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5.7.1. Ortliche Raumplanung

A Bebauungsplan - -
Das folgende Fallbeispiel schildert eine Standardsituation fiir den Bauwerber einer kleinen Gemeinde:
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Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut der Verordnung und

den dazugehdrigen Planen (im MaBstab 1:2000) und anderen

uelle: Niederosterreich: Schoner erhalten — | _
2 zeichnerischen Darstellungen. -

schoner gestalten Nr. 17, 1985
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Im Laufe des Bauverfahrens ist eine Bauverhandlung, zu der die Anrainer und Nachbarn personlich zu laden
sind, zwingend vorgeschrieben.

B Ortsbild und értliche Raumplanung

Das Ortsbild setzt sich aus einer Summe von Baukérpern,
Bauelementen wie Fenster, Tore, Dacher usw. und Einzel-
heiten wie B&ume, Beleuchtungskérper u. & m. zusammen.
In threr Gesamterscheinung wirken sie auf uns als optisch-
visuelles Erlebnis, das in erster Linie die menschliche Psy-
che und das Unterbewubtsein beriihrt, Es ist daher oft sehr
schwer zu definieren, was nun positiv oder negativ ist. Ein
sicheres Kriterium fiir ein positiv wirkendes Ortshild ist
eine gewisse Mabstabsgleichheit, eine Harmonie der ein-
zelnen Elemente und Materialien sowie die Unterordnung
der einzelnen Bauten in ein Ensemble.

LU

Quelle: Kaitna, W./ Reichel, R./Smetana, K.: Das Ortsbild als
kommunale Aufgabe, Donnerskirchen—Wien 1981

Kritiklos iibernahm man in den lindlichen Gebieten
stiadtische und auslindische Vorbilder. Unter dem
Leitmotiv des Nachholbedarfes gegeniiber der Stadt
entfloh man, soweit es die subjektiven Moglichkei-
ten erlaubten, der baulichen Vergangenheit, die man
mit Armut, schlechten Wohnverhiltnissen usw. 1
identifizierte. Neue Formen, Materialien und Tech- ‘
nologien zogen in die Dorfer ein. Der individuelle
Freiheitsraum wurde beim Bauen bis zum ExzeB aus-
geniitzt, auf vorhandene Baulichkeiten und Struktu-

ren nahm man kaum Riicksicht. So spiegelt sich heu- 2

1

te in vielen Neubauten der Dorfer falsch verstande-
nes Prestigedenken, eine gewisse Ratlosigkeit und
der Glaube an die Gleichung, neu bzw. fremd ist auf
jeden Fall gut und schon.

Dem dadurch hiufig bewirkten Allerweltscharakter
der Siedlungen versucht man mit Ortsbildgesetzen
und -aktionen zu begegnen. Diese sollen den Bezug
zwischen Siedlung und umgebender Landschaft er-
halten oder wiederherstellen helfen.

© Ruits

,,Die Baupolizei?! Was wollen denn die von mir?*

Quelle: Raumordnung aktuell, Niederdsterreich 3/1985

In einigen Bundeslandern werden Dachneigungen und Material sowie Farbe der Dachdeckung zwingend vor-
geschrieben. Solche Regelungen sind, wie auch andere Raumordnungsverordnungen, nach Bundeslindern
verschieden.

Dicher und Fenster
sind vorgeschrieben

GRAZ (js). Neue Verordnungen
der steirischen Landesregierung
bringen jetzt auBerst strenge, aber
exakte Vorschriften liber die Ge-
staltung von Fenstern und Da-
chern sowie uber die Zulissigkeit
von Reklameschildern. Dem Er-
scheinungsbild von Gebiduden
und Ensembles soll ebenso wie
dem StraBen- und Stadtbild mehr
entsprochen werden. Die neuen
Richtlinien sehen vor, daB Fenster
oder Fensterliden in erhaltungs-
wirdigen Gebiduden praktisch un-
verandert bleiben miissen. Bei
Reparaturen ist dem Holz der
Vorrang einzuraumen.

Quelle: Presse vom 21. Jinner 1986

Neue Aktion fur die
Ortsbilderhaltung

LINZ (mk). Eine neue Initiative soll in
Oberodsterreich die 445 Gemeinden zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbil-
des anregen. Die gelungensten MaB-
nahmen werden Anfang nachsten Jah-
res von einer Fachjury bewertet und
mit Urkunden des Landes pramiiert.
Gegenstand der landesweiten Aktion
sind im einzelnen MaBnahmen zur Er-

neuerung, Erhaltung und Revitalisie-

rung des Ortsbildes, die Erstellung von
Konzepten fir Radwege in FuRganger-
zonen sowie die Verbesserung des
Wohnumfeldes. Beispielsweise durch
Schaffung von Grinanlagen.

Quelle: Presse vom 9. August 1983

Ortsbild-Wettbewerb 85

95




C Kann der Bebauungsplan das Ortsbild beeinflussen? Fallbeispiel: Donnerskirchen/Burgenland

Von den Instrumenten, die einer Gemeinde im Zu-
sammenhang mit dem Ortsbild zur Verfliigung ste-
hen, ist der (Teil-)Bebauungsplan das rechtlich wei-
testreichende. Mit dem Beschluf3 durch den Gemein-
derat erlangt ein Bebauungsplan den Rang einer
Verordnung und dient damit kiinftig sowohl fiir Ent-
scheidungen der Baubehédrde (Grundteilungsbewilli-
gung, Baubewilligung) als auch der Gemeinde (Bau
von StraBen und Versorgungsanlagen) als verbindli-
che Grundlage. Im Zusammenhang mit seinen un-
mittelbaren Auswirkungen auf das Ortsbild sind frei-
lich zwei sehr wesentliche Einschriankungen zu be-
riicksichtigen:

Erstens ist die Erhaltung des Ortsbildes nicht zentra-
ler Inhalt des Bebauungsplanes. Die diesbeziiglich
relevanten Festlegungen sind nicht zwingend vorge-
schrieben, sondern es wird lediglich die Moglichkeit
dazu gegeben, ,.wenn dies etwa zur Schaffung eines
einheitlichen Stralienbildes oder Aufienraumes er-
forderlich sein sollte* (Burgenlidndisches Raumpla-
nungsgesetz, § 22, Abs. 2 und Erlauterungen). Sol-
che Festlegungen sind:

— zwingende Baulinien: StraBen- und Baufluchtli-
nien, BauplatzgroBen, Grofle und Ausgestaltung
von Freiflichen, bestimmte Gebdudehohen (Ge-
simshohe, GeschoBanzahl);

— Lage der Grundstiickseinfahrten und Anordnung
von Einstellplitzen;
besondere Bestimmungen iiber Firstrichtung,
Dachneigung und dergleichen

— technische Bauvorschriften: Festigkeit der Bau-
teile, Brandschutz, sanitdre Erfordernisse., Bau-
materialien, Rauch- und Abgasfinge, Abwasser.

