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Marktgemeinde St. Andra-Wordern
KG St. Andra, KG Wérdern
Bebauungsplan - 55. Anderung
Erlduterungsbericht

1 Ausgangssituation

In der Marktgemeinde St. Andra-Woérdern steht derzeit ein Bebauungsplan i.d.F. der
53. Anderung in Rechtskraft. Die 54. Anderung umfasst die Anderung des Bebauungspla-
nes in drei Anderungspunkten. Der Entwurf der 54. Anderung befindet sich derzeit noch
im Verfahren.

Anderungspunkte:

1. Kenntlichmachung der Anderung des Flachenwidmungsplanes (BW-2WE), KG St.
Andra und KG Wérdern
2. Festlegung eines Bezugsniveaus, KG Wordern

Zeitgleich mit der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplanes wird eine Anderung
des Ortlichen Raumordnungsprogramms zur offentlichen  Auflage  gebracht
(51. Anderung).
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2 Inhaltliche Anderungspunkte

2.1 Anderungspunkt 1: Kenntlichmachung der Anderung des Fldchenwidmungs-
planes, KG St. Andr&a, KG Wérdern

2.1.1 Grundlagenforschung

Im Zuge der korrespondierenden 51. Anderung des Flachenwidmungsplanes sollen aus-
gewahlte Bereiche im Ortsgebiet der KG St. André und der KG Wérdern, die als Bauland
Wohngebiet gewidmet sind, mit einer Beschrankung auf maximale 2 Wohneinheiten (BW-
2WE) versehen werden.

Die Analyse des Siedlungsgebietes von St. Andréa und Wordern hat ergeben, dass sich
drei Bereiche aufgrund unterschiedlicher Aspekte fur die Festlegung von maximal 2
Wohneinheiten im Bauland Wohngebiet zur Sicherung des strukturellen Charakters eig-
nen:

¢ Bauland Wohngebiet stdlich der Greifensteiner und Konigstetter StraRe (ausge-
nommen Grundstlicke der ,ersten Bauplatztiefe, welche Uberwiegend Uber die
Greifensteiner und Konigstetter StraRe erschlossen werden, und wenige Grund-
stiicke nordlich und stidlich der KernstockstraBe, KG St. Andra und KG Wdrdern.)

e Bauland Wohngebiet nordlich der Lehnergasse und dem Kirchenweg, KG St.
Andra

¢ Bauland Wohngebiet nordlich der Greifensteiner Straf3e im Bereich zwischen der
Drosselgasse und Dohlengasse, KG Wordern.

Diese Anderung soll nun im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. Die Anderung hat
keine Auswirkungen auf die festgelegten Bebauungsbestimmungen.

Zwischen den Grundstiicken Nr. 605/25 und 605/7, KG Wodrdern, welche als Bauland
Wohngebiet (BW) gewidmet sind, war falschlicherweise eine Widmungsgrenze festgelegt.
Im Zuge der 55. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Widmungsgrenze entfernt
und eine Signatur fur ,Abgrenzungen von Baulandflachen mit unterschiedlichen Bebau-
ungsdichte, -weise und —hohe” festgelegt, da unterschiedliche Bebauungsbestimmungen
fur diesen Bereich gelten. Dabei handelt es sich um keine inhaltliche Anderung der Be-
bauungsbestimmungen, sondern lediglich um eine Korrektur am Plan.

2.1.2 Anderungsanlass

Der Bebauungsplan ist, gem. § 34 Abs. 1 NO Raumordnungsgesetz 2014, in der derzeit
geltenden Fassung, der geplanten 51. Anderung des Flachenwidmungsplanes anzupas-
sen, da seine Festlegungen von der Anderung beriihrt werden. Aufgrund des Zusatzes
.,maximal 2 Wohneinheiten“ in der bestehenden Widmung Bauland Wohngebiet ist die
Kenntlichmachung der Anderungen des Flachenwidmungsplanes erforderlich.
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2.1.3 Ziel

Ziel der Gemeinde ist die Herstellung der Plankonformitat zwischen Flachenwidmungs-
plan und Bebauungsplan.

