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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN 2026
Gemeinde Gaaden

gemal Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde Gaaden vom 21.04.2026

1.2.

2.2.

Diese Verordnung ersetzt die Verordnung der Bebauungsvorschriften vom 24.09.2024

Abteilung und Mindestgré8e von Bauplatzen

Bei der Schaffung neuer Bauplatze im Wohnbauland (BW, BK, BA, BWN,
BKN) gelten bei offener und gekuppelter Bebauungsweise folgende
BauplatzmindestgrofRen:

- In der offenen bzw. offenen/gekuppelten Bebauungsweise: 600 m?2
- In der gekuppelten Bebauungsweise: 450 m?

Bei Fahnengrundstlicken gilt das Mindestmal jeweils ohne Fahne.

Bauliche Ausnutzbarkeit

In jenen Bereichen, fir die im Bebauungsplan die Bebauungsdichte ,d*
festgelegt ist, gelten in Abhéngigkeit von der GrundsticksgréRe, die
jeweiligen Bebauungsdichten gemaR folgenden Festlegungen:

- Flr Grundstiicke bis zu 720 m? gelten jeweils 180 m? als maximal
bebaubare Flache.

- Fr Grundstiicke von 720 m? bis 950 m? gelten jeweils 25 % als
maximal bebaubare Flache.

- Fir Grundstucke von 950 m? bis 3000 m? ist die nachstehende Formel
zur Berechnung der maximal bebaubaren Flache heranzuziehen:

y =237,5+0,0914634*(x — 950)

Wobei gilt: X ... Grundstticksgré3e in m?
y ... Bebaubare Fldche in m?

- Fir Grundstiicke Uber 3000 m? gelten jeweils 425 m? als maximal
bebaubare Flache.

FUr die ausgewiesene Bebauungshéhe ,I*™ gilt: Die hochstzulassige
Gebaudehdhe betrégt 5 Meter. Diese darf in Hanglange an der talseitigen
Gebaudefront sowie an den seitlichen Gebaudefronten (iberschritten
werden, wobei sich die zuldssige Uberschreitung aus der bestehenden

Hangneigung — Hohendifferenz zwischen berg- und talseitiger Gebaudefront
— ergibt.
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3.4.
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3.6.

3.7.

3.8.

Die maximal zulassige Gebaudehthe betragt an der talseitigen
Gebaudefront 7,5 Meter und an den seitlichen Gebaudefronten 6 Meter.
Talseitige Giebelfronten durfen eine Gebaudehdéhe von 9 Metern nicht
Uberschreiten.

Harmonische Gestaltung der Bauwerke im Bauland

Die Dimension einzelner oder zusammenhangender Baukorper darf, In jenen
Bereichen fur die im Bebauungsplan die Bebauungsdichte ,d“ festgelegt ist,
in seiner Breiten- und Langserstreckung eine rechteckige Flache von 15 x 18
m nicht GUberschreiten. Zwischen den einzelnen Bauk&rpern muss ein
Abstand im Ausmald der vollen Gebaudehdhe des hoheren Gebiudes
eingehalten. Vorbauten nach § 52 NO BO sowie ein Nebengebiude oder
eine bauliche Anlagen, bis maximal 6 m Breite und 3 m Hoéhe, sind den
Baukorperabmessungen nicht anzurechnen.

Im Bauland Wohngebiet (BW, BWN) und Bauland Agrargebiet (BA) ist,
ausgenommen in den in § 51 Abs. 1 NO BO genannten Ausnahmefillen,
zwischen Kleingaragen und StraRenfluchtlinien ein Mindestabstand 6m
einzuhalten. Der Zufahrtsbereich ist zur Strafle hin offen zu gestalten bzw.
mit einem elektrischen Tor samt Fernsteuerung auszustatten.

Die Uberbaute Flache von Carports und sonstigen Uberdachten baulichen
Anlagen darf im Wohnbauland (BW, BK, BA, BWN, BKN) maximal
50m?/Grundstlck betragen.

Bauliche Anlagen deren Verwendung der von Gebauden gleicht (z.B.:
Carports, Flugdacher) sind bei der offenen Bebauungsweise nur in einem
einzigen seitlichen Bauwich zuldssig. Der andere seitliche Bauwich muss
freigehalten werden. Bei der gekuppelten und der einseitig offenen
Bebauungsweise ist der seitliche Bauwich von Anlagen, deren Verwendung
der von Gebauden gleicht, freizuhalten.