Im Rahmen eines Bebauungsplanes muf3 daher noch
keinesfalls auf die Entwicklung des Ortsbildes Riick-
sicht genommen werden. sondern es bleibt der jewei-
ligen Gemeinde iiberlassen, ob solche Festlegungen
getroffen werden sollen oder nicht. Wird auf die zu-
vor zitierten Festlegungen verzichtet, so wird den Er-
fordernissen des Ortsbildes lediglich durch ,allge-
meine Bestimmungen tber die dulere Gestaltung
der Gebiude, Einfriedungen, Gebote und Verbote
bestimmter Bauformen oder Bauweisen™ entspro-
chen (Bgld. Raumplanungsgesetz, § 22, Abs. 1, lit g).
Zweitens kann der (Teil-)Bebauungsplan nur im Fal-
le von beabsichtigten baulichen MaBnahmen (Um-,
Zu- und Neubauten) wirksam werden. Damit betrifft
er einen langfristigen Horizont, auf die kurzfristigen
Erfordernisse des Ortsbildes kann er aber kaum Ein-
fluB ausiiben. Vorhandene Baulichkeiten, auch
wenn sie in ihrer duBeren Erscheinungsform das
Ortsbild noch so beeintrichtigen, stellen ein beste-
hendes Recht dar.
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Da ein (Teil-)Bebauungsplan, vor allem wenn er de-
taillierte Festlegungen im Zusammenhang mit einer
wiinschenswerten Entwicklung des Ortsbildes ent-
hilt, die Art und Weise von baulichen MaBnahmen,
die einer baubehordlichen Bewilligung bedtrfen,
ziemlich stark einschriinkt, besteht in vielen Gemein-
den eine gewisse Scheu vor seiner Anwendung. In
den meisten Fillen kommt es zwar noch zur Erstel-
lung von Teilbebauungsplanen fiir jene Gebiete, die
auBerhalb der Ortschaft liegen und erst eine Bebau-
ung erfahren sollen, nicht aber fiir die bereits bebau-
ten Gebiete, obwohl dort natiirlich auch laufend
Um-, Zu- und Neubauten vorgenommen werden.
Aus der ortspolitischen Situation heraus kann man
die Abneigung gegen Teilbebauungspléne fiir die be-
reits bebauten Gebiete freilich bis zu einem gewissen
Grad verstehen. Wihrend es sich bei Neubaugebie-
ten um Festlegungen handelt, die sich auf erst zu er-
richtende Baulichkeiten beziehen, betreffen die
Festlegungen bei den (dicht) bebauten Gebieten vor-
wiegend eine bereits bestehende Bebauung. Hier
eine Anderung gegeniiber den bisherigen Gepflo-
genheiten und eingespielten Gewohnheiten vorneh-
men zu wollen, kdnnte von den betroffenen Eigenti-
mern allzuleicht als unzumutbarer Eingriff in die be-
stehenden Rechte aufgefalit werden. Mit der Argu-
mentation ,.Bisher hat man doch hier so bauen diir-
fen, warum soll uns das nun verboten werden?* kann
ein Teilbebauungsplan, der die Ortsbilderfordernis-
se z. B. im Ortskern berticksichtigt, auf Widerstidnde
und Unverstindnis stolen. Die Ablehnung wird vor
allem dann sehr vehement und massiv auftreten,
wenn im Ortskern bestimmte wirtschaftliche Interes-
sen (Geschifte, Gaststitten, Hotels, Werkstitten
usw.) von lokaler Bedeutung gegeben sind und even-
tuelle Ausweitungsabsichten durch den Teilbebau-
ungsplan erschwert werden. Die Erstellung eines
Teilbebauungsplanes fiir das bebaute Gebiet und ins-
besondere fiir den Ortskern kann damit innerhalb
einer Gemeinde zu einer brisanten und hochpoliti-
schen Angelegenheit hochgeschaukelt werden.

In vielen Fillen konnen kommunalpolitische Ent-
scheidungen nicht frei von Abhéngigkeiten getroffen
werden, sondern es muf} auf verschiedenste, auller-
halb der eigentlichen Sache liegende Umstinde
Riicksicht genommen werden. Verwandtschaftliche
und freundschaftliche Beziehungen machen es dem
Kommunalpolitiker der kleinen Gemeinden oft
recht schwer, objektiv zu bleiben und zu handeln.
Macht er aber einmal eine Ausnahme, so wird ithm
dies bei dhnlichen Gelegenheiten vorgehalten wer-
den, und es wird ihm nichts iibrig bleiben, als immer
wieder eine Ausnahme zu machen. Seine Argumen-
tation wird damit sehr bald auf schwachen Beinen
stehen.

Das traditionelle Instrumentarium, der Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan, ist aber selbst dann,
wenn die gesetzlichen Grundlagen fiir die értliche
Raumplanung 1m engeren Sinn bestmdéglich ausge-
bildet wiirden, unzulénglich, solange es kein ent-
sprechendes modernes Bodenrecht gibt. Flachen-
widmungs- und Bebauungsplan ergeben zwar die
rechtlichen Méglichkeiten, Grund und Boden in be-
stimmter Weise zu nutzen, die Realisierung dieser
Moglichkeiten hangt aber ausschlieBlich von den
Entscheidungen der Grundeigentiimer ab.

