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Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Neulengbach beschlieBt nach Erdrterung der eingelangten
Stellungnahmen in seiner Sitzung am 05.12.2023 TOP 014 folgende Verordnung:

§1

§2

§3

§4

VERORDNUNG

GemiR der §§ 29-33 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. 3/2015 i.d.g.F., wird der
Teilbebauungsplan "Zentrum" in der Katastralgemeinde Neulengbach neu erlassen.

Gleichzeitig werden die Teilbebauungsplane ,Sportunion” erstmals erlassen am 12.01.1999,
,Wiener StraRe” erlassen am 28.03.2006, ,Klosterberg” erstmals erlassen am 28.11.2017 und
_Akademie 11 erstmals erlassen am 11.05.2004 aufgehoben

Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und der AufschlieRung der Grundflachen ist
dieser Verordnung und der von Dipl.-Ing. Josef Hameter, Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung
und Raumordnung Sellnergasse 2/3, 2540 Bad Voslau, unter der Plan-Nr. 3040 23 01/23-BP
verfassten und mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehenen Plandarstellungen zu
entnehmen.

Bebauungsvorschriften
(1) MindestmaRe von Bauplatzen im Wohnbauland
1. Im Zuge einer Anderung von Grundstiicksgrenzen darf das Flichenausmal der gednderten
sowie ggf. neu geschaffenen Baupldtze im Wohnbauland folgende Werte nicht
unterschreiten:
- in der offenen Bebauungsweise 600 m?,
- in der gekuppelten Bebauungsweise 500 m?,
- in der geschlossenen Bebauungsweise 400 m>.
Bei Fahnengrundstiicken gilt das Mindestmal ohne Fahnenzufahrt.

(2) Abstellanlagen fiir Kraftfahrzeuge/Fahrrader
1. Mindestanzahl an PKW-Stellplatzen:
Bei der Neuerrichtung von Wohngeb&uden oder bei der Errichtung von Zubauten zu
Wohngebduden sind pro neu errichteter Wohneinheit 2 PKW-Stellplatze auf der
Liegenschaft zu errichten und dauerhaft zu erhalten.
Davon sind gemaR der Plandarstellung (Beilage 1) folgende Bereiche ausgenommen und
gilt dort jeweils folgende Mindestanzahl:
- Hellblau schraffierte Flache: 1 Stellplatz pro Wohneinheit
- Rot schraffierte Flache: 1,75 Stellplatze pro Wohneinheit
Die dadurch ermittelte Anzahl der Stellplatze fiir das Bauvorhaben ist auf eine Ganzzahl
aufzurunden.

2. Die angegebene Mindestanzahl an PKW-Stellpldtzen gemaB Punkt 2.1 kann um bis zu 0,5
Stellplatze reduziert werden, wenn gleichzeitig ein Mobilitdtskonzept, welches mit der




Stadtgemeinde Neulengbach abgestimmt und dessen dauerhafte Umsetzung vertraglich
mit der Stadtgemeinde Neulengbach gesichert ist, vorliegt.

3. Im Wohnbauland sind ab inklusive 4 Wohneinheiten, oberirdisch und auRerhalb von
Gebduden gelegen, maximal 30 % der vorgeschriebenen PWK-Stellpldtze zuldssig. Bei
Vorliegen vertraglich gemaR § 17 Abs 3 und 4 NO ROG 2014 idgF gesicherter MaRnahmen
zur Klimawandelanpassung, die zwischen den Grundeigentiimern bzw. deren
Rechtsnachfolgern und der Stadtgemeinde Neulengbach vereinbart werden, kann dieser
Wert im Einzelfall erhéht werden.

4. Innerhalb von Bereichen ab 8 nicht Giberdeckten PKW-Abstellpldatzen ist je 4 Stellpldtze im
Nahbereich ein Baum mit einer Baumkrone von mindestens 2 Meter Durchmesser, einem
Stammumfang von mindestens 20 cm in 1 Meter Stammhdhe und einer Baumscheibe von
mindestens 7 m? zu pflanzen und in einem vitalen Zustand zu erhalten, wobei durch die
Anordnung der Baume eine Beschattung der befestigten Stellplatzflachen zu erfolgen hat.
Hierbei sind Stellplidtze mit PV-Uberdachung nicht in die Berechnung einzubeziehen.

