VERORDNUNGSTEXTENTWURF

Der Gemeinderat der Gemeinde Weiden an der March beschlieBt nach

Erdrterung der eingelangten Stellungnahmen folgende

VERORDNUNG
Teilbebauungsplan
"Siedlung Rohrwiese"
KG Zwerndorf

§ 1 Aufgrund der §§ 29 - 33 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF
wird der Teilbebauungsplan "Siedlung Rohrwiese" fiir die Gemeinde
Weiden an der March - Katastralgemeinde Zwerndorf - mit der hier-

zugehdrigen Plandarstellung (Plannummer 6059) erlassen.
§ 2 Als Bebauungshestimmungen werden folgende festgelegt:

Gestaltung und Anordnung der Gebaude

= Die maximale Bruttogrundflache von Hauptgebauden

darf 110 m2 nicht Gberschreiten.

s Die Summe der (iberbauten Fldche von Nebengebauden
und sonstigen Bauwerken (z. B. Uberdachungen, udgl.)
darf maximal 60 m2 pro Grundstiick betragen. Bei der
Ermittlung der Gberbauten Fldche von Uberdachungen
mit konstruktiver Verbindung mit Hauptgebduden ist nur
jene Fldche beurteilungsrelevant, die Uber einen 1 m tie-

fen Dachvorsprung hinausgeht.

» Nebengebaude diirfen eine maximale Gebaudehdhe von
2,5 m aufweisen. Die Hdhe sonstiger, eigenstandiger

Bauwerke (wie z. B. Aussichtsterrassen, Uberdachungen,
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udgl.) darf ebenfalls, gemessen vom Bezugsniveau, an

keiner Stelle mehr als 2,5 m betragen.

KFZ-Ahstellanlagen

Pro Wohneinheit sind zwei KFZ-Stellpldtze auf Eigen-
grund vorzusehen. Die vorderen Schauseiten von Car-
ports und Garagen miissen einen Mindestabstand von 5 m

zur maBgeblichen StraBenfluchtlinie aufweisen.

Bauwerke im Bauwich

Im vorderen Bauwich sind bauliche Anlagen mit maximal

5 m2 Bruttogrundfldche (pro Grundstiick) zul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen und Einfahrtstore an und/oder gegen die
offentliche Verkehrsflache (GemeindestraBe) sind trans-
parent, maximal 60% geschlossen, zu gestalten (z. B.
Maschendrahtzaun, Lattenzaun udgl.) und diirfen eine
maximale Hohe (inkl. Sockelmauerwerk) von insgesamt
1,6 m aufweisen. Der Sockel darf dabei eine maximale
Hohe von 0,4 m nicht liberschreiten. Das Anbringen von
Holz- und/oder Schilfmatten oder dhnlichen Materialien
an straBenseitigen Einfriedungen ist nicht zuldssig. Ein-
friedungen aus Glas bzw. das Verwenden von Glasele-

menten (und dhnlichen Materialien) sind unzuldssig.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken diirfen eine
maximale Hohe (inkl. Sockelmauerwerk) von insgesamt
1,8 m nicht Gberschreiten. Der Sockel darf dabei eine
maximale Hohe von 0,4 m nicht iberschreiten. Eine Aus-

fihrung in massiver Bauweise (z. B. als Steinmauern) ist

nicht zul&ssig.
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§ 3

§ 4

Hohenlage des Geldndes

= Im Ubergangsbereich zur Wasserflache diirfen Abbd-
schungen und sonstige MaBnahmen zum Niveauausgleich
(z. B. Boschungsmauern), zur Uberbriickung von Niveau-
unterschieden (insbesondere Stiegen) und zur Uferbefes-
tigung (z. B. Steinschiittungen) vorgenommen werden.
Das bestehende Geldnde darf dabei jedoch nicht wesent-

lich verandert werden.

Sonstige Bestimmungen

= Niederschlagswésser sind auf Eigengrund zur Versicke-

rung zu bringen.

= Stege dirfen maximal 2 m in den Badeteich hineinragen.
Eine Uberbauung der Wasserflache und von Stegen lber
der Wasserflache mit Nebengebduden und sonstigen, ei-
genstandigen Bauwerken (wie z. B. Aussichtsterrassen,
Uberdachungen, udgl.) ist nicht zuldssig. Befestigte
Uferterrassen und Liegepldatze sind nur Gber Land zulds-

sig (keine Uberbauung der Wasserflache).

