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WAS SIE VOR DEM GRUNDSTUCKSKAUF
WISSEN SOLLTEN

FRAGEN DIE SIE VORWEG KLAREN SOLLTEN:
- Welche Information enthalt der Flachenwidmungsplan?
- Wie kann sich die unmittelbare Umgebung zukiinftig entwickeln?
- Ist ein Bebauungsplan verordnet oder nicht?
- Welche Vorgaben liefert er?
- Was ist im Grundbuch vermerkt?
- Sind die Grundgrenzen gesichert?
- Ist das Grundstuck fur eine nach Siiden orientierte
Bebauung geeignet?

WAS VERRAT DER BLICK INS GRUNDBUCH?

Das Grundbuch wird von den Bezirksgerichten gefihrt.

Es ist ein offentliches Verzeichnis, in dem Eigentum an Grund
und Boden(unbeweglichen Sachen, Immobilien) sowie andere
Rechte, die mit diesem Eigentum in Zusammenhang stehen,
eingetragen sind.

Dingliche Rechte:

- Eigentum

- Wohnungseigentum

- Pfandrecht

- Baurecht

- Dienstbarkeiten (Servitute)
- Reallasten

- Bergwerksrecht

Obligatorische (Relative) Rechte:

- Wiederkaufsrecht

- Vorkaufsrecht

- Bestandsrecht

- Belastungs- und Verauflerungsverbot

Durch Anmerkungen (z.B. Anmerkung der Rangordnung,
Konkurs, bestehende Sachwalterschaft, Minderjahrigkeit,
laufendes Versteigerungsverfahren) und Ersichtlichmachungen

04 BAURECHT



(Berechtigungen aus Grunddienstbarkeiten, 6ffentlich recht-
liche Verpflichtungen etc.) kann auf bestimmte weitere
rechtlich Tatsachen hingewiesen werden, die den Wert des
Grundstiickes beeinflussen konnen.

Die beschriebenen dinglichen Rechte kdnnen nur durch Ein-
tragung in das Grundbuch erworben werden (Eintragungs-
grundsatz). Auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit des
Grundbuchs in Verbindung mit der Urkundensammlung kann
grundsétzlich vertraut werden (Vertrauensgrundsatz).

Das Grundbuch basiert auf dem Kataster, weil er Katastral-
gemeinde und Grundstiick definiert. Er ist eine von den
Vermessungsamtern gefiihrte offentliche Einrichtung zur
Ersichtlichmachung bestimmter tatsachlicher Grundstiicks-
verhéltnisse (z.B. Lage, Flache, Beniitzungsart).

Dies bedeutet, dass im Kataster zwar jedes Grundstiick hin-
sichtlich Lage und Flache erfasst ist, aber keinen Beweis tber
den tatsachlichen Grenzverlauf und auch nicht tber das
Flachenausmal der Grundstlicke liefert und nur dann darauf
vertraut werden kann, wenn sich das Grundstiick im Grenz-
kataster befindet.

Nur ca.14% aller dsterreichischen Grundstiicke sind in den
Grenzkataster einverleibt. Hier ist der Grenzverlauf rechts-
verbindlich dokumentiert. In allen Gbrigen Fallen macht der
Kataster keinen Beweis Uber den tatsachlichen Grenzverlauf
und auch nicht Gber das Flachenausmaf der Grundstiicke.

Ob ein Grundstiick bereits in den Grenzkataster einverleibt ist,
und tber welche Qualitat die Grundsticksflache verfigt, kann
neben anderen grundstiicksbezogenen Daten dem Auszug aus
der Grundsticksdatenbank entnommen werden.

Bei Grundstiicken im : ZO
Grenzkataster ist die
Grundstiicksnummer
durch ,,- - -,

gekennzeichnet. = ==




WAS DARF ICH BAUEN?

Was und wie gebaut werden darf ist fur jedes Grundstiick genau
geregelt. Hierbei mafRgeblich relevant sind drei Rechtsmaterien.
Und zwar das NO Raumordnungsgesetz, die +NO Bauordnung
und die NO Bautechnikverordnung.

Einige wichtige Inhalte dieser Rechtsvorschriften werden in
dieser Publikation vorgestellt und sollen einen grundlegenden
Einblick in die sehr komplexe Thematik des Baurechtes geben.

Sehrinteressant ist die Flachenwidmung deren Grundlage das
NO Raumordnungsgesetz ist, denn nicht in jeder Widmung ist
dasselbe moglich. So konnen z.B. Grundsticke mit der Flachen-
widmung BA - Bauland Agrargebiet landwirtschaftlich genutzt
werden. D.h. hier konnen Tiere auch in gréf3eren Mengen
gehalten werden und die dazu notwendigen Silos, Misthaufen,
Gullegruben und Stallungen errichtet werden. Auch mit entspre-
chenden Larmentwicklungen durch landwirtschaftliche Betriebe
ist hier zu rechnen.

Im Gegensatz dazu wird die Errichtung eines Stalles im BW -
Bauland Wohngebiet nicht mdglich sein, da diese Flachenwid-
mung eine solche Nutzung nicht vorsieht.

Wichtig ist auch zu wissen wie die umliegenden Widmungen
aussehen und was auf Grund dieser Widmungen in unmittelbare
Nahe errichtet werden kann.

Nachdem die Flachenwidmung und die Moglichkeiten bzw.
Einschrankungen die sie mit sich bringt bekannt sind liefert die
NO Bauordnung die nichsten Vorgaben. Diese entweder in

Form eines durch die Gemeinde verordneten Bebauungsplanes
oder wenn es einen solchen nicht gibt durch den §54 der NO
Bauordnung 1996.

Ein geplantes Gebaude hat aber nicht nur diese, sondern auch
den Bestimmungen der NO Bautechnikverordnung zu entsprechen.

Idealer Weise sollte man sich bereits bei der Grundstiicks-
auswahl durch einen Planer beraten lassen, da dieser rasch
abschatzen kann ob das geplante Gebaude wunschgeman
errichtet werden kann.
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WIE FINDE ICH EINE PLANERIN / EINEN PLANER?

Landesinnung Bau NO

Daniel Gran-StraBe 48/2, 3100 St. Polten
Telefon: 02742 / 313 225
www.bau-noe.at

Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten
fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland
Karlsgasse 9/1, 1040 Wien

Telefon: 01 /505 1781

www.wien.arching.at

Recherche im Internet z.B.
www.noe-gestalten.at
www.architektur-noe.at

WAS IST DIE NO BAUBERATUNG?

Die NO Bauberatung ist ein Service des Amtes

der NO Landesregierung und wird von Niederdsterreich
GESTALTE(N) organisiert und durchgefiihrt.

Dieses Service steht jedem Biirger der Eigentiimer einer
Liegenschaft in Niederdsterreich ist zur Verfligung.

Es handelt sich dabei um eine ,Vorortberatung” rund ums
Bauen und Gestalten, bei der durch einen Berater von
Niederosterreich GESTALTE(N) fachlich, objektiv, firmenunab-
hangig und ohne Verkaufsabsicht beraten wird.

Weitere Informationen zu diesem Service und zu welchen
Konditionen es genutzt werden kann erhalten sie unter:

NO Bauberatung

Telefon: 02742 / 9005-15656
www.noe-gestalten.at
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WO FINDE ICH RECHTSMATERIEN WIE DIE NO BAUORDNUNG?
Alle erwahnten Rechtsmaterien kdonnen unter
http://www.ris.bka.gv.at/Lr-Niederoesterreich/ gefunden und

heruntergeladen werden.

e Kentakt English

Hal
BUNDESKANZLERAMT § RECHTSINFORMATIONSSYSTEM W m ' .Rl S
\
.

- ' EU-Racht Erlisse Ubersicht
Landasrecht Niederdstarraich Wabsalten
Sushwerte  BAUORONUNG Burdeskanzieramt
Gliederurgszabl HELP.gv.at
Titel Lard Hiederdsterrech
Typ L {Ls). L {Lvia) Lard Niededsterreich
®andmachunger {K) Burgerbegutachtung
‘verzednungen (V) Lard Hisdesdsterreich
‘Sanstiges (insbescndere Beschiisse) Lardtagsvoragan
Inges ™ Lard Hisdecgsterresch Info
Fassung vam _GH Lea

Hew/geancart Im RIS salt

Trefferanzah! sro Seite 50 Informationen
Systematik des NO LGB!
Suche saceen | _Zuclickastiny Handbuch
Tnfe, Kontakt

Diesa Salte 7y gan Faveriten hirzutligen

Zum Seitenantang

Das Rechtsinformationssystem des Bundes (RIS] ist eine
vom Bundeskanzleramt betriebene elektronische Datenbank.
Sie dient der Kundmachung der im Bundesgesetzblatt zu
verlautbarenden Rechtsvorschriften sowie der Information
iiber das Recht der Republik Osterreich.
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WAS SIND DIE ZIELE DES FLACHENWIDMUNGSPLANES?