Probleme der individuellen Baufreiheit

Ferner miissen sich mangels entsprechender Geset-
ze Neubauten vielfach nach einem StraBenraster und
Grundstiickszuschnitt orientieren, der vor Jahrzehn-
ten, wenn nicht Jahrhunderten, unter ganz anderen
‘Voraussetzungen geschaffen wurde; eine zukunfts-
weilsende Planung ist auf diese Weise nicht méglich.

Quelle: Kaitna, W./Reichel, R./Smetana, K.: Das Ortsbild als
kommunale Aufgabe, Donnerskirchen—Wien 1981, S. 13

Altes Dorfensemble

Der Neubau dominiert das Dorfensemble
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Donnerskirchen ist in seiner baulichen Entwicklung
ein Breitangerdorf. Dieser Umstand soll bei der
kiinftigen baulichen Gestaltung verstirkt betont
werden. Im Bereich der Unteren HauptstraBe (vom
Meierhof abwirts) sollten die Vordergebiude an der
Hauptstraf3e und an der Johannesgasse zweigeschos-
s.ig sein, im Bereich des Angers nur mehr eingeschos-
sig.

An der Oberen Hauptstrafle sollte der Anger unbe-
baut bleiben (Ausnahme: geringe Zubauten bei be-
stehenden Baulichkeiten), die Hauser in der Oberen
HauptstraBBe, Waldgasse und Teilen der Berggasse
nur mehr eingeschossig.

Schaffung einer hohenmiBig gegliederten Uber-
gangszone zwischen der zweigeschossigen Bebau-
ung, dem Ortszentrum und dem auslaufenden, ein-
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geschossigen Siedlungskdrper (dies konnte durch
eine zweigeschossige Bebauung erfolgen, wobei das
Kellergeschof3 zur Génze unterhalb des Straf3enni-
veaus zu liegen kommt).

Bauliche Beriicksichtigung von Geldndespriingen in-
nerhalb des Dorfgebietes.

Gestalterische Betonung der in der Gestaltanalyse
erwihnten ,,Dorfeintritte” (im Bereich der Winzer-
gasse und im Bereich des Hauptplatzes).

Der Blick zur Bergkirche soll durch keine Baulich-
keit verstellt werden.

Unterbindung des Trends zur sichtbaren Hangbe-
bauung im Bereich der Oberen Hauptstra3e und der
Berggasse durch Bebauungsgrenzen.

Die Baulinien sind so festzulegen, dall das heutige
differenzierte Bild des Stralenraumes (Ecken, Vor-
spriinge, Krimmungen, Verengungen, Ausweitun-
genu. 4. m.) erhalten bleibt bzw. noch starker ausge-
pragt wird.

Bauhohen und Baulinien sind so zu bemessen, dal3
dem Ortsbewohner ein gewisser Planungsspielraum
erhalten bleibt und er selber einen Beitrag zur Orts-
gestaltung aktiv leisten kann.

Die Ausweisung hinterer Baulinien — Baufluchtli-
nien — soll der kiinftigen Bebauung ein zusammen-
hingendes Geprige verleihen. So wiirde eine neue
Hofbebauung, parallel zur Scheunenstruktur — die
bereits teilweise vorhanden ist —, den inneren Be-
reich der einzelnen, langgestreckten Parzellen deut-
lich gliedern. (Strafienseitige Bebauung — seitliche
Grundstiicksbebauung — querliegende neue Hofbe-
bauung — Garten — Scheunen).

Aufwertung der einzelnen Stralenrdume durch
Baumpflanzungen. Vorspriinge bzw. Aufweitungen
wiiren durch Solitirbdume — bodenstindige Biume
— zu beleben.

Im Bereich der Eisenstidter- bzw. Neusiedler Bun-
desstrafie sollten durch entsprechende Bepflan-
zungsmalBnahmen kiinftige Baulichkeiten vom
Durchzugsverkehr weiter entfernt gehalten werden.
Gleichzeitig soll durch diese GestaltungsmaBnah-
men die Ortseinfahrt bzw. Ortsausfahrt gestalterisch
betont werden.

Die Scheunenreihe soll als einprigsamer Bestandteil
von Donnerskirchen erhalten bleiben. Eine neue
Verbauung der hinter den Scheunen liegenden
Weinfelder sollte ausgeschlossen werden. Neubau-
ten im Bereich der Scheunen haben auf die bestehen-
de Struktur mit dem wehrhaften Charakter Bedacht
zu nehmen.

Das Gebiet unterhalb der Bergkirche ist eines der at-
traktivsten Bereiche des Ortes — er sollte als Schutz-
zone ausgewiesen werden. Neue Baulichkeiten ha-
ben sich hier besonders einfiigsam — auch wegen der
dariiber befindlichen Bergkirche — dem Ensemble
unterzuordnen.

Es gibt natiirlich noch weitere detaillierte Bestim-
mungen tiber Bebauungsweise und Baulinien.

Falls Sie in einer lindlichen Gemeinde wohnen,
konnten Sie den Wandel des Ortsbildes Threr Ge-
meinde anhand von historischen und aktuellen Auf-
nahmen dokumentieren.
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Die folgenden Bilder sollen Ihnen einen Anstol3 fir
eine Diskussion tiber das Thema geben!

Ortsbildprobleme aus Osterreich:
Kellergasse als Zweitwohnsitz (Mailberg)

i

Durch einen Besitzwechsel wurde das ehemals ausschlie3lich der
Landwirtschaft dienende Objekt in einen Zweitwohnsitz umfunk-
tioniert. Die Aufstockung tiber dem Prefiraum samt Loggia sowie
das flachgeneigte Dach verursachen eine erhebliche Storung des
Ensembles und miissen als bedauerliche Fehlentwicklung angese-

henswenden, Quelle: NO Raumordnung aktuell 1982/3. 8. 25

Quelle: Ortsbild

D Flichenwidmungsplan

Im Sinne der in der Bundesverfassung verankerten
Gemeindeautonomie beschliet der Gemeinderat im
Rahmen des Raumordnungsgesetzes des Bundeslan-
des den Flichenwidmungsplan. Damit werden die
Prioritéiten fiir eine geordnete Siedlungsentwicklung
festgelegt. Bei Neuerstellung bzw. Anderung des
Flichenwidmungsplanes muB3 der Entwurf zur Ein-
sichtnahme aufgelegt werden.

