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1 Ausgangssituation

In der Marktgemeinde St. Andra-Waérdern steht derzeit ein Bebauungsplan i.d.F. der 57. An-
derung in Rechtskraft (Gemeinderatsbeschluss vom 01.12.2023).

Die 52. Anderung des Flachenwidmungsplanes und die korrespondierende 58. Anderung
des Bebauungsplanes befindet sich derzeit im Verfahren.

Im Zuge der ggst. 59. Anderung des Bebauungsplanes strebt die Gemeinde einige Aktua-
lisierungen, Adaptierungen und Ergdnzungen in den Festlegungen des Verordnungstextes
zum Bebauungsplan (Bebauungsvorschriften) § 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesied-
lung“ an.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass bereits eine Vorabstimmung mit den Zustandigen der
Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1) am 21. November 2023 zu der geplanten
Anderung stattgefunden hat.

Folgende, inhaltlich den Bebauungsplan betreffende Anderungen ergeben sich im Rahmen
der gegenstandlichen 59. Anderung:

- Anpassung und Ergdnzung des Verordnungstextes § 4 Bebauungsbestimmungen
.Badesiedlung”

2 Uberarbeitung der textlichen Bebauungsbestimmungen

Im Zuge der ggst. Anderung des Bebauungsplans sollen einige Aktualisierungen und Er-
ganzungen in den Festlegungen des Verordnungstextes zum Bebauungsplan (Bebauungs-
vorschriften) vorgenommen werden.

Grundlage fiir die vorliegende Anderung bilden u.a. die geanderten planerischen Rahmen-
bedingungen in der Marktgemeinde St. André-Wérdern und die geanderten gesetzlichen
Vorgaben des NO Raumordnungsgesetz 2014. Dadurch wird in einigen Punkten eine er-
neute Uberarbeitung der Festlegungen der Verordnung zum Bebauungsplan vorgenom-
men.

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes des Bebauungsplans erfolgt auf Basis
eines intensiven gemeindeinternen Diskussionsprozesses.

Es handelt sich nicht um eine vollstandige, vollinhaltliche Uberarbeitung der gesamten Be-
bauungsvorschriften, sondern um eine Anpassung einzelner Festlegungen im Bereich der
Badesiedlung.

Aufgrund der Anderung des Verordnungstextes ergeben sich auch Anderungen in der Num-
merierung der Verordnung.

Derzeit wird die digitale Neudarstellung des Flachenwidmungsplanes und Bebauungspla-
nes vorbereitet. Die planliche Anpassung im Bereich der Badesiedlung erfolgt im Zuge der
digitalen Neudarstellung des Flachenwidmungsplanes und Bebauungsplanes.
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Die dadurch erforderliche Uberarbeitung der Plandarstellung des Bebauungsplanes ist im
Zuge der digitalen Uberarbeitung bzw. Neudarstellung des Bebauungsplanes zu einem
spateren Zeitpunkt vorgesehen. Im Zuge dessen ist auch die Neufestlegung von Bauflucht-
linien in diesem Bereich vorgesehen.

2.1 Anpassung Verordnungstext 8 1 und 2

2.1.1 Grundlagenforschung

Im §1 soll in Anpassung an neue Rechtsgrundlagen des
NO Raumordnungsprogrammes 2014 der alte Verweis gestrichen und die Formulierung an
die aktuellen Grundlagen angepasst werden.

81 Allgemeines

Auf Grund der 88 29 - 34 NO Raumordnungsgesetz 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, wird, ausgehend von den Ergebnissen der Grundlagenforschung und
dem Ortlichen Raumordnungsprogramm, der Bebauungsplan fur die Marktgemeinde St.
Andra-Waordern erlassen.

Im Paragraph 2 werden die Verweise auf die aktuelle Plangrundlage eingeftigt.

§ 2 Plandarstellung

(1) Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und Aufschlie3ung der einzelnen Grund-

flachen sind dieser Verordnung und der von Bipl-g—Br—techn—LuzianPaula,tageni-
eurkensulent-firRaumplanung-und-Raumerdnung,—der Biro Dr. Paula, Raumplanung,

Raumordnung und Landschaftsplanung ZT-GmbH urterZl———rrrrrrrers verfassten
Plandarstellung im Mal3stab 1:1000 zu enthnehmen.

2.1.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Anpas-
sungen an die neue Rechtsgrundlage des NO Raumordnungsgesetzes, Aktualisierung auf
die aktuellen Daten und die Zusammenfuhrung der Verordnungsinhalte des Bebauungspla-
nes fir das Gemeindegebiet.
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2.1.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Beruicksichtigung der aktuellen gesetzlichen
Grundlagen in der Verordnung zum Bebauungsplan der Marktgemeinde St. Andra-Wor-
dern.

2.1.4 MaRnahme

Die textlichen Bebauungsvorschriften der Verordnung des Bebauungsplanes der Marktge-
meinde St. Andra-Waordern werden geman der beiliegenden Verordnung abgeandert.

2.2 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 1

2.2.1 Grundlagenforschung

Unter 8 4 Abs. 1 der Verordnung zu den Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde St.
Andra-Wordern wurden gesonderte Festlegungen zu den Mindestgrundsticksgréfzen im
Bereich des gewidmeten Bauland Sondergebietes-Badehiitten (BS-BDH) in der KG Alten-
berg festgelegt.

Gemal den Bestimmungen des § 30 Abs. 2 Ziff. 5 NO ROG 2014 in der derzeit giltigen
Fassung ist es zulassig die MindestmalRe und/oder HochstmalRe von Bauplatzen zu regeln.

