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Marktgemeinde Gramastetten
Bebauungsrichtlinien P&stlingberg Version 20.08.2019

1. Regelungszweck

Der Siedlungsraum P&stlingberg ist ein historisch gewachsenes Wohngebiet in begehrter Lage
in unmittelbaren Umfeld des Ballungsraumes Linz, wobei die die Marktgemeinde Gramastetten
betreffenden Teilfldchen dzt. mit iberwiegend ,héherwertigen“ Ein- und Zweifamilienh&usern
in offener, lockerer Bauweise bebaut sind.

Aufgrund der attraktiven Lage besteht seit Jahren ein Dauerkonflikt hinsichtlich der
Ausnutzung. Investoren erwerben noch freie Grundsticke bzw. &ltere Gebdude auf relativ
grofen Grundstiicken und entwickeln daraus durch ,Radikalumbau“ oder Abriss und Neubau
Objekte mit Eigentumswohnungen. Diese Art der Wertschépfung ist nahezu risikolos, denn die
gute Adresse bietet die Gewdhr dafiir, dass sich das Unterfangen auszahlt.

Raumplanerisch sind Nachverdichtungen prinzipiell erwiinscht, weil sie =zur besseren
Auslastung vorhandener Infrastruktur fihren. Andererseits bringen ungesteuerte, allein den
Marktgesetzen gehorchende Nachverdichtungen aber regelmdfig mehr Nachteile als Vorteile.

Vor allem unter Bertlicksichtiqung der bestehenden Siedlungs- und Bebauungsstruktur sowie der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur erscheint der Siedlungsraum fir eine ,libermdBige"
Nachverdichtung nicht geeignet.

Zur Regelung der kiinftigen Bebauungsmdglichkeiten werden daher (als Vorstufe zu
vertiefenden Bebauungsplénen) allgemeine Bebauungsrichtlinien wie folgt definiert:

2. Wirksamkeit und Geltungsbereich:

» Allgemeine Bebauungsrichtlinien fiir die Wohnbebauung im Siedlungsbereich Péstlingberg fiir
jene Bereiche, welche nicht durch einen Bebauungsplan erfasst sind.

» Bei bestehenden, bewilligten Objekten sind Zu- und Umbauten, welche den Rahmen der
gegenstandlichen Bebauungsrichtlinien nicht einhalten, unter der Berilicksichtigung der
jeweiligen, konkreten &rtlichen Situation, nach einer Prifung im Einzelfall méglich.

» Die Bebauungsrichtlinien werden vom Gemeinderat beschlossen und gelten als Empfehlung fir
die Baubehoérde. Fir den Fall von ,Abweichungen™ kann die Baubehdrde die Verordnung eines
Neuplanungsgebietes beantragen.

» Geltungsbereich der Richtlinien gem. Beilage

Anm.: Eine Adaptierung der bestehenden rechtswirksamen Bebauungspldne Nr.67 und 73 wird im
Anlassfall durchgefihrt. Kiinftige Anderungen sollen im Sinne der Richtlinien erfolgen.

3. Bauweise:

Offene Bauweise

4. Technische Infrastruktur:

Die Wasserver—- und -entsorgung hat iber das bestehende bzw. geplante dffentliche Kanal- und
Wassernetz zu erfolgen.

5. Oberflachenentwédsserung

Anfallende Dach- bzw. Oberfldchenwdsser sind grundsdtzlich am Bauplatz zu versickern bzw.
zu retendieren. Ndhere Auflagen bzgl. der Ableitung der Dach- bzw. Oberflichenwidsser kénnen
im Rahmen des Bauplatz- bzw. Baubewilligungsverfahrens, auf der Grundlage eines vom
Bauwerber beizubringenden Entwdsserungskonzeptes (eines daflir Dbefugten Planungsbiiros)
erteilt werden.
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6. Baugestaltung

Neu-, 2Zu- und Umbauten k&énnen unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung errichtet
werden. Die Gestaltqualitit der Baumassen, Fassaden und Dacher ist dabei durch Ausformung,
Farbgebung und Materialwahl entsprechend zu gew&dhrleisten.

7. Bebauungsdichte (Allgemeine Regelungen)

Generell gilt, dass

- eine Mindestbauplatzgrdéfe von 500 m? nicht unterschritten werden darf,

- je Bauplatz max. 1 Wohngebdude zuldssig ist,

- bei mehr als 2 Wohnungen je Bauplatz verbindlich ein Bebauungsplan zu erstellen ist
sowie

- eine durchschnittliche Wohnungsgréfe von 80m? Wohnnutzfldche nicht unterschritten
werden darf.

Dariiber hinaus erfolgt eine generelle Beschrdnkung des max. méglichen Bebauungsgrades durch
Festlequng einer max. zul. Grundfldchenzahl (GRZ) von 50%

GRZ = bebaute Fliche / Flidche des Bauplatzes

Bei der Ermittlung der bebauten Fliche sind neben Hauptgebduden auch Garagen und sonstige
mit Schutzdidchern versehene Abstellpldtze (Carports) einzurechnen (Berechnung nach ONORM
B1800) . Untergeordnete Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Gartenhiitten und &hnliche
Nebengebiude bleiben unberticksichtigt. Gebdude / Baupldtze mit einer baurechtlich
genehmigten GRZ iiber der planlich festgelegten GRZ kénnen erhalten aber nicht mehr
erweitert werden.

