Zusammenfassung der Stellungnahmen zum

NO Raumordnungsgesetz 2014 Landtag von Niederdsterreich
Landtagsdirektion
1. Novelle Eing.: 15.06.2016

zu Ltg.-1017/R-3/1-2016

B-Ausschuss

Abkurzungen:

ArchINg KA Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten flr
Wien, Niederosterreich und Burgenland

ARGE BH NO Arbeitsgemeinschaft der Bezirkshauptleute NO

ARGE SD NO Arbeitsgemeinschaft der Stadtamtsdirektoren NO

BKA VD Bundeskanzleramt Verfassungsdienst

BMF Bundesministerium fur Finanzen

BMJ Bundesministerium fur Justiz

BMLFUW Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt
und Wasserwirtschaft

DI Siegl DI Karl Siegl

F1 Abteilung Finanzen

Gde. Gresten — Land Gemeinde Gresten -Land

GVV NO Ve[band sozialdemokratischer Gemeindevertreterlnnen in
NO

IGBR 17 Interessensgemeinschaft Baurecht 17 NO Stadte

LFBNO Land&Forst Betriebe Niederdsterreich

LLWK NO NO Landes-Landwirtschaftskammer

MG Breitenfurt Marktgemeinde Breitenfurt

NO GB Niederosterreichischer Gemeindebund

ONZ - Mag. Mendel ONZ ONZ KRAEMMER HUTTLER Rechtsanwélte GmbH —
Mag. Mendel

OSB LG NO Osterreichischer Stadtebund Landesgruppe NO

Real - Projekt Real — Projekt Projektentwicklung und Bautrager GesmbH



RU2 Abt. Raumordnung und Regionalpolitik
SG Baden Stadtgemeinde Baden bei Wien
SG Zwettl Stadtgemeinde Zwettl
VD Abt. Landesamtsdirektion — Verfassungsdienst
WA1 Abt. Wasserrecht und Schiffahrt
WKO NO Wirtschaftskammer NO
XXXLutz Fa. XXXLutz
Allgemeines

Motivenbericht - Allgemeiner Teil

BMEF:

Zu Vorblatt und Erlduterungen

1. Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Das BMF ersucht entsprechend der Vereinbarung zwischen dem Bund, den Landern und

den Gemeinden lber einen Konsultationsmechanismus und einen kiinftigen Stabilitatspakt der
Gebietskorperschaften um Darstellung der flir den Bund allenfalls bei der Inanspruchnahme
der Grundbuchsgerichte entstehenden Kosten und deren Bedeckung. Insbesondere
darzustellen wiren die Vergebiihrung der Baulandumlegungen sowie die ,,Uberwilzung” der
Kosten auf die Beteiligten und deren Auswirkungen auf die oben genannten Mehrkosten.

2. Verfahren nach § 9 F-VG

Mit § 20 Abs. 9 des Entwurfes wird die Berechnung Standortabgabe neu geregelt. Es wird
darauf hingewiesen, dass nach § 9 Abs. 1 F-VG , Gesetzesbeschliisse der Landtage,

die Landes (Gemeinde)abgaben zum Gegenstand haben, [...] unmittelbar nach der
Beschlussfassung des Landtages vor ihrer Kundmachung vom Landeshauptmann dem

Bundeskanzleramt bekanntzugeben [sind]. Da der ggst. Entwurf eine

Landes(gemeinde)abgabe zum Gegenstand hat, wird auch bei diesem Gesetzesbeschluss



das Verfahren gemaR § 9 Abs. 1 F-VG durchzufiihren sein. Ein entsprechender Hinweis

ware in den Motivenbericht aufzunehmen.

BMJ:

Generelle Anmerkungen:

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Anmerkung der Einleitung des Umlegungsverfahrens
durch das Grundbuchsgericht (§ 38 Abs. 10 des Entwurfs), deren Loschung (§ 40 Abs. 2 des
Entwurfs) sowie die mit der Rechtskraft des Umlegungsbescheids verbundenen

Eintragungen (§ 45 Abs. 2 des Entwurfs) bedeuten eine Mehrbelastung der
Grundbuchsgerichte, deren AusmaR fiir die Justiz nicht abschatzbar ist. In den Materialien
(Seite 2 des Motivenberichts) findet sich zwar der Hinweis, dass sich fir den Bund
geringfligige Mehrkosten bei der Inanspruchnahme der Grundbuchsgerichte ergeben, jedoch
keine Angaben dazu, in welchem Umfang mit der Inanspruchnahme des
Umlegungsverfahrens zu rechnen sein wird. Ohne eine solche Prognose kann der personal-

und planstellenmaRige Mehrbedarf nicht abgeschatzt werden.

VD:

1. Der Entwurf wurde bereits einer Vorbegutachtung unterzogen. Teilweise wurden
unsere Vorschlage eingearbeitet — hinsichtlich der sensiblen Materien bezuglich
der Standortabgabe und des neuen Bauumlegungsverfahrens stie3en unsere

inhaltlichen Bemerkungen augenscheinlich auf wenig Resonanz.

2. Im Entwurf ist vorgesehen, dass Paragraphennummerierungen geandert werden.
Es muss dafiir Sorge getragen werden, dass im NO ROG 2014 aber auch in
anderen Gesetzen Verweisungen auf die bisherigen Paragraphen entsprechend
angepasst werden (so z.B. § 20 Abs. 1 Z 5 NO BO 2014).



3. Der Entwurf sollte dahingehend uberarbeitet werden, dass zwischen dem ,§"-

Zeichen und der nachfolgenden Ziffer ein Abstand gesetzt wird.

4. Leerzeilen zwischen Absatzen bzw. vor und nach Aufzahlungen haben zu

entfallen.

Unseres Erachtens ware bei den Kosten auch der zu erwartende Verfahrensaufwand

beim Landesverwaltungsgericht anzufihren.

Fl.
Die Abteilung Finanzen nimmt zum Entwurf einer 1. Novelle zum NO

Raumordnungsgesetz 2014 wie folgt Stellung:

GemaR Pkt. 4.4.2.1 der NO Legistischen Richtlinien 2015 muss der allgemeine Teil
des Motivenberichts eine Kostendarstellung nach Art. 1 Abs. 3 der Vereinbarung,
LGBI. 0814 enthalten.

Im allgemeinen Teil der Erlauterungen enthalt der gegenstandliche Entwurf die
Aussage, dass durch die Baulandumlegung mit einem hdheren Personalaufwand

(ein Jurist sowie in Summe ein Amtssachverstandiger) zu rechnen sein wird.

Mit dieser pauschalen Aussage wird den Erfordernissen der NO Legistischen

Richtlinien 2015 keinesfalls entsprochen.

Vielmehr sind die tatsachlich prognostizieren Mehrkosten auch zu beziffern. Der
Verweis auf einen hoheren Personalaufwand allein genugt nicht.

Die Abteilung Finanzen verlangt daher eine entsprechende Erganzung des

Motivenberichts im aufgezeigten Sinn.



Zum Inhaltsverzeichnis:

VD:

Zu Z 2 und 3 (Inhaltsverzeichnis):

Die Anderungsanordnung kénnte lauten:

Im Inhaltsverzeichnis wird die Wortfolge

»V. Abschnitt

Gemeinsame Bestimmungen

§ 37 Abgrenzung

§ 38 Eigener Wirkungsbereich der Gemeinden

... <Text einflUgen>

§ 44 Inkrafttreten”

ersetzt durch folgende Wortfolge: ,<gesamten Wortlaut und Formatierung des neuen

V. und VI. Abschnittes samt der Paragraphen>*.

A
C
N

N
c
IN

Das neue Leitziel ,grolRtmdgliche Einschrankung des Bodenverbrauchs® ist
zwar in der Absicht grundsatzlich sehr zu begrifen, verleitet aufgrund der
Verwendung des Worts ,Bodenverbrauch® moglicherweise zu
Missverstandnissen.

Boden oder Flache kann in diesem Sinne nicht verbraucht werden. Flachen
werden einer anderen Nutzung unterzogen oder durch bauliche Mal3inahmen
.in Anspruch genommen*. Von der OROK und vom Umweltbundesamt wird
daher im Zusammenhang mit dem Thema ,Flachen sparen” der Begriff
.Minimierung der (baulichen) Flacheninanspruchnahme® verwendet.

Um einen einheitlichen Sprachgebrauch zu gewahrleisten, sollte daher die
Zielsetzung in ,groRtmaogliche Einschrankung der baulichen

Flacheninanspruchnahme* geandert werden.



NO GB:

Zu § 1 Abs. 2 lit. b:

In diesem Absatz sind die generellen Leitziele fir die Vollziehung des NO
Raumordnungsgesetzes geregelt. Die Gemeinde hat diese, gemeinsam mit den
besonderen Leitzielen, bei ihnren Planungsvorhaben im Bereich der ortlichen
Raumplanung zu berlcksichtigen. Nunmehr soll in dieser Bestimmung als dritter
(neuer) Unterpunkt festgelegt werden, dass die MalRnahmen der Raumordnung auf
die ,grétmdgliche Einschrankung des Bodenverbrauchs® auszurichten sind, um die

O0konomische Nutzung des Bodens sicher zu stellen.

Grundsatzlich wird auch von unserem Verband diese Zielsetzung begruf3t. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass eine Nichtbeachtung eines Leitzieles zur
Gesetzwidrigkeit und somit zur Aufhebung eines 0rtlichen
Raumordnungsprogrammes durch den VfGH fihren kann. Es wird daher eine etwas
weniger restriktive Regelung, z.B. ,mdéglichst sparsamer Bodenverbrauch®

vorgeschlagen.

Zu § 14:
WA1L:

Im § 14 Abs. 2 Z 6 wird laut Entwurf folgender Satz angefugt:

~Venn keine Trinkwasserversorgungsanlage vorhanden ist, muss jedenfalls eine
ausreichende Versorgung der Gebaude mit Trinkwasser aus einem Hausbrunnen
mdglich sein.”

In den vorliegenden Erlauterungen wird dazu ausgefuhrt:

ZuZ.8:

Bei der Widmung von Bauland ohne vorhandene Trinkwasserleitung ist zumindest
der Nachweis zu erbringen, dass eine Eigenversorgung mit quantitativ und qualitativ
ausreichendem Trinkwasser durch Hausbrunnen Uberhaupt maéglich ist. Mit dieser
Malnahme wird mehr Flexibilitat fur die betroffenen Gemeinden geschaffen, ohne
vom Ziel einer ordnungsgemafen Trinkwasserversorgung abzuweichen.



Aus unserer Sicht sollte im Gesetzestext oder zumindest in den Erlduterungen
klargestellt werden, dass mit dem Begriff "Trinkwasserversorgungsanlage" eine
zentrale (6ffentliche oder private) Trinkwasserversorgung gemeint ist, die von einer
Gemeinde, einer Genossenschaft, einem Verband oder einem privaten
Versorgungsunternehmen fur eine Vielzahl von Haushalten betrieben wird.

Der Begriff "Hausbrunnen" sollte durch den Begriff "Einzelwasserversorgung” ersetzt
werden. Denn der Begriff "Hausbrunnen" wird nach dem allgemeinen
(wasserrechtlichen) Rechtsverstandnis in der Form einschrankend verstanden, als
hier lediglich jene Brunnen gemeint sind, die nur ein Grundeigentimer ohne
wasserrechtlich Bewilligung errichten darf. Es gibt aber in der Praxis haufig Falle, in
denen sich nicht nur der Grundeigentimer sondern mehrere Personen, z. B.
Mieter, Pachter oder andere Rechtsinhaber, zusammenschlie3en und eine
Versorgung von mehreren Haushalten durch einen Brunnen oder eine Quelle
sicherstellen wollen. Dieses Vorhaben ist wasserrechtlich bewilligungspflichtig.
Gegebenenfalls sind auch Schutzgebietsfestlegungen fur die
Einzelversorgungsanlagen erforderlich.

Unser Vorschlag fur einen adaptierten Gesetzestext lautet daher:

Im § 14 Abs. 2 Z 6 wird folgender Satz angeflugt:

,Wenn keine zentrale (6ffentliche oder private) Trinkwasserversorgungsanlage fur
das gesamte Widmungsgebiet vorhanden ist, muss jedenfalls eine

ausreichende Versorgung der Gebaude mit Trinkwasser aus einer
Einzelwasserversorgungsanlage mdglich sein.”

Der Vorschlag fir die Erlauterungen lautet:
ZuZ.8:

Bei der Widmung von Bauland ohne vorhandene Trinkwasserleitung ist zumindest
der Nachweis zu erbringen, dass eine Eigenversorgung mit quantitativ und qualitativ
ausreichendem Trinkwasser durch Einzelwassersversorgungsanlagen tuberhaupt
moglich ist. Mit dieser MalRnahme wird mehr Flexibilitat fur die betroffenen
Gemeinden geschaffen, ohne vom vorrangigen Ziel einer ordnungsgemalien
zentralen Trinkwasserversorgung abzuweichen. Eine allfallige wasserrechtliche
Bewilligungspflicht fur Einzelwasserversorgungsanlagen und die allfallige
Notwendigkeit der Festlegung von Schutzgebieten zur Sicherstellung einer
entsprechenden Grundwasserqualitat bleiben davon unberuhrt.

BMLFUW:

Zum oben angefiihrten Gesetzesentwurf nimmt das Bundesministerium fir Land- und

Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft wie folgt Stellung:

GemaR Novellierungsanordnung 8 soll § 14 Abs. 2 Z 6 dahingehend gedndert werden, dass




bei der Erstellung von Flachenwidmungsplanen unter Berlicksichtigung der tiberortlichen
Planungen u.a. auf folgende Planungsrichtlinien Bedacht zu nehmen ist:

,Bei der Neuwidmung von Bauland sind eine ordnungsgemdifie Wasserversorgung und
eine ordnungsgemdfse Abwasserentsorgung als Grundausstattung sicherzustellen.
Wenn keine Trinkwasserversorgungsanlage vorhanden ist, muss jedenfalls eine
ausreichende Versorgung der Gebdude mit Trinkwasser aus einem Hausbrunnen
méglich sein.”

Erlauternd wird dazu ausgefiihrt:

,Bei der Widmung von Bauland ohne vorhandene Trinkwasserleitung ist zumindest der
Nachweis zu erbringen, dass eine Eigenversorgung mit quantitativ und qualitativ
ausreichendem Trinkwasser durch Hausbrunnen (iberhaupt mdéglich ist. Mit dieser
Mafsnahme wird mehr Flexibilitdit fiir die betroffenen Gemeinden geschaffen, ohne vom

Ziel einer ordnungsgemdfSen Trinkwasserversorgung abzuweichen.”

Der neu angefligte zweite Satz in § 14 Abs. 2 Z 6 scheint darauf abzuzielen, dass im Falle
des Fehlens eines Anschlusses an eine wasserrechtlich bewilligte Wasserversorgungsanlage
auch die Moglichkeit einer Trinkwasserversorgung Gber Hausbrunnen fiir die Neuwidmung
von Bauland ausreichend sein kann.

Bei der Beurteilung, ob , Eigenversorgung mit quantitativ und qualitativ ausreichendem
Trinkwasser durch Hausbrunnen lberhaupt méglich ist”, wird im Einzelfall insbesondere
darauf abzustellen sein, ob ein ausreichender Schutz fiir diese Wasserversorgungsanlagen
(z.B. durch Schutzgebiete) sichergestellt werden kann. Dabei wird einerseits auf die im
Umfeld der Wasserversorgungsanlagen aufgrund der Flachenwidmung in Betracht
kommenden Nutzungsmoglichkeiten und daraus resultierenden Gefahrdungen auf die
Grundwasserbeschaffenheit bzw. -menge sowie andererseits auf

Wasserversorgungskonzepte der wasserwirtschaftlichen Planung Bedacht zu nehmen sein.



RU2:

Zu 8.:

Fir den Bundesminister

DI Markus Hopfner

Die neue Bestimmung, wonach bei fehlender Trinkwasserversorgung
jedenfalls eine ausreichende Versorgung aus Haubrunnen mdglich sein muss,
erscheint als zu allgemein. Mit der gewahlten Formulierung entsteht der
Eindruck, dass die Forderung nach einer ,geordneten Wasserversorgung als
Grundausstattung® vollstandig aufgehoben wirde und eine Eigenversorgung
durch Hausbrunnen gleichwertig sei, wie eine Versorgung durch eine

offentliche Trinkwasserleitung.

Folgender Alternativtext wird vorgeschlagen (die Wortwahl der Abt.

Wasserrecht laut deren Stellungnahme ist schon bericksichtigt):

Lediglich in folgenden Féllen muss zumindest eine quantitativ und qualitativ
ausreichende Versorgung der Gebdude mit Trinkwasser aus
Einzelwasserversorgungsanlagen (ohne Aufbereitung) méglich sein:

- Erweiterung von bestehendem Agrar-, Kern- oder Wohngebiet, das nicht
mit einer zentralen (6ffentlichen oder privaten)
Trinkwasserversorgungsanlage ausgestattet ist.

- Ausweisung von Bauland-erhaltenswerte-Ortsstruktur, Betriebs-, Industrie-
oder Sondergebiet bei Nichtvorhandensein einer zentralen (6ffentlichen

oder privaten) Trinkwasserversorgungsanlage.

Konsequenterweise muss eine Differenzierung zwischen den einzelnen
Baulandwidmungsarten erfolgten. Im Wohnbauland ist die zentrale
Wasserversorgung unverandert anzustreben (ausgenommen Bauland-
erhaltenswerte-Ortsstruktur). Daher gilt die Moglichkeit der
Einzelwasserversorgung nur in jenen Fallen, wo schon eine Ortschaft ohne
zentrale Trinkwasserversorgungsanlage im Agrar-, Kern- oder Wohngebiet

besteht, die erweitert werden soll. In den Motivenbericht sollte zu diesem Fall



10

aber der Satz aufgenommen werden: Flir Wohnbauland (ausgenommen fiir
erhaltenswerte Ortsstrukturen) ist im Regelfall ist eine zentrale (6ffentliche

oder private) Trinkwasserversorgungsanlage zu gewébhrleisten.

Fir Bauland-Sondergebiet sieht das NO ROG schon bisher die Méglichkeit
einer ErschlieBung auch uber private Verkehrsflachen vor. Auch fur die
Wasserversorgung sollte daher eine vergleichbare Regelung gelten.
Bauland-Betriebsgebiet oder Bauland-Industriegebiet ist flr die Errichtung von
gewerblichen Betriebsanlagen vorgesehen. Aus Grinden des
Arbeitnehmerschutzes wird das Wasser regelmafig behordlich kontrolliert.
Andererseits Uberfordern in der Regel gerade Gro3betriebe (etwa Raffinierie
Schwechat) eine kommunale Wasserversorgung oder haben ganz
spezifischen Wasserbedarf (Brauerei Schwechat). Nach Rucksprache mit
grolReren Stadten ist die Wasserversorgung derartiger Betriebe Uber eine

offentliche Wasserversorgungsanlage gar nicht mdglich.

