Stadtgemeinde Schwechat
Politischer Bezirk Bruck an der Leitha
Land Niederdsterreich

Bebauungsvorschriften — Rechtskraft ab 13.12.2023

Die allgemeinen Bebauungsbestimmungen gelten im gesamten Gemeindegebiet
der Stadtgemeinde Schwechat, ausgenommen jener Flachen mit der Widmung
private Verkehrsflache-Flughafen, Bauland-Sondergebiet-Raststation, Bauland-
Sondergebiet-Kleintierzucht, Bauland-Sondergebiet-Gastronomie, Bauland-
Sondergebiet-Strallenmeisterei sowie Bauland-Sondergebiet-Hinweis- und
Werbeeinrichtungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Hinblick auf die Gestaltung der
Bauwerke im Sinne des § 56 NO Bauordnung 2014, LGBI. 89/2015, fur die
Dachformen keine gesonderten Anforderungen festgelegt. Ausgenommen davon
sind jene Bereiche, fur die in den Bebauungsvorschriften (Schutzzone
Neufeldsiedlung) spezielle Vorgaben getroffen werden.

1.) Bauplatzgestaltung

1.1. Die MindestgroRe von Bauplatzen innerhalb der als Bauland-Wohngebiet-2WE
(BW-2WE; Wohngebiete mit maximal zwei Wohneinheiten pro Grundstiick)
gewidmeten Grundstiicke betragt 400 m2. Ausgenommen hiervon sind lediglich
Grundstiicke, die bereits vor Inkrafttreten dieser Bestimmung kleiner als 400m? und
rechtsgultig als Bauland gewidmet waren oder deren zwischenzeitliche
Flachenanderung nicht auf einer Grundstiicksanderung gemaRr § 10 NO Bauordnung
2014, LGBI. Nr. 1/2015 i.d.g.F., beruht. Dies sind insbesondere Grundstiicks-
anderungen gemaR § 12 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 i.d.g.F., sowie
gemal 8§ 15 Liegenschaftsteilungsgesetz, BGBI. Nr. 3/1930 i.d.g.F.

1.2. Bebauungsvorschriften geléscht

2.) Anordnung von Baulichkeiten

2.1. Garagen sind in allen Bebauungsweisen - ausgenommen in der geschlossenen
Bebauungsweise - im Abstand von mindestens 6 m zur Stral3enfluchtlinie zu
errichten, wenn sie als selbststandiger Baukdrper oder als Nebengebéaude errichtet
werden.

3.) Werbeanlagen

3.1. Sachlicher Geltungsbereich

(1) Die Bestimmungen regeln die Anordnung und Gestaltung standortunabhangiger
Werbeanlagen (Werbung fir Betriebe und/oder Produkte abseits des Standortes der
jeweiligen Werbeeinrichtung), die der gewerblichen Ankiindigung oder Anpreisung



dienen, gleichgultig zu welchem Zwecke und unbeschadet des Umstandes, ob ihre
Errichtung vortibergehend oder in dauernder Absicht erfolgt und vom offentlichen
Verkehrsraum aus sichtbar sind. Hierzu zahlen insbesondere Schilder, Anschlage,
Schaukésten, Transparente, Reklametafeln / Plakatwande, Billboards /
Rollingboards, Spannbander, Bemalungen, Pylone, Masten, Saulen, Lichtwerbung.

(2) Die Bestimmungen sind nicht anzuwenden auf:

a.) Standortgebundene firmenbezogene Werbeeinrichtungen von unmittelbar auf
dem Grundstick befindlichen Betrieben und Einrichtungen (Statten der erbrachten
Leistung)

b.) Hinweisschilder zur Verkehrslenkung (Stral3enschilder, touristische Hinweise und
Wegweiser), Warnschilder, Hinweisschilder zu Stral3eneinbauten etc.

c.) Ankindigungen an Baustellen (Baustellentafeln), soweit sie sich auf das
Vorhaben beziehen

d.) Auslagen und Dekorationen in Schaufenstern und Schaukéasten

e.) Aushangkéasten ortsanséssiger Vereine und Gruppierungen

f.) Ankiindigungen und Werbeanlagen fir voriibergehende Zwecke im Rahmen
einzelner Veranstaltungen sportlicher oder kultureller Art oder fiir gemeinnutzige
Zwecke

g.) Wahlwerbung in hierfur festgelegten Zeitrdumen

3.2. Allgemeine Anforderungen an Werbeanlagen

(1) Die Werbeanlagen unterliegen einem hohen qualitativen Anspruch. Die
ortstypische Charakteristik soll hervorgehoben und die Qualitat der Stral3en- und
Platzraume gesteigert werden.

