)
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5.3. Zusammenfassende Bewertung und Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass Anzahl und Vielfalt von Sonderwidmungen bzw.
Ausnahmebestimmungen in den Osterreichischen Raumordnungsgesetzen ,in den letzten
Jahrzehnten in auffalliger Weise zugenommen* haben.™® Auch die in der vorliegenden Arbeit
untersuchten Ausnahmebestimmungen sind beziglich ihrer Funktionsweise und den damit
ermoglichten Nutzungsmoglichkeiten als durchwegs unterschiedlich zu charakterisieren. Als
Gemeinsamkeit kann allerdings die Ermoéglichung nichtlandwirtschaftlicher Wohnnutzungen
im Griinland identifiziert werden.® Da fiir solche Wohnnutzungen — ausgenommen jene im
Zusammenhang mit griinlandgebundenen Nutzungen — kein funktionales Erfordernis” fiir die
widmungskonforme Nutzung des Grinlands in diesen Bereichen besteht, ist daher von
einem zersiedelungsférdernden Einfluss der Ausnahmebestimmungen auszugehen.

Bei der Analyse von Fallbeispielen'’ zeigt sich dabei, dass dieser Einfluss unterschiedliche
Auspragungen annehmen kann. Zum Beispiel konnen etwa erhaltenswerte Gebdude im
Griinland®” durch die damit verbundenen Nutzungs- und Erweiterungsméglichkeiten von
Bestandsgebduden bestehende Zersiedelungstendenzen vertiefen. Auch Einzelbewilligungen
fur die Anderung des Verwendungszwecks von Bestandsgebiuden im Griinland kénnen sich
diesbeziiglich vertiefend auswirken. Allerdings ist bei Einzelbewilligungen im Griinland nur
von geringen zersiedelungsfordernden Effekten auszugehen, da deren Potential im Verlauf
der historischen Entwicklung bereits stark eingeschrinkt wurde.’®* Auffillungsgebiete®’
und Liickenkennzeichnungen'’ kénnen Zersiedelungstendenzen hingegen verstirken, da
beide Bestimmungen — vorausgesetzt am gegenstandlichen Standort liegen bereits bauliche
Bestande vor — die Neuerrichtung von Wohngebauden im Griinland erméglichen kénnen.'®

Der Einfluss der Ausnahmebestimmungen auf die quantitative Flicheninanspruchnahme” ist
mit rund 0,5%- 2% der jeweiligen bundeslandweiten Flacheninanspruchnahme im Jahr als
gering einzustufen.?”! Allerdings wird bei der Analyse von Fallbeispielen deutlich, dass diese
Ausnahmebestimmungen an einzelnen Standorten sehr wohl einen signifikanten Einfluss auf
die qualitative Zersiedelung® haben kénnen.*”* Davon kann speziell bei Neuwidmungen an
entlegenen oder exponierten Standorten bzw. in sensiblen Natur- und Landschaftsraumen
ausgegangen werden.”’* Um die Auswirkungen der Ausnahmeregelungen aus qualitativer
und quantitativer Sicht zu verringern, werden dabei eine restriktive Widmungspraxis von
Gemeinden und legistische Nachscharfungen seitens des Gesetzgebers empfohlen.?”?

Bei der historischen Entwicklung der Ausnahmebestimmungen wird sichtbar, dass diese aus
durchwegs unterschiedlichen Beweggriinden eingefiihrt wurden.™® Als Beispiel kénnen etwa
die Wohnraumversorgung fir hofweichende Kinder, die SchlieRung bestehender Baullicken
im Grinland oder die Nachnutzung von ehemaligen landwirtschaftlichen Bestandsgebauden
erwihnt werden.'® Bei der historischen Entwicklung der vier Bestimmungen wurden sowohl
einschrankende, als auch lockernde Gesetzesnovellen vorgenommen, wobei insgesamt der
Trend zu beobachten ist, dass die Regelungen — mit Ausnahme von Einzelbewilligungen in

*Vgl. Kap. 1.4. Definition bzw. Herleitung des Begriffs , Zersiedelung”

%vgl. GIESE (2013) S.225-230

16 Vgl. Kap. 3 Raumordnungsrechtliche Ausnahmebestimmungen

7 vgl. Kap. 4 Anwendung der Bestimmungen in der Praxis

L vgl. Kap. 5.1. Zersiedelungsférdernde Wirkung der einzelnen Bestimmungen

372 Vgl. Kap. 5.2. Konkrete Verbesserungsvorschlage der einzelnen Bestimmungen
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Salzburg — im Laufe der Jahre eher lockerer wurden.® Auch die dauerhafte Implementierung
von urspringlich fir eine einmalige bzw. zeitlich begrenzte Ausweisung vorgesehenen
»,Kompromissldsungen®, wie im Fall von Auffillungsgebieten und der Kennzeichnung von
Liicken im Griinland,™ ist in diesem Zusammenhang als Lockerung zu interpretieren.

Aufgrund der Erhebungen wird ersichtlich, dass sich etwa die Widmung von GEBs oder die
Verwendungszweckanderung von Bestandsbauten mit Einzelbewilligung zum Teil vorteilhaft
auf die Erhaltung von Griinlandbauten mit erhaltenswiirdiger Bausubstanz auswirken kann."’
Auf diese Weise konnen Bestandsgebaude weiter genutzt und allenfalls fir eine zeitgemalle
Wohnnutzung baulich adaptiert werden. Auch die SchlieBung bestehender bzw. vollsténdig
erschlossener Baullicken im Griinland durch Auffiillungsgebiete oder die Kennzeichnung von
Liicken ist — falls damit nur geringe Bautatigkeiten ermdglicht werden — positiv zu sehen.’

Bei den Erhebungen®’ zeigt sich jedoch auch, dass durch die vier Ausnahmebestimmungen in
der Regel Baufiihrungen in Bereichen ermoglicht werden, die nur eine geringe Standortgunst
aufweisen (z.B. schlechte Erreichbarkeit). Daher sind Ausnahmebestimmungen insbesondere
bei einer multiplen Ausweisung und den damit ermoglichten zahlreichen Baufiihrungen in
raumlicher Nihe bzw. bei einer Anwendung in entlegenen Gebieten als negativ zu werten."’
Auch Erweiterungen nach aullen sind — da sie einen erstmaligen Anriss von Gebieten im
AuRenbereich von Siedlungen erméglichen kénnen — als negativ zu beurteilen.!” Zudem
kommt es durch Ausnahmebestimmungen in vielen Fillen'” zu einer Unterstiitzung von
zersiedelten Siedlungsstrukturen, die sowohl von einer ineffizienten Flachennutzung als auch
von einer hohen Flacheninanspruchnahme gekennzeichnet sind.*® Als Beispiele kdnnen insb.
»Siedlungssplitter in der freien Landschaft”, ,Wohngebaude in Einzellagen” oder ausufernde
Siedlungen an den Randern erwdhnt werden.*® Da die vorliegenden Bestimmungen solche
Siedlungsstrukturen férdern k('jnnen,371 sind diese in ,,Anbetracht der Ziele und Grundsatze
der Raumordnung” letztlich als raumordnungsfachliche Inkonsequenzen einzustufen.*®

AuRerdem sind widerspriichliche Ausnahmeregelungen®® dazu geeignet, das Bewusstsein
der Bevoélkerung fur Raumordnung zu konterkarieren. Wie alle Bauvorhaben im Griinland
sollte daher auch die Anwendung von Ausnahmebestimmungen moglichst restriktiv
gehandhabt werden, wodurch jedenfalls vorausgesetzt wird, dass solche Bauflihrungen
»,hach objektiven Malistaben erforderlich und spezifisch sein” missen.*®® Dariiber hinaus
empfiehlt die OROK eine weitgehende Vermeidung von Ausnahmebestimmungen fiir
Bauvorhaben im Griinland, , die nicht zwingend standort- oder nutzungsgebunden sind*“.**
Aus Sicht des Autors ist dementsprechend ein Diskussionsprozess liber die Sinnhaftigkeit von
Wohnnutzungen im Griinland anzustoRen, der insbesondere auch die damit verbundenen
Nachteile fiir Gemeinden und Bevolkerung (z.B.: Erhaltung der dazugehorigen Infrastruktur,
lange Fahrzeiten, etc.) thematisiert. Die gegenstandliche Arbeit kann dabei einen Beitrag zur
Orientierung Uber die aktuelle Widmungspraxis und mogliche Auswirkungen von solchen
Ausnahmebestimmungen leisten und zeigt gleichzeitig sowohl fiir die Gemeinden als auch
fiir den Gesetzgeber mogliches Verbesserungspotential fiir die Zukunft auf.

'® vgl. Kap. 3 Raumordnungsrechtliche Ausnahmebestimmungen

v Vgl. Kap. 4 Anwendung der Bestimmungen in der Praxis

7 Vgl. Kap. 5.1. Zersiedelungsfordernde Wirkung der einzelnen Bestimmungen

Vgl. Verwaltungsgerichtshof, Erkenntnis vom 19.3.2015 (VwWGH Gszl. 2013/06/0192)
92 ygl. OROK (2017) S.7-9 bzw. S.16-17

%93 vgl. AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG (1997) S.8-9
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Anhang:

Anhang 1 (Aktuelle und historische Gesetzestexte zu den vier Ausnahmebestimmungen)

A.1.1. Erhaltenswerte Gebdude im Griinland (Niederosterreich)

A.1.1.1. Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG) LGBI. Nr. 8000-0/1977

§ 19 (Griinland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflaichen gewidmeten Flachen gehdren zum Griinland.

Abs.2: Nach Malgabe der o6rtlichen Gegebenheiten und Erfordernisse sind fiir Flachen, die fiir die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung, fiir familieneigene Wohnbediirfnisse der Inhaber land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, fiir Griinglrtel, fir Schutzhauser, fir im Grinland erhaltenswerte Bauten, fir
Materialgewinnungsstatten und dazugehdorige Deponien, fiir Gartnereien und Kleingarten, fiir Sportstatten, fr
Friedhofe und Parkanlagen, fiir Campingplatze, fir Millablagerungsplatze und Lagerplatze aller Art bestimmt
sind, die entsprechenden Griinlandnutzungsarten auszuweisen. Alle Flachen des Griinlandes, die nicht der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzung, nicht familieneigenen Wohnbediirfnissen der Inhaber land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe dienen und nicht Odland sind, missen im Flichenwidmungsplan unter Angabe
der besonderen Nutzung ausgewiesen werden.

Abs.4: Im Griinland dirfen Neu-, Zu- und Umbauten nur vorgesehen werden, wenn sie fiir die Nutzung nach
Abs.2 erforderlich sind.
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A.1.1.2. Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG) LGBI. Nr. 8000-10/1995

§19 (Grinland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen gewidmeten Flachen geh6ren zum Grinland.

Abs.2: Das Griinland ist entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen und naturrdumlichen Gegebenheiten in
folgende Nutzungsarten zu gliedern: (..)

Z4 Erhaltenswerte Bauten im Griinland

a) Solche sind baubehordlich bewilligte Gebdude, deren Verwendungszweck nicht der im
Flachenwidmungsplan festgelegten Nutzungsart entspricht, die sich aber

in einem bautechnisch unbedenklichen Zustand befinden (ein solcher liegt vor, wenn keine Baugebrechen
vorhanden sind, durch welche die Standfestigkeit, der Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und
Sachen beeintrachtigt werden kénnen) und die

das Orts- und/oder Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen bzw. der Bautradition des Umlandes
entsprechen.

b) Gebaude diirfen dann nicht als erhaltenswerte Bauten gewidmet werden, wenn sie entweder der lit.a nicht
entsprechen oder auf einer Flache gemaR §15 Abs.3 Z1 bis Z3 und Z6 situiert sind. Fiir erhaltenswerte Bauten
im Griinland gelten die Bestimmungen des Abs.5

Abs.5: Flr erhaltenswerte Bauten im Griinland gilt:

Z1 Ein Zubau oder Umbau von ,erhaltenswerten Bauten im Griinland” darf nur dann bewilligt werden, wenn
die bauliche MaRnahme

a) fur die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

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

c) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender Gebiudeteile
(z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u.dgl.) erreicht werden kann.

Bemessungsgrundlagen fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeitpunkt
der Festlegung als ,,erhaltenswertes Gebaude im Griinland”. Wurde das HochstausmaR bereits ausgeschopft,
sind weitere Zubauten unzulassig.

Z2 Bei nach Ausstattung und GréRe ganzjahrig bewohnbaren Wohngebduden ist unabhangig von der
BestandsgroRe abweichend von Z1 lit.b eine Erweiterung der Wohnnutzflache bis auf 130m? zulissig.

Wenn ein familieneigener Wohnbedarf gedeckt wird, darf darliber hinaus die Wohnnutzflaiche um hochstens
130m? einmalig erweitert werden. Die Unterteilung der gewidmeten Wohnnutzfliche in Wohneinheiten ist
zulassig.

Z3 Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebduden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Gebiudes keine das ortlich zumutbare AusmaR (ibersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und dufRerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten bleibt und
c) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden wird und

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

Z4 Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag, u.dgl.) vollstédndig zerstorte Gebdude dirfen wiedererrichtet
werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn der Umfang dem
urspringlichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z1 u. Z2 vorgesehenen Umfang zulassig sind.
Zur Sanierung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht méglich oder
unwirtschaftlich wére.
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A.1.1.3. Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG) LGBI. Nr. 8000-14/2002

§19 (Grinland)

Abs.2: Das Griinland ist entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen und naturrdaumlichen Gegebenheiten in
folgende Widmungsarten zu gliedern: (..)

74 Erhaltenswerte Gebdude im Grinland

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

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

Die Gemeinde kann erforderlichenfalls die Nutzung eines erhaltenswerten Gebaudes im Griinland durch eine
Zusatzbezeichnung im Flichenwidmungsplan einschranken bzw. dessen Kubatur und/oder bebaute Flache
beschranken.

Abs.5: Flr erhaltenswerte Gebaude im Griinland gilt:

Z1 Eine bauliche Erweiterung von ,erhaltenswerten Gebauden im Griinland” darf nur dann bewilligt werden,
wenn die bauliche MaBnahme

a) fur die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

b) gegeniliber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhiltnis steht und

c) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender Gebiudeteile
(z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u.dgl.) erreicht werden kann

Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeitpunkt der
Festlegung als , erhaltenswertes Gebdude im Grinland”. Wurde das HéchstausmaR bereits ausgeschopft, sind
weitere Zubauten unzuldssig. Bauwerke fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sind auch zulassig, wenn
sie nur der Auslibung einer nicht erwerbsorientierten Liebhaberei dienen und im Nahverband zum
erhaltenswerten Bau stehen.

Z2 Bei nach Ausstattung und GréRe ganzjdhrig bewohnbaren Wohngebiuden ist unabhéngig von der
BestandsgréRe abweichend von Z1 lit.b eine Erweiterung der Wohnnutzfliche gemaR §3 z8 NO
Wohnungsférderungsgesetz LGBI. 8304-8, bis auf 130m? zuldssig. Wenn ein familieneigener Wohnbedarf
gedeckt wird, darf dariiber hinaus die Wohnnutzfliche um héchstens 130m? einmalig erweitert werden. Die
Unterteilung der gewidmeten Wohnnutzflache in Wohneinheiten ist zulassig.

Z3 Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebiduden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Gebdudes keine das ortlich zumutbare AusmaR (ibersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und dufRerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten bleibt und
¢) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur
(Abwasserbeseitigung u.dgl.) erganzt wird und

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

Bei der Nutzungsanderung bestehender Gebaude fiir zukiinftige Wohnzwecke gelten die in Z2 erster und
zweiter Satz festgelegten Obergrenzen nicht.