Im Flachenwidmungsplan ist durch die Festlegung der Widmungs-
arten geregelt, wie die einzelnen Flachen kinftig genutzt werden
sollen. AuBer den Widmungen sind im Flachenwidmungsplan auch
Kenntlichmachungen festzulegen. Diese umfassen Festlegungen
von Bundes- und Landesbehdrden (bestehende oder verbindlich
geplante Bundesstraflen, Landesstrallen, Eisenbahnen, Leitungen
etc.), Nutzungsbeschrénkungen, die aufgrund von Bundes- und
Landesgesetzen bestehen (Naturschutzgebiete, Objekte unter
Denkmalschutz, Schutzgebiete von Wasserversorgungsanlagen,
diverse Sicherheitszonen etc.), Bereiche mit gravierenden
Gefahrdungen (etwa durch Hochwasser, Lawinen, Altlasten etc.)
sowie Vorbehaltsflachen(Flachen fiir zukinftige Schulen,
Kindergarten, Behdrden, Sozialeinrichtungen, etc.).
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WER MACHT DEN FLACHENWIDMUNGSPLAN?

Der Flachenwidmungsplan wird von der Gemeinde mit Hilfe eines
Ortsplaners erstellt. Als Ortsplanerinnen fungieren Ingenieur-
konsulentlnnen fir Raumplanung und Raumordnung, Architektlnnen
bzw. Raumplanungsbiiros. Die Erlassung des Flachenwidmungs-
plans sowie dessen Anderungen miissen genehmigt werden.

Als zustandige Behérde fungiert hier das Amt der NO Landes-
regierung, Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht.

Die fachlichen Gutachten in diesem Genehmigungsverfahren
werden von den Amtssachverstandigen der Ortlichen Raum-
ordnung der Abteilung Raumordnung und Regionalpolitik erstellt.

WIE KOMMT ER ZUSTANDE?

Nach dem der durch die Gemeinde beauftragte Ortsplaner die
Erforderlichkeit der Anderung des Fldchenwidmungsplanes
gepruft und einen Entwurf und Bericht angefertigt hat, werden
diese Unterlagen 6 Wochen zur allgemeinen Einsicht- und
Stellungnahme am Gemeindeamt aufgelegt.

Nach Ablauf dieser Frist berat der Gemeinderat ber die einge-
langten Stellungnahmen und beschlieB3t die gednderten Flachen-
widmungen als Verordnung.

Diese Verordnung wird zur Genehmigung der Aufsichtsbehdrde
(Amt der NO Landesregierung) vorgelegt.

Gibt es keine Versagungsgriinde, so wird die vorgelegte Flachen-
widmung mit Bescheid des Landes genehmigt.

Nach einer Kundmachungsfrist von 14 Tagen wird die neue
Flachenwidmung rechtswirksam.

WELCHE MOGLICHKEITEN/RECHTE HABE ICH?

Jedermann hat das Recht,

- wahrend der 6ffentlichen Auflagefrist in den Entwurf zum
Ortlichen Raumordnungsprogramm oder dessen Anderung
sowie in die erlduternden Unterlagen (Grundlagenerhebung,
Begriindungen fir die einzelnen Widmungsentscheidungen,
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sonstige Unterlagen) Einsicht zu nehmen

- innerhalb der offentlichen Auflagefrist eine schriftliche
Stellungnahme zum Entwurf abzugeben

- in ein rechtswirksames Ortliches Raumordnungsprogramm
wahrend der Amtsstunden auf dem Gemeindeamt Einsicht
zu nehmen

Die Gemeinde

- muss den Entwurf des Ortlichen Raumordnungsprogramms
oder dessen Anderung zur dffentlichen Einsichtnahme auflegen
- muss Eigentimer und Anrainer der von Umwidmung betrof-
fenen Grundstiicke persénlich verstédndigen (diesbeziigliche
Versdumnisse haben aber keinen Einfluss auf das Verfahren!)

- muss eingelangte Stellungnahmen in Erwagung ziehen

- ist nicht verpflichtet, den Stellungnahmen zu entsprechen

Der Grundeigentiimer hat bei der Flachenwidmung
keine Parteienstellung

Das bedeutet:

- Er kann formaljuristisch keinen ., Antrag” auf eine bestimmte
Widmung stellen, sondern bestenfalls einen Wunsch um eine
bestimmte Widmung formlos an die Gemeinde richten.

Diese entscheidet autonom, ob sie diese Anregung weiterver-
folgt oder nicht.

- Es steht ihm kein ordentliches Rechtsmittel (das heifit Recht
auf Einspruch und auf Entscheidung durch die nachste Instanz)
zur Verfigung. Entscheidungsgrundlage fir die Gemeinde

bei der Festlegung einer bestimmten Widmung fir eine Flache
ist grundsatzlich nicht ein besonderer Wunsch des Grund-
eigentimers, sondern

e offentliche Interessen der Gemeindeentwicklung

e die natirlichen Eigenschaften der Flache

e die Lage der Flache im Raum

e der Zusammenhang der Flache mit anderen
Flachenwidmungen

BAURECHT 1 1



WELCHE INFORMATIONEN ENTHALT
DER FLACHENWIDMUNGSPLAN?

Im Flachenwidmungsplan werden 3 Gruppen
von Widmungsarten ausgewiesen:

BAULAND
GRUNLAND

VERKEHRSFLACHE

DIE WIDMUNGSARTEN IM FLACHENWIDMUNGSPLAN

BAULAND
gemal §16 NO Raumordnungsgesetz 1976

Der § 16 des NO Raumordnungsgesetzes 1976 unterscheidet
nachfolgend beschriebene Widmungsarten und regelt zudem,
welche Arten von Bauwerken in den einzelnen Baulandwid-
mungsarten errichtet werden diirfen. Durch einen Zusatz im
Flachenwidmungsplan kann die Palette der zulassigen Gebaude
in bestimmten Bauland-Widmungsarten genauer definiert und
damit eingeschrankt oder erweitert werden. In sogenannten
AufschlieBungszonen darf kein Bauwerk errichtet werden,
bevor der Gemeinderat die AufschlieBungszone mit Verordnung
zur Bebauung freigibt.

BEFRISTETES BAULAND, VERTRAGSRAUMORDNUNG
gemal § 16a des NO Raumordnungsgesetzes 1976

Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Be
fristung von 5 Jahren festlegen. Diese ist im Flachenwidmungs-
plan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fiir unbebaute

1 2 BAURECHT



Grundstiicke nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres
die Widmung andern, wobei ein allfalliger Entschadigungs-
anspruch gemaR § 24 nicht entsteht.
Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit
Grundeigentlimern Vertrage abschlie3en, durch die sich die
Grundeigentimer bzw. diese fiir ihre Rechtsnachfolger zur
Erfillung verpflichten. Derartige Vertrage dirfen insbesondere
folgende Inhalte aufweisen:
e die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten
Frist zu bebauen bzw. der Gemeinde zum ortsiiblichen Preis
anzubieten;
e bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;
e Maf3nahmen zur Erreichung oder Verbesserung der
Baulandqualitat

BW - WOHNGEBIETE

BW-a

BW-b

BW-c

... die fir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort
wohnenden Bevélkerung dienenden Gebaude sowie fiir Betriebe
bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung
eingeordnet werden konnen und keine das ortlich zumutbare
Ausmaf Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie
sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen.

Wohndichteklasse

al bis 60 Einwohner/ha
b) 60 bis 120 Einwohner/ha
b) 120 bis 200 Einwohner/ha

AufschlieBungszonen

A1, A2, A3 ...

Fir jede Zone sind Kriterien festgelegt die vor Nutzung
des Baulandes erfiillt werden missen
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BK - KERNGEBIETE

... die fir offentliche Gebaude, Versammlungs- und Vergniigungs-
statten, Wohngebaude sowie fur Betriebe bestimmt sind,
welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch
anpassen und keine, das ortlich zumutbare Ausmaf Uber-
steigende Larm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige
schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen.