Arching KA:
Zu Z.8:

Zusatzlich zur Anflgung des Satzes ,Wenn keine Trinkwasserversorgungsanlage
vorhanden ist, muss jedenfalls eine ausreichende Versorgung der Gebaude mit
Trinkwasser aus einem Hausbrunnen maoglich sein“ ware eine Definition von
"Trinkwasserversorgungsanlagen" bzw. der "ausreichenden Versorgung mit
Trinkwasser" - wie dies ja bereits im Zuge der Austauschrunden versucht wurde - in

den Begriffsbestimmungen winschenswert.

ZuZ.9:

Der Entfall der Bestimmung ,aus Sicht des Larmschutzes® wird grundsatzlich
begrufdt, die Streichung ist unserer Meinung aber nicht ausreichend.

Es wird in den verschiedenen Gemeinden durchaus Standorte geben, die fur

denselben Widmungszweck besser geeignet sind.
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Es wird daher angeregt die Festlegung zu erweitern, um die Standortvorteile, die vor
allem durch die Lagevorteile z.B. an einer den Ort querende Bahnlinie (und die
damit einhergehende Zentralitat der Flachen) gegeben sind, entsprechend zu
bericksichtigen. Gerade in Stadtzentren ist die Schaffung eines technischen
Larmschutzes (z.B: Larmschutzwand, passiver Larmschutz, etc.) vor der Widmung
schwierig bis unmaglich, sodass hier jedenfalls weitere Bestimmungen notwendig
sind.

NO GB:

Zu §14 Abs. 2 Z 6:

Grundsatzlich sollte bei der Neuwidmung von Bauland (zumindest) ein

bewilligungsfahiges Projekt vorliegen, durch welches die Trinkwasserversorgung
(und auch die Abwasserversorgung) sichergestellt wird. Die in Aussicht gestellte
Regelung, wonach eine Trinkwasserversorgung auch durch geeignete Hausbrunnen
moglich sein kann, sollte nur in Ausnahmefallen gelten (z.B. bei Abrundung von
schon vorhandenen kleinen Siedlungsgebieten).

Nicht zweckmalig erscheint die Regelung allerdings bei grélieren
.Neuaufschlieungen®, da bei Problemen die Versorgung mit entsprechendem

Aufwand durch die Gemeinden zur Verfiigung gestellt werden muss.

DI Sieql:

Ad §14 Abs. 2 Z.16: Zur geplanten Erganzung (,Wenn keine
Trinkwasserversorgungsanlage vorhanden ist, muss jedenfalls eine ausreichende
Versorgung der Gebdude mit Trinkwasser aus einem Hausbrunnen moglich sein®) sei
angemerkt, dass diese Formulierung aus meiner Sicht so nachvollziehbar ist. Das
Thema ,Erfordernis einer Trinkwasserversorgung fur neue Bauland-

Flachen® wurde bei div. Besprechungen mit Vertretern der Abteilung RU2 des Amtes
der NO Landesregierung aber weitaus differenzierter gesehen, als es im
Gesetzestext festgelegt ist. So wird in eigens daflr konzipierten Formularen
insbesondere das Thema , Trinkwasserqualitat*

besonders hervorgehoben, wobei auch diverse schriftliche Bestatigungen seitens
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Bldrgermeister/Ortsplaner abzugeben waren. Aus der Sicht der praktischen
Anwendung im Zuge der Arbeiten im Bereich der 6rtlichen Raumordnung erscheint
diese Vorgangsweise sehr aufwandig und fur das Widmungsverfahren etwas

Uberzogen. Derartige Regelungen waren ev. im Zuge des Bauverfahrens sinnvoll??...

Zu 8 15:

VD:

In den Erlauterungen zu Z 10 sollte die entsprechende Bestimmung der Richtlinie
2012/18/EU angeflhrt werden — Art. 13 Abs. 27?

ArchINg KA:

Zu Z.10:

Die Festlegung ,angemessene Sicherheitsabstande von Betrieben® im Sinne des
Art.3 Z 1 der Richtlinie 2012/18/EU (§ 54) ist zu wenig.

Es braucht klare Vorgaben, Informationen und Daten, welche Abstande zu diesem
Betriebstypus einzuhalten sind. Die derzeitige Praxis geht immer vom Einzelfall aus
und stehen in den seltensten Fallen nachvollziehbare Abstandsbestimmungen zur

Verfugung.

Zu § 16:
VvD:

ZuZ 12 (§ 16 Abs. 5):

Unseres Erachtens konnte der Beistrich nach der Wortfolge ,des strukturellen
Charakters® entfallen.

Am Ende des ersten Unterabsatzes sollten die Bindestriche durch Gedankenstriche
ersetzt werden.

Weiters sollte Uberlegt werden, ob innerhalb der Gedankenstriche noch das Wort
~Wohneinheiten“ angeflgt werden sollte.

Im Hinblick auf die Terminologie der NO BO 2014 sollte tiberlegt werden, ob der
Begriff ,Wohneinheit‘ im NO ROG 2014 noch notwendig ist.
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Zu 12.:
Es ist grundsatzlich zu begrifen, dass schon im Flachenwidmungsplan die
kinftigen Bebauungsstrukturen im Bauland-Wohngebiet starker differenziert
werden sollen. Der neue Schlusssatz: Im Bauland-Wohngebiet ist auch der
Widmungszusatz ,reihenhausartige Bebauung* zuléssig erscheint allerdings
zu unklar. Im Gegensatz zum bereits derzeit moglichen Zusatz ,maximal zwei
Wohneinheiten“ oder ,maximal drei Wohneinheiten® wird im Entwurf des
Gesetzestextes in der Folge nicht ausgefuhrt, welche Baulichkeiten bei
diesem Zusatz erlaubt sein sollen: So stellt sich etwa die Frage, ob kunftig in
einem Bauland-Wohngebiet, das mit dem neuen Zusatz ,reihenhausartige
Bebauung® versehen ist, eine solche Bebauung errichtet werden DARF oder
errichtet werden MUSS. Mit der konkreten Wahl des Begriffs wird zudem der
Eindruck vermittelt, dass eine ,reihenhausartige Bebauung“ mehr umfasst, als
Reihenhauser entsprechend der Definition der OIB-Richtlinie. Sollten
Reihenhauser entsprechend dieser Definition gemeint sein, so ware
konsequenterweise auch der wesentlich kurzere Zusatz ,Reihenhaus® zu
verwenden.
Problematisch erscheint auch das Fehlen jedweder Anweisungen oder
Zielsetzungen zur Festlegung eines derartigen Zusatzes fur verdichtete
Baustrukturen. Zum Vergleich: Bei der bereits mdglichen Einschrankung der
Zahl der Wohneinheiten im Bauland-Wohngebiet nennt das Gesetz zumindest
das Ziel fur diesen Zusatz (,Zur Sicherung des strukturellen Charakters...").
Die Verwendung des Zusatzes ,reihenhausartige Bebauung® ist
demgegenuber gar nicht naher bestimmt.
Es ist zu befurchten, dass dieser Zusatz sehr punktuell aus Anlass eines
bestimmten Bauwunsches festgelegt werden wird, womit eine
vorausschauende Planung unterlaufen und die Erfolgsaussichten von
Anfechtungen bei den Hochstgerichten (von Gegnern einer verdichteten
Bebauung) steigen werden.
In diesem Zusammenhang wird an den Entwurfs fiir eine neues NO ROG aus

dem Jahr 2011 erinnert, der nicht nur die oben gestellten Fragen beantwortet,
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sondern auch eine entsprechende Regelung fur samtliche Bebauungstypen

vorgesehen hatte:

»,Im Wohnbauland sind die zuldssigen Bebauungstypen ndher zu bestimmen. Dabei ist
festzulegen:

Bebauungstyp Zuldssige Formen

Einfamilien-, Zweifamilien- und
Kleinwohnhduser

Reihenhduser und verdichtete Bauformen bis
maximal drei HauptgeschofSe

Geschofswohnungsbau ab drei

g Hauptgeschoflen

Bei der Festlequng des Bebauungstyps ist auf die értlichen Gegebenheiten, die
Siedlungsstruktur und die ErschlieBung sowie das Orts- und Landschaftsbild Bedacht zu
nehmen. Im Bauland-Agrargebiet und Bauland-Gebiete fiir erhaltenswerte Ortsstrukturen gilt
der Bebauungstyp e als festgelegt.”

Im Gegensatz zur Regelung des vorliegenden Entwurfs, die sehr isoliert
erscheint, hat der Entwurf aus dem Jahr 2011 eine Regelung ,aus einem

Guss* vorgesehen.

ArchING KA:

Zu Z.12:

Auch hier ware eine nahere Definition des Begriffes "reihenhausartige Bebauung"
zielfihrend, grundsétzlich ist das "Reihenhaus" ja in der NO BTV definiert
("Gebaude mit mehr als zwei unmittelbar aneinander gebauten, nicht tbereinander
angeordneten, durch mindestens eine vertikale Wand voneinander getrennten
selbststandigen Wohnungen bzw. Betriebseinheiten von jeweils nicht mehr als 400
m2 Brutto-Grundflache der oberirdischen Geschol3e und mit jeweils einem eigenen
Eingang aus dem Freien furjede Wohnung bzw. Betriebseinheit®).

In wieweit kann man daher von dieser "strengen" Definition durch den Begriff"...-
artig" abweichen?

Wodurch unterscheidet sich diese Form der Bebauung vom bisher tblichen

Einfamilienhaus, wenn es in geschlossener Bebauungsweise errichtet wird?
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Sind in der Festlegung ,reihenhausartig” alle anderen Wohnbebauungen definitiv
ausgeschlossen?

Wodurch unterscheidet sich die reihenhausartige Bebauung von geschlossener
Bebauung in Strallenddrfern, vor allem wenn es sich um kleine Wohneinheiten
handelt, kdnnen die Bestimmungen der NO BTV durchaus eingehalten werden.
Wie weit konnen diese Bestimmungen einen Widerspruch zu einem bestehenden
Bebauungsplan auslésen, der in einem Gebiet mit reihenhausartiger Bebauung
bestimmte Bebauungsweisen vorsieht?

Ist in diesem Fall unbedingt der Bebauungsplan ebenfalls anzupassen, um
widerspruchliche Festlegungen zu verhindern.

In Gemeinden ohne Bebauungsplan kann ein Widerspruch zum § 54 NO
Bauordnung gegeben sein, wenn zwar im Flachenwidmungsplan reihenhausartige
Bebauung festgelegt ist, es in der Umgebung aber keine derartige Bebauung gibt
und daher eine Abweichung zu den in der Umgebung bewilligten Hauptgebauden

gegeben ist.

Zu 8§ 18:

IGBR 17:

Zu Z. 14: § 18 Abs 2 — Gebiete fiir Handelseinrichtungen

Durch die Einfligung des Wortlautes ,flir zentrumsrelevante Waren” im 1. Satz wird das Ver-
kaufsflachenlimit fir nicht-zentrumsrelevante Waren insbesondere in ,gemischt genutzten Ob-
jekten” (mit zentrumsrelevanten und nicht-zentrumsrelevanten Waren) aufgehoben.

Nachdem die meisten Handelseinrichtungen, die Waren gemaR Warengruppenverordnung an-
bieten, jedoch zu einem oft betrachtlichen Anteil auch zentrumsrelevante Waren ohne raumlich
definierte Trennung anbieten, ist eine baurechtliche Uberpriifung dieser Flichenanteile in der

Praxis nicht durchfiihrbar, weil sich das Warensortiment naturgemal laufend verandert. Siehe
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Mobelhandel mit Raumausstattung und Haushaltswaren, Baumarkte mit Elektrowaren und
Raumausstattung etc.

Damit wird die urspriingliche raumordnerische Intention, zentrumsrelevante Waren in zentrums-
nahen Lagen anbieten zu lassen, um die Versorgung auch mobilitatseingeschrankter Bevolke-
rung sicherzustellen, torpediert.

Daher soll die vorgesehene Einschrankung des Verkaufsflachenlimits auf nur zentrums-
relevante Waren entfallen und der 1. Satz im Absatz 2 unverandert bleiben.

Bei der Definition des geschlossenen bebauten Ortsgebietes soll im zweiten Unterpunkt klarge-
stellt werden, dass Verkehrsflachenwidmungen bis zu einer Breite von 14 m keine in diesem
Zusammenhang trennende Wirkung haben.

Daher soll nach dem vorgesehenen Satz folgender Satz angefiigt werden: , Als um-

schlossen gilt auch, wenn dazwischenliegende Verkehrsflachenwidmungen nicht breiter

als 14 m sind.”

SG Baden:

Es ist aus unserer Sicht positiv, dass kunftig im § 18 Abs. 2 der Begriff des
geschlossenen bebauten Ortsbildes im Gesetz definiert wird. Allerdings greift aus
unserer Sicht das Kriterium, dass das betreffende Baugrundstick an zumindest drei
Seiten an mit Hauptgebauden bebaute Nachbargrundsticke angrenzen muss, zu
kurz. Der Tatbestand des geschlossenen Ortsbildes ware dann auch erfullt, wenn
das Baugrundstlick an zwei Seiten an bebautes Bauland und an der dritten Seite an
ein beispielsweise sehr groldes als Grunland gewidmetes Grundstlick mit einem als
Wohnhaus genutzten Geb angrenzen wirde. Konkretes Beispiel aus Baden: ein BB
gewidmetes Grundstick grenzt im Norden an BB, im Westen an BS Kaserne und im
Suden an Ggu, allerdings mit einem Geb. Damit ware hier im Sinne der aufliegenden
Novelle ein geschlossenes Ortsgebiet gegeben, was jedoch weder einem tatsachlich
geschlossenen bebauten Ortsgebiet, noch unseren stadtplanerischen Intentionen
entsprechen wirde. Deshalb ersuchen wir eindringlich um Aufnahme einer
Erganzung des § 18 Abs. 2 in der Form, dass das betreffende Baugrundstiick an
zumindest drei Seiten an mit Hauptgebauden bebaute und als Bauland gewidmete
Nachbargrundstlicke angrenzen muss.

MG Breitenfurt:
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Die geplante Anderung des § 18 mit einer neuen Festlegung der Definition des geschlossenen,
bebauten Ortsgebiet

§18
Gebiete fiir Handelseinrichtungen

(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in der Widmung Bauland-
Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die Verkaufsfliche fiir zentrumsrelevante Waren von
Handelsbetrieben nicht mehr als 750 m? betragen.

Standorte liegen im geschlossenen bebauten Ortsgebiet,

- wenn das Baugrundstiick an zumindest drei Seiten an mit Hauptgebduden bebaute Nachbargrundstiicke
oder an innerdrtliche Griinlandwidmungen wie z.B. Parks angrenzt, wobei sich bei einzeiliger Bebauung
wie in Stralendorfern das dritte mit einem Hauptgebdude bebaute Grundstiick straBenseitig dem
Baugrundstiick gegeniiberliegend befinden kann oder

- wenn das Baugrundstiick in alle Richtungen betrachtet von bebauten Baulandgrundstiicken - unabhéngig
von deren jeweiligen Entfernung - umschlossen ist.

Bei Standorten von Handelseinrichtungen fiir zentrumsrelevante Waren im Bauland-Betriebsgebiet muss
dieses zusitzlich von Wohnbauland umschlossen sein.

hat zur Folge, dass in etwaigen Ortsrandlagen bzw. in langgezogenen Ortsteilen, die an einer Seite an
eine Grinlandwidmung, wie Sportplatz, Park etc. anschlieRen und diese Widmung sich Gber mehr als
3 eigene Parzellen zieht, von einer weiteren Entwicklung fiir Nahversorger ausgeschlossen werden.

Ebenso ist die Festlegung, dass Bauland — Betriebsgebiet zusatzlich von Wohnbauland umschlossen
sein muss, nicht geeignet, eine Weiterentwicklung und Sicherstellung von Nahversorgern
durchzufiihren.

Daher ersucht die Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien diese neue Definition des geschlossenen,
bebauten Ortsgebietes nicht zu beschliefen und die derzeit rechtskraftige Auslegung zu belassen.

ARGE BH NO:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Bezugnehmend auf den mit Schreiben vom 29.04.2016 vorgelegten Entwurf zur 1.
Novelle des NO Raumordnungsgesetzes 2014 wird seitens der Arbeitsgemeinschaft

der Bezirkshauptleute Niederdsterreichs folgende Stellungnahme abgegeben:



18

Grundsatzlich wird der Entwurf zur Kenntnis genommen.

Es wird jedoch kritisch angemerkt, dass der geplante Wortlaut des § 18 Abs 2 NO
ROG 2014 (...) ,wenn das Baugrundstlick in alle Richtungen betrachtet von
bebauten Baulandgrundstiicken - unabhéngig von deren jeweiligen Entfernung -
umschlossen ist.” insofern eine Ungenauigkeit aufweist, als die Entfernung zum
umliegenden bebauten Gebiet genau nicht definiert wird. Es kdnnte eine Bebauung
innerhalb des Ortsbereiches gemeint sein, dies definiert der Gesetzeswortlaut jedoch

nicht, weshalb eine uneinheitliche Auslegung und Anwendung zu erwarten ist.

XXXLutz:

Anderung NOROG

Erweiterung von Mobelhdausern
um Verkaufsflachen

far nicht zentrumsrelevante Waren

Sehr geehrter Herr LR Dr. Pernkopf,

zu dem vorliegenden Entwurf zur ROG-Novelle darf ich mir erlauben,
namens unserer Mandantschaft XXXLUTZ folgende Stellungnahme
abzugeben:

Unsere Mandantschaft begrufdt den vorliegenden Entwurf sehr, da in
der Neufassung des § 18 ROG nun klar geregelt ist, dass die fur
Maobel bestimmte Verkaufsflache in unseren bestehenden
Mdbelhausern erweitert werden kann.

