PLANUNG

BURO

A-1030 Wien, Engelsberggasse 4/4. 0G
T +43 1718 48 68 F/20 dr.paula@gpl.at
www.gruppeplanung.at www.paula.at

Marktgemeinde St. Andra-Woérdern
Bebauungsplan - 49. Anderung
Erlduterungsbericht

1 Ausgangssituation

In der Marktgemeinde St. Andra-Wérdern steht derzeit ein Bebauungsplan (BPL) i.d.F. der
47. Anderung in Rechtskraft. Der Entwurf zur 48. Anderung BPL lag im Friihjahr 2017 sechs
Wochen zur 6ffentlichen Einsichtnahme auf. Die Gemeinde entschied sich, diesen Entwurf
unter Berlcksichtigung der Bauordnungsnovelle und Sichtung der eingelangten Stellung-
nahmen zu Uberarbeiten. Zwischenzeitlich wurde der Anderungspunkt 2 der 48. Anderung
BPL (Private Verkehrsflachen/BW betreffend Areal westlich des Friedhofs, St. Andra) in
abgeanderter Form als 48a. Anderung BPL erneut in Auflage gebracht. Die Anderungs-
punkte 1 und 3 der 48. Anderung BPL und die 48a. Anderung BPL wurden am 6. April 2018
vom Gemeinderat gemaf Entwurf beschlossen.

Nunmehr wird der Anderungspunkt 4 des Entwurfs zur 48. Anderung BPL [Anderung/An-
passung des Verordnungstextes (Bebauungsvorschriften)] nach erfolgter Uberarbeitung als
49. Anderung BPL neuerlich in Auflage gebracht.

2 Anderung/Anpassung des Verordnungstextes (Bebauungsvorschrif-
ten)

Im Zuge der gegenstandlichen Anderung strebt die Gemeinde einige Aktualisierungen,
Adaptierungen und Erganzungen in den Festlegungen des Verordnungstextes zum Bebau-
ungsplan (Bebauungsvorschriften) an.

Betreffend § 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung® wird vorab darauf hingewiesen,
dass die Gemeinde die ,Richtlinien fir Bauansuchen in der Badesiedlung (Bauland-Son-
dergebiet-Badehutten) in Abstimmung mit dem Amtssachverstandigen fir Wasserbau
Uberarbeitet hat und dadurch auch Adaptierungen im Verordnungstext zum Bebauungsplan
erforderlich werden.

2.1 Grundlagenforschung

2.1.1 Anpassung Verweise auf die gednderten gesetzlichen Grundlagen

Im Zuge der Neuerlassung der NO Bauordnung 2014 (NO BO 2014), des NO Raumord-
nungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) und der NO Bautechnikverordnung 2014 wurden ei-
nige Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Erstellung und Bearbeitung
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eines Bebauungsplanes vorgenommen. Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes wurde
inhaltlich von der Bauordnung in das Raumordnungsgesetz tbertragen. Aufgrund dieser
Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen ist es notwendig, die im Verordnungstext
angefuhrten Verweise auf die NO Bauordnung, etc., an die geanderten gesetzlichen Grund-
lagen anzupassen.

§ 3 Abs. 3 lautet daher nunmehr wie folgt:

Die Mindestanzahl der in § 455 11 NO Bautechnikverordnung 4997 2014, in der
derzeit geltenden Fassung, vorgeschriebenen Pflichtstellplatze muss bei der Errich-
tung von Wohngebauden mit mehr als einer Wohnung um den Faktor 1,5 tber den
dort festgelegten Werten liegen. Ergibt dieser Wert keine runde Zahl, so ist auf die
nachsthéhere ganze Zahl aufzurunden.

8 5 Abs. 1 lautet daher nunmehr wie folgt:

Fir bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten
zuséatzlich "Besondere Bestimmungen” (BB 1, BB 2, etc.). Diese in der Plandarstel-
lung bzw. im Anhang naher ausgeflihrten "Besonderen Bestimmungen" sind Be-
standteil dieser Verordnung und im Sinne des § 69 30 Abs. 2 ders NO Bauordnung
1996-Raumordnungsgesetzes 2014, in der derzeit geltenden Fassung, einzuhalten.

