\ Marktgemeinde Kaltenleutgeben
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e-mail: gemeinde@kaltenleutgeben.gv.at

Der Gemeinderat der Marktgemeinde KALTENLEUTGEBEN beschlieBt nach

Erérterung der eingelangten Stellungnahmen folgende

VERORDNUNG

§1 Auf Grund des 8§34 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 wird der
Bebauungsplan der Marktgemeinde Kaltenleutgeben in der KG
Kaltenleutgeben abgeandert und teilweise auf das Grinland ausgedehnt.
Es werden die auf den hierzu gehdrigen Plandarstellungen durch rote
Signatur dargestellten Bebauungsregelungen neu festgelegt. Die

Endausfertigung der Plandarstellung erfolgt als Farbdarstellung.

8 2 Die Einzelheiten der Bebauungs- und AufschlieBungsvorschriften sind aus
der Plandarstellung mit der Planzahl PZ: 7612-04/22 zu entnehmen.
Diese Plandarstellung zur Anderung besteht aus 5 Blatt im MaBstab 1:2000
sowie einem Legendenblatt und ist Bestandteil dieser Verordnung.
Planverfasser ist das Ingenieurbiro Dipl. Ing. Thomas Hackl aus 2551

Enzesfeld-Lindabrunn.


mailto:gemeinde@kaltenleutgeben.gv.at

§ 3 BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN (inkl. Wiederverlautbarung):
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Harmonische Gestaltung der Bauwerke im Ortsgebiet
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ALLGEMEINE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN (Wiederverlautbarung und Korrekturen
bestehender Bestimmungen)

1. Bauplatzausnutzung

1.1

1.2

1.3

Wo im Bebauungsplan (in der Plandarstellung) flr die betreffende
Baulandflache keine Bebauungsdichte, sondern die Signatur ,dd"“ (fir
Dichte-Diagramm) aufscheint, ist die maximal bebaubare Flache dem
beigeflugten ,Bebauungsdichte-Diagramm" zu entnehmen.

Sofern fir ein Grundstick auch andere Bebauungsdichten festgelegt sind,
so ist die festgelegte Dichte flr die jeweilige betroffene Bauplatzteilflache
zu berechnen.

Der exakte Wert der Bebauungsdichte wird flir Grundstiicke bzw. von der
Bestimmung betroffene Bauplatzteilflachen von 1500m2 bis inkl. 5000m?2
mit folgender Formel ermittelt:

v Bebauungsdichte = 52500/Bauplatzflache bzw. von der Bestimmung
betroffene Bauplatzteilflache

Fir Grundsticke bzw. von der Bestimmung ,dd“ betroffene
Bauplatzteilflachen bis zu 1500m?2 betragt die Bebauungsdichte 35%.

Fir Grundstlicke bzw. von der Bestimmung betroffene Bauplatzteilflachen
Uber 5000m?2 betragt die maximal bebaubare Flache 525m2.

Eine Terrassenbebauung mit mehr als 3 GeschoBen ist im Bereich, in
denen die Signatur ,dd" oder eine Bebauungsdichte < 50% festgelegt ist,
nicht zuldssig. Unterirdische GeschoBe, welche talseitig mehr als 1m Uber
das angrenzende Gelande hinausreichen, sind hierbei als GeschoB zu
berlcksichtigen. DachgeschoBe mussen nicht berlcksichtigt werden,
sofern sie nicht ausgebaut sind.

Scheint im Bebauungsplan (in der Plandarstellung) die ,,Gebaudehdhe
am Hang" (GH) auf, so betragt die héchstzulassige Gebaudehdhe:

- bergseitig (fur Gebdaudefronten gegen den hdher gelegenen Bauwich)
6,0 m,

- seitlich (fir Gebaudefronten gegen den seitlichen Bauwich) 6,5 m,



- talseitig (fir Gebaudefronten gegen den tiefergelegenen Bauwich) 7,0
m. Sollte die betroffene Liegenschaft auch ebene Grundstlicksteile
beinhalten, so gilt diese Bestimmung erst ab einer Hangneigung von
25% (dies entspricht 14 Grad).