Die Errichtung bzw. Aufstellung transportabler Anlagen, deren Verwendung
der von Gebauden gleicht, ist im Grinland generell verboten, ansonsten nur
auf dafur behérdlich genehmigten Stellplatzen gestattet.

Die Anbringung von Werbeeinrichtungen auf Dachern, Dachaufbauten sowie
auf von offentlichen Flachen einsehbaren Hauswanden oder Einfriedungen,
welche eine Flache tUber 3 m? aufweisen, ist im Wohnbauland (BW, BK, BA,
BWN, BKN) unzulassig.

Die Errichtung von Plakatwanden ist im Wohnbauland (BW, BK, BA, BWN,
BKN) unzulassig, hiervon ausgenommen sind BaustellenumschlieRungen
wahrend der Bautatigkeit sowie zeitlich begrenzte Plakatierungen im Bereich
von Baullcken in der geschlossenen Bebauung.

Windkraftanlagen sind im Wohnbauland (BW, BK, BA, BWN, BKN) und auf,
innerhalb des Ortsbereiches eingeschlossenen Grinlandflaichen, aus
Grunden der harmonischen Gestaltung des Ortsbildes, nicht zulassig.
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Lage und AusmaB von privaten Abstellanlagen

Bei der Neuerrichtung von Wohngebauden sowie bei der Schaffung neuer
Wohneinheiten sind pro errichteter Wohneinheit je 2 PKW-Stellplatze zu
errichten und dauerhaft zu erhalten.

Im Falle von baulichen Anderungen oder bei Anderung des
Verwendungszwecks bestehender Bauwerken ist der Stellplatzbedarf geman
Punkt 4.1 neu zu ermitten. Bestehende Abstellmdglichkeiten diirfen nur
soweit angerechnet werden, als sie nicht schon zur Deckung des bisherigen
Bedarfes erforderlich waren.

Jeder Stellplatz muss eigenstandig benutzt werden konnen. Bei der
Anordnung ist darauf zu achten, dass die Befahrbarkeit aller Stellplatze
durch geeignete Zufahrtsbreiten und Kurvenradien gewahrleistet ist.

Die Ausfiuhrung von Pflichtstellplatzen in Form von Stapelgaragen, Parkliften
oder ahnlichen technischen Einrichtungen ist unzulassig.

Im hinteren Bauwich ist die Errichtung eines Abstellplatzes (Stellplatz,
Carport oder Garage) nicht zulassig.

Die Errichtung von mehr als drei Stellplatzen fur PKW je Wohneinheit bei
Einfamilienhdusern, sowie von mehr als der vorgeschriebenen Anzahl an
Stellplatzen bei allen anderen Gebauden, ist nur zulassig, sofern eine
Begrinung der Stellplatzflache (z.B. Rasengittersteine etc.) erfolgt.

Im Bauland und auf Verkehrsflachen ist bei der Neuerrichtung von
Stellplatzen und bei Neugestaltung bestehender Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge, die nicht in, unter oder auf Gebauden angeordnet werden, ab
dem funften Stellplatz fur jeweils vier Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Die
Baume sind auf dem gleichen Grundstlick zu pflanzen, wobei eine optimale
Beschattung der Stellplatze zu gewahrleisten ist. Dies soll durch die
Anordnung der zu pflanzenden Baume sowie durch hochwachsende und
breitkronige Baumarten sichergestellt werden. Die Baume sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze fir LKW im Bauland Betriebsgebiet (BB, BBV) und
Manipulationsflachen von Betrieben bleiben unbertcksichtigt.

Zufahrten zu Grundstiicken

Fur Zufahrten vom 6ffentlichen Gut zu Grundstiicken im Wohnbauland (BW,
BK, BA, BWN, BKN), welche eine StralRenfrontlange bis max. 20 m
aufweisen, ist die Summe der Zufahrtsbreiten mit maximal 6 m begrenzt. Bei
einer StralBenfrontldnge von mehr als 20 m ist eine weitere Zufahrt
(Abschragung) im Ausmal von max. 3,0 m zuldssig. Dies gilt nicht in
Bereichen, in welche durch die Herstellung groRerer bzw. zusatzlicher
Einfahrten keine offentlichen Parkplatze verloren gehen kénnen.