BB - BETRIEBSGEBIETE

BB-A1

... die fir Bauwerke solcher Betriebe bestimmt sind, die keine
UbermaBige Larm- oder Geruchsbelastigung und keine
schadliche, storende oder gefahrliche Einwirkung auf die
Umgebung verursachen und sich - soweit innerhalb des Orts-
bereiches gelegen - in das Ortsbild und die bauliche Struktur
des Ortsbereiches einfligen. Betriebe, die einen Immissions-
schutz beanspruchen, sind unzulassig.

Bl - INDUSTRIEGEBIETE

Bl-A2

... die fur betriebliche Bauwerke bestimmt sind, die wegen ihrer
Auswirkungen, ihrer Erscheinungsform oder ihrer raumlichen
Ausdehnung nicht in den anderen Baulandwidmungsarten
zulassig sind. Betriebe, die einen Immissionsschutz gegentber
ihrer Umgebung beanspruchen, sind unzulassig.

BA - AGRARGEBIETE

BA-a

... die fir Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
und der sonstigen Tierhaltung, die Uber die Ubliche Haltung von
Haustieren hinausgeht, bestimmt sind; andere Betriebe,
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welche keine das ortlich zumutbare Ausmaf Ubersteigende
Larm- oder Geruchsbelastigungen sowie sonstige schadliche
Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer
Erscheinungsform in das Ortsbild und in die dorfliche bauliche
Struktur einfiigen, sowie Wohnnutzungen mit hochstens vier
Wohneinheiten pro Grundstiick sind zuzulassen.

BS - SONDERGEBIETE

BS-Schule

... die fir bauliche Nutzungen bestimmt sind, deren besonderer
Zweck im Flachenwidmungsplan durch einen Zusatz zur
Signatur ausdricklich festgelegt ist. Das sind Nutzungen,

e die einen besonderen Schutz (Krankenanstalten, Schulen
u.dgl.) erfordern oder

e denen ein bestimmter Standort (Asphaltmischanlagen
u.dgl.) zugeordnet werden soll oder die sich nicht in die

Z. 1 bis 5 (Kasernen, Sportanlagen u.dgl.) einordnen lassen.

BO - GEBIETE FUR ERHALTENSWERTE
ORTSSTRUKTUREN

BO

... die fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser und fiir Kleinwohn-
hauser sowie fir Betriebe bestimmt sind, welche sich in Er-
scheinungsform und Auswirkungen in den erhaltenswerten
Charakter der betreffenden Ortschaft einfiigen.
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GRUNLAND
gemaf §19 NO Raumordnungsgesetz 1976

Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen gewidmeten
Flachen gehoren zum Griinland und miissen ebenfalls weiter
untergliedert werden (beispielsweise in Land- und Forstwirt-
schaft, Sportstatte, Kleingarten, Freihalteflidchen etc.).

Im Griinland sind nur jene Bauwerke zu bewilligen, die fir die
spezielle Nutzung unbedingt notwendig sind. Was in der
Widmungsart Griinland-Kleingarten errichtet werden darf,
regelt das NO Kleingartengesetz.

Bestimmte Baulichkeiten diirfen in allen Teilen des Griinlandes
bewilligt werden, beispielsweise Denkmaler, Kapellen oder
Bauwerke zur Energieversorgung.

GLF - LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Glf

Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung
dienen. Auf diesen ist die Errichtung und Abanderung von
Bauwerken fir die Ausibung der Land- und Forstwirtschaft
einschliefilich deren Nebengewerbe im Sinne der Gewerbe-
ordnung sowie fiir die Ausibung des Buschenschankes im Sinne
des NO Buschenschankgesetzes zulissig. Bei den im Hofverband
bestehenden Wohngebauden sind Zubauten und bauliche
Abanderungen fur folgende Zwecke zulassig:
e zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbedirfnisse

des Betriebsinhabers,
e fur die Privatzimmervermietung durch die Mitglieder

des eigenen Haushaltes als hausliche Nebenbeschaftigung

bis hochstens 10 Gastebetten.

Weiters sind im Hofverband die Wiedererrichtung von Wohnge-
bauden sowie die Errichtung eines Ausgedinge Wohnhauses
zulassig.
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GHO - LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTLICHE
HOFSTELLEN

Gho

Zusatzlich zu denin der Z. 1a zulassigen Bauwerken durfen fur
die dort angefiihrten Zwecke Wohngebaude auch neu errichtet
und die Privatzimmervermietung auch in sonstigen Gebauden
ausgelbt werden.

GGU - GRUNGURTEL

G g U = Larmschutz

Flachen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und zur
Trennung von sich gegenseitig beeintrachtigenden Nutzungen
(einschlieBlich immissionsabschirmender Mainahmen) sowie
Flachen mit okologischer Bedeutung. Die Gemeinde hat die
Funktion und erforderlichenfalls die Breite des Griingirtels im
Flachenwidmungsplan festzulegen.

GSH - SCHUTZHAUSER

Gsh

Gast- und Beherbergungsbetriebe sowie Unterstandshitten, die
fur die Bedurfnisse des fuBwegigen Tourismus erforderlich sind.

GEB - ERHALTENSWERTE GEBAUDE IM GRUNLAND

GIf fGeBl_

Solche sind baubehdrdlich bewilligte Hauptgebaude, die das
Orts- und/oder Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen
bzw. der Bautradition des Umlandes entsprechen.

Gebaude dirfen dann nicht als erhaltenswert gewidmet werden,
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wenn sie entweder den erwahnten Anforderungen nicht ent-
sprechen oder wenn der Bestand oder die dem Verwendungs-
zweck entsprechende Benutzbarkeit des Gebaudes durch
Hochwasser, Steinschlag, Rutschungen, Grundwasser, unge-
niigende Tragfahigkeit des Untergrundes, Lawinen, ungiinstiges
Kleinklima oder eine andere Auswirkung naturlicher Gegeben-
heiten gefahrdet oder die fir den Verwendungszweck
erforderliche VerkehrserschlieBung nicht gewahrleistet ist.

Die Gemeinde kann erforderlichenfalls die Nutzung eines
erhaltenswerten Gebaudes im Grinland durch eine Zusatz-
bezeichnung im Flachenwidmungsplan einschranken bzw.
dessen Kubatur und/oder bebaute Flache beschranken.

Eine bauliche Erweiterung von “erhaltenswerten Gebauden im

Grinland” darf nur dann bewilligt werden, wenn die bauliche

Mafinahme

e fiir die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

e gegeniiber dem urspriinglichen Baubestand in einem
untergeordneten Verhaltnis steht und

e nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes
und eine Adaptierung bestehender Gebaudeteile
(z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u.dgl.) erreicht
werden kann.

Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterun-
gen ist immer die Bausubstanz zum Zeitpunkt der Festlegung
als “erhaltenswertes Gebaude im Griinland”.

Wurde das Hochstausmal bereits ausgeschopft, sind weitere
Zubauten unzulassig. Die Errichtung von Nebengebauden ist
nur dann zulassig, wenn der beabsichtigte Verwendungszweck
nicht auch durch eine Adaptierung bestehender Nebengebaude
erreicht werden kann. Neue Nebengebaude missen in einem
untergeordneten Verhaltnis zur Grundrissflache des Hauptge-
b&udes stehen (dabei darf die Summe der Grundrissflachen
aller Nebengebdude maximal 50 m2 umfassen) und missen im
Nahbereich zumHauptgebaude situiert werden.

Bei nach Ausstattung und Grof3e ganzjahrig bewohnbaren
Wohngebauden ist unabhangig von der Bestandsgrof3e eine
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Erweiterung der Wohnnutzfliche gemaB § 3 Z. 8 NO
Wohnungsforderungsgesetz, LGBL. 8304-8, bis auf 130 m2
zulassig.

Wenn ein familieneigener Wohnbedarf gedeckt wird, darf
dariber hinaus die Wohnnutzflache um hochstens 130 m2
einmalig erweitert werden. Die Unterteilung der gewidmeten
Wohnnutzflache in Wohneinheiten ist zulassig.

Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u.dgl.)
vollstandig zerstorte Gebaude diirfen wiedererrichtet werden.
Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann
erteilt werden, wenn der Umfang dem urspriinglichen Bestand
entspricht, wobei Zubauten in dem zuvor beschriebenen Umfang
zulassig sind.