Wir erlauben uns zu den Erlauterungen folgende Anregung:

Es wird in den Erlauterungen deutlich gesagt, dass es maoglich ist, die
Verkaufsflache fur nicht zentrumsrelevante Waren zu erweitern,

jedoch bezieht sich diese Aussage in den Erlauterungen derzeit nur

auf die Neufassung des § 18 Abs. 2 (Erlauterungen zu Z 14). Wir
ersuchen, dies auch ausdrucklich bei den Erlauterungen zum Abs. 4
(Erlauterungen zu Z 15) zu erganzen, dh. bei jenem Absatz, der sich

auf die Handelsbetriebe bezieht, die aulierhalb des geschlossenen
Ortsgebietes liegen: ,Mit der Erganzung der Wortfolge ,Verkaufsflachen fur
zentrumsrelevante Waren’ im ersten Satz ist es ebenso wie im
Anwendungsbereich des Absatzes 2 auch jenen Betrieben, welche sowohl
zentrumsrelevante als auch nicht zentrumsrelevante Waren anbieten mdglich, die
Verkaufsflache fir nicht zentrumsrelevante Waren zu erweitern."
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WKO NO:
1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 2014
Die Wirtschaftskammer Niederdsterreich bedankt sich fiir die Ubermittlung der im Betreff

genannten Novelle und nimmt dazu Stellung wie folgt:

Mit dieser Novelle sollen - neben weiteren notwendigen Anpassungen und Neuregelungen -
insbesondere die fir die Wirtschaft relevanten Bestimmungen zur Ansiedelung von
Handelsbetrieben und zur Aufhebung der Bausperre bei Verdachtsflachen angepasst bzw.
eingefiihrt werden.

A) Ansiedelung von Handelsbetrieben

Die mit dieser Novelle angedachte Prazisierung der Bestimmungen zur Ansiedelung von
Handelsbetrieben wird durch die Wirtschaftskammer Niederosterreich grundsatzlich
begriiRt. Damit wird die Intention, eine Starkung von Ortszentren zu erreichen, weiter
gestarkt.

Zu § 18 Abs 2 NO ROG (geschlossenes, bebautes Ortsgebiet)

Als zentrale Definition flir das geschlossene, bebaute Ortsgebiet soll die sogenannte ,,3-
Seiten-Regelung” in den Gesetzestext aufgenommen werden. Diese Klarstellung ist
aufgrund des bisher uneinheitlichen Vollzugs notwendig und wird ausdriicklich begriift.

Als nicht notwendig erachten wir jedoch aus systematischer Sicht die Sonderregelung fir
einzeilige Bebauungen (StraBendérfer), da sich aus der ,,Zusammenrechnungsregelung” des
§ 18 Abs 4 NO ROG ohnehin ergibt, dass Verkehrsflachen keine trennende Wirkung
zukommt. Wiinschenswert ware es auch, den Begriff ,,innerortliche Griinlandwidmungen
wie z.B. Parks” ndaher zu erlautern, um hier Auslegungsprobleme zu vermeiden.

Kritisch sehen wir jedoch das Alternativkriterium fiir ein geschlossenes, bebautes
Ortsgebiet, wonach ein solches auch vorliegt, ,,wenn das Baugrundstiick in alle Richtungen
betrachtet von bebauten Baulandgrundstiicken - unabhangig von der jeweiligen Entfernung

- umschlossen ist”. Diese Formulierung ist derart unbestimmt, dass sie zu einer Vielzahl
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von Auslegungsschwierigkeiten flihren wird.
Die Intention der Bestimmung ist es, innerortliche Freiflachen fiir Handelsansiedelungen
nutzen zu kénnen. Aus unserer Sicht ist die gewahlte Formulierung aber fiir einen
einheitlichen Vollzug nicht tauglich. Zumindest miisste die Wortfolge ,unabhdngig von der
Entfernung” gestrichen werden.
Klargestellt werden miisste weiters,
- dass es insgesamt um eine Betrachtungsweise innerhalb eines zusammenhangenden
Siedlungskorpers geht, und
- dass der Begriff ,umschlossen” im Sinne einer durchgangigen Bebauung verstanden
wird.
Die Beschrankung von Handelsansiedelungen fiir zentrumsrelevante Waren in
Betriebsgebieten wird ausdriicklich begriiSt. Das Kriterium, wonach eine Ansiedelung
dennoch moglich ist, wenn das Betriebsgebiet von Wohnbauland umschlossen ist, ist aus
unserer Sicht akzeptabel. Im Vollzug wird jedoch zu beobachten sein, ob hier nicht durch

die bloBe Umwidmung der umliegenden Grundstilicke, Umgehungen moglich sind.

Zu § 18 Abs 4 NO ROG (bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit)

Fiir die sogenannte ,,Zusammenrechnungsregelung” soll eine Klarstellung eingefiigt
werden, wonach fiir die Berechnung der Summe der Verkaufsflachen bereits ein einzelnes
angrenzendes oder straBenseitig gegenliberliegendes Grundstiick ebenfalls zu
beriicksichtigen ist.

Diese Klarstellung wird begriit, da damit einzelne ungewollte Ergebnisse der bisherigen

Praxis vermieden werden konnen.

C) Weitere Anmerkungen
Zu § 18 NO ROG (Ansiedelung von Handelsbetrieben)

Uns wurde bekannt, dass es Uberlegungen gibt, zentrumsrelevante Waren mit Ausnahme
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von Lebensmitteln zukiinftig auch tUber die bisherige Grenze von 80 m? Verkaufsflache
hinaus an der Peripherie zuzulassen.

Aus grundsatzlichen Uberlegungen lehnen wir eine derartige Bestimmung ab, da damit die
bewahrte Trennung in zentrumsrelevante und nicht zentrumsrelevante Sortimente
ausgehebelt werden wiirde. Dies wiirde zu einer Schwachung der Ortszentren und zu

unerwiinschter Verbauung mit kleinen Handelsbetrieben an der Peripherie flihren.

Zu 14..
Der zweite Spiegelstrich bei der Definition der Lage eines Standortes im
geschlossenen bebauten Ortsgebiet weckt auf Grund der Verwendung des
Begriffs ,Entfernung® falsche Vorstellungen (beim Begriff ,Entfernungen® denkt
man eher an Distanzen von mehreren Kilometern). Es wird folgende
Alternativformulierung vorgeschlagen:
-~ wenn das Baugrundstiick — ungeachtet einer nicht gegebenen Bebauung
auf den Nachbargrundstiicken — in einem Bereich liegt, der von bebauten
Baulandgrundstiicken umschlossen ist.“
Die Verwendung der Wortfolge ,,in alle Richtungen betrachtet”in
Zusammenhang mit ,,umschlossen®fuhrt zu einer gewissen Redundanz,
deshalb sollte auf diese Wortfolge verzichtet werden. Bei jener Bestimmung
allein, fur die oben ein Alternativvorschlag unterbreitet wird, ware diese
Redundanz zwar fur sich genommen unproblematisch, im letzten Satz
betreffend die Standorte im Bauland-Betriebsgebiet wird allerdings ebenfalls
das Wort ,umschlossen” verwendet, hier wird allerdings auf die Worte ,jin alle
Richtungen betrachtet” verzichtet. Daraus kdnnte der Eindruck entstehen,
dass der Begriff ,umschlossen® allein (fur Standorte im Bauland-
Betriebsgebiet) eine geringere Anforderung darstellt als wenn er im Kontext

mit der Wortfolge ,in alle Richtungen betrachtet* auftritt.

GVV NO:

Zu Z.14:5 18 Abs 2 — Gebiete fir Handelseinrichtung
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Durch die Einfligung des Wortlautes ,fiir zentrumsrelevante Waren” im 1. Satz wird das
Verkaufsflachenlimit flr nicht-zentrumsrelevante Waren insbesondere in ,gemischt genutzten
Objekten” (mit zentrumsrelevanten und nicht-zentrumsrelevanten Waren) aufgehoben. Nachdem
die meisten Handelseinrichtungen, die Waren gemaRk Warengruppenverordnung anbieten, jedoch zu
einem oft betrachtlichen Anteil auch zentrumsrelevante Waren ohne raumlich definierte Trennung
anbieten, ist eine baurechtliche Uberpriifung dieser Fldchenanteile in der Praxis nicht durchfiihrbar,
weil sich das Warensortiment naturgemal} laufend verandert. Siehe Mdbelhandel mit
Raumausstattung und Haushaltswaren, Baumarkte mit Elektrowaren und Raumausstattung etc.
Damit wird die urspriingliche raumordnerische Intention, zentrumsrelevante Waren in
zentrumsnahen Lagen anbieten zu lassen, um die Versorgung auch mobilitdatseingeschrankter
Bevolkerung sicherzustellen, torpediert.

Daher soll die vorgesehene Einschrankung des Verkaufsflichenlimits auf nur zentrumsrelevante
Waren entfallen und der 1. Satz im Absatz 2 unverandert bleiben.

Bei der Definition des geschlossenen bebauten Ortsgebietes soll im zweiten Unterpunkt klargestellt
werden, dass Verkehrsflachenwidmungen bis zu einer Breite von 14 m keine in diesem
Zusammenhang trennende Wirkung haben.

Daher soll nach dem vorgesehenen Satz folgender Satz angefiigt werden: ,,Als umschlossen gilt
auch, wenn dazwischen liegende Verkehrsfliichenwidmungen nicht breiter als 14 m sind. “

ONZ — Mag. Mendel:

NO Raumordnungsgesetz 2014, 1. Novelle/

BUraerbequtachtung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zu dem auf der Homepage des Landes Niederdsterreich verdf—
fentlichten Entwurfs einer 1. Novelle zum NO ROG 2014 gebe ich
die nachstehende Stellungnahme ab.

Ilch mache damit von dem gemas Art 25 Abs 3 NO Landesverfas—
sung 1979 jedermann eingerdumten Recht, innerhalb der Begut-
achtungsfrist eine Stellungnahme zu GesetzesentwUrfen abzuge-
ben, Gebrauch. Der Vollsténdigkeit halber sei jedoch angemerkt,

dass ich selbst LandesbUrger iSd Art 3 Abs 1 NO Landesverfassung
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1979 bin.

Gegenstand der Stellungnahme sind die beabsichtigten Ande—
rungen der Sonderregelungen fir Handelsbetriebe (§ 18), daich
mit den praktischen Auswirkungen der geltenden Bestimmungen
in meiner anwaltlichen Tatigkeit fir mehrere Unternehmen der

Handelsbranche nahezu taglich konfrontiert bin.

1. Grundsatzliches

Die Sonderbestimmungen des niederdsterreichischen Raumordnungsrechts
betreffend Handelsbetriebe wurden in den vergangenen 15 Jahren mehrfach
novelliert, wobei die Anderungen zumeist restriktiven Charakter hatten. Fir be-
stehende Betriebe wurden zwar zumeist Ubergangsbestimmungen getroffen.
FUr Liegenschaften, die von den EigentUmern und/oder Bestandnehmern for
die Bebauung mit Handelseinrichtungen vorgesehen waren, fehlten aber
derartige Regelungen (dies anders als zB bei der EinfGhrung der Widmungskao-

tegorie Bauland - Gebiete fUr Fachmarktzentren im Jahr 1999).

Mir sind zahlreiche Fdlle bekannt, in denen Aufwendungen, die im Vertrauen

auf die bestehende Rechtslage getatigt wurden, um eine Betriebsanlage des
Handelsgewerbes auf einem bestimmten Grundstuck zu realisieren (Anschaf-
fungskosten und damit zusammenhdngende Abgaben, Planungskosten etc),

aufgrund einer Anderung der Rechtslage frustriert wurden.

Ein typisches Beispiel dafur stellt die Zusammenrechnungsregel des § 17 Abs 4

NO ROG 1976 idF LGBI 8000-23 dar: Durch die damals geschaffene Definition
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des Begriffs ,,funktionelle Einheit" wurden Projekte unterbunden, die bis dahin
eindeutig zuldssig waren. Handelsbetriebe mussten nach der zitierten Bestim-
mung gemeinsam mit benachbarten Standorten Dritter betrachtet werden.
Dies war fUr die Unternehmen gerade in jenen Fallen, in denen in der Nach-
barschaft Mitbewerber angesiedelt waren, mit denen es keinerlei Kooperation

oder gar gemeinsame Planung gab, vollig unvorhersehbar.

Es ist evident, dass die wiederholten gesetzgeberischen Aktivitdten in diesem
Rechtsbereich in einem erheblichen Spannungsverhdaltnis zum verfassungs-
rechtlich gewdhrleisteten Eigentumsschutz und zum Recht auf Erwerbsfreiheit
sowie zum Vertrauensschutz, der sich aus dem Gleichheitssatz ableitet, stehen.
In diesem Zusammenhang ist daran zu erinnern, dass der Verfassungsgerichts-
hof Bestimmungen, die die Neuerrichtung von Handelsbetrieben verhinderten,
als Erwerbsantrittsschranken (und nicht bloB als AusUbungsbeschrankungen)
gewertet hat.1) Solche bedurfen einer Rechtfertigung durch besonders wichfi-
ge oOffentliche Interessen; ferner darf keine Alternative bestehen, um den er-
strebten Zweck in einer gleich wirksamen oder das Grundrecht weniger ein-
schrdnkenden Weise zu erreichen.

Es soll nicht Ubersehen werden, dass der Verfassungsgerichtshof den durch

§ 17 NO ROG 1976 bewirkten Grundrechtseingriff als zuldssig gewertet hat,
weil er ein offentliches Interesse an der Verhinderung von Handelsagglomera-
tionen , auf der gruinen Wiese" bejahte und als ausreichende Rechtfertigung

ansah.2)

Nachstehend wird jedoch gezeigt werden, dass die im Rahmen des vorlie-
genden Entwurfs geplanten weiteren Verschérfungen mit diesem Ziel nichts

mehr zu tfun haben.
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2.7u § 18 Abs 2 NO ROG 2014

In dieser Bestimmung soll eine Definition des Begriffs ,,geschlossenes bebautes

Ortsgebiet" geschaffen werden, die als héchst problematisch anzusehen ist:

- Die Regelung, wonach nur Standorte, an die an drei Seiten an mit
Hauptgebduden bebaute Nachbargrundsticke oder innerértliche
GrUnlandwidmungen angrenzen, im geschlossenen bebauten Ortsge-
biet liegen, bewirkt streng genommen, dass im Fall von zwei nebenei-
nanderliegenden Baulucken nicht mehr vom geschlossenen bebauten
Ortsgebiet gesprochen werden kann, dies selbst dann, wenn die
GrundstUcke nach dem allgemeinen Sprachgebrauch ,,mitten im Ort*

liegen.

Der Ausschluss solcher Standorte kann gerade dann, wenn eine
schlechte Bausubstanz im Altortgebiet groBfladchig erneuert werden soll,
véllig kontraproduktiv sein. In vielen Fdllen werden derartige Liegen-
schaften zwar im Sinne des zweiten Punkts - wenn auch nicht unmittel-
bar angrenzend - in alle Richtungen betrachtet von bebauten Bau-
landgrundsticken umschlossen sein. In kleineren Ortschaften mit einzei-

liger Bebauung ist aber auch aus dieser Regelung nichts zugewinnen.

Somit ist diese Bestimmung geeignet, nicht zuletzt die winschenswerte
(Wieder-)Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in einer strukturschwa-

chen Kleingemeinde zu behindern.
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- Als vollig Uber das Ziel schieBend ist ferner die Sonderregelung fur Han-
delseinrichtungen in Betriebsgebieten anzusehen, die nur noch dann
zuldssig sein sollen, wenn das Betriebsgebiet von Wohnbauland um-
schlossen ist. Der Entwurf geht offenbar davon aus, dass sich Betriebs-
gebiete, die nicht von Wohnbauland umschlossen sind, an der ,,Peri-
pherie befinden, und will Handelseinrichtungen fur zentrumsrelevante

Waren an solchen Standorten verhindern.

Dieses Verbot gilt freilich bereits fUr einen einzigen Handelsbetrieb mit
einer Verkaufsfldiche von mehr als 80 m? (vgl dazu Abs 3). Es ist vollig un-
klar, welchen raumplanerischen Zielen es dienen soll, wenn zB in einem
Gewerbepark mit einer groBen Anzahl an Beschdaftigten kein Lebens-
mittelmarkt errichtet werden darf, der deren Versorgung dient. Dem
vom VIGH anerkannten Interesse an der Verhinderung von Handelsag-
glomerationen dient die Verhinderung einzelner Betriebe jedenfalls

nicht.

Im Ubrigen kann anhand zahlreicher Beispiele in NO gezeigt werden,
dass Betriebsgebiete, die nicht von Wohnbauland umschlossen sind,
nicht zwangsléufig ,,an der Peripherie” liegen. Zum einen ist zu beden-
ken, dass gerade innerértliche Betriebsgebiete sehr hdufig von einem
GrUngurtel umschlossen werden, was der Planungsrichtlinie des

§ 14 Abs 27 11 NO ROG 2014 entspricht.

Zum anderen gibt es Fdlle, in denen an ein Betriebsgebiet zumindest an
einer Seite Bauland-Sondergebiet angrenzt, das nach der Definition des

§ 1 Abs 1Z 4 NO ROG 2014 nicht zum Wohnbauland z&hlt. Gerade fur
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gréBere stadteplanerische Vorhaben wird nicht selten eine Sonderge-
bietswidmung vorgesehen. Es ist vollig unverstandlich, warum auf einem
GrundstUck im Bauland-Betriebsgebiet, das unmittelbar an einem sol-
chen Standort angrenzt, keine Handelsbetriebe fUr zentfrumsrelevante

Waren angesiedelt werden durfen.

Weiter sollin § 18 Abs 2 NO ROG 2014 die Begrenzung der Verkaufsfldche von
Handelsbetrieben im geschlossenen bebauten Ortsgebiet dahingehend ab-
gedndert werden, dass sie sich nur noch auf zentrumsrelevante Waren be-

zieht.

Damit wird in sinnvoller Weise eine Ungleichbehandlung innerhalb der Gruppe
der Handelsbetriebe, die nicht zentfrumsrelevante Waren anbieten, beseitigt.
Nach der geltenden Rechtslage bestehen ndmlich fUr Betriebe, die aus-
schlieBlich nicht zentrumsrelevante Waren anbieten keinerlei GréBenbe-
schrénkungen (§ 18 Abs 5 NO ROG 2014); ein kleiner Anteil an zentrumsrele-
vanten Waren fUhrt hingegen dazu, dass die Gesamtverkaufsfl&che (ein-
schlieBlich der nicht zentrumsrelevanten Waren) mit 750 m2 limitiert wird. Die
Unsachlichkeit dieser Regelung I&sst sich anhand des Beispiels Mdbelhandel
illustrieren: An einem Standort, an dem zB ein ,reiner” Mdbelhandel mit einer
Verkaufsfldche von 10.000 m2 zuldssig ist, ist nach derzeitiger Rechtslage ein
Betrieb mit einer Verkaufsfldche von 750 m2 fir M&bel und von 250 m2 fir

Accessoires, dh mit einer Gesamtverkaufsfldche von nur 1.000 m2, unzuldssig.

