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Raumplanungsgesetz-Novelle 1996

Die im Frithjahr d.J. vom Vorarlberger Landtag beschlossene umfassende Novelle des Raum-
planungsgesetzes wurde zwischenzeitlich im LGBLNr. 34/1996 kundgemacht. GeméB Art. V

dieses Gesetzes tritt die Novelle am 1.8.1996 in Kraft.

Im Interesse der Ubersichtlichkeit ist beabsichtigt, noch im Verlauf dieses Sommers das

Raumplanungsgesetz neu kundzumachen.

Neben einer Vielzahl kleinerer Anderungen, die vorwiegend aus den Bedurfhissen der Praxis
heraus erfolgt sind, enthilt die Novelle doch auch einige tiefergreifende Anderungen des
Raumplanungsgesetzes, auf die in dieser und in folgenden Kurzinformationen néher einge-

gangen werden soll:

Raumplanungsziele und Planungsgrundsitze (§ 2):

Die derzeit bestehende Vielzahl an Raumplanungszielen und Grundsétzen wird durch die
Novelle durch einige wesentliche Ziele und Handlungsanweisungen in Form von Planungs-
grundsatzen ersetzt. Insbesondere die Planungsgrundsitze sollen die planerische Tatigkeit
stiarker als bisher vorherbestimmen und zur L3sung von Planungskonflikten beitragen:
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dem allgemeinen Besten dienende Gesamtgestaltung des Landes zu erreichen. Eine dem
allgemeinen Besten dienende Gesamtgestaltung verlangt, dies ist nunmehr im Gesetz aus-
driicklich normiert, daB beispielsweise mit Grund und Boden haushélterisch umgegangen
wird, die Siedlungsrinder nicht mehr weiter ausgedehnt werden sollen usw. Aus dem Gebot
des haushilterischen Umgangs mit Grund und Boden und der bodensparenden Nutzung von
Bauflichen ergibt sich, daB bei raumplanerischen Entscheidungen nicht nur auf die zweck-
miBige Bebaubarkeit einzelner Grundstiicke, sondern auch benachbarter Baugrundstiicke zu

achten ist.

Der im Gesetz festgelegte Vorrang fiir die Land- und Forstwirtschaft ist nicht absolut zu
sehen. Er ist dadurch begriindet, daB die Land- und Forstwirtschaft in besonderem Mafe auf
geeignete und insgesamt groBere Flachen angewiesen ist und daB sie im besonderem Malle
Wohlfahrtsleistungen fiir die Allgemeinheit erbringt (Pflege und Erhaltung des Lebensrau-
mes). Ein 6ffentliches Interesse, das es rechtfertigt, der Land- und Forstwirtschaft besonders
geeignete Flichen zu entziehen, ist unter Beachtung des gesamten § 2 des Raumplanungs-
gesetzes zu ermitteln. Daher konnte der Wunsch eines einzelnen, auf einem bestimmten
Grundstiick ein Wohngebéude zu errichten, ein 6ffentliches Interesse noch nicht begriinden,
sehr wohl aber das Interesse einer Gemeinde an der Schaffung von benétigtem Wohnraum im
Rahmen einer geordneten Siedlungsentwicklung. Wo die Gefahr der Entsiedelung von Tal-
schaften oder Gemeinden besteht, was aber in Vorarlberg zumindestens derzeit weitgehend
nicht der Fall ist, kann auch die Eindimmung dieser Gefahr ein o6ffentliches Interesse sein. In
die Priifung eines iiberwiegenden offentlichen Interesses ist auch einzubeziehen, ob fiir das
konkrete Vorhaben ein anderes, der Zielsetzung des Schutzes der Land- und Forstwirtschaft
weniger widersprechendes Grundstiick verfligbar wire. Jedenfalls wird es notwendig sein, in
solchen Fillen die Planungsgrundlagen sorgfiltig zu erarbeiten und einer allfilligen Umwid-

mung eine eingehende und schlissige Begriindgung zugrunde zu legen.

Die Vorschrift, daB die duBeren Siedlungsrinder nicht weiter ausgedehnt werden sollen, zielt
nicht darauf ab, eine sinnvolle Siedlungsentwicklung auBerhalb der bestehenden Siedlungs-
rinder zu verhindern, wenn bei einer knappen Baulandwidmung Entwicklungsmoglichkeiten
innerhalb der Siedlungsrinder nicht gegeben sind. Dort jedoch, wo innerhalb der Siedlungs-
rander geniigend Baulandreserven bestehen, wird eine Ausdehnung der Siedlungsrinder im

allgemeinen nicht mehr zuléssig sein.
Riiumliches Entwicklungskonzept (§ 11a. hinkiinftig § 11):
Als Grundlage fiir die Flichenwidmungsplanung soll in der Gemeinde ein rdumliches Ent-

wicklungskonzept erarbeitet werden. Das réumliche Entwicklungskonzept soll unter Bertick-
sichtigung tiberortlicher Planungen und Planungen der benachbarten Gemeinden Entschei-




Die Ziele der Raumplanung sind:

a) Die nachhaltige Sicherng der rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen, beson-
ders fiir Wohnen und Arbeiten,

b) die Erhaltung der Vielfalt von Natur und Landschaft,

c) der bestmégliche Ausgleich der sonstigen Anforderungen an das Gebiet.

