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Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Baden hat in seiner Sitzung am 24.09.2024, TOP 12, folgende

VERORDNUNG

beschlossen:

§1 GemaR § 34 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 i.d.dzt.g.F. werden die Bebauungsvorschriften
abgeédndert und wie folgt neu formuliert:

§2 BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Praambel

Die Stadt Baden hat eine lange Tradition des von Zivilgesellschaft und Stadtgemeinde getragenen Schutzes
des bauhistorischen Erbes. Das weitgehend intakte Ortsbild ist eine wichtige Grundlage fir die Entwicklung
Badens als hochqualitativer Tourismus- und Wohnstandort. Im Juli 2021 wurde das jahrzehntelange
Bemiihen um das bauhistorische Erbe seitens des UNESCO-Welterbekomitees mit der Aufnahme der
kurstadtisch relevanten Bereiche Badens als Teil der ,Great Spa Towns of Europe” in die Liste des
UNESCO-Welterbes ausgezeichnet.

Die Bebauungsvorschriften sind Teil einer gesamtheitlichen Strategie der Stadt Baden. Diese dienen wie
andere Regulative und Managementplane dem Schutz und der Weiterentwicklung der hohen Lebensqualitat
in der intakten Stadt- und Naturlandschaft unter Beriicksichtigung der strategischen Ziele Klimaschutz,
Verkehr und Tourismus.

Die Bebauungsvorschriften dienen der Prézisierung der Bestimmungen des NO Baurechtes, und im Bereich
der Schutzzonen dem Schutz von Ortsbild und UNESCO-Welterbe.

l. ABSCHNITT: ALLGEMEINE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. Bauliche Ausnutzbarkeit

1.1 Im Zuge einer Anderung von Grundstiicksgrenzen miissen die geénderten sowie ggf. neu ge-

schaffene Bauplitze — ausgenommen Bauplatze in der Widmungsart ,Bauland-Kerngebiet” mit einer

zuséatzlichen Beschrankung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten pro Grundsttick - :

a) in der ausgewiesenen offenen (0), einseitig offenen (eo) oder gekuppelten (k) Bebauungsweise
mindestens 600 m?,

b) in der ausgewiesenen geschlossenen Bebauungsweise (g) mindestens 500 m? grof3 sein.
Im Zuge einer Anderung von Grundstiicksgrenzen in der Widmungsart ,Bauland-Kerngebiet" mit

einer zusétzlichen Beschrankung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten pro Grundstiick miissen
gednderte sowie ggf. neu geschaffene Bauplatze

a) in der Widmungsart ,Bauland-Kerngebiet* mit der Verbindung ,maximal 6 Wohneinheiten®
mindestens 750 m?,
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b) in der Widmungsart ,Bauland-Kerngebiet* mit der Verbindung ,maximal 7 Wohneinheiten" bis
,maximal 12 Wohneinheiten“ mindestens 1.500 m? sowie

c) in der Widmungsart ,Bauland-Kerngebiet“ mit der Verbindung ,maximal 13 Wohneinheiten“ bis
,maximal 20 Wohneinheiten“ mindestens 2.500 m?

grol} sein.

Von dieser Bestimmung ausgenommen sind:

a) Grundstiicksvereinigungen,

b) aufgrund der Situierung bestehender Geb&ude baurechtlich erforderliche geringfiigige Grenz-
verlegungen und

c) die Schaffung von Bauplétzen fiir Kleinbauten wie Kioske, Trafostationen, Ver- und Entsor-
gungsanlagen.

Die Breite eines neuen Bauplatzes darf in der offenen Bebauungsweise ein Mindestmal von 14 m, bei
gekuppelter Bebauungsweise ein Mindestmalfd von 11 m nicht unterschreiten.

héchster Punkt des Bauwerkes:

Kein Punkt eines Bauwerkes darf in den Widmungskategorien Bauland-Wohngebiet, Bauland-
Kerngebiet und Bauland-Sondergebiet mehr als die Bebauungshéhe + 3,5 m (iber dem lotrecht
darunterliegenden Bezugsniveau liegen. Davon ausgenommen sind Bauteile gemaB § 53 Abs. 5 der
NO Bauordnung 2014.

LT

Abb. 1 Abb. 2

Der vordere Bauwich ist frei von Bauwerken zu belassen und als unversiegelte Fldche gartnerisch
auszugestalten.

Ausgenommen sind Einfriedungen, Licht-, Luft- und Putzschéachte, vorstehende Bauteile, die der
Gliederung und Gestaltung der Schauseiten dienen, Rankgeruste, Vordédcher im unmittelbaren
Eingangsbereich bis 1 m Tiefe, Warmeschutzverkleidungen geméaR § 52 Abs. 4 NO Bauordnung
2014 und Zufahrts- bzw. Zugangsflachen, welche lediglich frei von Gebauden und gebaudeahnlichen
Bauwerken zu belassen sind.

Die unversiegelt zu belassenden Flachen sind — unter Beriicksichtigung der Bestimmungen tber
Freiflachen gemaR § 31 Absatz 9 NO Raumordnungsgesetz 2014 i.d.dzt.g.F. — mindestens 1 m
unter dem Geléande nach Fertigstellung und mindestens 1 m unter dem Bezugsniveau zur Schaffung
eines fur eine intensive Begriinung geeigneten Erdkerns frei von Unterbauungen zu halten.

Ist eine Nachbargarage bzw. ein Carport an der Grundgrenze vorhanden, ist die Garage bzw. das
Carport gekuppelt auszufiihren.
Im steil ansteigenden Gelande ist die Errichtung von Garagen im vorderen Bauwich unter der

Voraussetzung zuldssig, dass sie in die bestehende Béschung eingebaut werden und ein allfélliger
Niveauausgleich zum Stralenniveau auf eigenem Grund erfolgt.

