Raumordnung und Bauvorschriften in Oberosterreich

Im OO Raumordnungsgesetz (OO ROG) sind sowohl die Verfahren und Inhalte der
Uberortlichen wie auch der 6rtlichen Raumordnung geregelt. Im Rahmen der 6rtlichen
Raumordnung muss jede Gemeinde mit Verordnung einen Flachenwidmungsplan
samt einem oOrtliches Entwicklungskonzept erlassen. Diese liegen im Gemeindeamt
zur allgemeinen Einsicht wahrend der Amtsstunden auf..

Im Flachenwidmungsplan (§ 18 OO ROG) werden die Widmungen fiir alle Flachen
des Gemeindegebietes festgelegt, wobei das Gesetz grundsatzlich zwischen
Bauland, Griunland und Verkehrsflachen unterscheidet. Die Bauland- und
Grinlandgebiete untergliedern sich in der Folge entsprechend den ortlichen
Gegebenheiten in Widmungsarten, womit jeweils der Rahmen ihrer moglichen
Nutzung definiert ist. Die Abgrenzung der einzelnen Widmungen ist in der
Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes dokumentiert. Weitere Inhalte des
Flachenwidmungsplanes sind Ersichtlichmachungen, fur die auf Grund anderer
Gesetze und Verordnungen gelten, wie etwa Naturschutzgebiete, Bergrechtliche
Festlegungen, Gefahrdungsbereiche entlang von Eisenbahnen oder
Hochwasseriberflutungsgebiete. Eine umfangreiche Legende als Teil des Planes
informiert Uber die Bedeutung der Abkirzungen und Symbole.

Als Bauland durfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich aufgrund der
natirlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur die Bebauung eignen (8 21
00 ROG):

e Wohngebiete — bestimmt fir Wohngebaude sowie fir Betriebe, die dem
taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienen und keine
wesentliche Belastigung der Bevolkerung verursachen.

e Dorfgebiete - vorrangig fur land- und forstwirtschaftliche sowie
berufsgartnerische Betriebe. Es sind aber auch Kleinhausbauten und Anlagen
wie in Wohngebieten mdglich, sofern sie nicht die dorfliche Struktur stoéren.

e Kurgebiete sind fur Flachen fur Kuranstalten und daflr abgestellte
Tourismusbetriebe und Erholungseinrichtungen vorzusehen, im Ubrigen aber
nur fir Bauten und Anlagen, die dem Kurbetrieb dienen.

e Kerngebiete — mit Uberwiegend stadtischer Struktur, die vorrangig fur
offentliche Bauten, Verwaltungsgebaude, Gebéaude fir Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, fur Versammlungs- und Vergnigungsstatten sowie
Wohnbauten bestimmt sind. Bauten und Anlagen, die erhebliche Nachteile
und Belastigungen mit sich bringen sind nicht zulassig.

e Gemischte Baugebiete dienen vorrangig fur solche Klein- und Mittelbetriebe,
die aufgrund ihrer Betriebstype die Umgebung nicht wesentlich stéren; weiters
fur Lagerplatze und sonstige Bauten und Anlagen, welche auch in
Wohngebieten oder Kerngebieten errichtet werden durfen. Zur funktionalen
Gliederung kann die Zulassigkeit von betriebsfremden Wohnbauten bzw.
Wohnungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden (eingeschrankt
gemischtes Baugebiet).

e Betriebsbaugebiete - fur Betriebe, ohne Ubermafllige Larm- und
Geruchsbelastigung. In Betriebsbaugebieten dirfen auch solchen Betrieben
zugeordnete Verwaltungs- und Betriebswohnungsgebéude und Lagerplatze
errichtet werden, andere Bauten und Anlagen durfen nicht errichtet werden.



e Industriegebiete — flr Betriebe mit entsprechend grof3er Beeintrachtigung der
Umgebung. In Industriegebieten dirfen auch solchen Betrieben zugeordnete
Verwaltungs- und Betriebswohnungsgebédude und Lagerplatze errichtet
werden, andere Bauten und Anlagen durfen nicht errichtet werden.