Dieser Punkt des Entwurfs ist somit begruBenswert. Es ist aber darauf hinzuwei-
sen, dass unsachliche Ergebnisse nicht alleine durch die Anderung des Geset-

zes beseitigt werden kdnnen. Vielmehr ist auch eine Uberarbeitung der NO
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Warengruppen-Verordnung dringend geboten. Diese sollte nach dem Wort-
laut der Verordnungsermdchtigung (§ 18 Abs 5 NO ROG 2015) jene Waren de-
finieren, die ,nach ihrer Beschaffenheit bzw nach ihrer Packungs- oder Ge-
bindegréBe von Kunden unter Verwendung eines Kraftfahrzeuges abtranspor-
fiert werden mussen". Der Verfassungsgerichtshof hat eine frGhere Fassung der
Verordnung als unsachlich gewertet und aufgehoben, weil sie Mdbel nicht zu

den nicht zentrumsrelevanten Waren zdhlte. @)

Dies wurde zwar mit der Erlassung der geltenden Verordnung ,repariert". Es
darf aber nicht Gbersehen werden, dass die vom VfGH vorgenommene Wer-
tung auf andere Waren in gleicher Weise zutrifft und dass diese nur deshalb im
zitierten Erkenntnis keine Erw&hnung fanden, weil es im Anlassfall um ein M&-

belhaus ging.

Es ist zB in keiner Weise nachvollziehbar, warum elektrische und elekfronische
Gerdate sowie Sportgerate zur Gdnze zu den zentrumsrelevanten Waren zdhlen
sollen. Selbstverstandlich werden zB auch Fernsehgerate, Waschmaschinen,
Geschirrspuler, KUhlschrénke, Surfloretter, Homeftrainer etc von Kunden aus-

schlieBlich mit Kraftfahrzeugen abtransportiert.

3.Zu § 18 Abs 4 NO ROG 2014

Diese Bestimmung soll dahingehend ergdnzt werden, dass ,,bereits ein einzel-
nes angrenzendes oder straBenseitig gegenUberliegendes Grundstick" die
funktionelle Einheit von Handelsbetrieben herstellen kann. Damit soll offenbar
eine von den zustdndigen Fachabteilungen des Amts der NO Landesregie-

rung vertretene Auslegung dieser Bestimmung festgeschrieben werden.
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Schon die Vorgdangerregelung der geltenden Bestimmung, § 17 Abs 4 NO
ROG 1976, wurde von Behdrden und Sachverstindigen zum Teil so verstan-
den, dass benachbarte Handelsbetriebe immer zusammenzurechnen sind,
dies auch dann, wenn in der Umgebung des Baugrundsticks insgesamt ande-

re Nutzungen als Handelsbetriebe dominieren.

Dies lief darauf hinaus, dass an Standorten, an denen es bereits einen Han-
delsbetrieb - wie zB einen Lebensmittel- oder Drogeriemarkt - gab, in der
Nachbarschaft kein zweiter errichtet werden durfte. Diese Interpretation wur-
de vom VWGH in dem Erkenntnis vom 23.8.2012, 2011/05/0196, verworfen. Der
Gerichtshof wertete die Auffassung, dass es bei der Anwendung der Zusam-
menrechnungsregel nicht auch auf im umgebenen Bereich vorhandene
Wohnhduser und Dienstleistungsbetriebe ankomme, als unzutreffend. Richtig-
erweise sei zundchst der umgebende Bereich nach sachlichen Kriterien abzu-

grenzen und dann zu ermitteln, ob in diesem die Handelsbetriebe dominieren.

Das LYWG NO hat diese Grundsatze in dem Beschluss vom 18.2.2015,
LVWG-AB-14-4174, auf einen weiteren Anlassfall angewendet und einen Be-
scheid betreffend Versagung der Baubewiligung behoben. Dieser war damit
begrindet worden, dass sich an der dem Baugrundstick gegenUberliegen-
den StraBenseite zwei weitere Handelseinrichtungen befdnden; auf sonstige
Nutzungen war die Behdrde nicht eingegangen. Das LVwG NO wertete dies

unter Verweis auf die zitierte Entscheidung des VwWGH als rechtswidrig.

Eine sachliche Rechtfertigung fUr den ,,korrigierenden Eingriff* des Gesetzge-

bers, der nun offenbar geplant ist, ist nicht erkennbar: Welche raumplaneri-
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schen Interessen sprechen gegen die Ansiedlung eines Handelsbetriebs in ei-
nem Baulandbereich, in dem andere Nutzungen dominieren, nur weil an die-
sem Standort bereits ein anderer Handelsbetrieb besteht, der eine Verkaufs-
fldche fur zentrumsrelevante Waren von 750 m2 aufweiste Von einer ,Han-
delsagglomeration” im Sinne der Judikatur des VIGH kann jedenfalls nicht
schon deshalb gesprochen werden, weil auf benachbarten Grundsticken
zwei Lebensmittelhdndler bestehen, die Uberdies in der Regel in einem Wett-
bewerbsverhdltnis miteinander stehen! Im Ubrigen ist daran zu erinnemn, dass
sich diese Regelung gerade auf solche Standorte bezieht, die nicht ,,auf der

grunen Wiese" liegen.

In letzter Konsequenz IGuft eine solche Regelung darauf hinaus, dass beste-
hende Handelsstrukturen eingefroren werden, was nicht Aufgabe des Raum-
ordnungsrechts ist. Der Grundsatz ,wo schon ein Handelsbetrieb ist, darf kein
zweiter angesiedelt werden" mag im Rahmen einer Bedarfsprifung Berechti-
gung haben. Eine solche fallt aber nicht in die Kompetenz des Landesgesetz-
gebers. Dieser darf im Rahmen des Bau- und Raumordnungsrechts weder die
Sicherung der Nahversorgung als eigenstédndiges Raumplanungsziel statuieren
noch das Bestehen eines Lokalbedarfs als entscheidendes Zulassungskriterium

vorsehen.4)

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass eine Bestimmung, wonach ein einziger
bestehender Handelsbetrieb die Zuldssigkeit eines zweiten ausschlieBt, aus
praktischer Sicht in vielen Fallen kaum vollziehbar ist: Was gilt, wenn zwei Han-
delsunternehmen zwei nebeneinander liegende Baulicken erwerben und
gleichzeitig Projekte einreichen? Diese Konstellation ist im Hinblick auf den

herrschenden Wettbewerb um Marktanteile und demnach um kundenfreund-
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liche neue Standorte keineswegs unwahrscheinlich.

Geht man vom Grundsatz der MaBgeblichkeit von Sach- und Rechtslage zum
Leitpunkt der Entscheidung aus, werden die Baubehdrden in derartigen Fallen
wohl jenes Projekt, bezUglich dessen als erstes Entscheidungsreife besteht,
bewiligen, das andere hingegen nicht. Dabei ist freilich zu bedenken, dass
der Zeitpunkt der Entscheidungsreife nicht unbedingt davon abhdngt, wann
ein Projekt eingereicht wurde, sondern zB auch davon, ob und in welchem
Umfang von Nachbarn Einwendungen erhoben wurden. Es ist daher durchaus
denkbar, dass sich ein zum Zeitpunkt der Ausarbeitung und Einreichung ein-
wandfrei zuldssiges Projekt in ein unzuldssiges ,, verwandelt", weil es einem an-
deren Handelsunternehmen (zB einem Mitbewerber) rascher gelingt, fir sein

Projekt auf einem benachbarten GrundstUck eine Baubewilligung zu erwirken.

Dieses Ergebnis ware kaum als sachgerecht anzusehen. Es lieBe sich zwar ver-
meiden, indem man bei der PrGfung ausschlieBlich auf bereits bestehende Be-
triebe abstellt, dh bewilligte Projekte, die noch nicht umgesetzt wurden, auBer
Betracht Iasst. Dies kann freilich erst recht zu einer nicht begrindbaren Un-
gleichbehandlung vergleichbarer Félle fGhren: Demnach wurde zB eine vor
wenigen Wochen erteilte Baubewilligung fUr die Errichtung eines Handelsbe-
triebs auf einem Nachbargrundstick der Bewilligung eines weiteren Handels-
betriebs nicht entgegenstehen, wenn sie noch nicht konsumiert wurde. Ein
soeben auf der Grundlage einer vor einigen Monaten erteilten Baubewiligung
fertiggestellter Markt wirde hingegen einen Versagungsgrund darstellen. Ge-
ringfUgige Unterschiede im zeitlichen Ablauf wirden somit ganzlich unter-
schiedliche Konsequenzen ausldsen: In einem Fall durften - voraussichtlich for

mehrere Jahrzehnte - zwei Handelsbetriebe nebeneinander bestehen, im an-
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deren Fall nicht.

4. Schlussfolgerungen zu § 18 Abs 2 und 4 NO ROG 2014

Der Novellenentwurf sieht eine weitere Verschdrfung des Regelungssystems
der Abs 2 und 4 des § 18 NO ROG 2014 vor, die in keiner Weise mit dem 6ffent-
lichen Interesse an der Verhinderung von Handelsagglomerationen auf der
grunen Wiese begrindet werden kann. Mangels einer solchen sachlichen
Rechtfertigung erweisen sich diese Regelungen daher als verfassungsrechtlich
unzulassiger Eingriff in die Erwerbsfreiheit von Handelsunternehmen und in die

Eigentumsfreiheit der Grundeigentumer.

Weiters ist zu wiederholen, dass Handelsunternehmen im Vertrauen auf die
bisherige Rechtslage innerérilich gelegene Grundsticke erworben haben, die
nach dieser Rechtslage als zuldssige und erwUnschte Standorte von Handels-
betrieben erschienen. Wenn derartige Projekte nun vom Gesetzgeber unter-
bunden werden, liegt ein Eingriff in den aus dem Gleichheitsgrundsatz abge-
leiteten verfassungsrechtlichen Vertrauensschutz vor. Auch dieser ist mangels

sachlicher Rechtfertigung unzuldassig.

5. Sonstiges

Aufgrund meiner Erfahrungen in der Betreuung von Genehmigungsverfahren
mdchte ich noch auf folgenden Aspekt hinweisen: Die geplanten Verschar-
fungen erwecken - noch mehr als das geltende Gesetz - den Eindruck, dass
der Gesetzgeber Handelsstandorte inmitten von dichter Wohnbebauung als

»ideal" ansieht. Tatsdchlich sind es in der Praxis solche Projekte, die - wenn sich
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daflr Uberhaupt geeignete Grundsticke finden - in den baubehdérdlichen
Bewiligungsverfahren und vor allem in den gewerbebehdrdlichen Betriebsan-

lagengenehmigungsverfahren die gréBten Schwierigkeiten machen.

Abgesehen vom praktischen Problem der Verfugbarkeit von Grundsticken,
stellt sich gerade in attraktiven Lagen oft das Problem, dass im Fi&chenwid-
mungsplan - frotz ErfGllung der gesetzlichen Voraussetzungen - keine Zentrums-
zone ausgewiesen ist. Sind an einem solchen Standort bereits Handelsbetriebe
vorhanden, kédnnen aufgrund der Zusammenrechnungsregel keine weiteren
Betriebe angesiedelt werden, obwohl dies im Sinne einer Attraktivierung des

Angebots in den Ortszentren durchaus winschenswert ware.

Findet sich ein Standort, an dem die raumordnungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen passen, hat das Unternehmen keineswegs einen leicht durchsetz-
baren Anspruch auf die erforderlichen Bewiligungen und Genehmigungen.
Vielmehr ist der Anspruch der Nachbarn auf Schutz vor das értlich zumutbare
AusmaB Ubersteigenden Beldstigungen (§ 77 Abs 1 GewQ) und auf den sich
aus der Fldchenwidmung ergebenden Immissionsschutz (§ 48 NO BO 2014) zu
wahren. Die Genehmigungsverfahren sind unter diesem Aspekt aufwendig
und langwierig. Bei sensiblen Standortgegebenheiten bewegen sich Projekte
mitunter durchaus am Rand der Genehmigungsfahigkeit, dies insbesondere
im Hinblick auf Anlieferungen in den fruhen Morgenstunden, die aber idR un-

bedingt betriebsnotwendig sind.

Auch mit Blick auf die tagliche Vollzugspraxis und die Judikatur des VWGH zum
Nachbarschutz erscheinen die im Entwurf vorgesehenen Neuregelungen somit

unausgewogen und unausgegoren.
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Mit freundlichen GriBen

Mag. Michael Mendel

1) VfSIg 15672/1999 zur sog. Einkaufszentrenverordnung des BMwA.
2) Beschluss vom 14.3.2012, B 1419/11-5.
3) VfSIg 18713/2009.

4) Vgl VfSlg i 1393/1987.

OSB LG NO:

1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz

2014, Begutachtung

Sehr geehrter Herr Dr. Kienastberger,

bezugnehmend auf Thr Schreiben vom 29. April 2016, Z1.: RU1-RO-2/043-
2016 nimmt die Landesgruppe NO der Osterreichischen Stidtebundes zum
vorliegenden Entwurf einer 1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetzes 2014

wie folgt Stellung:

Die Bauabteilungen von 17 groBeren Mitgliedsstidten der Landesgruppe NO
des Osterreichischen Stidtebundes, die Stadtgemeinden Amstetten, Baden,
Bad Véslau, Ebreichsdorf, Hollabrunn, Klosterneubung, Korneuburg, Krems,
Mistelbach, Modling, Neunkirchen, St. Pélten, Schwechat, Tulln,
Waidhofen/Ybbs, Wr. Neustadt und Zwettl haben sich zu einer
Interessensgemeinschaft Baurecht zusammengeschlossen und zum

vorliegenden Entwurf beiliegende umfassende Stellungnahme tibermittelt.
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Dariiber hinaus hat die Stadtgemeinde Baden eine eigene Stellungnahme
iibermittelt und um Beriicksichtigung nachfolgender Anregung (farblich blau
gekennzeichnet) zu § 18 Abs. 2 ersucht:

Hier wird zwar begriifit, dass mit der ROG-Novelle der Begriff des
geschlossenen bebauten Ortsbildes im Gesetz definiert wird, es wird jedoch
um folgende klarere, wohl der Intention des Gesetzgebers entsprechende

Formulierung ersucht:

(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in
der Widmung Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die
Verkaufsflache fiir zentrumsrelevante Waren von Handelsbetrieben nicht
mehr als 750 m2 betragen.

Standorte liegen im geschlossenen bebauten Ortsgebiet,

- wenn das Baugrundstiick an zumindest drei Seiten an mit
Hauptgebduden bebaute und als Bauland gewidmete
Nachbargrundstiicke oder an innerdrtliche Griinlandwidmungen wie

z.B. Parks angrenzt, wobei sich bei einzeiliger Bebauung wie in
StraBendorfern das dritte mit einem Hauptgebdude bebaute

Grundstiick stralenseitig dem Baugrundstiick gegeniiberliegend

befinden kann oder ...

Mit der urspriinglichen Definition wire der Tatbestand des geschlossenen
Ortsbildes auch erfiillt, wenn das Baugrundstiick an zwei Seiten an bebautes
Bauland und an der dritten Seite an ein beispielsweise sehr groB3es als
Griinland gewidmetes Grundstiick mit einem als Wohnhaus genutzten Geb
angrenzen wiirde.

Dieses Nachbargrundstiick wire dann zwar im Sinne der geplanten
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Formulierung mit einem Hauptgebdude bebaut, aber trotzdem z.B. ein
25.000 m2 groBer Acker mit einem Geb am dem zu beurteilenden

Baugrundstiick angewandten Ende.

Zur Untermauerung dieser gewiinschten Klarstellung hat die Stadtgemeinde

Baden zusitzlich ein reales Beispiel nachgereicht, das wir Thnen in der Anlage

ebenfalls weiterleiten (Mail vom 11. Mai 2016).

Die Marktgemeinde Wiener Neudorf ist in ihrer Stellungnahme
ebenfalls kritisch auf die geplante Anderung des § 18 eingegangen und

ersucht, die derzeitige Auslegung zu belassen:
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Die geplante Anderung des § 18 mit einer neuen Festlegung der Definition

des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes

s 18

Gebiete fiir Handelseinrichtungen

(1) coveeienne

(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in der
Widmung Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die Verkaufsfldiche fiir
zentrumsrelevante Waren von Handelsbetrieben nicht mehr als 750 m2 betragen.
Standorte liegen im geschlossenen bebauten Ortsgebiet,

- wenn das Baugrundstiick an zumindest drei Seiten an mit Hauptgebdude bebaute
Nachbargrundstiicke oder an innerdrtliche Griinlandwidmungen wie z.B. Parks
angrenzt, wobei sich bei einzeiliger Bebauung wie in Straffendorfern das dritte
mit einem Hauptgebdude bebaute Grundstiick strafienseitig dem Baugrundstiick
gegentiberliegend befinden kann oder

- wenn das Baugrundstiick in alle Richtungen betrachtet von bebauten
Baulandgrundstiicken — unabhdngig von deren jeweiligen Entfernung —
umschlossen ist.

Bei Standorten von Handelseinrichtungen fiir zentrumsrelevante Waren im

Bauland-Betriebsgebiet muss dieses zusdtzlich von Wohnbauland umschlossen sein.

hat zur Folge, dass in etwaigen Ortsrandlagen bzw. in langgezogenen
Ortsteilen, die an einer Seite an eine Griinlandwidmung, wie Sportplatz, Park
etc. anschlieBen und diese Widmung sich liber mehr als 3 eigene Parzellen
zieht, von einer weiteren Entwicklung flir Nahversorger ausgeschlossen

werden.

Ebenso ist die Festlegung, dass Bauland — Betriebsgebiet zusétzlich von
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Wohnbauland umschlossen sein muss, nicht geeignet, eine

Weiterentwicklung und Sicherstellung von Nahversorgern durchzufiihren.

Daher ersucht die Marktgemeinde Wiener Neudorf diese neue Definition des
geschlossenen, bebauten Ortsgebietes nicht zu beschlieBen und die derzeit

rechtskriftige Auslegung zu belassen.

Die Landesgruppe NO des Osterreichischen Stidtebundes ersucht, simtliche
in den vorliegenden Stellungnahmen enthaltenen praktischen Anregungen
und Anderungsvorschlige zu priifen und entsprechende zu beriicksichtigen

(insbesondere was die zu § 18 Abs. 2 aufgezeigte Problematik betrifft).

Mit freundlichen Griiflen

Mag. Sibylle Schiitz e.h.

Landesgeschéftsfiihrer-Stv.