Einfriedungen

Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen gegen o6ffentliche Verkehrsflachen
und Parks, sowie generell in vorderen Bauwichen darf eine mittlere
Gesamthohe der Einfriedungen von 1,50 m nicht Uberschritten werden. Die
mittlere Sockelhéhe darf 50 cm nicht tberschreiten.
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Die Einfriedungen sind zu gliedern (bezlglich Sockel, Steher und Felder) und
dirfen in der offenen und gekuppelten Bebauungsweise grundsétzlich nicht
als Einfriedungsmauer oder undurchsichtige Einfriedungen ausgebildet
werden. Bei orthogonaler Blickrichtung auf die Einfriedung (ohne Sockel)
muss eine Durchsicht von mindestens 20% der Flache gegeben sein.

Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen an der seitlichen und hinteren
Grundgrenze, auferhalb des vorderen Bauwichs, darf eine mittlere
Gesamthohe der Einfriedungen von 2 m nicht Gberschritten werden.

Die Hohe von Einfriedungen und Sockeln, laut Punkt 6.2 und 6.3, muss im
Falle von Gelandeneigungen, gemittelt Gber einen maximal 3 m langen
Einfriedungsabschnitt berechnet und nachgewiesen werden.

Geldandeverdnderungen und Stiitzmauern

Im seitlichen und hinteren Bauwich sind Gelandeveranderungen im Vergleich
zum angrenzenden Nachbarniveau und zum Bezugsniveau an der
Grundgrenze nur bis zu einem maximalen Niveauunterschied von 1,0 m
zulassig. Lokale, durch ErschlieBungsbauteile bedingte Uber- oder
Unterschreitungen sind im notwendigen AusmaR zulassig.

Gelandestutzungen und HOhenspringe auf Grundsticken sind als
Boschungen oder nach Mdglichkeit in Form von Trockenschlichtungen aus
Natursteinen auszufihren.

Die Hohe der Ansichtsflachen von Stitzmauern ist auf maximal 1,2 m zu
begrenzen. Bei Anordnung mehrerer Stitzwande hintereinander ist ein
Abstand von mindestens 5 m einzuhalten. Allféllige Absturzsicherungen an
Oberkanten von Stitzmauern dirfen maximal 1 m hoch sein.

Entsorgung von Regenwaéssern

Bei Neu- und Zubauten sind gesammelte Regenwasser grundsatzlich auf
Eigengrund zur Versickerung zu bringen oder einer Brauchwassernutzung
zuzufuhren.

Auf jedem Baugrundstiick mit eingeschrankter Versickerungsfahigkeit und
Einleitung in den Kanal ist bei Neubauvorhaben eine Zisterne mit dem durch
fachlich fundierte Berechnung (u.a. auch Online Berechnungstools)
nachgewiesenen erforderlichen Fassungsvermogen, mindestens jedoch 5 m?
(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.

Anteil von unversiegelten Flachen

Fir das gesamte Bauland wird ein prozentuelles Ausmafl an Grundflachen
far die Versickerung von Niederschlagswasser, im Sinne des § 30 Abs. 2 Z.
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9.2.

10.

10.1.

24 NO Raumordnungsgesetz 2014 festgelegt. Diese unversiegelten Flachen,
sind im Zuge von Neu- oder Zubauten zu beriicksichtigen.

Fir die unversiegelten Flachen, deren konkrete Lage in den Einreichpléanen
zu kennzeichnen ist, gelten die folgenden Bestimmungen:

Im Wohnbauland (BW, BK, BA, BWN, BKN) gilt: Grundflachen im Ausmaf
von mindestens 50 % des sich aus der im Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsdichte  ergebenden, nicht mit Gebduden bebaubaren
Flachenausmalles eines Bauplatzes, sind als unversiegelte Fliche
festgelegt.

Unversiegelte Fldche in [m2] = Grundstiicksflédche in [m2] x (100 - Bebauungsdichte
in %) x 0,50

Ist im Bebauungsplan keine Bebauungsdichte in Prozent oder eine
hochstzulassige Gescholdflachenzahl (GFZ) definiert, sind mindestens 30 %
der gesamten Bauplatzflache als unversiegelte Flache festgelegt.

Im Bauland Betriebsgebiet (BB, BBV) gilt: Grundflachen im AusmaR von
mindestens 20 % des Bauplatzes sind als unversiegelte Flache festgelegt.

Die unversiegelte Flache ist als eine mdglichst groRe zusammenhingende
Flache auszugestalten. Eine Aufteilung in hochstens zwei nicht
zusammenhangende Einzelflachen pro Grundstiick ist zulassig.