e Landeflachen: Flachen an WasserstraBen, die fir den Ubergang des
Personen- oder Guterverkehres vom Wasser- zum Landweg bestimmt sind.

e Zweitwohnungsgebiete fiur Gebiete, die dem zeitweiligen Wohnbedarf
dienen (Wochenende, Urlaub, Ferien, ...).

e Gebiete fur Geschaftsbauten sind fir Geschéaftsbauten des uberortlichen
Bedarfes bestimmt.

e Sondergebiete des Baulandes — damit sind Flachen angesprochen, die fur
besonders schitzenswerte Bauten und Anlagen wie z.B. Krankenhausbauten,
Schulen, Kirchen, Kldster, Burgen, Kasernen, Sportstatten, Tourismusbetriebe
einschlie3lich dazugehoérender standig bestehender Anlagen zu sichern sind.
Andere Bauten und Anlagen durfen nur errichtet werden, wenn sie mit dem
Zweck dieser Widmung zu vereinbaren sind.

e Bestehende Wohnhausbauten im Grinland (,Sternchensignatur®): Bei
Wohnhausbauten im Grunland, die keinen landwirtschaftlichen Ursprung
haben und die vor Auflage der Flachenwidmungsplane konsensgemald
errichtet wurden, kann eine Bauplatzbewilligung fur ein Grundstick mit in der
Regel unter 1000 m2 Flache erteilt werden. Diese Flachen gelten als Bauland
Dorfgebiet. Solche bestehenden Wohnhausbauten im Grinland sind im
Anhang zum Entwicklungskonzept aufgelistet und in ihrer Form bezeichnet.

e Grinlandbauten (8 30 OO ROG): Im Grinland durfen nur Bauten und
Anlagen errichtet werden, die notwendig sind um dieses bestimmungsgemal
zu nutzen. Auszughéuser dirfen nur unter speziellen Voraussetzungen
errichtet werden und es darf daflr keine eigene Einlagezahl im Grundbuch
eroffnet werden. Die Verwendung von Hauptgebauden landwirtschaftlichem
Ursprungs zu Wohn- und Gewerbezwecken ist unter gewissen
Voraussetzungen mdoglich. Es gilt dabei eine eingeschréankte Wohnungszahl
und eine Auflistung in der Betriebstypenverordnung.

Bei betrieblicher Nutzung ist die Zulassigkeit eines Betriebes in einer Widmungsart
aus der Betriebstypenverordnung zu entnehmen.

Fur unbebaute als Bauland gewidmete Grundstiicke muissen die Gemeinden
AufschlieRungsbeitrage (8 25 OO ROG) vorschreiben, es sind dies
Vorauszahlungen auf den Verkehrsflachenerrichtungsbeitrag, die Kanal- und
Wasseranschlussgebihr. Diese Beitrdge sind fir jene Grundsticksteile
vorzuschreiben, die sich innerhalb eines 50 m Bereiches bereits bestehender
Infrastrukturen (Verkehrsflache, Kanal oder Wasser) befinden. Im Falle der
Bebauung werden diese wertgesichert fur die tatsachlichen Anschlussgebihren und
den Verkehrsflachenbeitrag angerechnet. Diese AufschlieRungsbeitrage werden in
5 Jahresraten & 20 % vorgeschrieben, ab dem 6. Jahr st ein
Infrastrukturerhaltungsbeitrag vorzuschreiben.

Die Gemeinde hat durch Verordnung Bebauungsplane (8 31 OO ROG) zu erlassen,
soweit dies zur zweckmé&Rigen und geordneten Bebauung und ErschlieBung
oder zur Erreichung eines moglichst wirksamen Umweltschutzes erforderlich ist. Bei




der Erlassung eines Bebauungsplanes ist die rdumliche Verteilung der Gebaude und
sonstiger Anlagen sowie gegebenenfalls das Mal3 der baulichen Nutzung
(Geschosszahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl) mdglichst so festzulegen,
dass eine gegenseitige Beeintrachtigung vermieden wird. Es werden daher in
einem Bebauungsplan auch die Grenzabstdnde (Bauwich) festgelegt. Wo es keinen
Bebauungsplan gibt gelten die (Abstands-) Bestim-mungen laut OO BauO und OO
BauTG (8 5 OO BauTG).