Zur Sanierung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden,
deren Erhaltung technisch nicht mdglich oder unwirtschaftlich ist

GKE - KELLERGASSEN

Darunter versteht man Flachen, welche erhaltenswerte
Ensembles von landwirtschaftlichen Kellern und Presshausern
aufweisen. Presshauser sind Gebaude im direkten funktionalen
und baulichen Zusammenhang mit einem Keller, der zur
Lagerung von landwirtschaftlichen Produkten dient. Diese
Bauwerke diirfen sowohl fiir landwirtschaftliche Betriebs-
zwecke als auch fiir ahnliche private, touristische und gastro-
nomische Nutzungen verwendet, wiedererrichtet oder im
untergeordneten Verhaltnis umgebaut und vergrof3ert werden.
Die Umgestaltung zu Wohnhausern ist nicht zulassig.

Die Wiedererrichtung von Press-hausern ist zulassig, wenn
die Sanierung des bestehenden Presshauses mit einem unver-
haltnismafig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand
verbunden ware.

Die Neuerrichtung von Presshausern ist dann zulassig,
wenn innerhalb der Kellergasse kleinraumige Liicken zwischen
bestehenden Presshausern geschlossen werden und die
vorhandene Struktur beriicksichtigt wird.
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Weitere Widmungsarten im Griinland

Gmg Materialgewinnungsstatten
Gg Gartnereien

Gkg Kleingarten

Gsp Sportstatten

Gspi  Spielplatze

Gc Campingplatze

G++ Friedhofe

Gp Parkanlagen

Ga Abfallbehandlungsanlagen
Gd Aushubdeponie

Glp Lagerplatze

Go Odland/Okofléche

Gwf Wasserflachen

Gfrei  Freihalteflachen

Gwka Windkraftanlagen

Weiters konnen Sie im Flachenwidmungsplan Nutzungen
fur Eisenbahn, Flugplatz, Autobahn, Seilbahn etc. durch
Planzeichen erkennen.

Der Flachenwidmungsplan enthalt auch wichtige
Informationen tber Grund- und Hochwasserbereiche!

BescheidmaBig festgelegtes
Brunnenschutzgebiet

L T
s 2 A AR 4
IS 4 oy

4 il _’\A A

Uberflutungsgebiet

; mp— | s wildbach- bzw.
| e lawinen-gefahrdete Flachen
M) e Rote und gelbe
S T Gefahrenzonen
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VERKEHRSFLACHE
gemal §18 NO Raumordnungsgesetz 1976

Als Verkehrsflachen sind solche Flachen vorzusehen, die dem
ruhenden und flieBenden Verkehr dienen und fiir das derzeitige
sowie kiinftig abschatzbare Verkehrsaufkommen erforderlich
sind. Sofern die Verkehrsflachen nicht ausdriicklich als private
festgelegt sind, sind sie als 6ffentliche anzusehen.

Erforderlichenfalls konnen die Verkehrsflachen hinsichtlich
ihrer speziellen Verwendung (FuB-, Rad-, Reit-, Spielwege,
Ubungsplétze, Tankstellen, Abstellanlagen, Park-and-Ride-
Anlagen, Raststatten, Einrichtungen fiir den Straflendienst,
Bahnhofe u.dgl.) im Flachenwidmungsplan néher bezeichnet
und damit auf diesen Zweck eingeschrankt werden.

Auf Verkehrsflachen diirfen Bauwerke nur dann errichtet
werden, wenn diese fur eine Nutzung gemaf Abs. 1 oder 2
erforderlich sind. Daruber hinaus durfen auch Kleinbauten
(Telefonzellen, Wartehduschen, Verkaufskioske, Werbeanlagen
u.dgl.), Bauwerke fiir den Betrieb und die Erhaltung
infrastruktureller Einrichtungen (Trafostationen, Pump-
stationen u.dgl.) sowie voriibergehend (saisonal beschrankt)
Veranstaltungsbetriebsstatten (Anlagen fur Theaterauf-
fahrungen, Eislaufplatze u.dgl.) errichtet werden.

Achtung!

Im Flachenwidmungsplan sind sowohl bestehende als auch
zukiinftige Verkehrsflachen eingetragen, was bedeutet, dass im
Flachenwidmungsplan Verkehrsflachen ersichtlich sind,

die es in der Natur noch gar nicht gibt. Hier kann es zu einer
Abtretungsverpflichtung kommen.
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GRUNDABTRETUNG FUR VERKEHRSFLACHEN
gemal §12 NO Bauordnung 1996

Die Eigentiimer sind verpflichtet, Grundflachen, die zwischen
den StraBenfluchtlinien liegen und nicht mit einem
Geb3udeteil bebaut sind, in das offentliche Gut der Gemeinde
abzutreten, wenn
- die Anderung von Grundstiicksgrenzen, ausgenommen in
AufschlieBungszonen, oder die Herstellung von Einfriedungen
oder die Errichtung von Carports angezeigt wird, oder
- eine Baubewilligung im Bauland
e fiir einen Neu- oder Zubau eines Geb&udes, ausgenommen
Gebaude fir offentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen
mit einer Grundrissflache bis zu 25 m2 und einer Geb&dude
hohe bis zu 3 m, oder
e fur die Herstellung einer Einfriedung gegen 6ffentliche
Verkehrsflachen oder
e fur die Herstellung einer Abstellanlage fir Kraftfahrzeuge
auf bisher unbebauten Grundstiicken erteilt wird.

/

Es kann sein, dass die in dieser Abbildung ersichtliche Verkehrs-
flache zur ErschlieBung des neuen Bauland Wohngebietes in
der Natur noch nicht angelegt ist. Sie muss aber kostenlos an
die Gemeinde abgetreten werden. Daher ist es wichtig vor dem
Kauf eines Grundstiickes einen Blick in den Flachenwidmungs-
plan zu werfen!
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DER BEBAUUNGSPLAN

= AT\ = e,

BEBAUUNGSPLAN
gemal §68 NO Bauordnung 1996

Ein Bebauungsplan darf fir den gesamten Gemeindebereich,
einzelne Ortschaften oder abgrenzbare Teilbereiche erlassen
werden. In Niederosterreich ist nur ungefahr fur die Halfte der
im Bauland liegenden Grundstlicke ein Bebauungsplan
verordnet. Dort wo keiner verordnet ist, gelten andere Regeln.
Diese werden durch den §54 NO Bauordnung 1996 vorgegeben
und im Kapitel ,,.Bauwerke im Baulandbereich ohne Bebauungs-
plan” behandelt werden.

Abgrenzbare Teilbereiche sind z.B. Altstadt- und andere Stadt-
viertel, die durch tberortliche Verkehrsflachen, Flusslaufe
u.dgl. augenscheinlich getrennt sind, aber auch neu aufge-
schlossene Baulandbereiche und AufschlieBungszonen.

Der Bebauungsplan hat immer aus dem Wortlaut der
Verordnung (Bebauungsvorschriften) und den dazugehérigen
Plandarstellungen zu bestehen.
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WER MACHT DEN BEBAUUNGSPLAN?

Auf Basis des ortlichen Raumordnungsprogrammis [siehe
Flachenwidmungsplan) kann der Gemeinderat einen Bebauungs-
plan verordnen. Dieser enthalt die Regeln fur die Bebauung und
fir die VerkehrserschlieBung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist vor dem Gemeinderats-
beschluss sechs Wochen lang im Gemeindeamt zur allgemeinen
Einsicht aufzulegen. Diese Auflage ist offentlich kundzumachen
und die in den Gemeinden vorhandenen Haushalte sind tber

die Auflage durch eine ortsiibliche Aussendung (zum Beispiel
Aushang]) zu informieren.

Die direkt Betroffenen werden personlich verstandigt. Innerhalb
der Frist ist jedermann berechtigt, eine schriftliche Stellung-
nahme abzugeben. Der Beschluss des Bebauungsplanes obliegt
dem Gemeinderat, hierbei sind die Stellungnahmen durch den
Gemeinderat in Erwagung zu ziehen. Die Landesregierung kann
innerhalb von 12 Wochen Bedenken gegen den Bebauungsplan
mitteilen.

Bestehende Bebauungsplane dirfen nicht aufgehoben, sondern
nur geandert oder ersetzt werden. Dies ist auch nur maoglich,
wenn dafiir triftige Griinde vorliegen. Wenn sich zum Beispiel eine
Festlegung als gesetzwidrig herausstellt.