Bei der Planung sind insbesondere folgende weitere Ziele zu beachten (Planungsgrundsitze):

a) Mit Grund und Boden ist haushilterisch umzugehen, insbesondere sind Baufliachen
bodensparend zu nutzen.

b) Die verschiedenen Moglichkeiten der Raumnutzung sind moglichst lange offenzu-
halten.

c) Die natiirlichen und naturnahen Landschafisteile sowie die Trinkwasserreserven sollen
erhalten bleiben.

d) Die fiir die Land- und Forstwirtschaft besonders geeigneten Flichen diirfen fiir andere
Zwecke nur verwendet werden, wenn dafiir ein iiberwiegendes offentliches Interesse
besteht.

e) Die duBeren Siedlungsriander sollen nicht weiter ausgedehnt werden.

f) Gebiete und Flichen fiir Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Einkauf und sonstige Nutzungen
sind einander so zuzuordnen, daB Belastigungen moglichst vermieden werden.

g) Riumlichen Strukturen, die zu unnétigem motorisierten Individualverkehr fiihren, ist
entgegenzuwirken.

h) Fiir Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind geeignete Standorte festzulegen.

Insgesamt hat die Raumplanung die Aufgabe, eine dem allgemeinen Besten dienende Gesamt-
gestaltung des Landesgebietes anzustreben, bei der Raumplanung sind alle beriihrten Interes-
sen unter Beriicksichtigung der Raumplanungsziele so gegeneinander abzuwiégen, daf sie
dem Gesamtwoh!l der Bevolkerung am besten entspricht. Die Planung ist unter moglichster
Schonung des Privateigentums durchzufiihren.

Aufgabe der Raumplanung ist es nicht, moglichst alle Wiinsche und Anforderungen, die an
ein Gebiet gestellt werden, zu erfiillen - ein Ansinnen, das angesichts der sehr unterschied-
lichen Ziele nicht erreicht werden kann -, sondern durch Setzung von Priorititen den

Bediirfnissen der Bevélkerung und der Umwelt zu entsprechen.

Es wird nicht méglich sein, daB in jedem Einzelfall jedes der Raumplanungsziele voll ver-
wirklicht werden kann, vielmehr miissen in der Raumplanung diese Ziele bei aufiretenden
Widerspriichen wertend in Beziehung gesetzt werden. Es ist demnach Aufgabe der Raum-
planung, nach Abwigung aller Interessen, seien dies offentliche oder private Interessen, eine
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dungshilfen und -grundlagen bringen. Eine moglichst umfassende Einbeziehung der Bevolke-
rung bei der Erarbeitung soll fiir eine Akzeptanz des Konzeptes sorgen.

Das Gesetz sieht davon ab, die Gemeinden zur Erlassung eines réumlichen Entwicklungskon-
zeptes zwingend zu verpflichten. Angesichts der sehr strengen Rechtsprechung des Verfas-
sungsgerichtshofes zur Frage, wann ein wichtiger Grund fiir eine Anderung des Flichenwid-
mungsplanes gegeben ist, werden die Gemeinden tiber kurz oder lang aber am Instrument des

raumlichen Entwicklungskonzeptes nicht vorbeikommen.

Es ist geplant, den Gemeinden fiir die Erlassung raumlicher Entwicklungskonzepte eine
Hilfestellung in Form eines Leitfadens sowie 2iner Strukturdatensammlung zur Verfligung zu
stellen. Die Arbeiten hiefiir sind im Gange. Es ist in Aussicht genommen, die Strukturdaten-
sammlung noch in diesem Jahr und den Leitfaden in der ersten Hailfte des kommenden Jahres
fertigzustellen.

Es ist ebenfalls beabsichtigt, die Erstellung raumlicher Entwicklungskonzepte im Rahmen der
Gemeindeentwicklung zu subventionieren.

Als Ansprechpartner fir Fragen des raumlichen Entwicklungskonzeptes steht Thnen Herr
Dipl.Ing. Manfred Kopf, Abteilung VIIa, Tel Nr. 05574/511-2729, gerne zur Verfligung.

Widmungskategorien:

Im Bereich der Bauflichen soll eine stirkere Durchmischung der verschiedenen Nutzungs-
arten moglich sein. MaBstab der Zulassigkeit verschiedener Vorhaben sind die Charakteristik
des Gebietes und der Grad der Storwirkung, insbesondere in bezug auf die Wohnbevolke-

rung.

Die Zulissigkeit von Bauwerken und sonstigen Anlagen ist je nach den im § 14 des Raum-
planungsgesetzes angefiihrten Widmungskategorien unterschiedlich. MaBgeblich ist dabei das
AusmaB der Storwirkung auf die Umgebung, Entscheidend ist, soweit sich aus § 14 Abs. 5
und 6 nichts anderes ergibt, die Widmung des Grundstiicks, auf dem die zu bewilligende
Anlage errichtet werden soll und nicht eine allfillige andere Widmung des Nachbargrund-
stiickes, wie es im gewerbepolizeilichen Verfahren von Bedeutung sein kann.