Der § 4 1) beinhaltet Regelungen betreffend der Mindestgrof3e von Bauplatzen, die durch
Grundabteilung neu geschaffen werden. Derzeit ist festgelegt, dass neu zu schaffende Bau-
platze im Bauland Sondergebiet-Badehiitten eine Mindestgrdfe von 300 m2 aufweisen
mussen.

Nun soll im Zuge der Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen die MindestgréRe von
Bauplatzen geandert werden. Als Grundlage fiir die Anderung der MindestgréRRe von Bau-
platzen wurden die bestehenden BauplatzgréRen im Bereich der Badesiedlung erhoben.

Die Untersuchung der Grundstlicksgrof3e im Bereich der Badesiedlung zeigt, dass die
Struktur der GrundstlicksgroRe sehr heterogen ist. Die Verteilung der Grundstlicksgrof3en
reicht von unter 400 m2 bis Uber 2000 m2. Wobei GrundstlickgréRen von unter 400 m2 nur
vereinzelt auftreten. Im westlichen Bereich der Badesiedlung bestehen einige groRe Grund-
stiicke bzw. Pachtflachen. Der 6stliche Bereich der Badesiedlung ist durch kleinteiligere
Grundstucksstrukturen im Bereich von 400 m? bis 800 m? gepragt. Eine kleinteilige Unter-
gliederung von unter 400 m2 ist kaum gegeben (siehe Abbildung 1, Abbildung 2 und An-
lage).
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Abbildung 1:Grundstiicksgréf3en im Bauland — westlicher Bereich
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Abbildung 2: GrundstiicksgréRen im Bauland — ¢stlicher Bereich
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Ziel der Gemeinde ist durch die geplante Erh6hung der Mindestgrof3e von Grundsticken
zu verhindern, dass sehr kleinteilige und dichte Bebauungsstrukturen entstehen, die sich
nicht in die Ortsstruktur und das Erscheinungsbild der Badesiedlung einflgen.

Um zu verhindern, dass entgegen dem verfolgten Ziel, unibliche, sehr kleine Grundstuicks-
grolRen geschaffen werden, ist die Erhéhung der Mindestgrundsticksgrof3en fur Bauplatze
vorgesehen. Diese MindestgrundstiicksgroRen sollen sich an der vorhandenen bzw. ge-
planten Struktur der Parzellen und der Bebauung orientieren.

Daher soll in Anpassung und unter Berlicksichtigung der weiteren Festlegung zur Bebau-
ung der Grundstiicke (Flache des Hauptgescholies, Nebengebaude, ...) eine Erhéhung der
MindestgrundstiicksgroRe auf 400 m2 vorgenommen werden.

In der derzeitigen Bestimmung wird lediglich auf die Mindestgrundstticksgré3e von Grund-
stiicken eingegangen. Da im Bereich des gewidmeten BS-Badehiitten Pachtflachen vor-
handen sind, soll bei der ggst. Anderung der Bebauungsbestimmungen bei der Abgrenzung
der MindestgréRe von Grundstiicken auch Pachtflachen mit den gleichen Regelungen be-
ricksichtigt werden.

2.2.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes in St. Andréa-
Wordern ist eine wesentliche Anderung der Planungsgrundlage infolge der strukturellen
Entwicklung des Gemeindegebietes (siehe Grundlagenforschung). Aufgrund der Entwick-
lung der Grundsticksstrukturen im Gemeindegebiet und der vermehrten Schaffung von
kleinteiligen Grundstlicksflachen besteht der Bedarf einer Anpassung der Bebauungsbe-
stimmungen zur Schaffung gleichwertiger Grundbedingungen fir die Ausformung von Bau-
platzen.

2.2.3 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes dient der Vorgabe von einheitlichen Rah-
menbedingungen zur Schaffung eines gleichwertig bebaubaren Bereichs im Bereich von
groRReren noch ungeteilten Grundstiicken und Pachtflachen.

2.2.4 MalRnahme

Der § 4 Abs. 1) wird wie folgt erganzt bzw. abgeandert:

(1) Bei der Neuschaffung eines-Grundstiiekes von Grundstiicken durch Abteilung muss-die-
ses bzw. bei der Neuabgrenzung von Pachtflachen missen diese mindestens 360
400 m? grol3 sein.

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(1) Bei der Neuschaffung von Grundstiicken durch Abteilung bzw. bei der Neuabgrenzung
von Pachtflachen mussen diese mindestens 400 m? grof3 sein.
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2.3 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 2

2.3.1 Grundlagenforschung

GemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die harmonische Gestaltung (§ 56 NO BO
2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden. Gemal § 30 Abs.
(1) ziff. 3 NO ROG ist im Bebauungsplan die Bebauungshohe oder die hochstzulassige
Gebaudehbthe festzulegen.

Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die die NO Bauordnung fur die Gestaltung
von Gebauden und Gebaudehdhen vorgibt, ergibt sich die Moglichkeit Gber die Bauklasse
oder durch eine maximale Gebaudehdhe hinaus vorgegebene Gebaudehthe noch einen
weiteren hohen Dachaufbau zu gestalten.

In den derzeitigen Bebauungsbestimmungen ist daher eine maximale Gebaudehthe von
7,5 m bzw. eine maximale Hohe (Strukturhéhe) von 11,5 m festgelegt. Aufgrund der Erfah-
rungen mit der maximalen Gesamtgebaudehdhe von 11,5 m hat sich gezeigt, dass durch
diese Regelung Gebaude errichtet wurden, die nicht dem Charakter einer Badehutte ent-
sprechen und sich nicht harmonisch in den Umgebungsbereich einfiigen. Aus diesem
Grund soll im Zuge der ggst. Anderung die Gesamtgebaudehohe (Absoluthohe) einge-
schrankt werden.

