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Ablauf von Widmungs-,

Bewilligungs- und Bauverfahren
Stand November 2013
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Ablauf der Widmungs- und Bauverfahren

 Raumordnung:

— Flachenwidmung unter Bericksichtigung der
Uberdrtlichen Raumordnung

— Bebauungsplan
e Baurecht:

— Prifung der Bauplatzeignung / Bauplatzerklarung
— Bauplanung — Baubewilligung

— Bauabnahme / Fertigstellungsanzeige —
Benltzungsbewilligung

* Wasserrecht:
— wasserrechtliche Bewilligungspflichten
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Zustandigkeiten im Bauablauf

« Bauablauf fur Wohn- oder Gewerbeobjekte:
vom Kauf des Grundsttickes, der Flachenwidmung, der Bauplanung,
der Baubewilligung der Errichtung bis zum Betrieb sind viele
Personen und Dienststellen involviert
 Behorden
— Raumordnung (Gemeinde, Land)
— Wasserrecht (BH, Land)
— Baurecht (Gemeinde, Land)
— Gewerberecht (BH)
« Gemeinde
— als Dienstleister (z.B. Aufschliel3ung)
* weitere Betelligte
— Grundbesitzer / Bauwerber
— Planer
— ausfuhrende Baufirma
— sonstige
sachliche Zustandigkeiten siehe folgende Tabelle
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Bauen und Wassergefahren

Zustandigkeiten im Bauablauf

Rechtsmaterie /
Behorde weitere Beteiligte

Bauphase

aumordnung (Gemeinde,
\Wasserrecht (BH. Land)
Baurecht (Gemeinde, Land)
Gewerberecht (BH)
usfiihrende Baufirma
Einsatz-organisationen
Schadensab-geltung (Land,
\Versicherung)
IAnbieter von Vorwarnsystemen

als Dienstleister)

Flachenwidmung

> IGrundbesitzer / Bauwerber

« [Gemeinde

Bebauungsplan

> > Land)

AufschlieBung / ww. Infrastruktur

x

Objektsplanung

Prufung der Bauplatzeignung

x

Baubewilligung

) x | x

Errichtung

Bauabnahme - Benutzungsbew.

><><><><><><><><P|aner

(x)?

(xX) | x X

Betrieb und Instandhaltung

XX XX IX|IX|X

Umbau und Sanierung (Planung und
Bau)

3 (2] (x)3

x
x
x

Mafinahmen bei Schadensereignissen

Maf3nahmen nach
Schadensereignissen

X X X

Abbruch - ww. Nachsorge

I x| x x | (] x

e
foA ey

Einleitungen, Versickerungen, HQ30, Heizungen in GW-
Schongebiet, Warmepumpen

unterschiedliche Regelungen in den Bundeslandern
nicht immer bewilligungspflichtig
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Raumordnung

,Raumordnung: die vorausschauende
Gestaltung eines Gebietes zur
Gewahrleistung der bestmoglichen Nutzung
und Sicherung des Lebensraumes ..." (81
Abs. 1 NO ROG)

Entwicklung einer Siedlungsstruktur unter
Vermeidung von Gefahrdungen durch
Naturgefahren (Frage der Standortwahl)

Erhaltung von Freirdumen zum Schutz vor
Naturgefahren

Beschrankungen durch uberortliche und
ortliche RO-Instrumente
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Raumordnungsgesetze (ROG) der Lander

Flachenwidmungsplan

 |st das zentrale ordnungsplanerische Instrument
der Gemeinden

« Kenntlichmachungen:

— ROG enthalten die Verpflichtung, Uberflutungsflachen
und Gefahrdungsbereiche in den
Flachenwidmungsplanen kenntlich zu machen

— Kenntlichmachungen sind nicht gleichzeitig
Widmungsverbote (Ermessensentscheidungen)

* ROG enthalten Einschrankungen fur die Widmung
In nicht fur die Bebauung geeigneten Gebieten
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Raumordnungsgesetze (ROG) der Lander

Einschrankungen fur Widmungen

— z.B. Burgenlandisches Raumplanungsgesetz:

Als Bauland sind nur solche Flachen vorzusehen, die sich auf
Grund natirlicher Voraussetzungen flur die Bebauung eignen (...).
Gebiete, die sich wegen der Grundwasserverhaltnisse, der
Bodenverhéaltnisse oder der Hochwassergefahr flr die Bebauung
nicht eignen, durfen nicht als Bauland gewidmet werden.