Je Grundsttick im Bauland (ausgenommen ,Bauland-Betriebsgebiet*) mit angrenzendem ruhendem
Verkehr ist vorbehaltlich verkehrstechnischer Einwéande eine Ein-/Ausfahrt mit héchstens 5 m Breite
zulassig. Bei an mehrere Straflenziige angrenzenden Grundstiicke gilt diese Beschrankung je

Straltenzug.
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Abweichend zu den Bestimmungen gemaR § 11 Absatz 1 NO Bautechnikverordnung 2014 in
Verbindung mit §§ 63 und 65 Absatz 1 NO Bauordnung 2014 wird fiir nachstehenden Bereich bei
der Neuerrichtung von Wohneinheiten als Mindestanzahl an zu errichtenden PKW- bzw. Fahrrad-
Stellplatzen folgende Anzahl an Stellplatzen fir je eine Wohnung festgelegt:

- Bereich innerhalb der Stralenziige Meixnerstraflie / Kanalgasse / Dr. Julius Hahn-StralRe und
noérdlich der Widmung ,Bauland-Sondergebiet-Krankenhaus, Pflegeeinrichtung, Bildungs-
einrichtung":

mindestens 0,8 PKW-Stellpldtze und mindestens 2 Fahrradstellplétze je Wohnung

Innerhalb von Bereichen ab 5 nicht Gberdeckten PKW-Abstellplatzen ist je 5 Stellplatze unmittelbar
angrenzend 1 Baum mit einer Baumkrone von mindestens 2 m Durchmesser, einem Stammumfang
von mindestens 20 cm in 1 m Stammhd&he und einer Baumscheibe von mindestens 10 m? zu
pflanzen und in einem vitalen Zustand zu erhalten, wobei durch die Anordnung der Bdume eine
Beschattung der befestigten Stellplatzflachen zu erfolgen hat. Weiters sind diese Bereiche zwischen
Stellplatzflachen, Fahrgassen und Ein- und Ausfahrten in der Ausgestaltung der Oberfldche zu
strukturieren und gestalterisch zu trennen.

In den Widmungsarten ,Bauland-Wohngebiet", ,Bauland-Wohngebiet fiir nachhaltige Bebauung®,
,Bauland-Kerngebiet", ,Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung"“ ,Bauland-Agrargebiet* und
,Bauland-Sondergebiet sind von Bauplatzflachen 80 % der aufgrund der festgelegten Bebauungs-
dichte nicht mit Haupt- und Nebengeb&uden bebaubaren Flachen unversiegelt und nicht tberbaut zu
belassen, wobei ein Anteil von 25 % der Bauplatzfldche nicht unterschritten werden darf. Dieser
Mindestwert gilt auch in Bereichen mit festgelegter Geschof¢ flichenzahl bzw. in Bereichen ohne
Festlegung einer Bebauungsdichte oder Geschol¥flachenzahl.

Im Sinne dieser Festlegung sind dabei oberirdische Stellplatze im Freien jedenfalls versickerungsfahig
auszugestalten. Ausgenommen davon sind Stellplatzgestaltungen aufgrund behérdlicher Vorgaben
(z.B. zum Schutz vor Stoffeintrdgen, barrierefrei auszufilhrende Stellplatze).

Die unversiegelt zu belassenden Flachen sind — unter Beriicksichtigung der Bestimmungen lber
Freiflichen gemaR § 31 Absatz 9 NO ROG 2014 i.d.dzt.g.F — mindestens 1 m unter dem Gelénde
nach Fertigstellung und mindestens 1 m unter dem Bezugsniveau zur Schaffung eines fiir eine
intensive Begriinung geeigneten Erdkerns frei von Unterbauungen zu halten. Eine Aufteilung der
unversiegelten Flachen ist zulédssig, wenn die Teilfldachen mindestens 50 m? aufweisen.

Pflege des Ortsbildes:

Auf AuBenwéanden, Dachern (Dachflachen und Dachaufbauten) und Einfriedungen ist die Errichtung
von Plakatwanden sowie die Aufstellung und die Anbringung von Werbeaufschriften verboten.

Betriebsaufschriften, Gewerbeschilder und Werbeeinrichtungen sind im Bereich des Erdgescholies
der jeweiligen Anlage fiir den dort ansassigen Betrieb, jedoch ausschlieRlich auf die Bestandsdauer
dieses Betriebes, zuldssig. Nach Auflésung des jeweiligen Betriebes sind die Werbeanlagen zu
entfernen.

Plakatierungs- und sonstige Werbeflachen sind unzulassig. Ausnahmen hiervon kénnen bei
BaustellenumschlieBungen wahrend der Bautétigkeit, Plakatanschldgen in mafvoller Form in
Parkdecks, auf LitfaRs&ulen, bei Wartehduschen und an Telefonzellen, soweit 6ffentliches Interesse
vorliegt, sowie in den Widmungen Bauland-Betriebsgebiet und Grinland-Sportanlage gewahrt
werden. Zeitlich begrenzte Werbungen (z.B. fur Vereine, Veranstaltungen, Wahlen) sind nur auf den
hierfur zur Verfiigung gestellten und genehmigten Fléchen zul&ssig.

Die Aufstellung von Waggons, Kraftfahrzeugaufbauten, Mobilheimen oder Wohnwagen und
dergleichen ist nur auf daftir behérdlich genehmigten Abstellplétzen, in Garagen oder nicht
einsehbaren Innenhéfen gestattet.

Innerhalb des gewidmeten ,Bauland-Kerngebietes” und ,Bauland-Wohngebietes® diirffen Neben-
gebaude auBerhalb des gesetzlich definierten Mindestbauwichs eine héchstzulassige Geb&udehéhe
von 3 m aufweisen.