Arching. KA:

Zu.Z..14:
Es wird begriiRt, dass mit der ROG Novelle des NO Raumordnungsgesetzes der
Begriff des geschlossenen bebauten Ortsgebietes nunmehr definiert wird. Es wird
jedoch um folgende klarere, wohl der Intention des Gesetzgebers entsprechende
Formulierung ersucht:"
(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen
in der Widmung Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen — darf die

Verkaufsflache fur zentrumsrelevante Waren von Handelsbetrieben nicht
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mehr als 750m2 betragen. Standorte liegen im geschlossenen bebauten
Ortsgebiet, wenn - das Baugrundstick an zumindest drei Seiten an mit
Hauptgebauden bebaute und als Bauland gewidmete Nachbargrundstticke
oder an innerortliche Grinlandwidmungen wie z.B. Parks oder
Verkehrsflachen angrenzt, wobei sich bei einzeiliger Bebauung wie in
Strallendorfern das dritte mit einem Hauptgebaude bebaute Grundstuick
straRenseitig dem Baugrundstick gegenuberliegend befinden kann ..."
Mit der nunmehr vorgesehenen Definition ware der Tatbestand des geschlossen
bebauten Ortsgebietes auch erfullt, wenn das Baugrundstlick an zwei Seiten an
bebautes Bauland und an der dritten Seite an ein beispielsweise sehr grolies als
Grunland gewidmetes Grundstuck mit einem als Wohnhaus genutzten Geb
angrenzen wurde. Dieses Nachbargrundstick ware dann zwar im Sinne der
geplanten Formulierung mit einem Hauptgebaude bebaut, aber z.B. ein 25.000m?
grolRer Acker mit einem Wohnhaus (Geb) am dem zu beurteilenden Baugrundsttick
abgewandten Ende.
Konkretes Beispiel aus Baden, der BB Bereich grenzt im Norden an BB, im Westen
an BS Kaserne und im Suden an Ggu, allerdings mit einem "Geb". Damit ware hier
im Sinne der aufliegenden Novelle ein geschlossenes Ortsgebiet gegeben, was

nicht Sinn der Sache sein durfte.

Abbildung: Beispiel aus Baden
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Gleiches gilt auch fur landwirtschaftliche Wohngebaude im Grunland, auch diese

wurden ein geschlossenes bebautes Ortsgebiet begrinden.

Die jetzt vorgesehene Bestimmung bringt aber auch noch die Problematik, dass bei
einem Straldendorf mit einer Baulandzeile die Definition nur Gultigkeit hat, wenn an
beiden Seiten des Untersuchungsgrundsticks bebaute Grundstucke angrenzen.
Wenn das unbebaute Grundstick aber an einer Kreuzung situiert ist, kann mit der
jetzt vorgesehenen Bestimmung niemals eine Lage im geschlossenen bebauten
Ortsgebiet gewahrleistet werden und kdnnen mdglicherweise geeignete
Grundstucke damit nicht genutzt werden.

Daher sollten zusatzlich zu innerdrtlichen Grunlandwidmungen auch die

Verkehrsflachen mitaufgenommen werden-
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Daruber hinaus erscheint es auch unklar, wie der Begriff "geschlossen bebautes
Ortsgebiet" im Falle nicht bloR idealtypischer, vierseitiger Grundsticke sondern z.B.
von Grundstiucken anderer Konfiguration zu interpretieren ist. Denkbar ware ja z.B.
auch die Vorgabe einer Mindestlange im Verhaltnis zum Grundsticksumriss in %,
oder Ahnliches.

Weiters sollten die innerortlichen Grinlandwidmungen nicht beispielhaft, sondern
eindeutig d.h. abschlieend aufgezahlt werden, da sehr viele Grunland -
Widmungsarten nicht eindeutig einer "Innerortlichkeit" zugewiesen bzw. von derer

ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Bestimmung "Bei Standorten von Handelseinrichtungen fur zentrumsrelevante
Waren im Bauland-Betriebsgebiet muss dieses zusatzlich von Wohnbauland
umschlossen sein" erscheint auch unklar, ist damit wirklich "umschlossen" (wirde ja
heil3en von allen Seiten) oder "an Wohnbauland angrenzend" gemeint?

Eine Definition des Begriffes umschlossen wurde Interpretationsunterschiede
verhindern und wird daher dringend angeregt.

Die Frage der UmschlieBung von Bauland-Betriebsgebiet ist auch zu relativieren,
weil in groRen Entfernungen (mehrere hundert Meter) durchaus wieder
Wohnbaulandflachen gegeben sein konnen und damit auch Umschlielungen des

Standortes begrundet werden kdnnen.

Zu Z.15:

Die nunmehrige Bestimmung "Eine funktionelle Einheit ist gegeben, wenn
angrenzende und stral3enseitig gegenuberliegende Grundstucke hinsichtlich ihrer
Bebauung ausschliel3lich oder dominierend flr Handelseinrichtungen einschlieRlich
Abstelleinrichtungen fur Kraftfahrzeuge genutzt werden, wobei bereits ein einzelnes

angrenzendes oder stral3enseitig gegenlberliegendes Grundstlick diese Einheit
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bilden kann" kdnnte auch bedeuten dass dazwischen liegende Bahnflachen, welche
in der Realitat oft Breiten von bis zu 50 Meter und mehr aufweisen kénnen, oder
sehr breite Stralken wie bei Angersituationen bereits eine funktionale Einheit

erzeugen. Dies wird aber in den genannten Fallen angezweifelt.

NO GB:

Zu §18 Abs. 2:

Grundsatzlich werden die in Aussicht gestellten Klarstellungen hinsichtlich der
erstmals vorgenommenen Definition des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes
ausdriicklich begriiRt. Dies dient der Vollziehung und somit vor allem den NO
Gemeinden. Angemerkt wird lediglich, dass bei der Variante, wonach ein
geschlossenes, bebautes Ortsgebiet auch dann vorliegt, ,wenn das Baugrundstiick
in alle Richtungen betrachtet von bebauten Baulandgrundsticken — unabhangig von
deren jeweiligen Entfernung — umschlossen ist*, relativ unbestimmt ist.

Insbesondere der Einschub ,unabhangig von der Entfernung“ kdnnte

in der Praxis gegebenenfalls Schwierigkeiten verursachen. Es wird daher um

entsprechende Kilarstellung ersucht.

Gemal Abs. 2 letzter Satz dirfen Handelseinrichtungen fir zentrumsrelevante
Waren in Bauland-Betriebsgebiet nur situiert werden, wenn dieses von Wohnbauland
umschlossen ist. In den Erlauternden Bemerkungen zu dieser Regelung wird dazu
ausgefuhrt, ,dass mit dieser Einschrankung vermieden werden soll, dass derartige
Handelsstandorte im reinen Gewerbegebiet ohne angrenzende Wohnbebauung
errichtet werden®. Um Missverstandnisse zu vermeiden wird eine Klarstellung (in den

Erlauternden Bemerkungen) angeregt.

Real — Projekt:
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NO Raumordnungsgesetz 2014, 1. Novelle - Biirgerbegutachtung bis 31. Mai 2016 -

schriftliche Stellungnahme zu diesem Entwurf

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die nunmehr vorliegende 1. Novelle des niederdsterreichischen
Raumordnungsgesetzes 2014 beinhaltet im § 18 (Gebiete fir Handelseinrichtungen)

im Absatz 2, letzten Absatz:

,Bei Standorten von Handelseinrichtungen fur zentrumsrelevanten Waren im Bauland

- Betriebsgebiet muss dieses zusatzlich von Wohnbauland umschlossen sein.*

Diese zusatzliche Bedingung, die an das geschlossen bebaute Ortsgebiet
angegliedert ist, ist ein Ausschluss von Handelseinrichtungen bei nahezu samtlichen
Gemeinden in Niederdsterreich. Speziell in [andlichen Gemeinden, bei denen die
Nahversorgung nicht mehr ausreichend sichergestellt werden kann gibt es bei den
vorhandenen, an den Ortskern angrenzenden Bauland-Betriebsgebieten, kein
Wohnbauland, das, dieses vorgenannte Bauland-Betriebsgebiet umschlief3t. Im
Gesetzestext ist der Wortlaut umschlossen angefuhrt dazu, im Gegensatz im
beigeschlossenen Bericht von Herrn Dr. Kinastberger und Frau Mag. Lampl, bei dem

unter 2. Besonderer Teil Zu Z. 14 letzter Absatz steht:

,Mit der Einschrankung von Standorten im Bauland-Betriebsgebiet soll vermieden
werden, dass derartige Handelsstandorte im reinen ,Gewerbegebiet” ohne

angrenzende Wohnbebauung errichtet werden.”

Im Bericht der Abteilung RU1 wird von angrenzender Wohnbebauung geschrieben,
im Gegensatz zum Gesetzestext § 18, Absatz 2, letzter Absatz wird ,....muss dieses
zusatzlich von Wohnbauland umschlossen sein.”, definiert. Dies ist ein wesentlicher
Unterschied und schliel3t nahezu samtliche Stadte und Gemeinden von der

Schaffung einer zeitgemalien und notwendigen Nahversorgung aus.
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Wir ersuchen den Landtag von Niederdsterreich den derzeit in der
Blrgerbegutachtung aufliegenden Text des § 18 Absatz 2 letzter Absatz nicht in
dieser Form zu beschliel3en, sondern diesen dahingehend entweder ersatzlos

streichen oder folgend abzuandern:

.Bei Standorten von Handelseinrichtungen flr zentrumsrelevante Waren im Bauland

- Betriebsgebiet muss dieses zusatzlich an Wohnbauland angrenzen.”

Um den Gemeinden und Stadten die Mdglichkeit zu geben, zeitgemale
Nahversorgung zu ermoglichen, die ohnehin im geschlossenen bebauten Ortsgebiet
liegen mussen und keine bauliche, funktionelle und organisatorische Einheit mit

anderen Handelsbetrieben darstellen.

Mit freundlichen GrilRen

Real-Projekt

Projektentwicklung und Bautrager GmbH

DI Sieql:

Ad §18 Abs. 2: Grundsatzlich erscheint es mir sinnvoll, den Begriff des
~-geschlossenen bebauten Ortsgebietes® im ROG zu definieren, um bisherige
Unklarheiten bei der praktischen Anwendung zu reduzieren. Sehr schwer
nachvollziehbar erscheint mir jedoch der Abschnitt ,wenn das Baugrundstuck in alle
Richtungen betrachtet von bebauten Baulandgrundsticken — unabhangig von deren
jeweiligen Entfernung - umschlossen ist.“ Dies kdnnte bedeuten, dass sehr grolie,
unbebaute Flachen — nur weil diese ,zufallig“ von bebauten Baulandflachen
umschlossen sind — als ,,geschlossenes bebautes Ortsgebiet" angesehen werden
konnten?? Dies kdnnte aus meiner Sicht mitunter deutlich am Ziel der Bestimmungen

bezlglich ,Handelseinrichtungen" vorbeigehen...
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Ad §18 Abs. 4: Mit diesen Anderungen soll offensichtlich die Bestimmung der
sfunktionellen Einheit” von Handelsbetrieben etwas klarer formuliert werden, wobei
mir personlich allerdings nach wie vor unklar ist, ob die Regelung, dass ,schmale
Grundstucke mit einer Breite bis zu 40m* die ,funktionelle Einheit" nicht
unterbrechen. besonders zielfiihrend ist. Nach meiner Erfahrung wird nunmehr von
seiten div. Projektentwickler fur Handelsbetriebe versucht, die Parkplatze von
Handelsbetrieben fur zentrumsrelevante Waren auf eigenen Grundstiicken mit einer
Breite von knapp uber 40m zu legen, um damit die ,funktionelle Einheit* mit nach

diesen Parkplatzen befindlichen Handelseinrichtungen zu unterbrechen.

AulRerdem ware es aus meiner Sicht in diesem Absatz sinnvoll, fur die verwendeten
Begriffe ,Verkehrsflachen, Gringurtel und Gewasser” klarzustellen, ob in diesem
Zusammenhang jeweils die zutreffende Widmungsart nach dem NO-ROG oder
lediglich die jeweilige Nutzung (unabhangig von der jeweils festgelegten Widmung)

gemeint ist.

Zu 8 20:

VD:

In den Erlauterungen zu Z 18 sollte genauer angefuhrt werden, welche Streichung

gemeint ist.

Zu Z 18 (§ 20 Abs. 2 Z 4 letzte Satze):

Im ersten Satz wird das Wort ,eingrenzen® verwendet, im zweiten Satz das Wort
~-Einschrankung®. Es sollte Uberlegt werden, im ersten Satz das Wort ,einschranken”

zU verwenden.

ZuZ 21 (8§20 Abs. 9):
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Die vorliegende Regelung erweist sich als eine komplementare Bestimmung zu den
§§ 38 und 39 NO BO 2014. Sie weist jedoch signifikante Unterschiede auf — z.B.

Berechnungsparameter, Abgabenverpflichteter. Insgesamt bleiben unsere schon im
Begutachtungsverfahren zur bisherigen Regelung angefiihrten Bedenken weiterhin

aufrecht.

Dadurch, dass nunmehr bei der Berechnung auf die GroRe der Erweiterung
abgestellt wird, ergibt sich eine weitere Verschiedenheit zu § 39 NO BO 2014. Ein

sachlicher Grund fur diese Vorgangsweise ist fur uns nicht zu erkennen.

Zusatzlich ist festzustellen, dass im Falle einer Einschrankung nach § 20 Abs. 2 Z 4
letzter Satz eine zu § 20 Abs. 9 analoge Regelung gepruft werden musste, um

innerhalb des Systems eine gleichartige Abgabenhdhe zu erreichen.

Zum vorletzten Unterabsatz ware zu prufen, eine allfallige Valorisierung der

geleisteten Beitrage zu regeln.

Formal sollte im Hinblick auf den ersten Satz die Reihenfolge von § 20 Abs. 9 Z 2

und 3 getauscht werden.

WKO NO:

Zu § 20 Abs 5 Ziff 6 NO ROG (Gutachten iiber das Orts- und Landschaftsbild)

Mit der Neufassung des NO ROG 2014 wurde als Voraussetzung fiir die Wiedererrichtung
eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils die Vertraglichkeit des Neubaus mit
dem Orts- und Landschaftsbild normiert. Dazu hat die Baubehdérde ein Gutachten eines
Amtssachverstandigen des Landes Niederdsterreich einzuholen.

Wie bereits im Rahmen der Diskussionen zur Neufassung vorgebracht, sollten hier nicht nur
Amtssachverstandige, sondern auch alle berufsrechtlich Berechtigten (z.B. Ingenieurbiiros
einschlagiger Fachgebiete) entsprechende Gutachten erstatten dirfen. Die Einschrankung

auf Amtssachverstdndige sollte daher entfallen.
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LFBNO:

ad § 20 Abs. 2 Z. 1a des Entwurfes

LFBNO ersuchen anstelle von ,,Hofverband” die Wortfolge ,,sind im rdumlichen Zusammenhang

mit bestehenden Gebauden....” im endglltigen Gesetzestext zu verankern.
Begrindung: In Niederosterreich gibt es Regionen, wo in traditioneller Weise

betriebsnotwendige Gebdude nicht unbedingt im engen Hofverband stehen, sondern Uber die
Betriebsflache verteilt (z.B. Stadel, Feldscheune, Stallungen mit zugehoérigen Lagerrdumen).

Es soll mit der vorgeschlagenen Formulierung klargestellt werden, dass sich diese Bestimmung
auf alle betrieblichen Gebadude bezieht.

ad § 20 Abs. 9 des Entwurfes

Die im Entwurf vorgesehene Einhebung einer Standortabgabe wird von LFBNO grundsatzlich
abgelehnt.

Begriindung: Die dzt. intensiv geflihrte Diskussion betreffend die Versiegelung wertvoller
Ackerflachen wird durch die Einhebung der Standortabgabe eigentlich konterkariert. Vielmehr
sollten Nutzungsdnderungen — z.B. die in Abs. 9 neu vorgesehene Méglichkeit der Anderung
eines bisher betrieblich genutzten Gebdudes oder eines Teiles davon auf eine Wohnnutzung —
so weit wie moglich erleichtert und nicht durch Abgaben erschwert werden. Gerade viele
solcher potentiell umwidmungsfahiger Gebdude stehen namlich im Zentrum oder
unmittelbarer Nahe zu Kernbereichen von Ortschaften. Die Ortschaften leiden ohnedies schon
massiv darunter, dass ehemalige landwirtschaftliche Betriebsgebdude leer stehen und
verfallen und damit das Ortsbild beschadigen.

RU2:

Zu 1l7..
Es ist zu begrifien, dass nunmehr die Bautradition des Umlandes keine Rolle
mehr bei der Widmung eines Gebaude als Grinland-erhaltenswertes-
Gebaude (Geb) spielen soll. Aus dem gleichen Grunde sollte allerdings auch
die Bedingung ,die das Orts- und/oder Landschaftsbild nicht wesentlich
beeintrdachtigen” entfallen. Gebaude, die das Orts- und/oder Landschaftsbild
beeintrachtigen, durfen derzeit nicht als Geb gewidmet. Damit entsteht in der
Konsequenz auch ein Verbesserungsverbot.
Es wird daher angeregt, das Orts- und Landschaftsbild nicht bei den
Widmungsvoraussetzungen eines Geb zu berlcksichtigen, sondern an
anderer Stelle.
Es bieten sich hier zwei Ansatze an: Einerseits die Legitimation zur
Einschrankung der Kubatur/bebauten Flache eines Geb und andererseits die

Bewilligung von Umbaumalfinahmen.
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Folgende Vorschlage werden hier gemacht:

Im § 20 Abs.2 Z.4:

Die Bestimmung lautet derzeit:

,Die Gemeinde kann erforderlichenfalls die Nutzung eines erhaltenswerten
Gebédudes im Griinland (ausgenommen jene nach lit. ¢c) durch eine
Zusatzbezeichnung im Flachenwidmungsplan einschrénken bzw. dessen
Erweiterungsmdglichkeiten unter die in Abs. 5 Z 1 und 2 vorgesehenen
Obergrenzen eingrenzen.*”

In diesem Text bleibt offen, zu welchem Zweck die Gemeinde eine derartige

Einschrankung vornehmen darf. Daher wird der nachstehende Alternativtext

vorgeschlagen:
,Sofern es zur Umsetzung der Ziele des Ortlichen Raumordnungsprogramms,
zum Schutz des Orts- und/oder Landschaftsbilds, auf Grund einer
eingeschrénkten VerkehrserschlieBung, zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten oder auf Grund von Naturgefahren, die weder den Bestand
noch die Benutzbarkeit des Gebdudes gefdhrden, erforderlich ist, kann die
Gemeinde die Nutzung eines erhaltenswerten Gebdudes im Griinland
(ausgenommen jene nach lit. c) durch eine Zusatzbezeichnung im
Flachenwidmungsplan einschrédnken bzw. dessen Erweiterungsméglichkeiten

unter die in Abs. 5 Z 1 und 2 vorgesehenen Obergrenzen eingrenzen.*

§ 20 Abs.5 Z2.1:

Erganzung um eine zusatzliche Bedingung fur die Bewilligung von
Erweiterungen eine Geb unter lit. d:
,Eine bauliche Erweiterung von ,erhaltenswerten Gebduden im Grinland® darf nur
dann bewilligt werden, wenn die bauliche MaBnahme
a) Fir die Nutzung des Gebéaudes erforderlich ist und
b) Gegeniiber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten
Verhéltnis steht und
¢) nicht durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung
bestehender Gebéudeteile (z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u.dgl.)
erreicht werden kann sowie.
d) das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintréchtigt.
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ArchING KA:

Zu Z.16:

Es wird angeregt, den/die Betriebstibernehmerln in die Bestimmung aufzunehmen.
In der Praxis ist die Baufiihrung von der/vom Ubernehmerin geplant, der an diesem
Standort seinen Hauptwohnsitz begrinden mochte. Die Moglichkeit die Baufuhrung
nur Uber den Betriebsinhaber durchzufluhren, bedeutet dass der/die Lebenspartnerin
sich nicht (persoénlich / finanziell) einbringen kann, weil damit auch keinerlei

Sicherheit fur Investitionen (in den gemeinsamen Hauptwohnsitz) gegeben ist.