Ortliche Raumplanung wird in den gréBeren Stadten durch
eigene Stadtplanungsabteilungen betreut. Die Uberwie-
gende Mehrzahl der Gemeinden besitzt jedoch keinen ei-
genen Apparat fir diese Aufgabe. Sie bedienen sich daher
freischaffender Experten, welche im Einvernehmen mit
den Gemeinden die drtlichen Raumordnungskonzepte so-
wie die Flachenwidmungs- und Bebauungsplane ausar-
beiten.

Die kartographische Grundlage liefern die Kataster-
plane der amtlichen Vermessung. Auf dieser groB3-
malstidbigen Kartengrundlage sind die Grundstiicks-
zellen und die Gebdude mit Nummern versehen.
Diese Nummern verbinden den Katasterplan mit den
Aufzeichnungen im Grundbuch. Dort sind nicht nur
die Eigentiimer des Grundstiickes, sondern auch et-
waige Belehnungen (Hypotheken) eingetragen. Ein
Blick in das Grundbuch beim Grundkauf kann vor
unliebsamen Uberraschungen schiitzen!

Der Flichenwidmungsplan teilt das Gemeindegebiet
in verschiedene Widmungsarten, insbesondere Bau-
land, Griinland und Verkehrsflichen, in manchen
Bundesldndern auch Vorbehaltsflichen.

Diese Widmungsarten werden in folgende Nutzungs-
arten unterteilt:

BW Bauland — Wohngebiet; neben Wohngebiuden
sind auf diesen Fliachen nur Betriebe zulissig, welche
in Wohngebieten untergebracht werden kénnen und
keine schidliche Einwirkung auf die Umgebung er-
warten lassen (kleine und mittlere Betriebe des Han-

dels, Dienstleistungsgewerbes und Fremdenver-
kehrs).

BK Bauland — Kerngebiete, in denen neben Wohn-
gebiduden und 6ffentlichen Gebiuden Betriebe des
Handels, Gewerbes und Fremdenverkehrs zulissig
sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes
harmonisch anpassen und keine schidlichen Einwir-

kungen auf die Umgebung verursachen kénnen (z.
B.: Schneidermeister, Uhrmacher, Friseur, Post,
Bank, Apotheke usw.). Wegen der Ballung des Ver-
kehrs ist ein hoherer Dauerschallpegel erlaubt.

BA Bauland — Agrargebiet; diese Flichen sind fiir
Baulichkeiten land- und forstwirtschaftlicher Betrie-
be vorgesehen.

Hier diirfen auch Wohnhiuser der nichtlandwirt-
schaftlichen Bevolkerung gebaut werden, die Be-
wohner miissen sich aber der Stérungen durch die
land- und forstwirtschaftliche Produktion gewirtig
sein (z. B.: um 1/2 5 Uhr ,,Betriebslirm* aus dem
Stall beim Melken usw.).

BB Bauland — Betriebsgebiet:; fiir Baulichkeiten sol-
cher Betriebe, die keine tibermiBige Larm- und Ge-
ruchsbelastigung und keine schidlichen, storenden
oder gefihrlichen Einwirkungen auf die Umgebung
verursachen koénnen. Kriterium fiir die Zulissigkeit
von Betrieben in Betriebsgebieten ist also nicht de-
ren GroBe, sondern deren Umweltbeeintrachtigung
(z. B.: Automechaniker, Schlosserei, Tischlerei).

BI Bauland — Industriegebiet; fiir Baulichkeiten sol-
cher Betriebe bestimmt, die eine tibermiBige Lirm-
oder Geruchsbeléstigung oder andere schidliche,
storende oder gefahrliche Einwirkungen auf die Um-
gebung verursachen kénnen oder die sich wegen ih-
rer Erscheinungsform oder ihrer rdumlichen Aus-
dehnung nicht dem Ortsbild anderer Nutzungsgebie-
te anpassen; meist als geschlossener Block auBerhalb
des Ortskerns, Bauklassen und Dauerschallpegel
sind nicht vorgeschrieben.

Wegen der zu erwartenden Emissionen sind in jedem
Flichenwidmungsplan die Hauptwindrichtung und
die Windhaufigkeit als Diagramm dargestellt.

Bei Neuwidmung ist vor allem auf eine ausreichende
Entfernung zwischen Betriebs-(Industrie-)Gebiet
und Wohngebieten (Wohnbauland) zur Verminde-
rung gegenseitiger Storungen und Behinderungen
Bedacht zu nehmen.

Wie sieht die Praxis aus?

Wie viele Betriebe wurden fernab von Siedlungen
auf der griinen Wiese errichtet, wo sie zwar, weil es
ihr Produktionsprogramm nicht anders zuliBt,
Lirm, Staub oder Abgase entwickelten, aber da es in
der Umgebung nichts gab als die griine Wiese, auch
niemanden storten. Nach und nach wurden dann —
zunichst in gréBerer Entfernung — Wohnhéuser er-
richtet. Es entstand schlieBlich eine Siedlung, die
sich immer ndher an den Betrieb heranschob. Dieser
Betrieb fand sich nun eines Tages plotzlich als
Fremdkorper unmittelbar am Rand oder mitten in
einer Wohnsiedlung, deren Bewohner sich durch den
Betrieb gestort fihlten. Durch diese erdriickende
Umklammerung einzelner Industriegebiete wird
nicht nur das natiirliche Wachstum der Betriebe ein-
schneidend gestort, sondern es werden natiirlich
auch die Bewohner des angrenzenden Siedlungsge-
bietes erhohter Umweltbeeintrachtigung ausgesetzt.
Die Folge sind Betriebsanlageverfahren mit prote-
stierenden Anrainern.
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Quelle

BE Bauland — Einkaufszentren; diese Bestimmung
sicht vor, dal Supermérkte mit einer Verkaufsfliche
von tber 600 m~ nur in zentralen Orten und ohne
Verursachung einer Beeintriachtigung der Nahver-
sorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfes anderer
Gemeinden errichtet werden dirfen.