- Fur die Teile der Liegenschaft, die eine geringere Hangneigung als 25%
aufweisen, gilt Bauklasse I, II

- Eine Terrassenbebauung mit mehr als 3 GeschoBen ist im Bereich, in
denen die ,Gebdaudehdéhe am Hang" festgelegt ist, nicht zulassig.
Unterirdische GeschoBe sind hierbei als Bebauungsebene zu
bertcksichtigen.

1.4. Ausnahmeregelungen zur Gebdudehdhe fir bestehende Bauwerke
entlang der Promenadegasse, Dreifaltigkeitsplatz, Flésslgasse und
Waldmuhlgasse:

Bei bestehenden Gebduden (Bestand vor der Rechtskraft des geanderten
Bebauungsplanes), deren Gebaudehdhe hoher als die neu festgelegte
zulassige Gebaudehdhe ist, kann eine Weiternutzung des Gebdudes sowie
ein Zu- und Umbau im Rahmen der genehmigten Gebdudehbéhe im
untergeordneten AusmaB (max. 20% Zubau zur bebauten Flache)
erfolgen.

2. Gestalten des Gelandes auf Bauplatzen

2.1  Niveauveranderungen

Niveauveranderungen sind erst ab einer Tiefe von 3 m von den seitlichen
Grundsticksgrenzen zulassig und dies nur insofern sie nicht der Erstreckung der
Gebdudehdhe dienen. Dies gilt fur die offene Bebauungsweise an beiden
seitlichen Grundsticksgrenzen, fir die gekuppelte Bebauungsweise nur fir die
jeweils nicht bebaute seitliche Grundstlicksgrenze und flr die geschlossene
Bebauungsweise sinngemaB. Sie durfen das gewachsene Gelédnde an keinem
Punkt mehr als 1,5 m Uberragen. Werden sie gestaffelt (hintereinander gereiht),
so muss die jeweilige Tiefe (die Terrassenbreite) mindestens 2,0 m betragen.

2.2  Statzmauern und kinstliche Béschungen:

Die H6he von neu zu errichtenden Stiitzmauern ist im Sinne des §56 der NO
Bauordnung auf das unbedingt erforderliche AusmaB zu begrenzen und, falls
mdglich, in mehrere Héhenabschnitte zu gliedern. Einfriedungen an Oberkanten
von Stltzmauern durfen im Mittel maximal 1,40 m hoch sein. Die Ermittlung der
mittleren H6he muss lber maximal 3 m lange Abschnitte erfolgen.



Bei der Bodschungssicherung sind Trockenschlichtungen aus Natursteinen zu
verwenden. Sollte dies technisch bedingt nicht mdglich sein, ist die Herstellung
von Mauerwerk oder Stahlbetonwanden zulassig.

3.

3.1

3.2

Harmonische Gestaltung der Bauwerke im Ortsgebiet

Bauwerke, Zubauten und sonstige Aufbauten sowie Zubehorteile, wie
Sonnenkollektoren, Parabolspiegel und dergleichen sind in ihre Umgebung
harmonisch einzufiigen. Sinngemé&B gilt der § 56 der NO Bauordnunag.

Umgebung ist jener Bereich, der vom Standort des geplanten
Bauwerkes optisch beeinflusst werden wird.

Harmonie ist jene optische Wechselbeziehung die sich unabhangig von
Baudetails, Stilelementen und Materialien durch ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen der gebauten Struktur sowie den dabei
angewandten Gestaltungsprinzipen und dem geplanten Bauwerk ergibt.
Struktur ist die Proportion der einzelnen Baumassen und deren
Anordnung zueinander.

Bei der Ortsbildprifung sind im Besonderen die Dachgestaltung, die
Gestaltung des Sockels eines Gebdaudes, die Firsthbhen und
Dachneigungen sowie die Auswirkungen der verwendeten Materialien
(z.B. Holz und Blockhduser, Mobilheime, Container, Glasfassaden, etc.)
und Farbgestaltung der Fassaden zu berlcksichtigen. Bei der
Ortsbildprifung im Zuge von Bauverfahren ist zudem auf die Erhaltung
von Sichtbeziehungen =zu denkmalgeschitzten Gebduden sowie
Gebduden in Schutzzonen zu achten.

