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4. WEITERE VORGABEN DER BAUBEHORDE

Diese dienen zur Prdzisierung der Zielsetzungen (¢rtliches Gestaltungskonzept) und der
festgelegten Bestimmungen und sind somit eine wichtige Grundlage/Hilfestellung der
Baubehorde betreffend Zuldssigkeit von Bauvorhaben (insbesondere zur Interpretation und
Beurteilung des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 3 Z 4 Bgld. Baugesetz 1997 idgF, wonach
Bauvorhaben u.a. nur zuldssig sind, wenn sie das Orts- und Landschaftsbild sowie eingetragene
Welterbestdtten nicht wesentlich beeintrdchtigen.).

- Der Hauptfirst ist generell senkrecht oder parallel zur seitlichen Grundsticksgrenze
auszurichten.

- Mind.die Halfte der Vorgartenfldche ist als gdrtnerisch ausgestaltete Grinfldche umzusetzen.
Zufahrten zu Stellplatzen, tberdachten Stellpldtzen und allseits umschlossenen tberdachten
Stellpldtzen sowie Stellpldtze selbst sind wasserdurchldssig auszufihren. Ausnahmen sind
aufgrund gewerberechtlicher oder sonstiger begriindeter Vorgaben moglich.

- Niederschlagswdsser sind nach Moglichkeit auf Eigengrund zur Versickerung zu bringen.
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5. ERLAUTERNDE BEGRIFFSDEFINITIONEN

Bauplatz:

Gem.§2Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F besteht ein Baugrundstlck aus einem Grundstick oder
mehreren Grundsticken, die fir Bauvorhaben vorgesehen und geeignet sind.

In begrindeten Ausnahmefdllen wie 2z B. im Fall von Baulandgrenzen, die keine
Grundsticksgrenze bilden und/oder aus Erfordernis einer sinngemdRen Anwendung der
Bestimmungen und/oder bei Vorliegen konkreter klarer Nutzungseinheiten, kénnen abweichend
von § 2 Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. auch eine oder mehrere Grundstlcksteile als Bauplatz
definiert werden bzw. zur Bauplatzflache hinzugenommen werden.

Der Begriff Bauplatz entspricht sinngemdfR dem Begriff Baugrundstick.

Bebauungsweisen:

Die Definitionistan § 5Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F angelehnt, wobeiim Sinne der Handhabbarkeit
in Verbindung mit den unterschiedlichen Begriffen im Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. und im Bgld.
Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. das Baugrundstick als Bezugsfldche verwendet wird.

offene Bebauung (0): gegen beide seitlichen Baugrundsticksgrenzen muss ein
Abstand von mindestens 3 m eingehalten werden

halboffene Bebauung (ho): die Hauptgebdude sind an einer seitlichen
Baugrundstlicksgrenze anzubauen, gegen die andere seitliche
Baugrundsticksgrenze ist ein Abstand von mindestens 3 m
einzuhalten

geschlossene Bebauung (g): die Hauptgebdude sind in geschlossener StraRenfront
beidseitig an die seitliche Baugrundsticksgrenze anzubauen.

GeschoRanzahl/Gebaudehéhe:
I ein oberirdisches Gescholl (ErdgeschoR)

[+ ein oberirdisches GeschoR (Erdgeschol%) und ein zusdtzliches
Dachgeschof

I zwei oberirdische Geschole (Erdgeschold und ObergeschoR)

[+ zwei oberirdische GeschoRe (Erdgescholl und ObergeschoR)
und ein zusdtzliches Dachgeschol}

1 drei oberirdische GeschoRe (Erdgescho und zwei
ObergeschoRe)
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Definition DachgeschoB/StaffelgeschoR (als ,,+“ bezeichnet)

Aufgrund fehlender gesetzlicher Begriffsbestimmungen wird in Anlehnung an das Bgld. Baugesetz
und den OIB-Richtlinien folgende Definition des Dachgescholies festgelegt:

Als Dachgescholy/Staffelgeschof wird das oberhalb des letzten Hauptgescholles/Vollgescholies

liegende Geschol} bezeichnet, welches
- nach aullen ganz oder teilweise durch das Dach umschlossen ist,

- dieerforderliche lichte Raumhdohe (gem. Pkt. 11.2 der OIB Richtlinie 3)
> von 2,4m fur Aufenthaltsradume bei Wohnungen in Gebduden oder Gebdudeteilen mit
nicht mehrals3 Wohneinheiten,
> von 2,5m fur Aufenthaltsrdume  bei Wohnungen in Gebduden mit mehr als
3 Wohneinheiten sowie
> von2,1m fiir Nebenrdumen
auf2/3 der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses nicht iberschreitet, wobei
- eine Staffelung bzw. Abwalmung an samtlichen Gebdudeseiten nicht erforderlich ist und
- im Fall eines Flachdaches oder flachgeneigten Daches von aullen (inbesondere vom
offentlichen Raum) als Staffelgescholl wahrnehmbar sein muss (somit ist auch ein
uberhdngendes Gescholl moglich).