Es ist im Einzelfall zu priifen, ob die Emissionen des projektierten Bauwerks oder einer
sonstigen Anlage nicht bzw. weniger oder mehr stérend sein konnen. Dabei wird die Behorde
auch das AusmaB der allenfalls bereits aus anderen Quellen stammenden einschligigen Vor-
belastungen festzustellen und zu beriicksichtigen haben.
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Widmungskonformitiit von konkretem Betrieb abhiingig:

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zum geltenden § 14 ist MaBstab fiir die
Losung der Frage nach der Zulissigkeit eines Betriebes unter der Blickwinkel der Flachen-
widmung nicht ein in seinen Betriebsmitteln und Anlagen bis ins einzelne fest umrissener

Betrieb, sondern die Baulichkeit ihrer Type nach.

Diese Judikatur wurde vielfach als unbillig und als entwicklungshemmend empfunden. Sie
behindert die Errichtung oder Anderungen von Betrieben, z.B. im Mischgebiet, auch dann,
wenn durch Einsatz modernster Technologie zusitzliche Stérungen vermieden oder sogar
das Maf der Storungen reduziert wird. Der neue § 14 Abs. 8 legt fest, dal Maflnahmen zur
Verhinderung storender Auswirkungen, deren Durchfiihrung technisch méglich ist und recht-
lich festgelegt wird (insbesondere als Auflage im Baubescheid), beriicksichtigt werden.

Somit wird nunmehr die Widmungskonformitit nicht ausschlieBlich anhand der Betriebstype,
sondern auch anhand des konkreten Betricbes zu messen sein. Es wird daher hinkiinftig
moglich sein, einen der Type nach unzulissigen Betrieb durch immissionsmindernde Mal3-

nahmen in einen zuldssigen Betrieb umzuwandeln.
Zu den einzelnen Widmungskategorien:
A) Baufléichen:

- Kerngebiet (§ 14 Abs. 2):

Das Spektrum der zuldssigen Anlagen im Kerngebiet ist sehr umfangreich. Es reicht
von Anlagen fiir Dienstleistungen und fur die Verwaltung, von Bildungs- und sonsti-
gen kulturellen und sozialen Einrichtungen bis zum Wohnbau. Der Begriff ,,vornehm-
lich“ bringt die Hauptnutzungsart des Kerngebietes zum Ausdruck. Das gehdufte
Vorkommen jener Anlagen und Einrichtungen, fiir die Kerngebiete vornehmlich
bestimmt sind, beschreibt den Charakter dieser Gebiete. Andere Gebdude und Anla-
gen sind zulissig, wenn sie im Hinblick auf den Charakter des Gebietes nicht storend

sind.

Um einer allfilligen Entsiedlung der Kerngebiete vor allem in den Stddten entgegen-
wirken zu konnen, soll das Errichten von Wohnungen in diesen Gebieten wieder
starker gefordert werden. Durch die in den §§ 26 Abs. 3 und 30a (hinkiinftig §§ 28
Abs. 3 und 33) enthaltene Moglichkeit, den Wohnungsfldchenanteil festzulegen, soll
diesem Ziel zum Durchbruch verholfen werden.



Wohngebiet (§ 14 Abs. 3):

Das Wohngebiet soll hauptsichlich der Errichtung von Wohngebiuden dienen. Neben
Wohngebiuden sollen aber auch - wie schon bisher - andere Gebiude und Anlagen
errichtet werden diirfen. Es ist jedoch auf jeden Fall auf die Vereinbarkeit mit dem
Wohngebietscharakter zu achten. GroBere Sportanlagen aber auch sonstige groBere
Gebiulichkeiten auBerhalb der Wohnnutzung werden mit dem Wohngebietscharakter

meistens nicht vereinbar sein.

Das Erfordernis, daB das Gebaude oder die Anlage den kulturellen, wirtschaftlichen
oder sozialen Bediirfnissen der Einwohner des Gebietes dient, ist durch die Novelle
entfallen. Das bedeutet, daB auch beispielsweise Raumlichkeiten fiir Anwalts- und
Architekturbiiros, Arztpraxen, technisches Biiros usw. zulissig sind, soferne dadurch
das Wohnen und auch sonst der Gebietscharakter nicht gestort wird. Storungen
konnen sich z.B. ergeben durch eine groBere Anzahl anderer als Wohngebiude oder
durch das Wohnen storende Emissionen, wie Larm usw.

Mit dem Wohnen selbst sind ebenfalls bestimmte Emissionen und sonstige Auswir-
kungen - besonders Verkehr - verbunden. Der im Gesetz verwendete Ausdruck ,,das
Wohnen nicht gestort wird” ist so zu verstehen, dafl Auswirkungen von Beschifti-
gungen, die den Auswirkungen des Wohnens weitgehend entsprechen, dieses nicht
stéren. Das MaB der zu tolerierenden Belastigungen ist jedoch geringer als jenes im
Mischgebiet.