Z4 Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u.dgl.) vollstdndig zerstorte Gebdude diirfen wiedererrichtet
werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn der Umfang dem
urspringlichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z1 u. Z2 vorgesehenen Umfang zulassig sind.

Z5 Zur Sanierung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht moglich oder
unwirtschaftlich wére.
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A.1.1.4. Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG) idgF LGBI. Nr. 35/2017

§20 (Grinland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen gewidmeten Flachen geh6ren zum Grinland.

Abs.2: Das Griinland ist entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen und naturrdumlichen Gegebenheiten in
folgende Widmungsarten zu gliedern: (..)

74 Erhaltenswerte Gebdude im Grinland

a) Solche sind baubehordlich bewilligte Hauptgebaude, die das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

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

¢) Wohngebaude bzw. fiir Wohnzwecke genutzte Gebdudeteile kénnen mit dem Zusatz ,,Standort” (Sto)
versehen werden, wenn sie vor der Festlegung des Zusatzes zumindest 10 Jahre hindurch ununterbrochen fir
Wohnzwecke nutzbar waren. Bei bereits gewidmeten Geb miissen die Voraussetzungen der lit. a und b zum
Zeitpunkt der Anbringung des Widmungszusatzes noch vorliegen. Dabei ist auch eine Beschrankung der
BruttogeschoRflache unter das Hochstausmal des Abs.5 26 und das Ausmal des Bestandsgebaudes bzw. des
auszuweisenden Gebdaudeteils zuldssig.

Sofern es insbesondere zur Umsetzung der Ziele des 6rtlichen Raumordnungsprogramms, zum Schutz des
Ortsbilds, auf Grund einer eingeschrankten VerkehrserschlieBung, zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
oder auf Grund von Naturgefahren, die weder den Bestand noch die Benutzbarkeit des Gebaudes gefdahrden,
erforderlich ist, kann die Gemeinde die Nutzung eines erhaltenswerten Gebaudes im Griinland durch eine
Zusatzbezeichnung im Flachenwidmungsplan einschrianken bzw. dessen Erweiterungsmoglichkeiten unter die
in Abs.5 Z1 und 2 vorgesehenen Obergrenzen eingrenzen.

Eine solche Einschrankung kann auch generell fir erhaltenswerte Gebdude im Griinland im gesamten
Gemeindegebiet oder in abgrenzbaren Teilbereichen davon festgelegt werden.

Abs.3a: Bei der Widmung einer Flache fir Windkraftanlagen missen: (..)

Z2 folgende Mindestabstinde eingehalten werden: (..)

- 750 m zu landwirtschaftlichen Wohngeb&duden und erhaltenswerten Gebduden im Griinland (Geb), Grinland
Kleingarten und Grinland Campingplatzen

Abs.4: Im Griinland ist ein bewilligungs- oder anzeigepflichtiges Bauvorhaben gemiR der NO Bauordnung 2014
in der geltenden Fassung, nur dann und nur in jenem Umfang zuldssig, als dies fiir eine Nutzung gemals Abs.2
erforderlich ist und in den Féllen des Abs.2 Z 1a und 1b eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt. Bei der
Erforderlichkeitsprifung ist darauf Bedacht zu nehmen, ob fiir das beabsichtigte Bauvorhaben geeignete
Standorte im gewidmeten Bauland auf Eigengrund zur Verfligung stehen.
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Abs.5: Flr erhaltenswerte Gebaude im Griinland gilt:

Z1 Eine bauliche Erweiterung von ,erhaltenswerten Gebduden im Grinland” darf nur dann bewilligt werden,
wenn die bauliche MaBnahme

a) fur die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

b) gegeniliber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhiltnis steht und

c) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender Gebiudeteile
(z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u. dgl.) erreicht werden kann.

Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeitpunkt der
Festlegung als , erhaltenswertes Gebdude im Grinland”. Wurde das HéchstausmaR bereits ausgeschopft, sind
weitere Zubauten unzuldssig. Die Errichtung von Nebengebauden ist nur dann zuldssig, wenn der beabsichtigte
Verwendungszweck nicht auch durch eine Adaptierung bestehender Nebengebiude erreicht werden kann.
Neue Nebengebadude missen in einem untergeordneten Verhaltnis zur Grundrissflache des Hauptgebaudes
stehen (dabei darf die Summe der Grundrissflachen aller Nebengebidude maximal 50m? umfassen) und missen
im Nahbereich zum Hauptgebaude situiert werden.

Z2 Bei nach Ausstattung und GroRRe ganzjahrig bewohnbaren Wohngebduden — ausgenommen solche nach 76 —

ist unabhangig von der BestandsgrofRe abweichend von Z1 lit.b fiir den familieneigenen Wohnbedarf des
Geb&udeeigentiimers eine Erweiterung der BruttogeschoRflache auf héchstens 400m? zuldssig, sofern nicht
eine Einschrankung im Sinne des §20 Abs.2 Z4 vorletzter Satz erfolgt ist. Die Unterteilung in mehrere
Wohnungen gemaR §47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, ist zulassig.

Z3 Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebduden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Geb&dudes keine das 6rtlich zumutbare AusmaR lbersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und duRerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten bleibt und
c) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur
(Abwasserbeseitigung u.dgl.) erganzt wird und

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

Bei der Nutzungsanderung bestehender Gebaude fiir zukiinftige Wohnzwecke gelten die in Z2 erster und
zweiter Satz festgelegten Obergrenzen nicht.

Z4 Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u.dgl.) vollstandig zerstérte Gebaude

diurfen wiedererrichtet werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden,
wenn der Umfang dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z1 und 722
vorgesehenen Umfang zulassig sind.

Z5 Zur Instandsetzung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden,

deren Erhaltung technisch nicht moglich oder unwirtschaftlich wiare.

26 Die Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebdudes bzw. Gebdudeteils im Griinland ist

fir den Eigenbedarf des Gebaudeeigentiimers bis zu einer BruttogeschoRflache von 170m? zul3ssig (sofern
nicht eine Einschrankung im Sinne des Abs.2 Z4 vorletzter Satz erfolgt ist), wenn die Gemeinde dies mit dem
Widmungszusatz , Standort” festgelegt hat und die Nutzung des Gebdudes auf Wohnnutzung eingeschrankt
wurde. Dabei darf nur eine Wohnung im Sinne des §47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden
Fassung, pro Grundstick errichtet werden.

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

Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf nur dann erteilt werden, wenn der geplante Neubau das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrichtigt. Uber diese Frage hat die Baubehorde ein Gutachten eines
Amtssachverstandigen des Landes Niederdsterreich einzuholen.
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A.1.2. Auffiillungsgebiete (Steiermark)

A.1.2.1. Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 1974 (StROG) LGBI. Nr. 39/1986

§ 23 (Bauland)

Abs.1: Als vollwertes Bauland diirfen, soweit nicht Ausnahmen gemal Abs.2 vorgesehen werden, nur
Grundflachen festgelegt werden, die dem voraussichtlichen Baulandbedarf fiir die zu erwartende
Siedlungsentwicklung in der Gemeinde entsprechen und

Z1 auf Grund der natiirlichen Voraussetzungen (Bodenbeschaffenheit, Grundwasserstand, Hochwassergefahr,
Klima, Steinschlag, Lawinengefahr u.dgl.) nicht von einer Verbauung ausgeschlossen sind;

Z2 eine AufschlieBung einschlieRlich Abwasserbeseitigung mit einer dem Stand der Technik entsprechenden
Abwasserreinigung aufweisen oder diese sich im Bau befindet;

Z3 deren AufschlieBung keine unwirtschaftlichen 6ffentlichen Aufwendungen insbesondere fiir die
Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Energieversorgung oder Verkehrsverbindungen, hygienische und
kulturelle Versorgung sowie den Hochwasserschutz erforderlich machen wiirden;

Z4 sie aus Grinden der Wahrung des Orts- u. Landschaftsbildes nicht von einer Bebauung freizuhalten sind und

Z5 sie keiner der beabsichtigen Nutzung widersprechenden Immissionsbelastung (Larm, Luftschadstoffe,
Erschltterungen u.dgl.) unterliegen

Im Bauland sind nach Erfordernis und ZweckmaRigkeit gesondert auszuweisen: Auffillungsgebiete,
AufschlieBungsgebiete, Sanierungsgebiete und vollwertiges Bauland mit den erforderlichen Baugebieten.

Abs.2: Die Ausweisung von Grundflachen als Bauland kann ausnahmsweise auch bei Nichtvorliegen der
Voraussetzungen gemaf Abs.1 Z5 sowie bei Hochwassergefahr oder mangelhafter, nicht dem Stand der
Technik entsprechender Abwasserreinigung erfolgen, wenn es sich dabei um bestehende Siedlungskerne oder
zusammenhdangende verbaute Gebiete in Auenlagen (Aufflillungsgebiete) handelt. Solche Gebiete sind bis zu
einer maximalen Bebauungsdichte von 0,2 im Flachenwidmungsplan auszuweisen. Mangel, deren Behebung in
absehbarer Zeit nicht zu erwarten ist, sind im Wortlaut anzufiihren. Bei diesen Siedlungsbestanden ist nur eine
Auffillung zulassig. Die Auffiillung ist die Verbauung einer iberwiegend von bebauten Grundstiicken
umschlossenen, kleineren unbebauten Grundflache, die eine Ergdnzung zur bestehenden Siedlungsstruktur
darstellt.
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A.1.2.2. Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 1974 (StROG) LGBI. Nr. 59/1995

§ 25 (Freiland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen festgelegten Grundflachen gehéren zum Freiland.

Abs.2: Im Freiland konnen Flachen als Sondernutzung festgelegt werden, soweit nicht eine Ersichtlichmachung
auf Grund der Uberortlichen Raumordnung (§6) zu erfolgen hat.

Als Sondernutzungen gelten insbesondere:

Z1 Flachen fiir Erwerbsgartnereien, Kur-, Erholungs-, Spiel- und Sportzwecke, 6ffentliche Parkanlagen,
Kleingartenanlagen, Ablagerungsplatze (fir Mll, Altmaterial und deren Behandlung), Aufschiittungsgebiete,
Bodenentnahmeflachen, SchieBstatten, Schiell- und Sprengmittellager und ihre Gefahrdungsbereiche,
Energieerzeugungs- und —versorgungsanlagen, Hochwasserriickhalteanlagen, Wasserversorgungsanlagen und
Abwasserbeseitigungs- und -reinigungsanlagen

Z2 Auffillungsgebiete, das sind kleinrdumige, zusammenhidngend bebaute Gebiete auRerhalb des Baulandes
mit einer unbebauten Flache von héchstens 3000m?2. Die Festlegung von Auffillungsgebieten ist nur zuldssig,
wenn

- diese Flache als Bauplatz geeignet und eine dem Stand der Technik entsprechende Abwasserreinigung
gesichert ist,

- diese Flache ausschlieRlich fir Wohnbauten bestimmt und von mindestens vier Wohnh&usern, die mit den
kiinftigen Bauten eine optische Einheit bilden missen, umgeben ist und

-durch die weitere Bebauung eine Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes erzielt werden kann.

Auffiillungsgebiete dirfen fir das gesamte Gemeindegebiet nur einmalig und anlasslich einer Revision
festgelegt werden.

Abs.3: Im Freiland diirfen:

Z1 nur Neu- und Zubauten errichtet werden

a) die fiir eine bestimmungsgemale Nutzung gemall Abs.2 Z1 oder
b) fur einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb erforderlich sind oder

¢) wenn ein Aufflllungsgebiet festgelegt ist
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A.1.2.3. Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG) LGBI. Nr. 49/2010

§ 33 (Freiland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen festgelegten Grundflachen gehéren zum Freiland. Sofern im
Freiland keine baulichen Nutzungen auBerhalb der Land- und/oder Forstwirtschaft nach MaRgabe der Abs.3, 5
und 6 zuldssig sind, dienen die Flachen des Freilandes der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung oder stellen
Odland dar.

Abs.2: Als Freihaltegebiete konnen solche Flachen festgelegt werden, die im 6ffentlichen Interesse,
insbesondere zum Schutz der Natur oder des Orts- und Landschaftsbildes oder wegen der natirlichen
Verhaltnisse wie Grundwasserstand, Bodenbeschaffenheit, Lawinen-, Hochwasser-, Vermurungs-, Steinschlag-
und Rutschgefahr sowie Immissionen usw. von einer Bebauung freizuhalten sind.

Abs.3: Im Freiland kdnnen folgende Fldchen bzw. Gebiete als Sondernutzung festgelegt werden:

Z1 Flichen, wenn aufgrund der besonderen Standortgunst die flichenhafte Nutzung im Vordergrund steht und
diese nicht typischerweise einem Baulandgebiet zuzuordnen ist. Als solche gelten insbesondere Flachen fir
Erwerbsgéartnereien, Erholungs-, Spiel- u. Sportzwecke, 6ffentliche Parkanlagen, Kleingartenanlagen, Friedhofe,
Abfallbehandlungsanlagen und Lager fiir Abfille, Gelandeauffillungen, Bodenentnahmefldachen, SchieRstatten,
SchieR- und Sprengmittellager und ihre Gefahrdungsbereiche, Energieerzeugungs- und —versorgungsanlagen,
Hochwasser- und Geschieberiickhalteanlagen, Wasserversorgungsanlagen, Abwasserbeseitigungs- und —
reinigungsanlagen. Erforderlichenfalls kann die Errichtung von baulichen Anlagen ausgeschlossen werden.

Z2 Auffillungsgebiete, wenn

a) es sich um kleinrdaumige, zusammenhangend mit mindestens drei vor dem 1. Februar 1995 rechtmaRig
errichteten Wohngebauden bebaute Gebiete auRRerhalb von Freihaltegebieten gemaR Abs.2 handelt, die
weilerartige oder zeilenformige Bebauungsstrukturen, die eine visuelle Einheit darstellen, aufweisen, wobei
zwischen den bestehenden Wohngebduden eine oder mehrere unbebaute Liicken vorhanden sind,

b) diese unbebauten Liicken eine Gesamtfliache von insgesamt hdchstens 3000m? aufweisen und fiir eine
Wohnbebauung vorgesehen sind,

c) die Ausschlussgriinde gemaR §28 Abs.2 nicht vorliegen sowie die Voraussetzungen gem. §29 Abs.2 Z1 bis Z3
erfillt sind und

d) keine Erweiterung nach aullen erfolgt.
Im Wortlaut zum Flachenwidmungsplan sind fiir das Aufflllungsgebiet Bebauungsgrundlagen festzulegen. In
diesen ist insbesondere sicherzustellen, dass die zuklnftige Liickenbebauung zusammen mit den baulichen

Bestanden eine visuelle Gesamteinheit bildet.

Abs.5: AuRerhalb der land- und/oder forstwirtschaftlichen Nutzung diirfen im Freiland:

Z1 Neu- und Zubauten errichtet werden,

a) die fiir eine Sondernutzung gemaR Abs.3 Z1 erforderlich sind, oder
b) fir eine Wohnnutzung, wenn eine Sondernutzung gemaf Abs.3 Z2 (Auffullungsgebiet) festgelegt ist und der

Neu- bzw. Zubau nicht innerhalb des Geruchsschwellenabstandes eines landwirtschaftlichen
Tierhaltungsbetriebes errichtet wird.
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A.1.2.4. Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG) idgF LGBI. Nr. 61/2017

§ 28 (Bauland)

Abs.1: Flachen, die als Bauland geeignet sind, sind in Baulandarten und dartiber hinaus entsprechend den
ortlichen Erfordernissen in Baugebiete einzuteilen.