Als eines der geeigneten Mittel zum Nachweis dieser harmonischen
EinfiUgung wird ein Ortsbildgutachten definiert, das aufbauend

auf der Gestaltungscharakteristik bzw. der Struktur des Baubestandes
der Umgebung

der Charakteristik der Landschaft, soweit sie wegen des Standorts des
geplanten Bauwerks in die Umgebung einzubeziehen ist

die charakteristischen gestalterischen Merkmale des geplanten
Bauwerkes,

die harmonische Einfiigung in die Umgebung nachweisen kann

In Schutzzonen ist ein derartiges Ortsbildgutachten nach 3.2 verpflichtend
zu erstellen.



3.3 Baukdrpergestaltung im Bereich der AufschlieBungszonen A2 und A3
(Waldmiihle)

Die Eigenheit und Charakteristik der bestehenden Wienerwaldlandschaft muss im
Zuge der Bebauung weiterhin wahrnehmbar, die Aufweitung des Tales gewahrt
bleiben. Demzufolge sind Gebdaude so auszuflihren, dass ab einer Gebdudelange
von 40 m diese durch Einschnitte von mind. 20 m zu unterteilen sind. In diesen
Einschnitten darf die max. Gebaudehbéhe, gemessen an der StraBenfluchtlinie, 8
m nicht Uberschreiten und GeschoBe miissen dort so angeordnet werden, dass
sie, gemessen ab diesem Punkt, ansteigend zur Landschaft hin innerhalb einer
Neigung von 30° liegen, so dass die Sichtbeziehung zur vorhandenen
Wienerwaldlandschaft weiterhin gewahrt bleibt.

3.4. Im Bereich Dreifaltigkeitsplatz sind bei Neu-, Zu und Umbauten entlang
der StraBenfluchtlinie keine vom Bestand abweichenden giebelstéandigen
Hauser zulassig.

3.5. Die Dimension einzelner oder zusammenhangender Baukdrper ist auf eine
maximale Erstreckung der Gebdudefronten zu beschranken, sofern
folgende Bedingungen gegeben sind:

- Baukérper im gewidmeten Bauland-Wohngebiet oder Bauland-
Agrargebiet mit geplanter offener oder einseitig offener Bebauungsweise
und

- Festgelegte Bebauungsdichten bis inkl. 50% oder ,dd"

- Neubau oder Zubau in Ubergeordnetem AusmaB zum Bestand (mehr
als das Bestandsgebaude)

Im gewidmeten Wohngebiet mit festgelegten max. 2
Wohneinheiten/Grundstick ist hierbei die Gebaudefront auf max. 25m zu
beschranken, im Bauland-Wohngebiet ohne Wohneinheitenbeschrankung
sowie im Bauland-Agrargebiet auf 32m.

Zwischen den einzelnen Hauptgebauden muss ein Abstand im AusmaB der
vollen Gebaudehohe (bis zur Firsthéhe) der zugewandten Gebaudefront
eingehalten werden.

3.6 In der Bauklasse II im Bauland-Wohngebiet-2WE und Bauland-Agrargebiet
sind maximal 2 oberirdische GeschoBe sowie ein ausgebautes
DachgeschoB zuldssig. Zuriickgesetzte GeschoBe sind nicht zulassig.

3.7. Die Uberbaute Flache von Carports darf im Wohnbauland (Widmungen
BA, BW, BK) max. 50m2 je Grundstlick betragen.



4. Anordnung von Baulichkeiten

Zur Wahrung des Charakters in zusammenhangend bebauten Ortsgebieten, oder
sofern es die Gelandebeschaffenheit erfordert, kann die Baubehorde Gebdude
bzw. Bauwerke, sofern der freie Lichteinfall unter 45° auf die Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird, auch
im hinteren Bauwich bewilligen.

Die Moglichkeit zur Bebauung im hinteren Bauwich nach §50 (1) 3. Satz ist in der
Plandarstellung des Bebauungsplanes ersichtlich.

5. Situierung der Gebdaude an Grenzen zu Grinland Land- und Forstwirtschaft
mit der Kenntlichmachung FO

Entlang von Grundstiicksgrenzen zwischen Grinland - Land- und Forstwirtschaft
mit der Kenntlichmachung Wald (FO) und Bauland hat der Abstand der Bauwerke
zu Grinland - Land- und Forstwirtschaft auf das MaB8 des % Kronendurchmessers
im Grinland - Land- und Forstwirtschaft befindlicher Baume Ricksicht zu
nehmen.