Mischgebiet (§ 14 Abs. 4):

Das Mischgebiet ist jene Widmung, die in vielen Fallen den friher gewachsenen
Strukturen entspricht. Diese Widmung dient somit auch der Erhaltung der gewach-
senen Strukturen.

Im Hinblick auf die durchaus erwiinschte Durchmischung auch in bezug auf das
Wohnen sollen jedoch nur Anlagen zulissig sein, die keine das Wohnen wesentlich
beeintriachtigenden Storungen verursachen.

Grundlage fiir die Aufrechterhaltung eines moglichst konfliktfreien Nebeneinanders
unterschiedlicher Nutzungen im Mischgebiet ist ein gegenseitig wirkendes ,Riick-
sichtnahmegebot®, d.h., zum einen wird der Grad dessen, was als wesentliche Storung
unter anderem beim Wohnen im Mischgebiet zu qualifizieren ist, hoher anzusetzen
sein als im Wohngebiet, zum anderen werden nur Betriebe im Mischgebiet zugelassen
werden diirfen, die mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen vereinbar sind. Die
Zumutbarkeitsgrenze wird jedenfalls tberschritten sein, wo es zu wesentlichen
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Storungen des Wohlbefindens kommen kann oder diese tiber das ortsiibliche Ausmaf
hinausgehen. MaBgebend sind die Auswirkungen der Emissionen einer projektierten
Anlage auf die Wohnnutzung, ungeachtet konkret vorhandener umliegender Wohnun-
gen. Diese abstrakte Beurteilung soll die Moglichkeit der Ausschopfung der
Nutzungsvielfalt auf Dauer sichern.

Das Mischgebiet hat den Vorteil groBer Nutzungsvielfalt, die eine weitgehende Bau-
freiheit beliBt. Besonders in kleineren Gemeinden, in denen eine Kerngebietswidmung
nicht vorgenommen wurde oder zu erlassen beabsichtigt ist, ermoglicht die Widmung
als Mischgebiet die im Ortskern notwendige Errichtung von Versorgungseinrichtun-

gen.

Betriebsgebiete (§ 14 Abs. 5-7):

Die Widmung Betriebsgebiet wird - abweichend von der derzeit geltenden Bestim-
mung - in zwei verschiedene Kategorien geteilt. Beiden Widmungskategorien gemein-
sam ist die ausschlieBliche Nutzung fiir Betriebsanlagen. Der Begriff , Betriebsanlage”
ist jedoch nicht im engen Sinne der Gewerbeordnung zu verstehen. Wihrend
Betriebsgebiete Kategorie I nicht wesentlich storenden Anlagen vorbehalten sind -
und sich in diesem Sinne auch als angrenzendes Gebiet zum Mischgebiet eignen -,
sollen im Betriebsgebiet Kategorie II vorwiegend Betriebe situiert werden, die
wesentliche Storungen fiir die Umgebung verursachen kénnen und deshalb in keiner
anderen Widmungskategorie zulissig sind. Der sich aus gewerberechtlichen Bestim-
mungen ergebende Nachbarschutz wird dadurch nicht berihrt.

Ein wesentlicher Unterschied besteht hinsichtlich der Zuléssigkeit von sonstigen
Anlagen. Im Betriebsgebiet Kategorie I sind sowohl Wohnungen fiir den Arbeitgeber
als auch fiir die unselbstiindig Beschaftigten in diesem Gebiet und sonstige Anlagen,
die der Versorgung der arbeitenden Bevolkerung in diesem Gebiet dienen, zuldssig.
Die im Betriebsgebiet Kategorie I zulissigen Wohnungen miissen im rdumlichen
Zusammenhang mit dem Betrieb stehen, in dem die betreffenden Personen beschiftigt
sind. Auch fur den Unternehmer selbst ist eine solche Wohnung zuldssig, weil auch er
dort beschaftigt ist. Im Betriebsgebiet Kategorie II hingegen sind lediglich Wohnun-
gen fir das Aufsichts- und Wartungspersonal, soferne diese Einrichtungen betriebs-
notwendig und im Betrieb integriert sind, zuldssig. Bei beiden Widmungskategorien
miissen die fiir Wohnungen benotigten Grundflachen und Baumassen jedoch jenen der
betrieblichen Anlage untergeordnet sein. Ebenfalls im Betriebsgebiet der Kategorie II
nicht zulissig sein sollen Anlagen fur Sport- und Freizeitzwecke (z.B. Billardsile,
Go-Cart-Bahnen, Discotheken etc.).
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Die Begrenzung der zulissigen Storwirkungen im Betriebsgebiet Kategorie I verfolgt
das Ziel, die widmungsgemaBe Nutzung der benachbarten Widmungsgebiete sicher-
zustellen. Die Moglichkeit der Errichtung von Wohnungen fur die in Betrieben des
betreffenden Gebietes Beschiftigten wird einerseits das AusmaB der zuldssigen Beld-
stigungen einschrénken, andererseits konnen die Einwendungen der Betroffenen in
diesem Gebiet im Hinblick auf eine moglichst geringe Belastungen durch Emissionen
nicht jenen im Mischgebiet entsprechen. Auszuschlieflen sind aber Stérungen, die zu

Gesundheitsgefihrdungen fiihren kénnen.