Die prozentuelle unversiegelte Flache fir die Versickerung von
Niederschlagswasser gemalt Punkt 9.1. ist von jeglicher Bebauung,
Befestigung oder Versiegelung freizuhalten und als Versickerungsflache zu
nutzen.

Die Errichtung von unterirdischen Bauwerken (Keller, Tiefgaragen u. dgl.) ist
unzulassig. Die Nutzung der unversiegelten Fldchen als Stellplatz oder
Lagerflache ist ebenfalls unzulassig. Flachen, die von einem im Grundbuch
sichergestellten Fahr- und Leitungsrecht betroffen sind, diirfen der
unversiegelten Flache nicht angerechnet werden.

Die Bepflanzung hat mit standortgerechten heimischen B&umen und
Strauchern zu erfolgen.

Offene  Anlagen, die der Retention oder Versickerung von
Niederschlagswasser dienen (z.B. Retentionsbecken) diirfen zu einem Teil

der unversiegelten Flache angerechnet werden. Dabei gilt, dass sich zwei
Drittel des bendtigten Flachenanteils mit den entsprechenden Anlagen
Uberschneiden durfen. Das verbleibende Drittel ist entsprechend den
Bestimmungen dieser Verordnung auerhalb dieser Anlagen zu bepflanzen
und zu gestalten.

Bauwerke im Griinland
Fir erhaltenswerte Gebaude (,Geb") im Grinland gilt:

Es ist eine maximale Gebaudehohe gemal Punkt 2.2 dieser Verordnung
sowie die Errichtung von hGchstens zwei oberirdischen Geschofen zulassig.
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Zusatzlich zu den Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes in der
jeweils glltigen Fassung, gelten die Punkte 3-9 dieser Verordnung sinngemaR.

Durch Zu- und/oder Umbauten darf die bebaute Flache und Kubatur des
Hauptgeb&udes im Zuge von baulichen Anderungen, im Vergleich zum
bewilligten Bestand, um maximal 5% vergréfiert werden. Basis hierfiir ist
ausschlieBlich die vor dem 01.01.2014 baubehdrdlich bewilligte bebaute
Flache bzw. Kubatur des Hauptgebdudes. Unabhangig von den o.a.
Beschrankungen ist der Anbau eines Liftes sowie das Anbringen einer
Warmeschutzverkleidung bis 20cm, an vor dem 01.01.2009 baubehérdlich
bewilligten Gebauden, zulassig.

Bei Zu- und Umbauten im Bereich von Gebauden, welche in ihrem
urspringlichen Bestand vor 1950 genehmigt wurden, ist darauf zu achten,
dass keine mafgebliche Abweichung von der charakteristischen Struktur
des Bestandes erfolgt. Dies betrifft insbesondere die Dachgestaltung,
Dachneigungen, Firsthéhen, die Fassadendffnungen sowie die verwendeten
Materialien und Farbgestaltung der Fassaden. Die Errichtung neuer Pult-,
Flach- und Mansardendacher ist nur zulassig, sofern diese im Bestand
vorhanden sind.

10.2. Fur landwirtschaftliche Bauten im Griinland gilt:

Landwirtschaftliche Bauten im Grinland sind so zu gestalten, dass sie das
gegebene Ortsbild hinsichtlich ihrer Bauform und Farbgebung, AusmaR ihres
Bauvolumens und Anordnung auf dem Grundstiick, nicht wesentlich
beeintrachtigen. Die Gemeinde Gaaden kann gegebenenfalls fiir die
Beurteilung einen Gutachter bestellen oder im Rahmen des Bauverfahrens
ein Ortsbildgutachten als Auflage vorschreiben.

11. Schutzzone

Fir jene Teile des Ortsgebietes, welche im Bebauungsplan als
,Schutzzone“ ausgewiesen werden, gelten erganzend zu den o.a.
Bebauungs-bestimmungen folgende Festlegungen:

In der ,Schutzzone“ sind Dacher den vorherrschenden, fiir diesen
Bereich charakteristischen Formen anzupassen. Insbesondere gilt dies
fur die Dachneigung, Giebelrichtung, Dachgaupen und fir die Material-
und Farbgebung der Dachdeckung.

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwochigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Gaaden, 21.04.2026

Der Burgermeister:

/LA

Anton Jenzer
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