2.1.4 MaRnahme

Die Festlegung ,maximal 2 Wohneinheiten“ im gewidmeten Bauland Wohngebiet in aus-
gewahlten Bereichen der KG St. Andra und der KG Wadrdern wird im Bebauungsplan
kenntlich gemacht.

Die Abgrenzung der Flachen ist der Plandarstellung (Entwurf) zu entnehmen.

2.2 Festlegung eines Bezugsniveaus, KG Wérdern

2.2.1 Grundlagenforschung

Im norddstlichen Bereich des Siedlungsgebietes von Wdrdern ist die Festlegung eines
Bezugsniveaus fur die Grundstiicke Nr. 652/7,652/8 und 652/9, KG Wdérdern vorgesehen
(siehe Abbildung 1).

Der Bereich, fir den das Bezugsniveau festgelegt werden soll, ist im rechtskraftigen Fla-
chenwidmungsplan als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Sidlich angrenzend befin-
det sich die Dohlengasse, welche als offentliche Verkehrsflache (V6) im Flachenwid-
mungsplan ausgewiesen ist (siehe Abbildung 2).

Abbildung 1: Orthofoto im Bereich der ggst. Grundstiicke

Quelle: Land Niederosterreich, www.atlas.noe.gv.at, Janner 2022, eigene Darstellung.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachenwidmungsplan
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Quelle: Biiro Dr. Paula ZT-GmbH, eigene Darstellung, Janner 2022, Stand: 49. Anderung FWP.

Laut Ausfihrungen von Dipl. Ing. Gottfried Pauler liegen die gegenstandlichen Grundstu-
cke als einzige Grundstlicke in der Dohlengasse um rund 1,5 m unter dem Niveau der
bereits fertig ausgefuhrten Verkehrsflachenoberkante. Zur zweckmafigen Bebaubarkeit
der Grundstiicke ist ein annahrend gleiches Niveau zwischen Verkehrsflache und den
zuklnftigen Bauplatzen sehr von Vorteil. Eine Anpassung des Bezugsniveaus gemali den
Vorgaben in § 67 NO Bauordnung ist auf Grund der Niveaus der angrenzenden Griinland-
Grundstiicke nicht zielfuhrend. Daher soll ein Bezugshniveau im Bebauungsplan festgelegt
werden.

Die Projektierung laut beiliegendem Projektplan (siehe Abbildung 3) sieht folgendes neu-
es Bezugsniveau vor: von der Verkehrsflache ausgehend bis in eine Tiefe von 5 m in die
Grundstlcke eine Steigung von 2 % (Abhaltung von StralBenwasser) und ab dort ein an-
gehobenes Geldnde annahrend mit den gleichen Neigungsverhéltnissen wie das Urge-
lande. Aus Ortbildgriinden wurde bis in eine Grundstuckstiefe von 25 m ein Gebot zur
verpflichtenden Herstellung des festgelegten Bezugsniveaus projektiert.
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Abbildung 3: Ausschnitt ,,Hohenplan zur Verordnung eines Bezugsniveaus*

Quelle: Dipl. Ing. Gottfried Pauler, GZ 5878, Tulln 2022.

Aufgrund einer zweckmafigen Bebauung dieser als Bauland Wohngebiet gewidmeten
Grundsticke sieht die Gemeinde vor, ein Bezugsniveau auf den Grundstiicken Nr.
652/7,652/8 und 652/9, KG Wordern festzulegen.

Geanderte Rechtslage

Mit der 5. Novelle der NO Bauordnung 2014 (NO BO 2014) wurde in Niederdsterreich der
Begriff des Bezugsniveaus neu eingefiuhrt und als Beurteilungsgrundlage gesetzlich defi-
niert.

GemaR 8§ 4 Z. 11a ist das Bezugsniveau jene Hohenlage des Gelandes, welche als Beur-
teilungsgrundlage (z.B. fur die Berechnung der Geb&udehdhe) herangezogen wird. Das
Bezugsniveau kann wie folgt definiert sein:

- die bisher unveréanderte Hoéhenlage des Gelandes,
sofern die H6henlage des Gelandes nicht

- in einem Bebauungsplan oder in einer Verordnung des Gemeinderates fest-
gelegt oder

- aulBerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplans oder einer solchen Ver-
ordnung vor dem 13. Juli 2017 bewilligungsgemaf oder rechtméaRig bewilligungs-
frei abgeéandert wurde.