ZuzZ.17:
Das Streichen der "Bautradition des Umlandes" wird im Sinne einer vielfach bereits

realisierten zeitgemalen Architektur sehr begrufdt !

Gde. Gresten — Land:

Stellungnahme im Zuge der Blrgerbegutachtung
1. Novelle NO, Raumordnungsgesetz 2014
§ 20 Grinland

Im § 20 Abs. 5, Ziffer 2 — ist — bei ,erhaltenswerten Gebauden® eine Erweiterung
der maximalen Bruttogeschof3flache von derzeit 300 m? auf 400 m? vorgesehen.
Dieses Flachenmal steht in keinem Verhaltnis zu den 170 m2 Bruttogeschol¥flache

bei der Widmung ,erhaltenswertes Geb&ude-Standort®.

Obwohl beide Widmungen Wohnzwecken dienen, lasst die ,Standort-Widmung“ fast
keinen Spielraum fiir eine verninftige, ganzjahrige Gebdudenutzung mit

akzeptablem Wohnkomfort zu. (Platzmangel)
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Eine langfristige Nutzung ist hier nicht iberlegt worden, da nur eine relativ kleine

Wohneinheit zulassig und Raumlichkeiten fir eine junge Familie mit Kindern sowie

fur mehr als 2 Generationen bei 170 m? unmdglich ist.

Die Gemeinde Gresten-Land pladiert fiir eine Angleichung der Bruttogeschol3flache

auf 300 m? bei der Zusatzwidmung ,Standort".

Die Berechnung der Standortabgabe bzw. der einzelnen Variantenberechnungen ist

flr den Birger schwer nachvollziehbar.

Wiirde nicht die Festlegung eines Fixpreises pro m? (prozentueller Wert vom

Einheitssatz) das gleiche Ergebnis bringen und ein wenig Blirgernéhe/Transparenz
signalisieren?

Im Gesetzestext ist bei Abs. 2, Punkt 5 eine bauliche Erweiterung nur erlaubt,
wenn die bauliche Mainahme in einem untergeordneten Verhaltnis zum
Gebaudebestandsteht.

Wenn nun ein Gebéude mit der Flachenwidmung ,GEB* bereits dementsprechend in
Mitleidenschaft gezogen ist, dass es nicht mehr sinnvoll und absolut unwirtschaftlich
ist, einen Uberwiegenden Teil zu sanieren und in den geplanten Gebdudekomplex zu
integrieren..... Wére es nicht einfacher, generell bei erhaltenswerten Gebauden die
Wiedererrichtung - unter Berticksichtigung einer verniinftigen - max.
Bruttogeschol3flache méglich zu machen? Eine eigene Umwidmung auf Geb—
Standort wére dann nicht notwendig.

Weiters wird angemerkt, dass bei den heutigen energietechnischen Méglichkeiten
eine bestmogliche Férderung der Wohnobjekte seitens der Bauwerber angestrebt
wird. Die Berechnung der Bruttogeschol3flache — wirkt sich dadurch negativ aus, da
durch gut isolierte AuRenwénde (Wandstérken teils tiber 50 cm) umso weniger

Wohnnutzflache im Geb&audeinneren librig bleibt.
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Zusammenfassend ersucht die Gemeinde Gresten-Land um nochmalige
Uberarbeitung des Gesetzestextes damit auch in entlegeneren Gegenden attraktive

und funktionierende Gebaude erhalten bleiben.

Sollte der Gesetzestext nicht verédndert werden, ist vorauszusehen, dass es in
absehbarer Zeit viele ,erhaltenswerte Geb&dude im Griinland” nur mehr als
Gebéuderuinen - geben wird.

ZuU § 24:
VD:

Zu Z 22 (§ 24 Abs. 5):

Die Anderungsanordnung sollte lauten:
§ 24 Abs. 5 dritter Satz lautet:

Es ware dann der dritte Satz vollstandig anzufihren.

Arching KA:
Zu Z. 22:
Die vorgesehene Festlegung bedeutet, dass bei einem grélieren
Untersuchungsrahmen die betroffenen Gemeinden ebenfalls zu benachrichtigen
sind.
Die jetzt vorgesehene Formulierung kann aber bedeuten, dass die angrenzenden
Gemeinden, wenn sie nicht im Untersuchungsrahmen einbezogen sind, nicht zu
verstandigen sind. Es wird angeregt, das ,oder nach dem Schragstrich entfallen zu
lassen.

Zu 8 25:
VD:

ZuZ23 (§25Abs. 127):
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Der Tatbestand ist sehr weit gefasst. Es sollte zumindest in den Erlauterungen naher
ausgefuhrt werden, was inhaltlich unter ,Fehlentwicklungen® bzw.

~Entwicklungsdefiziten“ verstanden wird.

Zu 8§ 26:
IGBR17:
ZuZ.24:§ 26 Abs 2 lit b — Bausperre
Gemal letztem Satz dieser Bestimmung gilt: , Als bebaut gelten Flachen im Sinne von § 25
Abs 2 letzter Satz.”
Dieser wiederum lautet: , Als bebaut gelten Grundstiicke oder Grundstticksteile, auf denen ein
Gebdude errichtet ist, das nicht als Nebengebaude anzusehen ist.”
Daher ist fir alle Flachen zwischen Hauptgebauden z.B. auch auf groRen Industriegrundsti-
cken mit einer Vielzahl an Betriebsgebauden eine Bausperre zu verhangen, was bedeutet, dass
selbst eine minimale raumliche Veranderung dieser Betriebsgebdude so lange unzulassig ist,
bis der Verdacht einer Altlast entfallt.
Bei der Fiille an solchen Standorten in ganz NO ist von einem mehrjdhrigen Zeitraum auszuge-
hen, bis alle diese Standorte begutachtet und von diesem Verdacht befreit werden kénnen. Bis
dahin konnen wirtschaftlich notwendige Entwicklungen dieser — in vielen Fallen — GroRbetriebe
schwer beeintrachtigt werden, was den Wirtschaftsstandort NO wohl nicht starkt.
Daher miisste diese Definition von als ,,bebaut geltenden Flachen” so formuliert werden,
dass im Zusammenhang mit Altlasten nur Grundstiicke und Grundstiicksteile gelten, die

zu weniger als 50 % bebaut sind.

VD:

Zu § 26 Abs. 2 lit. b:

Das Zitat des § 15 Abs. 3 Z 5 miisste aufgrund der Anderungsanordnung Z 11

ebenso geandert werden.
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WKO NO:

B) Entfall der Bausperre bei Verdachtsflachen

In § 26 NO ROG soll eine teilweise Aufhebung von Bausperren bei Verdachtsflichen
eingefligt werden, wenn nachgewiesen wird, dass die Erforderlichkeit der Bausperre fiir
diese Flache nicht mehr besteht.

Diese Regelung wird ausdriicklich begriiRt, da dadurch die Nutzung von Grundstiicken auch
schon vor Abschluss des Erhebungs— und Sanierungsverfahrens nach dem

Altlastensanierungsgesetz moglich wird.

GVV NO:

Zu Z. 24: § 26 Abs 2 lit b — Bausperre

GemaR letztem Satz dieser Bestimmung gilt: ,Als bebaut gelten Fldichen im Sinne von § 25

Abs .2 letzter Satz. “

Dieser wiederum lautet: ,Als bebaut gelten Grundstiicke oder Grundstiicksteile, auf denen ein
Gebdude errichtet ist, das nicht als Nebengebdude anzusehen ist. “

Daher ist fur alle Flachen zwischen Hauptgebauden z.B. auch auf groBen Industriegrundsti-
cken mit einer Vielzahl an Betriebsgebduden eine Bausperre zu verhangen, was bedeutet, dass
selbst eine minimale rdumliche Veranderung dieser Betriebsgebdude so lange unzuldssig ist,
bis der Verdacht einer Altlast entfallt.

Bei der Fiille an solchen Standorten in ganz NO ist von einem mehrjihrigen Zeitraum auszuge-
hen, bis alle diese Standorte begutachtet und von diesem Verdacht befreit werden kénnen. Bis
dahin kénnen wirtschaftlich notwendige Entwicklungen dieser — in vielen Fallen — GroRRbetriebe
schwer beeintrachtigt werden, was den Wirtschaftsstandort NO wohl nicht starkt.

Daher miisste diese Definition von als , bebaut geltenden Flachen” so formuliert werden,
dass im Zusammenhang mit Altlasten nur Grundstiicke und Grundstiicksteile gelten, die

zu weniger als 50 % bebaut sind.
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DI Sieql:

Ad § 26(2b): Die Anfuhrung "§15 Abs. 3 Z 1 bis 3 und 5" ware gemal} den geplanten

Anderungen im §15 offenbar auf "Z 1 bis 4" zu korrigieren.

Ad § 26(3): Die Formulierung des neu hinzugefugten Absatzes (,Bei erfassten
Verdachtsflachen ist auch eine teilweise Aufhebung mdglich, wenn nachgewiesen
wurde (z. B. durch entsprechende Gutachten), dass die Erforderlichkeit der
Bausperre fir diese Flachen nicht mehr besteht®) erscheint unglicklich. da man
daraus ja im Umkehrschluss ableiten kdnnte, dass eine teilweise Aufhebung nurim
Bereich von ,erfassten Verdachtsflachen®. nicht jedoch bei anderen Anlassen fir die
Erlassung von unbefristeten Bausperren (z.B. Gefahrenzonen, Uberflutungsbereiche)
moglich ist. Es ist meiner Erfahrung nach in der Praxis aber durchaus ublich und
wohl auch fachlich vertretbar, dass eine teilweise Freigabe von Bausperren auch in
solchen Fallen angewendet wird, wenn flir den betreffenden Teilbereich eine ev.

Gefahrdung nicht mehr besteht.

Zu 8 30:

VD:

ZuZ 26 (§ 30 Abs. 2 Z210):

Es sollte, wie dies auch in § 53 Abs. 12 vorgesehen ist, die Buchstabenabkirzung

,NO BO*“ durch den Kurztitel ,NO Bauordnung* ersetzt werden.

Zu Z 27 (§ 30 Abs. 2 Z 13):

Unseres Erachtens erscheint es plausibler, die neuen Tatbestande in einer eigenen

Ziffer anzufuhren.

ArchING KA:

Zu Z.25:
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Es wird folgender Verbesserungsvorschlag angeregt: "Anbaupflicht an Stral3en-

oder Baufluchtlinien sowie an Grundsticksgrenzen, wobei dies durch mehr als die

Halfte derjeweiligen-Gebaudefront der Lauflange der jeweils zu diesen

orientierten Gebaudefronten herzustellen ist,"

DI Sieql:

Ad § 30(2)8: Grundsatzlich ist es positiv zu sehen, dass durch die Erganzung der
Bestimmung (,wobei dies durch mehr als die Halfte der jeweiligen Gebaudefront
herzustellen ist) bei einer festgelegten ,, Anbauverpflichtung“ auch ein teilweises
Abriicken mit der Bebauung von der Strallen- bzw. Baufluchtlinie ermdglicht wird.
Allerdings Ware dadurch ev. die in einigen von meinem Biro betreuten Gemeinden
festgelegte ,punktweise Anbauverpflichtung" vermutlich rechtlich nicht mehr gedeckt

(ev. Aufnahme in Gesetztestext als ,Sonderform” der Anbauverpflichtung®“...?).

Zu 8 31:

VD:

In den Erlauterungen zu Z 28 sollte im ersten Absatz im letzten Satz die Wortfolge

wohl lauten: ,Neu- und Zubauten®.

Zu Z 28 (§ 31 Abs. 1):

In Z 1 wird die Formulierung ,Grundstticke, die vor Inkrafttreten der NO Bauordnung
1996 mit einer Reiche (max. 1,20 m Gebaudeabstand) errichtet wurden® verwendet.
Uns erscheint dies sprachlich verbesserungswirdig — die Erlauterungen stellen auf
einen geschlossenen ,Gebaudebestand, welcher noch Reichen aufweist” ab.

Weiters sollte zur NO Bauordnung 1996 eine Fundstelle angegeben werden.

ArchING KA:
Zu Z.28:

Der Satz muss wohl heien: "Grundstticke, die vor Inkrafttreten der NO Bauordnung

1996 mit einer Reiche (max. 1,20 m Gebaudeabstand) erriehtet bebaut wurden,
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gelten als geschlossen bebaut.

Wird unter "Uberwiegend aneinander anzubauen" die Lauflange oder die Flache der
Gebaudefronten verstanden? Dies sollte klargestellt werden.

Wie ist die Formulierung "Uberwiegend aneinander anzubauen" in Hinblick auf

Hauptgebaude und Nebengebaude zu interpretieren?

SG Zwettl:
Zu§31(1):

Die Streichung der Sonderbebauungsweisen im Zuge des NO ROG 2014 fiihrt in der Praxis zu
baurechtlich nicht umsetzbaren bzw. schwer handzuhabenden Fallen. Vor allem in historisch
gewachsenen Ortsbereichen oder Siedlungsgebieten bestehen Bebauungs- und Parzellenstrukturen,
die keiner der in § 31 (1) festgelegten Bebauungsweisen entsprechen. In den Bebauungspldnen
wurden daher, gemaR den vormals geltenden rechtlichen Bestimmungen, Sonderbebauungsweisen
festgelegt, um diese Bereiche dennoch zu regeln und gleichzeitig die Mdglichkeit zu bieten, den dort
bestehenden baulichen Charakter zu wahren.

Seit der Gesetzesanderung 2014 ist eine der vier definierten Bebauungsweisen zu wahlen. Eine
nachtragliche Anwendung dieser Bebauungsweisen auf die gewachsenen Strukturen ist fachlich
jedoch haufig nicht umsetzbar. In der Praxis flihrt der Zwang zur Anwendung der vier definierten
Bebauungsweisen zu Baueinreichungen, die den Charakter der Bebauung gezwungenermalien
missachten und eine sinnvolle Ausnutzung von Baulandreserven bzw. Umbauten an bestehenden
Gebduden nicht mehr ermdglichen. Der Charakter der Bebauung der Ortsbereiche bzw.
Siedlungsgebiete ginge und geht somit sukzessive verloren. Es entstehen gekiinstelte Bauformen, die
zwar den definierten Bebauungsweisen entsprechen, dem Ortsbild jedoch massiv schaden.

Es wird daher eine Abianderung des NO ROG 2014 dahingehend gefordert, dass zu den
bestehenden vier Bebauungsweisen zusatzliche Bebauungsweisen von Seiten des Gesetzgebers
definiert werden, um die Bebauungsstrukturen im Bereich von Betriebsgebieten und speziell in
bestehenden bebauten Ortskernen (bisher in unserer Gemeinde als ,,erhaltungswiirdiges
Altortgebiet” abgegrenzt und in den meisten Fallen mit der Bebauungsweise ,,geschlossene
Anordnung” festgelegt) rechtlich abzusichern und fiir die Baubehdrden klar regelbar zu gestalten.

Wenn dies nicht moglich ist, wird angeregt, eine Ausnahmeregelung von den in § 31 (1) NO ROG
2014 festgelegten Bebauungsweisen in den § 53 (bisher § 42) des NO ROG 2014 aufzunehmen, um
bei Baubewilligungen auf den Charakter bestehender Bebauungsstrukturen reagieren zu kénnen.

Folgende Textvorschlige fiir eine Ubergangsbestimmung werden angeregt:
Variante 1:

Zur Wahrung des Charakters der Bebauung darf in einem Gebiet, in dem mehrheitlich andere als die
in § 31 (1) Ziffer 1. bis 4. NO ROG 2014 angefiihrten Bebauungsweisen bewilligt wurden bzw. als
historischer Baubestand bestehen, eine Sonderbebauungsweise festgelegt werden, wenn dagegen



57

keine brandschutztechnischen Bedenken bestehen und die ausreichende Belichtung der bewilligten
Hauptfenster auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintréichtigt wird.

Eine von den in § 31 (1) Ziffer 1. bis 4 NO ROG 2014. abweichende Bebauungsweise ist in
Untersuchungen gemdf § 54 NO Bauordnung 2014 miteinzubeziehen.

Variante 2:

Zur Wahrung des Charakters der Bebauung darf in einem Gebiet, in dem mehrheitlich andere als die
in § 31 (1) Ziffer 1. bis 4. NO ROG 2014 angefiihrten Bebauungsweisen bewilligt wurden bzw. als
historischer Baubestand bestehen, von den in § 31 (1) Ziffern 1. bis 4. NO ROG 2014 definierten
Bebauungsweisen dahingehend abgewichen werden, dass der Abstand der seitlichen Bauwiche an die
mehrheitlich im Umgebungsbereich bestehende Anordnungen von Hauptgebduden auf einem
Grundstiick angepasst werden kann, wenn dagegen keine brandschutztechnischen Bedenken
bestehen und die ausreichende Belichtung der bewilligten Hauptfenster auf den
Nachbargrundstiicken nicht beeintréchtigt wird.