Die Gebaudehohe der bestehenden Hauptgebaude lassen sich Uberwiegend durch ein
Pfeilergeschol3 bzw. verbautes Erdgeschol’ mit einem zusatzlichen Geschol? beschreiben.
Auch Bauten mit einem Pfeilergeschol3 bzw. Erdgeschol3, einem Geschol3 und ausgebau-
tem DachgeschoRl sind haufig vorzufinden. Teilweise gibt es auch Gebaude mit einem
Pfeilergeschol3 bzw. Erdgeschol3 und zwei GescholRen (siehe Grundlagenforschung ,Ge-
schoflanzahl” im Anhang).

Zusatzlich zur Untersuchung der GeschoRRanzahl wurden die Gebaudehdhe sowie die
Dachformen der Hauptgeb&ude ermittelt. Die Untersuchung der Geb&audehthen ergab,
dass der Grof3teil der Badehitten eine Gebaudehdhe von 5 bis 7 m aufweist. Vereinzelt
gibt es auch Hauptgebaude, die eine Hohe von Uber 7 m aufweisen, dies stellt allerdings
eher die Ausnahme entlang eines StralRenzuges dar (siehe Grundlagenforschung ,Gebau-
dehohen in Meter im Anhang).

Die Analyse der Dachformen zeigte ein eher homogenes Bild bei der Ausgestaltung des
Dachaufbaus. Der Grof3teil der Badehitten sind mit einem Satteldach bebaut. (siehe
Grundlagenforschung ,Dachformen®im Anhang).

Entsprechend der Grundlagenforschung zu den Geb&udehdhen und der Geschol3anzahl
kann festgestellt werden, dass die Hohenentwicklung der Gebaude Uberwiegend von unter
5 m bis 7 m reicht. Bei einer derzeit festgelegten Absoluthéhe von 11,5 m wiirde dies be-
deuten, dass bei einer Gebaudehthe von 7 m noch ein Dach mit bis zu 4,5 m errichtet
werden darf. Um einen hohen Dachausbau zu vermeiden, welcher nicht den Umgebungs-
strukturen entspricht, soll die Absoluth6he eingeschrankt werden.
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Ziel der Gemeinde ist durch die Einschrankung des hdchstzuldssigen Punktes eines Ge-
baudes (First) eine harmonische Gestaltung von Gebéuden im Bereich des gewidmeten
Bauland Sondergebiet-Badehutten zu gewahrleisten und einen hohen Dachaufbau zu ver-
hindern. Daher soll im Zuge der Uberarbeitung der Festlegungen des Bebauungsplanes
der § 4 Abs. 2 dahingehend adaptiert werden, dass neben der Gebaudehéhe von 7,5 m der
hdchste Punkt des Gebaudes (Absoluththe) mit 9,5 m festgelegt wird. Dadurch soll unter
Beriicksichtigung der neuen gesetzlichen Regelungen der NO Bauordnung in der derzeitig
gultigen Fassung ein einheitliches harmonisches Bild im gewidmeten BS-Badehitten ge-
wabhrleistet werden.

Der Abstand zwischen der maximalen Gebaudehdhe von 7,5 m und dem héchsten Punkt
des Gebaudes im Ausmalfl von 2 m bildet eine realistische H6he ab und wurde auf Basis
der bestehenden Gebaudestrukturen und des Baubestandes definiert.

Der letzte Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher regelt, dass das Gebaude (Ba-
dehdtte) auf Saulen oder Pfeilern zu stehen hat wird abge&ndert und sinngemaf beim 8§ 4
Abs. 4 (siehe Kapitel 2.5) eingeftigt.

2.3.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fur die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes ist eine wesent-
liche Anderung der Planungsgrundlage infolge der strukturellen Entwicklung des ggst. Un-
tersuchungsbereiches (siehe Grundlagenforschung). Im Sinne einer Verbesserung des Er-
scheinungsbildes und den Strukturen einer Badehutte soll die Absoluthéhe im Bauland Son-
dergebiet-Badehiitten eingeschrankt werden.

2.3.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Schaffung der Rahmenbedingungen zur Rege-
lung einer einheitlichen, harmonischen Entwicklung der Gebaudehohe. Die vorliegende An-
derung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass im Bauland Sondergebiet-Badeht-
ten keine UbergroRen raumbildenden und dominante Volumina entstehen, welche mit dem
Ortsbild unvereinbar sind und dieses schadigen.

2.3.4 MalRnahme

Der 8§ 4 Abs. 2) wird wie folgt ergénzt bzw. adaptiert:

(2) Im BS-Badehutten ist pro Grundstick bzw. Pachtflache die Errichtung von Gebauden
und (Badehitten) mit einer maximalen Gebaudehdhe von 7,5 m tUber Bezugsniveau

bzw—einer—maximalen—Hoéhe{(Strukturhéhe)von—115-m zuldssig. Die Absoluthéhe
(h6chster Punkt des Gebaudes) der Hauptgebaude (Badehdtte) darf 9,5 m Héhe Uber

Bezugsniveau nicht Uberschreiten.
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Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(2) Im BS-Badehditten ist pro Grundstuck bzw. Pachtflache die Errichtung von Gebauden
(Badehtten) mit einer maximalen Gebaudehéhe von 7,5 m Uber Bezugsniveau zulas-
sig. Die Absoluthdhe (htchster Punkt des Gebaudes) der Hauptgebéude (Badehltte)
darf 9,5 m H6he Uber Bezugsniveau nicht tberschreiten.

2.4 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 3

2.4.1 Grundlagenforschung

Badehiitten weisen eine eher kleinstrukturierte Bebauungsform auf. In den derzeit rechts-
gultigen Bebauungsbestimmungen wird das Flachenausmall der zuldssigen Badehutten
wie folgt definiert: ,Die verbaute Flache des Hauptgeschosses darf max. 80 m2 betragen.”