Die Plandarstellung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung ver-
sehen und liegt im Gemeindeamt wdhrend der Amtsstunden zur all-

gemeinen Einsicht auf.

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den

Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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4 Vorgesehene Regelungen der Bebauungsplane

Die vorgesehenen Bebauungspldane , Heuparz“ und , Rohrwiese™ bestehen
aus der jeweiligen Plandarstellung und den dazugehdrigen Bebauungsvor-

schriften.

4.1 Plandarstellung

4.1.1 Kenntlichmachung des Flachenwidmungsplanes

Im Zuge des aktuell in Erarbeitung befindlichen, neuen oOrtlichen Rau-
mordnungsprogramms der Gemeinde Weiden an der March wird der Fla-
chenwidmungsplan von seiner derzeit noch analogen Plangrundlage auf
die aktuelle DKM uUbertragen, steht somit kinftig in digitaler Form zu
Verfugung. Die im Bereich der betroffenen Siedlungen festgelegten Wid-
mungen wurden an sich unverandert (mit Ausnahme von strukturell be-
dingten Anpassungen aufgrund eventueller Katasterdnderungen) in diese
neue Plandarstellung Gbernommen, sodass dieser als Vorentwurf vorlie-
gende, neue Flachenwidmungsplan der Gemeinde nun in den vorgesehenen

Teilbebauungsplanen kenntlich gemacht werden kann.

4.1.2 StraBenfluchtlinien

StraBenfluchtlinien sind als Pflichtinhalte von Bebauungspldnen anzuse-
hen. Im Falle der beiden betroffenen Siedlungen Heuparz und Rohrwiese
ist von einer bereits vollstandigen Verbauung der Bauplatze auszugehen.
Nach § 32 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 sind demnach die Stra-

Benfluchtlinien nach den in der Natur bestehenden StraBengrundgrenzen

festzulegen.

Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin fir Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fiir Solararchitektur
Am Kirchberg 100|2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officecoraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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4.1.3 Bezugsniveau

Beide Siedlungen liegen in der Ebene der Marchniederung und weisen
lediglich marginale Hohenunterschiede auf (zwischen 141,5 und 143,5
muA). Die Festlegung eines vom natirlichen Geldndeniveau abweichenden

Bezugsniveaus erscheint daher nicht erforderlich.

4.1.4 Baufluchtlinie Angabe des Bauwichs in Metern

Die Hauptgebaude wurden in beiden Fallen in einer geordneten Flucht in
einem Abstand von ca. 3 m parallel zur StraBenfluchtlinie angeordnet.
Somit ergibt sich auch in diesem Zusammenhang ein recht homogenes
Erscheinungsbild, das auch in Zukunft in dieser Form erhalten bleiben
soll. Im Bebauungsplan soll daher eine Baufluchtlinie an den bestehen-
den, zu den StraBenfluchtlinien gerichteten Gebaudekanten festlegt wer-
den. Gleichzeitig soll mittels Festlegung einer hinteren Baufluchtlinie
(im Abstand von 15 m parallel zur vorderen Baufluchtlinie) ein Baufeld
definiert werden, somit ein zu starkes Zurlckspringen der Gebaude un-
terbunden werden. Neben der Sicherung der bestehenden, durchaus ho-
mogenen Bauflucht soll dadurch auch ein zu nahes Heranrliicken der

Hauptgebdude an die Wasserflachen unterbunden werden.

4.1.5 Bebauungsdichte in % bzw. GeschoBflachenzahl

Auf die Festlegung einer maximal zuldssigen Bebauungsdichte bzw. zu-
lassigen GeschoBflachenzahl wird im Geltungsbereich der Bebauungspla-
ne verzichtet. Durch die vorgesehene Festlegung maximal zulassiger
Bruttogrundflachen (in den textlichen Bebauungsbestimmungen zu den

neuen Bebauungspldanen) sollte zukiinftig eine ausreichende Regelung be-

stehen.
) ) ) Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin fir Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fir Solararchitektur
) Am'l(ll‘chl)EI'() 100| 2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officeceraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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4.1.6 Bebauungsweise

Die Bebauungsweise regelt die Anordnung der Hauptgebdude auf dem
Grundstiick. Im Bereich der beiden Badeteichsiedlungen Heuparz und
Rohrwiese soll als Bebauungsweise - dem Bestand entsprechend — die
wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise gelten. Damit soll zum
einen dem lockeren Charakter der Siedlungen (vorhandene, seitliche
Bauwiche) entsprochen und andererseits aber auch die vereinzelt in ge-
kuppelter Bebauungsweise errichteten Bauwerke entsprechend eingefan-

gen werden.