6. Kleingaragen in Siedlungsgebieten

Kleingaragen in Siedlungsgebieten, die vorwiegend in offener oder gekuppelter
Bebauungsweise bebaut sind, dirfen nur in einem Abstand von 5 Meter,
gemessen ab der StraBenfluchtlinie, errichtet werden. Dies gilt nicht, wenn es die
Gelandebeschaffenheit nicht zulasst.

7. Garagenvorplatze in Siedlungsgebieten

Vor Garagen ist ein mindestens 5m tiefer zur Stra8e hin (StraBenfluchtlinie) nicht
eingefriedeter Garagenvorplatz vorzusehen. Dies gilt nicht, wenn es die
Gelandebeschaffenheit nicht zulasst.

8. Lage und AusmalB von privaten Abstellanlagen

Pro neu zu errichtender Wohneinheit sind 2 Stellplatze verpflichtend herzustellen.
Bei Umbauten in bestehenden Gebauden gilt dies nur flir neugeschaffene
Raumlichkeiten, die bestehenden Wohneinheiten sind davon nicht betroffen.



9.

9.1

9.2

9.3

9.4.

9.5.

10.

Schutzzonen

In den Schutzzonen ist der Abbruch von Gebduden und von den an der
StraBe gelegenen fundierten Einfriedungen untersagt, sofern nicht § 35 Abs.
2 der NO Bauordnung anzuwenden ist. Sdmtliche baulichen MaBnahmen
sind nur unter Wahrung des architektonischen Ausdruckes und unter
Beibehaltung der wesentlichen inneren und duBeren Strukturelemente der
aus baukulnstlerischen oder historischen Grinden unter Schutz gestellten
baulichen Anlagen zuldssig. Neue Bebauungen haben sich am Bestand zu
orientieren.

Bei der Ortsbildpriifung nach §56 der NO BO darf die Farbgestaltung der
Fassaden unter Berlicksichtigung der Umgebung nicht auffallend abweichen.

Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen sind bei Dachflachen, die zur
StraBe ausgerichtet sind, an die Dachneigung anzupassen, aufgestellte
Konstruktionen sind unzulassig.

Die Dachformen sind so auszugestalten, dass der héchste Punkt des Daches
héchstens 3 m tber der zuldssigen Gebdudehdhe gem. NO BO 2014 liegt.

Dachformen, Firstrichtungen und Gauben:

Die Dachformen und Firstrichtungen muissen sich bei Neu-, Zu- oder
Umbauten in die charakteristische Struktur des urspringlichen Bestandes
einfigen. Die Errichtung neuer Pult- wund Flachdacher sowie
Sonderdachformen (z.B. Mansardendacher) ist in den von der StraBe
einsehbaren Bereichen nicht zulassig.

Wohnwagen, Campinganlagen und dgl.

Das Aufstellen und die Benltzung von Wohnwagen, Campinganlagen und dgl. im
Bauland ist nicht gestattet. Zulassig ist nur die befristete Aufstellung fur
Veranstaltungszwecke.



11.

11.1

11.2

11.3

12.

13.

13.1

13.2

13.3

Abteilung und MindestgréBe von Bauplatzen

Bei der Schaffung von neuen Bauplatzen im Wohnbauland bei festgelegter
offener, einseitig offener oder gekuppelter Bebauungsweise gilt eine
BauplatzmindestgréBe von 600m2.

Bei Fahnengrundstiicken gilt das Mindestmal jeweils ohne Fahne.

Die Bestimmungen 11.1 und 11.2 gelten auch bei der Anderung von
Grundsticksgrenzen zwischen zwei bestehenden Grundstlicken bzw.
Bauplatzen, wonach in solchen Fallen eine Anderung unzuldssig ist, wenn
zumindest eines der betroffenen Grundsticke die o.a. Grenze
unterschreitet und durch die Anderung keinen Flachenzuwachs erfahrt.