Dabei wird laut Gemeinde unter den verbauten Flachen jener Grundsttcksteil verstanden,
welcher von den auf3eren Begrenzungen des Grundrisses eines Uber das Gelénde hinaus-
ragenden Bauwerks verdeckt wird.

Da es keine genaue Definition laut Bauordnung fur die Begrifflichkeit der ,verbauten® Flache
gibt, soll der Absatz dahingehend abgedndert werden, dass statt der verbauten Flache die
bebaute Flache zu Abgrenzung herangezogen wird.

Die bebaute Flache wird gemaR § 4 Z 9 NO BO wie folgt definiert.
»bebaute Flache: als solche gilt die senkrechte Projektion aller Teile von Gebauden, die

- zumindest zwei Wande und ein Dach haben (raumbildend sind) und
- mehr als 1 m Uber dem Bezugsniveau liegen,

auf eine waagrechte Ebene;*”
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Entsprechend der Grundlagenforschung zum Gebaudebestand, bei welcher die Gebéau-
degrolRen gemall DKM dargestellt wurden, ist festzustellen, dass mehr als die Halfte der
Badehitten eine Flache unter 80 m2 aufweisen. Allerdings ist hierbei darauf hinzuweisen,
dass es aufgrund der Darstellung der GebaudegréRen gemall DKM zu Abweichungen der
tatsachlichen GroRRe des Gebaudes kommen kann (siehe Grundlagenforschung ,Gebau-
degrofRen laut DKM® im Anhang).

Da der Bereich der Badesiedlung Uberwiegend Gebaude mit einer GroR3e bis zu 80 m2 auf-
weist, soll keine Anderung der Bebauungsbestimmungen erfolgen. Lediglich die Begrifflich-
keit der ,verbauten“ Flache soll auf ,bebaute” Flache geandert werden.

Der vorletzte Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher die Verbauung der von Pfei-
lern und Verbauung eingeschlossene Flache regelt, wird adaptiert und beim § 4 Abs. 5
(siehe Kapitel 2.6) eingefigt.

Der letzte Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher regelt, dass héchstens 15 cm
Warmedammung nicht in die verbaute Flache hinzugezahlt wird, wird adaptiert und beim §
4 Abs. 6 (siehe Kapitel 2.7) eingefugt.

2.4.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes ist die Konkre-
tisierung von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sollen,
mehr Klarheit und Erleichterungen fir die Bearbeitung und Umsetzung von Bauverfahren
zu erreichen.

2.4.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung des Verordnungstextes ist die textliche Konkretisie-
rung an eine rechtlich definierte Begrifflichkeit, um eine Verbesserung der Umsetzung und
der Anwendung der Bestimmung im Bauverfahren sicherzustellen.

2.4.4 MalRnhahme
Der § 4 Abs. 3) wird wie folgt erganzt bzw. adaptiert:

(3) Die verbaute bebaute Flache der Hauptgebaude (Badehutte) des-Hauptgeschosses-darf
pro Grundsttick bzw. Pachtflache insgesamt max. 80 m? betragen.

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(3) Die bebaute Flache der Hauptgebaude (Badehiitte) darf pro Grundstick bzw. Pachtfla-
che insgesamt max. 80 m? betragen.
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2.5 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 4

2.5.1 Grundlagenforschung

GemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 25 NO ROG 2014 kann ,eine verpflichtend herzustellende Ausfiih-
rung der Baukdrper in bestimmten Bereichen zur Begrenzung des Schadensausmalies in
naturgeféahrdeten Bereichen; ebenso Mal3nahmen zur Oberflachengestaltung im Hinblick
auf eine moglichst schadlose Abfuhr von Niederschlagswasser sowie von Wildbach- oder
Hochwasserereignissen”im Bebauungsplan geregelt werden.

Das gewidmete Bauland Sondergebiet-Badehitten befindet sich in der KG Altenberg, direkt
angrenzend an einen Nebenarm der Donau. Das gesamte gewidmete Bauland Sonderge-
biet befindet sich im Bereich des 100-jahrigen Hochwasserabflussbereiches. Aufgrund der
Hochwassergefahrdung sind Hauptgebaude auf Pfeilern oder Saulen zu errichten. Diese
Bestimmung wird im Zuge der Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen dahingehend
adaptiert, dass diese allgemeiner formuliert wurde und statt der Einzahl eines Hauptgebau-
des die Mehrzahl verwendet wurde.

Die Festlegung in den derzeitigen Bestimmungen, welcher regelt, dass die Konstruktions-
unterkante des Gebaudes (Badehitte) wenigstens 1,0 m Uber dem Gelande und einer See-
héhe von mindestens 170,0 m Uber Adria liegt, wird gestrichten und in einer abgeanderten
Form beim 8§ 4 Abs. 5 (siehe Kapitel 2.6) neu formuliert.

2.5.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Konkreti-
sierungen von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sol-
len, mehr Klarheit und Erleichterungen fir die Bearbeitung und Umsetzung von Bauverfah-
ren zu erreichen.

2.5.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verord-
nungstextes und damit eine Verbesserung der Umsetzung und der Anwendbarkeit der Best-
immungen in Bauverfahren.