Die Vorgangsweise der Erlassung eines Flachenwidmungsplanes oder
Bebauungsplanes, insbesondere die Einholung von Stellungnahmen, einzuhaltende
Fristen und die Beschlussfassungen durch den Gemeinderat sind in 8 33 OO ROG
geregelt.

Die Gemeinde hat den Flachenwidmungsplan regelmaRig (alle 5 Jahre) zu
Uberarbeiten und im Hinblick auf die Ziele der Ortlichen Entwicklung zu tberprifen (8
35 00 ROG). Anderungen des Flachenwidmungsplanes (einschlieBlich dem ortliche
Entwicklungskonzept) sind unter bestimmten Voraussetzungen zulassig (8 36 00
ROG) und bedingen dasselbe Prozedere wie die Auflage und Erlassung eines neuen
Flachenwidmungsplanes.

Grunderwerb: Der Erwerb von unbebauten oder bebauten gewidmeten
Baulandgrundsticken ist unter EU- Birgern genehmigungsfrei, jedoch bedarf es
einer Erklarung, dass es sich nicht um ein bewilligungspflichtiges Grundstlick
handelt. Rechtserwerbe von fir land- und forstwirtschaftliche Nutzung geeignete
Grundsticken, die nicht zweifelsfrei anders verwendet werden, bedirfen einer
Genehmigung nach § 4 OO. Grundverkehrsgesetz.

Auskunft erteilt die Bezirksstelle der Grundverkehrskommission bei der
Bezirkshauptmannschatft.



Die OO Bauordnung (OO BauO) regelt grundsatzlich das gesamte Bauwesen im
Land in rechtlicher Hinsicht, wahrend die technischen Ausfiihrungsbestimmungen im
Bautechnikgesetz (OO BauTG) und in der Bautechnikverordnung (OO BauTV)
normiert sind. Als zustandige Baubehorde ist der Blrgermeister eingesetzt.

Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilligung ist, dass das Grundstlck, auf
dem das Bauwerk errichtet werden soll spatestens gleichzeitig zum Bauplatz (8 3
OO BauQ) erklart wird. Der Bauplatz gilt als jene raumliche Einheit, auf der
BaumalRnahmen erfolgen; Der Bauplatz darf aus mehreren jedoch nur ganzen
Grundsticken  (nicht  Grundstlcksteilen)  bestehen, die in  derselben
Grundbucheinlage eingetragen sind. Nicht als Bauplatze bewilligt werden dirfen
Grundflachen, die sich wegen der natlrlichen Gegebenheiten (Grundwasserstand,
Hochwassergefahr, Steinschlag, Bodenbeschaffenheit, Lawinengefahr) fir eine
zweckmafige Bebauung nicht eignen und deren AufschlieBung unvertretbare
offentliche Aufwendungen erforderlich machen wirden (8 5 OO BauQ). Die
Anbindung eines Bauplatzes an das oOffentliche StraRennetz ist sowohl durch
unmittelbaren Anschluss oder auch mittels eines grundbicherlich sichergestelltem
Geh- und Fahrtrechtes uber Grundstiicke Dritter mdglich.

Die Anderung (Teilung oder Zuschreibung ) von Bauplatzen bzw. bebauten
Liegenschaften ist nach (8§ 9 OO BauO) zu bewilligen.

Aus Anlass der Erteilung einer Bauplatzbewilligung bzw. Baubewilligung werden
dem Grundeigentumer Anliegerleistungen vorgeschrieben: Anlasslich der
Bauplatzbewilligung handelt es sich um eine unentgeltliche Abtretung von
Grundflachen fur offentliche Verkehrsflachen, soweit dies der Bebauungsplan oder
eine stralRenrechtliche Verordnung festlegt. Anlasslich der Baubewilligung ist der
Verkehrsflachenerrichtungsbeitrag (8 19 OO BauO) vorzuschreiben, falls die
Verkehrsflache bereits errichtet ist. Spatestens bei Errichtung der Verkehrsflache
wird der Verkehrsflachenerrichtungsbeitrag vorgeschrieben, nach Errichtung des
Unterbaues 50 %, nach Fertigstellung der Rest.