BW — A23 AufschlieBungszone

Das Bauland kann in verschiedene AufschlieBungs-
zonen unterteilt werden, wenn eine bestimmte zeitli-
che Reihenfolge der Aufschliefung vorgesehen ist.
Die Freigabe einer AufschlieBungszone erfolgt erst
nach Eintritt der im Ortlichen Raumordnungspro-
gramm festgelegten Voraussetzungen nach Maligabe
der Bauordnung des Bundeslandes.

Die Nummer {z. B.: 23) registriert die zeitliche Rei-
henfolge des Antrages des Bauwerbers.

Diese Bestimmung erméglicht der Gemeinde eine
stufenweise und ihrer finanziellen Leistungskraft an-
gepalite Realisierung der AufschlieBung. Auflerdem
1468t sich durch die zonenweise Unterteilung des Bau-
landes die Entwicklung einer Gemeinde besser len-
ken, dain den Aufschliefungszonen keine Baubewil-
ligung erteilt werden darf.

Griinland

Alle nicht als Bauland oder Verkehrstlichen gewid-
meten Flichen gehéren zum Griinland: fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung, fiir familieneigene
Wohnbediirfnisse der Inhaber land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, fir Gringurtel, fiir Schutzhau-
ser, fur im Grunland erhaltenswerte Bauten, fir Ma-
terialgewinnungsstitten und dazugehorige Depo-
nien, fiir Giartnereien und Kleingirten, fiir Sportstiit-
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ten, fir Friedhofe und Parkanlagen, fiir Camping-
plitze, fir Millablagerungsplitze und Lagerplitze
aller Art.

Verkehrsflichen

Als Verkehrsflichen sind solche Flichen vorzuse-
hen, die der Abwicklung des Verkehrs, der Auf-
schlieBung des Baulandes, des Griinlandes sowie fir
den ruhenden Verkehr dienen und fiir das derzeitige
sowie kinftig abschitzbare Verkehrsautkommen er-
forderlich sind. Dazu gehoren neben Strafien, Schie-
nenstralien, Parkpldtzen, Tankstellen, Bahnhéfen,
Haltestellen und dergleichen auch die fiir die Erhal-
tung und den Schutz der Verkehrsanlagen und Ver-
sorgungsleitungen erforderlichen Flichen.

Diese Bestimmung soll gewihrleisten, daf3 jene Fla-
chen, die der AufschlieBung des Baulandes und des
Griinlandes und allgemein der Abwicklung des Ver-
kehrs dienen, von der Bebauung freigehalten werden
und im geeigneten Zeitpunkt zur Verfiigung stehen.
Der genaue Verlauf der Verkehrsflichen im Bauland
wird durch den in der Bauordnung geregelten Be-
bauungsplan mit Hilfe der Festlegung der Straflen-
fluchtlinien bestimmt werden.

Sondergebiete

In Sondergebieten sind alle diejenigen Baulichkeiten
auszuweisen, die sich nicht in die {ibrigen Bauland-
nutzungsarten, nicht unter die Verkehrsflichen (sie-
he im folgenden) und nicht unter die taxativ aufge-
zdhlten Grinlandnutzungen einordnen lassen. Der
Zweck (z. B. Bauland-Sondergebiet-Krankenan-
stalt, =~ Bauland-Sondergebiet-Hauptschulerweite-
rung etc.) der Sondergebiete muf festgelegt werden.

Flichenwidmungsplan

Purgstall
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Quelle: Dipl.-Ing. Herbert Schedlmayer
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Vorbehaltsflichen

Im Flichenwidmungsplan konnen fiir Schulen und
Kindergirten, fiir Gebdude zur Unterbringung von
Behorden und Dienststellen, fiir Einrichtungen zur
Gesunderhaltung der Bevolkerung, der Sozialhilfe,
des Rettungs- und Feuerwehrwesens, der Energie-
versorgung, der Millbeseitigung und des Bestat-
tungswesens sowie fiir Seelsorgeeinrichtungen tber
Antrag der Gebietskorperschaften, der Gemeinde-
verbinde, der gesetzlich anerkannten Kirchen- und
Religionsgesellschaften bestimmte Fliachen als Vor-
behaltsflichen ausgewiesen werden.

Diese Widmung ist nur fiir einen bestimmten Zeit-
raum (z. B.: 5 Jahre) vorgesehen. Hat der Antrags-
berechtigte innerhalb dieser Frist die Vorbehaltstlé-
che nicht erworben und auch keinen Antrag auf Ent-
eignung gestellt, dann ist iiber Antrag des Eigent-
mers der Vorbehaltsfliche der Vorbehalt durch An-
derung des Flichenwidmungsplanes zu loschen.
(Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz,

§ 20).

Bausperre

Zur Sicherstellung der ordnungsgeméfen Erstellung
von Flichenwidmungspldnen sowie zur Vermeidung
der Durchfiihrung von Projekten, die einer bevorste-
henden Erlassung eines Flichenwidmungsplanes
entgegenstehen, ist im Raumordnungsgesetz das In-
strument der Bausperre vorgesehen. Wenn die Auf-
stellung oder Anderung eines ortlichen Raumord-
nungsprogrammes beabsichtigt ist, kann der Ge-
meinderat durch Verordnung eine Bausperre erlas-
sen.

Bausperre heif3t nicht, dal} nicht gebaut werden darf,
sondern nur, daB nicht im Widerspruch zu den Pla-
nungsabsichten gebaut werden darf.