Innerhalb des Baulandes — ausgenommen die Widmungsarten ,Bauland-Betriebsgebiet”, ,Bauland-
Verkehrsbeschranktes Betriebsgebiet’, ,Bauland-Industriegebiet* und ,Bauland-Verkehrs-
beschrénktes Industriegebiet” - ist die Errichtung von Windkraftanlagen verboten.
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Innerhalb des gewidmeten ,Bauland-Agrargebietes” entlang der HaidhofstraRe und des Oetker-
weges dlrfen stral3enseitig raumwirksame Fassadenfronten eine Gesamtlange von 12 m (bei
gekuppelter Bauweise je 6 m) nicht tiberschreiten.

Einfriedungen:

Einfriedungen gegen die Straflenseite, Parks oder Griingirtel diirfen 1,8 m Héhe einschlieRlich
eines bis zu 0,4 m hohen Sockels nicht tiberschreiten.

Einfriedungen entlang von seitlichen oder hinteren Grundgrenzen, welche bauliche Anlagen
darstellen, sind vom Nachbargrund aus gemessen bis zu einer Héhe von 1,8 m zulassig.

In Verbindung mit Stiitzmauern ist unabhangig von dieser Héhenbeschrankung auf der Stiitzmauer
die Errichtung einer Absturzsicherung in der hierfur erforderlichen Héhe zulassig, wobei fiir diese die
Bestimmungen des Punktes 3.3 einzuhalten sind.

Einfriedungen (ausgenommen in der Widmung ,Bauland-Sondergebiet - Badesiedlung“ sowie im
Bereich von Grundstiicken in der geschlossenen Bebauungsweise und festgelegter Anbau-
verpflichtung an die StralRenfluchtlinie):

Gegen o6ffentliche Verkehrsflachen, Parks oder Griingiirtel ist eine Ausfiihrung mit Mauern oder
undurchsichtigen Z&unen, das dichte Aneinandersetzen von Latten sowie die Anbringung von
Sichtschutzmatten, Planen, Netzen und dergleichen nicht zuldssig. Der maBgebliche Offnungsanteil
und die horizontale Durchblickbarkeit im rechten Winkel zur Zaunebene betragt mindestens 50 %.

z.B.:

i N
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zuldssig (50 % durchblickbar) nicht zulassig (nicht 50 % durchblickbar)

Maueranschlussbdcke fiir Strom- und Gasanschliisse sind moglichst unauffallig in die Einfriedung zu
integrieren.

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 abzub&schen.

StralRenseitige Stitzmauern sind héhenmafig durch begriinte Béschungen niedrig zu halten.

Entlang der LB210 dirfen im Freilandbereich Einfriedungen und bis zu 23 m vom néchst gelegenen
Fahrbahnrand der LB210 Einfriedungen als bis zu 2 m hohe Larmschutzwénde ausgefiihrt werden,
wobei dabei auf das Landschaftsbild Ricksicht zu nehmen ist.

Begriinung von Dachflachen und Fassaden / Versickerung von Niederschlagswassern:

Innerhalb des Baulandes — ausgenommen in Schutzzonen sowie Bauwerke voriibergehenden
Bestandes — sind Dachflachen iber 10 m?, welche eine Dachneigung bis maximal 15° aufweisen, zu
begriinen und als solche zu erhalten, wobei die oberste Schicht des Dachaufbaus als Vegeta-
tionsschicht mit einer Mindeststarke von 8 cm und organischen Pflanzungen Uber die gesamte
Dachflache auszufiihren ist. Ausgenommen sind Teile der Dachhaut, welche eine transparente
Deckung aufweisen, technische Aufbauten im absolut erforderlichen AusmaR, thermische
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen im unmittelbaren Bereich der Paneele.

Innerhalb des Baulandes — ausgenommen in Schutzzonen sowie Bauwerke voriibergehenden
Bestandes - sind Fassaden von

- Wohngebduden mit mehr als 4 Wohneinheiten pro Bauplatz oder

- sonstigen Geb&auden mit einer gesamten Fassadenflache von iiber 400 m?
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zumindest zu 20 % der Gesamtflache der Fassade — wobei Brandwande, Fenster- und Tiiréffnungen
nicht einzurechnen sind - des jeweiligen Gebdudes zu begriinen (boden-, trog- oder wandgebun-
dene pflanzliche Begriinung). Die Begriinungen sind nach den Regeln der Technik auszufilhren und
in einem vitalen Zustand zu erhalten.

43" Die Ableitung oder Versickerung von Niederschlagswassern hat auf Grundlage eines 10 jahrlichen
Bemessungsereignisses — sofern dies technisch mdéglich ist - auf Eigengrund zu erfolgen.

4.4 Die Sammlung jener Menge an Niederschlagswéssern, die nicht auf Eigengrund abgeleitet oder
versickert werden kénnen, hat in dafir geeigneten Behéaltern (Regenwasserzisternen) zu erfolgen.

. ABSCHNITT: BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR BAUWERKE IM

GRUNLAND

1. Die 0. a. Bestimmungen sind sinngemaf auch fiir Bauwerke im Griinland auszulegen und an-
zuwenden.

2. Bei Gebauden im Griinland ist die Anzahl der oberirdischen Geschole, die kein Dachgeschof sind,

auf eines beschrankt.