Bauvorhaben sind im Hinblick auf inren Umfang bewilligungs- (§ 24 OO BauQ) oder
anzeigepflichtig (8 26 0O BauQ); Parteienstellung im Baubewilligungsverfahren
haben neben dem Bauwerber die Nachbarn (Eigentimer der angrenzenden
Grundsticke und dartiber hinaus auch jene Grundstickseigenttiimer, die durch das
Bauwerk in ihren subjektiv 6ffentlichen Rechten beruhrt sind (§ 31 OO BauO).

Haupt- und Nebengebaude (Garagen) durfen auf dem Bauplatz nicht willkirlich
situiert  werden, sondern mussen sich nach den gesetzlichen
Abstandsbestimmungen (festgelegt im Bebauungsplan oder im OO BauTG)
richten. Diese Abstandsbestimmungen (Bauwich etc.) beziehen sich auf die
Bauplatzgrenzen und stellen Entfernungen dar, die entweder genau einzuhalten
sind (Anbauzwang) oder als Mindestabstéande nicht unterschritten werden durfen. Die
Hochstgerichte haben mit ihren Entscheidungen einen extrem strengen Malistab
vorgegeben und etwa eine Unterschreitung des Mindestabstandes um 3 cm als nicht
mehr unerheblich klassifiziert. Verstol3e gegen die Abstandsbestimmungen kdnnen




durchaus dramatische Folgen haben und zu A&uRerst Kkostspieligen
Korrekturmafinahmen fuhren.

Dementsprechend sorgfaltig muss daher bei der Festlegung der Gebaudeecken in
der Natur vorgegangen werden. Weil die Grundsticksgrenzen, auf die sich ja die
Abstandsmal3e beziehen, im Einzelfall von bestehenden Z&unen oft abweichen
konnen, ist als Grundlage fur BaumalRnahmen ein entsprechender Urkundenplan
eines Vermessungsbefugten dringend zu empfehlen. Nur in einer solche 6ffentliche
Urkunde ist sowohl die rechtlich verbindliche Grundsticksgrenze wie die
maoglicherweise davon abweichende Lage von Z&unen, Mauern etc. dokumentiert
und sie schiitzt damit vor unliebsamen und teuren Uberraschungen.

Die amtlichen Katastralmappe allein ist fur die Klarung der Grenzsituation
grundsatzlich ungeeignet und ihre Verwendung fur diesen Zweck sachlich falsch..
Dies deshalb, weil die Katastralmappe nur flir Grundstiicke des Grenzkatasters die
Figur der Grenzen und die Koordinaten der Grenzpunkte als ,Papiergrenze®
verbindlich dokumentiert. Ohne exakter Vermessung ist jedoch Kkeinesfalls
sichergestellt, dal3 die Gegebenheiten in der Natur (Mauern, Zaune, etc.) mit der
rechtlichen Grenze (Papiergrenze des Grenzkatasters) auch tbereinstimmen und
damit ist es auch unklar, von welchen Bezugspunkten die Abstande zu messen
waren.

Im Grundsteuerkataster macht die Katastralmappe keinen Beweis Uber die
Grundstiucksgrenzen und darf grundsatzlich nicht als Grundlage fir
Abstandsmessungen herangezogen werden. Aus alten Urkundenplanen wird in aller
Regel unmittelbar — also ohne exakte Vermessung vor Ort — auch nicht enthommen
werden koénnen, ob die in der Natur sichtbaren Grenzzeichen (Zaune, Mauern,
Grenzmarken etc.) mit dem in den Unterlagen dargestellten Grenzverlauf
(,Papiergrenze®) Ubereinstimmen.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens ist eine Fertigstellungsanzeige des Bauherrn
gemaR (8 42 OO BauO) fur Kleinhausbauten und Nebengebaude bzw. geman (§ 43
OO0 BauO) fur alle tbrigen Bauwerke an die Baubehérde notwendig.