WO KANN ICH EINISCHT NEHMEN?

Der Bebauungsplan ist auf der Gemeinde, im Amt der NO Landes-
regierung, sowie am Bundesamt fur Eich- und Vermessungs-
wesen aufgelegt. Er besteht immer aus zwei Teilen.

Dem Verordnungstext und der Plandarstellung. Der Plan
beinhaltet eine Legende, wo alle Planzeichen und Signaturen
erlautert werden. AufBerdem sind der Mafistab, ein Diagramm

der ortlichen Windhaufigkeit und eine Darstellung der Himmels-
richtung angebracht.

Es gibt in einigen Gemeinden Bebauungsvorschriften, die nicht
rechtsgliltig sind, diese stellen daher eine Empfehlung dar.

BAURECHT 25



WAS MUSS DER BEBAUUNGSPLAN REGELN?

Im Bebauungsplan sind fur das Bauland als Mindestinhalt
festzulegen:

- die StraBenfluchtlinien,
- die Bebauungsweise und
- die Bebauungshohe oder die hochstzulassige Gebaudehdhe.

Weiters ist entlang des Baulandes das Stra3enniveau in der
StraBenfluchtlinie von neuen Verkehrsflachen festzulegen. Bei
Grundstiicken, deren gesamte Bebauung unter Denkmalschutz
steht, geniigt die Festlegung der StraB3enfluchtlinie.

WAS DARF DER BEBAUUNGSPLAN SONST NOCH REGELN?
Im Bebauungsplan diirfen fiir das Bauland festgelegt werden:

e Schutzzonen fiir einen baukinstlerisch oder historisch
erhaltungswiirdigen Baubestand,

e sonstige erhaltungswirdige Altortgebiete,

e die harmonische Gestaltung (§ 56) der Bauwerke
in Ortsgebieten,

¢ Baufluchtlinien,

e Mindestmafle von Bauplatzen,

* Bebauungsdichte oder hochstzulassige Geschof3flachenzahl,

e Freiflachen und deren Ausgestaltung,

e Anbaupflicht an Strafen- oder Baufluchtlinien sowie an
Grundstlicksgrenzen,

e Straf3enfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten aus
Griinden der Sicherheit, Leichtigkeit und Flissigkeit des
Verkehrs nicht zugelassen oder an besondere Vorkehrungen
gebunden werden,

e die Lage und das Ausmaf von privaten Abstellanlagen
sowie eine hohere als die nach § 63 Abs. 1 festgelegte Anzahl
von Stellplatzen,

e das Verbot der Errichtung von Tankstellen und Abstellanlagen
flr Kraftfahrzeuge in Schutzzonen und erhaltungswiirdigen
Altortgebieten, sowie der regelmafigen Verwendung von
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Grundstiicken oder Grundstiicksteilen als Stellplatze fiir Fahr
zeuge und Anhanger,

e die Anordnung und Ausgestaltung von Fu3gangerzonen und
dazugehorigen Abstellanlagen fur Kraftfahrzeuge,

e die Gestaltung der Einfriedung von Grundstiicken gegen
offentliche Verkehrsflachen oder Parks, die Verpflichtung zum
Bau solcher Einfriedungen oder deren Verbot,

e das Gebot der Herstellung von Arkaden fiir Durchgange oder
von Durchfahrten, wenn dies zur Ortsbildgestaltung
erforderlich ist,

e die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot
von Nebengebauden und von Anlagen, deren Verwendung
der von Gebau den gleicht,

e die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von
Werbeanlagen,

e das Gebot oder Verbot der Anderung der Héhenlage des
Gelandes,

¢ ein erhohter baulicher Schallschutz der Auf3enbauteile,

e Zonen, in denen eine Versickerung von Niederschlagswassern
von versiegelten Flachen oder Dachflachen in einem
anzugebenden Ausmal3 eingeschrankt oder untersagt wird,

e Zonen, in denen die Ableitung von Niederschlagswassern von
versiegelten Flachen oder Dachflachen in einem dafiir
vorgesehenen Kanal oder in einem Vorfluter untersagt oder in
einem anzugebenden Ausmaf} eingeschrankt wird.
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WELCHE INFORMATIONEN ENTHALT
DER BEBAUUNGSPLAN?

Aus dem Bebauungsplan sind verschiedene Planzeichen (Ver-
ordnung tber die Ausfiihrung von Bebauungsplanen), die in der
Legende erlautert sind, herauszulesen:

- BEBAUUNGSWEISE

- BEBAUUNGSHOHE, HOCHSTZULASSIGE GEBAUDEHOHE

- BEBAUUNGSDICHTE UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Diese Festlegungen sind in Kreisen, die durch zwei parallele
Linien unterteilt sind dargestellt:

960

O

Im oberen Kreissegment eine arabische Zahl fur die Bebau-
ungsdichte bzw. fir die Geschossflachenzahl(d.h. 30% der als
Bauland gewidmeten Flache des Grundstiickes darf bebaut
werden)

Im mittleren Kreissegment die Bebauungsweise
Im unteren Kreissegment eine bzw. zwei romische Zahlen fir

die Bauklasse bzw. eine arabische Zahl fir die hochstzulassige
Gebaudehohe in Metern
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DIE BEBAUUNGSWEISE

Die Bebauungsweise gemaB §70 NO Bauordnung 1996 regelt
die Anordnung der Geb&dude auf dem Grundstiick. Sie kann
unter anderem auf eine der folgenden Arten festgelegt werden:

1. geschlossene Bebauungsweise

die Gebdude sind von seitlicher zu seitlicher
Grundstiicksgrenze oder bis zu einer Baufluchtlinie

(z.B. Eckbauplatze) zu bauen; Gebaude und Gebdudegruppen
mit geschlossener, einheitlicher baulicher Gestaltung

(z.B. Einfriedungsmauer) an oder gegen StraBenfluchtlinien
gelten ebenfalls als geschlossene Bebauungsweise;

z.B.:

EREEHRSFLACHE

T T T I
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2. gekuppelte Bebauungsweise

die Gebaude auf zwei Bauplatzen sind an der gemeinsamen

seitlichen Grundstlicksgrenze aneinander anzubauen und an
den anderen seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein Bauwich

einzuhalten;

z.B.:

L

= 1 T T

VERKEHRSFLACHE

3. einseitig offene Bebauungsweise

alle Gebdude sind an eine fiir alle Bauplatze gleich festgelegte
seitliche Grundstiicksgrenze anzubauen, an den anderen
seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein Bauwich einzuhalten;
z.B.:

VEREEHRSFLACHE

T T T T

BAURECHT 31



4. offene Bebauungsweise
an beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten;
z.B.:

[ L

WERKEMREFLACHE WERKEHREIFLACHE

T 1 T T I I T L

5. freie Anordnung der Gebaude

an beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten, eine hochstzuldssige
Geschofflachenzahl und Gebdudehdhe ist festgelegt,

z.B.:

VERKEHRSFLA CHE
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DIE BEBAUUNGSDICHTE

ist das Verhaltnis der mit Gebduden Uiberbaubaren Teilflache
(GrundriBflache nach § 4 Z. 10) zur Gesamtflache des Grundstiicks
bzw. jenes Grundstlicksteils, fir den diese Bestimmung des
Bebauungsplans gilt (d.h. fiir jene Fléche des Grundstiickes, die
als Bauland gewidmet ist).

Die Geschof3flachenzahl ist das Verhaltnis der Grundrif3flache
aller Hauptgeschof3e von Gebaduden zur Flache des Bauplatzes.
Die Bebauungsweise darf wahlweise als offene oder gekuppelte
festgelegt werden. Der Bauwerber darf ein Wahlrecht zwischen
offener und gekuppelter Bebauungsweise nur unter Bedacht-
nahme auf die bereits bestehenden und bewilligten Gebaude
ausiben, sofern das Wahlrecht nicht schon durch friilhere Bau-
vorhaben verbraucht ist.