3. Innerhalb der Widmungsart ,Griinland-Sportstétten-Freizeitgestaltung, privates Gartnern“ ist die
Bebauungsdichte auf 15 % pro Grundstiick, die maximal bebaubare Flache pro Garteneinheit auf
15 m?, die Anzahl der Geschole auf ein oberirdisches Geschol} sowie die héchstzulassige
Gebaudehdhe auf 3 m beschrénkt. Zwischen Gebauden ist ein Abstand von mindestens 3 m
einzuhalten. Die nicht mit Gebauden bebauten Flachen sind zur G&dnze unversiegelt zu belassen.
Das Abstellen oder Aufstellen von Wohnwagen, Mobilheimen, Wohnmobilen und dgl. ist verboten.

I. ABSCHNITT: BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR SCHUTZZONEN

Der Bedeutung des historischen Gebaudebestandes, der in weiten Teilen noch geschlossen vorhandenen
Villenbereiche samt zugehérigen Griinanlagen, der historischen Innenstadt sowie dorflicher und
vorstadtischer Bereiche Rechnung tragend, wurden zum Erhalt dieser Ensembles ab dem Jahr 2007
groflachig Schutzzonen verordnet.

Teile des Stadtgebietes der Stadtgemeinde Baden wurden als Teil der ,Great Spa Towns of Europe* (GSTE)
am 24.07.2021 in die Liste des UNESCO-Weltkulturerbes eingetragen. Dafiir wurden eine ,Property Zone*
(= eigentliches Welterbegebiet, vormals Kernzone) und eine ,Pufferzone“ des UNESCO-Welterbes in Baden
festgelegt, deren Grenzen mit Gemeinderatsbeschluss vom 18.12.2018 und 22.06.2021 zur Kenntnis
genommen wurden. Das UNESCO-Welterbekomitee hat den ,herausragenden universellen Wert"
(Outstanding Universal Value = OUV) der ,Great Spa Towns of Europe” anerkannt.

Die von der UNESCO definierten kurstadtischen historischen Elemente sind in Beitrdge, sogenannte
Attribute, zum ,herausragenden universellen Wert* (OUV) zusammengefasst. Es handelt sich dabei, unter
anderem, um die kurstadtische Stadtlandschaft, Gebdude zur Anwendung der natiirlichen Heilmittel,
Gebaude zur Erholung und Unterhaltung der Kurgaste, Gebdude zur Beherbergung der Gaste (Stadthduser,
Hotels, Villen), kurstadtische Infrastruktur sowie - baurechtlich selten relevant - die Thermalquellen und
therapeutische Kurlandschaft der Zeit bis zum Zweiten Weltkrieg. Mit Aufnahme der kurstadtischen
Stadtlandschaften und Objekte in die Liste des UNESCO-Welterbes ist deren herausragende
kunsthistorische und historische Bedeutung international anerkannt und soll gemaR den Bestimmungen des
§ 30 Absatz 2 Ziffer 1 NO ROG 2014 entsprechend geschiitzt werden.

Im Falle geplanter substanzieller Veranderungen, eines Teilabbruchs oder Abbruchs von Gebduden oder
geplanter Veranderungen der visuellen Integritat der kurstadtischen Stadt- oder therapeutischen Landschaft
in der Property Zone ist die Relevanz fiir den ,herausragenden universellen Wert* (OUV) durch den
Welterbefachbeirat zu priifen und durch diesen ein diesbeziigliches Gutachten zu erstellen. Im Falle der
Relevanz fur das UNESCO-Welterbe ,Great Spa Towns of Europe* sind die bezugnehmenden
Bebauungsbestimmungen fiir Schutzzonen anzuwenden.

1. Schutzzonenbezeichnung im Bebauungsplan

Der 1.Teil der Schutzzonenbezeichnung zeigt die Zugehdérigkeit der Schutzzone zur UNESCO-
Welterbe Property Zone: ,P/_ /|
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Der 2. Teil der Bezeichnung zeigt die Typisierung und Kategorie der Schutzzone:

A2 " w1221 | % o123l /" o124l | "

A4 VR LIN2I | W IV3I_ " AL

b IWA o IW2/_ | % o IW3/_ [ ¢ AT
oD _ [ % . ID2[_ [ % ., /D3 | " . /D4l [ "
Typisierung:

2" Zentrumszone-stadtischer Bereich

,V* Villenviertel

,W* vorstadtische Zonen/Wohnsiedlungsgebiete
,D" dorfliche Bereiche

Kategorie:

,1“ Schutzzone mit Objekten unter Denkmalschutz
,2" Schutzzone mit schutzwiirdigen Objekten

»3"  Schutzzone mit ensemblebedeutsamen Objekten
,4“ Ortsbildzone

.9 Schutzzone Weilburgareal

Der 3. Teil zeigt die Abkurzung der Katastralgemeinde und der 4. Teil die fortlaufende Nummer der
Schutzzone.

Sind Schutzzonen ohne vorangestelltes ,P* bezeichnet, so befinden sie sich auRerhalb der
UNESCO-Welterbe Property Zone.

Schutzzonengutachten — Definition

In einem Schutzzonengutachten wird im Falle von Neu-, Zu- oder Umbauten geprift, ob sich die vor-
gesehenen Malinahmen hinsichtlich Bebauungsdichte, Volumen und Proportionen der Baukdorper,
Fassadengestaltung, Konstruktionsdimensionierung, Material bzw. Aussehen, Proportion und Unter-
teilung der Fenster, Turen und Tore sowie Form, Deckungsmaterial und Aufbauten von Dachern in
die charakteristische Struktur des Stadtbilds, der Schutzzone und des Objekts harmonisch einfiigen.

Gegebenenfalls sind kinstliche Niveauveranderungen und die daraus entwickelten Baukérper hin-
sichtlich deren harmonischer Einfiigung in die Umgebung und den natiirlichen Gelédndeverlauf zu
prifen. Dieses Gutachten kann, soweit dies in den nachfolgenden Schutzzonenkategorien
vorgesehen ist, seitens der Baubehdérde eingeholt werden.

