Behorden

Der Blirgermeister bzw. der Magistrat (in Stadten mit eigenem Statut) ist die Baubehorde I.
Instanz und somit zustandig fir die Erteilung von Baubewilligungen, baupolizeilichen
Auftragen, Abbruchbewilligungen.

Der Gemeindevorstand (Stadtrat) bzw. Stadtsenat (in Stadten mit eigenem Statut) ist die
Baubehorde Il. Instanz.

Die Bezirkshauptmannschaft ist als Baubehorde I. Instanz zustandig flir Baubewilligungen
bzw. baupolizeiliche Angelegenheiten fir

Bauwerke, die sich liber mehrere Gemeinden erstrecken;

gewerbliche Betriebsanlagen, die von den Gemeinden im Rahmen der NO Bau-
Ubertragungsverordnung, LGBI 1090/2, an sie ibertragen wurden.

Erstreckt sich ein Bauvorhaben liber mehrere Bezirke so ist die Bezirksverwaltungsbehdrde
ortlich zustandig, an deren Bereich das Bauwerk zum Grol3teil ausgefiihrt werden soll.

Zugleich ist sie Aufsichtsbehorde I. Instanz fiir die Gemeinden.

Die NO Landesregierung (iiberértliche Baupolizei) ist Baubehorde Il. Instanz fiir
Bauwerke, die sich liber mehrere Gemeinden erstrecken;

gewerbliche Betriebsanlagen, die von den Gemeinden im Rahmen der NO Bau-
Ubertragungsverordnung, LGBl 1090/2, an die Bezirkshauptmannschaften tibertragen
wurden.

Sie ist Aufsichtsbehorde Il. Instanz.

Das Landesverwaltungsgericht ist zustandig fur Beschwerden gegen zweitinstanzliche
Bescheide.

Kategorien von Bauvorhaben

Die NO Bauordnung 2014 unterscheidet folgende Kategorien von (Bau-)Vorhaben:

Bewilligungspflichtige Bauvorhaben (§ 14):

Alle baulichen Anlagen - daher entfallt die Anzeigemoglichkeit (§ 16 alt)
Neue Gliederung: umfasst nunmehr auch ehemals anzeigepflichtige z.B. Einfriedungen,



Carports, Bauwerke mit max. 10 m?/3 m, Sammelgruben

aber: Erleichterungen (§ 18 Abs. 1a)

Neu- und Zubauten von Gebauden;

die Errichtung von baulichen Anlagen

die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile, der
Brandschutz, die Belichtung oder Belliftung von Aufenthaltsraumen, die
Trinkwasserversorgung oder Abwasserbeseitigung beeintrachtigt oder Rechte nach § 6
verletzt werden konnten oder ein Widerspruch zum Ortsbild (§ 56) entstehen kdnnte;

die Aufstellung von:

a) Heizkesseln mit einer Nennwarmeleistung von mehr als 50 kW,

b) Heizkesseln, die nicht an eine liber Dach gefiihrte Abgasanlage angeschlossen sind,

c¢) Feuerungsanlagen mit einer Nennwarmeleistung von mehr als 400 kW,
d)Blockheizkraftwerken, die keiner elektrizitatsrechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen;
die Lagerung brennbarer Flussigkeiten ab einem Ausmal? von insgesamt 1000 Liter auf3erhalb
gewerblicher Betriebsanlagen;

die Veranderung der Hohenlage des Gelandes und die Herstellung des verordneten
Bezugsniveaus ausgenommen im Fall des § 12a Abs. 1 jeweils auf einem Grundstiick im
Bauland sowie im Griinland-Kleingarten sowie die Erhohung des Bezugsniveaus gemal3 § 67
Abs. 3 auf einem Grundstiick im Bauland;

die Aufstellung von Windkraftanlagen, die keiner elektrizitatsrechtlichen
Genehmigungspflicht unterliegen, oder deren Anbringung an Bauwerken;

der Abbruch von Bauwerken, die an Bauwerke am Nachbargrundstiick angebaut sind, wenn
Rechte nach § 6 verletzt werden konnten;

die Aufstellung von Maschinen oder Geraten in baulicher Verbindung mit Bauwerken, die nicht
gewerbliche Betriebsanlagen sind, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile, der
Brandschutz oder Rechte nach § 6 verletzt werden konnten.