DIE BEBAUUNGSHOHE

ist die im Geltungsbereich der Bebauungsweisen in Bauklassen
festgelegte Gebaudehdhe.
Die Bauklassen werden unterteilt in:

Bauklasse | bisbm
Bauklasse Il iiber 5mbis8m
Bauklasse lll tiber 8 mbis 11 m

Bauklasse IV tiber 11 m bis 14 m
Bauklasse V tiber 14 m bis 17 m
Bauklasse VI tiber 17 m bis 20 m
Bauklasse VIl {iber 20 m bis 23 m
Bauklasse VIII  {iber 23 m bis 25 m
Bauklasse IX  (Hochhaus) liber 25 m

Die Bebauungshohe darf nur mit zwei aufeinanderfolgenden

Bauklassen festgelegt werden (z.B. 1,1l oder 1,11l -
das Uberspringen einer Bauklasse ist nicht zulassig).
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DIE GEBAUDEHOHE

ist nach der mittleren Hohe der Gebaudefront (Berechnung:

Frontflédche durch gréBte Frontbreite) zu bemessen.

Die Gebaudefront wird

¢ nach unten bei Gebdudefronten an der Straflenfluchtlinie
durch den Verschnitt mit dem Stra3enniveau in dieser Linie,
ansonsten mit der bestehenden oder bewilligten Hohenlage
des Gelandes und

¢ nach oben durch den Verschnitt mit der Dachhaut oder mit
dem oberen Abschluss der Gebdudefront begrenzt.

Bei zuriickgesetztem Geschoss ergibt sich der Verschnitt in der
gedachten Fortsetzung der Gebaudefront mit einer an der
Oberkante des zuriickgesetzten Geschof3es angelegten Ebene im
Lichteinfallswinkel von 45° (Abbildung 3).

Dies gilt sinngeman auch fiir Gebdude mit einer Dachneigung
mit mehr als 45°.

5
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BAUWERKE IM BAULANDBEREICH OHNE BEBAUUNGSPLAN
geman §54 No Bauordnung 1996

(1) Ein Neu- oder Zubau eines Hauptgebaudes ist auf einem als
Bauland, ausgenommen Bauland-Industriegebiet, gewidmeten
Grundstiick fur das kein Bebauungsplan gilt oder dieser keine
Festlegung der Bebauungsweise oder -hohe enthalt nur zulassig,
wenn es in seiner Anordnung auf dem Grundstiick oder in seiner
Hohe (Bauklasse) von den in seiner Umgebung bewilligten Haupt-
gebauden nicht abweicht.

Die Umgebung umfasst einschlieflich des Baugrundstlicks alle
Grundstuicke im Bauland, ausgenommen Bauland-Industriege-
biet, die vom Baugrundstlick aus zur Ganze innerhalb einer
Entfernung von 100m liegen. Eine Abweichung hinsichtlich der
Anordnung oder Hohe liegt dann vor, wenn das neue oder abge-
anderte Hauptgebaude nicht der auf dem Baugrundstiick bereits
bewilligten Bebauungsweise und Bebauungshaohe (Bauklasse)
oder nicht jener Bebauungsweise und Bebauungshéhe (Bau-
klasse) entspricht, die von der Anordnung und der Hohe der
Hauptgebaude in der Umgebung abgeleitet wird und die mehr-
heitlich in der Umgebung vorhanden ist.

Neben der abgeleiteten Bauklasse darf auch die nachst niedrigere
gewahlt werden. Entspricht das neue oder abgeanderte Hauptge-
baude der offenen Bebauungsweise und den Bauklassen [ und Il,
liegt unbeschadet des Abs. 4 eine Abweichung hinsichtlich der
Anordnung und der Hohe jedenfalls nicht vor. Erhebungen in der
Umgebung hinsichtlich der Anordnung und Hohe sind diesfalls
nicht erforderlich.

(2) Ist die Feststellung der Mehrheit einer abgeleiteten Bebau-
ungsweise oder der Mehrheit einer abgeleiteten Bauklasse in der
Umgebung nicht mdglich, so ist das neue oder abgeanderte
Hauptgebaude dann zulassig, wenn es bei gleich haufigem Auf-
treten mehrerer abgeleiteter Bebauungsweisen oder mehrerer
abgeleiteter Bauklassen einer dieser Bebauungsweisen oder Bau-
klassen entspricht. Ist in der Umgebung keine Bebauungsweise
oder Bauklasse ableitbar, gelten die letzten beiden Satze des

Abs. 1 sinngemap.
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(3) Fiir die Hauptgebaude und andere Bauwerke gelten - nach der
Feststellung der durch die bewilligten Hauptgebaude abgeleiteten
Bebauungsweise und abgeleiteten Bauklasse - dieselben
Bestimmungen dieses Gesetzes wie flir Hauptgebdude und Bau-
werke, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen,
wobei diese den Lichteinfall unter 45° auf bewilligte Hauptfenster
auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigen durfen.

(4) Zur Wahrung des Charakters der Bebauung darf abgewichen
werden, wenn dagegen keine brandschutztechnischen Bedenken
bestehen und der Lichteinfall unter 45° auf bewilligte Haupt-
fenster auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird.

D.h. sollte mit der offenen Bebauungsweise und Bauklasse | und Il
nicht das Auslangen gefunden werden, weil z.B. die unmittelbare
Umgebung augenscheinlich etwas anderes vorgibt, ist, wie

zuvor beschrieben, eine Erhebung der bestehenden Umgebungs-
gebaude durchzufihren.

Bei allen Gebaude die nicht eindeutig einer gesetzlichen Bebau-
ungsweise zugeordnet werden konnen kann nur die Bauklasse
erhoben werden.

Da die Gebiudehdhe gemaB NO Bauordnung fiir jede Fassade zu
berechnen ist, kann ein Gebaude mehrere Bauklassen haben.
Die Ergebnisse der Erhebung sind in einer Tabelle aufzulisten.
Die jeweiligen mathematischen Mehrheiten aus erhobener
Bebauungsweise und Bauklasse stellen die Grundlagen fir das
Bauvorhaben dar.

(5) In die bei der Baubehorde vorhandenen Bauakte, die sich auf
die in der Umgebung befindlichen Grundstiicke und Bauwerke
beziehen, darf in dem Umfang Einsicht genommen werden, als
dies zur Ermittlung der erforderlichen abgeleiteten Bebauungs-
weise oder abgeleiteten Bauklasse notwendig ist.
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ORTSBILDGESTALTUNG
geman §56 No Bauordnung 1996

Bauwerke, die einer Bewilligung bedirfen oder der Baubehorde
anzuzeigen sind, sind so zu gestalten, dass sie in einem
ausgewogenen Verhaltnis mit der Struktur und der Gestaltungs-
charakteristik bestehender Bauwerke im Bezugsbereich stehen.
Dabei ist auf die dort festgelegten Widmungsarten sowie auf die
Charakteristik der Landschaft, soweit sie wegen des Standorts
des geplanten Bauwerks in den Bezugsbereich einzubeziehen ist,
Bedacht zu nehmen.

Bezugsbereich ist der von allgemein zuganglichen Orten zugleich
mit dem geplanten Bauwerk sichtbare Bereich, in dem die fiir eine
Beurteilung relevanten Gestaltungsprinzipien wahrnehmbar sind.

Struktur ergibt sich aus den Proportionen der einzelnen Bauwerke,
deren Baumassen und deren Anordnung zueinander.

Gestaltungscharakteristik ergibt sich aus den im Bezugsbereich
uberwiegenden Gestaltungsprinzipien wie z.B. Baukorperaus-
formung, Dach-, Fassaden-, Material-, Farbgestaltung unabhangig
von Baudetails und Stilelementen.

Bei besonders ortsbildwirksamen Bauwerken ist weiters auf
deren Wirkung in Bezug auf das regionalspezifische sowie
bau- und kulturhistorisch gegebene Erscheinungsbild Bedacht
zu nehmen.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans hat sich die Priifung

auf jene Kriterien zu beschranken, die von den Festlegungen im
Bebauungsplan nicht betroffen sind.
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WELCHE ARTEN VON BAUVORHABEN GIBT ES?

Unter Arten von Bauvorhaben sind dabei jene gemaB NO Bau-
ordnung zu verstehen. In diesem Gesetz ist genau geregelt,
welche Bauvorhaben eine Bewilligung durch die Baubehorde
(Gemeinde) bendtigen, welche der Baubehorde anzuzeigen sind
und welche Bewilligungs- und Anzeigefrei sind.