Nach der Ubergangsbestimmung des § 51a Abs. 1 (hinkiinftig § 59 Abs. 1) sind die
Flichenwidmungspldne bis 1.8.2001 der neuen Rechtslage anzupassen. Das heif3t,
bestehende Betriebsgebiete sind in Betriebsgebiet der Kategorie I oder II umzuwid-

men.
Einkaufszentren (§ 14a, hinkiinftig § 15):

Die Schwellenwerte der Verkaufsfliche entsprechen der geltenden Rechtslage, hin-
kiinftig konnen aber bei der Widmung drei Typen von Einkaufszentren festgelegt

werden:

Fir den Verkauf von

a) Waren des tiglichen Bedarfs, insbesondere Lebensmitteln,

b) Waren des nicht téglichen Bedarfs, die nach dem Kauf regelmaBig mit Kraft-
fahrzeugen abgeholt oder transportiert werden, wie Mobel, Baustoffe und -
gerite, Gartenbedarf, Fahrzeuge und Maschinen,

c) sonstigen Waren des nicht téiglichen Bedarfs.

Wihrend Einkaufszentren nach lit. a Ortszentren oder Wohngebieten zuzuordnen
sind, sind fiir Einkaufszentren nach lit. b verkehrsmaBig gut erschlossene Lagen am
Ortsrand denkbar. Einkaufszentren nach lit. ¢ werden eher Ortszentren zuzuordnen

sein.

Neu ist die Bestimmung, daB bei der Beurteilung der Verkaufsflache nicht jeweils auf
das einzelne Gebiude abzustellen ist, sondern daB mehrere Gebdude oder Gebaude-
teile einschlieBlich der damit im Zusammenhang stehenden sonstigen baulichen Anla-
gen als ein Einkaufszentrum gelten, wenn die Gebdude oder sonstigen baulichen
Anlagen in einem raumlichen Naheverhiltnis stehen und eine funktionale Einheit
bilden.
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Als Verkaufsflachen gelten alle Flichen, die fiir die Kunden bestimmt und zugénglich
sind, ausgenommen Stiegen, Verbindungsgénge, Sanitirrdume und Réumlichkeiten

fur das Gastgewerbe.

Neu geregelt wurde auch das Recht zur Betriebserweiterung eines Einkaufszentrums.
Wie bisher sollen Betriebserweiterungen um nicht mehr als die Hilfte der am
1.6.1985 bestandenen oder zu einem spateren Zeitpunkt erstmals bewilligten Ver-
kaufsfliche als Einkaufszentrum ohne Anderung des zugrunde liegenden Landes-
raumplanes moglich sein. Diese Ausnahme erfaBt wie bisher nicht Erweiterungen von
Verkaufsflichen um mehr als 1.500 m? und Erweiterungen von Verkaufsflichen fur
Waren des taglichen Bedarfs um mekr als 400 m?, in den Talsohlen von Leiblachtal,
Rheintal und Walgau um mehr als 600 m? Neu ist, daB solche Betriebserweiterungen
lediglich keiner Anderung des Landesraumplanes, sehr wohl aber eines Widmungs-
aktes durch die Gemeinde bediirfen. Neu ist ferner, daB solche Betriebserweiterungen
bei Einkaufszentren, die ab 1.8.1996 baupolizeilich bewilligt werden, frithestens finf
Jahre nach Inbetriebnahme des Einkaufszentrums durchgefiihrt werden diirfen.

Ferienwohnungen (§ 14b, hinkiinftig § 16):

Die neuen Bestimmungen tiber Ferienwohnungen entsprechen weitgehend der be-
stehenden Rechtslage. Der § 14 Abs. 16 des alten Raumplanungsgesetzes rdumte der
Landesregierung die Moglichkeit ein, mit Verordnung Gebiete festzulegen, in denen
die Ferienwohnungsbestimmungen der Novelle 1993 nicht anzuwenden sind. Diese
Regelung hatte den Nachteil, dal im Land von unterschiedlichen Rechtsbegriffen
(Ferienwohnung bzw. Ferienwohnhaus) auszugehen war und die unbefriedigende
friihere Rechtslage im Falle der Ferienwohnhausnutzung zudem zu Vollzugsproble-
men fithrte. Die Novelle sieht daher folgende Anderungen vor:

- Die Bestimmung iiber die Weitergeltung der alten Ferienwohnhausregelung in
dem von der Verordnung nach § 14 Abs. 16 RPG, Fassung 1993, umfalBten
Gebiet wird aufgehoben.

- Die Bestimmungen des § 14b Abs. 1 und 2 gelten auch in dem von der Ver-
ordnung gemiB § 14 Abs. 16 RPG, Fassung 1993, umfaBten Gebiet. Dies hat
zur Folge, daB im gesamten Landesgebiet derselbe Ferienwohnungsbegriff gilt
und das Errichten von Ferienwohnungen nur zuldssig ist, wenn eine Widmung
oder Bewilligung nach § 14b Abs. 1 vorliegt.
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- Das Nutzen von Wohnungen und Wohnraumen als Ferienwohnung ist in dem
von der Verordnung gemiB § 14b Abs. 5 umfafiten Gebiet raumplanungs-
rechtlich nicht von Bedeutung, d.h. eine Wohnung, die urspriinglich als Ganz-
jahreswohnung verwendet wurde, darf - vorbehaltlich grundverkehrsrecht-
licher Regelung - auch als Ferienwohnung genutzt werden (siehe § 14b

Abs. 5).