Uberschreitung des festgelegten duRBeren Rahmens (Beispiele fiir zur seitlichen
Grundstiicksgrenze orientierte AuBenwandflachen; ggf. je Abschnitt geregelt)

Beispiel bei Abwalmung von Gebdudeteilen Beispiel bei Zuriicksetzen von Gebdudeteilen
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Freier Lichteinfall (gem. OIB Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutzi.d.g.F.)
Skizze aus ,Erlduternde Bemerkungen zu OIB Richtlinie 3 Anhang C, Abb. 4)
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StraBenfluchtlinie
Die StraRenfluchtlinie ist die Grenzlinie zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen oder sonstigen
Erschliefungsstrallen und -wegen und den tbrigen Grundsticken.

Baulinien
Die Baulinien sind jene Abgrenzungen innerhalb eines Grundstiicks, tber die grundsatzlich nicht
hinausgebaut werden darf. An eine zwingende Baulinie ist im Baufall anzubauen.

Vorgdrten

Der Vorgarten ist jener Bereich des Bauplatzes zwischen der Grenze der offentlichen
Verkehrsflache oder sonstigen ErschlieBungsstrafen und -wegen (Strallenfluchtlinie) und der
vorderen Baulinie.Im Falle einer zwingenden Baulinie mit der Moglichkeit des Abriickens (zB 4-6 m)
ist jener Bereich als Vorgarten zu betrachten, der durch die geringere MaRangabe (zB 4 m)
vorgegeben ist.

Fahnenbauplitze

Diese weisen an der StraRenfluchtlinie eine im Vergleich zu den umliegenden Baupldtzen deutlich
schmadlere Breite auf und sind ausgehend von der Stralenfluchtlinie durch einen
Verbindungsstreifen gekennzeichnet, der zur Erschliefung des dahinter liegenden, bebaubaren
Teil des Bauplatzes dient.
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»Hofseitig“
Der hinter einem strallenseitigen Gebdude befindliche und daher von der StraRe nicht oder

geringfligig einsehbare Teil des Grundstickes/Bauplatzes. Zudem der neben einem
stralenseitigen Gebdude befindliche Bereich, wenn dieser von der Stralle abgertckt, Richtung Hof
orientiert und nicht oder geringflgig einsehbar ist.

Verbaute Fliche

Als verbaute Fldche gilt die senkrechte Projektion des Bauwerkes einschlieRlich aller
raumbildenden oder raumergdnzenden Vorbauten, wobei als raumbildend oder raumergdnzend
jene Bauteile gelten, die wenigstens zwei Wande oder eine Uberdachung aufweisen. Davon
ausgenommen sind untergeordnete Bauteile (zB Balkone, Dachvorspriinge, Schutzddcher und

dgl).

In die Ermittlung der in der ggst. Verordnung angegebenen max. Bebauungsdichte bzw. max.
bauliche Ausnutzung des Bauplatzes in % sind sowohl oberirdische Fldchen (zB Uberdachte Stell-
und Sitzpldtze, Terrasseniberdachungen, Loggia) als auch unterirdische Fldachen (zB
Swimmingpools), die diese Kriterein erfillen, einzubeziehen.

Unversiegelte Fliche
Flache, auf welcher eine ungehinderte Versickerung in den Untergrund gewdhrleistet sein muss,
eine Oberfldchenversiegelung mit wasserundurchldssigen Materialien ist nicht gestattet. Ziel ist
eine Oberfldchenbegrinung und gdrtnerische Ausgestaltung (keine Kiesabdeckungen,
Schottergdrten udgl.).

Bei Gebrauch der Ausnahme Verringerung des festgelegten Mindestanteils der sickerfahigen
unversiegelten Fldche auf dem Bauplatz ist das Kriterium ,Grin- und Freifldchen®in besonderen
Ausnahmefdllen erflllt, wenn alternative wirksame Grinmalnahmen wie z B. Begrinung
grollerer Wandflachen vorallem im ErdgescholRbereich, Dachbegrinungen usw. errichtet werden.