Die Festlegung des Bezugsniveaus wird in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Festlegung
des Bezugsniveaus durch die Gemeinde“ (Amt der NO Landesregierung — Gruppe Baudi-
rektion, Stand 30.08.2018) durchgefuhrt.
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Daher ist nun im Zuge der ggst. Anderung die Festlegung eines Bezugsniveaus vorgese-
hen, um den fiir die Bebauung vorgesehenen Bereich an die Hohenlage der Verkehrsfla-
che anzupassen und negative Auswirkungen fur die Baugrundstiicke, die rund 1,5 m unter
dem Niveau der bereits ausgefiihrten Verkehrsflachenoberkante liegen, zu verhindern.
Daruber hinaus ware auch gewéhrleistet, dass die Niederschlagswasser nicht von der
Stral3e auf die Baugrundstiicke gelangen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf Eigengrund ist It. Gemeinde mdoglich.

Als Darstellung fur die Festlegung des Bezugsniveaus sowie als Beilage bzw. Bestandteil
der Verordnung zum Bebauungsplan dient ein Vermessungsplan (Dipl. Ing. Gottfried
Pauler, ,H6henplan zur Verordnung eines Bezugsniveaus®, GZ 5878, Tulln, Janner 2022),
der einerseits die Bestandshohen des Geléndes und die geplanten Hohen des festzule-
genden Bezugsniveaus enthélt.

Der Geltungsbereich des Bezugsniveaus ist in der Plandarstellung mit einer griinen Linie
(,Festlegungsgebiet”) dargestellt (siehe Abbildung 3). Die Plandarstellung ist dem Anhang
Zu entnehmen.

Das Bezugsniveau orientiert sich im stral3enseitigen Bereich an der bereits fertig ausge-
fuhrten Verkehrsflachenoberkante und steigt, ausgehend von der Verkehrsflache bis in
eine Tiefe von 5 m in die Grundstiicke, um 2 %.

Der in obiger Abbildung dargestellte Plan mit dem eingetragenen Bezugshiveau sowie
eine dazugehdrige Beschreibung des Bezugsniveaus bilden einen integrierenden Be-
standteil der Verordnung zum Bebauungsplan, die wie folgt abgeéndert wird:

Anderung der Verordnung (Anderungen der VO in rot)

Unter 8 5 ,Besondere Bestimmungen® wird der zweite Absatz abgeandert:

(2) Fur bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten
fir das Bezugsniveau gem. § 4 Z 11a NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, ,Besondere Bestimmungen — Bezugsniveau® (BBBN1, BBBN2).
Die fur die Festlegung des Bezugsniveaus mafgeblichen, im Anhang beiliegenden,
Unterlagen bilden einen Bestandteil der ggst. Verordnung. Das Bezugsniveau ist in
TFeilbereichen-gemal der Beschreibung des Bezugsniveaus It. Anhang verpflichtend
herzustellen.

Zuséatzlich werden die erganzenden Erlauterungen im Anhang zur Verordnung um die
neuen Festlegungen und einer eigenen Beschreibung sowie einer Plandarstellung zum
Bezugsniveau erganzt:
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Bebauungsplan Marktgemeinde St. Andra-Wérdern
Anhang zur Verordnung des Gemeinderates vom:

Festlegung ,,Besondere Bestimmungen — Bezugsniveau‘:

BBBN2: Das Bezugsniveau BN2 wird Uber beiliegende Plandarstellung (,Héhenplan zur
Verordnung eines Bezugsniveaus®, GZ 5878, Dipl. Ing. Gottfried Pauler, staatlich
befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fir Vermessung und Geoinformation,
Tulln, J&nner 2022) und den erganzenden textlichen Erlauterungen festgelegt.