Abs.2: Als Bauland sind Flachen nicht geeignet, wenn

Z1 sie aufgrund der natirlichen Voraussetzungen (Bodenbeschaffenheit, Grundwasserstand, Hochwassergefahr,
Klima, Steinschlag, Lawinengefahr und dergleichen) von einer Verbauung freizuhalten sind oder

Z2 aufgrund von Immissionen (Léarm, Luftschadstoffe, Erschiitterungen, Geruchsbeldstigung und dergleichen)
eine Gesundheitsgefahrdung oder unzumutbare Belastigung zu erwarten ist und diese Baulandvoraussetzung
nicht Uber AufschlieBungsmaRnahmen herstellbar ist oder

Z3 sie aus Grinden der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes von einer Bebauung freizuhalten sind.

§ 29 (Baulandart)

Abs.1: Im Bauland sind nach Erfordernis und ZweckmaRigkeit auszuweisen:

Z1 vollwertiges Bauland (Abs.2),
Z2 AufschlieBungsgebiete (Abs.3),
Z3 Sanierungsgebiete (Abs.4).

Abs.2: Als vollwertiges Bauland diirfen Flachen festgelegt werden,

Z1 die eine AufschlieBung einschlieBlich Abwasserbeseitigung mit einer dem Stand der Technik entsprechenden
Abwasserreinigung aufweisen oder sich diese im Bau befindet,

Z2 die keiner der beabsichtigen Nutzung widersprechenden Immissionsbelastung (Larm, Luftschadstoffe,
Erschltterungen, Geruchsbeldstigung und dergleichen) unterliegen, wobei einschlagige Normen und Richtlinien
heranzuziehen sind, und

Z3 in denen keine MaRnahmen zur Beseitigung stadtebaulicher oder hygienischer Mangel sowie zur
Vermeidung der Gefahrdung der Sicherheit oder gesundheitsschadlicher Folgen erforderlich sind.

§ 33 (Freiland)

Abs.1: Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen festgelegten Grundflachen gehéren zum Freiland. Sofern im
Freiland keine baulichen Nutzungen auRerhalb der Land- und/oder Forstwirtschaft nach MaRgabe der Abs.3, 5
und 6 zuldssig sind, dienen die Flachen des Freilandes der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung oder stellen
Odland dar.

Abs.2: Als Freihaltegebiete konnen solche Flachen festgelegt werden, die im 6ffentlichen Interesse,
insbesondere zum Schutz der Natur oder des Orts- und Landschaftsbildes oder wegen der natirlichen
Verhaltnisse wie Grundwasserstand, Bodenbeschaffenheit, Lawinen-, Hochwasser-, Vermurungs-, Steinschlag-
und Rutschgefahr sowie Immissionen usw. von einer Bebauung freizuhalten sind.
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Abs.3: Im Freiland konnen folgende Fldchen bzw. Gebiete als Sondernutzung festgelegt werden:

Z1 Flachen, wenn aufgrund der besonderen Standortgunst die flichenhafte Nutzung im Vordergrund steht und
diese nicht typischerweise einem Baulandgebiet zuzuordnen ist. Als solche gelten insbesondere Flachen fir
Erwerbsgartnereien, Erholungs-, Spiel- u. Sportzwecke, 6ffentliche Parkanlagen, Kleingartenanlagen, Friedhofe,
Abfallbehandlungsanlagen und Lager fiir Abfalle, Gelandeauffillungen, Bodenentnahmeflachen, SchieBstatten,
SchieRB- und Sprengmittellager und ihre Gefdhrdungsbereiche, Energieerzeugungs- und —versorgungsanlagen,
Hochwasser- und Geschieberiickhalteanlagen, Wasserversorgungsanlagen, Abwasserbeseitigungs- und —
reinigungsanlagen sowie Tierhaltungsbetriebe gemaR §27 Abs.6. Erforderlichenfalls kann die Errichtung von
baulichen Anlagen ausgeschlossen werden.

Z2 Auffillungsgebiete, wenn

a) es sich um kleinrdumige, zusammenhangend mit mindestens drei vor dem 1. Juli 2010 rechtmaRig
errichteten oder als rechtmaRig errichteten Bestand anzusehenden Wohngebauden bebaute Gebiete
auBerhalb von Freihaltegebieten gemal Abs.2 handelt, die weilerartige oder zeilenférmige
Bebauungsstrukturen aufweisen, wobei zwischen den bestehenden Wohngebauden eine oder mehrere
unbebaute Licken vorhanden sind,

b) diese unbebauten Liicken eine Gesamtfliche von insgesamt hchstens 3000m? aufweisen und fir eine
Wohnbebauung vorgesehen sind, wobei nur nutzbare Flachen in die Berechnung einbezogen werden dirfen.
Fir eine Neubebauung nicht nutzbare Teilflachen sind samtliche nicht bebaubaren Flachen, z.B. Flachen zur
Einhaltung der Mindestabstande gemaR §13 Stmk. BauG, geringfligige Restflachen von Grundstiicken,
ErschlieBungsflachen u.dgl. Diese bleiben bei der Flachenermittlung aufler Betracht.

c) die Ausschlussgriinde gemaR §28 Abs.2 nicht vorliegen sowie die Voraussetzungen gem. §29 Abs.2 Z1 bis Z3
erfillt sind und

d) keine Erweiterung nach auflen erfolgt, ausgenommen Erweiterungen um eine Bauplatzbreite, wenn der
Einheit des Aufflllungsgebietes auf Grund des Heranriickens an eindeutige naturrdumliche Grenzen nichts
entgegensteht.

Im Wortlaut zum Flachenwidmungsplan sind fir das Aufflllungsgebiet Bebauungsgrundlagen festzulegen. In
diesen ist insbesondere sicherzustellen, dass die zuklinftige Liickenbebauung zusammen mit den baulichen

Bestdnden eine visuelle Gesamteinheit bildet.

Abs.5: AuRerhalb der land- und/oder forstwirtschaftlichen Nutzung diirfen im Freiland:

Z1 Neu- und Zubauten errichtet werden,

a) die fiir eine Sondernutzung gemaR Abs.3 Z1 erforderlich sind, oder
b) fir eine Wohnnutzung, wenn eine Sondernutzung gemafR Abs.3 Z2 (Aufflllungsgebiet) festgelegt ist und der

Neu- bzw. Zubau nicht innerhalb des Geruchsschwellenabstandes eines landwirtschaftlichen
Tierhaltungsbetriebes errichtet wird.
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A.1.3. Einzelbewilligungen (Salzburg)

A.1.3.1. Salzburger Raumordnungsgesetz 1956 (ROG) LGBI. Nr. 19/1956

§ 19 (Wirkung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.1: Vom Zeitpunkt der Genehmigung des Flachenwidmungsplanes an kann

a) die Genehmigung der Abteilung eines Grundes auf Baupldtze und dieser gleichzuhaltende Genehmigungen
gemald den einschlagigen jeweiligen Bestimmungen der Salzburger Landbauordnung und die Genehmigung der
Widmung eines Grundstiickes als Bauplatz gemaR den einschlagigen jeweiligen Bestimmungen der Bauordnung
fiir die Landeshauptstadt Salzburg und

b) die Bewilligung von Hochbauten, anderen baulichen Anlagen und Herstellungen und sonstigen sich auf den
Raum auswirkenden MaRnahmen, auf welche die Vorschriften der im Lande Salzburg geltenden Bauordnungen
oder sonstiger landesgesetzlicher Vorschriften anzuwenden sind, nur innerhalb des Baulandes (§14) und nur
wenn solche MaRnahmen der Widmung entsprechen, erteilt werden,

Abs.2: Unter die Bestimmungen des Absatzes 1 fallen nicht BaumaBnahmen im Griinland (§16), wenn sie
landwirtschaftlichen Betriebsinteressen dienen.

Abs.3: Ausnahmen von den Bestimmungen des Absatzes 1 konnen von der Gemeindevertretung (in der
Landeshauptstadt Salzburg vom Gemeinderat) Giber Ansuchen des Grundstiickeigentiimers und nach Anhérung
der Anrainer bewilligt werden, wenn Interessen der Flachennutzung nicht entgegenstehen. Der Beschluss der
Gemeindevertretung (des Gemeindesrates) bedarf der Zustimmung der Landesregierung; diese Zustimmung
gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen sechs Wochen nach Einlangen der Verstandigung von dem Beschluss der
Gemeindevertretung (des Gemeinderates) bei der Landesregierung von dieser versagt wird.
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A.1.3.2. Salzburger Raumordnungsgesetz 1959 (ROG) LGBI. Nr. 5/1966

§ 17 (Aufstellung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.7: Die Landesregierung hat die Genehmigung

a) bei Fehlen der Ubereinstimmung des Flichenwidmungsplanes mit dem verbindlich erklarten
Entwicklungsplan;

b) bei Fehlen der Ubereinstimmung des Flichenwidmungsplanes mit Planungen der angrenzenden Gemeinden;

c) bei Fehlen der Bedachtnahme auf die gegebenen Strukturverhéltnisse oder auf die Sicherung der kiinftigen
wirtschaftlichen Entwicklungen zu versagen

§ 19 (Wirkung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.1: Vom Zeitpunkt der Genehmigung des Flachenwidmungsplanes an kann

a) Die Genehmigung der Abteilung eines Grundes auf Bauplatze und dieser gleichzuhaltende Genehmigungen
gemal den einschlagigen jeweiligen Bestimmungen der Salzburger Landbauordnung und die Genehmigung der
Widmung eines Grundstiickes als Bauplatz gemaR den einschlagigen jeweiligen Bestimmungen der Bauordnung
fiir die Landeshauptstadt Salzburg und

b) Die Bewilligung von Hochbauten, anderen baulichen Anlagen und Herstellungen und sonstigen sich auf den
Raum auswirkenden MaBnahmen, auf welche die Vorschriften der im Lande Salzburg geltenden Bauordnungen
oder sonstiger landesgesetzlicher Vorschriften anzuwenden sind, nur innerhalb des Baulandes (§14) und nur
wenn solche MaRnahmen der Widmung entsprechen, erteilt werden. (..)

Abs.2: Unter die Beschrankungen des Absatzes 1 fallen nicht BaumalRnahmen im Griinland (§16), welche fiir die
der Flachenwidmung entsprechende Nutzung notwendig sind. (LGBI. Nr. 103/1959).

Abs.3: Ausnahmen von den Bestimmungen des Absatzes 1 kénnen von der Gemeindevertretung (in der
Landeshauptstadt Salzburg vom Gemeinderat) Giber Ansuchen des Grundstiickeigentimers und nach Anhérung
der Anrainer bewilligt werden, wenn im Einzelfall die Flache des Grundstiickes, auf das sich das Ansuchen
bezieht, 1 Hektar nicht Gibersteigt und wenn Interessen der Flachennutzung nicht entgegenstehen. Die
Bewilligung bedarf der Genehmigung der Landesregierung; die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht
binnen sechs Wochen nach Einlangen des Beschlusses der Gemeindevertretung (des Gemeinderates) bei der
Landesregierung von dieser versagt wird. Die Genehmigung darf von der Landesregierung nur versagt werden,
wenn die Ausnahme gesetzwidrig ist oder einen Tatbestand des §17 Abs.7 bewirken wirde.
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A.1.3.3. Salzburger Raumordnungsgesetz 1977 (ROG) LGBI. Nr. 26/1977

§ 17 (Genehmigung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.3: Die Landesregierung hat die Genehmigung zu versagen:

a) bei Fehlen der Bedachtnahme auf die gegebenen oder angestrebten Strukturverhaltnisse oder die sonstigen
bei der Aufstellung des Flachenwidmungsplanes zu beachtenden Bestimmungen dieses Gesetzes;

b) bei Fehlen der Ubereinstimmung des Flichenwidmungsplanes mit Entwicklungsprogrammen;
c) bei Fehlen der Ubereinstimmung des Flichenwidmungsplanes mit Planungen der angrenzenden Gemeinden.
(-)

§19 (Wirkung des Flichenwidmungsplanes)

Abs.1: MaBnahmen, die sich auf den Raum auswirken und die auf Grund landesgesetzlicher Vorschriften einer
Bewilligung, Genehmigung oder dgl. der Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich bediirfen, kdnnen vom
Zeitpunkt der Wirksamkeit des Flaichenwidmungsplanes an nur in Ubereinstimmung mit der Flichenwidmung,
insbesondere Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen nur innerhalb des Baulandes (§12) und entsprechend
der festgelegten Nutzungsart bewilligt, genehmigt oder sonst zugelassen werden. (..) Der Nachweis, dass ein
Vorhaben der betreffenden Widmung entspricht, vor allem gegebenenfalls der Nachweis, dass es sich nicht um
die Errichtung von Apartmenthausern, Feriendorfern oder Wochenendsiedlungen oder von Einkaufszentren
handelt, obliegt dem Bewerber. Die Landesregierung hat unbeschadet der nach baurechtlichen Bestimmungen
gegebenen diesbezliglichen Anforderungen durch Verordnung jene Unterlagen zu bestimmen, die zur genauen
Beurteilung des Vorhabens erforderlich sind.

Abs.2: Unter die Beschrankungen des Abs.1 fallen nicht Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen im
Griinland, welche fir die der Widmung entsprechende Nutzung notwendig sind sowie Verkehrsbauten. Als
notwendig gelten bei der Widmung gemal §14 Z1 nur die entsprechend der Agrarstruktur fir bestehende land-
und forstwirtschaftliche Betriebe erforderlichen Bauten.

Abs.3: Ausnahmen von den Bestimmungen des Abs.1 kénnen, wenn es sich nicht um Apartmenthauser,
Feriendorfer oder Wochenendsiedlungen oder um Einkaufszentren handelt, von der Gemeindevertretung (in
der Stadt Salzburg vom Gemeinderat) Gber Ansuchen des Grundstiickseigentimers und nach Anhérung der
Anrainer durch Bescheid bewilligt werden, wenn das Vorhaben der erkennbaren grundsatzlichen
Planungsabsicht nicht entgegensteht. Die Bewilligung bedarf der Genehmigung der Landesregierung; die
Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Einlangen des Beschlusses der
Gemeindevertretung (in der Stadt Salzburg des Gemeinderates) bei der Landesregierung von dieser versagt
wird. Die Genehmigung darf von der Landesregierung nur versagt werden, wenn die Ausnahme gesetzwidrig ist
oder einen Tatbestand des §17 Abs.3 bewirken wirde. Wird ein die Genehmigung der Landesregierung
versagender Bescheid auf Grund eines hiegegen eingebrachten Rechtsmittels aufgehoben, so beginnt mit der
Zustellung des betreffenden Erkenntnisses die dreimonatige Frist neu zu laufen. Abs.1 letzter Satz gilt flr
Ausnahmeansuchen sinngemal. Eine erteilte Ausnahme kann bekanntgemacht werden; sie wird unwirksam,
wenn nicht binnen drei Jahren ab Rechtskraft die Bewilligung, Genehmigung oder dgl. erwirkt wird, auf die sie
abgestellt ist, oder wenn deren Wirksamkeit entsprechend den hiefiir geltenden Bestimmungen erlischt.
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A.1.3.4. Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 (ROG) LGBI. Nr. 98/1992

§22 (Genehmigung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.2: Die Landesregierung hat die Genehmigung zu versagen:

a) bei Fehlen der Ubereinstimmung des Flichenwidmungsplanes mit Entwicklungsprogrammen des Landes;
b) bei Fehlen der Abstimmung des Flaichenwidmungsplanes mit Planungen der angrenzenden Gemeinden;
c) bei Fehlen der Bedachtnahme auf die gegebenen oder angestrebten Strukturverhéltnisse;

d) bei Fehlen oder unzuldnglicher Umsetzung der nach §14 verpflichtend vorgesehenen Malnahmen zur
Verwirklichung der angestrebten Entwicklungsziele, insbesondere hinsichtlich der Vorsorge fiir Wohnungen

und Betriebsflachen. (..) oder

e) bei Nichtbeachtung der sonstigen fiir die Aufstellung des Flachenwidmungsplanes geltenden Bestimmungen
dieses Gesetzes, insbesondere des Grundsatzes des sparsamen Umganges mit Bauland. (..)