In Schutzzonen kénnen zur Begutachtung von Ansuchen und Bewilligung von Bauvorhaben der
Verfasser des Bebauungsplans, ein Architekt, der in Baden nicht planend tétig ist, sowie ein
Sachverstandiger fir Denkmalpflege beigezogen werden.

Bei kommissioneller Begutachtung setzt sich die Schutzzonenkommission wie folgt zusammen:
Kategorien , 1%, ,2* und ,3": ein Sachversténdiger fir Denkmalpflege sowie zwei Architekten, die in
Baden nicht planend téatig und nicht Mitarbeiter der Stadtgemeinde Baden sind.

Kategorien ,4“ und ,5": zwei Architekten, die in Baden nicht planend tatig sind und ein Orts- bzw.
Raumplaner.

Bei Architekturwettbewerben diirfen Kommissionsmitglieder nur im Rahmen der Vorpriifung bzw.
beratend, nicht jedoch als stimmberechtigtes Jurymitglied tatig sein.

UNESCO-Welterbegutachten — Definition
In Schutzzonen innerhalb der UNESCO-Welterbe Property Zone ,P/_ [/ “ prift der

Welterbefachbeirat die Welterbe-Relevanz des zu behandelnden Objekts bzw. ob und inwieweit
geplante Verdnderungen an diesem Objekt oder Neubauten auf einer Liegenschaft den ,heraus-
ragenden universellen Wert" (Outstanding Universal Value = OUV) der ,Great Spa Towns of Europe'
schadigen. Es wird gepriift:
1. ob es sich um ein Element zu einem der Attribute des ,herausragenden universellen Wertes"
(OUV) handelt
2. ob die geplante Veréanderung am Objekt oder im Stadtraum Integritdt und Authentizitat eines
Attributs oder Elements des ,herausragenden universellen Wertes* (OUV) der Welterbestatte
schadigt
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Grundlagen des Gutachtens des Welterbefachbeirats sind die vom UNESCO-Welterbekomitee im
Zuge der Einschreibung in die Liste des UNESCO-Welterbes beschlossenen Texte zum ,heraus-
ragenden universellen Wert" (OUV), Kriterien, Authentizitat und Integritat, die Operational Guidelines
des UNESCO-Welterbekomitees, Empfehlungen des UNESCO-Welterbekomitees und —Welterbe-
zentrums, des fir das UNESCO-Welterbe zusténdigen Referats der Osterreichischen Bundes-
verwaltung und von ICOMOS.

Falls eine der beiden oben genannten Bedingungen zutrifft, sind fiir Objekte der Schutzzonen-
kategorien 3, 4 und 5 die Bestimmungen der Schutzzonenkategorie 2 anzuwenden. Im Falle einer zu
erwartenden Schadigung der Attribute ,historische kurstddtische Stadtlandschaft‘ oder ,historische
therapeutische Landschaft/Kurpark® ist zur eingehenden Priifung ein ,Heritage Impact Assessment”
(HIA), worunter sinngemaf eine Folgenabschatzung fiir das Kulturerbe zu verstehen ist, einzuleiten.

Generelle Festlegungen fiir Schutzzonen gemiR Kategorisierung

Fir jene Teile des Stadtgebietes, die im Bebauungsplan als Schutzzone ausgewiesen sind, gelten
nachstehende generelle Festlegungen.

Kategorie ,1“ — ,Schutzzone mit Objekten unter Denkmalschutz*:

Zur Prufung der Schutzzonenvertraglichkeit der geplanten Ma3nahmen ist die Einholung einer
Stellungnahme des Bundesdenkmalamtes und insbesondere hinsichtlich Malnahmen ohne
Denkmalbedeutung eines Schutzzonengutachtens méglich.

Abweichende Festlegungen des Bundesdenkmalamtes sind méglich.

Kategorie ,2“ — ,Schutzzone mit schutzwiirdigen Objekten“:

Zur Prifung der Schutzzonenvertréaglichkeit der geplanten Mafnahmen ist die Einholung einer
Stellungnahme des Bundesdenkmalamtes und insbesondere hinsichtlich MaRnahmen ohne
Denkmalbedeutung eines Schutzzonengutachtens maoglich.

Der Abbruch und eine substanzielle Anderung von Geb&uden (-teilen) ist unzuléssig, ausgenommen
bei positiver Stellungnahme eines Sachverstandigen fur Denkmalpflege.

Kategorie ,3" — ,Schutzzone mit ensemblebedeutsamen Objekten”:

Zur Prufung der Schutzzonenvertraglichkeit der geplanten Mafinahmen ist die Einholung eines
Schutzzonengutachtens méglich.

Vom &ffentlichen Raum einsehbare Fassaden sind grundsatzlich in ihrer Erscheinungsform zu
erhalten. Hiervon kann nur bei Freigabe durch die Schutzzonenkommission abgewichen werden.
In diesem Fall sind die Bestimmungen gemaf’ Punkt 4.4 ,Ortsbildzone" sinngemaf anzuwenden.

Kategorie ,4" — ,Ortsbildzone":

Zur Priufung der Schutzzonenvertraglichkeit der geplanten Malinahmen ist die Einholung eines
Schutzzonengutachtens méglich. Die maximale Kubatur Giber Niveau wird auf 80 % des sich aus den
Bebauungsplanfestlegungen ergebenden Werts beschrankt. Diese Kubaturbeschrankung gilt nicht
bei Wiederherstellung des Bestandes nach Zerstérung durch Elementarereignisse (Brand, Blitz-
schlag u. dgl.).