(2) Werbeanlagen sind so anzuordnen und zu errichten, dass aufgrund ihrer
Gestaltung keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt.

(3) Wertvolle Sichtachsen / Blickbeziehungen von und zu markanten Gebauden
(Kirchen, Schldsser, Denkmaler, historische Bauwerke u.d.) oder exponierten
Landschaftsteilen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

3.3. Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

(1) Bei der Planung und Errichtung von Werbeanlagen ist hinsichtlich Form, Grol3e,
Proportion, Gliederung, Material, Farbgebung und Beleuchtung besonders auf die
Gestaltungscharakteristik bzw. die Struktur des Baubestandes, des Strafl3en- und
Platzbildes (StraRenbreiten), markante Griinraumelemente sowie des Stadtgefliges
der Umgebung Rucksicht zu nehmen.

(2) Die Werbeanlagen haben sich harmonisch in die Umgebung einzufligen. Die
Umgebung ist hierbei jener Bereich, der vom Standort der Werbeanlage optisch
beeinflusst wird.

(3) Die Dominanz von Werbeanlagen im Stadtbild ist zu vermeiden, die
Malf3stablichkeit grundsatzlich zu wahren.

(4) Fur Werbeanlagen auf Verkehrsflachen gilt eine maximale Grél3e von 10 m2.



(5) Im Bauland ist maximal eine Werbeanlage je Liegenschaft zulassig. Fur diese gilt
eine maximale Groé3e von 10 m2. Werden Werbeanlagen auf zwei benachbarten
Liegenschaften errichtet, so ist deren Abstand zueinander so zu wéahlen, dass dieser
raumlich bewusst wahrnehmbar ist.

Als Liegenschaften gelten dabei ein oder mehrere Grundsticke, einschlief3lich darauf
bestehender Geb&aude, die auf einer Adresse und zumeist in einem
Grundbuchskorper zusammengefasst sind.

3.4. Brandwande / Feuermauern

Die Nutzung von Brandwanden (Feuermauern) zu Werbezwecken (Werbetafeln,
Bespannung mittels Textilien oder Folien, Fassadenmalerei, Projektionen, etc.) ist
daran gebunden, die vorhandene bauliche Situation gestalterisch aufzuwerten.
Dabei ist auf eine dem Gebaudebestand entsprechende mal3stébliche
Werbeflachenanordnung zu achten.

3.5. Beleuchtung von Werbeanlagen

Bei Beleuchtung oder Hinterleuchtung von Werbeanlagen ist hinsichtlich der
Lichtintensitat und der verwendeten Leuchtmittel ausreichend Bezug zum Umfeld
herzustellen. Eine Blendwirkung ist in jedem Fall auszuschlief3en.

3.6. Ausschluss von Werbeanlagen

Unzulassig sind Werbeanlagen:

a.) auf oder an Baumen,

b.) auf oder an Leitungsmasten, Verkehrsmasten, Masten fir Sende- und
Empfangsanlagen sowie sonstige Gittermasten

c.) auf Dachern tber der Dachtraufe bzw. Attikaoberkante

d.) auf gliedernden Architekturteilen, Balkonen, Erkern, Turen, Toren, Fensterladen
e.) an Einfriedungen

f.) auf Gerusten (zeitlich begrenzte Ausnahmen sind zul&ssig)

g.) auBerhalb von tGberwiegend gewerblich genutzten Bereichen an baulichen
Anlagen wie z.B. Tirmen oder Kaminen

h.) auf oder an Boschungen, Aufschittungen oder Abgrabungen sowie
topographisch markanten Bereichen

i.) an Bricken

J.) auf Stral3enbegleitgrinflachen zwischen Fahrbahn und anderen Verkehrsflachen
(z.B. Gehwege, Radwege)

3.7. Groliflachige Werbeanlagen

Grolflachige Werbeanlagen sind ab einer Grol3e von 10 m2 im gesamten Stadtgebiet
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind befristete Bewilligungen von Einfriedungen
von Baustellen sowie Bandenwerbung auf Sportplatzen.

4.) Einfriedungen gegen offentliche Verkehrsflachen und Verbindungsmauern

4.1. Im Bauland, ausgenommen Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-
Industriegebiet, sind stral3enseitige Einfriedungen bis hochstens 1,70 m und in
frontaler Betrachtungsweise durchsichtig, ausgenommen eines massiven Sockels bis
50 cm hoch, zulassig.



