Raumplanung und
Raumordnungsvertrage in

Oberdsterreich
Modul 2, am 04. Juni 2013




Klimaschutz und Raumplanung

Raumplanung: Definition, Kompetenzen, Instrumente
Ortliches Entwicklungskonzept

Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan

Planungsatlas/ Grundlagenforschung/ Baulandbilanz

Raumordnungsvertrage
Definition und Rechtsgrundlage

Regelungsinhalte
Praxismodelle und Praxisbeispiele
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Raumplanung

= Raumplanung: Vorausschauende Steuerung der Entwicklung der
Raumnutzung

= Kompetenz: Bund, Land, Gemeinden

= Instrumente Ortliche Raumordnung: Ortliches Entwicklungs-
konzept, Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan
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Ortliches Entwicklungskonzept .

R&aumlich-funktionelle
Gliederung Hofkirchen gem.
PLZVO 2008

Raumlich-funktionelle

Gliederung Asten Landschaftskonzept Asten
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OTTENSHEIM  FLWP NR.6 GESAMTUBERARBEITUNG ~ANDERUNGSBEREICHE
A-NR. B9 / BAULAND HAMBERGSTRASSE NIEDEROTTENSHEIM SEITE1VON3

AAUSSCHNITT OEK NR. 1 FUNKTIONSPLAN
RAUMLICH-FUNKTIONE LIEDER!

Neuwidmung Wohngebiet in Niederottensheim, Grilnberger

UBEREINSTIMMUNG MIT ORTLICHEM ENTWICKLUNGSKONZEPT
ja

FLACHENWIDMUNG GEM. FLWP NR. 5
DERZEITIGE WIDMUNG: GRUNLAND LFW

GRSTNR/ KG

1191 (Teilfliche), 119/3
KG Niederattansheim

EIGENTOMER Karl Alfred Grinberger, Oberssterreichische Kraftwarke AG

FLACHE M= 5.827

ANTRAGSTELLER  Karl Alfred Grinberger

INFRASTRUKTUR  technische Infrastruktur intern zu errichten / a & u
ErschlieBung varhanden (Hambergstrafe) (BB oct Wonrgets im Grieians

Entlernung zur Volkssohule: $00 m S
Entfernung zum nichsten Gaschilt / tagl. Bedart: 1.000 m
Entfemung zur nchsten Haltestelle OV: 300 m [ B

RESTRIKTIONEN  Wald im Osten, Trafo, Hochspannungsfreileitung, Uberflutungsgebiet TOPOS IIl PLANERGRUPPE ZT KEG

A-4020 Linz, Lustonauerstraio 21 Tol;: 073276359
& mat: ofice@ioposd at W oposd at
DI Gerhard Lueger Staot- & Raumplanung
DI Karin Schwarz Stadt- & Raumplarung

Mag. Bernadette Reiter Geographie / GIS

BEGLEITENDE WIDMUNGSVORAUSSETZUNGEN (RO-Vertrage, Konzept, BPL etc)

- Verkehrsuntersuchung hinsichtlich Anbindung an iibergeordnetes StraBennetz und
einer Verbindung in Richtung Bahnhof (Spange Jungbauernhiigel) unter Einbeziehung
der Entwicklungsoptionen des Umgebungsbereiches gem. OEK Nr. 1
- Ausweisung einer Schutzzone entlang Waldrand
- Abklarung Hochwassergefahrdung Miihlbach / Bleicherbach
- begleitender Baulandsicherungsvertrag bzw. Infrastrukturvertrag
- verbindliche Erstellung eines Bebauungsplanes mit Offentlichkeitsbeteiligung.
Regelung Uberflutungsgebiet. Als Orientierungswerte fiir die Bebauungsplanerstellung
GFZ (Geschossflachenzahl) max. 0,5 bis 0,6
GRZ (Grundflachenzahl) 0,4
GFA (Griinflachenanteil) 40%
Gebaudehohe max. 2 Vollgeschosse