Kategorie ,5 — ,Schutzzone Weilburgareal*:

Zur Prifung der Schutzzonenvertraglichkeit der geplanten MalRnahmen ist die Einholung einer
Stellungnahme des Bundesdenkmalamtes und insbesondere hinsichtlich Malnahmen ohne
Denkmalbedeutung eines Schutzzonengutachtens méglich. Bestehende Reste der ehemaligen
Weilburg sowie auch die Infrastruktur des Parks sind zu erhalten.

Hohe von Bauwerken:

In Schutzzonen aller Kategorien kann die verordnete Bauklasse bzw. zuldssige Absoluthéhe sowie
die Begrenzung des hdchsten Punktes eines Gebdudes (h + 3,5 m) bei positivem Schutz-
zonengutachten in Ausnahmeféllen tberschritten werden.

Bebauungsvorschriften fiir Schutzzonen

Fir jene Teile des Stadtgebietes, welche im Bebauungsplan als ,Schutzzone® ausgewiesen sind,
gelten ergénzend bzw. abweichend zu den ,Allgemeinen Bebauungsbestimmungen® nachstehende

Festlegungen:
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Fassaden und Déacher:

Fassaden und Fassadendekorationen sowie Décher einschlieRlich Dachrinnen und Ablaufrohre
mussen sich bei Neu-, Zu- oder Umbauten in die charakteristische Struktur des Stadtbildes, der
Schutzzone und des Objektes harmonisch einfiigen.

Fassadenverkleidungen (z.B. in der Form von Kleinplatten, Kunststoff, Glas, Metall, etc.) sind
unzuléssig. Ausnahmen hiervon kénnen genehmigt werden, sofern sich diese in das Gesamtbild
harmonisch einfigen. Die Fassadenfarben sind im Kontext zum Geb&ude so zu wahlen, dass ein
harmonisches Gesamtbild gewahrleistet ist. Die Verwendung von Feuermauern als Werbefléache ist
nicht gestattet.

An vom offentlichen Raum einsehbaren Fassaden sichtbar gefiihrte Leitungen (Stromleitungen,
Antennenleitungen, etc.) und Kamine (ausgenommen erforderliche Hochziige an der benachbarten
Brandwand ) sind nicht zulassig.

Neigung, Form und Héhe von D&chern sind an die das Ortsbild pragende, tberlieferte Dach-
landschaft (Neigungen, Formen, Firstausrichtungen, Traufen) anzupassen. Dachflachen sind mit
Dachziegeln, Schindeln bzw. Materialien, die der ortstiblichen, historischen Bautradition entspre-
chen, einzudecken. Andere Deckungsmaterialien sind nur zuléssig, wenn sie sich eindeutig aus dem
bauhistorischen Kontext ergeben.

Gaupen sind grundsétzlich als Schleppgaupen auszufiihren, eigene Regenrinnen und Fallrohre sind
nicht zulassig. Vom 6ffentlichen Raum aus raumbildend gesehene Dachgaupen sind zu vermeiden
(Zinnenwirkung). Die Gesamtbreite aller Gaupen je Fassadenseite darf maximal ein Drittel der
Fassadenlange betragen.

Hoéhenspriinge aufgrund unterschiedlicher Héhen benachbarter Gebzude (,Brandwénde”) sind
moglichst gering zu halten.

Brandwande dirfen nicht iber Dach aufgemauert werden. Sichtbare Verblechungen an Traufen,
Ortgéngen, Ichsen sowie bei Anschliissen zu Feuermauern, Kaminen und Gaupen sind zu
vermeiden bzw. auf ein Mindestmal} zu beschranken. Stérende Elemente in der Dachfléche, wie
Schneenasen (stattdessen Schneebalken oder Schneerechen an der Traufe), Rauchfangkehrer-
stege, Dachleitern, Dachausstiegsfenster oder Rauchentliftungsklappen sind zu vermeiden bzw. auf
ein Minimum zu beschranken.

Unbeschichtete Niro-Verblechungen sind nicht zul&ssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen:

Die Errichtung von im &ffentlichen Raum sichtbaren Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ist
jedenfalls zuldssig, wenn sie schutzzonenvertréglich sind.

Die Module sind dabei in kompakter, ruhiger Anordnung mit geringem Reflektionsgrad und in dunkler
Farbe zu errichten. Rahmen sind in Modulfarbe zu halten; Zuleitungen méglichst unter Dach zu
fihren und im sichtbaren Bereich der Umgebung farblich anzupassen sowie mit méglichst geringem
Abstand und parallel zur Dachhaut zu montieren. Fiir den Fall, dass in das Deckungsmaterial
integrierte oder applizierte PV-Modelle zur Verfiigung stehen, kann diesen, nach Einzelfallpriifung
durch die Schutzzonenkommission der Vorrang gegeben werden.

In Schutzzonen der Kategorie 3 im Property, auf Dachern von Geb&auden mit nur einem ober-
irdischen Geschol}, das kein Dachgeschof ist und die direkt an der Straenfluchtlinie liegen sowie
straflenseitige Dacher von Gebaduden, deren Fassaden auf sie zulaufende Strallen abschlielen oder
den StralRenraum gestalterisch strukturieren, ist das Anbringen von Modulen mdéglich, falls alternativ
keine anderen geeigneten Dachflachen im selben Ausmall am Bauplatz zur Verfligung stehen.

Fenster, Tiren und Tore:

Die Konstruktionsdimensionierung und das Material bzw. Aussehen sowie die Proportionen und
Unterteilung von Fenstern, Tiiren und Toren miissen sich bei Neu-, Zu- und Umbauten in die
charakteristische Struktur des Objektes und des Stadtbildes im Schutzzonenensemble harmonisch
einfligen.

Verspiegeltes sowie getdntes Glas ist unzuléssig. Der Einbau von Ventilatoren und Klimaanlagen
innerhalb der Fensterflaichen von Hauptfenstern ist unzuléssig.