2.1.2 § 3 ,Bebauungsbestimmungen®“ (gesamte bebaute Gemeindegebiet mit Ausnahme
der ,Badesiedlung“), Abs. 5 .Einfriedungen“ Z. 1

§ 3 Abs. 5 Z. 1 der Verordnung zum Bebauungsplan beinhaltet Vorgaben zur maximalen
Hohe von Einfriedungen und zur Mindesthdhe von Sockeln gegen 6ffentliche Verkehrsfla-
chen und Parks. Die Bestimmungen diesbeziiglich lauten derzeit wie folgt:

Einfriedungen gegen offentliche Verkehrsflachen oder Parks dirfen 1,80 m Hoéhe
einschlieBlich eines Sockels nicht Uberschreiten und sind bei geneigtem Gelande
den Gelandeformen anzupassen. Ein Sockel muss an jeder Stelle mindestens
0,25 m Uber dem Gehsteigniveau liegen.

Dabei ist auch vorgesehen, dass die Einfriedungen bei geneigtem Gelénde an die Gelan-
deformen anzupassen sind. Aufgrund von Erfahrungen verfolgt die Gemeinde das Ziel, in
begrindeten Ausnahmefallen grundsétzlich eine Uberschreitung der festgelegten Maximal-
héhe zu ermdglichen. Die Einfriedungen sind bei geneigtem Gelande grundséatzlich an die
Gelandeformen anzupassen. Die Bestimmung soll nunmehr wie folgt lauten:

Einfriedungen gegen o6ffentliche Verkehrsflachen oder Parks dirfen 1,80 m Héhe
einschlie3lich eines Sockels nicht Gberschreiten und sind grundsétzlich bei geneig-
tem Gelande den Gelandeformen anzupassen. Ein Sockel muss an jeder Stelle min-
destens 0,25 m Uber dem Gehsteigniveau liegen.
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2.1.3 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung”, KG Altenberg, Abs. 1

8 4 Abs. 1 der Verordnung zum Bebauungsplan beinhaltet die Mindestgréf3e eines Grund-
stiicks in der Badesiedlung, KG Altenberg, im Falle einer Neuschaffung eines Grundstticks.

Die Bestimmung diesbezuglich lautet derzeit wie folgt:

Bei Neuschaffung eines Grundstiickes durch Abteilung muss dieses mindestens
300 m2 grof3 sein.

Die Gemeinde strebt die Erhéhung der MindestgroRe auf 400 m2 an, da im Bereich der
Badesiedlung einige groRe Grundstiicke bestehen. Diese Flachen weisen in ihrer Struktur
derzeit keine kleinteilige Untergliederung in Grundstiicke von 300 m? auf. Durch die ge-
plante Erh6éhung der Mindestgréf3e von Grundstiicken soll fir diese Flachen gewéahrleistet
werden, dass die bestehende Struktur im Bereich der Badesiedlung erhalten werden kann.
Darlber hinaus stellt diese Anpassung der Mindestgrundstiicksgréf3e eine Bertcksichti-
gung der weiteren Festlegungen zur Bebauung der Grundstticke (Nebengebaude, etc.) dar.
Die Bestimmung soll daher wie folgt gedndert werden:

Bei Neuschaffung eines Grundstiickes durch Abteilung muss dieses mindestens
300 400 m2 grof3 sein.

2.1.4 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung“, KG Altenberg, Abs. 3

Der bisher verwendete Begriff ,Gebaude” fur die Badehutte soll konkretisiert werden bzw.
an die Begriffsbestimmungen der NO Bauordnung 2014, in der derzeit geltenden Fassung,
also auf Hauptgebaude abgeandert werden. Dartber hinaus soll die Detailbestimmung hin-
sichtlich der Anbringung eines Vollwarmeschutzes (Warmedammung) unter weitgehender
Berucksichtigung der Stellungnahme der Abt. RU1 des Amtes der NO Landesregierung
zum Entwurf der 48. Anderung BPL aus dem Jahr 2017 uiberarbeitet werden. Die Abt. RU1
hat sich in ihrer Stellungnahme mit dem Hinweis auf die Widmung Bauland Sondergebiet-
Badehitten deutlich gegen jede weitere Ausdehnung der im BPL verordneten Flache fir
ein Hauptgeschoss von 80m2 ausgesprochen. Sie hat empfohlen, die Bebauungsbestim-
mungen fur das BS-Badehitten nur mehr im Rahmen der tatsachlich unter den Begriff ,Ba-
dehitten” fallenden Mdglichkeiten abzuéndern, da rechtswidrige Verordnungen durch die
Landesregierung zu beheben seien. Die Gemeinde plant daher nunmehr die Ausnahmere-
gelung, welche bei der Erstfestlegung im Jahr 2004 genau genommen ausschlie3lich fur
die damals bestehenden (alten) Badehutten gedacht war, entsprechend zu adaptieren und
auslaufen zu lassen. Es soll im Sinne einer ,Ubergangsbestimmung“ festgelegt werden,
dass die Uberschreitung der maximalen verbauten Flache bei nachtraglicher (!) Anbringung
der Warmedammung nur mehr bis 1.1.2019 zul&ssig ist.