— z.B. NO Raumordnungsgesetz:

Flachen, die auf Grund der Gegebenheiten ihres Standortes zur
Bebauung ungeeignet sind, dirfen nicht als Bauland gewidmet
werden, insbesondere:

1. Flachen, die bei 100-jahrlichen Hochwassern tberflutet werden;

3. Flachen die rutsch-, bruch-, steinschlag-, wildbach- oder
lawinengefahrdet sind;

4. Flachen, deren Grundwasserspiegel héher liegt als die zur
Erschliel3ung erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen.
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Raumordnungsgesetze (ROG) der Lander

e Ausnahmen vom Baulandwidmungsverbot
sind vorgesehen (unterschiedlich in den
Landern):.

— Bauwerke, die an gewissen Standorten errichtet
werden mussen (z.B. NO, OO)

— Flachen innerhalb geschlossener Ortsgebiete
(z.B. NO)

— Flachen im Anschluss an Bauland (z.B. Tirol)

— wenn MalRnahmen zur Gefahrenabwehr
technisch madglich und wirtschatftlich vertretbar
sind (z.B. Vlbg)
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Programm zur hochwassersicheren Entwicklung der

Siedlungsraume (Stmk)

Beispiel fur ein Instrument

. der Uberortlichen Raumplanung
Raumplanung g Keine Bauland- sowie

Steiermark - | Sondernutzungsausweisungen und keine
baubehdrdlichen Bewilligungen fir
landwirtschaftliche Neubauten im Freiland in
folgenden Bereichen:

Programm zur

hochwassersicheren

o b 8 1. Hochwasserabflussgebieten des
LGBI. Nr. 117/2005 HQ 100,

Wirschat 2. Roten Gefahrenzonen,

3. Flachen, die sich fur
HochwasserschutzmalRhahmen
eignen, und blaue
Vorbehaltsbereiche

Das Land 4. Uferstreifen entlang nattrlich
3 M e oo Lt:isem?:rk flieBender Gewasser von mind. 10m

Quelle: Teschinegg (2012)
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bestehende Baulandwidmung im
Gefahrdungsbereich

* Die Neuerstellung oder Aktualisierung einer
Gefahrenzonenplanung oder Abflussuntersuchung
etc. kann Gefahrdungen in gewidmeten Gebieten
ergeben.

 Die Raumplanungsbehorden mussen die
Auswirkungen auf rechtswirksame
Flachenwidmungs- und Bebauungsplane prufen und
die Gemeindeburger informieren.

* Folgen
— fur gewidmete, nicht verbaute Gebiete mit Gefahrdung
— fur verbaute Gebiete mit Gefahrdung
— siehe nachste Folien
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bestehende Baulandwidmung im
Gefahrdungsbereich

* Folgen in gewidmeten, nicht verbauten
Gebieten mit Gefahrdung

— Ruckwidmungen oder

— Bausperren oder Ruckstufung zu
AufschlieRungsgebiet bis Schutzmalihahmen
umgesetzt sind (meist wasserrechtliche
Bewilligungspflicht)

— keine Entschadigung (in manchen Bundeslandern
aber Entschadigungspflicht)

 Wertverlust durch Neueinschatzung der Gefahrensituation

» keine Entschadigung, da Baulandeignung auf Grund der
natlrlichen Verhaltnisse nicht gegeben ist
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bestehende Baulandwidmung im
Gefahrdungsbereich

* Folgen in verbauten Gebieten mit Gefahrdung

— Eigenvorsorge durch Objektschutz oder offentliche
Schutzmaflnahmen (meist wasserrechtliche
Bewilligungspflicht)

— nachtragliche Auflagen entsprechend der
Bauordnung des jeweiligen Landes und den
aktuellen Bautechnik-Gesetzen

— Grenzen

* bautechnische (Un-)Durchflhrbarkeit
 Wesen der Baunutzung
» objektive Verhaltnismaligkeit

— keine Entschadigung
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Bebauungsplanung

* Das Instrument der Bebauungsplanung ist in
nahezu allen Raumordnungsgesetzen (in
Niederosterreich in der Bauordnung) vorgesehen.
Der Bebauungsplan ist eine Verordnung der
Gemeinde fur Telle des Gemeindegebietes.