- Nicht nur die unbeschrinkte Nutzung von Wohnungen zu Ferienzwecken
kann zu unerwiinschten Zustinden fiihren, auch die Nutzung von Wohnungen
in Ferienwohngebieten als Ganzjahreswohnsitz verursacht Probleme, insbe-
sondere auch infrastruktureller Art. Weist die Gemeinde bestimmte Flachen
aus, auf denen nur Ferienwohnungen errichtet werden diirfen, so sollen diese
nicht aus Dauerwohnsitz genutzt werden dirfen. Diesbeziiglich bringt die

Novelle eine Klarstellung.
Freifliichen (§ 16, hinkiinftig § 18):
Landwirtschaftsgebiete:

Die neue Regelung fiihrt den Begriff ,bodenabhiingige land- und forstwirtschaftliche

Nutzung® ein. Entsprechend der bisherigen Vorgangsweise wird damit klargestellt,

daB unter Landwirtschaft im Sinne dieser Bestimmung jene Tatigkeit anzusehen ist,

die auf eine unmittelbare Bodenbewirtschaftung zur

- Gewinnung von planzlichen Erzeugnissen,

- Zucht von Nutztieren oder

- Gewinnung von Erzeugnissen von Nutztieren ausgerichtet ist (vgl. § 1 des
Landwirtschaftsforderungsgesetzes).

Raumplanungsrechtlich ist unter Forstwirtschaft die Bodenbewirtschaftung zur
Gewinnung von Holz und sonstigen Forsterzeugnissen, von Waldbdumen und Wald-
strauchern oder die Erhaltung des Waldes zu verstehen. Gebaude und Anlagen fur die
bodenabhangige forstwirtschaftliche Nutzung konnen auch im Landwirtschaftsgebiet
errichtet werden.

Es wird weiters klargestellt, daB nur solche Wohnraume und Wohngebiude errichtet
werden diirfen, die fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erforderlich sind.
Der Begriff , erforderlich* bedeutet in diesem Zusammenhang auch einen Bedarf im
Hinblick auf die Situierung der Wohnriume und Wohngebaude. Der bodenunabhén-
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gige Zuerwerb mufl im Verhaltnis zur bodenabhingigen Land- und Forstwirtschaft

von untergeordneter Bedeutung bleiben.

Sind bisher auch Gebiude und Anlagen fir Zuerwerbe zuldssig, so wird neu auf die
Nebengewerbe der Land- und Forstwirtschaft und auf die héusliche Nebenbeschafti-
gung abgestellt. Diese Begriffe sind im Sinne des § 2 Abs. 2 und 4 der Gewerbeord-
nung zu verstehen. Wohnrdume zur Privatzimmervermietung gehoren zur héuslichen

Nebenbeschiftigung, andere Wohnréume und Wohngebiude im Zusammenhang mit
Nebengewerben oder hiuslichen Nebenbeschiftigungen sind nicht zuldssig.

Der §2 Abs. 4 der Gewerbeordnung definiert die Nebengewerbe der Land- und
Forstwirtschaft wie folgt:

1. Die Verarbeitung und Bearbeitung hauptsichlich des eigenen Naturproduktes
bis zur Erzielung eines Erzeugnisses, wie es von Land- und Forstwirten in der
Regel auf den Markt gebracht wird, soweit die Tatigkeit der Verarbeitung und
Bearbeitung gegeniiber der Tétigkeit der Erzeugung des Naturproduktes wirt-
schaftlich untergeordnet bleibt; das gleiche gilt fiir den Wert der allenfalls mit
verarbeiteten Erzeugnissen gegeniiber dem Wert des Naturproduktes;,

2. der Abbau der eigenen Bodensubstanz,

3. Dienstleistungen, ausgenommen Fuhrwerksdienste mit land- und forstwirt-
schafilichen Betriebsmitteln, die im eigenen Betrieb verwendet werden, fur
andere land- und forstwirtschafiliche Betriebe in demselben oder einem
angrenzenden Verwaltungsbezirk; mit Mihdreschern vorgenommene Dienst-
leistungen nur fiir landwirtschaftliche Betriebe in demselben Verwaltungsbe-
zirk oder in einer an diesen Verwaltungsbezirk angrenzenden Ortsgemeinde;