Schaufenster und Geschéftsportale sind in einer dem charakteristischen Stadtbild, dem Gebaude und
seiner Umgebung entsprechenden Art und Proportion auszubilden.

Die Dimensionierung der Fensterflachen hat derart zu erfolgen, dass die tragende Funktion der
AuRenmauern jedenfalls klar erkennbar bleibt.
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Die maximal zuléssige Einbautiefe von Fenstern und Turen (Situierung auenbiindig oder in der
Laibung) leitet sich unmittelbar aus der jeweils charakteristischen Struktur des Stadtbildes, der
Schutzzone und des Objektes ab. In jenen Fallen, wo der Einbau in der Laibung strukturvertraglich
ist, wird die Einbautiefe von Fenstern jedenfalls auf max. 15 cm hinter der Fassadenebene
beschrénkt.

Sonnenschutzeinrichtungen:

Fix montierte Sonnenschutzeinrichtungen sind in den Schutzzonenkategorien , 1%, ,2“ und ,3“ nicht
zuléssig. Auf- oder einziehbare Sonnenschutzeinrichtungen wie Jalousien oder Markisen miissen in
ihrer GréRe, Art und Farbgebung dem Fassadencharakter entsprechen und diirfen im geschlosse-
nen Zustand diesen nicht beeintrachtigen.

Bei Dachflachenfenstern sind als Hitzeschutz auRenliegende Markisen mit geringer Aufbaustarke
sowie — wenn schutzzonenvertraglich — Rollladen mit einem Aufbau von max. 110 mm méglich.

Antennen:
Sende- und Empfangsanlagen jeglicher Art, insbesondere auch TV-Satellitenantennen, dirfen nicht
vom o6ffentlichen Raum aus sichtbar sein.

Beleuchtung:

Die Beleuchtung von und an Geb&uden sowie von 6éffentlichen und privaten Flachen hat auf eine
Weise zu erfolgen, die das Erscheinungsbild des Bauwerks und die Nutzbarkeit des 6ffentlichen
Raumes nicht beeintréchtigt. Dabei sind insbesondere die Lichtfarbe und die Helligkeit zu beriick-
sichtigen und Blendwirkungen zu vermeiden.

Ausbau von Geschéftslokalen:
Zu-, Um- und Neubauten von Geschéftsportalen sind derart auszufiihren, dass der Charakter des
Erdgescholies gewahrt bleibt und die Einheit des Bauwerkes nicht beeintrachtigt wird.

Werbeeinrichtungen:

Ankiindigungen zu Reklamezwecken und Geschéftsaufschriften auf Fassaden miissen so ange-
bracht werden, dass sie sich in Form, Farbe, Gréfie und Umfang harmonisch in das Gesamtbild der
Fassade und der unmittelbaren Umgebung einfiigen und sie in ihrer Charakteristik nicht beein-
tréachtigen, wobei eine Ausfilhrung nur in Form von Einzelbuchstaben zulassig ist.

Es durfen keine architektonischen Zierglieder der Fassade sowie keine Tir-, Tor- und Fenster-
leibungen oder Umrandungen verdeckt oder beeintrachtigt werden. Leuchtkasten sowie dynamische
Werbeeinrichtungen sind an Fassaden grundsatzlich verboten.

In den &ffentlichen Raum ragende Steckschilder sind nach Mdéglichkeit logoartig auszufiihren, ihre
Flache darf maximal 0,50 m? aufweisen.

Die Verwendung von Leucht- bzw. besonders grellen Farben sowie von frei sichtbaren Leucht-
stoffréhren ist ebenso unzuldssig wie die Anbringung von Werbeeinrichtungen auf Déchern oder an
Fassadenflachen und Fenstern der Obergeschofe. Das teilweise oder vollige Verkleben von
Fenstern und Auslagen mit Plakaten, Preisankiindigungen und dergleichen ist verboten.
Schaukasten, Vitrinen und LitfaRsdulen im &ffentlichen Raum sind nur insoweit zul&ssig, als sie sich
nach Anzahl, Ausmaf}, Form und Anordnung harmonisch in das Stadtbild einfligen. Sinngeman gilt
dies auch fur Warenausraumungen, fixe Zeitungsverkaufseinrichtungen, Dauerplakatstdnder oder
ahnlichem.

Etwaige Bodenreklamen sind in Art, Umfang und Farbgebung in die charakteristische Boden-
gestaltung ihres Umfeldes zu integrieren.

Die Errichtung von groRflachigen Plakattafeln an Einfriedungen ist innerhalb der gesamten
Schutzzone grundséatzlich verboten. Ausnahme hierzu bilden Baustelleneinfriedungen, an denen die
Anbringung von Plakattafeln zeitlich befristet gewahrt werden kann.

Im Haltestellenbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel und an Telefonzellen kann die Errichtung von
hinterleuchteten Werbeeinrichtungen (,City Light”) gestattet werden, soweit 6ffentliches Interesse

vorliegt.

Erhaltenswiirdige Innenhdéfe:

Das charakteristische Geprage von in der Schutzzone liegenden Héfen ist zu erhalten. Arkaden,
Lauben, Treppen, Uberdachungen, Tore, Einfahrten und Brunnen sowie andere baukiinstlerische
oder handwerklich wertvolle Bauteile dirfen durch Zu-, Um- oder Neubauten in ihrer Wirkung nicht
beeintrachtigt werden. Die Anordnung von KFZ-Stellplatzen in erhaltenswerten Innenhéfen und
Vorgarten ist nicht gestattet.
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6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

6.3

V.

Schanigarten:

Schanigérten sind grundséatzlich ohne Einfriedung sowie - innerhalb der FuBgéngerzone - ohne
Podeste herzustellen, Ausnahmen davon kénnen nur nach positivem Schutzzonengutachten
genehmigt werden.