5. Bei der Neuerrichtung, der VergroRerung oder der Erhéhung der Wohnungsanzahl
beziehungsweise der Nutzungsanderung von Wohngebduden sind ab insgesamt 4
Wohneinheiten (inklusive des Bestandes) mindestens zwei Fahrrad-Stellplatze pro
angefangener 50 m? der Gesamtwohnnutzfliche der Gebdude zu errichten. Diese
Abstellanlagen fiir Fahrrader sind ebenerdig und {iberdacht zu gestalten.

(3) Pflege des Ortsbildes (Ortshildgestaltung)

1. Anzeige- oder bewilligungspflichtige Baufiihrungen im Zusammenhang mit
Fernsehantennen sind, sofern keine zwingenden technischen Notwendigkeiten
dagegensprechen, unter Dach zu errichten. Der Standort von anzeige- oder
bewilligungspflichtigen Baufilihrungen im Zusammenhang mit Parabolantennen
(,Satelliten-Antennen") ist so zu wahlen, dass diese Anlagen vom StraBenraum aus nicht
sichtbar sind.

2. Der hochste Punkt des Daches darf in den Widmungskategorien ,,Bauland-Wohngebiet”,
»,Bauland-Wohngebiet fiir nachhaltige Bebauung”, ,Bauland-Kerngebiet”, ,Bauland-
Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung”, ,Bauland-Agrargebiet” und ,Bauland-
Sondergebiet” maximal 3,5 m Uber der ausgefiihrten Gebdaudehodhe zu liegen kommen.
Dariiber hinaus ist lediglich die Errichtung notwendiger technischer Aufbauten zuldssig.

3. Die Errichtung von Garagen, Gartenhiitten und sonstigen Nebengeb&duden ist im vorderen
Bauwich nicht gestattet. Bei einem vorderen Bauwich gréRer als 5 m diirfen Garagen ab
einem Abstand von 5 m von der StralRenfluchtlinie auch im vorderen Bauwich errichtet
werden. Im vorderen Bauwich errichtete Carports diirfen eine tiberdeckte Flache von 50
m? nicht Uberschreiten.

4. Je Grundstiick im Bauland (ausgenommen ,Bauland-Betriebsgebiet”) mit angrenzenden
Parkplatzen auf 6ffentlichem Gut ist vorbehaltlich verkehrstechnischer Einwdande maximal
eine Ein-/Ausfahrt mit hochstens 6m Breite zuldssig. Bei an mehrere StraBenziige
angrenzenden Grundstiicken gilt diese Beschrankung je StraBenzug. Bei straRenseitigen




Grundsticksldngen von mehr als 25 m darf je begonnener 25 m eine zusitzliche Ein-
/Ausfahrt errichtet werden.

(4) Einfriedungen

1.

In Bereichen, in denen keine Anbaupflicht an StraRenfluchtlinien festgelegt ist, sind
stralenseitige Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,80 Metern mit einer
maximalen Sockelhdhe von 50 cm zuldssig. StraRenseitige Einfriedungen sind
grundsatzlich blickdurchladssig zu gestalten.

Bei Nichtherstellung einer Einfriedung gegen das offentliche Gut ist zumindest die
Abgrenzung des Grundstiickes gegen dasselbe mittels einer Randleiste (Beton oder
Naturstein) auszufiihren. Eventuelle Niveauunterschiede sind auf Eigengrund
abzuboschen.

Bei PKW-Abstellplatzen auf Eigengrund, sowohl iiberdacht als auch nicht {iberdacht, sind
Ein-/Ausfahrten von der StraBenfluchtlinie bis zur Abstellfliche offen zu halten.

(5) Freiflachen

1.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Freiflichen ohne zusitzliche Nummern-
bezeichnung sind oberhalb des Bezugsniveaus unbebaut und als unversiegelte Flichen
gartnerisch auszugestalten oder der natiirlichen Sukzession zu {iberlassen. Weiters diirfen
keine PKW-Abstellplatze errichtet werden.

(6) Klimawandelanpassung

1.

