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1 Ausgangssituation / Änderungsanlass 

Zur Regelung der Bebauung und Verkehrserschließung wurde vor einigen Jahren für die Siedlung Ro-
senbergen (KG Unterolberndorf) ein Teilbebauungsplan erlassen. Im Bereich dieser Siedlung ist nun 
eine Erweiterung des Baulandes vorgesehen (parallel zu diesem Verfahren laufende Änderung des 
Flächenwidmungsplanes), die sich auch im Bebauungsplan entsprechend wiederfinden soll. 

2 Änderungen der Plandarstellung 

Im Zuge der parallel zu diesem Verfahren vorgesehenen Änderung des Flächenwidmungsplanes wird 
im Bereich der Grundstücke 803 und 808 neues Bauland vorgesehen (Festlegung im Auflageentwurf 
als Bauland-Wohngebiet). Diese geänderte Flächenwidmung soll nun auch entsprechend im Bebau-
ungsplan kenntlich gemacht werden. Gleichzeitig sollen Bebauungsfestlegungen vorgesehen werden:  

es soll konkret eine Bebauung wie für die anderen Baulandbereiche der Siedlung (gleiche strukturelle 
und topografische Voraussetzungen) ermöglicht / vorgeschrieben werden und somit die offene Be-
bauungsweise (o), eine eingeschränkte höchstzulässige Gebäudehöhe von 7^ (max. 7 m, darf mit dem 
höchsten Punktes des Daches um 1,5 m überschritten werden), sowie eine maximale Bebauungsdich-
te von 30% festgelegt. 

Ebenso angelehnt an die bestehenden Vorgaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll ein  
4 m tiefer vorderer Bauwich festgelegt werden und im Bereich der Straßenfluchtlinie ein Gebot zur 
Herstellung einer Einfriedung. 

Der als fußläufige (und auch zur Oberflächenwasserableitung) Querverbindung zum nordöstlich der 
Siedlung gelegenen landwirtschaftlichen Wegenetz vorgesehene, öffentliche Fußweg wird ebenfalls 
im Bebauungsplan kenntlichgemacht und zusätzlich als öffentlicher Weg ohne Auf- und Erschlie-
ßungsfunktion im Bebauungsplan ausgewiesen. Beiderseits dieses Weges soll ein vorderer Bauwich in 
einer Tiefe von jeweils 3 m vorgesehen werden (um einen direkten Anbau mit Hauptgebäuden an die 
Verkehrsfläche zu unterbinden). Das Niveau dieser neuen Verkehrsfläche wird entsprechend im Be-
bauungsplan festgelegt. 

Abbildung 1: vorgesehene Festlegungen im Bebauungsplan 
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Weiters soll im östlichen Bereich der Siedlung die vorgesehene Widmungsänderung im Bereich eines 
Erschließungsweges im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. In diesem Zusammenhang sollen 
die Straßenfluchtlinien konkretisiert, gleichzeitig auch im Bereich der geänderten Straßenfluchtli-
nie ein Gebot zur Herstellung einer Einfriedung verordnet werden.  

Im Zusammenhang mit diesen Änderungsabsichten wurde in diesem Bereich ein zusätzliches Anpas-
sungserfordernis ersichtlich: aufgrund der Geländesituation ist der mittels Baufeld (durch Bauflucht-
linien) vorgegebenen, bebaubare Bereich auf Grdstk. 855/3 nicht realisierbar. Demnach soll durch 
Änderung der Baufluchtlinien die Bebauung für dieses Grundstück im nördlichen – und nicht wie ak-
tuell vorgesehen im mittleren – Bereich angeordnet werden. Für Grdstk. 852/3 resultiert somit eine 
neue seitliche Baufluchtlinie in der Plandarstellung (ohne dass jedoch – aufgrund der offenen Bebau-
ungsweise – eine Einschränkung in der baulichen Nutzung dieses Grundstücks einhergeht). Auch für 
das nördlich anschließende Grdstk. 852/4 soll die östliche (seitliche) Baufluchtlinien (den aus der of-
fenen Bebauungsweise resultierenden seitlichen Bauwich entsprechend) konkretisiert werden. 

Abbildung 2: vorgesehene Festlegungen im Bebauungsplan 
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3 Festlegung des Bezugsniveaus 

In diesem Bereich der Siedlung Rosenbergen wurde in der letzten Änderung des Bebauungsplanes für 
einen Teilbereich auch ein verordnetes Bezugsniveau (Beiblatt zum Bebauungsplan) festgelegt. Der 
Geltungsbereich dieser Festlegung soll nun auch auf das erweiterte Bauland ausgedehnt werden.  