Garten:

Vorgéarten sind géartnerisch auszugestalten. Die siedlungstypischen strukturbildenden Griinflichen
sind zu erhalten bzw. ist deren Verbauung nicht zuléssig. Dies gilt auch fiir typologisch zugehérige
Griinflachen auf benachbarten Grundsticken.

Einfriedungen:

Einfriedungen gegen das 6ffentliche Gut sind jedenfalls herzustellen. Die Konstruktionsdimen-
sionierung und das Material bzw. Aussehen sowie die Proportionen missen sich in die charakte-
ristische Struktur des Objektes und des Stadtbildes im Schutzzonenensemble harmonisch einfiigen.

Gerétehltten und Gewachshéauser:

Die Aufstellung von Geratehitten und Gewéachshausern mit einer Uberbauten Flache von jeweils
nicht mehr als 10 m? und einer H6he von nicht mehr als 3 m ist im AusmaR und geman Definition
des § 17 Ziffer 8 der NO Bauordnung 2014 nicht bebauungsdichterelevant.

Erganzende Bebauungsvorschriften fiir die Schutzzonen Gutenbrunner Park

Zusatzlich zu bzw. abweichend von den Bebauungsbestimmungen fiir Schutzzonen gelten fiir die
Schutzzonen Gutenbrunner Park | und Il folgende Bestimmungen:

Gutenbrunner Stral’e 14 und Schlossergalichen 2 bis 14:

zulassige Gebaudehdhe:

Auf den innerhalb der Schutzzone liegenden Grundstiicken Nr. Bfl. .714, .716, .719, .722, .727 und
.728 — alle KG Baden — sind nur Gebaude gestattet, deren héchster Punkt des Daches maximal 3 m
tber der héchstzuldssigen Gebdudehdhe zu liegen kommt.

Gebéaudeoffnungen:
Offnungen (Fenster, Tiren, etc.) in zum Park gerichteten Gebaude(-teilen) sowie Dachgaupen und
Dachflachenfenster in Richtung Park sind unzuldssig.

Schutzzone ,,Gutenbrunner Park II“ (,,_/GIl/_ _/ “)

Rollettgasse 3-11, Schlossergaflichen 16 und Pelzgasse 4-12:

Gebaudedffnungen:

Offnungen (Fenster, Tiiren, etc.) in zum Park gerichteten Gebaude(-teilen) sowie Dachgaupen und
Dachfldchenfenster in Richtung Park sind erst ab einem Abstand von 5 m von der parkseitigen
Grundstuicksgrenze zuldssig.

Einfriedungen:
Gegen den Park hin sind Einfriedungen jedenfalls herzustellen. Diese sind als Bruchsteinmauer mit
regionstypischen Gesteinsarten in einer H6he von 3 m auszufiihren.

ABSCHNITT: BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR DIE BADETEICHE IN
LEESDORF-SUD

Der Geltungsbereich der folgenden Vorschriften umfasst die im Bebauungsplan als "Bauland-Sondergebiet -
Badesiedlung" ausgewiesenen Gebiete. Ergédnzend bzw. abweichend zu den ,allgemeinen
Bebauungsvorschriften® des I. Abschnittes gelten folgende Bestimmungen:

|

1.
2.

Die bebaubare Flache pro Grundstiick wird mit maximal 110 m? begrenzt.

Uferbefestigungen und Stitzmauern diirfen in ihrer Ansichtsflache nur aus Naturstein, Natur-
steinnachbildungen oder Holz bestehen, die Gestaltung des Ufers hat naturnah zu erfolgen.

Bade- und Anlegestege diirfen eine Breite von 4 m nicht Giberschreiten. Eine Abstiitzung im See ist
nicht zuldssig. Der Belag hat ausschlief3lich in Holz zu erfolgen.

Neu geschaffene Bauplatze miissen mindestens 300 m? grof® sein.
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V.

ABSCHNITT: FREIFLACHEN

Fir die in der Plandarstellung ausgewiesenen Freifléchen ist die Errichtung von KFZ-Stellpldtzen untersagt
und sind folgende Ausgestaltungen vorzusehen:

F1

F2

F3

F4

F5

§3

§4

Die Freiflache ist je nach Ausstattung naturnah (z.B. als Ruderalfléache) zu belassen bzw. gartnerisch
auszugestalten. Eine allfallige Bepflanzung hat mit standortheimischen Strauchern und Gehélzen zu
erfolgen.

Die Freiflache inklusive ihrer historischen Gestaltungselemente (z. B. Wegefiihrung, garten-
architektonische Elemente u.a.) ist in ihrem historischen Konnex mit der Bebauung zu erhalten.
Weiters kann bei Baufiihrungen auf Grundstiicken, die zumindest teilweise Freiflachen der Type F2
aufweisen, ein Schutzzonengutachten eingeholt werden.

Der gewasserbegleitende Busch- und Baumbestand ist als 6kologisch und siedlungsstrukturell
wertvolle Zone zu erhalten.

Die Freifléache ist zur Begrenzung des 6ffentlichen Raumes mit standortheimischen Pflanzen
alleeartig zu bepflanzen

Die Freiflache ist als 6ffentlicher Durchgang zu gestalten.

Die Plandarstellungen und die Bebauungsvorschriften, welche mit einem Hinweis auf diese
Verordnung versehen sind, liegen im Stadtgemeindeamt wéahrend der Amtsstunden zur allgemeinen
Einsicht auf.

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

Der Biirgermeister

SQWQMVZ

Dipl.-Ing. Stefan Szirucsek

angeschlagen am: 24.10.2024

abgenommen am: 08.11.2024

Seite 11