 Mit der Bebauungsplanung soll grundsatzlich eine
den Raumordnungsgrundséatzen entsprechende
Entwicklung der Struktur und Gestaltung des im
Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes

angestrebt werden.

 Die Bereiche, fur die ein Bebauungsplan
erforderlich ist, werden grundsatzlich bereits im
Flachenwidmungsplan festgelegt.

Quelle: Teschinegg (2012)
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Bebauungsplanung - Inhalte

vvvvvvv

Der Schwerpunkt der Bebauungsplanung liegt grundséatzlich
in der Festlegung der Bebauungsweisen, der baulichen
Ausnutzbarkeit von Grundflachen sowie gestalterischer
Vorgaben.

Nach dem Vorarlberger Raumplanungsgesetz ist dabei
ausdrucklich auch der Schutz vor Naturgefahren zu
berlcksichtigen.

Festlegung von Baulinien (Baugrenzlinien), Freiflachen
Festlegungen der EG-FulRbodenoberkanten
Grinflachengestaltung

Gestaltung von Einfriedungen

Detailfestlegung zu Erschlielfungssystemen

Oberflachenentwéasserung: MalRnahmen an Gebauden, an
Verkehrs- und Betriebsflachen, an Grundstlicken sowie zum
Schutz vor Naturgefahren

Quelle: Teschinegg (2012)
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Baurecht

e Baurecht ist Landersache

« Baurecht regelt, wo und wie konkrete
Bauvorhaben errichtet werden dirfen

« Bauplatzeignung muss gegeben sein — wird In
manchen Bundeslandern in eigenem Verfahren
der Bauplatzerklarung auch betreffend
Naturgefahren gepruft

« Schutz vor Wassergefahren in der Baubewilligung
durch Einhaltung der
— Regeln der Bauordnung bzw. Baugesetze der Lander

— Bautechnikverordnung (NO, Sbg.) oder OIB-Richtlinie
3 (alle anderen Bundeslander) regelt Schutz gegen
Wassergefahren
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OIB-Richtlinie 3

« in allen Bundeslandern verbindlich auRer NO und Salzburg (Stand
Sept. 2013)

» Regeln betreffend Wassergefahren:

— Planung und Ausfiihrung von Abwasseranlagen, sodass kein Rickstau
von Abwasser ins Bauwerk (3.2.2)

— Bauwerke mit Aufenthaltsraumen (...) missen dauerhaft gegen das
Eindringen und Aufsteigen von Wasser und Feuchtigkeit aus dem
Boden geschitzt werden. (6.1)

— Falls das Ful3bodenniveau von Aufenthaltsrdumen nicht tiber dem
Niveau des hundertjahrlichen Hochwasserereignisses liegt, muss
Vorsorge fir einen gleichwertigen Schutz gegen Uberflutung getroffen
werden. (6.3)

— Bei Lagerung von gefahrlichen Stoffen in Bereichen, die bei
100jahrlichen Hochwassern uberflutet werden, ist sicherzustellen, dass
bei Uberflutung ein Austritt dieser Stoffe verhindert wird (z.B. Schutz der
Lagerraume gegen eindringendes und driickendes Wasser, Sicherung
der Lagerbehalter gegen Aufschwimmen, Aul3endruck und
Wassereintritt). (12.2)

Quelle: OIB-Richtlinie 3 — Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, Ausgabe Oktober 2011, Osterreichisches Institut fiir Bautechnik
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wasserrechtliche Bewilligungspflichten

In Zuge der Bauverfahren fur Wohn- und Gewerbeobjekte

kbnnen manche MalRhahmen wasserrechtlich

bewilligungspflichtig sein

« Errichtung und Abanderung von Anlagen (auch Gebauden) im
30-jahrlichen Hochwasserabflussgebiet oder in Gebieten mit
wasserwirtschaftlichen Regionalprogrammen (838 WRG)

« die Herstellung von Schutz- und Regulierungsbauten an
Offentlichen und privaten Gewassern (841 WRG)

« die Versickerung von Oberflachenwassern (832 WRG)

— wenn die Einwirkung auf die Gewasserbeschaffenheit mehr als
geringfigig ist und
— wenn die Wasser nicht stammen aus
 normal verschmutzten Dachflachen oder

» Hofflachen und PKW-Parkplatzen mit geringem Fahrzeugwechsel in
Wohn- oder vergleichbaren Gewerbegebieten

 Rad- und Gehwege
« StralRen mit sehr geringem Verkehrsaufkommen
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