LEITFADEN zur Festlegung des Bezugsniveaus durch die Gemeinde Version 01, Stand 30.08.2018

LEITFADEN

zur

Festlequng des Bezugsniveaus durch die Gemeinde

(mittels Bebauungsplan oder eigener Gemeindeverordnung)

Aktuelle rechtliche Situation

Seit dem Inkrafttreten der Bauordnungsnovelle LGBI. Nr. 50/2017 am 13.7.2017 ist in ganz
Niedertsterreich ein Bezugsniveau gesetzlich definiert. Mit der Novelle LGBI. Nr.
53/2018, welche am 30.8.2018 in Kraft getreten ist, wurden die Regelungen Uber das

Bezugsniveau teilweise Uberarbeitet und erganzt.

GemaR § 4 Z 11a der NO Bauordnung 2014 gilt als Bezugsniveau:

1. die bisher unveranderte Hohenlage des Gelandes, @ s

sofern die Hohenlage des Gelandes nicht Saa———

2. in einem Bebauungsplan oder in einer Verordnung o
des Gemeinderates festgelegt oder @ ] x

3. aullerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungs- _.
planes oder einer solchen Verordnung vor dem IO 0O
13. Juli 2017 bewilligungsgemar’ oder rechtmafig @ —/ N
bewilligungsfrei abgeandert wurde (Herstellung bis e .
spatestens 31.12.2019);

= Daraus folgt, dass die Festlegung des Bezugsniveaus durch die Gemeinde

grundsatzlich nicht erforderlich ist !

Die Festlegung eines vom naturlichen bzw. rechtmafiig bestehenden Gelande abweichenden
Bezugsniveaus ist nur in jenen Bereichen sinnvoll, in denen der Gemeinde das vorhandene
Gelande fir die Bebauung nicht geeignet erscheint.

Die Festlegung muss in Bereichen, in denen es einen Bebauungsplan gibt, in diesem er-
folgen (8 30 Abs. 2 Z 17 des NO Raumordnungsgesetzes 2014). In allen anderen Bereichen
darf das Bezugsniveau in einer eigenen Verordnung des Gemeinderates festgelegt werden
(8 67 Abs. 4 der NO Bauordnung 2014). Zuséatzlich dirfen auch in dieser Gemeindever-

ordnung die StrafRenfluchtlinie und bei neuen Verkehrsflachen das Straf3enniveau in der
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StralRenfluchtlinie und ein Gebot zur verpflichtenden Herstellung des Bezugsniveaus fest-
gelegt werden.
Die Festlegung des Bezugsniveaus soll eine rechtlich gesicherte Basis fir alle zukunfti-

gen Vorhaben bieten. Die Rechtssicherheit soll dadurch wesentlich erhéht werden.

Bei der Festlegung ist aus baurechtlicher Sicht Folgendes zu beachten:

Die Festlegung sollte nur in jenen Gebieten erfolgen, in denen die Grundstiicke
ansonsten nicht zweckmaRig bebaut werden kénnten oder die Bauwerke sich nicht
entsprechend in die umliegende Bebauung einfligen kdnnten.

e Grundsatzlich soll das Bezugsniveau nur flr gréfRere Bereiche des Gemeinde-
gebietes festgelegt werden. Eine Festlegung fur 1 bis 2 Grundstticke wird im Hinblick
auf die gesetzlichen Moglichkeiten der Anderung des Bezugsniveaus mittels Be-
scheid (8§ 67 Abs. 3, 3a der NO BO 2014) nur mehr in Ausnahmeféllen erforderlich
sein.

e Das Verfahren fur die Festlegung des Bezugsniveaus ist gemaR § 67 Abs. 4 der
NO BO 2014 durchzufiihren, wobei analog zu § 33 des NO ROG 2014 vorzugehen
ist: Entwurf einschlie3lich Grundlagenforschung — 6 Wochen o6ffentliche Auflage +
Verstandigung der Grundeigentiimer + Vorlage an die Landesregierung — Beschluss
im Gemeinderat — Kundmachung.

e Seit der Bauordnungsnovelle LGBI. Nr. 53/2018 muss das Bezugsniveau grund-
satzlich nicht mehr verpflichtend hergestellt werden.