§ 24 (Wirkung des Flachenwidmungsplanes)

Abs.3: Die Wirkungen des Flachenwidmungsplanes gemaR Abs.1 kénnen fur bestimmte Grundflachen von der
Gemeindevertretung (in der Stadt Salzburg vom Gemeinderat) auf Ansuchen des Grundeigentiimers durch
Bescheid ausgeschlossen und ein genau bezeichnetes Vorhaben raumordnungsmaRig bewilligt werden, wenn
dieses dem rdumlichen Entwicklungskonzept bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegensteht. Eine solche Einzelbewilligung kommt jedenfalls nicht in Betracht, wenn es sich bei dem
Vorhaben handelt um

1. Apartmenthauser oder Feriensiedlungen;

2. Einkaufszentren;

3. BeherbergungsgroRbetriebe;

4. die Neuerrichtung von nicht landwirtschaftlichen Wohnbauten im Griinland und, wenn hiedurch die
GeschoRfldche des gesamten Baues 200m? Gberschreitet, die durch Auf- oder Zubauten erfolgende
Erweiterung von solchen Bauten;

5. die Neuerrichtung von anderen Bauten als Wohnbauten im Griinland, wenn die GeschoR¥flache des gesamten
Baues 200m? iberschreitet, es sei denn, es handelt sich um ein an die Griinlandnutzung gebundenes
Bauvorhaben fiir Erwerbsgartnereien oder Fischzuchtanlagen oder um die Neugriindung land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe.

Vor dieser im behordlichen Ermessen gelegenen Bewilligung sind die Anrainer zu héren; das Ansuchen ist sechs
Wochen lang ortsiiblich kundzumachen. Die im §21 Abs.1 genannten Personen und Einrichtungen sind
berechtigt, Anregungen vorzubringen. Anregungen und sonstige Vorbringen zum Ansuchen sind in die
Beratungen zur bescheidmaRigen Erledigung einzubeziehen. Die Bewilligung bedarf der Genehmigung der
Bezirkshauptmannschaft, in der Stadt Salzburg der Genehmigung der Landesregierung. Die Genehmigung ist
unter sinngemiRer Anwendung des §22 Abs.2 zu versagen. Uber die Erteilung der Genehmigung ist binnen drei
Monaten zu entscheiden. Genehmigungsbescheide der Bezirkshauptmannschaft sind auch der Landesregierung
unter Anschluss der Planunterlagen unverziiglich zuzustellen; sie leiden, wenn sie entgegen den vorstehenden
Bestimmungen erlassen wurden, an einem mit Nichtigkeit bedrohten Fehler (§68 Abs.4 Z4 AVG). Eine
Nichtigerklarung ist nur innerhalb von drei Monaten nach Zustellung an die Landesregierung zuldssig. Wird ein
die Genehmigung versagender oder die Nichtigkeit aussprechender Bescheid auf Grund eines hiegegen
eingebrachten Rechtsmittels aufgehoben, beginnt mit der Zustellung des betreffenden Bescheides oder
Erkenntnisses die dreimonatige Frist neu zu laufen. Eine erteilte Bewilligung kann bekanntgemacht werden. Sie
wird unwirksam, wenn nicht binnen drei Jahren ab Rechtskraft die Bewilligung, Genehmigung o.dgl. fiir das
Vorhaben erwirkt wird, fir das sie erteilt worden ist, oder wenn deren Wirksamkeit entsprechend den hiefir
geltenden Bestimmungen erlischt.

§ 45 (Ubergangsbestimmungen)

Abs.14: §24 Abs.3 zweiter Satz Z5 findet bis langstens 31. Dezember 1995 keine Anwendung auf Vorhaben,
wenn diese in einem betrieblichen und unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit Bauten stehen, die auf
Grund einer Bewilligung gemaR §19 Abs.3 ROG 1977 errichtet worden sind.
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A.1.3.5. Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (ROG) idgF LGBI. Nr. 9/2016

8§46 (Einzelbewilligung)

Abs.1: Die Wirkungen des Flachenwidmungsplans gemaR §45 Abs.1 kénnen auf Ansuchen fiir ein genau zu
bezeichnendes Vorhaben durch Bescheid der Gemeindevertretung ausgeschlossen werden (Einzelbewilligung).
Das Ansuchen kann vom Grundeigentiimer oder einer Person gestellt werden, die einen Rechtstitel nachweist,
der fir die grundbuicherliche Einverleibung seines Eigentumsrechts an der Grundflache geeignet ist.

Abs.2: Die Erteilung einer Einzelbewilligung liegt im Planungsermessen der Gemeinde u. ist nur zuldssig, wenn

Z1 ein besonderer Grund fiir die Ausnahme vorliegt;
Z2 der vorgesehene Standort fur das Vorhaben geeignet ist;

Z3 dem Vorhaben das Raumliche Entwicklungskonzept bzw. die erkennbare grundsatzliche Planungsabsicht der
Gemeinde nicht entgegensteht und

Z4 das Vorhaben keine Zweitwohnungen, HandelsgroRbetriebe, BeherbergungsgroRbetriebe oder Seveso-
Betriebe betrifft.

Der Nachweis des Vorliegens dieser Voraussetzungen ist vom Antragsteller zu erbringen.

Abs.3: Eine Einzelbewilligung kommt im Griinland nur in Betracht:

Z1 fir Anderungen der Art des Verwendungszwecks von bestehenden Bauten und eine damit verbundene
VergroRerung auf hdchstens 300m? GeschoRflache;

Z2 fir die Neuerrichtung von Bauten von untergeordneter Bedeutung, die im Zusammenhang mit bestehenden
Bauten oder Nutzungen erforderlich sind und nicht Wohnzwecken dienen;

Z3 fiir an die Griinlandnutzung gebundene Bauvorhaben fiir Erwerbsgartnereien, Fischzuchtanlagen oder
Reithallen;

Z4 fur die Neugriindung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe.

Abs.4: Die Erteilung einer Einzelbewilligung fiir die Anderung der Art des Verwendungszwecks von land- oder
forstwirtschaftlichen Bauten kommt nach Neugriindung eines Betriebs erst nach Ablauf von zehn Jahren ab
Aufnahme der Nutzung des Wohn- und Wirtschaftsgebdudes in Betracht.

Abs.5: Die Erteilung einer Einzelbewilligung gemaR Abs.3 Z4 kommt nur in Betracht, wenn eine fir einen
lebens- und leistungsfahigen Betrieb ausreichende Flachenausstattung gegeben ist und durch ein
Betriebskonzept belegt wird, dass maRgebliche Einnahmen aus der Land- und Forstwirtschaft erzielt werden
konnen. Der Nachweis des Vorliegens dieser Voraussetzungen ist vom Antragsteller zu erbringen.

Abs.6: Einzelbewilligungen werden unwirksam:

Z1 wenn nicht binnen dreier Jahre ab ihrer Rechtskraft die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderliche
Baubewilligung erwirkt wird oder

Z2 wenn eine solche Baubewilligung nach den dafiir geltenden Bestimmungen erlischt.

Abs.7: Einzelbewilligungen, die ohne aufsichtsbehdrdliche Kenntnisnahme erteilt worden sind, kdnnen unter
Anwendung des §45 Abs.3 nichtig erklart werden.

252



§73 (Verfahren zur Erteilung von Einzelbewilligungen)

Abs.1: Das Ansuchen um Einzelbewilligung ist vier Wochen lang ortsiblich kundzumachen. Die Kundmachung
hat den Hinweis auf die Stellungnahmemoglichkeit gemaR Abs.2 zu enthalten.

Abs.2: Innerhalb der Kundmachungsfrist kbnnen von den Tragern 6ffentlicher Interessen und von Personen, die
ein Interesse glaubhaft machen, schriftliche Stellungnahmen eingebracht werden.

Abs.3: Vor Beschlussfassung der Einzelbewilligung sind die Anrainer zu héren.
Abs.4: Die Gemeindevertretung beschlieRt die Erledigung des Ansuchens durch Bescheid. Sie hat sich in den
Beratungen mit den eingebrachten Stellungnahmen und den Ergebnissen der Anrainerhérung auseinander zu

setzen.

Abs.5: Der Biirgermeister oder die Blirgermeisterin hat die beschlossene Einzelbewilligung vor Ausfertigung des
Bescheides unter Anschluss des gesamten Verwaltungsaktes der Aufsichtsbehorde vorzulegen.

§74 (Aufgabe und Zustindigkeit)

Abs.1: Folgende Planungsakte der Gemeinden bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit:

Z1 der aufsichtsbehordlichen Genehmigung:

a) die Aufstellung und die Anderungen des Rdumlichen Entwicklungskonzepts;
b) Die Neuaufstellung des Flachenwidmungsplans;

Z2 der aufsichtsbehordlichen Kenntnisnahme:

a) die Anderungen des Flichenwidmungsplans betreffend (..)
b) Einzelbewilligungen.

()

Abs.3: Aufsichtsbehorde ist:

Z1 die Landesregierung fir alle Planungsakte gemaR Abs.1 Z1 und Z2 lit.a und fiir Einzelbewilligungen der Stadt
Salzburg;

Z2 die ortlich zustandige Bezirkshauptmannschaft fiir Einzelbewilligungen anderer Gemeinden als der Stadt
Salzburg.

§75 (Entscheidung der Aufsichtsbehoérde)

Abs.1: Fir die aufsichtsbehérdliche Genehmigung und Kenntnisnahme gemal §74 Abs.1 gelten folgende
Versagungsgriinde:

Z1 Fehlen der Ubereinstimmung mit Entwicklungsprogrammen des Landes;

Z2 Fehlen der Abstimmung mit Planungen der Nachbargemeinden;

Z3 Fehlen der Bedachtnahme auf die gegebenen oder angestrebten Strukturverhaltnisse;

Z4 Fehlen einer ausreichenden Interessenabwagung;

Z5 Nichtbeachtung der Raumordnungsgrundsétze;

Z6 Verletzung von Verfahrensbestimmungen oder sonstiger fur die RechtmaRigkeit des jeweiligen
Planungsaktes wesentlicher Bestimmungen dieses Gesetzes oder der Salzburger Gemeindeordnung 1994 bzw.
des Salzburger Stadtrechts 1966.

Abs.2: Die aufsichtsbehordliche Genehmigung ist zu erteilen und die aufsichtsbehordliche Kenntnisnahme hat —
ebenfalls durch Bescheid — zu erfolgen, wenn kein Versagungsgrund vorliegt.
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A.1.3.6. Verordnung der Salzburger Landesregierung (2010) Gber die Unterlagen zur Beurteilung von
Vorhaben gemafR §46 ROG 2009 idgF LGBI. Nr. 39/2010

§1

Abs.1: Dem Ansuchen um raumordnungsmafige Bewilligung eines mit dem Flachenwidmungsplan nicht
ibereinstimmenden Vorhabens sind alle jene Unterlagen anzuschlieRen, die zur Beurteilung, ob das Vorhaben
dem raumlichen Entwicklungskonzept bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegensteht und die im §46 Abs.3 Z1 ROG 2009 festgelegte Beschrankung der GesamtgeschoRflache nicht
Uberschreitet, erforderlich sind. Es sind dies insbesondere:

a) der Nachweis des Eigentums an dem vom Ansuchen betroffenen Grundstiick bzw. eines fiir dessen
grundbucherliche Einverleibung geeigneten Rechtstitels;

b) Angaben Uber das Vorhaben und die geplante Art des Verwendungszweckes;

c) ein Ubersichtsplan im MaRstab 1:2.880 oder 1:5.000 mit Eintragung des Vorhabens sowie des umgebenden
Baubestandes und der umgebenden Nutzungsverhaltnisse;

d) ein Lageplan im MalRstab 1:500 mit Eintragung des Vorhabens und der geplanten Bauplatzgrenzen;

e) kotierte Darstellungen des Vorhabens, aus denen das beabsichtigte Ausmal} des Baumasse, insbesondere
der GesamtgeschofRflache des Vorhabens und bei Zu-, Auf- und Umbauten auch des bereits bestehenden Baues,
entnommen werden kann, sowie die Berechnung der GesamtgeschoRflache;

f) Unterlagen dariber, dass die AufschlieBung des betreffenden Grundstiickes durch Wasserversorgung,
Abwasserbeseitigung, Energieversorgung sowie durch einen funktionsgerechten Anschluss an die bestehenden
Verkehrsflachen sichergestellt ist.

Die in lit. ¢, d und e genannten Unterlagen sind in dreifacher Ausfertigung vorzulegen.

Abs.2: Die Behorde kann die Vorlage bestimmter weiterer Unterlagen verlangen, wenn dies nach den
Umstanden des Falles zur Beurteilung des Vorhabens erforderlich ist. Dies gilt insbesondere zur Beurteilung der
zu erwartenden Emissionen oder des kiinftigen Fahrzeugverkehrs und bei Ansuchen um die Bewilligung von
Baufiihrungen dafiir, dass es sich um kein Zweitwohnungsvorhaben, keinen HandelsgroRBbetrieb oder keinen
Beherbergungsgrofbetrieb handelt, fir deren Zulassigkeit die Widmung als Zweitwohnungsgebiet, als Gebiet
fiir HandelsgroRRbetriebe oder als Gebiet fiir BeherbergungsgrolRbetriebe Voraussetzung ist.

§2

Bei Einholung der aufsichtsbehordlichen Kenntnisnahme gemaR §74 Abs.1 ROG 2009 hat die Gemeinde dem
malgeblichen Beschluss der Gemeindevertretung (des Gemeinderates der Stadt Salzburg) den gesamten
Verwaltungsakt mit den zur Beurteilung des Vorhabens erforderlichen Unterlagen anzuschlieRen. Dies sind
insbesondere:

Z1 die im §1 festgelegten Unterlagen;

Z2 ein Gutachten hinsichtlich der Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem raumlichen Entwicklungskonzept
bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht;

Z3 Gutachten lber die Eignung des Grundstiickes zur Bebauung, wenn dieses im Gefdhrdungsbereich von
Hochwasser, Lawinen, Murgdngen, Steinschlag u.dgl. liegt oder sonstige unglinstige natirliche Gegebenheiten
vorherrschen;

Z4 ein umwelttechnisches Gutachten, wenn dies zur Beurteilung der zur erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung durch Emissionen, Fahrzeugverkehr u.dgl. erforderlich ist;

Z5 Unterlagen Uber die Vereinbarkeit des Vorhabens mit 6ffentlichen Interessen, wenn das Grundstiick in
einem gemaR §43 ROG 2009 kenntlich zu machenden Bereich liegt;

26 die Stellungnahme der Anrainer zum Ansuchen;

Z7 der Nachweis liber die ortslibliche Kundmachung des Ansuchens und

Z8 die hiezu vorgebrachten Anregungen und sonstigen Vorbringen.
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A.1.4. Kennzeichnung von Liicken im Griinland (Salzburg)

A.1.4.1. Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 (ROG) LGBI. Nr. 75/1997

§ 45 (Ubergangsbestimmungen)

Abs.12: Im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehende Flachenwidmungspldne, die den
Bestimmungen dieses Gesetzes — sei es auch nur hinsichtlich ihrer Widmungsbezeichnungen — nicht
entsprechen, sind langstens bis zum 31. Dezember 1999 anzupassen. (..)

Abs.17: Die Nutzungsart Griinland steht der Erteilung von Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen bzw. der
Kenntnisnahme von Bauanzeigen fiir Wohnbauten mit insgesamt héchstens 250m? GeschoRflache auf
Grundflachen nicht entgegen, die im Flachenwidmungsplan zur SchlieBung von Liicken besonders
gekennzeichnet sind. Licken im Sinn dieser Bestimmung sind kleinrdumige Grundflachen im Bereich von
mindestens drei nicht landwirtschaftlichen, eine raumliche Einheit bildenden Bauten, ausgenommen
Austraghduser. Eine solche Kennzeichnung hat zur Voraussetzung:

Z1 Die SchlieBung von Liicken im Griinland darf der Gberortlichen Raumplanung und dem raumlichen
Entwicklungskonzept der Gemeinde nicht widersprechen.