Einfriedungen entlang von Landesstral3en sind von der Pflicht der Durchsichtigkeit
ausgenommen.

4.2. Unzulassig sind Mauern, Gabionen und Holzwande.

4.3. Bei geschlossener Bebauungsweise muss die Hohe der Verbindungsmauer, die
den geschlossenen Eindruck herstellt, mindestens 2,0 m betragen. In dieser Mauer
sind eine Einfahrtsoffnung und ein Eingangstor zulassig.

4.4. Die Einfriedungen (Mauern, Zaune, etc. ...) von Grundsticken im Bauland -
Betriebsgebiet und Bauland - Industriegebiet sind bis zu einer Héhe von 3,00 m
zulassig.

5.) KFZ - Abstellanlagen

5.1. Bei Wohngebauden sind pro Wohnung mindestens 1,5 Stellplatze anzuordnen.
Ergibt die Berechnung halbe Stellplatze, so ist auf eine ganze Zahl aufzurunden.

In den mit "Beb 1" bezeichneten Bereich im "Frauenfeld" gelten fur jene
Wohneinheiten, die fir betreutes Wohnen vorgesehen ist, betreffend die Anzahl der
Stellplatze die Bestimmungen der Bautechnikverordnung, LGBI. Nr. 4/2015.

5.2. Auf Grund des § 63 Abs. 2 der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 i.d.g.F.,
ist bei der Bewilligung bzw. Errichtung von Ambulatorien und Arztpraxen innerhalb
des gesamten Gemeindegebietes dieselbe Anzahl an Stellplatzen pro Ambulatorium
bzw. Arztpraxis zu errichten wie bei Wohneinheiten.

5.3. Bei zusammenhangenden PKW-Abstellflachen ab 10 Stellplatzen im Freien,
ebenerdig und nicht Uberdacht, sind je angefangene 10 Stellplatze 2
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

10 Stellplatze = 2 Baume

11 — 20 Stellplatze = 4 Baume
21 — 30 Stellplatze = 6 Baume
31 — 40 Stellplatze = 8 Baume
USw.

Fur die Sicherstellung einer ausreichenden Feuchtigkeitszufuhr muss die
Baumscheibe mindestens 6m?2 aufweisen. Die Mindestbreite muss hierbei 1,20m
betragen.

Die Baume sind nach den gultigen Regeln der Technik zu pflanzen, zu pflegen und in
einem vitalen Zustand zu erhalten. Bei Bedarf, z.B. Tod eines Baumes, ist eine
Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Baume miussen zwischen den Stellplatzflachen derart angeordnet werden, dass
eine temporare Beschattung der befestigten Flachen des Parkplatzes erreicht wird.
5A.) Ausgestaltung von Freiflachen

Die mit F1 und F3 bezeichneten Freiflachen auf dem ehemaligen Brauereigelande
sind park&hnlich zu gestalten.



6.) Bebauungsvorschriften fir die Schutzzone "Neufeldsiedlung”

Fur jeden Bereich der als "Schutzzone" im Bebauungsplan gekennzeichnet ist gelten
folgende besondere Bebauungsvorschriften:

6.1. Dachformen

6.1.1. Als Dachformen sind das Satteldach oder das Pultdach zuléassig. Pultdacher
bei Hauptgeb&auden sind nur zuldssig, wenn die imaginare Verlangerung der
Pultdacher nach oben die Form eines Satteldaches ergeben wirde. (= zwei zu den
AuBenmauern des Gebaudes abfallende Pultdacher mit einem Abstand, der als
Flachdach ausgefihrt ist)

(siehe Skizze - Beilage 1)

6.1.2 Bei Gebauden, deren Giebel zum 6ffentlichen Gut gerichtet wird, ist nur das
Satteldach erlaubt.

6.1.3. Die Dachvorspriinge durfen maximal 50 cm betragen. Gaupen sind hinsichtlich
der Proportionsverhéltnisse (Form, Gro3e, Dachneigung, Verortung usw.) gemaf der
vorliegenden Typenplanen auszubilden.

6.1.4. Bei der Errichtung von Gaupen beim giebelstandigen Typ 3 (betrifft 6
Hauptgebaude entlang der Netzgasse auf den Parzellen .723, .725, .727, .728,
657/80, 657/81, 657/82, 657/83 und 657/84 - jeweils KG. Schwechat) darf
abweichend von den Bestimmungen unter Punkt 6.1.3. die Gesamtlange von
Gaupen maximal ein Drittel der jeweiligen Geb&udelange betragen.