2.5.4 MaRRnahme

Der 8§ 4 Abs. 4) wird wie folgt ergénzt bzw. adaptiert:

&)

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Ab&nderung wie folgt lauten:

(4) Die Hauptgebaude (Badehitten) haben auf S&ulen oder Pfeilern zu stehen.
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2.6 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs.5

2.6.1 Grundlagenforschung

Der erste Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher die Anordnung der Nebenge-
baude regelt, soll geringfligig abgedndert werden und sinngemal beim 8§ 4 Abs. 7 (siehe
Kapitel 2.8) eingefligt werden. Anstelle dessen wird unter § 4 Abs. 5 die Aufteilung und das
Ausmalfd der Badehutte geregelt. Aufgrund der Hochwassergefahrdung hat die Badehiitte
auf Pfeilern oder Saulen zu stehen. Dadurch unterteilt sich die Badehutte in oberirdische
HauptgeschofRRe und ein Pfeilergeschol3.

Weiters ist aufgrund von Sicherheitsvorkehrungen und der Schadensminimierung im Falle
eines Hochwassers die Errichtung eines Kellergeschof3es nicht zulassig. Daher wird klar-
gestellt, dass unterirdische GescholRe wie beispielsweise Keller untersagt sind und somit
samtliche Geschol3e tUiber dem Bezugshiveau angeordnet werden mussen.

Diese Bestimmung wird im Zuge der Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen konkre-
tisiert und der Hochwasserpegel eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses aktualisiert.

Erlduterung zu Hauptgeschol3en

Aufgrund der angesprochenen Hochwasserthematik sind Hauptgeschol3e, gemessen ab
der Konstruktionsunterkante des Hauptgeschol3es, ausschliellich tiber dem Hochwasser-
pegel eines 100-jahrigen Hochwasserereignisses (HQ100 > derzeit 170,49 m Uber Adria)
und mindestens 1,0 m tber dem Bezugsniveau zulassig. Um mdogliche Gefahrdungen bzw.
Verunreinigungen im Falle eines Hochwassers zu verhindern, soll die Anordnung von Auf-
enthaltsraume, die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie von hochtechnischen
Geratschaften nur in HauptgeschoRRen zulassig sein.

In den derzeitigen Bebauungsbestimmungen zur ,Badesiedlung® gibt es lediglich eine Re-
gelung zur maximal verbauten Flache. Aufgrund der Erfahrungen mit den Festlegungen des
Bebauungsplanes, hat sich gezeigt, dass vermehrt sehr grof3e Badehtitten errichtet wurden,
die nicht dem Erscheinungsbild einer Badesiedlung mit eher kleinstrukturierten Bebauungs-
formen entsprechen. Aus diesem Grund soll zusatzlich zu der Einschrankung der Gebéau-
dehdhe und der bebauten Flache der Badehitte, die Grundrissflache (Geschol3flache) der
Summe aller Hauptgeschol3e beschrankt werden.

In Anlehnung an die bebaute Flache von maximal 80 m2 soll die Summe aller Hauptge-
scholRe auf maximal 120 m? eingeschrankt werden. Durch diese Einschrankung soll sicher-
gestellt werden, dass keine grol3volumigen Badehitten errichtet werden.

Erlduterung zum Pfeilergeschold

In den derzeitig rechtskraftigen Bebauungsbestimmungen darf die verbaute Flache des
Hauptgescholles, sowie die von Pfeilern und Verbauung eingeschlossene Flache maximal
80 m?2 betragen.
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Hintergrund der Bestimmung, dass Badehutten auf Sdulen oder Pfeiler zu errichten sind,
ist die Hochwassergefahrdung des 100-jahrigen Hochwasserabflussbereiches. Aus diesem
Grund soll die Bestimmung dahingehend adaptiert werden, dass nicht das gesamte Pfeiler-
geschold verbaut werden darf, sondern nur ein Teil der zur ErschlieBung der Badehitte
dient. Dies soll dazu beitragen, dass im Falle eines Hochwassers ein geringerer Teil der
Badehitte tberflutet wird und ein héherer Anteil an Durchflussmdglichkeit fir das Wasser
gegeben ist.

Weiters basiert diese Festlegung auf den bestehenden Bebauungsstrukturen der Badehdit-
ten in der Badesiedlung. Im Zuge der Erhebung der Grundlagen wurden die bestehenden
Badehitten auf die Anzahl der Geschol3e sowie den Aspekt untersucht, ob das Pfeilerge-
schol3 komplett verbaut oder zum Teil bzw. komplett offen gestaltet wurde (siehe Grundla-
genforschung ,Geschofanzahl” im Anhang). Basierend auf der Grundlagenforschung kann
festgestellt werden, dass der Uberwiegende Anteil der Badehutten durch offene bzw. zum
Teil offene Pfeilergeschol3e charakterisiert sind. Zur Bewahrung der bestehenden Struktu-
ren, eines offenen bzw. zum Teil offenen Pfeilergeschol3es, soll eine komplette Bebauung
des PfeilergescholRes ausgeschlossen werden.

Um zu verhindern, dass das Pfeilergeschol3, wie bisher zuléssig mit 80 m2 verbaut werden
kann, wird die Regelung dahingehend eingeschréankt, dass die Grundrissflache der Pfeiler-
gescholRe nicht mehr als die Halfte der Grundrissflache des dariiberliegenden Hauptge-
scholRes aufweisen darf.

2.6.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Konkreti-
sierungen von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sol-
len, mehr Klarheit und Erleichterungen fiir die Bearbeitung und Umsetzung von Bauverfah-
ren zu erreichen sowie zur Errichtung von kleinstrukturierten Bebauungsformen von Bade-
hitten beitragen.

2.6.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verord-
nungstextes und damit eine Verbesserung der Umsetzung und der Anwendbarkeit der Best-
immungen in Bauverfahren. Sowie die Vermeidung der Errichtung von tberdimensionalen
Badehutten.