Die Versickerung von Niederschlagswéssern hat — sofern dies technisch und geologisch
gefahrenlos moglich ist — auf Eigengrund zu erfolgen. Ist eine unmittelbare Versickerung
technisch nicht moglich, hat eine Sammlung der Niederschlagswésser in dafiir geeigneten
Behdltern (Zisternen) zu erfolgen. Bei nachgewiesener technischer oder wirtschaftlicher
UnverhdltnismaRigkeit der Versickerung oder Sammlung von Niederschlagswassern, sind
alternative Losungsansatze mit dem Kanalbetreiber abzustimmen.

In den Widmungsarten ,Bauland-Wohngebiet”, »Bauland-Wohngebiet fiir nachhaltige
Bebauung”, ,Bauland-Kerngebiet”, ,Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung”,
~Bauland-Agrargebiet” und ,Bauland-Sondergebiet” sind Bauplitze von Bauplatzflichen
50 % der gemdR Bebauungsbestimmungen nicht mit Haupt- und Nebengebiuden
bebaubaren Flachen unversiegelt zu belassen, wobei ein Anteil von 20% der
Bauplatzflache nicht unterschritten werden darf und Fahnenzufahrten ausgenommen
sind. Sieht der Bebauungsplan eine Bebauungsdichte von 80 % oder mehr vor und ist diese
bereits ausgeschopft, entfallt der Mindestanteil von 20 % unversiegelter Fliche.

Im Sinne dieser Festlegung sind dabei oberirdische Stellpldtze im Freien jedenfalls
versickerungsfdhig auszugestalten. Ausgenommen davon sind Stellplatzgestaltungen
aufgrund behérdlicher Vorgaben (z.B. zum Schutz vor Stoffeintragen oder aus Griinden
der Bodenbeschaffenheit).

Die unversiegelten Flachen sind zumindest bis zu einem Abstand von 1 Meter unterhalb
des Bezugsniveaus zur Schaffung eines zumindest 1 Meter tiefen Erdkerns frei von
Unterbauung zu halten und oberirdisch entweder gértnerisch auszugestalten oder der
natirlichen Sukzession zu liberlassen, diirfen jedenfalls aber keine Abdeckung des Bodens




auf der Hohe des Bezugsniveaus mit einer wasserundurchlidssigen Schicht aufweisen. Eine
Aufteilung der unversiegelten Flachen ist zuldssig.

3. Innerhalb der Widmungsarten ,Bauland-Wohngebiet”, ,Bauland-Wohngebiet fiir

nachhaltige Bebauung”, ,Bauland-Kerngebiet”, ,Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige
Bebauung”, ,Bauland-Agrargebiet”, ,Bauland-Betriebsgebiet” und ,Bauland-
Sondergebiet” sind bei der Neuerrichtung von Gebduden deren Dachflichen, welche pro
Grundstiick in Summe mehr als 150 m? Gesamtfliche und eine Dachneigung von bis
maximal 15° aufweisen, zur Ganze dauerhaft zu begriinen, wobei die oberste Schicht des
Dachaufbaus als Vegetationsschicht mit einer Mindeststidrke von 8 Zentimeter und
organischen Pflanzungen tiber die gesamte Dachflache auszufiihren ist.
Im Falle der Errichtung von Solaranlagen oder aufgestdanderten Photovoltaikelementen
dirfen die dafiir in Anspruch genommenen Fldchen von der Verpflichtung zur Begriinung
ausgenommen werden. Im Falle der Errichtung von Dachterrassen diirfen diese Flichen
ebenso von der Verpflichtung zur Begriinung ausgenommen werden, dies allerdings in
Summe bis maximal 25% der Dachflache.