6.2. Dachneigung

6.2.1. Die Dachneigung jener Dachflachen, die zum 6ffentlichen Gut gerichtet sind,
muss der Dachneigung des Baubestandes (Typ | bis V der urspriinglichen Bauplane
aus den Jahren 1938 und 1950) entsprechen. Eine Abweichung von maximal 3° ist
maglich.

6.2.2. Bei Gebauden deren Giebel zum 6ffentlichen Gut gerichtet sind, muss die
Dachneigung beider Dachflachen der Dachneigung des Baubestandes (Typ | bis V
der urspriinglichen Baupléane aus den Jahren 1938 und 1950) entsprechen. Eine
Abweichung von maximal 3° ist moglich.

6.2.3. Bei Gebauden auf Eckparzellen muss die Dachneigung jener Dachflache,
deren Traufe zum offentlichen Gut gerichtet ist, der Dachneigung des Baubestandes
(Typ | bis V der urspriinglichen Baupléne aus den Jahren 1938 und 1950)
entsprechen. Eine Abweichung von maximal 3° ist moglich.

Jene Dachflache deren Traufe zum zugehdorigen Gartenbereich gerichtet ist, kann
auch eine geringere Dachneigung als der Baubestand aufweisen.

6.2.4. Die Dachneigung des Baubestandes (Typ | bis V der urspringlichen Bauplane
aus den Jahren 1938 und 1950) wird entsprechend der Einreichplane wie folgt
festgelegt:

Haustyp 1: 46,0°



Haustyp 2: 48,0°
Haustyp 3: 52,0°
Haustyp 4: 52,0°
Haustyp 5: 49,0°

6.3. Firsthohe

Die Firsthéhe der Gebaude darf maximal 20 cm héher sein als jene des
Baubestandes (Typ | bis V der urspringlichen Bauplane aus den Jahren 1938 und
1950).

Bei der warmetechnischen Sanierung von zum Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bebauungsplans 2012 bestehenden Gebauden darf die Firsthohe des Baubestandes
(Typ | bis V der urspriinglichen Bauplane aus den Jahren 1938 und 1950) um
maximal 40 cm uberschritten werden.

6.4. Fassadend6ffnungen
Die GroRRe bzw. die Proportionen von Fassadendffnungen werden nicht geregelt.

6.5. Anordnung der Gebaude

Die geplante Anordnung von Hauptgebauden ist entsprechend der folgenden Skizze
(farbige Markierungen auf der Digitalen Katastralmappe - DKM) geregelt. Die (Haupt-
)Firstrichtung von Hauptgebaude muss parallel zu einer blau markierten
Grundgrenze verlaufen. Die (Haupt-)Firstrichtung eines Hauptgeb&udes muss im
rechten Winkel zu einer orange markierten Grundgrenze verlaufen.

(Siehe Skizze - Beilage 2)

Auf zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplans 2012 bestehenden
Eckgrundstiicken darf nur ein Hauptgebaude (Wohnhaus) errichtet werden.

7.) Versickerung von Niederschlagswassern:

Auf den mit ,Beb 2“ bezeichneten Grundstucken ist die Versickerung von
Niederschlagswassern nicht zulassig.

8.) Bezugsniveau:

Das Bezugsniveau fur den im Bebauungsplan als ,Bez. 1“ bezeichneten Bereich
wird auf Basis der beiliegenden Plandarstellung der DI Porsch ZT GmbH (Plan Nr.
1276/007/01; Bezugsniveau — BEZ. 1 - Beilage zur 16. Anderung des
Bebauungsplanes) festgelegt.

Die in dieser Plandarstellung angefihrte Ho6henangabe stellt das neue
Bezugsniveau dar. Das Gebot zur verpflichtenden Herstellung des Bezugsniveaus
wird nicht festgelegt.

9.) Bebauungsvorschriften fir die Schutzzone "Am Grund"

Fir jede Flache innerhalb der als ,Beb 3“ bezeichneten Zone gelten folgende
besondere Bebauungsvorschriften:



9.1. Dachformen und -neigung

Es ist fur die gesamte zum o&ffentlichen Gut des Strallenzuges ,Am Grund”
gerichtete Gebaudefront des Hauptgebdudes eine Dachflache unter Einhaltung
einer Neigung zwischen 30° und 45° auszufiuihren. Gebaude, deren Giebel zum
offentlichen Gut gerichtet sind, sind demnach unzulassig.