Z2 Die LiickenschlieBung darf keine weitere Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes nach sich ziehen.
Z3 Die LiickenschlieBung darf zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefahrdung fihren.

Z4 Die Grundflachen missen bereits mit allen dem Stand der Technik entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen erschlossen sein.

Z5 Die Kennzeichnung zur LiickenschlieBung kann im Rahmen der Anpassung des Flaichenwidmungsplanes
gemal Abs.12 oder, wenn die Anpassung bereits erfolgt ist, im Rahmen einer Teildinderung bis spatestens 31.

Dezember 1999 erfolgen.

Die Bauplatzerklarung von so gekennzeichneten Grundflachen setzt keinen Bebauungsplan voraus.
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A.1.4.2. Salzburger Raumordnungsgesetz 1998 (ROG) LGBI. Nr. 13/2004

§ 45 (Ubergangsbestimmungen)

Abs.12: Im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehende Flachenwidmungspldne, die den
Bestimmungen dieses Gesetzes — sei es auch nur hinsichtlich ihrer Widmungsbezeichnungen — nicht
entsprechen, sind langstens bis zum 31. Dezember 1999 anzupassen. (..)

Abs.16: Die Nutzungsart Griinland steht der Erteilung von Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen bzw. der
Kenntnisnahme von Bauanzeigen fiir Wohnbauten mit insgesamt héchstens 300m? GeschoRflache auf
Grundflachen nicht entgegen, die im Flachenwidmungsplan zur SchlieRung von Liicken besonders
gekennzeichnet sind. Licken im Sinn dieser Bestimmung sind kleinrdumige Grundflachen im Bereich von
mindestens drei nicht landwirtschaftlichen, eine raumliche Einheit bildenden Bauten, ausgenommen
Austraghduser. Eine solche Kennzeichnung hat zur Voraussetzung:

Z1 Die SchlieBung von Liicken im Griinland darf der Gberortlichen Raumplanung und dem raumlichen
Entwicklungskonzept der Gemeinde nicht widersprechen.

Z2 Die LiickenschlieBung darf keine weitere Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes nach sich ziehen.
Z3 Die LiickenschlieBung darf zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefahrdung fihren.

Z4 Der gesamte, fur die LiickenschlieBung maRgebliche Bereich muss bereits mit allen dem Stand der Technik
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen erschlossen sein.

Z5 Die Kennzeichnung als LiickenschlieBung kann erstmals nur im Rahmen der Anpassung nach Abs.12
vorgenommen werden. Bei spateren Kennzeichnungen dirfen zur Beurteilung des Vorliegens einer Licke nur
solche Bauten herangezogen werden, die bereits im Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit der erstmaligen
LickenschlieBung, spatestens aber am 31. Dezember 2002 bestanden haben und bereits zu diesem Zeitpunkt
keine landwirtschaftlichen Bauten, ausgenommen Austraghduser, waren.
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A.1.4.3. Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (ROG) idgF LGBI. Nr. 9/2016

§ 40 (Kennzeichnung von Licken im Griinland)

Abs.1: Im Griinland konnen kleinrdumige Grundflachen im Bereich von mindestens drei nicht
landwirtschaftlichen, eine raumliche Einheit bildenden Bauten als Liicke gekennzeichnet werden.

Abs.2: Bei der Beurteilung der Liickeneigenschaft sind nur solche Bauten zu beriicksichtigten, die bereits zum
Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit der erstmals in diesem Bereich erfolgten LiickenschlieBung als Bauten im Sinn

des Abs.1 bestanden haben. Austraghduser gelten dabei als nicht landwirtschaftliche Bauten.

Abs.3: Eine Kennzeichnung gemal Abs.1 setzt jedenfalls voraus, dass

Z1 die geplante LiickenschlieBung den Festlegungen in Entwicklungsprogrammen des Landes oder im
Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde nicht widerspricht;

Z2 die geplante LiickenschlieBung keine weitere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nach sich zieht;
Z3 die geplante LiickenschlieBung zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefdhrdung fiihrt;

Z4 der gesamte, fiir die LiickenschlieBung maRgebliche Bereich bereits mit allen dem Stand der Technik
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen erschlossen ist.

Abs.4: Fur Flachen, die als Liicke im Griinland gekennzeichnet sind, ist die Erteilung von Bauplatzerklarungen

und Baubewilligungen fiir Wohnbauten mit héchstens 300m? GeschoRflache und dazu gehérige Nebenanlagen
zulassig.
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Anhang 2 (Legenden zu verwendeten Flachenwidmungspldnen)

A.2.1. Niederdsterreich (vgl. NO Planzeichenverordnung 2002 idgF, Anlage 3, S.1-12)

Anlage 3: Abbildungsmuster

Abbildung 1:
BW-a E"ahﬂﬂ;i'Wohngabiete Wohndichteklasse a
BW-b Bauland Wohngebiete Wohndichteklasse b
BW-c Bauland Wohngebiete Wohndichteklasse ¢

BW—21 0 Bauland Wohngebiete Wohndichte 210

Bauland Wohngebiete, Wohndichteklasse a,
BW-a-A1 | AufschlieBungszone 1, in der Legende
Freigabeklausel: ...,

Bauland Wohngebiete, Wohndichteklasse a,
BW-a-F1 Frist 1, in der Legende Ablauftag der Frist

Bauland Kerngebiete (Wohndichteklasse,
- AufschlieBungszone, Frist wie bei BW)

Farbmummer 2

Bauland Betriebsgebiete
BB-A1 (AufschlieBungszone, Frist wie bei BW)

Farbnummer 3

Bauland Industriegebiete
BI-A2 (AufschlieBungszone, Frist wie bei BW)

Farbnummaer 4

Bauland Agrargebiete (Wohndichteklasse,
BA-a Aufschliefiungszone, Frist wie bei BW)

Farbnurmmer 5

) = Bauland Sondergebiete mit Angabe der bes.
BS‘SChUlG Nutzung (Aufschliellungszone wie bei BW)

Farbrummer §

T Bauland Sondergebiete Vorbehaltsflache fur
ES‘V‘Ki die Errichtung eines Kindergartens

Farhnummer 6
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Abbildung 2:

BO

GIf

Glf-LV

Gho

€10 ] § TP

G L

gl i

Bauland Gebiete flir Einkaufs-/Fachmarkt-
zentren mit Angabe der max. zulassigen
BruttogescholMlache

(Aufschliefungszone wie bei BW)
Farbnuerrsmas T

Bauland Gebiete flir erhaltenswerte Ortsstrukturen

Farboummar &

Grinland Land- und Forstwirtschaft
Farbnasmnear 9

Grinland Land- und Forstwirtschaft,
landwirtschaftliche Vorrangflache

Grilnland land- und forstwirtschaflliche

Hofstellen
Farbnurnwmer 17

Grunland Grungurtel mit Funktionsfestlegung
ZAebrastrailen senk/ oder weagrechi oder schriig
Farbnurmer 10

Grunland Schutzhauser

Farbnummar 16

Grunland Materialgewinnungsstatien mit

Festlegung der Folgewidmungsart: z.B.: Go
Farhmrmmear 13

Grinland Gartnereien
Farbrummer 10

Grinland Kleingérten

Farbaurrimer 10
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Kompaoslieranlage

Gd

Glp

GO

Gfrei
Gwka-95

Grinland Sportstatten

Farbnummer 10

Griunland Spielplatze

Faronumimer 10

Grunland Campingplatze
Farbnummer 10

Grinland Friedhife

Farbnumemer 10

Grinland Parkanlagen

Farbnumemer 10

Gruniand Abfallbehandlungsanlagen
mit Angabe der Art der Verwertung
z.B. Kompostieranlage

Farbnummer 12

Griunland Aushubdeponie
Farmumimear 13

Grinland Lagerplatze
Farbnummer 13

Grinland Odland/Okoflache

Fartnummer 16

Grlunland Wasserflachen

Farbnymmer 11

Grunland Freihalteflachen
Farbnummer 8, schwache Schralfur in Farbnummer &

Grunland Windkraftanlagen mit Angabe
des hochst zulassigen dBA-Wertes

Farbnummar 12
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Abbildung 3:

« e Katastralgemeindegrenze

KG Obermusterdorf
.l — 8 — —&
KG Untermusterdorf

v Muslergememde ,
oo eeee Gemeindegrenze
Nachbargemeinde

ese Ses  BEE  BEE Ses Bezirksgrenze
e e e e e e e o L 2SN ZE
o o o o e o o o o i o o . Staatsgrenze

Abbildung 4:

Baulandgrenze (0,6 mm)

BW-a-A1 ; BW-a |Vo| BW-a GIf
\ sonst. Grenze Grundstuicks-
(0,35 mm) grenze (0,13 mm)

verschiedene Widmungsarten in
ubereinanderliegenden Ebenen
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Abbildung 5:

GIf

GIf &@&@

Abbildung 6:

i

Griinland-erhaltenswerte
Gebaude

Signatur: Geb und Nummer
im Kreis

(wahlweise: weilker Kreis)

Grilinland-erhaltenswerte
Gebaude
Signatur: Nummer im Kreis

Grunland-erhaltenswerte
Gebaude

Signatur: Geb im Kreis flr
mehrere Gebaude zusammen-
gefalkt, Nummer dem Gebaude
zugeordnet

offentliche Eisenbahn bzw.
private Eisenbahn

mit Eintragung der Schienen-
verkehrslarmzone

suf den Bauverbols: und den Gefabrdungsbensich
ist in der Legende hinzuweisan
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Abbildung 7:

offentlicher Flugplatz
mit Eintragung der
Fluglarmzone und der
Sicherheitszone

Flugplatz

Abbildung 8:

Autobahn, Bundesschnellstralie
A1 S33 B27 L4711 Bundesstralie, Landesstralke

auf gie Schulzzone ist n der Legende hinzuwweisan

IVP"R‘-‘-'tWEQ Verkehrsflache privat -
1 Reitweqg

@ @ Parkplatz, Tankstelle
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Abbildung 9:

PSS R g I | [ " [Rp— —"— — |- |

iy |Frw

O kv
DB i e

Seilbahn

auf den Bauverbois- und dan
Geldhrdungsbercich ist in der
Legende hinzuweisen

Schlepplift

Elektrizitatswerk

Umspannwerk

Fernheizwerk

Transformator

Schaltstation

Gasstation
Schieberhauschen

Leitungen mit

besonderer Bedeutung
Erdnaskeitung Durchmessear 600 mm

Leitungen mit

besonderer Bedeutung
Stromieitung Spannung 110kY
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Abbildung 10:

Stb

®

Sg

®

Lg

Pumpwerk

Wasserbehélter, Hochbehalter

Funk- oder
Sendestation

Klaranlage

Sprengmittelanlage
mit Gefahrdungsbereich

Gefahren-Betrieb
mit Gefahrenbereich

Bergbaugebiet
mit Angabe von
Abbauart/Abbaumaterial

Steinbruch

Schottergrube
Lehmgrube

Halde
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Abbildung 11:

K @®@
@@@

Abbildung 12:

Europa-

schutzgebist Matura 2000

militarisches Sperrgebiet

militarischer Ubungsplatz

Landschaftsschutzgebiet,

Naturpark,
Naturschutzgebiet

{die Kreige liegen zur Ganze
innerhalh des Gebietes)

Nationalpark

(die Kreise legen zur Ganze
inrarhalt des Gebletes)

Naturdenkmal

(die Kralse Bagen zur Ganze
innarhalb des Gebieles)

Europaschutzgebiet,
gemeldetes Gebiet
(Natura 2000 Gebiet)
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Abbildung 13:

Gif

{FoB

s ol

BW-a

ET

Abbildung 14:

AmteZaneA _/‘f

,f’/
o

B

A gelbe Zone A

Wald
Erholungswald
Schutzwald

Bannwald

Widmung BW auf Wald

bescheidmalig festgelegtes
Brunnenschutzgebiet,
Quellschutzgebiet,
Heilquellenschutzgebiet
verordnetes Grundwasserschon-
gebiet

Uberflutungsgebiet

wildbach- bzw. lawinen-
gefahrdete Flache
rote und gelbe Gefahrenzone
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Abbildung 15:

Flache mit zu hohem
V V V Grundwasserhochststand
W Flache mit zu hohem

Grundwasserspiegel

Gl

>

Retentionsgebiet

& Flache in extremer
ﬁ Feuchtlage

rutschgefahrdete Flache
steinschlaggefahrdete Flache

Flache mit ungenigender
Tragfahigkeit

Flache in extremer
‘@ ‘ ‘ Schattenlage

Baulichkeit unter Denkmal-
schutz, dffentliches Gebaude

" o020 Bodendenkmal
O @ Q {cia Kreise liegen zur Ganze
(&) Innerhalk des Gebistas)
B 6
GIf

Altlast, Verdachtsflachen
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Abbildung 17

Gewasser, Schongewasser

4 | __}—-- ~{- -1 Meliorationsgebiet
I A | Bodenschutzanlage

Abbildung 19:

gemeindeeigene Liegenschaft

Schiefiplatz
Abbildung 20:
Gif
Siedlungsgrenze
BW.a' entlang einzelner Bereiche
I Siedlungsgrenze,
BW-a 1 ! r:i?e beStBE'!lenties Siedlyngsga-
' biet zur Ganze umschlielit
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A.2.2. Steiermark (vgl. Planzeichenverordnung 2016 idgF, Anlage 2, S.2-12, 16- 17, 22, 25, 28)

GRAFISCHE DARSTELLUNG

I. Vom Gemeinderat festzulegende NUTZUNGSARTEN

[. A. BAULAND

L A. (1) VOLLWERTIGES BAULAND

Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert mit ACHFarbwertin ()  Ebenen-Nr.  Widmung BEDEUTUNG
T | voimachig ohne Randiinie,
Dunkelgelb {40), 1
WR [;f‘:;.m*g;:;ﬁmm'ﬁu WR REINE WOHNGEBIETE
0.4 schwarz nur bei 35
—_— Unterscheidungsbedarf]
255-191-0
Vollflchig ohne Rand linie,
Zinnoberrot (30), ]
T WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE
0,4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungs bedard]
255-127 -0
Vollsichig ohne Rand linie,
Echtrot {10), 1
e b KG KERNGEBIETE
0.4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungsbedarf]
255-0-0
Randlinie schwarz EINKAUFSZENTREN -
1 (EA) I stichliert 0,7 2 (EA) AUSSCHLUSSBEREICHE
L ] und Text mittig in Kemgebieten
e)
r o — — 1
Randlinie schwarz EINKAUFSZENTREN 1 -
1 (E1-A) 1 strichliert 0,7 2 (E1-A) AUSSCHLUSSBEREICHE
L ] und Text mittig in Kerngebieten
f)
Randiinie schwarz EINKAUFSZENTREN 2 -
1 (E2-A) 1 stichliert 0,7 2 (E2-A) AUSSCHLUSSBEREICHE
und Text mittig in Kermngebieten
L - - -ll
g)
Volli&chig ohne Rand linie,
Hellviolett (211), 1
1&?&%@;&;@ GG GEWERBEGEBIETE
0,4 schwarz nur bei 15
SR Unterscheidungsbedarf]
2585 - 127 - 255
h)
r — - 11
I (HA) | | Randiinie schwarz strichiiert . (HA) HANDELSBETRIEBE

i i e ol

0,7 mm, und Text mittig

AUSSCHLUSSBEREICHE




Grafik - Darstellung

mit RGB-Farbwert

191 - 127 - 255

Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschreibung

mit ACl-Farbwert in { )

‘Vaolifldchig ohne Randlinie,
Mittelviclett (191),
Text mittig in Fliche,
[strichlierte Begrenzung
0,4 schwarz nur bei
Unterscheidungsbedarf]

Ebenen-Nr.