BEWILLIGUNGSPFLICHTIGE BAUVORHABEN

Nachstehende Bauvorhaben bedurfen einer Baubewilligung
gemaf § 14 NO Bauordnung 1996:

(1) Neu- und Zubauten von Gebauden;

(2) die Errichtung von baulichen Anlagen, durch welche Gefahren
fur Personen und Sachen oder ein Widerspruch zum Ortsbild
(§ 56) entstehen oder Rechte nach § 6 verletzt werden kénnten;

(3) die Herstellung von Einfriedungen gegen offentliche Verkehrs-
flachen auf Grundstiicken im Bauland auf3erhalb des Geltungs-
bereiches eines Bebauungsplans;

(4) die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsicherheit
tragender Bauteile, der Brandschutz oder die hygienischen
Verhéltnisse beeintrachtigt, ein Widerspruch zum Ortsbild (§ 56)
entstehen oder Rechte nach § 6 verletzt werden konnten;

(5) die ortsfeste Aufstellung von Maschinen und Geréten in oder
in baulicher Verbindung mit Bauwerken, die nicht gewerbliche
Betriebsanlagen sind, sowie die Aufstellung von Feuerungsanlagen
(§ 59 Abs. 1), wenn die Standsicherheit des Bauwerks oder der
Brandschutz beeintrachtigt werden konnte oder Rechte nach § 6
verletzt werden konnten;

(6) die Lagerung brennbarer Flissigkeiten von mehr als 1000 Liter
aufBerhalb gewerblicher Betriebsanlagen;
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(7) der Abbruch von Bauwerken, die an Bauwerke am Nachbar-
grundstiick angebaut sind, wenn Rechte nach § 6 verletzt werden
konnten;

(8) die Verénderung der Hohenlage des Gelandes auf einem
Grundstiick im Bauland, wenn dadurch die Bebaubarkeit eines
Grundstlckes nach § 6 Abs. 1 Z. 3 oder die Standsicherheit
eines Bauwerks nach § 6 Abs. 1 Z. 4 oder die Belichtung der
Hauptfenster der Geb&dude der Nachbarn (§ 6 Abs. 1 Z. 4)
beeintrachtigt oder der Abfluss von Niederschlagswassern
zum Nachteil der angrenzenden Grundstiicke beeinflusst
werden kénnten (§ 67);

(9) die Aufstellung von Windrédern, die keiner elektrizitatsrecht-
lichen Genehmigungspflicht unterliegen, oder deren Anbringung
an Bauwerken.

ABLAUF EINES BEWILLIGUNGSVERFAHREN

Die fur die Einreichung eines Bauvorhabens notwendigen Plane
und Berechnungen sind von Fachleuten zu erstellen, die dazu
gewerberechtlich oder als Ziviltechniker befugt sind.

Notwendige Antragsbeilagen im Bewilligungsverfahren
gemaB § 18 NO Bauordnung sind:

- Der Nachweis des Grundeigentums (Grundbuchsauszug)
- Bauplane (Einreichpléne)

- Baubeschreibung

- Energieausweis

Nachdem alle geforderten Unterlagen bei der Baubehorde einge-
langten sind werden diese im Zuge der sogenannten Vorprifung
auf ihre Rechtskonformitat gepriift.

e Fihrt diese Vorprifung zu keiner Abweisung des Antrages, hat
die Baubehorde eine Bauverhandlung abzuhalten, in deren Verlauf
ein Augenschein an Ort und Stelle vorzunehmen ist.

Bis zur und am Tage der Bauverhandlung konnen von Nachbarn
Einwande gegen das Bauvorhaben eingebracht werden. Nach der
Bauverhandlung ist dies nicht mehr moglich.
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e Ergibt die Vorprifung, dass das geplante Vorhaben keine
.Nachbarrechte” beriihrt, dann entfallt die Bauverhandlung.

Nachbarrechte sind in der NO Bauordnung durch den §6 (2)
genau definiert und beschranken sich auf der einen Seite auf die
Standsicherheit und die Trockenheit der Bauwerke von Nachbarn,
sowie den Schutz vor Immissionen und auf der anderen Seite auf
die Einhaltung der Bebauungsweise, der Bebauungshahe,

des Bauwiches, der Abstande zwischen den Bauwerken oder
deren zulassige Hohe um eine ausreichende Belichtung

der Hauptfenster von Nachbargeb&uden sicher zu stellen.

Es geht aber auch schneller!

Um das Bewilligungsverfahren zu beschleunigen, darf die Bauver-
handlung auch entfallen!

Die Baubehorde muss dazu die Parteien von dem Einlangen eines
Antrages unter Angabe von Zeit und Ort fur die Einsichtnahme
nachweislich verstandigen und gleichzeitig auffordern, eventuelle
Einwendungen gegen das Vorhaben binnen 14 Tagen bei der
Baubeharde einzubringen.

Werden innerhalb dieser Frist keine Einwendungen erhoben kann
die Baubewilligung erteilt werden.

ERTEILUNG DER BAUBEWILLIGUNG

Wurden weder innerhalb der zuvor beschrieben Frist (beschleu-
nigtes Verfahren) noch wahrend der Bauverhandlung berechtigte
Einspriiche von Parteien (Nachbarn die von der Behérde zur

Bauverhandlung geladen wurden) eingebracht, die zu einem

Versagen der Baubewilligung fiihren, hat die Baubehorde die
Baubewilligung mit schriftlichen Bescheid zu erlassen.

Das Recht aus einem Baubewilligungsbescheid ein Gebaude
gemal den eingereichten Unterlagen zu errichten, erlischt wenn
die Ausfiihrung des bewilligten Bauvorhabens nicht innerhalb von
2 Jahren ab dem Eintritt der Rechtskraft des Bescheides begonnen
oder innerhalb von 5 Jahren ab ihrem Beginn vollendet wurde.
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Bevor allerdings mit den Arbeiten begonnen werden kann, muss
dies (geman §26 der NO BO 1996) der Baubehdrde angezeigt
werden.

Gemeinsam mit der Meldung des Baubeginnes muss der Ge-
meinde auch ein Baufiihrer, welcher die Arbeiten tberwacht,
bekannt gegeben werden.

Sind die Arbeiten abgeschlossen, ist dies der Behdrde mit einer
Fertigstellungsanzeige (§ 30 NO BO 1996) bekannt zu geben.
Diese Anzeige hat eine Bescheinigung des Baufiihrers tber die
bewilligungsgemafe Ausfiihrung (auch Eigenleistungen) des
Bauwerkes zu enthalten.

ANZEIGEPFLICHTIGE VORHABEN

Folgende Vorhaben sind, gemaB § 15 NO Bauordnung 1996
mindestens 8 Wochen vor dem Beginn ihrer Ausfihrung der
Baubehorde schriftlich anzuzeigen:

(1) die Aufstellung von Geratehiitten und Gewachshausern mit
einer Grundrissflache bis zu 10 m2 und einer Gebaudehdhe bis
zu 3 m auf Grundstiicken im Bauland ausgenommen jene nach
§17Abs. 1Z2.9;

(2) die Anderung des Verwendungszwecks von Bauwerken oder
deren Teilen ohne bewilligungsbedirftige bauliche Abanderung,
wenn hierdurch

- Festlegungen im Flachenwidmungsplan,

- der Stellplatzbedarf,

- die hygienischen Verhaltnisse,

- der Brandschutz,

- der Schallschutz oder

- der Warmeschutz

betroffen werden konnen;

(3) die Aufstellung von Warmeerzeugern (Kleinfeuerungsanla-
gen nach § 59 Abs. 1) von Zentralheizungsanlagen;
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(4) der Austausch von Maschinen oder Geraten (§ 14 Z. 5] wenn
der Verwendungszweck gleich bleibt und die zu erwartenden
Auswirkungen gleichartig oder geringer sind als die der bisher
verwendeten;

(5) der Abbruch von Bauwerken, ausgenommen jener
nach§147.7;

(6) die Anbringung von Warmeschutzverkleidungen
an Gebauden;

(7) die Ableitung oder Versickerung von Niederschlagswassern
ohne bauliche Anlagen in Ortsgebieten;

(8) die Errichtung von Trafo-, Kabel-, Gasreduzierstationen und
Funkanlagen mit Tragkonstruktion auf3erhalb von Ortsgebieten;

(9) die Aufstellung von Telefonzellen, transportablen Wahlamtern
und begehbaren Folientunnels;

(10) (entfallt)

(11) die Aufstellung von Solaranlagen oder deren Anbringung an
Bauwerken sowie in Schutzzonen die Anbringung von TV-Satelli-
tenantennen an von o6ffentlichen Verkehrsflachen einsehbaren
Fassaden und Dachern von Gebauden;

(12) die Errichtung von Senk- und anderen Sammelgruben fiir
Schmutzwasser (§ 62 Abs. 5) bis zu einem Rauminhalt von 60 m3;