Anzeigepflichte Vorhaben (§ 15)

Neue Gliederung:

Vorhaben ohne bauliche MaRnahmen

wie z.B. Anderung des Verwendungszwecks, neu: stralRenseitige Einfriedung, welche keine
bauliche Anlage ist (bis 7 m Tiefe)

Vorhaben mit geringfugigen baulichen MalRnahmen

z.B. nachtragliche Warmedammung, Folientunnel

3. Vorhaben in Schutzzonen und Altortgebieten

z.B. thermische Solaranlagen und Photovoltaikanlagen, TV-Satellitenantennen, stral3enseitig
einsehbare Pergolen, Anderung der Fassadengestaltung (Fenstertausch, Farbgebung,
WerbemalRnahmen)

Vorhaben ohne bauliche MaRnahmen:
a) die Anderung des Verwendungszweckes von Bauwerken oder deren Teilen oder
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die Erhohung der Anzahl von Wohnungen ohne bewilligungsbedirftige bauliche Abanderung,
wenn hiedurch

Festlegungen im Flachenwidmungsplan,

Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden
Fassung,

der Stellplatzbedarf fiir Kraftfahrzeuge oder fur Fahrrader,
der Spielplatzbedarf,

die Festigkeit und Standsicherheit,

der Brandschutz,

die Belichtung,

die Trockenheit,

der Schallschutz oder

der Warmeschutz

betroffen sein konnten;

b) Einfriedungen, die keine baulichen Anlagen sind (z. B. Hecken) und gegen 6ffentliche
Verkehrsflachen gerichtet werden, innerhalb eines Abstandes von 7 m von der vorderen
Grundstuicksgrenze;

c)die Abanderung oder ersatzlose Auflassung von Pflichtstellplatzen (§ 63 und § 65);

d) die Ableitung oder Versickerung von Niederschlagswassern ohne bauliche Anlagen in
Ortsbereichen;

e) die regelmaRige Verwendung eines Grundstuickes oder -teils im Bauland als Stellplatz fur
Fahrzeuge oder Anhanger;

f) die Verwendung eines Grundstiicks als Lagerplatz fiir Material aller Art, ausgenommen
Abfalle gemaR Anhang 1 des NO Abfallwirtschaftsgesetzes 1992, LGBL. 8240, (iber einen
Zeitraum von mehr als 2 Monaten;

g) die nachtragliche Konditionierung oder die Anderung der Konditionierung von Rdumen in
bestehenden Gebauden ohne bewilligungsbedtrftige bauliche Abanderung (z.B. Beheizung
bisher unbeheizter oder nur geringfligig temperierter Raume);

Vorhaben mit geringfiigigen baulichen MaBnahmen:

a) die Aufstellung von begehbaren Folientunnels fiir gartnerische Zwecke;

b) die temporare Aufstellung von nicht ortsfesten Tierunterstanden mit einer liberbauten
Flache von insgesamt nicht mehr als 50 m? auf demselben Grundstiick;

c) die Herstellung und Veranderung von Grundstiicksein- und -ausfahrten im Bauland,
d)die nachtragliche Herstellung einer Warmedammung bei Gebauden



Vorhaben in Schutzzonen und Altortgebieten (30 Abs. 2 Z 1 des NO Raumordnungsgesetzes
2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung):

a) der Abbruch von Gebauden in Schutzzonen, soweit sie nicht unter § 14 Z 8 fallen;

b) die Aufstellung von thermischen Solaranlagen und von Photovoltaikanlagen oder deren
Anbringung an Bauwerken sowie die Anbringung von TV-Satellitenantennen und von
Klimaanlagen an von 6ffentlichen Verkehrsflachen einsehbaren Fassaden und Dachern von
Gebauden; die Aufstellung von Pergolen strafsenseitig und im seitlichen Bauwich;

c) die Anderung im Bereich der Fassadengestaltung (z.B. der Austausch von Fenstern, die
Farbgebung, MaRnahmen flir Werbezwecke) oder der Gestaltung der Dacher.