Die Bestimmung diesbezlglich lautet derzeit:

Die verbaute Flache des Hauptgeschosses darf max. 80 m2 betragen. Die von Pfei-
lern und Verbauungen eingeschlossene Flache darf nur unter dem Gebaude (Bade-
hitte) oder Terrasse liegen und darf ebenfalls 80 m2 nicht Gberschreiten. Die durch
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eine hochstens 15 cm dicke Warmedammung beanspruchte Flache wird nicht in die
verbaute Flache des (der) Hauptgeschosse(s) eingerechnet.

Aus oben angefiihrten Griinden soll die Bestimmung wie folgt ergdnzt bzw. abgeéandert
werden:

Die verbaute Flache des Hauptgeschosses darf max. 80 m? betragen. Die von Pfei-
lern und Verbauungen eingeschlossene Flache darf nur unter dem HauptgGebaude
(Badehiitte) oder Terrasse liegen und darf ebenfalls 80 m? nicht tGberschreiten.

Eine Uberschreitung der maximalen verbauten Flache des Hauptgeschosses von
80mz ist im Falle der nachtraglichen Anbringung einer Warmedammung im Ausmal}
von max. 15cm Je Wandselte bis 1.1.2019 zuIaSS|g %dur—el%emeuheehstens&%

2.1.5 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung“, KG Altenberg, Abs. 4

Auch hier soll der bisher verwendete Begriff ,Gebaude* fir die Badehtte konkretisiert wer-
den. Die Bestimmung diesbezuglich lautet derzeit wie folgt:

Die Konstruktionsunterkante des Gebaudes (Badehutte) liegt wenigstens 1,0 m
Uber dem Gelande und einer Seeh6he von mindestens 170,0 m Uber Adria.

Die Bestimmung soll wie folgt ergénzt werden:

Die Konstruktionsunterkante des HauptgGebaudes (Badehitte) liegt wenigstens
1,0 m Uber dem Gelande und einer Seehdhe von mindestens 170,0 m Uber Adria.

2.1.6 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung“, KG Altenberg, Abs. 5

Die Festlegung zur Anzahl und Geb&udehthe von Nebengeb&uden soll kiinftig in der Ba-
desiedlung naher definiert werden. Es soll eine maximale Gebaudehothe von 3,0 m festge-
legt werden und dartber hinaus soll klar formuliert werden, dass die Errichtung von Neben-
gebauden je Grundsticks- bzw. Pachtflache nicht auf ein einziges Nebengebaude be-
schrankt sein soll. Je Grundstiicks- bzw. Pachtflache sollen auch mehr als ein Nebenge-
baude errichtet werden kénnen, das Gesamtausmal der Nebengebaude darf jedoch 9 m2
nicht Uberschreiten.

Die Bestimmung diesbezuglich lautet derzeit wie folgt:
Nebengeb&dude in einem Ausmalf? von maximal 9 m2 sind zul&ssig.
Aus oben genannten Grinden soll die Bestimmung nunmehr wie folgt lauten:

Nebengebéaude je Grundstiicks- bzw. Pachtflache in einem Gesamtausmal von ma-
ximal 9 m2 und einer maximalen Gebaudehthe von 3,0 m sind zuléssig.
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2.1.7 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung“, KG Altenberg, Abs. 7

Das Abstellen von Wohnwagen/Wohnmobilen soll n&her definiert werden. Die derzeitige
Bestimmung diesbezlglich lautet:

Wohnwagen und Wohnmobile dirfen im Freien nur auf befestigten Abstellflachen
abgestellt werden.

Nunmehr soll diese Bestimmung lauten:

Ein Wohnwagen urd oder ein Wohnmobile darf dérfer im Freien nur auf befestigten
Abstellflachen abgestellt werden.

2.1.8 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung“, KG Altenberg, Abs. 8

Auch in Bezug auf das Ausmalf von gedeckten PKW-Abstellplatze wird eine nahere Defini-
tion angestrebt und durch die geplante Formulierung die Errichtung mehrerer Abstellplatze
pro Grundstuicks- bzw. Pachtflache, was vor allem bei Eckgrundstiicken sinnvoll erscheint,
erma@glicht. Dartiber hinaus sollen die nédheren Erlauterungen betreffend Ausmafd und An-
baumdoglichkeit an eine Badehiitte gestrichen werden. Der Abstand der Pfeiler soll in der
geanderten Verordnung nunmehr mit mindestens 2,00 m festgelegt werden, da die derzei-
tige Festlegung ,.... Abstand von 2,00 m ...“ eine Uberschreitung des angegebenen Abstan-
des nicht zul&sst, diese Mdglichkeit jedoch von der Gemeinde so vorgesehen ist.