(13) die Anlage, Erweiterung und Auffiillung von Steinbriichen,
Sand- und Kiesgruben, ausgenommen jene Abbauanlagen,
die den Bestimmungen des Mineralrohstoffgesetzes, BGBL. |
Nr. 38/1999 in der Fassung BGBL. I Nr. 65/2010, unterliegen;

(14) die Lagerung brennbarer Flissigkeiten von mehr als 200 und
hochstens 1000 Liter auerhalb gewerblicher Betriebsanlagen;

(15) die regelméBige Verwendung eines Grundstiickes oder -teils
im Bauland als Stellplatz fiir ein Fahrzeug oder einen Anhanger;
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(16) die dauernde Verwendung eines Grundstticks als Lagerplatz
fur Material aller Art, ausgenommen die Lagerung von Brennholz
fir ein auf demselben Grundstiick bestehendes Gebaude und

von land- und forstwirtschaftlichen Produkten auf Grundstiicken
mit der Flachenwidmung Griinland- Land- und Forstwirtschaft;

(17) Einfriedungen, die keine baulichen Anlagen sind und gegen
offentliche Verkehrsflachen auf Grundstlicken errichtet werden,
die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen;

(18) die Errichtung von Gasanlagen (§ 2 Z. 2 des NO Gassicher-
heitsgesetzes 2002, LGBL. 8280) und der damit verbundenen zur
Gefahrenabwehr notwendigen baulichen Anlagen, sowie die
Errichtung von Anlagen zur Erzeugung elektrischer Energie, die
keiner elektrizitatsrechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen;

(19) die Errichtung tiberdachter und héchstens an einer Seite
abgeschlossener baulicher Anlagen (z.B. Carports), sofern die
nachweisliche Zustimmung der durch dieses Bauvorhaben in
ihren subjektivoffentlichen Rechten bertihrten Nachbarn vorliegt.

ABLAUF EINES ANZEIGEVERFAHRENS

Nach Einlangen einer Bauanzeige hat die Behorde innerhalb
von 8 Wochen zu priifen, ob die Unterlagen vollstandig sind,
d.h. zur Beurteilung ausreichen.

Sind die Unterlagen mangelhaft, wird ein Verbesserungsauf-
trag an den Bauwerber erteilt. Dieser Verbesserungsauftrag
hat fur sich selbst wiederum eine Frist zu enthalten, deren
Ende noch vor Ablauf der 8 Wochen liegen sollte.

Wird die Frist des Verbesserungsauftrages versaumt, wird die
Bauanzeige zuriickgewiesen.

Ergibt die Prifung der Unterlagen, dass sie beurteilungsfahig
sind oder wurden sie fristgerecht verbessert, hat die Behorde
noch innerhalb der 8 Wochen ab Anzeigenlegung zu entscheiden,
ob zur inhaltlichen Prifung die Einholung von Gutachten
erforderlich ist.
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Ist kein Fachgutachten erforderlich, wird die Ubereinstimmung
der Bauanzeige mit den gesetzlichen Bestimmungen Gberprift.
Bestehen Widerspriiche zu gesetzlichen Bestimmungen, wird
das angezeigte Vorhaben mit Bescheid untersagt, und zwar
innerhalb von 8 Wochen ab Anzeigenlegung.

Ist das Prifungsergebnis positiv, kann die Baubehorde den
Bauwerber verstandigen und es darf sofort mit der Ausfihrung
des Vorhabens begonnen werden.

Ohne eine solche Verstandigung muss mit dem Beginn der
Arbeiten auf den Ablauf der 8 Wochenfrist gewartet werden.

Ganz anders sieht der Fristenlauf aus, wenn ein Gutachten
erforderlich ist. Dies muss dem Bauwerber innerhalb von

8 Wochen ab Anzeigenlegung mitgeteilt werden. Durch eine
solche Mitteilung verlangert sich die Wartefrist von 8 Wochen
auf 3 Monate.

Ist das Gutachten negativ, so wird das angezeigte Vorhaben
innerhalb von 3 Monaten mit Bescheid versagt.

Ist das Prifungsergebnis positiv, kann die Baubehorde den
Bauwerber verstandigen und es darf sofort mit der Ausfihrung
des Vorhabens begonnen werden.

Ohne eine solche Verstandigung muss mit dem Beginn auf den
Ablauf der 3 Monatsfrist gewartet werden.

BEWILLIGUNGS- UND ANZEIGEFREIE VORHABEN

Bewilligungs- und anzeigefreie Vorhaben sind jedenfalls:

(1) die Herstellung von Anschlufileitungen und Hauskanalen
(§ 17 Abs. 2 des NO Kanalgesetzes, LGBL. 8230],

(2) die Auf- oder Herstellung von Wasserbecken mit einem
Fassungsvermagen bis zu 50 m3 sowie Schwimmbeckenab-
deckungen bis zu einer Hohe von 1,5 m,

(3) Einfriedungen im Griinland, die keine baulichen Anlagen

sind und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
errichtet werden,
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(4) die Instandsetzung von Bauwerken, wenn die Konstruktions-
und Materialart beibehalten sowie Formen und Farben von
auflen sichtbaren Flachen nicht verandert werden,

(5) Ab&nderungen im Inneren des Gebaudes, die nicht die
Standsicherheit und den Brandschutz beeintrachtigen,

(6) die Anbringung der nach § 66 der Gewerbeordnung 1994,
BGBL. Nr. 194/1994, notwendigen Geschéftsbezeichnungen an
Betriebsstatten,

(7) die Aufstellung von Einzelofen oder Herden,

(8) die Aufstellung von Warmetauschern fiir die Fernwarme-
versorgung und von Warmepumpen,

(9) die Aufstellung einer Geréatehitte und eines Gewachshauses
mit je einer Grundrifflache bis zu 10 m_ und einer Gebadude-
hohe bis zu 3 m bei Ein- und Zweifamilienhausern, Kleinwohn-
hausern und Reihenhausern pro Wohnung auf einem
Grundstiick im Bauland, ausgenommen Bauland-Sonderge-
biet, auBerhalb von Schutzzonen und auf3erhalb des vorderen
Bauwichs,

(10) Errichtung und Aufstellung von Hochstanden, Garten-
grillern, Spielplatzgeraten, Pergolen, Marterln, Grabsteinen
und Brauchtumseinrichtungen (z.B. Maibdume, Weihnachts-
baume),

(11) die Aufstellung oder Anbringung von Werbe- und An-
kindigungseinrichtungen von Wahlergruppen, die sich an der
Wahlwerbung fur die Wahl zu einem allgemeinen Vertretungs-
korper oder zu den satzungsgebenden Organen einer
gesetzlichen beruflichen Vertretung oder die Wahl des Bundes-
prasidenten oder Volksabstimmungen, Volksbegehren oder
Volksbefragungen auf Grund landes- oder bundesgesetzlicher
Vorschriften beteiligen, innerhalb von 6 Wochen vor bis spate-
stens 2 Wochen nach dem Wahltag oder dem Tag der Volksab-
stimmung, der Volksbefragung oder des Volksbegehrens.
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(12) Zelte oder &hnliche mobile Einrichtungen (z.B. Freiluft-
biihnen u.dgl.) im Sinn des § 10 Abs. 2 Z. 3 des NO Veranstal-
tungsgesetzes, LGBL. 7070, mit einer Bestandsdauer bis

zu 14 Tagen, Betriebsanlagen bzw. technische Gerate fiir
Volksvergniigungen (z.B. Schaukeln, Riesenrader, Hochschau-
bahnen u.dgl.);

(13) die Aufstellung von Marktsténden;

(14) die Aufstellung von Mobilheimen auf Campingplatzen (§ 19
Abs. 2 Z. 10 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBL. 8000)
soweit dies nach anderen NO Landesvorschriften zulassig ist,

(15) die Aufstellung von TV- Satellitenantennen oder deren
Anbringung an Bauwerken ausgenommen an von offentlichen
Verkehrsflachen einsehbaren Fassaden und Dachern von
Geb&uden in Schutzzonen.

Zeichnungen, Abbildungen: Archiv

Quelle Flachenwidmungsplane:
http://www.brand-laaben.at/system/web/news.aspx?bezirkonr=0&detailonr=221135286&menuonr=219454183
http://www.bruckleitha.at/system/web/sonderseite.aspx?menuonr=221193233&detailonr=221193233
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