Eine entsprechende von den in § 31 (1) Ziffer 1. bis 4. NO ROG 2014 abweichende Bebauungsweise ist
in Untersuchungen gemdf3 § 54 NO Bauordnung 2014 miteinzubeziehen.

DI Siegl:
Ad §31(1)1: Hinsichtlich der Festlegung ,Solange die geschlossene

Bebauungsweisestrallenseitig besteht, darf im riickwartigen Grundstlicksbereich auch eine
andereBebauungsweise verwirklicht werden.” sei angemerkt, dass es sinnvoll erscheint,
durch einenZusatz zu gewahrleisten, dass bei einem Abbruch der strallenseitigen Bebauung
der,geschlossene Eindruck” durch entsprechende MalRnahmen gewahrt bleibt

(,Wiedererrichtung",Mauer?...).

Zu Abschnitt V — Baulandumlegung allgemein:

VD:

Die Erlduterungen zu Z 31 missen ausgebaut werden.

Zu Z 31 und 32 (V. Abschnitt):

Die Anderungsanordnung sollte lauten:
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Der bisherige V. Abschnitt erhalt die Bezeichnung VI. Abschnitt und die bisherigen §§
37 bis 44 erhalten die Bezeichnung §§ 48 bis 55. Der V. Abschnitt (neu) lautet:

Grundsatzliches:

Aus den Bestimmungen ergibt sich, dass das Verfahren zur Baulandumlegung

massiv in Eigentumsrechte eingreifen kann — wohl bis zur Enteignung.

Wir verweisen daher in diesem Zusammenhang auf die — fir den Gesetzgeber zu
beachtenden — allgemeinen Voraussetzungen fur Eigentumseinschrankungen und
Enteignungen: Erfordernis des allgemeinen Wohls; konkreter Bedarf, dessen
Deckung im o&ffentlichen Interesse liegt; Geeignetheit des Enteignungsobjektes,
diesen Bedarf unmittelbar zu decken; Subsidiaritat der Enteignung (keine
gleichwertige Alternative).

Ob alle diese Vorgaben vorliegen, kann aufgrund der — weiterhin — nur sehr kurzen

Erlauterungen zu den Bestimmungen — nicht verifiziert werden.

Zum Gegenstand beachtlich ist z.B. das Erkenntnis des VfGH B 1512/2011 vom 11.
Februar 2014 zum Tiroler Raumordnungsgesetz 2011.

Dabei ist zu beachten, dass im Gegensatz zum Tiroler Raumordnungsgesetz 2011
im vorliegenden Entwurf der Zweck viel unbestimmter formuliert ist. Nach den
Erlauterungen soll das Verfahren auch dazu dienen, dass Grundstucke, welche
schon jetzt ohne Probleme bebaut werden kénnen und auch entsprechend
zweckmafig gestaltet sind, gegen den Willen des Grundstlckseigentimers in das
Baulandumlegungsverfahren einbezogen werden. Damit fallt uE jedoch das vom
VfGH angefuhrte Argument weg, dass generell die betroffenen
Grundstickseigentumer durch die Baulandumlegung eine erhebliche Wertsteigerung
ihrer Grundstticke erfahren. Dies hat dann wohl auch Auswirkungen auf die geplante

Kostenregelung.

Von daher ware die verfassungsrechtliche Zulassigkeit dieser Bestimmungen

grundsatzlich zu prufen.
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Daruber hinaus ergeben sich aus dem Entwurf einige grundsatzliche Fragen, die

unseres Erachtens geldst werden mussen.

Zur Abschnittstiberschrift:

Nach dem Wort ,Baulandumlegung® hat das Anfuhrungszeichen zu entfallen.

ArchINg KA:

Generell zur Baulandumlequnaq:

Der Umlegungsplan muss auch die Verflugbarkeiten der Baulandflachen sichern. Im

Falle einer Baulandumlegung sollte dies Teil des gesamten Verfahrens sein.

Bei der Erweiterung der Flachen der Umlegung durch das Einbeziehen von noch
nicht gewidmeten Grundsticken sollte diese Aufwertung (von Grinland in Bauland)

bei der Geldabfindung entsprechend berlcksichtigt werden

Wenn im Zuge einer Umlegung Grundstucke (auch teilweise) im Grunland
verbleiben, mit welchem Anteil (Gesamtflache oder nur Baulandanteil?) missen sich

diese Eigentimer an den Kosten des gesamten Verfahrens beteiligen?

Wer entscheidet, welcher Ortsplaner, Vermesser beauftragt wird?

(Gemeinde leitet Verfahren ein, aber Eigentimerinnen kommen fir die Kosten auf)

DI Sieql:
Ad § 37 ff: Grundsatzlich erscheint es sehr positiv, dass durch den neuen V.

Abschnitt (Baulandumlegung) nunmehr in Bereichen, in denen ein oder jedenfalls
wenigeGrundeigentumer eine Siedlungsentwickiung blockieren konnten, seitens den
Gemeinden in_Zukunft gezielt eingegriffen werden kann.

Allerdings ware es aus meiner persdnlichen Sicht wiinschenswert, wenn mit dieser

Regelung auch der seit vielen Jahren diskutierte ,Planwertausgleich®, also eine
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~<Abgabe" der Grundeigentiimer an die Gemeinde fur die Umwidmung Aufwertung
durch die (auf die ,Baulandumlegung“ wohl folgende.) Umwidmung von Grinland in
Bauland mit umgesetzt werden konnte.

Zu einzelnen Regelungen im Rahmen der geplanten ,Baulandumlegung® im Detail:
Ad § 38 -44: Bei manchen der in den betreffenden Paragrafen festgelegten Schritte
zurAbwicklung des Verfahrens der ,Baulandumlegung“ ware es ev. sinnvoll, weitere
konkrete Fristen anzufihren (z.B. im § 38), um die Abwicklung zu beschleunigen.
Ad § 41: Aus fachlicher Sicht erschiene es sehr begrifienswert, wenn in den
,Umlegungsplan" nicht nur die ins "6ffentliche Gut" der Gemeinde abzutretenden
Flachen, sondern auch fur andere 6ffentliche Zwecke abzutretenden Flachen (z.B.
Spielplatze,Kindergarten. sozialer Wohnbau) aufgenommen werden kdnnten...

Ad §43(2): Ein Versehen kénnte ev.sein, dass im letzten Satz (,Nach Ablauf der
Auflagefrist hat die Gemeinde die bei ihr eingelangten Anderungsvorschlége der
Landesregierung vorzulegen") nur der Begriff ,Anderungsvorschlage", nicht jedoch
die weiter oben angefiihrten ,schriftlichen Einwendungen" angefihrt sind.

Ad §44: Auch hier ware es aus fachlicher Sicht sehr begriRenswert, die oben bei a4i
angefuhrten zusatzlichen Abtretungen fir die im Rahmen &6ffentlicher Zwecke
sonstigen erforderlichen Flachen (2.8. Spielplatze. Kindergarten, sozialer Wohnbau)

aufzunehmen.

Zu 8§ 37:
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NO GB:
Zu § 37:

Der NO Gemeindebund halt ausdriicklich fest, dass er das nunmehr neue Instrument
der Baulandumlegung ausdriicklich begrtt. Damit erhalten die Gemeinden - im
Zusammenwirken mit den Grundeigentimern - die Moéglichkeit, bislang nicht
verfugbare Grundsticke fur Zwecke der Bebauung zu mobilisieren. Ausdrucklich wird
auch darauf hingewiesen, dass das vorgesehene (behdrdliche)
Baulandumlegeverfahren u. E. sowohl in der Immobilienertragsteuer als auch in der
Grundsteuer steuerbefreit ist. Die Mobilisierungsmafinahme bzw. die in Aussicht
gestellte Konstruktion des Verfahrens wird deshalb auch aus diesem Grund positiv

beurteilt.

Zu 8 38:
VD:
Zu § 38:

Aus diesem ist zu schliel3en, dass die Einleitung des Verfahrens durch die Gemeinde
von Amts wegen geschieht.

Grundsatzlich stellt sich die Frage nach dem o6ffentlichen Interesse bzw. dem
Interesse der Gemeinde an der Einleitung des Verfahrens. Auch ware zu klaren, ob
bei einem Antrag von Eigentumern nicht sogar eine Verpflichtung der Gemeinde
bestehen musste, ein derartiges Verfahren einzuleiten. Dann mussten auch die
rechtlichen Mdglichkeiten geschaffen werden, dass die Gemeinde zur Einleitung des

Verfahrens gezwungen werden kann.

Auch musste Uberlegt werden, ob die Rolle der Gemeinde in dem Verfahren eine

Angelegenheit des eigenen Wirkungsbereiches ist.
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Zu Abs. 1 zweiter Satz stellt sich die Frage, ob es tatsachlich der Wortfolge ,bei
einem Antrag“ bedarf. Unseres Erachtens kann dieser Ausdruck wegfallen. Dies gilt

auch fur die Wortfolge ,fur die Zulassigkeit des Antrages®.

In Abs. 3 werden ,Flachen, die fur eine Widmung als Bauland gemaR § 16 in Frage
kommen® angefuhrt. De facto kann es sich nur um Grinland handeln. Es stellt sich in
diesem Zusammenhang die Frage, wer dies beurteilen soll — auch im Hinblick darauf,
dass es sich beim 6rtlichen Raumordnungsprogramm um eine Verordnung des
Gemeinderates handelt. Weiters stellt sich die Frage, wie dies mit Abs. 8 Z 4 in
Einklang zu bringen ist, wonach das o6rtliche Raumordnungsprogramm der Umlegung
nicht entgegenstehen darf. Ebenfalls ist zu den angeflhrten ,Gartnereien” und
.Parkanlagen“ anzumerken, dass es sich dabei um Grunlandwidmungen gemaf § 20
Abs. 2 NO ROG 2014 handelt.

Auch erscheint erklarungsbedurftig, inwiefern Granland einer Baulandumlegung

zugefuhrt werden kann, auf dass der Zweck des § 37 erreicht werden kann.

Zu Abs. 6 Z 4 ist zu bemerken, dass der Begriff ,stadtebauliche, siedlungs- und
verkehrstechnische Interessen“ dem NO ROG 2014 bisher fremd waren und der
Inhalt dieser Bestimmung unklar erscheint und daher zumindest in den Erlauterungen

erklart werden musste.

Zur in Abs. 7 angefuhrten mindlichen Verhandlung ist festzustellen, dass der Begriff
insofern zu Unklarheiten fihren kdnnte, da es sich um kein Verwaltungsverfahren
nach dem AVG handelt.

Es stellt sich die Frage, welche Bedeutung den in Abs. 6 Z 5 angefuhrten
Stellungnahmen nach Abs. 5 zukommen konnen — insbesondere, ob es zulassig
ware, dass die Landesregierung schon zu diesem Zeitpunkt ohne muindliche

Verhandlung das Verfahren beenden kann.

Abs. 8 sieht eine Verpflichtung zur Erlassung einer Verordnung durch die
Landesregierung vor, wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen.
Wir weisen jedoch darauf hin, dass grundsatzlich kein Rechtsanspruch auf die

Erlassung einer entsprechenden Verordnung besteht. Fraglich konnte jedoch sein,
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ob eine Verpflichtung zur Erlassung eines Bescheides bestehen kdonnte, wenn die

Landesregierung keine Verordnung erlasst.

Augenscheinlich kann es sich nur um eine ,,Grobprifung” in dem Sinn handeln, ob
eben Uberhaupt ein Verfahren einzuleiten ist. Es stellt sich jedoch die Frage, welche
Relevanz die z.B. von Eigentumern und sonstigen dinglichen Berechtigten
eingebrachten Stellungnahmen (bei der Gemeinde bzw. im Rahmen der ,mundlichen
Verhandlung“ nach Abs. 7) aufweisen sollen. Insbesondere ist zu berticksichtigen,
dass die einzelnen 6rtlichen Raumordnungsziele und Planungen nach dem NO ROG
2014 grundsatzlich nicht auf die Interessen einzelner Personen abstellen.

Der Inhalt der Verordnung nach Abs. 8 bleibt offen. Im Hinblick auf § 39 erscheinen

jedoch entsprechende inhaltliche Vorgaben notwendig.

In Abs. 10 sollte sich der Verweis wohl nicht auf Abs. 7 sondern auf Abs. 8 beziehen.

Arching KA:
Zu 8 38 (3):

Sind bei den in besonderer Art benutzten Grundflachen auch private Hausgarten,

die nicht als Bauland gewidmet sind, zu berlcksichtigen?

Zu § 38 (5):
Was ist eine ,angemessene Frist“? Ware es hier nicht zielfihrender, eine klare

Vorgabe (4 Wochen / 6 Wochen / 8 Wochen) vorzusehen?

Zu § 38 (6):
Verzeichnis mit Angabe des Flachenausmalles

Handelt es sich um Flachenangaben entsprechend der Grundstlicksdatenbank

(GDB) oder digitalen Katastralmappe (DKM) Grundbuchsauszigen?

(AuRer bei Grenzkatasterparzellen weichen diese Flachen(angaben) meist
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voneinander ab.)

Bei der Einbeziehung von Grundstucksteilen mussen diese vermessen werden?
2953.841);

Das Verfahren fallt in die Kompetenz des Ortsplaners und sollte dieser auch in
diesem Abschnitt erwahnt werden, bzw. bei der Verhandlung anwesend sein.
Was passiert bei der Abwesenheit von Eigentumern, wie viele mussen anwesend
sein?

Gilt das Nicht-Erscheinen als generelle Zustimmung?

Zu 8 39:

VD:

Zu § 39:

Grundsatzlich sollte Uberlegt werden, ob nicht auf die ,Erlassung einer Verordnung
gemal § 38 Abs. 8" abgestellt werden sollte, sondern auf das in Kraft treten einer
derartigen Verordnung.

Weiters sollte im Hinblick auf etwaige Verfahren vor dem Landesverwaltungsgericht
nicht auf den Umlegungsbescheid, sondern z.B. auf eine Umlegungsentscheidung
abgestellt werden.

Die Bindestriche waren durch Gedankenstriche zu ersetzen.

Inhaltlich stellt sich die Frage, nach welchen Kriterien eine Genehmigung der
Landesregierung erfolgen kann. Insbesondere erscheint die Qualifikation der
Genehmigung entscheidend — ob es sich um eine AufsichtsmaRnahme im Sinne des
Art. 119a Abs. 8 B-VG handelt oder ob es sich dabei generell um eine Materie
handeln sollte, die nicht dem eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde zurechenbar

ist. Gegen letzteres wurde jedoch z.B. schon Abs. 1 Z 3 sprechen.

Zu Abs. 2 stellt sich generell die Frage der Genehmigungskriterien — sollen z.B. auch
Maflnahmen nicht erlaubt sein, die zu einer Werterhéhung eines Grundstlcks(teiles)

fuhren?
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Arching KA:
Zu § 39 (1) Ziffer 4:

Welche Veranderungen an Grundstlucken, die deren bauliche Nutzbarkeit wesentlich
beeintrachtigen sind gemeint?

Handelt es sich um Servitutsregelungen?

NO GB:

Zu § 39 Abs.1 Z 3:

Zwischen der Erlassung einer Verordnung zur Einleitung eines
Umlegungsverfahrensdurch die NO Landesregierung bis zur rechtskraftigen
bescheidmaRigen Erledigung dieses Verfahrens dirfen im Umlegungsgebiet u.a.
grundsatzlich keine Baufihrungen vorgenommen werden, es sei denn, dass eine

Baubewilligung oder Bauanzeige vorliegt.

Unklar bleibt dabei der Begriff ,vorliegt”. Angenommen wird jedoch, dass hier
ausschlieB3lich rechtskraftige Bewilligungen bzw. bereits nicht untersagte
anzeigepflichtige Vorhaben gemeint sind. Eine entsprechende Klarstellung -

eventuell in den Erlauternden Bemerkungen - wird angeregt.

Zu § 40:

VD:

Zu § 40:

In Abs. 2 sollte Uberlegt werden, auf die Formulierung von Abs. 1 hinsichtlich der

»2Aufhebung der Verordnung“ zurlckzugreifen.
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Zum letzten Satz stellt sich die Frage, warum nicht eine Parallelregelung zu § 38

Abs. 10 gewahlt wurde.

Zu 8 41:
VD:

Zu § 41:

Es sollte Uberpruft werden, ob die dreifache Ausfertigung erforderlich ist —
insbesondere bei Einbringung im Rahmen des elektronischen Verkehrs.
In Z 4 sollte vor dem Klammerausdruck ein Abstand eingefugt werden.

ArchINg KA:
Zu 8 41:

Wer darf den Umlegungsplan mit den erforderlichen Inhalten erstellen?

Zu § 42
BMJ:
Bei der Ermittlung der Geldabfindung nach § 42 des Entwurfs sollten — entsprechend den
Regelungen im EisbEG — auch sonstige Nachteile beriicksichtigt werden, die Eigentliimern,
Nutzungsberechtigten oder Bestandnehmern durch die Baulandumlegung entstehen.
Weiters wird angeregt, § 42 Abs. 1 Z 6 des Entwurfs aus Griinden der besseren
Verstandlichkeit umzuformulieren, indem die beiden zusammengefassten Gedanken

getrennt werden; zudem misste das Verhaltnis des Mehrerhalts relevant sein und nicht das

Wertverhaltnis der eingebrachten Grundstiicke.

RU2:

Zu 31.:
§ 42 Abs. 1 Z.1 lautet im Entwurf:
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(1) Bei der Neuverteilung der Grundstiicke ist von folgenden Grundsétzen
auszugehen:
1. Jedem Grundeigentiimer sind Grundstiicke zuzuweisen, die nach
Abzug der fir Verkehrsfldchen auszuscheidenden Fldchen nach ihrer
GréBe dem Gesamtausmal’ der von ihm eingebrachten Grundstiicke

entsprechen.”

Tatsachlich kann aber der Fall auftreten, dass sich die gemeinschaftlich
erforderlichen Anlagen nicht auf Verkehrsflachen beschranken. Es wird auch im § 38
Abs. 3 des Entwurfs explizit darauf hingewiesen, dass neben den als Bauland oder
Verkehrsflache gewidmeten bzw. fur eine Widmung als Bauland in Betracht
kommenden Flachen auch andere Flachen, die zur Erreichung von
Raumordnungszielen notwendig sind, in das Umlegungsgebiet aufgenommen
werden kdnnen. Es wird daher folgende Formulierung flr die den § 42 Abs.1 Z.1

vorgeschlagen:

1. Jedem Grundeigentiimer sind Grundstiicke zuzuweisen, die nach Abzug der fiir
Verkehrsanlagen, 6ffentliche Griinanlagen oder flir die Sicherstellung der
Bebaubarkeit des Gebietes erforderlichen Fldchen nach ihrer Gré3e dem

Gesamtausmall der von ihm eingebrachten Grundstiicke entsprechen.”