Zum Zwecke der Beschridnkung der sonstigen méglichen Bodenversiegelung darf die festgelegte
GRZ von untergeordneten Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Gartenhiitten und dhnlichen
Nebengebiauden sowie befestigten, wasserundurchldssigen Fl&chen wie Zufahrten, Stellplétzen,
Terrassen u. 4. durch die Fldchen dieser Anlagen im gesamten Planungsgebiet um max. bis zu
50% iliberschritten werden.

Vorgartenzone:

Die Vorgartenzone soll zu mind. 50% als Griinflache gestaltet werden.

Von dieser Griinfliche sollen wiederrum max. 50% (also 25% der gesamten Vorgartenzone) als
befestigte, aber wasserdurchlidssige, begriinte Flédche gestaltet werden (teilversiegelte und
schwachversiegelte Flachen mit einem Versiegelungsfaktor von max. 0,5) wie z.B.
Rasengittersteine, udgl.).

Die verbleibenden mind. 50% der Griinfldche (also 25% der gesamten Vorgartenzone) sollen
génzlich unversiegelt bleiben (Versiegelungsfaktor 0,0) wie z.B. mit Rasenfldchen bzw.
bepflanzten Fldchen.

Als Vorgarten gilt der Bereich des Bauplatzes ab der Strafienfluchtlinie bzw. der Grenze des
5ffentlichen Gutes bis =zum Hauptgebidude. Wird ein Bauplatz bzw. ein zu bebauendes
Grundstiick von mehreren 8ff. Verkehrsfliachen begrenzt, so gilt als Vorgarten jener Bereich,
iiber dessen Grundstiicks- oder Bauplatzseite die tats&dchliche oder vorrangige Aufschliefung
erfolgt.

8. Bebauungsdichte (Stufenregelung in Abhéngigkeit der BauplatzgrdBfie bzw.
Wohnungsanzahl)

Beschrankung der méglichen Ausnutzung durch Festlegung einer max. zuldssigen Wohnungsanzahl
je Wohngebdude in Abhdngigkeit von der Bauplatzgréfe wie folgt:

Die Obergrenze der Zahl zulassiger Wohnungen je Wohngebdude betrdgt bei Bauplatzen
- bis zu 600 m? max. 1 Wohnung
- bis zu 800 m? max. 2 Wohnungen
- {iber 800 m? max. 3 Wohnungen

Unabhingig davon soll die Errichtung einer ergédnzenden Kleinstwohnung (Garconniere mit
einer Nutzfliche von 18 - max. 45 m2) je Wohnung grundsdtzlich moéglich sein (z.B. als
Einliegerwohnung flir Pflegekrafte udgl.)

Zur Vermeidung einer unerwiinschten, strukturfremden Bebauung wird dariber hinaus ergdnzend
eine max. zul. GeschoBfldchenzahl (GFZ) wie folgt festgelegt:

- bis zu max. 2 Wohneinheiten: keine Beschrankung

-  Dbei mehr als 2 Wohneinheiten: GFZ max. 0,5
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Berechnung Geschoffldchenzahl (GFZ)
GFZ = Gesamtgeschofifldche der Hauptgebdude / Flidche des Bauplatzes

Als Gesamtgeschoffldche der Hauptgebdude gelten:

o Summe der Bruttogeschofiflache aller Geschofe, bei dem die FuBbodenoberkante allseits
iber dem angrenzenden kinftigen Geldnde liegt (EG+OG gem. 00 BauTG 2013;
einschlieBlich finfseitig umschlossener Bereiche (Loggien)).

o Die Bruttogeschoffldche von GeschoBen, bei denen die FuBRbodenoberkante nicht allseits
iber dem angrenzenden kiinftigen Geldnde liegt, geht zu jenem Anteil in die Berechnung
der GFZ ein, wie der Anteil der &uBeren Begrenzungsflichen iliber den anschlieBenden
Geldnde nach Fertigstellung liegt.

o Summe der BruttogeschoBfflidche von Dachgeschofen (Ubermauerung mehr als 1,2m), auch
wenn die Fldchen dzt. noch nicht ausgebaut sind.

Bei der Berechnung der GesamtgeschoRfldche werden Balkone, Terrassen, Vordicher und
dhnliche bauliche Anlagen nicht berilicksichtigt.

9. Gebaudehdhen
Beschrdnkung der zul. Geschofanzahl mit max. 2 zul. GesamtgeschoBen.
Gesamtgeschofie: Summe der oberirdischen GeschoBe (gem. OIB-Begriffsbestimmungen). Dachriume

(Ubermauerung bis max. 1,2m; inkl. einschreibbare zuriickgesetzte Dachgeschofe bzw.
Hybridgeschofe) werden nicht =zur max. zuldssigen Anzahl der oberirdischen GeschoBe
hinzugez&hlt.