Jene Dachflache, deren Traufe zum zugehdrigen Gartenbereich gerichtet und vom
offentlichen Gut nicht einsehbar ist, kann auch eine geringere Dachneigung
aufweisen. Der hochste Punkt des Gebaudes muss mit jener Dachflache gebildet
werden, die unmittelbar an die Straf3enfluchtlinie grenzt.

9.2. Dachdeckung

Zur Dacheindeckung dirfen auf jenen zum offentlichen Gut des Stral3enzuges
LAm  Grund® gerichteten  Seiten  ausschlieRBlich  Dachdeckungen in
Ziegeloptik/Schindeloptik unabhangig vom Material verwendet werden. Diese
haben Anthrazit-, Grau- oder Rottone aufzuweisen.

9.3. Balkone und Gaupen
Die Errichtung von Balkonen und Gaupen ist an den straf3enseitigen Fassaden
bzw. Dachflachen nicht zulassig.

9.4. Versickerung von Niederschlagswassern

Die Versickerung von Niederschlagswassern von versiegelten Flachen oder
Dachflachen ist nicht zulassig.

10.) Okologische Standortentwicklung in Betriebsgebieten

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten (mit Stichtag der Rechtskraft der 18.

Anderung des Bebauungsplanes) fir:

—  neu gewidmetes Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsbeschrankt,

— gewidmetes und unbebautes Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-
Betriebsgebiet-verkehrsbeschrankt, sofern ein neuer Betrieb errichtet wird,

— gewidmetes und bebautes Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsbeschrankt, sofern ein bestehender Betrieb nach Abriss wiedererrichtet

wird,

—  gewidmetes und bebautes Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Betriebsgebiet-

verkehrsbeschrankt, sofern ein bestehender Betrieb infolge einer grof3eren
Renovierung gemaR § 4 Zi. 19 NO BO 2014 erweitert wird.

10.1. Begrinung von Fassaden

10.1.1. Pro Bauplatz missen zumindest 50% der gesamten Fassadenflache eines
jeden Gebaudes (Fassadenabwicklung) entweder begriint oder mittels technischer
Anlagen (Photovoltaik- und Solaranlagen) verkleidet werden. Ausgenommen sind
hierbei Flachen fir Fenster, Tore und Tiren. Die oben definierte Flache darf auf

mehrere Teilflachen an den Fassaden aufgeteilt werden.

Bei unter Denkmalschutz stehenden Bauwerken ist eine Beurteilung seitens des
Bundesdenkmalamtes vorzulegen. In diesen Fallen ist eine Ausnahme von den

Bestimmungen mdglich.



10.1.2. Die Begrinung der Fassadenflache kann durch eine trog-, boden- oder eine
wandgebundene Begrinung erfolgen.

10.1.3. Alle Arten der Fassadenbegrinungen sind nach den giltigen Regeln der
Technik auszufihren, zu pflegen und in einem vitalen Zustand zu erhalten.
Erforderliche Pflegemallinahmen (eine regelmafllige Bewasserung ist zu
gewabhrleisten) sind bereits in der Planung zu bericksichtigen. Bei Bedarf, z.B.
Verlust eines Teils der Begriinung, ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

10.2. Begrinung von Gebaudeflachdachern

10.2.1. Alternativ zu begriinten Fassadenflachen kann bei Bauwerken mit
Flachdéachern (Dachneigung bis 7°) eine Begriinung der gesamten neu errichteten
Dachflachen vorgesehen werden. Ausgenommen sind jene Teile der Dachflachen,
die fur die Errichtung von technischen Anlagen (Photovoltaik- und Solaranlagen)
genutzt werden.

Unter Dachbegriinung ist eine Dachausfuhrung zu verstehen, die als oberste Schicht
des Dachaufbaues eine Vegetationsschicht mit einer Mindeststarke von 15-20cm und
organische Pflanzen aufweist.

Die Begrinung der Gebaudeflachdacher ist nach dem gultigen Regeln der Technik
zu pflanzen, zu pflegen und in einem vitalen Zustand zu erhalten. Bei Bedarf, z.B.
dem Verlust eines Teils der Begriinung, ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

10.3. Gestaltung von PKW-Abstellanlagen
10.3.1. In Betriebsgebieten missen PKW-Abstellanlagen mit sickerfahigen

Oberflachen hergestellt werden. Fir das Begriinen mit Baumen und deren Erhaltung
gilt Punkt 5.3. sinngemal.

Beilage 1

£ N

(Beilage 2 auf der nachsten Seite)




Beilage 2

Schutzzone Neufeldsiedlung — Ausrichtung der (Haupt-)Firste