Meldepflichtige Vorhaben (§ 16):

Sie sind der Baubehorde innerhalb von 4 Wochen nach Fertigstellung des Vorhabens
schriftlich zu melden:

die ortsfeste Aufstellung und die Entfernung von Klimaanlagen mit einer Nennleistung von
mehr als 12 kW in oder in baulicher Verbindung mit Gebauden, ausgenommen jener, die nach
§ 15 Abs. 1 Z 3 lit. b anzeigepflichtig sind;

der Austausch von Klimaanlagen nach Z. 1, wenn die Nennleistung verandert wird;

die Aufstellung von Heizkesseln mit einer Nennwarmeleistung von nicht mehr als 50 kW,
welche an eine tiber Dach geflihrte Abgasanlage angeschlossen sind;

die Aufstellung von Ofen, ausgenommen jene in Wohngebauden mit nicht mehr als 2
Wohnungen sowie in Reihenhdusern (§ 17 Z 6);

der Abbruch von Bauwerken, soweit sie nicht unter § 14 Z 8 und § 15 Abs. 1 Z 3 lit. a fallen;
die Herstellung von Ladepunkten und Ladestationen flir beschleunigtes Laden von
Elektrofahrzeugen;

die Errichtung von Photovoltaikanlagen oder deren Anbringung an Bauwerken,
ausgenommen jener, die nach § 15 Abs. 1 Z 3 lit. b anzeigepflichtig sind;

die Herstellung von Hauskanalen.

Bewilligung-, anzeige- und meldefreie Vorhaben

die Herstellung von Anschlussleitungen;

die Herstellung von Schwimmteichen, Naturpools und Gartenteichen mit naturlicher
Randgestaltung ohne Veranderung des umliegenden Gelandes mit einer Wasserflache von
nicht mehr als 200 m?, die Auf- oder Herstellung von sonstigen Wasserbecken und -behéltern
mit einem Fassungsvermogen von nicht mehr als 50 m3, Schwimmbeckenabdeckungen mit
einer Hohe von nicht mehr als 1,5 m und Brunnen;

die Instandsetzung von Bauwerken, wenn

- die Konstruktionsart beibehalten sowie

- Formen und Farben von aufRen sichtbaren Flachen nicht wesentlich verandert werden;



10.

11.

12.

13.

Abanderungen im Inneren des Gebaudes, die nicht die Standsicherheit und den Brandschutz
beeintrachtigen; Mallnahmen zur kontrollierten Wohnraumliftung in Wohngebauden mit
nicht mehr als 2 Wohnungen sowie Einzelanlagen, bei denen die Luftungsleitungen von der
jeweiligen Nutzungseinheit unmittelbar ins Freie geflihrt werden;

die Anbringung der nach § 66 der Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194/1994, notwendigen
Geschaftsbezeichnungen an Betriebsstatten, ausgenommen jener MaRnahmen fir
Werbezwecke, die nach § 15 Abs. 1 Z 3 lit. c anzeigepflichtig sind,;

die Aufstellung von Ofen, soweit sie nicht unter § 16 Abs. 1 Z 4 fallen;

die Aufstellung von Warmetauschern fiir die Fernwarmeversorgung und von Warmepumpen
sowie die Aufstellung und Entfernung von Klimaanlagen mit einer Nennleistung von nicht
mehr als 12 kW, ausgenommen jener, die nach § 15 Abs. 1 Z 3 lit. b anzeigepflichtig sind;

Ta. der Austausch von Heizkesseln mit einer Nennwarmeleistung von nicht mehr als 400 kW,
wenn der eingesetzte Brennstoff und die Bauart gleich bleiben und die Nennwarmeleistung
gleich oder geringer ist;

die Aufstellung jeweils einer Geratehutte und eines Gewachshauses mit einer iberbauten
Flache von jeweils nicht mehr als 10 m? und einer Héhe von nicht mehr als 3 m bei
Wohngebauden mit nicht mehr als 4 Wohnungen und bei Reihenhausern pro Wohnung auf
einem Grundstiick im Bauland, ausgenommen Bauland-Sondergebiet, aulRerhalb von
Schutzzonen und aufderhalb des vorderen Bauwichs;

die Errichtung und Aufstellung von Hochstanden, Gartengrillern, Hochbeeten, Spiel- und
Sportgeraten, Pergolen auRerhalb von Schutzzonen und Altortgebieten (§ 15 Abs. 1 Z 3 lit. b),
Marterln, Grabsteinen und Brauchtumseinrichtungen (z.B. Maibaume, Weihnachtsbaume);
die Aufstellung oder Anbringung von Werbe- und Ankundigungseinrichtungen von
Wahlergruppen, die sich an der Wahlwerbung fur