Im Wesentlichen soll dabei das bestehende Geländeniveau als Bezugsniveau fixiert werden. Lediglich 
im mittleren Bereich des neuen Baulandes soll das Bezugsniveau auf das Niveau der vorgelagerten 
Verkehrsfläche angehoben werden (Projektion des Niveaus der Verkehrsfläche auf den Bauplatz). Da-
mit sollen gleiche Voraussetzungen in der Höhenentwicklung (-ermittlung) in diesem teilweise unter 
Straßenniveau liegenden Bereich geschaffen werden. Eine Anhebung auf Verkehrsflächenniveau er-
scheint insbesondere auch im Zusammenhang mit Garagen und/ oder Carports relevant (sofern diese 
in Bauwichen vorgesehen werden): in diesen Fällen wäre die Bebauungshöhe mit 3 m – gemessen 
vom Bezugsniveau – reglementiert, eine zweckmäßige Anordnung auf Höhe der Straße damit auf-
grund der Höhensituation nicht möglich. Durch die nun beabsichtigte Ausweisung eines verordneten 
Bezugsniveaus soll hier jedoch eine praktikable Lösung gefunden werden. 

Abbildung 3: vorgesehene Festlegung eines verordneten Bezugsniveaus im Bereich des erweiterten Wohnbaulandes  

(grün: Bezugsniveau = Straßenniveau, ocker: Bezugsniveau = unverändertes Geländeniveau) 
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4 Anpassung der textlichen Bebauungsbestimmungen 

Es sind keine Anpassungen der textlichen Bebauungsbestimmungen vorgesehen. 
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Dipl.-Ing. Florian Huysza  
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VERORDNUNGSTEXTENTWURF 

 

Der Gemeinderat der Gemeinde Kreuttal beschließt nach Erörterung der eingelangten 

Stellungnahmen folgende 

 

Änderung 

TEILBEBAUUNGSPLAN 

Rosenbergen 

Verordnung 

 

§ 1 Präambel 

Aufgrund des § 34 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 idgF wird der Teilbebauungsplan Rosenbergen 

(Gemeinde Kreuttal, KG Unterolberndorf) dahingehend abgeändert, dass die auf dem hiezu 

gehörigen Entwurfsplan mit rot umrandeten Grundflächen die auf der Plandarstellung durch rote 

Signatur dargestellten Bestimmungen festgelegt werden.  

Der Beschlussplan ist als Farbdarstellung ausgeführt (Plan Nummer 3202b-1/23). 

 

§ 2 Einsichtnahme 

Die Plandarstellung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und liegt im 

Gemeindeamt während der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf. 

 

§ 3 Rechtskraft 

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwöchigen 

Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft. 



GEMEINDE KREUTTAL  

 

 

P ol i t i s c he r  B e z i r k  M i s t e l b ac h  

L an d  N i e d e r ös t e r r e i c h  

 

 

K U N D M A C H U N G  

Änderung  Teilbebauungsplan  “Rosenbergen”  

 

D e r  G e m e i n d e r at  b e a bs i c ht i gt ,  d e n  T e i l b e b a u un gs p l an  „ R os e n be r ge n “  

(K G  U n t e r ol be r n d or f )  z u  än d e r n .  

 

D e r  E n t w ur f  w i r d  ge m äß  §  3 3  N Ö R a um or d n un gs ge s e t z  2 0 1 4  i d g F  d u r c h  

s e c h s  W oc he n ,  d as  i s t  i n  d e r  Ze i t  v om  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  b i s  

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  i m  G e m e i n d e a m t  z ur  al l ge m e i n e n  E i n s i c ht  a u f ge -

l e gt .  Je d e r m an n  i s t  b e r e c ht i gt ,  i n n e r h al b  d e r  A u f l a ge fr i s t  z um  E n t w u r f  

d e s  B e ba u un gs p l an e s  s c hr i ft l i c h St e l l u n g z u  n e h m e n .  

 

B e i  d e r  e n d g ül t i ge n  B e s c hl us s f as s un g d ur c h d e n  G e m e i n d e r at  w e r d e n  

r e c ht z e i t i g  a b ge ge b e n e  S t e l l un gn a hm e n  i n  E r w ä g un g ge z o ge n .   