2.6.4 MalRnahme

Der § 4 Abs. 5) wird wie folgt ergédnzt bzw. adaptiert:

)
(5) Die Hauptgeb&ude (Badehiitte) sind in oberirdische HauptgeschofRe und Pfeilerge-
schol3e zu unterteilen. Unterirdische Geschol3e sind untersagt.

- Hauptgeschol3e, gemessen ab der Konstruktionsunterkante des Hauptgescholies,
sind ausschlieBlich Uber dem Hochwasserpegel eines 100-jahrigen Hochwasserer-
eignisses (HQ100 > derzeit 170,49 m Uber Adria) und mindestens 1,0 m Gber dem
Bezugsniveau zulassig.
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- Dievon-Pfellernund-Verbauung-eingeschlossene-Flache-Die Grundrissflache der

Pfeilergeschol3e darf nur unter dem Gebaude (Badehutte) oder Terrasse liegen und
darf nicht mehr als die Halfte der Grundrissflache des dariiberliegenden Hauptge-
scholRes betragen-ebenfalls-80-m?-nicht-iberschreiten.

- Die Grundrissflache (Geschol3flache) der Summe aller Hauptgeschol3e darf insge-
samt 120 m? nicht Gbersteigen.

- Samtliche GeschoRRe miissen Uber dem Bezugsniveau angeordnet werden.

- Aufenthaltsrdume, die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie von hoch-
technischen Geratschaften sind nur in HauptgescholRRen zul&ssig.

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(5) Die Hauptgebaude (Badehtte) sind in oberirdische HauptgeschoRe und Pfeilerge-
schof3e zu unterteilen. Unterirdische Geschol3e sind untersagt.

- HauptgescholRRe, gemessen ab der Konstruktionsunterkante des Hauptgescholes,
sind ausschlieRlich Gber dem Hochwasserpegel eines 100-jahrigen Hochwasserer-
eignisses (HQ100 > derzeit 170,49 m Uber Adria) und mindestens 1,0 m Gber dem
Bezugsniveau zulassig.

- Die Grundrissflache der Pfeilergeschol3e darf nur unter dem Gebaude (Badehtte)
oder Terrasse liegen und darf nicht mehr als die Halfte der Grundrissflache des dar-
Uberliegenden Hauptgeschol3es betragen.

- Die Grundrissflache (Geschof3flache) der Summe aller Hauptgeschol3e darf insge-
samt 120 m2 nicht Ubersteigen.

- Samtliche GescholRe missen Uber dem Bezugsniveau angeordnet werden.

- Aufenthaltsraume, die Lagerung von wassergeféahrdenden Stoffen sowie von hoch-
technischen Geréatschaften sind nur in Hauptgeschol3en zulassig.

2.7 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 6

2.7.1 Grundlagenforschung

Der erste Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher regelt, dass auf jedem Grund-
stuck oder Pachtflache ein Stellplatz zu schaffen ist, wird abge&ndert und beim § 4 Abs. 8
(siehe Kapitel 2.9) eingefugt.

Im Zuge der 27. Anderung des Bebauungsplanes wurden die Bebauungsbestimmungen
zur Badesiedlung dahingehend abgeé&ndert, dass die Mdglichkeit der Anbringung eines
Warmeschutzes bei bestehenden Badehiitten geschaffen wurde.

,Die durch eine hochstens 15 cm dicke Warmedammung beanspruchte Flache wird nicht
in die verbaute Flache des (der) Hauptgeschosse(s) eingerechnet.”

Die Intension der Gemeinde damals war, dass bei bestehenden (alten) Badehiitten, die
bereits eine verbaute Flache von 80 m? ausgenutzt hatten, eine Warmedammung von
15 cm ermdoglicht werden soll. Aus diesem Grund plant nun die Gemeinde die ggst. Bestim-
mung dahingehend zu adaptieren, dass die Ausnahmeregelung, wie damals angedacht,
nur fur bestehende (alte) Badehiitten, die vor dem 25.06.2004 (Beschluss 27. Anderung
Bebauungsplan) errichtet wurden und bereits Gber 80 m2 bebaute Flache aufweisen, gilt.
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Weiters wird die Begrifflichkeit der ,bebauten” Flache, wie bereits im Kapitel 2.4 beschrie-
ben, statt der ,verbauten“ Flache verwendet. Da in den Gesetzestexten bei der Warmedam-
mung von einer Warmeschutzverkleidung gesprochen wird, soll auch in den textlichen Be-
bauungsbestimmungen diese Begrifflichkeit Anwendung finden.

2.7.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Konkreti-
sierungen von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sol-
len, dass altere Badehtten noch die Mdglichkeit haben warmeschutztechnische Mal3nah-
men durchzufihren.

2.7.3 Ziel

Ziel der Gemeinde ist es, bei schon bestehenden, alteren Badehutten, die Moglichkeit der
Anbringung einer Warmeschutzverkleidung zu schaffen.

2.7.4 MalRnahme

Der § 4 Abs. 7) wird wie folgt erganzt bzw. adaptiert:

)
(6) Bei Gebauden, die vor dem 25.06.2004 (Beschluss 27. Anderung Bebauungsplan) er-

richtet wurden und bereits tUber 80 m2 bebaute Flache aufweisen, wird die durch eine
hdchstens 15 cm dicke Warmedammung-Warmeschutzverkleidung beanspruchte Fla-
che wird nicht in die verbaute-bebaute Flache des{der)Hauptgeschosse(s) eingerech-
net.

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(6) Bei Gebauden, die vor dem 25.06.2004 (Beschluss 27. Anderung Bebauungsplan) er-
richtet wurden und bereits Uber 80 m? bebaute Flache aufweisen, wird die durch eine
hochstens 15 cm dicke Warmeschutzverkleidung beanspruchte Flache nicht in die be-
baute Flache eingerechnet.