- die Wahl zu einem allgemeinen Vertretungskorper oder zu den satzungsgebenden Organen
einer gesetzlichen beruflichen Vertretung oder

- die Wahl des Bundesprasidenten oder

- Volksabstimmungen, Volksbegehren oder Volksbefragungen auf Grund landes- oder
bundesgesetzlicher Vorschriften

Beteiligen, innerhalb von 6 Wochen vor bis spatestens 2 Wochen nach dem Wahltag oder dem
Tag der Volksabstimmung, der Volksbefragung oder des Volksbegehrens;

die Aufstellung von Zelten oder dahnlichen mobilen Einrichtungen (z.B. Freiluftbiihnen u.dgl.)
mit den Eignungsvoraussetzungen im Sinn des § 10 Abs. 2 Z. 3 des NO Veranstaltungsgesetzes,
LGBL. 7070, welche jedoch dem NO Veranstaltungsgesetz nicht unterliegen, Betriebsanlagen
bzw. technischen Geraten fur Volksvergnugungen (z.B. Schaukeln, Riesenrader,
Hochschaubahnen u.dgl.), jeweils mit einer Bestandsdauer bis zu 30 Tagen;

die temporare Aufstellung von Verkaufsstanden, Lager- und Verkaufscontainern fiir Waren
der Pyrotechnik, wenn sie einer gewerberechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen,
weiters von Musterhutten auf hiezu behordlich genehmigten Flachen in Baumarkten sowie die
dauerhafte Aufstellung von Marktstanden auf Flachen, die einer Marktordnung im Sinne des §
293 Gewerbeordnung 1994 in der geltenden Fassung unterliegen;

die Aufstellung von Mobilheimen auf Campingplatzen (§ 20 Abs. 2 Z. 10 des NO
Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung), , soweit dies nach
anderen NO Landesvorschriften zul3ssig ist
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.

23.

die Aufstellung von thermischen Solaranlagen oder deren Anbringung an Bauwerken sowie
von TV-Satellitenantennen oder deren Anbringung an Bauwerken, soweit sie nicht § 15 Abs. 1
Z 3 lit. b unterliegen;

der Austausch von Maschinen oder Geraten, wenn der Verwendungszweck gleich bleibt und
die zu erwartenden Auswirkungen gleichartig oder geringer sind als die der bisher
verwendeten, die Aufstellung von medizinisch-technischen Geraten (z.B. Rontgengeraten);
die Lagerung von Brennholz fiir ein auf demselben Grundstiick bestehendes Gebaude und
von land- und forstwirtschaftlichen Produkten auf Grundstiicken mit der Flachenwidmung
Griinland-Land- und Forstwirtschaft sowie Griinland-Freihalteflachen;

die temporare Herstellung von Wetterschutzeinrichtungen bei Gastgarten, wenn sie einer
gewerberechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen;

Trockensteinmauern aus Naturstein mit regionaltypischem Erscheinungsbild, auf
Grundstlicken im Griinland, die tatsachlich landwirtschaftlich verwendet werden;
Treppenschragaufziige innerhalb einer Wohnung;

die Errichtung baulicher Anlagen in Zusammenhang mit der Bereitstellung offentlicher
Kommunikationsnetze (physische Infrastrukturen im Sinne des § 4 Z 12a wie z.B.
Verteilerkasten, Leitungsrohre);

die Errichtung und Aufstellung von Wartehdauschen und Telefonzellen;

die kleinraumige Veranderung der Hohenlage des Gelandes in einem Ausmal3 von
zusammenhangend hochstens 20 m? auferhalb des Bauwichs, bei der die vor der
Veranderung bestehende Hohenlage des Gelandes auch nachtraglich feststellbar ist (z.B.
lokale Anschiittung oder Abgrabung);

die Herstellung von teichbautechnischen Anlagen (z.B. Damme, Stauanlagen, Becken,
Monche, Wartungsstege), ausgenommen Gebaude.

Nachbarn - Parteien

In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren haben Parteistellung

der oder die Bauwerber/in und/oder Eigentiimer des Bauwerks

der Eigentumer des Baugrundstuicks

die Eigentumer der Grundstlcke, die an das Baugrundstilick angrenzen oder von diesem durch
dazwischen liegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale
Grundstlicke, Verkehrsflachen, Gewasser, Griingiirtel) getrennt sind Nachbarn), und

die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den oben angefiihrten
Grundstlicken, (z.B. Superadifikat, Baurechtsobjekt, Keller, Kanalstrang - ebenfalls
Nachbarn).