4.1.7 zulassige Bebauungshohe

MaBgeblich fiir das Erscheinungsbild der Siedlungen Heuparz und Rohr-

wiese sind die weitestgehend homogenen, maBvollen Gebdaudehdhen.

In einem Bebauungsplan ist die Bebauungshéhe oder die héchstzulassige
Gebaudehdhe festzulegen (als Pflichtinhalt des Bebauungsplanes nach
§ 30 des NO Raumordnungsgesetzes 2014). Sie wird nach MaBgabe des
§ 31 des NO Raumordnungsgesetzes in Bauklassen festgelegt, wonach in
Bauklasse I eine Bebauungshdohe bis 5 m zuldssig ist. Die relevante,
mittlere Hohe der Gebaudefront wird dabei nach oben durch den Ver-
schnitt mit der Dachhaut ermittelt. D. h. bei Festlegung der Bauklasse I
waren durchaus Gebaudehohen realisierbar, die das derzeitige Erschei-
nungshild der Siedlungen nachhaltig verdndern wiirden (Errichtung zwei-

geschoBiger Hauptgebaude, Gebaude mit zuriickgesetzten GeschoBen,...).

Um daher den derzeit bestehenden Charakter (im Hinblick auf die mit
dem Teilbebauungsplan verfolgten Zielsetzungen) méoglichst zu sichern,
soll anstatt einer Bauklasse eine hochstzuldssige Gebaudehohe ausgewie-
sen werden. Diese soll, um der bestehenden Situation gerecht zu werden

(durchwegs eingeschoBige Hauptgebdude) mit 4,5 m vorgesehen werden.

Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin for Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fir Solararchitektur
Am Kirchberg 100]2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officetrraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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Diese soll weiters naher spezifiziert werden (durch den Zusatz ,*"):

Héchstzuldssige Gebdudehdhe 4,5*: hichstzuldssige Gebdudehdhe 4,5 m.

Ohne zuriickgesetzte GeschoBe (mit Ausnahme ausgebauter Dachgescho-
Be)

Diese hochstzulassige Gebaudehdhe von 4,5 m beriicksichtigt auch den
Umstand, dass der HGW (héchster Grundwasserspiegel) in beiden Sied-
lungen auf Basis aktueller Einschatzungen seitens des Gebietshauamtes
(GBA KO-D-221/031-2018, Amtssachverstandiger far Wasserbautechnik
Ing. Benedikter, vom September 2018) mit der Oberkante des bestehen-
den Gelandes festgelegt ist. GemaB einschlagiger Bauvorschriften (OIB
Richtlinie 3, Anhang zur NO Bautechnikverordnung) sind Aufenthalts-
raume 50 cm Uber dem hochsten, drtlichen Grundwasserspiegel anzuord-
nen. Diese 50 ¢cm wurden in der nun vorgesehenen Hohenfestlegung be-
riicksichtigt (grundsatzliche Zielhdhe fir zukiinftige Hauptgebaude 4,0 m

zzgl. 0,5 m zur Situierung von Aufenthaltsraumen tber dem HGW).

4.2 Bebhauungsvorschriften

Erganzend zu den planlichen Festlegungen der beiden vorgesehenen Teil-

bebauungspldane sollen nachfolgende, textliche Bebauungsbestimmungen
verordnet werden.