Die Bestimmungen diesbezuglich lauten derzeit:

Je Pachtflache bzw. Eigengrund ist ein allseits offener, gedeckter PKW-Abstellplatz
im Ausmalf von 40 m2 und einer max. Héhe von 3,00 m, Giber das Ausmalf’ von Pfei-
lern und Verbauungen eingeschlossene Flache zuléssig. Der PKW-Abstellplatz
kann an einer Seite der Badehltte angebaut werden. Die Pfeiler, welche einen Ab-
stand von 2,00 m haben sollen, sind im Ausmalf von max. 15 x 15 cm oder im Durch-
messer von max. 15 cm zu bemessen. Das Dach des PKW-Abstellplatzes darf nicht
begehbar sein.

Diese Bestimmungen sollen wie folgt ergénzt bzw. abgeandert werden:

Je Pachtflache bzw. Eigengrund istein sind allseits offener, gedeckter PKW Abstell-
plaatze im GesamtausmaB von max. 40 m?2 Uberbauter Flache und einer max. Hohe
von 3,00 m-&
che zulassig. BerPk
werden- Die Pfeiler, welche einen Abstand von mindestens 2,00 m haben sollen,
sind im Ausmal} von max. 15 x 15 cm oder im Durchmesser von max. 15 cm zu
bemessen. Das Dach des PKW - Abstellplatzes darf nicht begehbar sein.
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2.1.9 8 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung”, KG Altenberg, Abs. 8

Die Gemeinde strebt an, dass bei entsprechend vorliegendem Nachweis einer ,alternati-
ven“ Heizquelle auf den vorgeschriebenen Notkamin verzichtet werden kann.

8 4 Abs. 9 soll wie folgt neu festgelegt werden:
Beim Nachweis, dass Aufenthaltsraume durch eine alternative Heizquelle die unab-

héangig einer Versorgung des Geb&audes durch den o6ffentlichen Energieversorger
funktionsttichtig ist, kann auf den vorgeschriebenen Notkamin verzichtet werden.

2.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass firr die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Anpas-
sungen an die neue Rechtsgrundlage der Bauordnung und des Raumordnungsgesetzes
und an neue Vorgaben der Wasserrechtshehdrde. Zudem soll durch die Konkretisierung
von Formulierungen im Verordnungstext eine Verbesserung und Erleichterung fir die Be-
arbeitung und Umsetzung von Bauverfahren geschaffen werden und zur leichteren Ver-
standlichkeit der Vorgaben beitragen.

Nicht zuletzt haben sich Planungsgrundlagen betreffend Festlegung einer maximalen Ge-
baudehohe von Nebengeb&uden geandert.

2.3 Ziel

Ziel der ggst. Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verordnungstextes
zum Bebauungsplan und damit einhergehend eine Verbesserung der Umsetzung und An-
wendbarkeit der Bestimmungen im Bauverfahren. Ein weiteres Ziel ist die Anpassung der
Bestimmungen an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen und wasserrechtlichen Anforde-
rungen.

2.4 MalRnahme

Die Bestimmungen des Verordnungstextes zum Bebauungsplan der Marktgemeinde St.
Andra-Waordern werden folgendermalRen abgeandert:

Der 8 3 Bebauungsbhestimmungen (gesamte bebaute Gemeindegebiet mit Ausnahme
der ,Badesiedlung”) wird wie folgt abgeandert:

Absatz 2 ,Bauplatznutzung®, Z. 3:

Die Mindestanzahl der in § 155 11 NO Bautechnikverordnung 1997 2014, in der derzeit
geltenden Fassung, vorgeschriebenen Pflichtstellplatze muss bei der Errichtung von
Wohngebauden mit mehr als einer Wohnung um den Faktor 1,5 Gber den dort festge-
legten Werten liegen. Ergibt dieser Wert keine runde Zahl, so ist auf die ndchsthdhere
ganze Zahl aufzurunden.
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Absatz 5 ,Einfriedung®, Z. 1:

Einfriedungen gegen offentliche Verkehrsflachen oder Parks durfen 1,80 m Hohe ein-
schlie3lich eines Sockels nicht Uberschreiten und sind grundsatzlich bei geneigtem Ge-
lande den Gelandeformen anzupassen. Ein Sockel muss an jeder Stelle mindestens
0,25 m Uber dem Gehsteigniveau liegen.