Beispiele:

Im Flichenwidmungsplan sind ferner diejenigen Fli-
chen kenntlich zu machen, die durch rechtswirksame
iiberortliche Planungen fiir eine besondere Nutzung
gewidmet sind (Eisenbahnen, Flugplitze, Bundes-
und LandstraBen etc.) und fiir die auf Grund von
Bundes- und Landesgesetzen Nutzungsbeschrin-
kungen bestehen (Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Hochwasserabfluligebiete etc.).
Flachen, die auf Grund ihrer natiirlichen Gegeben-
heiten zur Bebauung ungeeignet sind (Hochwasser-
abfluBgebiete, rutsch-, bruch-, steinschlag-, wild-
bach- oder lawinengefihrdete Flachen), diirfen nicht
als Bauland gewidmet werden.

Die rege Bautitigkeit in den letzten Jahren und die
gednderten Anspriche an den Wohnkomfort (inkl.
Wunsch nach Zweitwohnung) haben zu einer starken
Inanspruchnahme von Grund und Boden gefiihrt.
Diese Entwicklung wurde durch die Motorisierung
zusitzlich beschleunigt. Die Ausuferung des Sied-
lungsraumes in die bisher unversehrte Landschaft
war bestimmt vom Wunsch nach zunichst billigem
Baugrund (niedrige Bodenpreise). Dabei wurde sehr
oft ungeeignetes Land als Bauland gewidmet (Néhe
von Verkehrsanlagen, natirliche Gefahrenbereiche
wie rutschgefihrdete Boden, lawinen- und hochwas-
sergefihrdete Standorte). Diese Art der Siedlungs-
entwicklung stellt sich nachtréglich durch hohe Fol-
gekosten als teuer heraus (infrastrukturelle Erschlie-
Bung, Hochwasserabwehr, Lawinensicherung).
Zahlreiche Einfamilienhduser wurden an derartig
ungeeigneten Standorten ohne behdordliche Geneh-
migung (,,schwarz*) errichtet. Dies trifft besonders
fiir landschaftlich reizvolle Gebiete zu, die der Allge-
meinheit zu Erholungszwecken unbedingt erhalten
werden missen. Insbesondere gilt dies auch fiir See-,
FluB- und Bachufer, Waldrinder und Aussichtsla-
gen.

A Der Biirgermeister einer Gemeinde als Baubehorde erster Instanz genehmigt den Bau einer Wohnhausan-
lage tiir 150 Wohnungen. Diese Anlage ist auf einer Wiese, die als Bauland gewidmet ist, geplant. Diese
Wiese wird zur Zeit von der Bevolkerung als Naherholungsgeblet genutzt (Rodeln, Ballspielen usw.) und ist
eine Griininsel im dicht verbauten Gebiet. Priifen Sie mit Hilfe des Raumordnungsgesetzes Ihres Bundeslan-
des und des Flichenwidmungsplanes Ihrer Gemeinde, ob die Genehmigung zum Bau einer Wohnanlage auf

diese Weise rechtlich gesehen richtig oder falsch ist.
Losung:

Griinland darf nicht mehr zu Bauland umgewidmet werden. Griinzonen, die schon als Bauzonen gewidmet
sind, miissen umgewidmet werden. Der freie Zugang zum Griinland muf} im Flichenwidmungsplan als FuB3-
bzw. Radweg gewidmet sein. StraBen in Erholungsgebieten missen vom Autoverkehr freigehalten werden

(z. B. durch Absperrungen).

B Der Besitzer eines Autoreparaturbetriebes mochte im Ortskern (Baulandkerngebiet) eine Betriebsstitte

errichten. Darf er das oder nicht?

C Kreuzen Sie jene Widmungsarten an, die auf dem Flichenwidmungsplan nicht zur Widmung Bauland ge-

horen:

Betriebsgebiet Kerngebiet
Landwirtschaft Sportstatte

Vorbehaltsfliche
Materialgewinnungsstitte

D Eine Fliche ist als Wohngebiet gewidmet. Dort mochte ein Tischler neben seiner Wohnung eine Werkstit-
te bauen. Wird sein Antrag bewilligt? Konnen die Anrainer rechtlich gesehen gegen diesen Bau Einspruch
auf Grund der zu erwartenden Larmbeléstigung erheben?

Erheben Sie weitere Nutzungskonflikte aus Threr Wohnumgebung!
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Die rechtlichen Grundlagen fiir den Inhalt des Fléchenwidmungsplaneq sind von Bundesland zu Bundesland
verschieden, aber die grundsitzlichen Elemente findet man in jedem Raumordnungsgesetz In den meisten
Gemeinden glht es fer‘uge F]achenw1dmung,splane die von jedem Staatsbiirger im Gemeinde- oder Bauamt
oder im Raumordnungskataster im Amt der jeweiligen Landesregierung eingesehen werden koénnen. Pla-
nungsbroschiiren weisen zusitzlich auf die Moglichkeiten der Information iiber Fliéichenwidmungspline hin.

Grundsétze, die bei der Flachenwidmung und ihrer Durchfithrung

zu beachten sind:

— Erhaltung wertvoller Ortsbilder und Ortsrédnder;

— Sanierung baulicher Fehlentwicklungen;

— Schutz wertvoller Landschaftsteile vor Verbauung(z. B. Hangla-
gen, Bergkuppen, See- und FluBufer und andere Feuchtgebie-
te, Erholungsflachen);

— Verhinderung des ,Schwarzbaues’ (Kontrolle!),;

— Geschlossene und daher auch wirtschaftliche Siedlungsent-
wicklung — Zersiedlungsstopp!

— Konzentration der Bautétigkeit auf jene Flache, wo die Land-
schaft nicht oder nur gering beeintréachtigt wird;

— Bebauungseinschrankungen (z. B. bei Wochenendhausgebie-
ten, Appartementhdusern) bzw. Beachtung und Kontrolle von
Auflagen;

— Landschaftsgerechte Planung der Verkehrsflachen, beispiels-
weilse Baume in Griinstreifen:

— Erhaltung, Sicherung und Neuwidmung von Criinflachen;

— Schutz wertvoller Landschaftsteile vor schidigenden Nutzun-
gen (z. B. Trockenlegen, Abholzen):

— Kontrolle des Stein-, Kies- und Schotterabbaues;

— Wirksame Dimensionierung von Trinkwasserschutz- und
-schongebieten;

— Natur- und Landschaftsschutzzonen ausweisen, z. B. um Gewer-
be- und Industriegebiete,

um nur die wichtigsten zu nennen.