4.2.1 Gestaltung und Anordnung der Gebaude

Dem Ziel der neuen Bebauungsplane folgend, sollen das Erscheinungshbild
und die Gestaltungscharakteristik der Badeteichsiedlungen Heuparz und
Rohrwiese moglichst erhalten werden. Andererseits sollen aber durchaus
auch bauliche Adaptierungen ermdglicht werden, die sich jedoch in die
bestehenden Strukturen einfiigen sollen. Daher soll nun auch eine Be-

schriankung der maximal zulassigen Bruttogrundflache von Hauptgebdu-

) Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin for Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertlin fur Solararchitektur
) Am_l(irchberg 100| 2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officecvraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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den, Nebengebiuden und der (iberbauten Fldche von sonstigen Bauwerken
erfolgen, um diesen Anforderungen gerecht zu werden:
Die maximale Bruttogrundfliche von Hauptgebduden darf
110 m? nicht iberschreiten.
Die Summe der iiberbauten Fldche von Nebengebduden und
sonstigen Bauwerken (z. B. Uberdachungen, udgl.) darf ma-
ximal 60 m? pro Pachteinheit betragen. Bei der Ermittiung
der iberbauten Fldche von Uberdachungen mit konstruktiver

Verbindung mit Hauptgebduden ist nur jene Fldche beurtei-

lungsrelevant, die iiber einen 1 m tiefen Dachvorsprung hin-

ausgeht.

Vor dem Hintergrund der restriktiven Hohenbeschrankung in der Plan-

darstellung des Bebauungsplanes (hdchstzuldssige Gebaudehdhe 4,5%)

soll auch fiir Nebengebdude und sonstige, eigenstdndige Bauwerke eine
maximal zuldssige Hohe festgelegt werden:
Nebengebdude diirfen eine maximale Gebdudehéhe von 2,5 m
aufweisen. Die Héhe sonstiger, eigenstindiger Bauwerke (wie
z. B. Aussichtsterrassen, Uberdachungen, udgl.) darf eben-

falls, gemessen vom Bezugsniveau, an keiner Stelle mehr als

2,5 m betragen.

4.2.2 KFZ-Abstellanlagen
Im Bebauungsplan darf, abweichend von den allgemeinen Regeln des NO
Baurechts (1 Mindeststellplatz pro Wohneinheit laut NO Bautechnikver-
ordnung) eine hohere Anzahl an Stellplatzen vorgeschrieben werden. Von
dieser Mdoglichkeit soll entsprechend Gebrauch gemacht werden, zumal
zwei KFZ Stellplatze auf Eigengrund (bei Einfamilienhdusern) mittler-
weile als Regelfall anzusehen sind und somit ohnehin benétigt werden.

Weiters soll durch ein Abriicken mit Garagen von der StraBenfluchtlinie

) ! Dipl. Ing. Barbara Fleischmann T
Ingenieurkonsulentin far Raqmplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fir Solararchitektur
Am Kirchberg 100|2262 Stillfried |Tel.02283 34007

Email: officecoraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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nicht nur ein zusatzlicher Stellplatz bzw. eine Aufstellflaiche geschaffen
werden, sondern auch dazu beigetragen werden, den o¢ffentlichen Stra-
Benraum moglichst zu entlasten. Mit einem Bezug auf die vorderen
Schauseiten von Garagen und Carports soll eine eindeutige Regelung ins-

besondere bei Eckparzellen geschaffen werden:

Pro Wohneinheit sind zwei KFZ-Stellpldtze auf Eigengrund
vorzusehen. Die vorderen Schauseiten von Carports und Gara-
gen miissen einéen Mindestabstand von 5 m zur maBgeblichen

StraBenfluchtlinie aufweisen.

4.2.3 Bauwerke im Bauwich

Insbesondere zur Wahrung eines ansprechenden StraBenraumes sollen
zusatzliche Bestimmungen im Hinblick auf die Bebauung des vorderen

Bauwichs definiert werden:

Im vorderen Bauwich sind bauliche Anlagen mit maximal 5

m?2 Bruttogrundfldche (pro Grundstiick) zuldssig.

4.2.4 Einfriedungen

Die Einfriedungen der Bauparzellen gegeniiber o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen tragen wesentlich zum gesamten Erscheinungsbild der Siedlungen
bei. Dem aufgelockerten und durchgriinten Charakter der betroffenen
Badeteichsiedlungen entsprechend soll in diesem Zusammenhang ein
méglichst transparenter / offener Raumeindruck gewahrt bleiben, somit

entsprechende Bebauungshestimmungen erlassen werden:

Einfriedungen und Einfahrtstore an und/oder gegen die Gf-
fentliche Verkehrsfldche (GemeindestraBe) sind transparent,
maximal 60% geschlossen, zu gestalten (z. B. Maschendraht-
zaun, Lattenzaun udgl.) und dirfen eine maximale Hdhe