2.8 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 7

2.8.1 Grundlagenforschung

Der erste Satz in den derzeitigen Bestimmungen, welcher regelt, dass Wohnwagen und
Wohnmobile nur im Freien auf befestigten Abstellflachen abgestellt werden dirfen, wird
ersatzlos gestrichen.

Hintergrund der Streichung dieser Regelung ist, dass es nicht als erforderlich erachtet wird,
dass dies als Muss-Bestimmung in den Bebauungsbestimmungen geregelt wird, da im
Sinne der Verringerung des Versiegelungsgrades die Entscheidung jedem selbst Uberlas-
sen sein soll.
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Bei Wohnmobilen bzw. Wohnwagen, deren Verwendung der von Gebauden gleicht ist auf
die Bestimmungen im den 8§ 4 Abs. 13 (siehe Kapitel 2.14) hinzuweisen.

GemaR § 30 Abs. 2. Z. 15 NO ROG kann ,die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot
von Nebengebduden und von Anlagen, deren Verwendung der von Gebauden gleicht“im
Bebauungsplan geregelt werden. Die derzeit festgelegte Bestimmung soll dahingehend
konkretisiert werden, dass mehrere Nebengebaude in einem Gesamtausmald von insge-
samt 9 m2 (wie im derzeitigen Rechtsstand) zuléssig sind.

2.8.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Konkreti-
sierungen von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sol-
len, mehr Klarheit und Erleichterungen fir die Bearbeitung und Umsetzung von Bauverfah-
ren zu erreichen.

2.8.3 Ziel

Ziel der gegenstéandlichen Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verord-
nungstextes und damit eine Verbesserung der Umsetzung und der Anwendbarkeit der Best-
immungen in Bauverfahren.

2.8.4 MaRnahme

Der § 4 Abs. 7) wird wie folgt ergénzt bzw. adaptiert:

(7) Je Grundstiick bzw. Pachtflache ist zusatzlich die Errichtung von Nebengebduden in
einem Gesamtausmalfd von maximal 9 mz2 sinrd-zulassig.

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Abanderung wie folgt lauten:

(7) Je Grundstick bzw. Pachtflache ist zusétzlich die Errichtung von Nebengeb&uden in
einem Gesamtausmalf’ von maximal 9 m2 zuléssig.

2.9 Anpassung Verordnungstext 8 4 Abs. 8

2.9.1 Grundlagenforschung

Derzeit werden gemanR § 30 Abs. 2. Z. 10 NO ROG , die Lage und das Ausmal3 von privaten
Abstellanlagen® in den Bebauungsbestimmungen geregelt. Im Zuge der Uberarbeitung der
Bebauungsbestimmungen wurde festgestellt, dass die bestehenden Festlegungen auf-
grund der bisherigen Erfahrungswerte zu konkretisieren sind.
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Unter 8§ 4 Abs. 6 wurde festgelegt, dass auf jedem Grundstiick oder Pachtflache ein befes-
tigter Stellplatz fr einen Pkw zu schaffen ist. Diese Bestimmung soll nun unter Punkt 8 mit
dem Unterschied eingefligt werden, dass nicht explizit ein Stellplatz fir einen Pkw zu schaf-
fen ist, sondern generell ein Stellplatz zu schaffen ist, unabh&angig welches Fahrzeug dort
geparkt wird. Hintergrund dieser Anderung ist, dass abhangig davon, welches Fahrzeug am
Grundstiick bzw. Pachtflache geparkt werden soll, ein Stellplatz auf Eigengrund zu schaffen
ist und soll daher nicht nur einschréankend auf einen Pkw abzielen.

Weiters wird konkretisiert, dass Carports anstelle von einem Pkw Abstellplatz zusatzlich im
Ausmalfd von insgesamt max. 35 mz statt wie bisher 40 m2 errichtet werden duirfen. Hinter-
grund der Beschrankung des Ausmal3es der Carports ist, dass 40 mz fiir ein Carport einer
Badehutte als Uberdimensioniert erscheint.

In den derzeitig rechtskraftigen Bestimmungen ist geregelt, dass die Errichtung eines PKW-
Abstellplatzes eine maximale Hohe von 3,00 m aufweisen darf. Diese Bestimmung soll da-
hingehend abgeé&ndert werden, dass Carports, die in einem Bauwich errichtet werden, eine
max. Hohe von 3,00 m aufweisen durfen. Carports, die am Grundstiick bzw. auf der Pacht-
flache und in keinem Bauwich angeordnet werden sind nicht beschrankt. Grundlage fur
diese Adaptierung ist, dass sofern ein Carport errichtet wird, auch ein Wohnmobil darin
untergestellt werden kann.

Um einen Sicht- und Wetterschutz zu ermdglichen, soll die Bestimmung dahingehend ab-
geandert werden, dass die Errichtung eines Carports, und somit das Aufstellen einer Wand
zulassig ist. Die Anordnung des Carports wird ergéanzend in den Bestimmungen hinzuge-
fugt. Zusatzlich soll das Ausmald des Carports von maximal 40 m2 auf maximal 35 m2 ein-
geschrankt werden. Dieses Ausmal’ entspricht der Grol3e von zwei barrierefreien Stellplat-
zen laut OIB-Richtlinie 4.

Der Einschub, welcher klarstellt, dass Uber das Ausmal der von Pfeilern und Verbauungen
eingeschlossenen Flache Carports zulassig sind, soll gestrichen werden, da unabhangig
von der maximalen Grundrissflaiche des PfeilergeschofRes ein Carport in einem Ausmalf
von maximal 35 m2, unter Berticksichtigung der Bestimmung im 8§ 4 Abs. 10 (siehe Kapitel
2.11) errichtet werden darf.