Einfriedungen im Bauland und bei erhaltenswerten Gebaduden im Griinland
entlang von offentlichen Verkehrsflachen

Die Einfriedung gegen die o6ffentliche Verkehrsflache darf eine maximale
Gesamthohe von 1,8m betragen. Sockelmauern sind in ebenem Geldnde
maximal 50cm hoch auszufihren und bei geneigtem Geldande den
Gelandeformen anzupassen.

Entsorgung von Regenwassern bei Neubauvorhaben

Bei samtlichen Neubauvorhaben sind gesammelte Regenwasser
grundsatzlich auf Eigengrund zur Versickerung zu bringen (Uber die
belebte Oberbodenzone bzw. durch Muldenversickerung bzw. Mulden-
Rigolen-versickerung) oder der Brauchwassernutzung zuzufihren.

Auf jedem Baugrundstick mit nachgewiesener eingeschrankter
Versickerungsfahigkeit und Einleitung in den Kanal ist bei Neubauvorhaben
eine Zisterne mit dem durch fachlich fundierte Berechnung (z.B. Online
Berechnungstools) nachgewiesenen erforderlichen Fassungsvermoégen,
mindestens jedoch 5 m3 (5.000 Liter) zu errichten, in die das
Dachflachenwasser einzuleiten ist.

Eine davon abweichende Dimensionierung muss von einem befugten
Ziviltechniker in seiner Funktionsgerechtigkeit bestatigt werden. Bei
Neubauvorhaben mit mehr als 4 Wohneinheiten ist die Dimensionierung
der Zisterne jedenfalls von einem befugten Ziviltechniker in seiner
Funktionsgerechtigkeit zu bestatigen.



14. Anteil von unversiegelten Flachen

14.1 Der erforderliche Mindestanteil von unversiegelten Flachen betragt

bei Bebauungsdichten bis 30%: 40% unversiegelte Flache
bei Bebauungsdichten >30% bis 40%: 30% unversiegelte Flache
bei Bebauungsdichten >40% bis 60%: 20% unversiegelte Flache
bei Bebauungsdichten >60% bis 80%: 15% unversiegelte Flache
bei Bebauungsdichten >80% : 10% unversiegelte Flache

14.2 Entsprechend der Oberflachengestaltung sind folgende Versiegelungen zu
bertcksichtigen:

> Asphalt, Pflastersteine und -platten — Rasengittersteine mit einer
Versickerungsflache < 50% 100%
Versiegelung

» Dachbegriinung mit < 10cm Substrathéhe -
» Rasengittersteine mit einer Versickerungsflache > 50% 50%
Versiegelung

» Dachbegriinung mit >= 10cm bis 30cm Substrathéhe 30%
Versiegelung

» Dachbegriinung mit >= 30cm Substrathéhe 0%
Versiegelung

» Rasengitter aus Plastik o.a 0%
Versiegelung

14.3 Bei der Installation von funktionsfahigen PV-Anlagen kann die dadurch
beanspruchte Flache von der Flache der notwendigen versiegelungsfreien
Fldche abgezogen werden, sofern diese Flache nicht bereits hinsichtlich
Flachdachbegriinung in Abzug gebracht wurde.

14.4 Wege, Zufahrten und Stellplatze sind auf ein MindestmaB zu beschranken

und soweit funktional méglich, mit wasserdurchlassigen Beldagen (siehe Pkt
10.4., Abs.2) zu versehen.
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15.

15.1

15.2

16.

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

Erhaltenswerte Gebaude im Grinland

Im Bereich von erhaltenswerten Gebduden im Griunland sind im Sinne des
Landschaftsbildschutzes eine maximale Gebdudehdéhe von 7m sowie die
Errichtung von hdchstens 2 oberirdischen GeschoBen und ausgebautem
DachgeschoB zulassig.

Bei Zu- und Umbauten im Bereich von Gebauden, welche in ihrem
urspringlichen Bestand vor 1950 genehmigt wurden, ist darauf zu achten,
dass keine maBgebliche Abweichung von der charakteristischen Struktur
des Bestandes erfolgt. Dies betrifft insbesondere die Dachgestaltung,
Dachneigungen, Firsthdhen, die Fassadendffnungen sowie die
verwendeten Materialien und Farbgestaltung der Fassaden.