ERLAUTERUNG / BEGRUNDUNG

Der Planungsraum ist aufgrund der Lage innerhalb der absoluten Baulandgrenze als
Baulandoption ohne Priorisierung im OEK Nr. 1 ausgewiesen und stellt unter der
Beriicksichtigung eines maRvollen Ergdanzungsbedarfes der Baulandreserven eine
geeignete Entwicklungsflache fiir eine Wohnbebauung, bei Erfiillung der begleitenden
Widmungsvoraussetzungen, dar.
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Baulandbilanz
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unbebaut |unbebaut

gewidmet |bebaut |bebaut (unbebaut unbebaut [disponibel [disponibel
Widmung in m* in m* in % in m* in % in m* in %
Wohngebiet 1745318 1.432.483| 2203 313835 17,97 274710 15,73
Dorfgebiet 523,393 4424580 32454 20.903 15,45 54 820 10,47
Gemischtes Baugebist 19.699 18.985 96,37 714 3,63 o 0,00
Eingeschrinktes gemischtes Baugebiet 75.562 23432 31,01 5213 68,99 42 790 56,63
Betriebsbaugebiet 55.326 35.999 5507 19327 3493 19.327 34,93
Zweitwohnungsgebiet 2482 0 0,00 2482 100,00 1.180 4754
Sondergebiet des Baulandes 102224 101.898| 9968 326 0,32 1] 0,00
Gebiet fur Geschdftsbauten uber 300m*
und max. 1500m* GWVF 4273 4273 100,00 a 0,00 1] 0,00
Gesamt 2.529.277| 2.059.559| 381,43 469.713 18,57 392827 15,53

- . 0,
Baulandbilanz - bebaute Flichen 4,1%-.05% _0,1%
Wohngebiet 143,25
g 0,2%
Dorfgebiet

Gemischtes Baugebiet
Eingeschranktes gemischtes Baugebiet
Betriebsbaugebiet

Sondergebiet des Baulandes

Gebiet fir Geschaftsbauten >300-1500m?* GVF

40

30

120

Flache in ha

Baulandbilanz
unbebaute Flachen



Baulandverbrauch nach
Widmungskategorie

Diagramm 7: Durchschnittlicher 5-Jahresverbrauch Bauland
nach Widmungen im Zeitraum 01/2004 bis 03/2010

Wohngebiet

Dorfgebiet
Betriebshaugehiet

1.000 m?

Diagramm 10: Durchschnittlicher 5-Jahres-
verbrauch Bauland nach Nutzungstyp im
Zeitraum 01/2004 bis 03/2010

Wohnen - freistehende Kleinhausbauten
Wohnen - verdichteter Flachbau, Reihenhduser
Wohnen - verdichteter Flachbau parifiziert
Wohnen - mehrgeschossiger Wohnbau
Einzelhandel periodisch und aperiodisch
Gewerbebetrieb

Transportunternehmen

17,59




Diagramm 1: Baulandverbrauch je Einwohner und Bebauungstyp in m?

Freistehende Kleinhausbauten 211
Kleinhausbauten in gekuppelter Bauweise
Verdichteter Flachbau, Reihenhduser

Verdichteter Flachbau parifiziert

Mehrgeschossiger Wohnbau, Mehrfamilienhduser
Wohnbebauung Ortskern (geschlossene Bebauung)
Sonderwohnformen

Uberwiegende Wohnnutzung (Mischnutzung) 146

0 50 100 150 200 250

Diagramm 2: Wohnbevdlkerung nach Diagramm 3: Baulandfléche nach
Bebauungstyp in % Bebauungstyp in %

4,3

2,1

0,1
31

67,3




rechtliche Voraussetzungen

Erméachtigung durch OG.
ROG 1994

006. ROG-Novelle 2011
(LGBI. Nr. 73)

Erganzung hoheitlicher
Raumordnungsaufgaben

wirkungsvolles Instrument
zur Entwicklungssteuerung

Baulandmanagement

kooperatives Verfahren mit

Vertragspartnern
Gemeinde
Grundeigentimer
Projektbetreiber

evtl. weitere Projektbeteliligte

privatrechtliche Vertrage
Baulandsicherungsvertrag
Infrastrukturvertrag

Raumordnungsvertrag

Gesamtheit der
Regelungsmoglichkeiten

z. B. Bodenschutz



= rasche Baulandmobilisierung
& Bodenschutz

= finanzielle Entlastung der
Gemeinde

= die L6sung von
Nutzungskonflikten

leistbares Bauland und
Wohnungen fur Ortsansassige

rasch verfugbare Flachen flr
Betriebsansiedelung

Risikoverlagerung zum
Projektbetreiber




Flachenabtretung & Regelung Faire Auftellung der Planungs-
von Schutz- und Ausgleichsmal3-  und Infrastrukturkosten
nahmen