(7) Schutzzonen
Allgemeine Vorschriften
Zur Beurteilung von Neu-, Zu- oder Umbauten in Schutzzonen kann seitens der Baubehdrde
ein ,Schutzzonengutachten" beim Gestaltungsbeirat eingeholt werden, worin gepriift wird,
ob sich die vorgesehenen MaRnahmen hinsichtlich Bebauungsdichte, Volumen und
Proportionen der Baukorper, Fassadengestaltung, Konstruktionsdimensionierung,
Material, Proportion und Unterteilung der Fenster, Tiiren und Tore, Einfriedungen sowie
Form, Deckungsmaterial und Aufbauten von Dachern in die charakteristische Struktur des
Ortsbildes, der Schutzzonenbereiche und des Objekts harmonisch einfiigen.
Die Neugestaltung, Anderung und Ausbesserung straRenseitiger Fassaden, die
Formgebung und Farbung von AuBenputzen, Ziergliedern, Gesimsen, Dichern, Fenstern,
Turen, Toren, Einfahrten und jede Anbringung und Abdnderung von Werbeanlagen,
Sonnenschutzeinrichtungen und sonstige Aufschriften, sind im Sinne der jeweiligen
Schutzzonenbereiche auszufiihren.

1. ,Schutzzonen mit Objekten unter Denkmalschutz"
Bestehende Objekte sind zu erhalten. Bei Teilunterschutzstellung gelten fiir die
verbleibenden Bereiche von Liegenschaften die Bestimmungen der Kategorie 6
(,Pufferzone”). Der Erhalt und die Pflege der Objekte haben entsprechend der Auflagen
des Denkmalschutzstatus zu erfolgen. Anderungen oder Sanierungen sind mit dem
Bundesdenkmalamt abzustimmen. Der Abbruch von Gebduden oder Gebiudeteilen ist -
mit Ausnahme der Zustimmung des Bundesdenkmalamtes - unzulissig.

2. ,Schutzzonen mit schutzwiirdigen Objekten"
Bestehende Objekte sind zu erhalten. Historische Fenster, Putze und Dacheindeckungen
sind moglichst zu bewahren. Bei der Farbgebung der Fassaden ist auf dem historischen
Bestand aufzubauen.
Neu-, Zu- oder Umbauarbeiten sind vom Gestaltungsbeirat auf deren Ortsbild-
vertraglichkeit zu priifen. Der Abbruch von Gebduden (-teilen) ist - mit Ausnahme der
Zustimmung des Gestaltungsbeirats — unzuldssig.




,Schutzzonen mit ensemblebedeutsamen Objekten”

Die duRere Erscheinungsform und die Struktur (Anordnung, Hohe, Proportion) der
Gebaude, aus denen sich die Ensemblewirkung ergibt, sind zu erhalten. Anderungen
haben sich an dem Ensemble zu orientieren, um weiterhin einen integralen Teil dessen zu
bilden.

Neu-, Zu- oder Umbauarbeiten sind vom Gestaltungsbeirat auf deren Ortsbild-
vertraglichkeit zu priifen.

,Schutzzonen mit dorflichem Charakter”

Es gelten die , Allgemeinen Vorschriften” fiir Schutzzonen.

Neu-, Zu- oder Umbauarbeiten sind vom Gestaltungsbeirat auf deren Ortsbild-
vertraglichkeit zu priifen.

»Strukturbedeutsame Freiflaichen”
Die Freiflachen sind in ihrer Wirkung zu erhalten.
Neubauarbeiten sind vom Gestaltungsbereich auf deren Ortshildvertraglichkeit zu priifen.

,Pufferzonen"

Pufferzonen umfassen sensible Ubergangs- und Pufferbereiche im unmittelbaren Umfeld
denkmalgeschiitzter, schutzwiirdiger oder ensemblebedeutsamer Objekte. Sie weisen
eine vergleichsweise geringere historische und/oder baukulturelle Bedeutung auf, sollen
sich jedoch bei Neu-, Zu- und Umbauten in Proportion und Kubatur in das
charakteristische Stadtbild einfiigen. Fiir die Beurteilung von Bauvorhaben in dieser Zone
kann eine gutachterliche Aussage eines Ingenieurkonsulenten fiir Raumplanung und
Raumordnung herangezogen werden, ein Einbeziehen des Gestaltungsbeirats ist dabei
nicht zwingend erforderlich.
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§5 Die Plandarstellungen, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen sind, liegen
im Gemeindeamt der Stadtgemeinde Neulengbach wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen
Einsicht auf.

§6 Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwd6chigen

Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Neulengbach, am ©5 Ad. 1ol

D Urgermeister

Angeschlagen am: O 42. Jod %

Abgenommen am: /. A2 Joi%