35

Widmung

BEDEUTUNG

INDUSTRIEGEBIET 1

127 - 127 - 255

Volifiachig chne Randlinia,
Dunkelviolett (171),
Text mittig in Fléache,
[strichlierte Begrenzung
0,4 schwarz nur bei
Unterscheidungsbedarf]

35

INDUSTRIEGEBIET 2

k)

(SE)

r =1
p—.

Randlinie magenta (6)
strichliert 0,7,
Text mittig

(SE)

SEVESO - Eignungszonen im 12

Vollflachig ohne Randlinie,
Ocker (42),

Teaxt mittig in Flache,
{strichliierte Begrenzung
0.4 schwarz nur bei
Unterscheidungsbedarf)

DORFGEBIETE

Wollfidchig ohne Randlinie (31},
Text mittig in Fléche,
(strichlierte Begrenzung
0.4 schwarz nur bei
Unterscheidungsbedarf)

KU

KURGEBIETE

ollfléchig ohne Randlinie (21),
Text mittig in Fléche,
(strichlierte Begrenzung
0,4 schwarz nur bei
Unterscheidungsbedar)

EH

ERHOLUNGSGEBIETE

Randlinie grin {3),
strichliert 0,7,
Text mittig

(NB)

NICHT BEBAUBARE FLACHEN
in Erholungsgebieten
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Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschreibung
mit ACl-Farbwert In () Ebenen-Nr. Widmung

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

BEDEUTUNG

‘Voltfidchig chne Rand linie,
Echtrat {10}, 1
bl lieason E1 Gebiete fur EINKAUFSZENTREN 1
0,4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungs bedarf]
255-0-0
‘Voltfidchig chne Rand linie,
Echtrot (10), 1
Qﬁﬂﬂﬂ;’ﬁ'ﬂ;ﬂ E2 Gebiete fir EINKAUFSZENTREN 2
0,4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungs bedarf]
256-0-0
r)
EINKAUFSZENTREN
feciomttitis g (EV) HERABSETZUNG DER
+
VERKAUF SFLACHE
| (3000/1000) § Yeryiria soiwarz stk chilert 2 (3000/1000) als Zusatzwidmung
0.7 mm, und ZSW mittig (-1000} arster Wert (z.B. 3000) = Herabsetzung
L 1 (3000/-) der Verkaufsfidche,
- zweiter Wert (z.B.1000) = Beschrénkung
der max. zulassigen Verkaufsflache for
Lebensmittel
Voliflachig ohne Randlinie,
dunkel rosa (1), 1
Text mittig in Flache, FW
[strichlierte Begre FERIENWOHNGEBIETE
0,25 schwarz nur bei 35
Unterscheidungs bedarf]
255 - 127 - 127
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L A (2)AUFSCHLIESSUNGSGEBIETE

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung
Widmung
Ebanen-Nr, *

BEDEUTUNG

i_ _____ 1
I (1a) |
: (e —p— —
Beispiel VWWA:
255-178- 102

Randlinie O 4
schwarz-strichliert,
in 2mm Abstand von der
Randiinke Fachenfiliung mit
abgestufter Baulandfarbe der
jeweiligen Baulandkategorie
= 40% Transpamenz bzw,
folgende RGB Werte:
WA 255-178 - 102
K& 255 - 102 - 102
GG 255 - 178 - 265
11 297 - 178 - 255
12 178~ 178 - 255
D0 225 - 184 - 102
KL 255 -217 - 178
EH 255- 188 - 178
E1u. E2255- 102 - 102
FW 255-178- 178

Zusatz

(AS)

)
: (1a)
(2b)

AUFSCHLIESSUNGSGEEBIETE
mit fortlaufender Mummer (1,2,3..)
und (a, b, c..) bei Zonierung
als Zusatzwidmung

I. A. (3) SANIERUNGSGEBIETE

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung
Wldn;lung

Ebenen-Nr. Zusatz

BEDEUTUNG

,’ffffff:'
= =]
——(NG)—
e o

Randlinie 0,18
schwarz strichliert,
Schraffur (eng) horizontal
0,18 schwarz strichliert,
Zusatzwidmung als Text mittig

(SA)

(NG)
2 (IM)
(AW)
(S0)

SANIERUNGSGEBEBIETE
mit Mangelangaben
NG = Naturgefahren (Hochwasser,
Rutschung, Lawinen etc.),
IM = Immissonen (Luft, LA&rm),
AW = Abwasser,
S0 = Sonstige als Zusatzwidmung

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schraffur (eng) horizontal 0,18
schwarz durchgehend,
Text mittig

Schnittstellenbeschreibung

Ebenen-Nr. Widmung

2 (AG)

BEDEUTUNG

AUFFULLUNGSGEBIETE
im Bauland nach alter Rechtslage
vor 1995

I. A. (5) Gebiete mit erhaltenswertem ORTS- und STRASSENBILD

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung

Ebenen-Nr. Widmung

BEDEUTUNG

D (B0 ¢

Randlinie 0,5 schwarz mit
aufgesetzten offenen
schwarzen Halbkreisen 0,25,
Text "EQ” im Kreis als Symbol
mittig bis gebietsfllend
mehrfach, Gebaudegn ppen
als Rechteck + Text "EG”

2 EO
EG

ERHALTENSWERTES ORTS- und
STRASSENBILD (EO) bzw.
GEBAUDEGRUPPEN (EG)
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I. A (6) BEBAUUNGSDICHTEN und Bauwerkshéhen
[ a) 0.2-2.5 Mindest- und héchstzuldssige Bebauungsdichte je Baugebiet

[0 b) ..m Héchste zuliissige Bauwerksstelle in Meter (max. dreistellige ganze Zahl)

0 ¢) [0.5-1.0] Zeitlich folgende Bebauungsdichte in Verbindung mit zeitlicher Folgenutzung

LA (7) IMMISSIONSSCHUTZZONEN

Grafik - Darstellung

mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in { )

Schnittstellenbeschreibung

Ebenen-Nr.

BEDEUTUNG

AR
[ (1Z) [
R i el

204 - 153-0

Randlinie ocker (42}
strichliert 0,7,
Text mittig

Widmung

2 (12)

IMMISSIONSSCHUTZZONE

L A. (8) BEBAUUNGSFRISTEN

Grafik - Darstellung

Vo2 s sl 7

Grafik - Beschreibung

Randlinie 0,18
schwarz-strichliert,
Schraffur (eng) schrag (45°)
0,18 schwarz strichliert,
Text mittig

Schnittstellenbeschreibung

Ebenen-Nr. Widmung

2 (BF)

BEDEUTUNG

Baulandbereiche mit festgelegten
BEBAUUNGSFRISTEN

I. A. (9) ZEITLICH FOLGENDE und UBEREINANDER liegende Nutzungen im Bauland

Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellun Grafik - Beschreibun
9 9 Ebenendr. Widmung REDSUTONG
a) —_ ) Baulandbereiche mit
Border 3,0 in Farbe der
slhniahiney 2 ZEITLICH FOLGENDER NUTZUNG
Text in Klammer mittig, [WA(5a)] Eintrittsvoraussetzungen der
{stgiﬁene Begrerxpg Folgenutzung It. Wortlaut
4 schwarz nur bei 35 Beispiel: [WA)] als Folgenutzung oder
achahsl dngeleciert] Aufschiieungsgebiet [WA (5a)]
b) 2k 5 "‘“‘;fﬂm‘-hsg_?n“ﬁ“' Baulandbereiche mit
schedg (45° ) Nachenfullend, KG+WA UBEREINANDERLIEGENDER
Text mittig, NUTZUNG
[““;T:h*zggfmﬁj@ 35 Beisplel: KG im Erdgeschoss,
c) 3 bis 5 mm breite Streifen,
' abwachszelnd in den
F“:"&?j;;;‘mgﬁ”ag 1 VERKEHRSFLACHE
M P+KG mit BAULANDUBERL AGERUNG
[strichlierte Begrenzung 35 Beispiel: Parkplatz und KG
0,4 schwarz nur bei
Uinterscheidungsbedarf]
3 bis 5 mm breite Streifen,
abwechselnd in den 1
i e SONDERNUTZUNG IM FREILAND
Text mittig, ewgtWA | it BAULANDUBERLAGERUNG
[strichlierte Begrenzung 35 Beispiel: Erwerbsgértnerei und WA
0,4 schwarz nur bai
Unterscheidungsbedarf]
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I. B. VERKEHRSFLACHEN

Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

mit RGB-Farbwert mitACI-Farbwertin() g, ‘Mdpung BEOEUTUNG
i Zusatz
D] : » VERKEHRSFLACHEN
Volliléchig chne Rand finie, ’ i
gelb (50), rden
[strichlierte Begrenzung VERK FLIESSENDEN VERKEHR
0,4 schwarz nur bei 35 Gemeindestrafien, Glterwege,
R— Limeractidungebacsc] Interessentenwege und Privatwege
255-255-0
b)
_____ Vollflachig ohne Rand linie,
gelb (50), 1
Text mittig in Flache, p VERKEHRSFLACHEN
P [strichlierte Begrenzung fur den
0,4 schwarz nur bei 15 RUHENDEN VERKEHR
_____ Unterscheid ungsbedarf]
255 - 255 -0
c) 3 bis 5 mm breite
R gelbe (50) / olivgrine (62) u FLACHEN FUR DEN RUHENDEN
\ Sﬂﬂm;ﬁm{ﬁ"l ﬂj_cﬂm 1 ™ VERKEHR UNTER FREILAND-
d L i ST Opa SONDERNUTZUNG
U+opa e e erh U = unterirdische Parkplatze bzw.
P i 35 spi Tiefgarage mit Angabe der
———— Unterseheid ungsbedarf] spo Freilandsondernutzungsart (siehe
055 - 955 -0 / 153 - 204 - 0 I.C.(2)) als Zusatzwidmung

I. C. FREILAND

I. C. (1) LAND- und FORSTWIRTSCHAFTLICHES Freiland sowie ODLAND

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung

mit RGB-Farbwert mit ACHFarbwertin () g o T BEDEUTUNG
Vollfldchig ohne Randlinie LAND- UND
LF Yot e b ekt 1 LF FORSTWIRTSCHAFTLICHE
gebietsfillend (optional) Nutzung im Freiland
223 -265-12T7
b)
Volliéichig chne Randlinie
OEF graugrin (53), 1 OEF ODLAND
Text mittig bis mehrfach im Ereiland
gebietsfillend
165 - 165- 82

275




L C.(2) SONDERNUTZUNGEN im Freiland

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in ( )

Schnittstellenbeschreibung
Widl}'lung

Ebenen-Nr.

Zusatz

BEDEUTUNG

153 - 204 -0

Volllachig ohne Randlinie,
olivgriin (62}, 1 Sondernut im Freiland fu
ng Text mittig in Flache, i s ;11 e r
T wd [strichlierte Begrenzung ewg ERWERBSGARTNEREI
0,4 schwarz nur bei 35
e ) Unterscheidungsbedarf]
153 -204 -0
h
b} e: Sondernutzung im Freiland flir
Vollfiichig ohne Randlinie, alp ERHOLUNGSZWECKE
——— e t::l‘ri;.‘-jgn:un {62;11 1 cam mit spezifischer Nutzung als
- ext en er nur Wann i Z Elm\'d
erh keine spaziflache Nutzing I;[f) alp= Al usart,t;nI {Erlnrll:ljr:gCam i
= oder nur Zusatzwidmung ) P B AT : S ping,
{ [strichilerta Begrenzung - ppa fzp = Freizeitpark/Freizeitzentrum,
od.CAM 0,4 schwarz nur bel ::H} Ipf = Lebrpfﬂﬂ. d;;pa; private F’aéggrﬂage.
N ) q [+] wig= ahege, Zoo = "
N —— Unterscheidung sbe darf] i e Wakiradaia
153 - 204 -0 - = sonstige Mutzung
<)
Vollflachig ohne Randiinie,
: olivgriin (62), 1
spi Text mittig in Flache, spi Sondernutzung im Freiland fir
ool o [strichlierte Begrenzung SPIELZWECKE
0,4 schwarz nur bei 35
Unlerscheidung sbedarf]
153 -204 -0
d)
spo Sondernutzung im Freiland fir
+ SPORTZWECKE
Vollflachig chne Randiinie, bad mit spezifischer Nutzung als
LmE Clivgriin (62), hep Zusatzwidrung
sp 0 Text entweder nur "spo” wenn 1 esp & _
¢ s keine spezifische Nutzung glf bad = Badeanlage, bsp = Ballsport,
If oder nur Zusatzwidmung hap esp = Eissport, gif = Golfplatz,
‘*‘-9 [strichlierte Begrenzung mfp hap = Hundeabrichteplatz, mfp = Modall-
0,4 schwarz nur bei 35 msp flugplatz, msp = Motorsporaniage,
Unterscheidungsbedarf] pil pil = Piste alpin/Loipe nordisch,
rsp rap = Reitsport, ssp = Stocksport,
55p zir = Sportzentrum,
2t - = sonstige Nutzung
153-204- 0
e)
Vollflachig ohne Randlinie,
ép Tmf':ﬂgggﬁ?rf?:ﬂ&* : Sondernutzung im Freiland fir
bl a [strichlierte Begrenzung Gpa OFFENTLICHE PARKANLAGE
0.4 schwarz nur bei 35
— Unterscheidung sbe darf]
153 -204 -0
f) :
Volflachig ohne Randiinie,
- olhvgrin (62), 1
frh Text mittig in Fliche, frh Sondernutzung im Freiland f(r
= [strichlierte Begrenzung FRIEDHOF
0.4 schwarz nur bei a5
e Unters cheidung sbe darf]
153 - 204 -0
] ————
T Vollflachig ohne Randlinie,
olivgrin (62), 1
klg Text mittig in Flache, kig Sondernutzung im Freiland fiir
: [strichlierte Begrenzung KLEINGARTENANLAGEN
0,4 schwarz nur bei 35
i i Unterscheidung sbe darf]
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Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung

mit RGB-Farbwert mit ACI-Farbwertin () .~ Widjung BEDEUTUNG
kb Zusatz
h) G5k Sondernutzung im Freiland fiir
ABFALLBEHANDLUNGSANLAGEN
Vollflachig ohne Randlinie, + asz = Abfallwirtschafts-
braun (14), asz ISammelzentum
Text entweder nur "aba® wenn 9 bhd bhd = Bodenaushubdeponie
keine spezifische Nutzung kpa kpa = Kompostieranlage
oder nur Zusatzwidmung mad mad = Massenabfalldeponie
[strichlierte Begrenzur_:g 15 red rad = Reststoffdeponie
;26 scmiarz urhsl brd brd = Baurestmassendeponie
153-0-0 Unte rscheidungsbedarl] isd isd = Inertstoffdeponie
sta sta = Sorieranlage
- - = sonstige Nutzung
Vollfidchig ohne Randlinie,
b 14), 1 ’ . "
Text mr?r;',;i{n F:;_ﬁml Sond-a.‘rnut:ung im Freiland fur
[strichlierte Begrenzung gaf GELANDEAUFFULLUNGEN
0,25 schwarz nur bei 35
Lintarschaidungs badarf]
153-0-0
Vollfidchig ohne Rand,
braun (14), 1
Text mittig in Flache, bef Sondernutzung im Freiland fiir
{airchileria Begranng id BODENENTNAHMEFLACHEN
G:anucmiz thictint 35 abb abb = Abbaugebiet gem. MinROG
Unterscheidungs-Bedarf) Ve guim.
153-0-0
Vollfidchig chne Randlinie,
olivgrin (62),
Text mittig in Flache, ! St Sondernutzung im Freiland fir
[strichlierte Begrenzung SCHIESSSTATTEN
0,25 schwarz nur bei a5
Unterscheidungsbedarf]
Vollfidchig chne Randiinie,
2 dﬁg?_ﬁrr:a[ﬁz} L 1 Sondernutzung im Freiland flr
Text mittig in Fléche, e SCHIESS- UND
[Saﬂgﬂe‘;zﬁeg"&ﬂzbtgg SPRENGMITTELLAGER und ihre
25 schwarz nur a5
Untemcheldinasbedacl] Gefdhrdungsbereiche
: eva Sondernutzung im Freiland for
Vollfldchig ohne Randiinie, : ENERGIEERZEUGUNGS- UND
Taxt anm‘gda:crlﬂ.t]a:va' WENN ' bga ol
5 bga = Biogasanlage, bmh = Biomasse-
keine spezifische Nutzung bmh heizanlage, gta = Geothermieanlage
oder nurauszwiing 35 gia wak = Wasserkraftanalge
[strichlierte Begrenzung wak wka = Windkraftanlage
0,25 schwarz nur bei wka 2 !
s Unlerscheid bodarf pva = Photovaoltaikanlage
153-0-0 b e ! pre - = keina spezifische Nutzung bzw. sonstige
nj
' - Vallflachig ohne Randlinie,
_ | T ?;?J“H?l;cm 1 Sondernutzung im Freiland fiir
hwr b | gk Tade, hwr HOCHWASS ER- und
0,25 schwarz nur bai 35 GESCHIEBERUCKHALTEANLAGEN
| Unterscheidungsbedar]
153 -204-0
o}
Vollflachig ohne Randlinie,
braun (14}, 1
Text mittig in Flache, — Sondernutzung im Freiland fir
[strichlierte Begrenzung WASSERVERSORGUNGSANLAGE
0,25 schwarz nur bei a5
Unterscheidungsbedarf]
153 -0-0
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Grafik - Darstellung  Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschraibung

BEDEUTUNG

mit RGE-Farbwert mit ACl-Farbwert in () Ebenen-Nr. Widmung

Wolllachig ohne Randlinie,

Tmz:giﬂ ;i‘wﬁ 1 Sondernutzung im Freiland fiir
[strichlierte Begrenzung ara ABWASSERBESEITIGUNGS-
0,4 schwarz nur bei 35 U. REINIGUNGSANLAGEN

Unterscheidungsbedarf]

153 -0-0

Vollflachig ohne Randiinie,
griin leuchtend (80}, 1
Text mittig in Fléche, afg Sondernutzung im Freiland fir

[sirichlierte Begrenzung AUFFULLUNGSGEBIETE
0.4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungsbedarf]

63-255-0

Wellflachig ohne Randiinie,
braun (14), 1
Text mittig in Flache, Sondernutzung im Freiland fir

I
[strichlierle Begrenzung P LAGERPLATZ
0,4 schwarz nur bei 35

Unterscheidung sbedarf]

153-0-0

Wollfldchig ohne Randiinie,

braun (14), 1
Text mittig in Fléche, thb Sondernutzung im Freiland fur
[strichlierte Begrenzung TIERHALTUNGSBETRIEB
0,4 schwarz nur bei 35
Unterscheidungsbedarf]
153 -0-0
Randlinie schwarz AUSSCHLUSS BAULICHE
| (ba) 1 strichliert 0,7 2 (ba) ANLAGEN
l_ J und Text mittig in Sondernutzungen im Freiland

L C.(3) ZEITLICH FOLGENDE NUTZUNGEN im Freiland

e Schnittstellenbeschreib
Craflk - Darstellung &/ q) - pagchrelbung = g BEDEUTUNG

mit RGB-Farbwert Ebenen-Nr. Widmung

| - b Border 2,0 in Farbe der
Folgenutzung, 2 Beispiel. [spo] als ZEITLICH - FOLGENDE
[spo] oder] e R s n‘-;"{m";gh SONDERNUTZUNG IM FREILAND
: i St
[ITISp] i 0,4 schwarz nur bei - Mw’“‘?" pE Elnmttsvcraussgtzungen der
-] Unterscheidungsbedarf] Folgenutzung im Wortlaut
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I C. (4) FREIHALTEGEBIETE im Freiland

Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellung  Grafik - Beschreibung Widmung BEDEUTUNG
& +
Ebenen-Nr. At

(FG) FREIHALTEGEBIETE
rmrrrirrrm Randlinie 0,18 schwarz * Hochwasser = 1
[T | sticntien, Schraffur senkrecht 1 Rutschung = 2
1 Ml || | 018 schwar strichliert, 2 Kieinklima = 3
RN EEREE Wrieilng Unc cusaevanng j Sichtbeziehung = 4
AENEENEENE s nemig : Landschaftsbild = 5

"2 bzw. Sonstige (z.B. 6)

oder Kombination (1/2)

. D. VORBEHALTSFLACHEN auf Bauland, Verkehrsflichen oder Freiland

Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellung  Grafik - Beschreibung

mit RGE-Farbwert mit ACI-Farbwert in () Ebonen-Nr WidTung BEDEUTUNG
] Zusatz
VF VORBEHALTSFLACHE
+ Vorbehaltsfestlegung als
(KIG) Zusatzwidmung
Border 2,0 magenta (8], (VSCH) z.B.: KIG = Kindergarden
kanftige Widmung als (GA) VSCH = Valksschule
Flidchenfarbe geman (LKH) GA = Gemeindeamt
Vorbehaltsfestlegung bzw. (U) LKH = Landeskrankenhaus
S g, . U = Unterirdische Parkflache
Text mittig (FRH) = Fr
; FRH = Friedhof
[strichlierte Begrenzung (SPO) SPO = Sportplatz
9,3 Sare e el 35 (BAD) BAD = Freibad
Livipolssich rgshadart] (ARA) ARA = Abwasserreinigungsanlage
(ABA) ABA = Abfallbehandlungsanlage
(HWR) HWR = Hochwasserrickhaltebeckan
(FWEB1) FWB1 = Férderbarer Wohnbau
255 - 0 - 255 .. = sonstige Mutzung
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II. ERSICHTLICHMACHUNGEN

II. A, FLACHEN, die durch RECHTSWIRKSAME UBERORTLICHE PLANUNGEN fiir eine
BESONDERE NUTZUNG bestimmt sind sowie PROJEKTE dieser Art

II. A. (1) VERKEHRSANLAGEN von iibertrtlicher Bedeutung

Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschreibung

Grafik - Darstellung

¥ . . Widmung BEDEUTUNG
mit RGB-Farbwert mit ACI-Farbwert in { )
Ebenen-Nr. zu;atz
a
) e Randlinie durchgehend EISENBAHN
5 ) schwarz 0.8, bei Projekt 0.5 bestehend/projektiert
# # A | strichliert, 457 Schraffur 2 mm BAHN im Umfang der Bahnbetriebsfidchen
/; ; # Mg;&";;;:{" “-3?‘5“&5‘]]- bzw. -grundstlicke
’ / A Rarichinls wid BAHNPROJ | (Haupt- und Nebenbahn, Anschluft-
- SEWBfﬁJT;:r:F;;']t_D.s - oder Materialbahn als optionaler
0-63-255 d Infotext)
Randlinie schwarz 0.8
s"*:"_eﬂhbsdst"rom EISENBAHN-TUNNELTRASSE
; . ; ' BAHNT bestehend/projektiert
(proj.)#7 | 4 S‘m’l*ﬁ;ﬁm’{fggf“d # im Umfang der Bahnbetriebsfache
A bei Projekt als Border 3,0 BAHNTPROJ baw.-grundstiick
Strichstarke 0,5 (Haupt- und Mebenbahn, Anschluflt- oder
0-63- 255 mit Text “(proj.)* Materialbahn als optionaler Infatext)
c)
TN TRASSENVERORDNUNGEN
TVBAHN Randlinie schwarz strichliert flir
0,5 und Text linien- TVBAHN Eisenbahn-(hochleistungs-)jstrecken
begleitend innenseitig im Umfang der Bahnbetriebsflidche
bzw. - grundstiick
51-51-51
d
! FLUG
+
o1 -91-91 FaH
Border 2,0 dunkelgrau (251), HUB FLUGPLATZ
Fliche heligrau (254 ) bzw. MIL Sgae)

(255), schwarze Kreis- MOT be?;ningiﬂ:é; ll":lert
hrfenigant B oyl e HUB = Hubschrauberlandeplatz,
durchgehend bzw. strichiiert FLUGPROJ MIL = Militarflugplatz,

und Text *(proj.) = MOT= Motorflugplatz
SGL = Segelflugplatz,
FGH als Zusatzwidmung
HUB
MIL
MOT
214- 214 - 214 | 250 - 250 - 250 Gl
) Randlinie durchgehend
schwarz 0,8,
_— — Flache grau (254), A S
(T”““e” Widmung und Zusatz im _ P BUNDESSTRASSEN (-Tunnel)
(proj.) Rechtack, bei Projekt Randiinia Nr. Nr Loy
------ I strichliert 0.8, Flache heligmu o :esge'r'::e“d" ﬁ;gjehwe:j
255) und Text "(proj.J", bei = Bundesautcbahn u
W ) e sl A APROJ SPROJ S = Bundesschnellstraite mit
S | Tunnel nur Randlinie + &
—_— durchgehend 0,8 und Text Stralennummer als Zusatzwidmung
(Tunner"), bei Tunnel Nr.  Nr.
projektiert nur Randlinie
137 137 -137 1 183 -183 -183 | stichliert 0,8 und Text (proj)
f | Randlinie durchgehend
— schwarz 0,5, Flache
Tunnel mitlelgrau (253), L B 2
L104 (Tunnel) e ot 2 e g 2 LANDESSTRASSEN (-Tunnel)
=y (proj.) ] |Rechteck bei Projekt Randiinie bestehend/projektiert
o strichliert 0,8, Fléiche hellgrau Nr. Nr. L = Landesstrafie L
{W}_l (255) und Tex “(proj.)" bei LPROJ BPROJ = Landnentiofie B
Tunnel nur Randlinie + * mit mit jeweiliger Strallennummer
durchgehend 0,8 und Text Nr Nr als Zusatzwidmung
{"Tunnel), bei Tunnel : .
projektiert nur Randlinie
183 -183 -183 /179 179 179 | strichliert 0,8 und Texd (proj)
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IL A. (6) Uberdrtliche Festlegungen aus Sachprogrammen des Landes

Grafik - Darstellung

mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung

Ebenen-Nr.

Schnittstellenbeschreibung

Widmung

BEDEUTUNG

-

Schwarze Randlinie

EINKAUFSZENTREN-

V-ST 1 stichlien 0,7 39 5
:- =1 3 o] VST) | EINZELSTANDORTVERORDNUNG
VORRANGZONE
Braune (14) Randlinie (V-WK) EIGNUNGSZONE
strichliert 0,7 29 (E-WK) AUSSCHLUSSZONE
Text mitig (AWK) WINDKRAFTANLAGE
{#+ Schraffur)

(Entwicklungsprogramm fiir den
Sachbereich Windenergie)

[I. B. FLACHEN und OBJEKTE, fiir die aufgrund von Bundes- od. Landesgesetzen
NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN bestehen

I B. (1) NATUR- und LANDSCHAFTSSCHUTZ

Grafik - Darstellung

Grafik - Beschreibung

Schnittstellenbeschreibung

mit RGB-Farbwert mit ACI-Farbwertin () g Wz'd';'t:znn BEDEUTUNG + Bezug
usa
_S-ch\_-::r;g Eﬁlr;;o_.&
Jewet in n ns
Innere des Gebletes NATIONALPARK
Halbkreise 0,13 mit Fmﬁ NA mit Angabe der Schutzgebiets-Nr.
mittelgriin (80}, 12 * (z.B. Nr. 1 It. Verordnung bzw. Natur-
_ schwarze Kreissignatur Nr. (z.B. 1) schutzbuch) als Zusatzwidmung
innenseitig mit Widmung und
B3-255-0 Zusatzwidmung als Text
b) Schwarze Hauptlinie 0,5, NATURA-2000-Gebiet (N2)
I iEW‘E:S 42‘;?;2"*:;:5 N2 ES bzw. EUROPASCHUTZGEBIET (ES)
N2,/ ES17 vilesse F?a:bf[l::; va = Verordnetes Natura-2000-Gebiet
ritteloron (80), Ne N | mitSchutzgebiets-Nr. (2.B. Nr. 17, It
Text (N2 oder ES) innenseitig+ Verordnung bzw. Maturschutzbuch)
T Zusatawidmung (Mr,) als Zusatzwidmung
c) Schwarze Hauptlinie 0,5,
jeweils 3 in Abstanden ins NATURSCHUTZGEBIET
3 ittt b mit Schutzgebiets-Nr.
mveigongeo), | 12 NG (z.B. Nr. 3 It. Verordnung bzw.
schwarze Kfe‘sswm + Naturﬂ:hutzbmh:l als
mit Text innenseitig Nr. (z.B. 3) Zusatzwidmung
63-255 -0 + Zusatzwidmung (Nr.)
d Schwarze Hauptlinie 0.5,
jeweils 3 in Abstanden ins GESCHUTZTER
“ R im i i OuIRn LT LANDSCHAFTSTEIL
o (B, 12 + mit Schutzgebiets-Nr.
schwarze Kreissignatur Nr. (z.B. 4) (z.B. Nr. 4 It. Verordnung bzw.
mit Text innenseitig Maturschutzbuch) als Zusatzwidmung
63- 255 -0 + Zusatzwidmung (Nr)
Schwarze Hauptlinie 0,5,
i jeweils 2 in Az;ﬂ;ﬂnden ins
iiere des Getiébes garchtala - LANDSCHAFTSCHUTZGEBIET
S Halbkreise 0,13 mit Farbfullung e ;- mit Schutzgebiets-Nr.
mittelgran {B0), (z.B. Nr. 5 It. Verordnung bzw.
schwarze Kreissignatur Nr. (z.B. 5)

63-255-0

mit Text innenseitig
+ Zusatzwidmung (Nr.)

Maturschutzbuch) als Zusatzwidmung
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Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in ()

Schnittstellenbeschreibung
Widmung
+*

Ebenen-Nr. Zusatz

BEDEUTUNG + Bezug

Schwarze Hauptlinie 0,5,
aala 2in Sewociie. NATURPARK
nnem ges =5 08l NP mit Schutzgebiets-Nr.
ey Y 4 * (2.B. Nr. 6 It. Verordnung bzw.
schwarze Kreissignatur Nr. (z.B. 6) Naturschutzbuch)
mit Text innenseitig als Zusatzwidmung
63-255-0 + Zusatzwidmung (Nr.)
a) Schwarze Hauptlinie 0,5,
jeweis 2 in Abstanden ins BIOTOP
10010 Innere des Gebietes gerichtete BT mit Angabe der Biotop-Nummer
Ha"’“;:ﬁ‘;-&m;;’““"‘“g 12 7 It. digitalem Atlas Steiermark
schwarze Kreissignatur Nr. (z.B. 10010 (z.B. Nr. 10010)
mil Tex! innenseitig als Zusatzwidmung
63-255-0 + Zusatzwidmung (Nr.)
h)
- - Umrandung strichliert 0.5
l_'- mittelgrin (80), jeweils 1 in
Absténden ins Innere des PUFFERZONE zu BIOTOPEN
' Gebietes gerichieter schwarzer 12 PBT (It. digitalem Atlas Steiermark)
Halbkreis 0,13 mit Fambfillung
| milttelgran (80)
63-255-0
i) ND NATURDENKMAL
B (It. Verordnung/Maturschutzbuch
mﬁmﬁ;ﬁﬁiﬁ?ﬁm M. mit Nr. als Zusatzwidmung)
1 und Bezeichnung (NDINH) mit 13
Zusatzwidmung (Nr.) NATURHOHLE
NH (. Verordnung/Naturschutzbuch)

I B. (2) WALDER It. Forstgesetz

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

., ety
o :.‘/_:J\\ ettt

S
R
s 2 e

e
O

56 -168-0

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in ( )

1 mm breite flidchenfillende
Kreuzschraffur weit
0,18 dunkelgriin {100},
Randlinie 0,18 dunkelgrin
umiaufend

Schnittstellenbeschreibung
WidTung

Ebenen-Nr. Tusats

14 WALD

BEDEUTUNG

WALDFLACHEN
. Forstgesetz als Uberlager-
ung des jeweiligen Layers "nutz"

b)

1 mm breite fidchenflllende
Kreuzschraffur eng
0,18 dunkelgrin (100},
Randlinie 0,18 dunkelgrin,

14 WALDBES

WALDFLACHEN
mit erhéhter sffentlicher
Wirkung
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II. C. GEFAHRENZONEN, Vorbehalts- und Hinweisbereiche nach den (WLF-) Gefahrenzo-
nenpliinen des Bundesministers fiir Land- und Forstwirtschaft

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in ()

Schnittstellenbeschreibung

Ebenen-Nr.