= Offentliche Verkehrsflachen Verkehrsflachen

Kanal & Wasserleitung
Gemeinbedarfseinrichtungen
Planung

= Gemeinbedarfsflachen
(wie Spielplatze, Pufferzonen,
Flachen fur Larmschutz,
Okologische Ausgleichsflachen)




Bauzwang & Bebauungsdichte

= kompakte & geordnete
Siedlungsentwicklung

= sparsamer Baulandverbrauch

= tatsachliche Bebauung in
befristetem Zeitraum

Okologische Kriterien

= Okologische
AusgleichsmalRnahmen

= Kostenubernahme MalRhahmen

= Absicherung der Realisierung
= Oberflachenwasser




Festlegung sozialer Kriterien

= Limitierung der
Grundstlickspreise
= Regelung fur Ortsansassige

= Sicherung leistbarer Wohnungen

Entwicklung von Gewerbe-
gebieten

= Sicherung der Verfugbarkeit
= Grundstluckspreise
= Betriebstypen




Projektbetreiber errichtet
gesamte Infrastruktur

geprufte Ubernahme durch
Gemeinde

Anrechnung Investitionen
bel Interessentenbeitragen

Infrastrukturherstellung
durch Gemeinde

Kostenubernahme durch
Eigentimer bzw.
Projektbetreiber

Infrastrukturbeitrag je m?2
Umwidmungsflache

Interessentenbeitrage
bezahlt von Bauwerber

Infrastrukturbeitrag je m?2
+ Interessentenbeitrag

Gegenverrechnung bel
Falligkeit Interessenten-
beitrage



Kennzahlen Projekt Vertragsinhalte
- 25 Einfamilienhauser - Ubernahme
. 9 Reihenhauser Infrastrukturkosten

- fristgerechte Bebauung

= Bebauungsplan
= ErschlieBungs- &
Bebauungsstruktur
= GrundstlcksgrofRen
= Griunflachen

Kosten _ Interes.sentenbeitréige Ersparnis [€] ‘
(Vertragsinhaber) [€] | (Gemeinde) [€]
222.945 78.475 144.470 =
49.594 69.165 -19.571 i
97.390 98.700 -1.310
369.929 246.340 123.589 &




Kennzahlen Projekt

Betriebsbaugebiet, inkl.
Geschaftsgebiet

Flache: ca. 120.000m?2

Vertragsinhalte

Herstellung gesamter
technischer Infrastruktur

Stral3e inkl.
Nebeneinrichtungen

Wasser
Kanal

Ziele

rasche
Baulandmobilisierung

kurzfristige Verflgbarkeit
keine Vorfinanzierung

Kostenersparnis fur
Gemeinde

€ 1,1 Mio. vs. 763.000
Kosten vs. Interessenten-
beitrag

~337.000 € Ersparnis



Definition raumlicher
Entwicklungsziele

Rahmenbedingungen
festsetzen

Mustervertrage mit Modulen
erstellen

Ausverhandlungsprozess
Vertragsabschluss

= z.B. Struktur-, Gestaltungskonzept,
Bebauungsplanentwurf

= Jurist (1), gleichrangige Behandlung,
diverse Problemstellungen

= gegenseitiges Interesse

= vor Beschluss FWP-Anderung




geringe Akzeptanz bei Eigentiimern/ Projektentwicklern
Verlust Vertragspartner

nach Verauf3erung unterschiedliche Rechtsnachfolger
mangelhafte Ausfihrung der technischen Infrastruktur




Fazit

Raumplanung/ Ortliche Raumordnung

Ortliches Entwicklungskonzept, Flachenwidmungs- und Bebauungsplan 2.0
Planungsatlas/ Baulandbilanz als wesentliche Grundlage
Raumordnungsvertrage

vielfaltige Steuerungsmaglichkeiten

Ergdnzung zu hoheitlichen Planungsinstrumenten

Raumplanung fur Klimaschutz

Flachensparen, Verdichtung, absolute Baulandgrenzen
moderate, nachhaltige Entwicklung

T VAN



DANKE
far Thre Aufmerksamkeit!

DI Gerhard Lueger

Landstraf3e 85
A-4020 Linz
+43 (0)732 783596
www.topos3.at
office@topos3.at