(inkl. Sockelmauerwerk) von insgesamt 1,6 m aufweisen. Der

Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin far Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fur Solararchitektur
Am Kirchberg 100|2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officetvraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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Sockel darf dabei eine maximale Héhe von 0,4 m nicht liber-
schreiten. Das Anbringen von Holz- und/oder Schilfmatten
oder dhnlichen Materialien an straBenseitigen Einfriedungen
Ist nicht zuldssig. Einfriedungen aus Glas bzw. das Verwen-
den von Glaselementen (und dhnlichen Materialien) sind un-

zuldssig.

Im Hinblick auf die Ortshildgestaltung (harmonische Gestaltung der
Bauwerke) sollen auch Einfriedungen gegen Nachbargrundstiicke in den
Bebauungsbestimmungen geregelt werden. Es sollen so grobe Fehlent-

wicklungen unterbunden werden:

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken dirfen eine maxi-
male Hdohe (inkl. Sockelmauerwerk) von insgesamt 1,8 m
nicht dberschreiten. Der Sockel darf dabei eine maximale
Hdhe von 0,4 m nicht (dberschreiten. Eine Ausfihrung in mas-

siver Bauweise (z. B. als Steinmauern) ist nicht zuldssig.

4.2.5 Hohenlage des Gelandes

Aufgrund der speziellen Situation der beiden betroffenen Badeteichsied-
lungen erscheinen spezielle Bestimmungen fiir die Uferbereiche und
Uferbdschungen (diese sind in beiden Fallen als Bauland ausgewiesen)
erforderlich. Es sollen zweckmé&Bige, und auch in vielen Fallen erforder-
liche MaBnahmen ermdglicht werden, ohne gleichzeitig jedoch zu massive

Abédnderungen gegeniliber der Bestandssituation herbeizufiihren:

Im Ubergangsbereich zur Wasserfldche diirfen Abbdschungen
und sonstige MaBnahmen zum Niveauausgleich (z. B. Bé-
schungsmauern), zur /]berbrﬁc/(ung von Niveauunterschieden
(insbesondere Stiegen) und zur Uferbefestigung (z. B. Stein-
schiittungen) vorgenommen werden. Das bestehende Geldnde

darf dabei jedoch nicht wesentlich verdndert werden.

Dipl. Ing. Barbara Fleischmann
Ingenieurkonsulentin fur Raumplanung & Raumordnung| Akademische Expertin fiir Solararchitektur
Am Kirchberg 100(2262 Stillfried |Tel.02283 34007
Email: officeccraum-planung.at | Homepage: www.raum-planung.at
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4.2.6 Sonstige Bestimmungen

auf Basis der dahingehenden Verordnungsermachtigung des Bebauungs-

planes sollen, insbesondere zur Entlastung des Ortskanals, Nieder-

schlagswasser auf Eigengrund zur Versickerung gebracht werden:

Niederschlagswdsser sind auf Eigengrund zur Versickerung zU

bringen.
Relevant erscheint auch eine Regelung der Bebauungsméglichkeiten im
h. Es bestehen zwar bereits durchgéngig diverse Uferbefesti-

Uferbereic
t auch notwen-

n und sind aus wasserrechtlicher Sich

gungen (diese ware
s Badeteichs erforderliche Stege sowie ufernahe

ukunft eine eindeutige Regelung zu erhal-

esem sensiblen Bereich zulassigen

dig) und zur Nutzung de

Bauwerke. Um jedoch auch in Z

ten, soll nun eine Definition der in di

Bauvorhaben vo rgesehen werden:

Stege diirfen maximal 2 m in den Badeteich hineinragen. Ei-

ne Uberbauung der Wasserfliche und von Stegen iber der

wasserfldche mit Nebengebduden und sonstigen, eigenstandi-

gen Bauwerken (wie z. B. Aussichtsterrassen, Uberdachun-

gen, udg
Liegeplétze sind nur dber Land zuldssig (keine Uberbauung

/) ist nicht zuldssig. Befestigte Uferterrassen und

der Wasserfldche).

Ingenieurkancitaniie e+~ Dipl. Ina. Barha Fl
. ra cicrhinaama
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