Landwirtschaftliche Gebaude im Griinland

Bei Gebauden mit mehr als 200m2 Uberbauter Flache und/oder einer
Bebauungshéhe von mehr als 6m st eine tiefergehende Prifung
hinsichtlich §56 der NO Bauordnung durchzufiihren. Die Charakteristik der
Landschaft ist hierbei in den Bezugsbereich gem. NO BO mit
einzubeziehen. Die  Marktgemeinde  Kaltenleutgeben kann  zur
Unterstlitzung der Beurteilung ein Landschaftsbildgutachten beauftragen.

Begriinung von Gebaudeflachdachern bei Neubauvorhaben >4
Wohneinheiten

Bei Neubauvorhaben mit mehr als 4 Wohneinheiten sind Flachdacher zu
mindestens 50% der Flache zu begrinen. Diese Begrinungen kénnen bei
der Berechnung des Versiegelungsanteils entsprechend den Bestimmungen
dieser Verordnung (15.2.) bericksichtigt werden.

Die funktionsgerechte Erhaltung der Grunflachen ist durch Auflagen im
Bauverfahren sicherzustellen und hat MaBnahmen zur Sicherung einer
ausreichenden Bewasserung zu enthalten (z.B. durch Nutzung von
Brauchwasser).

Sofern es sich nicht um Retentionsdacher handelt, ist eine ausreichende
Bewdasserung durch Sammlung von Regenwasser (z.B. Zisterne)
sicherzustellen.

Bei der Installation von PV-Anlagen kann die dadurch beanspruchte Flache
von der Flache der notwendigen Flachdachbegriinung abgezogen werden,
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18.

18.1

18.2

18.3

19.

19.1

sofern diese Flache nicht bereits hinsichtlich Versiegelung in Abzug
gebracht wurde.

Begriinung von oberirdischen Abstellanlagen ab einer Anzahl von 5
Stellplatzen

Bei der Neuerrichtung von oberirdischen Abstellflachen ab einer Anzahl von
5 Stellplatzen sind BegriinungsmaBnahmen durchzufihren. Hierbei sind
max. 4 zusammenhangende Abstellflachen durch Grinflachen zu trennen
und mit Strauch- oder Baumpflanzungen auszugestalten.

Ab 8 Stellplatzen ist eine standortgerechte Baumpflanzung sicherzustellen,
welche folgendermalBen zu berechnen ist:

Stellplatzanzahl Anzahl der Baumpflanzungen

8 bis 15

16 bis 23
24 bis 31
32 bis 39
40 bis 47

a | DWW N |~

Bei groBeren Stellplatzen ist eine sinngemaBe Weiterflihrung der
Berechnung durchzuftihren (je 1 Baumpflanzung flir weitere 8 Stellplatze).

Die  Errichtung und Ausstattung der Grunflachen hat durch
standortgerechte Pflanzenwahl zu erfolgen und ist von fachlich geeigneten
Unternehmen durchzufihren. Die funktionsgerechte Erhaltung der
Grunflachen ist durch Vertragsraumordnung oder durch Auflagen im
Bauverfahren sicherzustellen.

Zufahrten zu Grundstiicken

Fiar Zufahrten 2zu Grundsticken im Wohnbauland, welche eine
StraBenfrontlange bis max. 20m aufweisen, ist die Summe der
Zufahrtsbreiten (Gehsteiglberfahrt) mit maximal 6ém zu begrenzen.
Zwischen den einzelnen Gehsteiguiberfahrten ist ein Abstand von
mindestens 5 m einzuhalten. Bei einer StraBenfrontldange von mehr als
20m ist eine weitere Gehsteiguberfahrt im AusmaB von max. 3m zulassig.
Bei einer StraBenfrontléange von mehr als 28m darf die Summe der
Gehsteigluberfahrten bei Doppel- und Mehrfamilienhdusern max. 12m
betragen.
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8§ 4 Die Plandarstellungen, die mit einem Hinweis auf diese Verordnung
versehen sind, liegen im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht auf.

8§ 5 Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf
der zweiwb6chigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Die Blrgermeisterin Angeschlagen
AM e
Bernadette Geieregger Abgenommen
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