4, Fuhrwerksdienste mit hauptséchlich im eigenen land- und forstwirtschaftlichen
Betrieb verwendeten selbstfahrenden Arbeitsmaschinen, Zugmaschinen,
Motorkarren und Transportkarren, die ihrer Leistungsfahigkeit nach den
Bediirfnissen des eigenen land- und forstwirtschaftlichen Betriebes entspre-
chen, fiir andere land- und forstwirtschaftliche Betriebe in demselben Verwal-
tungsbezirk oder in einer an diesen Verwaltungsbezirk angrenzenden Ortsge-
meinde zur Beforderung von land- und forstwirtschafilichen Erzeugnissen,
von Giitern zur Bewirtschaftung land- und forstwirtschaflich genutzter
Grundstiicke oder von Giitern, die der Tierhaltung dienen, zwischen Wirt-
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schaftshéfen und Betriebsgrundstiicken oder zwischen diesen und der néchst-
gelegenen Abgabe-, Ubernahme-, Verarbeitungs- oder Verladestelle;

5. Fuhrwerksdienste mit anderen als Kraftfahrzeugen sowie das Vermieten und

Einstellen von Reittieren;

6. das Vermieten von land- und forstwirtschaftlichen Betriebsmitteln, die im
eigenen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb verwendet werden, an andere
land- und forstwirtschafiliche Betriebe in demselben oder einem angrenzenden

Verwaltungsbezirk fiir andere als Beforderungszwecke;

7. das Vermieten von land- und forstwirtschaftlichen Betriebsmitteln, die im
eigenen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb verwendet werden, an andere
land- und forstwirtschafiliche Betriebe in demselben Verwaltungsbezirk oder
in einer an diesen Verwaltungsbezirk angrenzenden Ortsgemeinde fiir Befor-

derungszwecke im Umfang derZ. 4.

- Sondergebiete:

Als Sondergebiet soll neben Flichen fir Gebaude und Anlagen, die an einen bestimm-
ten Standort gebunden sind, nunmehr auch Flichen gewidmet werden, die sich als
Standort fiir bestimmte Gebiude und Anlagen besonders eignen.

- Freihaltegebiete:

Neu ist die Bestimmung, daB alle Freiflichen, die nicht als Landwirtschafisgebiete
oder Sondergebiete gewidmet sind, Kraft Gesetzes Freihaltegebiete sind. Dadurch
wird der Bereich der Freihaltegebiete erweitert und umfafit vor allem auch den Wald.

Im gegebenen Zusammenhang ist auf Art. I der Novelle zu verweisen, wonach die
Gemeinde hinkiinftig Baubewilligungen auf Freiflichen (Landwirtschaftsgebiete, Son-
dergebiete und Freihaltegebiete) unverziiglich der Bezirkshauptmannschaft vorzulegen
hat.

(6} ] Verkehrsfliichen (§ 17, hinkiinftig § 19):
Die Widmung als Verkehrsfliche hat lediglich die Funktion einer Flichensicherung,

anders als die bisherige Rechtslage, die eine solche Widmung nur fur bestimmte
GemeindestraBen vorsah, kann nunmehr eine Widmung als Verkehrsfliche generell
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fir StraBen und Eisenbahntrassen (auch Seilbahnen sind Eisenbahnen) einschlieBlich
der dazugehorigen Anlagen erfolgen.

Vorbehaltsfliichen (§ 18, hinkiinftig § 20):

Abs. 1:
Im Gegensatz zum geltenden Gesetz stellt die Vorbehaltsflichenwidmung keine

eigene, andere Widmungen ausschlieBende Widmungskategorie mehr dar. Ist eine
Fliche als Bau-, Bauerwartungs- oder Freifldache gewidmet, kann die Gemeinde diese
Flachen, wenn sie fiir Zwecke des Gemeinbedarfes benotigt werden, als Vorbehalts-
fliche widmen. Der vorgesehene Verwendungszweck ist im Flachenwidmungsplan
anzugeben. Der in einigen Flichenwidmungsplinen vorgesehene Verwendungszweck
Offentliche Zwecke" ist daher nicht mehr zuldssig. Die Widmung ,,Vorbehaltsflache*
stellt eine sogenannte _Uberlagerungswidmung™ dar und hat zur Folge, daB sich die
Gemeinde schon bei der Widmung als Vorbehaltsfléche damit auseinandersetzen muB,
welche Widmung im Falle des Loschens der Vorbehaltsflichenwidmung zum Tragen
kommt. Andererseits ist auch dem Grundeigentiimer damit bekannt, welche Widmung
nach Wegfall der Vorbehaltsflichenwidmung fiir sein Grundstiick zutrifft.

Der Zeitraum, in dem das Grundstiick voraussichtlich fiir Zwecke des Gemeinbedar-
fes benotigt wird, wird im Hinblick auf die Rechtsprechung des Verfassungsgerichts-
hofes auf 20 Jahre erstreckt. Der Verfassungsgerichtshof hat erst jiingst entschieden,
daB nach Ablauf des Planungszeitraumes (von derzeit 15 Jahren) die Widmung als
Vorbehaltsfliche rechtswidrig wird. Die Gemeinden miissen fur Fliachen fiir Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs langfiistig vorsorgen. Dies gilt auch in jenen Fallen, in
denen die zustindige Gesetzgebung einen zwangsweisen Erwerb von Rechten nicht
vorsieht. Die Widmung als Vorbehaltsfliche ist einerseits eine Eigentumsbeschrin-
kung, andererseits ein im offentlichen Interesse notwendiges Instrument. Zur Wah-
rung der offentlichen Interessen wurde daher die bisherige Frist von 15 Jahren um
5 Jahre verlingert und zudem im Abs. 8 die Moglichkeit geschaffen, eine neuerliche
Widmung als Vorbehaltsfliche nach 20 Jahren ab der erstmaligen Widmung als
Vorbehaltsfliche vorzunehmen, wenn die Fliche voraussichtlich innerhalb von
10 Jahren fiir Zwecke des Gemeinbedarfs bengtigt wird und ein wichtiges Offentliches
Interesse besteht, das Vorhaben auf dieser Flache auszufithren und keine ebenso
geeignete andere Fliche zur Verfligung steht. Eine solche neuerliche Widmung gilt
allerdings nur fir die Dauer von 10 Jahren (siche Abs. 8).
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Abs. 2:
Die Widmung als Vorbehaltsfliche hat die Wirkung, daB grundsitzlich keine Ver-