WidTung
Zusatz

BEDEUTUNG

Schwarze Randlinie 0,25,

. RT
3mm gmie innengerchiste ROTE GEFAHRENZONE
o - Drelecke + schwarze Um- 20 + RW = Wildbach
randung + rote (10) Fléchen- RW RL:L s
| farbe, schwarze Kreissignatur RL mawiran
mit Text "RW™ oder "RL”
255-0-0
b)
Schwarze Randlinie (0,25), GE
A THM QoA inhence dahieds + GELBE GEFAHRENZONE
7 v Dreiecke + schwarze Um- 20 GW = Wildbach
| @ GL randung + gelbe (2) Flachen- GW ket
farbe, schwarze Kreissignatur GL GL = Lawinen
mit Text "GW" oder "GL*
255-255-0
c) BL BLAUER
schwarzer Randlinie 0,25, 4 VORBEHALTSBEREICH
Schraffur linksgeneigt (16040), ™ TM = Technische Malnahmen
blau (18) 0,25, 20 EM FM = Forstlich-biclogische Maltnahmen,
_scmafzelﬂfe‘ﬁsﬁw 58 = Sicherstellung der Schutzfunktionen,
mit Zusatzwidmung als Text S8 SV = Sicherstellung des
0-63- 255 sV Verbauungserfolges
d BRAUNER HINWEISBEREICH
) Schwarze Randlinie (0,25), BR 2
: : RU = Rutschung
‘3 mm grofien innengerichtete + . "
5T = Steinschiag
Dreiecke + schwarzer RU VN =V
Umrandung + braune (18) 20 bk ernéssung
Flachenfarbe, ST U= Uberflutungen,
schwarze Kreissignatur VN Oberflachemwasser
76-0-0 mit Zusatewidmung als Text Ug (ohne Wildbachcharakter)
a)
S i Schwarze Randlinie {0,25), Vi
7 violette (18) Schraffur (20040) i VIOLETTER HINWEISBEREICH
fiichig geneigt 45 Grad 0,25, 20 ol BB = Beschaffenheit des Bodens
‘schwarze Kreissignatur BG = Beschaffenheit des Gelandes
mit Zusatzwidmung als Text BG

191 -0-255
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1. G. NUTZUNGSBESCHRANKUNG durch IMMISSIONEN

Grafik - Darstellung
mit RGB-Farbwert

Grafik - Beschreibung
mit ACI-Farbwert in { )

Schnittstellenbeschreibung
Widmung
+

Ebenen-Nr.

Zusatz

BEDEUTUNG

Schwarze Randlinie 0,5 mit
schwarzen Einzelhalb-
kreisen rosa gefillt (231),

KURBEZIRK
Abgrenzung nach

Krelmgnatur ml Text & K Bescheid fiir rechtméfig
nenseitig baw., ;
Erienbagiatiend anerkannte Heilvorkommen
255 - 127 -191
b)__T/N50dB % NXXDB ISOPHONEN
T /N 55dB Schwarz/blau/magenta/rol/ TXXCB Linien gleicher Larmbelastung
TR LD | 1 e e A R fiir Tag (T) oder fur Nacht (N)
T /N 60dB T = | TextT" oder™N"inje 5 Arten 24 ¢ i
_Tm 6?clB_ e (45/50/55/60/65 dB) und BAHN mit Angabe der Emissionsquelle
B e Zusatzwidmung FLUGPLATZ Bahn, Flugplatz i.l‘.ldar Strale als
N 45dB STRASSE STRASSE Zusatzwidmung
c) _
\q1 Randlinie schwarz strichliert
(0,35), Schraffur 0,25 mm
braun (246) linksgeneigt 25 GER GERUCHSSCHWELLENABSTAND
B Abstand 4 mm
127 -0-31
d}
§ Randlinie schwarz strichliert
(0,35), Schraffur 0,25 mm x
braun (246) linksgeneigt 25 BEL BELASTIGUNGSBEREICH
h\ Abstand 2 mm
127 -0- 31
)
Symboldarstellung Aussenkreis
schwarz 0,13 mm, Punkt 26 TIERH TIERHALTUNGSBETRIEB

schwarz mittig

unter G=20
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I11. GRENZEN

Grafik - Darstellung  Grafik - Beschreibung Schnittstellenbeschreibung
mit RGB-Farbwert mit ACI-Farbwert in () Ebenan - Nr. Widmung

BEDEUTUNG

- — | — - strichpunktierte 32 5G STAATSGRENZE
1,2 mm-Linie
b}
Schwarze
e pe— p— strichlierte 32 LG LANDESGRENZE
1,0 mm-Linie
c)

Schwarze Linie 0,8 mm
— e ik GuTAban clyheczar 32 BG BEZIRKSGRENZE

Kreisen &3 mm
in max. 0,55,0 cm Abstand

d)
Kookt bl GEMEINDEGRENZE
Kieisen @ 3 mm 3z PG (Grenze der politischen
in max, 1,005,0 cm Abstand Gemeinde = PG)
e}

Schwarze Linie 0,5 mm

& T 32 KGG KATASTRALGEMEINDEGRENZE

in max., 5,0 cm Abstand
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A.2.3. Salzburg (vgl. Land Salzburg — Planzeichen fir Flachenwidmungspldne, S.1-2)

Planzeichen fur Flachenwidmungspléne

1. Darstellun
1.1 Bauland

g der Flachenwidmungen

reine Wohngebiete
(§30Abs12Z1)

erweiterte Wohngebiete
(§30Abs122)

Kerngebiete
(§ 30 Abs 1 Z 3)

Landliche Kerngebiete
(§30Abs124)

Dorfgebiete
(§ 30 Abs 1 Z 5)

BE

Betriebsgebiete
(§30Abs 127)

GG

ZG

Gewerbegebiete
(§30Abs 127)

Industriegebiete
(§30Abs 1Z8)

Zweitwohnungsgebiete
(§30Abs129)

HG-

T50m*, 1122010

Gebiete fur HandelsgroRbetriebe
(§§ 30 Abs 1 Z 10 und 32 Abs 3, 4 und 6)
C= CRC-Markte

F= Fachmarkte
B= Bau- Mdbel- & Gartenmaérkte
E= Einkaufszentren

BG

Gebiete fur BeherbergungsgroRbetriebe
(§ 30 Abs 1Z 11, § 33 Abs 2)

SF

Sonderflachen
(§§ 30 Abs 1 Z 12, 34 Abs 2)

1.2 Verkehrs

flachen

B 98

Wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde
(§35Abs1&2)

Verkehrsflache — Parkplatze
(§ 35 Abs 3)

— 4

Eisenbahnen und deren Betriebsanlagen

(3]

Flugplatz (§ 35 Abs 2)

1.3 Grinland

G

=

RIENE || 8| || el | [

AR ARA
///‘ VAL
5////////
VASSELE LS
VIPIINII Y

7l [5]

AL

Landliche Gebiete — GLG
(§3621)

Kleingartengebiete — GKG
(§362Z2)

Erholungsgebiete — GEG
(§36Z3)

Campingplétze — GCP
(§36 Z 4)

Gebiete flir Sportanlagen, Spielplatze,
Freibader - GSP
(§362Z5)

Schipisten — GSK
(§36Z26)

Materialgewinnungsstatten und dazuge-
horige Materiallagerstatten — GMA
(§3627)

Friedhdfe = GFH
(§36Z8)

Grofere Gewasser — GGW
(§3629)

Odland - GOL
(§ 36 Z 10)

Immissionsschutzstreifen — GIS
(§36211)

Abstandsflachen — GAF
(§36Z12)

Lagerplatze — GLP
(§36Z13)

Ablagerungsplatze — GAP
(§ 36 Z14)

Sonstige nicht als Bauland oder Verkehrs-

flache ausgewiesene Flachen — GSO
(§ 36 Z 15)
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1.4 Festlegungen flr Gibereinanderliegende Ebenen

k\

Unterschiedliche Nutzungsarten und Widmungen
fir Gbereinander liegende Ebenen (Schichtenwidmung)
(§ 27 Abs 6)

1.5 Besondere Kennzeichnungen

- A (KWL)

-A(K) 1,2 usw.

L
GG (Z1)
LSS o]
9] d
(o S b o O |
Vv VvV VvV
> g
+F o
+E o
| NN u m
o
20 MW

Aufschiiefbungsgebiete

(§37Abs 1)
Aufschlieungsvoraussetzungen zB
(K)= Abwasserentsorgung

(W)= Wasserversorgung

(V)= Verkehrserschlieftung

(L)= Larmschutz

(E)= Energieversorgung

Aufschliefbungszonen mit zeitlicher Reihenfolge

Aufschlieftungskennzeichnung bei weitgehend bebauten Flachen
(§37 Abs 2) zB

(L)= Larmbelastete Fiachen

(N)= Naturgefahren

(O)= Oberflachenentwasserung

Zonierung im Gewerbegebiet

(§ 38 Z 1 bis 5) zB

(Z£1)= Ausschluss von Wohnnutzungen

(Z2)= Ausschluss von Freizeit- und Erholungsnutzungen

(Z23)= Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

(£4)= Ausschluss von Betrieben, die im erweiterten Wohngebiet
zulassig sind

(Z5)= Ausschluss von Tankstellen und Betriebstankstellen

Seveso |l Auswirkungsbereich
(§ 15 Abs 4)

Stadt- und Oriskembereich
(§ 39 Abs 1)

Abgrenzung eines Stadt- oder Ortskermnes

Flachen fir Feriendtrfer und Apparte-
menthauser zur touristischen Nutzung
(8§39 Abs 2)

Flachen fir Einzelhandelsnutzungen im
Betriebsgebiet und Gewerbegebiet

(§ 39 Abs 3)

Lacken im Grinland
(§ 40 Abs 1)

Verbehaltsflachen fur kommunale Zwecke
(§ 41 Abs 1)

Vorbehaltsflachen fir den forderbaren Wohnbau

2. Kenntlichmachungen

2.1 Flachen mit Nutzungsbeschrankungen aufgrund
von Bundes- oder Landesgesetzen

CODO
o000
bocoa
o000

oo o0 aof
oo ooa

ig

COO00
booocopoooo
Q o
b o opoc

0
Q00CPOQOQ
000

=ococooooo
—~ocoocjooo o

-
[
—

-0
-0

®

110
111

fo

T
111

®

| |
L1l

1

i
e
3
il

O,

©

4

0@

Wald

Bannwalder
Landschaftsschutzgebiete
Naturdenkmaler

geschiitzte Landschaftsteile
Naturschutzgebiste
Nationalparks

Naturparks
Pflanzenschutzgebiete
Tierschuizgebiete

Schutz von Lebensraumen / fidchige Biotope

Natura 2000 Schutzgebiete

Schutz von Lebensraumen / lineare Biotope

Naturdenkmale (Kleinobjekt) / punktuelle Biotope

Schutz von Lebensraumen / punktuelle Biotope
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Planzeichen fur Flachenwidmungspléne

Schutzgebiete nach dem Altstadterhaltungsgesetz

Ortshildschutzgebiete

Denkmalschutzgebiete

Bauten unter Denkmalschutz

Schutzgebiete fur
Trinkwasserversorgungsanlagen

Schongebiete fur

&
v
@
wm
.
-

Trink rversorgungsanlagen

Grundwasserschutzgebiete

Grundwasserschongebiete

Schutzgebiete fur Heilguellen

Schongebiete fiir Heilguellen

Kurbezirke

Gewinnungs, Abbaugebiete It. Mineral-
rohstoffgesetz

Begrenzung fur Bauverbotsbereiche (Stral. Eisenb.),
Gefahrdungsbereiche fur Hochspannungsleitungen,
Sicherheitszonen fir Flugplatze

Stralkenplanungsgebiete
Kraftwerksanlage, Umspannwerk, Funk- oder Sendestationen

Allfallige Baubeschrankungen bei Kraftwerksanlagen,
Umspannwerke, Funk- oder Sendestationen

Erdélleitungen
Erdgasleitungen
Seilbahnen und Liftanlagen

Hochspannungsleitungen (Freileitung) z.B. 30 KV
Hochspannungsleitungen (Verkabelung) z.B. 30 KV

i

Militarische Sperrgebiete

Militarische Anlagen

Engerer Gefahrdungsbereich (Schieflt u. Sprengvors.)

Weiterer Gefahrdungbereich (Schielt u. Sprengvors)

Wildbachgefahrenzonen rot

Lawinengefahrenzonen rot

Wildbachgefahrenzonen gelb

Lawinengefahrenzonen gelb

Wildbachverbauung - Vorbehaltsbereich blau

Brauner Hinweisbereich

Violetter Hinweisbereich

Flussbau Gefahrenzonen rot

Flussbau Gefahrenzonen gelb

Flussbau Gefahrenzonen gelbrot
(wesentliche Hochwasserabfluss- oder -rickhalteraume)

Hochwasserabflussgebiete (HQ30)

Hochwasserabflussgebiete (HQ100)
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Werdachisflache Altablagerung

|:| Verdachisflache Altstandort

Altlast Ablagerung
Altlast Altstandort
P R e e 1
I 1
: A | Altiast - Ablagerung mit Flachenausdehnung
I |
L e 1

| 1
| . Altlast - Altstandort mit Flachenausdehnung
! 1

2.2 Bestehende und durch Uberértliche und &rtliche Planungen
fur besondere Zwecke vorgesehene Flachen

4 Alpine Ruhezonen laut Alpenkonvention

Zentralklaranlagen

Fernheizwerk

ABg Abfallbehandlungsanlage geschlossen/stiligelegt

2.4 Der Gemeinde besonders wichtig erscheindende Flachen

&

archaologisch besonders wichtig
erscheinende Flachen

Okologisch besonders wichtig
erscheinende Flachen

Wegen der Baugestaltung besonders
wichtig erscheinende Flachen

Aus anderen Griinden besonders
wichtig erscheinende Flachen

2.5 Aufhebung von Nutzungsarten im Flachenwidmungsplan

Kenntlichmachung der Aufhebung
von Nutzungsarten durch Verfassungsgerichtshof
oder Landesregierung

2.6 Flachen, die aufgrund eines Beschlusses der Gemeindevertretung
keiner Regelung der stadtebaulichen Ordnung bedirfen

3. Grenzen

——

asee ssee
—
— ) e .

Planfreistellung von Flachen, fur welche
kein Bebauungsplan erforderlich ist

Katastralgemeindegrenze
Gemeindegrenze
Bezirksgrenze
Landesgrenze
Staatsgrenze
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