§ 4 Bebauungsbestimmungen ,,Badesiedlung“, KG Altenberg

(1) Bei Neuschaffung eines Grundstickes durch Abteilung muss dieses mindestens
300 400 m? grol} sein.

(2) Im BS-Badehitten ist die Errichtung von Gebauden mit einer Gebdudehdhe von
7,5 m bzw. einer maximalen Hohe (Strukturhdhe) von 11,5 m zuldssig. Das Gebaude
(Badehtte) hat auf Saulen oder Pfeilern zu stehen.

(3) Die verbaute Flache des Hauptgeschosses darf max. 80 m? betragen. Die von Pfei-
lern und Verbauungen eingeschlossene Flache darf nur unter dem HauptgGebaude
(Badehutte) oder Terrasse liegen und darf ebenfalls 80 m? nicht Giberschreiten.

Eine Uberschreitung der maximalen verbauten Flache des Hauptgeschosses von 80m?2
ist im Falle der nachtraglichen Anbringung einer Warmedammung im Ausmalf von max.
15cm je Wandseite bis 1.1. 2019 zuIaSS|g &&du%ehemeheehstens—lé%@eke—\#a#—

(4) Die Konstruktionsunterkante des HauptgGebaudes (Badehitte) liegt wenigstens
1,0 m Gber dem Gelande und einer Seehdéhe von mindestens 170,0 m tber Adria.

(5) Nebengebaude je Grundstiicks- bzw. Pachtflache in einem Gesamtausmalfd von ma-
ximal 9 m? und einer maximalen Gebaudehéhe von 3,0 m sind zulassig.

(6) Auf jedem Grundstiick oder Pachtflache ist ein befestigter Stellplatz fir einen Pkw
zu schaffen.

(7) Ein Wohnwagen urd oder ein Wohnmobile darf dirfen im Freien nur auf befestigten
Abstellflachen abgestellt werden.

(8) Je Pachtflache bzw. Eigengrund ist-ein sind allseits offener, gedeckter PKW Abstell-
plaatze im GesamtausmaB von max. 40 m2 uberbauter Flache und einer max. Hohe
von 3,00 my—
zulassig. BerPk A
Die Pfeiler, welche einen Abstand von mlndestens 2, 00 m haben soIIen sind im Aus-
maf von max. 15 x 15 cm oder im Durchmesser von max. 15 cm zu bemessen. Das
Dach des PKW - Abstellplatzes darf nicht begehbar sein.

(9) Beim Nachweis, dass Aufenthaltsraume durch eine alternative Heizquelle die unab-
hangig einer Versorgung des Gebaudes durch den o6ffentlichen Energieversorger funk-
tionstichtig ist, kann auf den vorgeschriebenen Notkamin verzichtet werden.
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§ 5 ,Besondere Bebauungsbestimmungen*

Fur bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten zu-
satzlich "Besondere Bestimmungen" (BB 1, BB 2, etc.). Diese in der Plandarstellung
bzw. im Anhang naher ausgefihrten "Besonderen Bestimmungen" sind Bestandteil die-
ser Verordnung und im Sinne des § 69 30 Abs. 2 ders NO Bauordaung 1996-Raumord-
nungsgesetzes 2014, in der derzeit geltenden Fassung, einzuhalten.
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3 Anderungsanlass gemaB NO Raumordnungsgesetz

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde St. Andra-Woérdern wird geméaR den folgenden
Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit gel-
tenden Fassung, abgeandert (Anderungsanlass):

§ 34 (1) NO ROG 2014

Der Bebauungsplan ist dem geénderten 6rtlichen Raumordnungsprogramm anzupassen,

wenn seine Festlegungen von der Anderung bertihrt werden.

Der Bebauungsplan darf abgeédndert oder durch einen neuen ersetzt werden

- wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller

Entwicklung oder
zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fiir die in der Gemeinde ver-
kérperte Gemeinschaft oder
wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder
wenn die gesetzlichen Bestimmungen (iber den Regelungsinhalt ge&ndert wurden.

4 Zusammenfassung
Der Bebauungsplan der Marktgemeinde St. Andra-Wérdern wird somit, unter Hinweis auf

die Grundlagenforschung, aufgrund wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in
Folge struktureller Entwicklung geéndert.

Wien, 11. April 2018, Seebacher/LU
GZ G18057/B49

/(. /4 w‘ffléd} clie—

Biiro Dr. Paula ZT-GmbH
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