dnderungen am Grundstiick vorgenommen werden dirfen. Die bisherige Nutzung,
zB. als Landwirtschafisfliche, wird dadurch nicht berithrt. Mit Bewilligung des
Gemeindevorstandes konnen nunmehr vom Verinderungsverbot Ausnahmen erteilt
werden, wenn das Vorhaben dem Zweck der Widmung als Vorbehaltsfliche nicht
entgegensteht und das Vorhaben auch der unterlegten Widmung als Bauflache,
Bauerwartungsflache oder Freiflache entspricht. Diese Genehmigung ersetzt nicht die
allenfalls erforderliche Baubewilligung.

Abs. 3:
Das Einlosungsverfahren hat in der Praxis einige Fragen aufgeworfen. Die Novelle

bringt hiezu einige Klarstellungen: So wird nunmehr gesetzlich festgelegt, da der
Antrag auf Einlosung schriftlich zu stellen ist. Die Gemeinde oder der Rechtstrager,
der die fiir den Gemeinbedarf vorgesehene Anlage zu errichten beabsichtigt, konnen
innerhalb eines Jahres des Einlosungsantrag annehmen. Der Einlosungsantrag kann,
solange er von der Gemeinde oder dem anderen Rechtstriger noch nicht angenom-
men wurde, schriftlich zuriickgezogen werden. Soll das Grundstiick nicht die
Gemeinde, sondern ein anderer Rechtstrager erwerben, bedarf es im Hinblick auf die
damit verbundenen Rechtsfolgen (Abs. 4 - 6) fir die Annahme durch den anderen
Rechtstriger der Zustimmung der Gemeinde. Erfolgt innerhalb der vorgesehenen
einjahrigen Frist keine Erklarung der Gemeinde oder des Rechtstrigers, den Antrag
anzunehmen, so entfillt die Widmung als Vorbehaltsfliche und ist im Flachenwid-
mungsplan zu loschen. Anders als im geltenden Gesetz, wonach im Falle des Wegfalls
der Widmung als Vorbehaltsfliche eine andere Widmung festzulegen ist, wird mit der
Loschung der Vorbehaltsflichenwidmung die bereits erfolgte (unterlegte) Widmung
als Bau-, Bauerwartungs- oder Freifliche wieder unbeschrankt wirksam.

Abs. 4 und 6:

Das Einlosungsverfahren wird wesentlich beschleunigt. Hat die Gemeinde erklirt, daB
sie oder ein anderer Rechtstriger den Einlosungsantrag fiir das Grundstiick, das vom
Grundeigentiimer angeboten wird, annehmen, so sind innerhalb eines halben Jahres ab
der Annahme des Einlosungsantrages die Kosten des Grunderwerbs bzw. allenfalls ein
naturaler Satz zu vereinbaren. Nach Ablauf dieser Frist kann jeder der Parteien die
Festsetzung des Preises bei Gericht beantragen. Wurden nach der Vorbehaltsflichen-
widmung wertsteigernde Verdnderungen vorgenommen, so sind - im Falle der Geneh-
migungspflicht der Verinderungen nach Abs. 2 - diese nur soweit maBgeblich, als
hiefiir eine Bewilligung vorgelegen ist.
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Abs. 8:
Es wird auf das zu Abs. 1 Gesagte verwiesen.

Abs. 9:

Diese Bestimmung stellt klar, daB die Widmung als Vorbehaltsflache nur iiber Antrag
des Grundeigentiimers binnen eines Jahres zu l6schen ist, wenn die 20-Jahres-Frist
des Abs. 1 abgelaufen ist und nicht eine neuerliche Widmung nach Abs. 8 erfolgt oder
auch die Frist nach Abs. 8 abgelaufen ist. Bis zur Loschung bleibt die Widmung mit

allen ihren Rechtswirkungen bestehen.

Abs. 10:
Diese Bestimmung normiert, da8 eine neuerliche Widmung als Vorbehaltsfliche

frishestens 5 Jahre nach der Loschung zuléssig ist.

Die weiteren Inhalte der Raumplanungsgesetznovelle werden in den folgenden Ausgaben der

Kurzinformationen erldutert werden.

Fiir die Vorarlberger Landesregierung

Landesrat Manfred Rein