Nebengebdude

Ein Nebengebdude ist ein nicht fiur Wohnzwecke bestimmtes Gebdude, das aufgrund seiner Art,
Grole und des Verwendungszweckes einem anderen auf demselben Baugrundstiick befindlichen
Gebdude untergeordnet ist (z.B. Garage, Gerdteschuppen, Gartenhduschen und dgl). Ist das
Nebengebdude mit dem Hauptgebdude baulich verbunden, muss eine bauliche (statisch
unabhdngig, keine Terrasse auf dem Dach oder Wohnrdume dariber), optische (nicht in
Hauptgebdude integriert, kein abgeschlepptes Dach) sowie funktionale (Funktion, die auch ohne
Hauptgebdude moglich ist; Anm. ein Haustechnikraum ist dem Hauptgebdude zuzuordnen)
Selbststandigkeit gegeben sein.
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Wohneinheit folgend der Definition fiir Wohnung (gem. OIB Richtlinien - Begriffsbestimmungen,
Ausgabe April 2019)

»~Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Rdumen, die baulich in sich abgeschlossen
und zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Fihrung eines eigenen Haushalts ermdglichen.”
(mind. Wohnschlafzimmer, Nassgruppe, Kochgelegenheit)

Zusatzlich zu dieser Definition sind folgende weitere Merkmale von Bedeutung:
— Getrennte Begehbarkeit der Einheiten und selbstandige Benutzbarkeit zu Wohnzwecken.
— Relevant flr die Unterscheidung zwischen Wohneinheit/Wohnung und Beherbergungsstdtte
sind folgende Faktoren:
> Anteil der Wohnnutzung bzw. des Wohnzweckes (eine Wohneinheit ist gegeben, wenn der
Wohnzweck von apartments iberwiegt)
> Dienstleistungen flr Gdste bzw. Rdumlichkeiten wie Gastrokiiche bzw. Frihstlicks- oder
Speiseraum oder entsprechende Mitarbeiterraumlichkeiten; diese Einrichtungen/Anlagen
sind neben der Bereitstellung von Wohnraum fir eine Beherbergung notwendig;
Bezeichnung ,Beherbergungsbetrieb® alleine reicht nicht
> Notwendigkeit von gemeinschaftlichen Anlagen (Beherbergung nur dann gegeben, wenn
die Unterkunftsnehmer fir das Wohnen auf gemeinschaftliche Anlagen angewiesen sind)
> Leitung oder Aufsicht durch einen Unterkunftsgebers fir ausschlielllichen oder
vortubergehenden entgeltlichen oder unentgeltlichen Aufenthalt von wechselnden Gasten

Erganzende Ausfiihrungen zu den generellen Vorgaben gem. § 46 Bgld. RPG 2019i.d.g.F.
Wie in Kapitel 1 erldutert sind gem. § 46 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. bei der Erstellung
des Bebauungsplanes generelle Vorgaben zu bertcksichtigen, denen durch die festgelegten

Bestimmungen entsprochen wurde:
— Die Festlegungen wurden in Ubereinstimmung mit dem Flachenwidmungsplan getroffen. So

wurden z.B. je nach Widmungskategorie (Dorfgebiet, gemischtes Baugebiet oder Wohngebiet
usw.) und den daraus resultierenden moglichen Nutzungen (landwirtschaftliche Nutzungen,
Gewerbe, Wohnen etc) unterschiedliche Dichten und Hohen etc. festgelegt.

— Den Bedirfnissen des Verkehrs wurde u.a. durch die Festlegung von Strallenfluchtlinien und
der Mindestanzahl an Kfz-Stellpldatzen Rechnung getragen.

— Viele Bestimmungen aus den bestehenden Bebauungsbestimmungen wurden in den ggst.
Bebauungsplan tbernommen und mit den neuen Bestimmungen abgeglichen. Somit stehen
die Bestimmungen der unterschiedlichen Baublocke, unter Bertcksichtigung der jeweiligen
vorliegenden Gebietstypen, ,im Einklang®.

— Durch die Festlegungen geeigneter Hohen, Bebauungsweisen und Bebauungsdichten sowie
tw. Einschrankungen/Anpassungen an den seitlichen Grundsticksgrenzen wurde auf
gegenseitige Beeintrdchtigungen ,bei der rdumlichen Verteilung der Gebdude und
Einrichtungen®, auf die Feuersicherheit, den Zivilschutz und die Hygiene sowie auf ein
ausreichendes Malt an Licht, Luft und Sonne Rucksicht genommen. Zudem sind im weiteren
Materienverfahren gem. Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.(im Besonderen der darin enthaltenen OIB-
Richtlinien) diverse Vorgaben wie z.B. Feuersicherheit, Hygiene, Belichtung einzuhalten.
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6. ANHANG

- Rechtsplan BP Ortsgebiet, M 1:2.500

- Grundlagenplan (Flachenwidmungsplan mit Orthofoto), ohne Malistab
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