Falls die tatsachliche Herstellung von der Gemeinde gewunscht ist, ist dies in der
Verordnung ausdricklich festzulegen. In diesem Fall ist besonderes Augenmerk auf
die Benutzbarkeit und Bebaubarkeit des Grundstiickes zu legen.

o Gegenuber einem festgelegten und nicht verpflichtend herzustellenden Bezugsniveau

(Regelfall) durfen Gelandeverdnderungen im Rahmen des 8 67 Abs. 1, la und 2

der NO BO 2014 durchgefiihrt werden.

Bei der Festlegung ist aus bautechnischer Sicht Folgendes zu beachten:

Das zu verordnende Bezugsniveau ist

Uber das gesamte Festlegungsgebiet vollflachig und eindeutig zu definieren.

e Das Gebiet, fur welches das Bezugsniveau festgelegt ist, ist auf dem Plan eindeutig

abzugrenzen (Festlegungsgebiet).
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e Das Bezugsniveau ist so festzulegen, dass alle Grundstiicke sinnvoll bebaut und
genutzt werden kbnnen.

e Vor der Festlegung des Bezugsniveaus sind Bestandsaufnahmen des Gelandes,
insbesondere in Bereichen zu benachbarten Bauland-Grundstiicken durchzufihren
(Gelandeaufnahme).

e Das Bezugsniveau ist so darzustellen, dass die Hohe aller Punkte der Grundstiicke
eindeutig (z.B. durch Interpolation) definiert ist. Gut geeignet ist eine Darstellung mit-
tels Hohenschichtenlinien, Béschungs- und Bruchkanten oder eine Darstellung
durch ein (digitales) 3D-Geldndemodell. Eine Darstellung durch einzelne Punkte ist
nur bei nahezu horizontalem Bezugsniveau zweckdienlich.

o Der Malistab der Darstellung sollte eine ausreichende Interpretation des festgelegten
Bezugsniveaus ermoglichen (in der Regel nicht grof3er als 1:200 bis 1:250, bei sehr
regelmafnigem Bezugsniveau 1:500).

e Die Hohenangaben sind auf die amtlichen Hohen des Bundesamtes fur Eich- und

Vermessungswesen oder auf ein lokales Hohennetz der Gemeinde (beide sind als
Hohennetz zu verstehen) zu beziehen.
Es sind Bezugspunkte anzugeben, auf welche sich die festgelegten Hohen be-
ziehen. Diese Bezugspunkte konnen Hohenfestpunkte der o.a. Hohennetze oder
dauerhaft unveranderliche Hohenfestpunkte, die wiederum nachweislich einen Bezug
zum verwendeten Hohennetz haben (z.B. H6henbolzen in Gebauden oder Mauern,
Kanaldeckel), sein.

e Gegen Baulandbereiche ist das Bezugsniveau moglichst verlaufend an die Hohen-
lage des umliegenden Bezugsniveaus anzugleichen, um die ausreichende Belich-
tung der Nachbargrundstiicke durch eine spatere Bebauung nicht zu beeintréchtigen.

¢ Das Bezugsniveau sollte hoher als der héchste ortliche Grundwasserspiegel und
hoher als der Wasserstand des 100-jahrlichen Hochwassers liegen.

¢ Wird ausdrtcklich verordnet, dass das Bezugsniveau verpflichtend herzustellen
ist, so ist bei deren Festlegung darauf zu achten, dass die Oberflachenwéasser
problemlos abflieRen koénnen und dass die Zufahrt auf die Grundstiicke mit
Fahrzeugen mdoglich ist (die gemaR Pkt. 2.7.3 der Anlage 4 zur NO Bautechnik-
verordnung 2014 maximal zulassige Rampenneigung betragt im Bereich von bis zu

5 m ab der o6ffentlichen Verkehrsflache 5 %, ansonsten 15 %).

m Amt der NO Landesregierung - Gruppe Baudirektion Seite 3



LEITFADEN zur Festlegung des Bezugsniveaus durch die Gemeinde

Version 01, Stand 30.08.2018

Beispiel fur die Festlequng des Bezugsniveaus (Ausgleich einer Senke in Hanglage):

Grundriss

Legende:
Lila = bestehendes Bezugshiveau

Grin = neu festgelegtes Bezugsniveau
(Zwischenwerte linear interpolieren)
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Schnitt A=A (Uberhohte Darstellung)
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