 

An ge s c hl a ge n  am :  

 

A bge n om m e n  am :  

 

 

 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

 D e r  B ür ge r m e i s t e r  
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HINWEIS AN DIE GEMEINDE  

 

Verfahrensabwicklung Bebauungsplan  

E n t s p r e c h e n d  d e m  N Ö  R a u m o r d n u n g s g e s e t z  2 0 1 4  i d g F  i s t  f o l g e n d e  V o r g a n g s w e i s e  z u  w ä h -

l e n :  

 

z u  B e g i n n  d e r  ö f f e n t l i c h e n  A u f l a g e   

•  ö f f e n t l i c h e  K u n d m a c h u n g  m i t  A n g a b e  d e r  A u f l a g e f r i s t  

•  V e r s t ä n d i g u n g  d e r  v o m  B e b a u u n g s p l a n  b e t r o f f e n e n  G r u n d e i g e n t ü m e r I n n e n * *  

•  Ü b e r m i t t l u n g  f o l g e n d e r  U n t e r l a g e n  a n  d a s  A m t  d e r  N Ö  L a n d e s r e g i e r u n g ,  A b t .  R U 1 *  

1 .  e i n e s  E x e m p l a r s  d e s  E n t w u r f e s  d e r  Ä n d e r u n g  d e s  B e b a u u n g s p l a n e s   

2 .  K o p i e  d e r  K u n d m a c h u n g  ü b e r  d i e  A u f l a g e  ( s i e h e  o b e n )   

 

G e m e i n d e r a t s b e s c h l u s s * * *  

•  e t w a i g e  S t e l l u n g n a h m e n  s i n d  i n  E r w ä g u n g  z u  z i e h e n  

•  B e s c h l u s s  d e r  V e r o r d n u n g  

 

n a c h  d e m  G e m e i n d e r a t s b e s c h l u s s * * * *  

•  z w e i w ö c h i g e  K u n d m a c h u n g  d e r  b e s c h l o s s e n e n  V e r o r d n u n g  

 

n a c h  d e r  K u n d m a c h u n g  d e r  b e s c h l o s s e n e n  V e r o r d n u n g  

•  Ü b e r m i t t l u n g  f o l g e n d e r  U n t e r l a g e n  a n  d a s  A m t  d e r  N Ö  L a n d e s r e g i e r u n g ,  A b t .  R U 1 *  

1 .  P r o t o k o l l  ü b e r  d i e  S i t z u n g  d e s  G e m e i n d e r a t e s  

2 .  e t w a i g e  B e s c h l u s s u n t e r l a g e n  o d e r  s o n s t i g e  E n t s c h e i d u n g s g r u n d l a g e n  

3 .  e t w a i g e  e i n g e l a n g t e  S t e l l u n g n a h m e n  

4 .  V e r s t ä n d i g u n g s n a c h w e i s e  /  A u f s t e l l u n g  w e l c h e  b e t r o f f e n e n  G r u n d e i g e n -

t ü m e r I n n e n  v e r s t ä n d i g t  w u r d e n  

5 .  P l a n d r u c k e  /  E n d a u s f e r t i g u n g  d e s  B e b a u u n g s p l a n e s  
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A b s c h l u s s :  I n f o r m a t i o n  ü b e r  d i e  Ü b e r p r ü f u n g  d e r  K u n d m a c h u n g  d u r c h  d a s  A m t  d e r  

N i e d e r ö s t e r r e i c h i s c h e n  L a n d e s r e g i e r u n g  A b t .  R U 1  

 

 

 

 

 

 

*  A d r e s s e :   A m t  d e r  N Ö  L a n d e s r e g i e r u n g  

   G r u p p e  R a u m o r d n u n g  u n d  U m w e l t  

   A b t e i l u n g  B a u -  u n d  R a u m o r d n u n g s r e c h t  R U 1  

   L a n d h a u s p l a t z  1  

   A - 3 1 0 9  S t .  P ö l t e n  

 

 

* * A l s  Z u s t e l l a d r e s s e  g i l t  j e n e  W o h n a n s c h r i f t ,  a n  w e l c h e  d i e  B e s c h e i d e  ü b e r  d i e  G e m e i n d e -

a b g a b e n  e r g e h e n .  