Falls talseitig 3 Geschofe in Erscheinung treten, ist eine iiber das technische Erfordernis
hinausragende Ubermauerung unzuldssig. Zudem sind in diesem Fall im Untergeschof (UG)
eigenstdndige Wohneinheiten unzulédssig.
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T % 2 max. 45° 7\ e T max. 45°
[ Q % N '8 N aumto Begrenzung fur
Sy @ £ A N K] £ N\ ale einschveibbaren Dachformen
5Ol = — B 0 ,/ AN B a3 N K
- 5 = % DG e G = o
: 1 1 I ) |4 Jbermauerun
% '8% % obaricisches Geschoh ‘”“*"U 2 5| ° max. 1,2m ?
€ — N o £ | o~ £ £ L -
2 EG 2 e EG | %8 e maxz
2 oberirdisches Geschos  EGFoK || _ [-E O g oberirdisches Geschod  €GFoK || |- E @ 9 eorok || |- gberlrl‘_(lilic e
5 I hes =] oo 2 =4 = eschofle
2 Y 14 el 2 P
ic e ic T 83 O
L= ue | ey ]
|77 unteidisches Goschot Y. ~ untecicdischas Geschod _ |- I oberirdisches Geschot
bewilligtes, kinftiges Gelande bewilligtes, kiinftiges Gelande bewilligtes, kiinftiges Gelande
® o max. 45°
6 2 6T 3 6T e rechvemaren Bacormen
- E - E - P
o 20 3 20 x| &7 Ubermauerung
£ °% E °% E i _ : max. 1,2m
o~ o~
2 s 2 ' @ —
i 38 88 o EG | max. 2
b EOQ I EO B | oberidisches Geschol  EGFOK | oberirdische
ic e ic - ic [ /i - |- GeschoRe
bewilligles, uG - . bewilligtes, bewilligtes, A l
kiinftiges — — = kiinftiges = kinftiges = =
Gelénde /* N Mv\w’ Geldnde /' o __ w Gelande /' | W‘“M
et 13 $ . e il . . e P e
[ [ g g

Ergdnzend wird die zuldssige Gebdudehdhe durch die Festlegung einer talseitigen Firsthéhe
mit max. 11,5m begrenzt. Die Firsthdhe wird talseitig gemessen: nach unten durch den
Verschnitt am tiefsten Punkt an der Hauskante mit der bewilligten, kinftigen Hdhenlage des
Geldndes (nach Fertigstellung der Baufihrung) bzw. im Falle von Anschiittungen: nach unten
durch den Verschnitt am tiefsten Punkt an der Hauskante mit der gewachsenen, bestehenden
Héhenlage des Geldndes (vor der Baufihrung) und nach oben durch den héchsten Punkt des
Gebdudes (First oder im Falle eines Flachdaches mit der Attika Oberkante).
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10. Dacher
An Dachformen zuldssig sind Flachdiacher, flachgeneigte Pultdidcher mit max. 9°, sowie
Steilddcher. Die max. zul. Dachneigung von Steildichern wird mit max. 45° beschrdnkt.

Pultdidcher diirfen nur hangparallel und somit bergseitig ansteigen.

Die Breite mdglicher Dacheinbauten (Gauben, Dachfldchenfenster, Dacheinschnitte und
Dachaufbauten) darf insg. max. 50% der Gesamtldnge der Gebdudefront betragen. Dachaufbauten
sind auch als Weiterfiihrung der Fassadenfldchen zul&dssig.

i 0 Ruhender Verkehr

Bei Neu-, Zu- und Umbauten sind je Wohneinheit mind. 2 unabhdngig voneinander nutzbare PKW-
Abstellpldtze am Bauplatz nachzuweisen.

Bei der Errichtung von Garagen ist ein Abstand zur StraBenflucht von mind. 5m einzuhalten.
Die Baubehdrde kann in begriindeten Ausnahmefdllen (unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verkehrsverhdltnisse) auch einen geringen Abstand als 5m genehmigen.

12. Stiitzmauern, Einfriedungen

Stitzmauern oder Einfriedungsmauern mit einer HOhe von mehr als 1,5m iber dem Jjeweils
tiefer gelegenen Gelidnde, sowie Mauern mit einer aufgesetzten Einfriedung mit einer
Gesamthdhe von mehr als 2,5m iliber dem jeweils tiefer gelegenen Geldnde,

sind nur im direkten Zusammenhang mit einem Hauptgebdude bzw. in begriindeten Ausnahmef&dllen

o nicht ortsbildrelevant,

o keine Einschradnkung benachbarter Bauplédtze

o keine Einschrdnkung der Verkehrssicherheit

o ,BAbriickung"™ von der Grenze des &6ffentlichen Gutes mind. 0, 6m sowie
o Begriinung der Mauer,

mit Zustimmung der Baubehdrde zulé&ssig.

Anhang:
Plandarstellung Format A3: Nutzungs- und Bebauungsstruktur inkl. Geltungsbereich der
Bebauungsrichtlinien P&stlingberg

Plandarstellung Format  A3: Ubersicht Bebauungspldne inkl. Geltungsbereich der
Bebauungsrichtlinien P&stlingberg
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