Luftbild: Boheimkirchen
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ALTE ORTSSUBSTANE

BHAUME und STRAUCHER.
SEE

Hw . HAUPTWINDRICHTUNG

ORTSERWEITERUNG :

BAHNLINIE und BAHNHOF = FLEARICHTUNG NEUE WOHNGEBIETE
STRARE IIIZ GEPLANTE UMFAHRUNGS- BB VOUSTRIE- und GEWERBE-
STRABE ANSIEDLUNG

NB NATURBAD

(abgedndert nach einem Entwurf von H. Reining, Abt. R/2, Amt der Niederosterreichischen Landesregierung)
A — Ausgangslage.

B — Konzeptlose Entwicklung. Landschaftlich wertvolle Gebiete werden zersiedelt, bzw. ungeeignetes Terrain wird entlang der Stra-

Ben fir Siedlungszwecke erschlossen. Industrie- und Gewerbebetriebe beeintrichtigen die Wohnqualitiit.

C — Geordnete Entwicklung. Durch geeignete Flachenwidmung konnen landschaftlich wertvolle Gebiete der Allgemeinheit erhalten
werden. Die dichte Bepflanzung entlang der Umfahrungsstraf3e schiitzt die Bewohner vor Beeintréichtigungen durch den Verkehr.
Eine eigene Industriezone ermoglicht die optimale Verkehrsanbindung. Durch Anlage eines Bades kann der See von allen genutzt
werden.

In letzter Zeit wird vermehrt eine ,,6kologische” Raumplanung gefordert. Auf der Basis des Landschaftsrah-
menplanes und des regionalen Raumordnungsprogramms des Amtes der Landesregierung kénnen Gemein-
den freiwillig einen Landschafts- und Griinzonenplan erstellen. Dabei werden z. B. Rad- und Wanderwege
beriicksichtigt und mit den Nachbargemeinden abgestimmt.

Hohe Folgekosten fiir Bauten der Gemeinden
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SALZBURG. In einer Studie iiber
Infrastrukturfolgekosten hat nun das
Salzburger Institut flir Raumfor-
schung (SIR) den Gemeindeviatern
vorgerechnet, was die ,,ungeordnete
Streusiedlungstatigkeit* kostet.
Noch heute wirde bei der Verbau-
ung oft keine Riicksicht auf die mit-
tel- und langfristigen finanziellen
Folgen fiir den Gemeindehaushalt
genommen, klagt das SIR. Die ord-
nungsgemalfie Aufschliefung verur-
sache nicht nur hohe einmalige Inve-
stitionskosten, sondern bringe auch
unverhiltnismafBig grofle laufende
Ausgaben mit sich. Die Studie sieht
in dieser unkoordinierten Siedlungs-
tatigkeit ein verhangnisvolles , finan-
zielles Vermachtnis flir die Gemein-
den, da die Einnahmen durch An-
schluBgeblihren und Interessenten-
beitrage vielfach nicht kostendek-
kend sind.*

Um den Gemeinden eine Vorstel-
lung davon zu geben, was auf sie zu-
kommt, hat das Institut eine Liste er-
stellt, in der Richtwerte flir Investi-
tionskosten und laufende Ausgaben
aufgeschliisselt sind. Ein Quadrat-
meter Gemeindestrafie kostet 500 bis
850 Schilling, fiur die Erhaltung ist
dann pro Kilometer mit jahrlichen
Ausgaben von 40.000 bis 90.000 Schil-
ling zu rechnen. Jede Straflenlaterne
kommt auf 12.000 bis 15.000 Schil-
ling, die Wartung — ohne Stromko-
sten — erfordert jahrlich wiederum
rund 700 Schilling. Jeder Meter Was-
serleitung erfordert 1000 Schilling an
Investitionskosten, funf Schilling
mul} die Gemeinde fur jeden ver-
brauchten Kubikmeter Wasser dazu-
rechnen.

Die Verlegung eines Meters Rohr-
leitung fur den Abwasserkanal
kommt auf mindestens 1500 Schil-

ling, im stddtischen Bereich sind so-
gar 14.000 Schilling zu kalkulieren.
Jeder Kubikmeter Abwasser schlagt
dann nochmals mit 20 bis 25 Schilling
zu Buche. Ahnliche Rechenbeispiele
wurden fiir Schiilerbeférderung, Au-
tobuslinien, Stromleitungen und Te-
lephonanschliisse erstellt.

Damit sich die Gemeinden nicht fi-
nanziell ,,iberheben®, rat das Raum-
forschungsinstitut dringend, daf3 die’
Gemeinden bei der Siedlungsent-
wicklung ,kiinftig mehr als bisher
auf die entstehenden Infrastruktur-
kosten achten®. Durch eine planma-
flige Baulanderschlieflung konnten
teure Laufmeter an Stralle, Kanalisa-
tion, Wasser- und Energieversorgung
eingespart und zugleich eine bessere
Baulandvorsorge gesichert werden.

Quelle: Presse vom 3. Dezember 1985

Einzelhiiuser in offener Bauweise. Es gibt keine schlechtere und unprakti-
schere Grundstiickausnutzung als die offene Bauweise auf schmalen Par-
zellen, auf denen Wohnhiuser mit minimalen Seitenabstéinden ohne jeden
Nutzwert notdiirftig . freistehend” angeordnet werden. Durch gegenseiti-
ge Einblicke und durch Larm und Abgase der Autos werden nicht nur die
Vorgiirten und die Seitenabstinde, sondern auch grofie Teile der hinteren
Hausgirten entwertet, so dall weder eine geschiitzte Privatsphiére noch ein
geschlossener offentlicher Raum entsteht.