D i e  f e h l e n d e  V e r s t ä n d i g u n g  d e r  b e t r o f f e n e n  G r u n d e i g e n t ü m e r  h a t  a u f  d a s  g e s e t z m ä ß i g e  

Z u s t a n d e k o m m e n  d e s  B e b a u u n g s p l a n e s  k e i n e n  E i n f l u s s .  

 

 

* * * D i e  L a n d e s r e g i e r u n g  h a t  g e m ä ß  §  3 3  A b s .  2  N Ö  R O G  2 0 1 4  i d g F  d e r  G e m e i n d e  b i n n e n  1 2  

W o c h e n  a l l f ä l l i g e  B e d e n k e n  g e g e n  d i e  G e s e t z m ä ß i g k e i t  d e s  A u f l a g e e n t w u r f s  m i t z u t e i l e n .  

D i e  B e s c h l u s s f a s s u n g  d e r  Ä n d e r u n g  d e s  B e b a u u n g s p l a n e s  d u r c h  d e n  G e m e i n d e r a t  s o l l t e  

d a h e r  e r s t  n a c h  A b l a u f  d i e s e r  F r i s t  b z w .  n a c h  A b s t i m m u n g  d e s  A u f l a g e e n t w u r f s  m i t  d e r  

B e h ö r d e  e r f o l g e n .  

 

 

* * * * I s t  d i e  B e b a u u n g s p l a n ä n d e r u n g  i n h a l t l i c h  a n  e i n e  Ä n d e r u n g  d e s  F l ä c h e n w i d m u n g s p l a -

n e s  g e b u n d e n ,  d a r f  d i e  K u n d m a c h u n g  d e r  b e s c h l o s s e n e n  V e r o r d n u n g  z u r  Ä n d e r u n g  d e s  B e -

b a u u n g s p l a n e s  f r ü h e s t e n s  g l e i c h z e i t i g  m i t  d e r  K u n d m a c h u n g  d e r  g e n e h m i g t e n  F l ä c h e n -

w i d m u n g s p l a n ä n d e r u n g  e r f o l g e n .  



 
 

ÄNDERUNG BEBAUUNGSPLAN  

 
 
 
Se hr  ge e hr t e  D a m e n  un d  He r r e n !  
 
 
G e m äß  §  3 3  Ab s .  2  N Ö R au m or d n un g s g e s e t z  2 0 1 4  i d gF  w e i s t  d i e  G e m e i n -
d e  K r e ut t al  Si e  al s  be t r of fe n e n  G r un d e i ge n t üm e r  d ar au f  h i n ,  d as s  d e r  
G e m e i n d e r at  be ab s i c ht i gt ,  d e n  B e b a u u n gs p l an  z u  ä n d e r n .  
 
V om  B e b a u un gs p l a n  s i n d  d i e  P ar z e l l e n  X X X,  Y Y Y  un d  Z ZZ  b e t r o ffe n .  
 
D e r  E n t w ur f  w i r d  ge m äß  §  3 3  Ab s .  1  N Ö R a um or d n un gs ge s e t z  2 0 1 4  i d g F 
d ur c h s e c h s  W oc he n ,  d as  i s t  i n  d e r  Ze i t  v o m  t t .m m m m . j j j j  b i s  
t t .m m m m .j j j j  w ä hr e n d  d e r  Am t s s t un d e n  i m  G e m e i n d e am t  z ur  al l ge m e i -
n e n  E i n s i c ht  au f ge l e gt .  In  d i e s e m  Ze i t r a um  i s t  j e d e r m an n  be r e c ht i gt ,  
z um  E n t w ur f  d e s  B e b au un gs p l an e s  s c hr i ft l i c h St e l l un g z u n e hm e n .  
 
B e i  d e r  e n d g ül t i ge n  B e s c hl us s f as s un g d ur c h d e n  G e m e i n d e r at  w e r d e n  
r e c ht z e i t i g  a b ge ge b e n e  S t e l l un gn a hm e n  i n  E r w ä g un g ge z o ge n .  D e r  V e r -
fa s s e r  e i n e r  St e l l un gn a hm e  h at  k e i n e n  R e c ht s an s p r uc h d ar a uf ,  d as s  s e i -
n e  A n r e g un g  i n  i r ge n d e i n e r  For m  B e r üc k s i c ht i g un g f i n d e t .  
 
 
M i t  f r e un d l i c he n  G r üß e n  
 
 
 
 
 
D e r  B ür ge r m e i s t e r  
 
 
___ __ ___ __ ___ __ _ ___ ,  am  t t .  m m m m m  j j j j  