Beschreibung des Bezugsniveaus BBBN2 — St. Andra-Wérdern

Erstellungsdatum: 03.02.2022

Festlegungen:

e Die Abgrenzung des festgelegten Bezugsniveaus wird in der Plandarstellung mittels
der griinen Begrenzungslinie (,Festlegungsgebiet) definiert und entspricht den
Grundstucken Nr. 652/7,652/8 und 652/9, KG Wordern.

e AuRerhalb der Abgrenzung erfolgt keine Festlegung des Bezugshiveaus, gem.
§ 4 Z 11a NO Bauordnung gilt ,die bisher unveranderte Hohenlage des Gelandes* als
Bezugsniveau.

e Das Bezugsniveau wird in der Plandarstellung durch Hohenkoten (=rot) festgelegt.
Das Bestandsniveau ist in schwarz dargestellt.

e Das Bezugsniveau ist auf den betroffenen Grundstiicken gemaf Plandarstellung her-
zustellen.

e Die Projektierung laut beiliegendem Projektplan sieht folgendes neues Bezugshiveau
vor: von der Verkehrsflache ausgehend bis in eine Tiefe von 5 m in die Grundstlicke
eine Steigung von 2 % (Abhaltung von Stralenwasser) und ab dort ein angehobenes
Gelande anndhrend mit den gleichen Neigungsverhéltnissen wie das Urgelande. Aus
Ortbildgrinden wurde bis in eine Grundstickstiefe von 25 m ein Gebot zur ver-
pflichtenden Herstellung des festgelegten Bezugsniveaus projektiert.

Planunterlagen:

Plandarstellung ,Hohenplan zur Verordnung eines Bezugsniveaus® (GZ 5878, Dipl. Ing.
Gottfried Pauler, staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fir Vermessung und
Geoinformation, Tulln, J&nner 2022)
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2.2.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die ggst. Anderung ist eine wesentliche Anderung der Planungs-
grundlagen im Hinblick auf die zweckmé&Rige Bebauung der ggst. Grundstiicke. Der zur
Bebauung vorgesehene Bereich soll an die Héhenlage der Verkehrsflache angepasst
werden um negative Auswirkungen fir die Baugrundstiicke, die rund 1,5 m unter dem
Niveau der bereits ausgefiihrten Verkehrsflachenoberkante liegen, zu verhindern.

Zusatzlich kann die Anderung der gesetzlichen Bestimmungen iiber den Regelungsinhalt
des Bebauungsplanes durch das Inkrafttreten der 5. Novelle der NO Bauordnung im Juli
2017 als Anderungsanlass angefiihrt werden. Durch diese wurde das Bezugsniveau als
jene Hohenlage des Geléndes, welches als Beurteilungsgrundlage (z.B. fur die Berech-
nung der Geb&udehthe) herangezogen wird, definiert.

2.2.3 Ziel

Ziel der Gemeinde ist, das Bezugsniveau an die bereits fertig ausgefuhrte Verkehrsfla-
chenoberkante anzugleichen. Zur zweckmalfigen Bebaubarkeit der Grundstiicke ist ein
anndhrend gleiches Niveau zwischen Verkehrsflache und den zukinftigen Bauplatzen
sehr von Vorteil.

Durch die Festlegung des Bezugsniveaus sollen negative Auswirkungen auf die Bau-
grundstiicke verhindert und gewahrleistet werden, dass Niederschlagswasser nicht von
der Stral3e auf die Grundstiicke gelangen.

2.2.4 MalRnahme

Fur die Grundsticke Nr. 652/7,652/8 und 652/9, KG Wdérdern wird ein Bezugshiveau fest-
gelegt und dies im Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,BBBN2“ (Besondere Bestim-
mung Bezugsniveau 2) kenntlich gemacht.

In der Verordnung zum Bebauungsplan wird der zweite Absatz des § 5 ,Besondere Best-
immungen® wie folgt abgeéandert:

(2) Fur bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten
fir das Bezugsniveau gem. § 4 Z 11a NO BO 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, ,Besondere Bestimmungen — Bezugsniveau® (BBBN1, BBBN2).
Die fur die Festlegung des Bezugsniveaus maligeblichen, im Anhang beiliegenden,
Unterlagen bilden einen Bestandteil der ggst. Verordnung. Das Bezugsniveau ist in
TFeilbereichen-gemald der Beschreibung des Bezugsniveaus It. Anhang verpflichtend
herzustellen.