Aneinandergebaute Hofhiuser: Bei dieser Anord-
nung der Wohnhiuser gibt es keine gegenseitigen Ein-
blicke von einer Privatsphire in die andere, da jeder
Garten nur vom eigenen Haus einsehbar ist. Trotz be-
schrinkter Bauplatzgrofen sind differenzierte Aulien-
riume moglich. Durch die Trennung der éffentlichen
Strafle von den FuBgiingerbereichen ist keine Stérung
der Wohnhéduser, Hofe und Gérten durch Verkehr,
Larm und Abgase moglich. Vollkommen geschiitzte
Privatsphire — klar gestaltete 6ffentliche Sphiire!

E

Quelle: Raumordnung aktuell 1981/1, 2, S. 16

® FUSSGANGER « FUSSGANGERBERE:ZH.

Zwei Beispiele fiir das unterschiedliche Umgehen mit dem Raum

Beispiel: Offene Verbauung — StraBlhof vor 25 Jahren

» W ~ o e

- &

Quelle: Schickhofer/Gaisrucker, Bd. 2, S. 13

Quelle: Informationen zur Raumordnung in Niederosterreich 1981/1
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Zersiedlung der Landschaft

cine Siedlungstitigkeit in isolierter Lage ist zu vermeiden (gem. § 1 Abs. 2 (2) Zi. 6 des NO ROG 1976). Das Interesse des Bauwerbers
an einem Bauplatz am Waldrand weitab vom Ort steht im Widerspruch mit dem 6ffentlichen Interesse an der Erhaltung der freien Land-
schaft.

Quelle: Raumordnung aktuell 1981/1,2, S. 16

Beispiel: Geschlossene Verbauung

Quelle: Informationen zur Raumordnung in NO, Heft 1/1981

E Gefahrenzonenpliine

Die alten Orte sind auf Grund der Erfahrungen der Bauern weitgehend innerhalb der vor Lawinengingen
und Muren geschiitzten Flichen entstanden. Durch die starke Siedlungstitigkeit im alpinen Raum sind im-
mer mehr Fliachen bebaut worden, die in rutschungs- und lawinengefihrdeten Gebieten liegen. Um eine wei-
tere Ausweitung der Bebauung in gefihrdete Gebiete zu unterbinden, kénnen Gemeinden Gefahrenzonen-
pline aufstellen. Allerdings sind diese nicht im Flachenwidmungsplan enthalten. In Tirol z. B. werden von
der Gesamtfliiche die nicht gefihrdeten Siedlungsflichen ausgewiesen und als ,,Nettotirol“ bezeichnet. Auf
dieser Karte werden von der Gesamtlandesfliche die zeitweise iberschwemmten oder rutschungsgefihrde-
ten Gebiete und Lawinengebiete von der Gesamtfliche abgezogen, so daB als Restfliche die ungefihrdet
benutzbare Fliche tibrigbleibt. Diese Fliche wird auch zur Berechnung der tatséchlichen Bevélkerungsdichte
herangezogen.
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Photo: Verlauf der Mure in der Gemeinde Pett-
nau am Arlberg

Fast alle Gemeinden
von Lawinen bedroht

1100 Lawi-
nen und 640 Wildbdche gefdhrden
270 der 278 Tiroler Gemeinden. Die
Flutkatastrophe im vergangenen Au-
gust hat die Bedrohung des Lebens-
raumes durch diese Naturgewalten
deutlich werden lassen. Viele Scha-
den hatten verhindert werden kon-
nen, wenn das Ausbauziel der Wild-
bach- und Lawinenverbauung be-
reits heuer erreicht worden wire.
Doch einen totalen Schutz gibt es
nicht. Mit einem Restrisiko werde
man sich in Tirol abfinden miissen,
meint Erick Hanausek, Chef der
Wildbachverbauung in Tirol.

40 Prozent der I awinenstriche und
Wildb&che sind bereits entschéarft, es
wird allerdings noch Jahrzehnte dau-
ern, bis das gesamte Sicherheitspro-
gramm erfiillt ist. Pro Jahr werden et-
wa 250 Millionen Schilling verbaut.
Bei einem Lokalaugenschein im Un-
terinntal demonstrierte Hanausek
die Wirkung der Schutzbauten, aber
auch die fatalen Folgen des Fehlens
solcher Einrichtungen. So hatten
sich beispielsweise im August hinter
der Geschiebesperre des Soldertal-
baches 25.000 Kubikmeter Geroll an-
gesammelt, die sich bei fehlender
Verbauung in den Ortskern von Sol-
ders ergossen hétten.

Bnner

Gefahrenzonenkarte Ortsbereich Ischgl, Teilbereich Madlein-Lawine und Fimberbach

Die Betonsperren sind zwar
manchmal héflich, aber sehr wir-
kungsvoll, meinte der Fachmann.
Negatives Beispiel ist die Gemeinde
KolsaB. Der dortige Dorfbach ist
noch nicht verbaut, bei der heurigen
Flutkatastrophe wurde der gesamte
Ortskern tiberschwemmt. Nach meh-
reren Interventionen war fiir das Jahr
1987 eine Verbauung zugesichert
worden. Nach den Augustereignis-
sen wird dieses Projekt nun vorgezo-
gen.

Trotz ihrer gemeinniitzigen Tatig-
keit sieht sich die Tiroler Wildbach-
und Lawinenverbauung bisweilen
der Kritik ausgesetzt, sie kanalisiere
die Bache und setzte scheuflliche Be-
tonbauten in die Landschaft. Solche
Angriffe pariert Hanausek emotions-
los: ,,Diese gefahrlichen Biache miis-
sen wir so hart nehmen, wie wir nur
konnen. Und das ist eben nur durch
gemauerte Gerinne und betonierte
Sperren moglich.” Die noch lange
nicht beseitigten Folgen der August-
katastrophe scheinen ihm Recht zu
geben. Eine halbe Milliarde Schilling
hatte die Schadenssumme betragen.

Quelle: Presse vom 4. Oktober 1985

Gefahrenzonenkarte ORTSBEREICH JSCHGL
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Planverfasser: FR Dipl.-Ing. G. Hagen
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