Arching KA:

Zu §42(1):

Wenn ein Grundstuck zu klein ist, um nach der Umlegung als Baugrundsttick
genutzt zu werden, sollte auch die Moglichkeit bestehen, durch Geldleistungen
Flachen dazu zu erwerben.

Was passiert, wenn Eigentimer keine ausreichende Liquiditat haben, um

Geldabfindungen zu leisten?

Zu §42 (2):

Die Zustimmung von allen betroffenen Grundeigentimern bedeutet, dass auch die
Grundeigentumer, die gegen das Verfahren der Umlegung waren und sind,
zustimmen mussen.

Diese Zustimmung wird schwierig zu erreichen sein, wenn Grundeigentimer in eine
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Umlegung ,gezwungen® werden.

Zu 8 43:

VD:

Bei den Erlauterungen zu § 43 ist zu beachten, dass das Auflageverfahren bei der
Anderung eines drtlichen Raumordnungsprogrammes die Erlassung einer
Verordnung zum Gegenstand hat. Demgegenuber handelt es sich hier um ein

Verwaltungsverfahren, bei dem grundsatzlich das AVG anzuwenden ist.

Zu § 43:

Wir weisen darauf hin, dass grundsatzlich im Verfahren das AVG anzuwenden ist.
Bei der vorliegenden Bestimmung handelt es sich um eine davon abweichende
Verfahrensbestimmung. Dies ist entsprechend Art. 11 Abs. 2 B-VG nur dann moglich,
wenn sie zur Regelung des Gegenstandes erforderlich ist. Eine dementsprechende

Begrindung ware daher in den Erlauterungen anzufuhren.

Da gemald § 41 Z 4 ein Vorschlag uber die Neuregelung der Rechte Dritter Inhalt des
Umlegungsplanes ist, erscheint fraglich, warum nicht auch diese Dritte ein
entsprechendes Stellungnahmerecht bekommen sollten. Da ihre Rechte
augenscheinlich direkt beeintrachtigt werden, wird ihnen jedoch schon von daher

Parteistellung im Verfahren zukommen mussen.

Hinsichtlich der Bedeutung der Einwendungen, siehe zu § 44.

Zu 8§ 44:
BMJ:
Fraglich ist, ob fiir die Abtretung von Flachen fiir die fir die ErschlieBung erforderlichen

StraRen (§ 44 Abs. 2 Z 2 des Entwurfs) eine Entschadigung vorgesehen ist.

VD:
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Zu § 44:

Zu Abs. 1 Z 1 ist darauf hinzuweisen, dass das NO ROG 2014 derzeit den Begriff

,Stadtebaulichen, siedlungs- und verkehrstechnischen Interessen” nicht kennt.

Gemal Abs. 1 ist der ,Umlegungsplan von der Landesregierung unter bestimmten
Voraussetzungen zu genehmigen®. Diese Formulierung ist missverstandlich, da
gemal § 41 der Umlegungsplan genau definiert ist und hier u.a. in Z 3 bis 5 auch die
Aufstellung von Geldleistungen, die Regelung der Rechte Dritter und die
Kostenverteilung geregelt werden. Dies sind jedoch Gegenstande, die
augenscheinlich in § 44 Abs. 2 im Umlegungsbescheid zu regeln sind. Es sollte
daher der Begriff ,Umlegungsplan® auf dessen in § 41 Z 1 und 2 angeflhrten Teile
reduziert werden.

Daher kann wohl nur die ,beantragte Umlegung” bewilligt werden bzw. zur

,Umlegung“ die Genehmigung erteilt werden, nicht jedoch dem ,Umlegungsplan®.

Es sollte Uberlegt werden, in Abs. 2 Z 2 die Spiegelstriche durch Buchstaben zu

ersetzen.

Zu 8 45:

VD:

Zu § 45:

Es sollte geprift werden, ob diese Bestimmung erst nach den §§ 46 und 47 erfolgen

sollte.
Im Hinblick darauf, dass auch das Landesverwaltungsgericht Gber diesen

Gegenstand entscheidet, schlagen wir vor, auf die Rechtskraft der

,Umlegungsentscheidung® abzustellen.

Zu 8 46:
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BMJ:

1. § 46 Abs. 4 des Entwurfs normiert, dass Bestandrechte mit Rechtskraft des
Umlegungsbescheids — offenbar eo ipso — als aufgeldst gelten. Dieser erhebliche Eingriff in
die Rechtspositionen der Vertragsparteien steht in Widerspruch mit den Prinzipien des
Bestandrechts, zudem legen die Erlauterungen nicht das Erfordernis dieser Regelung dar.

Es sollte der im Bestandrecht verankerte Grundsatz (§§ 1120 f ABGB, § 2 MRG) aufrecht
bleiben, wonach im Fall eines Eigentiimerwechsels etwa durch Kauf oder
Zwangsversteigerung der neue Eigentiimer die Bestandrechte Gibernimmt. Es sollte also
auch hier angeordnet werden, dass Bestandrechte durch die Umlegung in der Regel nicht
beriihrt werden. Nur soweit der Umlegungszweck die Auflésung des Bestandrechts erfordert,
soll im Bescheid die Aufhebung ausgesprochen werden kdnnen.

2. Nach herrschender Meinung enden Dienstbarkeiten (unter anderem) bei volliger
Zwecklosigkeit, sie erldschen aber nicht bereits dann, wenn der gewahrte Nutzen auch auf
andere Weise erreicht werden kann. Es wird daher angeregt, in diesem Sinn in § 46 Abs. 2
des Entwurfs anstelle von ,,entbehrlich werden” eine deutlichere Formulierung (zum Beispiel
,Zur Ganze zwecklos werden“) zu wahlen.

Aus redaktionellen Griinden ist anzumerken, dass der Verweis in § 46 Abs. 5 des Entwurfs

auf § 42 anstatt auf § 44 zu lauten hat.

VD:

Zu § 46:

Wie bereits oben angesprochen, werden auch die dritten Personen, nachdem auch

in ihre Rechte eingegriffen werden kann, im Verfahren wohl Parteistellung haben.

BKA VD:
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Betrifft: Entwurf eines niederdsterreichischen Landesgesetzes liber eine Anderung
des NO Raumordnungsgesetzes 2014;

Begutachtung; Stellungnahme

Zum mit der do. oz. Note Ubermittelten Gesetzesentwurf nimmt das Bundeskanzler-

amt-Verfassungsdienst wie folgt Stellung:

Zu Z 31 (V. Abschnitt):

Gemal § 46 Abs. 6 steht es den Parteien des Umlegungsverfahrens frei, ,durch Ver-
trag Regelungen Uber Rechte Dritter zu treffen®. Diese Formulierung konnte den Ein-
druck erwecken, dass die Parteien dazu ermachtigt werden, einseitig in die Rechte
Dritter einzugreifen. Es wird daher eine Umformulierung angeregt (vgl. in diesem Zu-
sammenhang zB § 57 Abs. 6 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010,
LGBI. Nr. 49/2010, zuletzt geandert durch das Landesgesetz LGBI. Nr. 140/2014:

»L---] steht es frei, mit Dritten vertragliche Regelungen uber deren Rechte zu treffen.

[..]%).

2. Juni 2016
Fur den Bundesminister
fur Kunst und Kultur, Verfassung und Medien:

ZAVADIL

Zu§4r:

Zu §47:
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Im Lichte der oben zitierten Judikatur des VfGH und der Unterschiede zur Tiroler

Regelung muss geprtft werden, ob diese Bestimmung tatsachlich sachgerecht ist.

Zu 8§ 53:
IBBR17:
Zu Z.33: § 53 Abs 8 Z 1 — Ubergangsbestimmungen
Durch die Einfligung des Wortlautes ,flir zentrumsrelevante Waren“ im 1. Satz wird die Ver-
kaufsflachenbeschrankung auf den Bestand fiir nicht zentrumsrelevante Waren aufgehoben.
Dadurch werden bauliche Erweiterungen auf Flachen ermdglicht, die im Widerspruch zur aktuel-
len Widmung stehen. Das heil3t, das Gesetz legitimiert Baulichkeiten, die im selben Gesetz an
anderer Stelle untersagt werden, weil sie den raumordnerischen Zielen widersprechen.
Gleiches gilt fiir die durch die gegenstindliche Ubergangsbestimmung seit 2007 legitimierte
Wiedererrichtung eines Gebaudes auf einem Bauplatz, die im Widerspruch zur geltenden Fla-
chenwidmung steht, und das obwohl der Abbruch eines Gebaudes schon dem Grunde nach
den Verlust des Konsenses bewirkt.
Sowohl die Wiedererrichtung solcher Gebdude an sich als auch die nunmehr vorgesehene Er-
weiterung auf Flachen deren aktuelle Widmung dies nicht zulassen kann scheinen nicht nur
verfassungsrechtlich bedenklich, sondern widersprechen auch den Zielsetzungen des NO ROG
2014 wie auch den Bestimmungen der NO BO 2014.
Dariiber hinaus wohnt dem Begriff ,, Ubergangsbestimmung” das Erfordernis einer Fristsetzung
inne, die ebenfalls fehlt, wodurch die ,,Ubergangsbestimmung” zu einer nunmehr schon 9 Jahre
wahrenden Dauerregelung flihrt.
Daher soll die gesamte Ziffer 1 —in der geltenden wie auch in der erweiterten Fassung -

ersatzlos entfallen.

VD:

Die Erlauterungen am Ende beziehen sich richtigerweise auf Z 34.
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Zu Z 33 (§ 53 Abs. 8):

Die Anderungsanordnung sollte lauten:
§ 53 Abs. 8 (neu) lautet:

Die Verpflichtung dahingehend, dass gerade in diesen Fallen fur zusatzliche
Stellplatze kein Verbrauch von Grunflachen erfolgen darf, ware im Hinblick auf die

Sachgerechtheit zu Uberprifen.

Zu Z 34 (§ 53 Abs. 12):

Beim Datum ware der Monat auszuschreiben. Weiters ware das Wort ,—teile” durch

das Wort ,-teile“ zu ersetzen.

XXXLutz:

Ebenso erscheint unseres Erachtens bei den Erlauterungen zu den
Ubergangsbestimmungen (Z 33) eine Klarstellung sinnvoll, dass sich die
Erlauterungen zu § 18 Abs. 2, auf die dort verwiesen wird, nicht nur auf Abs. 2
beziehen, sondern auch fur § 18 Abs. 4 mal3geblich sind (,Zur Einflgung der
zentrumsrelevanten Waren wird auf die Erlauterung 14 und 15 zu § 18 Abs. 2 und 4
verwiesen®).

Schliellich erlauben wir uns, um eine weitere Klarstellung in den Erlauterungen zur Z
33 (Ubergangsbestimmungen) zu ersuchen, dass sich durch Zubauten nichts am
genehmigten Stand hinsichtlich der zentrumsrelevanten Waren andert und nunmehr
die Verkaufsflache um eine solche fur nicht zentrumsrelevante Waren vergrof3ert
werden darf. Zu den bisherigen Ubergangsbestimmungen (§ 42 Abs 8 Z 3 ROG) wird
namlich im Kommentar von Kienastberger/ Stellner - Bichler auf Seite 731
ausgefuhrt, dass ,auch bei der Ausdehnung des nicht zentrumsrelevanten
Warenangebotes jedenfalls die insgesamt bereits bestehende Verkaufsflache nicht
vergroRert werden darf". Es ware daher zu begrufien, wenn der erste Satz der
Erlauterungen zu Z 33 wie folgt erweitert werden konnte: ,Zur EinflUgung der
zentrumsrelevanten Waren wird auf die Erlauterung 14. zu § 18 Abs. 2 und 4
verwiesen.

Betrieben, welche sowohl zentrumsrelevante als auch nicht zentrumsrelevante
Waren anbieten, ist es moglich, die bestehende Verkaufsflache um Flachen fur nicht
zentrumsrelevante Waren zu erweitern").

WKO NO:



74

Zu § 53 Abs 8 NO ROG (Ubergangsbestimmung)

Durch die Novelle soll die bisherige Bestimmung, wonach die Verkaufsflache bei Neu- und
Umbauten bzw. Nachnutzungen nicht vergroRert werden darf, dahingehend abgeandert
werden, dass eine VergroBerung der Verkaufsflache fiir nicht zentrumsrelevante Waren
zuldssig sein soll.

Die Moglichkeit der Erweiterung der Verkaufsflache fir nicht zentrumsrelevante Waren an
Standorten nach § 18 Abs 2 und Abs 4 wird ausdricklich begriift. Dies soll auch in den
Erlduterungen, nicht nur zu § 18 Abs 2, sondern auch zu § 18 Abs 4 und § 53 Abs 8,

klargestellt werden.

GVV NO:

Zu Z.33: § 53 Abs 8 Z1 — Ubergangsbestimmungen

Durch die Einfligung des Wortlautes ,flir zentrumsrelevante Waren“ im 1. Satz wird die Ver-
kaufsflachenbeschrankung auf den Bestand fiir nicht zentrumsrelevante Waren aufgehoben.
Dadurch werden bauliche Erweiterungen auf Flachen ermdglicht, die im Widerspruch zur aktuel-
lenn Widmung stehen. Das heilt, das Gesetz legitimiert Baulichkeiten, die im selben Gesetz an
anderer Stelle untersagt werden, weil sie den raumordnerischen Zielen widersprechen.
Gleiches gilt fiir die durch die gegenstdndliche Ubergangsbestimmung seit 2007 legitimierte
Wiedererrichtung eines Gebaudes auf einem Bauplatz, die im Widerspruch zur geltenden Fla-
chenwidmung steht, und das obwohl der Abbruch eines Gebaudes schon dem Grunde nach
den Verlust des Konsenses bewirkt.

Sowohl die Wiedererrichtung solcher Gebdude an sich als auch die nunmehr vorgesehene Er-
weiterung auf Flachen deren aktuelle Widmung dies nicht zulassen kann scheinen nicht nur
verfassungsrechtlich bedenklich, sondern widersprechen auch den Zielsetzungen des NO ROG
2014 wie auch den Bestimmungen der NO BO 2014.

Dariiber hinaus wohnt dem Begriff ,, Ubergangsbestimmung” das Erfordernis einer Fristsetzung

inne, die ebenfalls fehlt, wodurch die ,,Ubergangsbestimmung” zu einer nunmehr schon 9 Jahre
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wahrenden Dauerregelung flihrt.
Daher soll die gesamte Ziffer 1 — in der geltenden wie auch in der erweiterten Fassung -

ersatzlos entfallen.

ArchINg KA:
Zu Z. 33:

Im 5 53, (8) ist festgelegt, dass bereits bestehende Gebaude von
Handelseinrichtungen, die den Bestimmungen des § 18 nicht entsprechen,
wiedererrichtet, aber nicht vergroRert werden durfen.

In der Praxis bedeutet dass, dass ein ursprunglich am Standort bestehender Markt
(der erste Markt in der Gemeinde) mit z.B. 500 m? Verkaufsflache durch einen
herangeruckten Markt eines Mitbewerbers keinerlei Erweiterungsmaoglichkeit mehr
hat.

Wie sollen zusatzliche Stellplatze ohne den Verbrauch von Grunflachen hergestellt
werden? Durch Parkdecks?

Praktisch bedeutet dies, dass die Handelseinrichtungen keine zusatzlichen
Stellplatze mehr errichten, weil diese gegenlber den gesetzlichen Bestimmungen
ohnedies meist Uberdimensioniert sind und damit die Parkplatzsuchenden auf die

umgebenden Verkehrsflachen (Siedlungsgebiete) ausweichen werden.

Anregungen
SG Baden:

Weiters ist nach wie vor fur uns eine (Wieder-)Aufnahme einer
Sonderbebauungsbestimmung fur Bestandsbauten in Schutzzonen, die keiner der im
ROG vorgesehenen Bebauungsweisen entsprechen, von groRer Wichtigkeit. Die
jetzige Situation flhrt dazu, dass derartige Objekte vollig auf ihnren bestehenden
Baukonsens beschrankt sind und nicht baulich adaptiert werden kénnen. Eine
funktionierende Stadtentwicklung braucht ja zumindest einen gewissen Spielraum,
um zeitgemale Nutzungen zu ermoglichen. In diesem Sinne ersuchen wir um
Berucksichtigung bei der kommenden ROG Novelle!
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LFBNO:

Betreff: Entwurf zur 1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI.Nr. 3/2015
lhre Zahl: RU1-R0O-2/041-2014

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die Land&Forst Betriebe Niederdsterreich (in der Folge kurz: LFBNO) sind im Rahmen der
Biirgerbegutachtung auf den Entwurf der 1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz gestoRRen,
zu dem sie wie folgt Stellung nehmen:

Einleitend moéchten die LFBNO ihrer Verwunderung Ausdruck verleihen, dass sie den
gegenstandlichen Novellenentwurf nicht auf ,offiziellem Wege” zur Begutachtung erhalten
haben. Dies, obwohl sie als freiwillige Interessenvertretung maligeblicher land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe eine Vielzahl durch den Entwurf moéglicherweise betroffener
Liegenschaftseigentiimer vertreten. Wir diirfen Sie héflich ersuchen, LFBNO bei kiinftigen
Novellen auf den Verteiler zu nehmen.

Keine Einwendungen — Stellungnahmen

LLWK NO:

Novelle zum NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 3/2015

RU1-R0-2/041-2014

St. Pélten, 25. Mai 2016

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die NO Landes-Landwirtschaftskammer bedankt sich fiir die Einbindung bei der Novellierung

des NO Raumordnungsgesetzes 2014 und fiir die Beriicksichtigung unserer Vorschlige.

Zum vorliegenden Entwurf erheben wir keinen Einwand.

ARGE SD NO:
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Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung
Gruppe Raumordnung, Umwelt und Verkehr
Abtellung Bau- und Raumordnungsrecht
Landhausplatz 1

2108 St, Polten

K
RU1-R0O-2/043-2016 Neulengbach, am 31. Mai 2016

1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz

Sehr geehrter Herr Doktor Kienastberger!

Im Namen der ARGE der Stadlamisdirekloren danke ich fir Méglichkeit zur Abgabe
von Stellungnamen zur 1. Novelle zum NO Raumordnungsgesetz.

Von Seiten der ARGE wird dazu keine Stellungnahme abgegeben.

Stadtamitsdirekior der Stadtgemeinde Neulengbach
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