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch fertiggestellte Bauvorhaben bzw. das
Bauwerk und dessen Benlitzungin den in Abs. 2 erschopfend festgelegten subjektiv-
offentlichen Rechten oder als Inhaber eines Fahr- und Leitungsrechtes nach § 11 Abs. 3



beeintrachtigt werden konnen.
Keine Parteistellung gibt es in den Bewilligungsverfahren (mit Verfahrenserleichterungen
nach § 18 Abs. 1a) fiir:

Gebaude bis 10 m? /3 m im Bauland

oberirdische bauliche Anlagen mit gebdudegleicher Verwendung bis 50 m? /3 m (z. B.
Carports, Flugdacher etc.) im Bauland

Heizkessel bis 400 kW (Typenprufbericht)

Maschinen u. Gerate in baulicher Verbindung mit Bauwerk

Konkret sind dies:

. die Standsicherheit, die Trockenheit und der Brandschutz der der bewilligten oder
angezeigten Bauwerke der Nachbarn (Abs.1 Z.4) sowie

. der Schutz vor Immissionen (§ 48), wobei man jedoch solche Immissionen, die sich aus der
Benutzung eines Gebaudes zu ergeben, hinnehmen muss;

. die Bebauungsweise, die Bebauungshohe, der Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken
und deren zulassige Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden
Belichtung der Hauptfenster (§4 Z.3 und 21) der zulassigen (bestehende bewilligte und
zukinftig im Sinn einer geordneten Bebauungsplanung bewilligungsfahige) Gebaude der
Nachbarn dienen.

Aus dieser Bestimmung ergibt sich der Rahmen der festgelegten Nachbarrechte und somit
jener Einwendungen, welche in einem Baubewilligungsverfahren von einem Nachbarn ggf.
mit Erfolg geltend gemacht werden kénnen.

Generell gibt es jedoch keine Bauverhandlung mehr!

Alle Parteien und Nachbarn sind nachweislich vom Bauvorhaben zu informieren und auf

die Einsichtsmoglichkeit in die Einreichunterlagen hinzuweisen und aufzufordern, eventuelle
Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen ab der
Zustellung der Verstandigung bei der Baubehorde einzubringen.

Werden Einwendungen nicht rechtzeitig vorgebracht, geht die Parteistellung verloren.

Das Ortsbild, die bloRRe Beeintrachtigung der Besonnung, eine allfallige Wertminderung sind
jedoch keine Nachbarrechte und konnen allenfalls nur auf dem Zivilrechtsweg verfolgt
werden.

Neu ist auch das Bezugsniveau gemal § 12a, das die Gebaudehohenberechnung erleichtern
soll:
Esist

. dasinder Natur vorhandene Gelande

das von der Gemeinde im Bebauungsplan oder in einer eigenen Verordnung festgelegte
Gelande (und ist beim Neu- oder Zubau eines Gebaudes oder der Errichtung einer baulichen
Anlage vom Grundeigentiimer herzustellen)

oder



3. einvordem 1. Februar 2017 bewilligtes oder bewilligungsfrei abgedandertes Gelande.

Es muss bei der Errichtung eines Vorhabens dokumentiert werden.

> Die Bauordnung ist jedoch keine "Baumordnung" -
Hecken und Bdume an der Grundstiicksgrenze lassen sich daher nichtim Wege der NO
Bauordnung regeln, sondern ist hieflir das Bezirksgericht zustandig,

wenn zeitlich und raumlich Uberwiegend, also zu mehr als 50 %,

e kein Sonnenlicht in Wohnraume oder Garten dringt oder

e durch die Pflanzen des Nachbarn groRere Teile des Gartens versumpfen bzw. vermoosen oder

e selbst zu Mittag eines hellichten Sommertages kiinstliche Beleuchtung im Haus erforderlich
wird.

Bauplatz

Ein Neu- oder Zubau eines Gebaudes auf einem Grundstilick im Bauland ist nur dann zulassig,
wenn dieses als Bauplatz gilt oder gleichzeitig mit der Baubewilligung zum Bauplatz erklart
wird.