Zusatzlich werden die ergdnzenden Erldauterungen im Anhang zur Verordnung um die

neuen Festlegungen und einer eigenen Beschreibung sowie einer Plandarstellung zum
Bezugsniveau erganzt:
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Festlequng ..Besondere Bestimmungen — Bezugsniveau*:

BBBN2: Das Bezugsniveau BN2 wird Uber beiliegende Plandarstellung (,Héhenplan zur

Verordnung eines Bezugsniveaus®, GZ 5878, Dipl. Ing. Gottfried Pauler, staatlich
befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fir Vermessung und Geoinformation,
Tulln, J&nner 2022) und den erganzenden textlichen Erlauterungen festgelegt.

Beschreibung des Bezugsniveaus BBBN2 — St. Andra-Wérdern

Erstellungsdatum: 03.02.2022

Festlegungen:

Die Abgrenzung des festgelegten Bezugsniveaus wird in der Plandarstellung mittels
der griinen Begrenzungslinie (,Festlegungsgebiet) definiert und entspricht den
Grundstucken Nr. 652/7,652/8 und 652/9, KG Wordern.

AuBerhalb der Abgrenzung erfolgt keine Festlegung des Bezugsniveaus, gem.
§ 4 Z 11a NO Bauordnung gilt ,die bisher unveranderte Hohenlage des Gelandes” als
Bezugsniveau.

Das Bezugsniveau wird in der Plandarstellung durch H6henkoten (=rot) festgelegt.
Das Bestandsniveau ist in schwarz dargestellt.

Das Bezugsniveau ist auf den betroffenen Grundstiicken gemaR Plandarstellung her-
zustellen.

Die Projektierung laut beiliegendem Projektplan sieht folgendes neues Bezugsniveau
vor: von der Verkehrsflache ausgehend bis in eine Tiefe von 5 m in die Grundstiicke
eine Steigung von 2 % (Abhaltung von Stral3enwasser) und ab dort ein angehobenes
Gelande anndhrend mit den gleichen Neigungsverhéltnissen wie das Urgelande. Aus
Ortbildgrinden wurde bis in eine Grundstickstiefe von 25 m ein Gebot zur ver-
pflichtenden Herstellung des festgelegten Bezugsniveaus projektiert.

Planunterlagen:

Plandarstellung ,Hdhenplan zur Verordnung eines Bezugsniveaus® (GZ 5878, Dipl. Ing.
Gottfried Pauler, staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fur Vermessung und
Geoinformation, Tulln, J&nner 2022)
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3 Anderungsanlass gemaR NO Raumordnungsgesetz

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde St. Andra-Wérdern wird gema den folgenden
Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, abgedndert (Anderungsanlass):

§ 34 (1) NO ROG 2014
Der Bebauungsplan ist dem geédnderten értlichen Raumordnungsprogramm anzu-
passen, wenn seine Festlegungen von der Anderung beriihrt werden.
Der Bebauungsplan darf abgeéndert oder durch einen neuen ersetzt werden
wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller
Entwicklung oder
zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fir die in der Gemeinde ver-
kbrperte Gemeinschaft oder
wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder
wenn die gesetzlichen Bestimmungen iiber den Regelungsinhalt gedndert
wurden.

4 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde St Andrd-Wérdern, KG St. Andrd, KG Wordern,
wird somit, unter Hinweis auf die Grundlagenforschung, aufgrund gednderter Festlegun-
gen in der korrespondierenden 51. Anderung des Flachenwidmungsplanes, wegen we-
sentlicher Anderung der Plangrundlagen in Folge struktureller Entwicklung sowie aufgrund
geadnderter gesetzlicher Bestimmungen, gedndert.

Wien, 03. Februar 2022, H6dI/BO
GZ G21138/B55

Burogjr Paula ZT-GmbH

Anlagen

e Hohenplan zur Verordnung eines Bezugsniveaus, Dipl. Ing. Gottfried Pauler, Tulin,
Janner 2022)
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Land: Niedergosterreich
Ger.Bez.: Tulln
Kat.Gem.: Wordern (20197)

Dipl. Ing. Gottfried Pauler

staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent
fur Vermessung und Geoinformation

3430 Tulln, Bahnhofstrafte 9, 02272/64618

E-Mail: office@vermessung-pauler.at

EZ 1346

Hohenplan zur Festlegung
eines Bezugsniveaus
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