Laut derzeitig rechtskraftigen Bebauungsbestimmungen wird der Abstand der Pfeiler gere-
gelt. Dieser Abstand wird auf 2,00 m festgeschrieben. Da es auch mdglich sein soll, kleinere
Carports zu errichten, fur die kein Abstand von 2,00 m erforderlich ist, soll diese Bestim-
mung dahingehend geandert werden, dass ein Abstand von mindestens 1,00 m einzuhalten
ist.

Abschlieend wird in einem ergdnzenden Satz noch klargestellt, dass die Errichtung von
Garagen im Bauland Sondergebiet-Badehitten nicht zuldssig ist, da dies nicht der Wid-
mungsart bzw. der Definition von Badehdtten It. RU1 entspricht.

Der letzte Satz des ggst. Absatzes soll gestrichen werden, da es abhangig von der Ausge-
staltung und Lage der Badehutte ermdglicht werden soll, dass das Dach des Carports als
Terrassenflache genutzt werden kann.
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2.9.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung der Bebauungsbestimmungen ist eine
wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen aufgrund der strukturellen Entwicklung der
gesonderten Anforderungen der Widmungsart Bauland Sondergebiet-Badehutten. Es be-
steht der Bedarf an genaueren Regelungen zur Anordnung und Ausgestaltung von Stell-
platzen.

2.9.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung des Verordnungstextes ist die Anpassung der Bebau-
ungsbestimmungen an den spezifischen Bedarf der Sondernutzung Badehutten.

2.9.4 MalRnahme

Der 8§ 4 Abs. 8) wird wie folgt erganzt bzw. adaptiert:

{6)
(8) Auf jedem Grundstiick oder Pachtflache ist ein befestigter Stellplatz féreinrenPkw-zu

schaffen. Je Grundstlick bzw. Pachtflache-bzw—Eigengrund-ist-ein-allseits-offener,ge-
deckter PKW-Abstellplatz dirfen zusatzlich Carports im Ausmalf von insgesamt max. 40
35 m2 errichtet werden In den Bauwichen durfen die Carports whd einer max. Hoéhe von
3, 00 m aufvvelsen :

werden: Die Carports konnen frelstehend am Grundstuck bzw. Pachtflache angeordnet
werden oder unmittelbar neben dem Hauptgebaude stehen. Sofern das Carport unmit-
telbar neben der Badehutte errichtet wird, darf keine zusétzliche Wand geschaffen wer-
den. Die Pfeiler, welche einen Abstand von mindestens 1,00 2,66-m haben sollen, sind
im Ausmalf} von max. 15 x 15 cm oder im Durchmesser von max. 15 cm zu bemessen.
Die Errichtung von Garagen istim Bauland Sondergebiet-Badehiitten nicht zulassig.-Bas

Die ggst. Bestimmung soll nach erfolgter Ab&nderung wie folgt lauten:

(8) Auf jedem Grundsttick oder Pachtflache ist ein befestigter Stellplatz zu schaffen. Je
Grundstuck bzw. Pachtflache durfen zusétzlich Carports im Ausmalf3 von insgesamt max.
35 m2 errichtet werden. In den Bauwichen dirfen die Carports eine max. Hohe von
3,00 m aufweisen. Die Carports kbnnen freistehend am Grundsttick bzw. Pachtflache
angeordnet werden oder unmittelbar neben dem Hauptgebaude stehen. Sofern das Car-
port unmittelbar neben der Badehutte errichtet wird, darf keine zusatzliche Wand ge-
schaffen werden. Die Pfeiler, welche einen Abstand von mindestens 1,00 m haben sol-
len, sind im Ausmal} von max. 15 x 15 cm oder im Durchmesser von max. 15 cm zu
bemessen. Die Errichtung von Garagen ist im Bauland Sondergebiet-Badehutten nicht
zulassig.
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2.10 Ergdnzung Verordnungstext 8§ 4 Abs. 9

2.10.1 Grundlagenforschung

Im 8 4 Abs. 9) sollen neue Bestimmungen zur Regelung der Gestaltung von Einfriedungen
vorgesehen werden.

Gemal 8§30 Abs. 2 Ziff. 13 NO ROG 2014 kann die Gestaltung der Einfriedung von Grund-
stiicken gegen offentliche Verkehrsflachen oder Parks, die Verpflichtung zum Bau solcher
Einfriedungen oder deren Verbot geregelt werden.

GemaR den Richtlinien fir Bauansuchen in der Badesiedlung wurde mit dem wasserbau-
technischen Sachverstandigen des NO GBA Il diverse bautechnische Auflagen aus was-
serbautechnischer Sicht ausgearbeitet. Folgende Richtlinien wurden beziglich den Einfrie-
dungen festgelegt:

- Die Einzaunung darf mit einem Sockel mit einer maximalen H6he von 60 cm aus-
gefuihrt werden, dartber darf nur ein durchsichtiger Zaun errichtet werden. Die Ge-
samthdhe des Zaunes darf 1,60 m nicht Uberschreiten. Der Sockel muss Durchflu-
tungsoffnungen im Ausmald von 10% seiner Gesamtlange besitzen, die im Boden-
bereich situiert sind und eine Mindesteinzelgrdf3e von 0,2 m2 besitzen, sowie einen
maximalen Einzelabstand von 5 m zueinander haben.

- Bei Maschendrahtzaunen muss die Maschenweite mindestens 6 x 6 cm betragen.
Bei Holzlattenzdunen dirfen die Lattenbreiten 10 cm nicht Uberschreiten, der Lat-
tenabstand darf 10 cm nicht unterschreiten

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, zuklnftig durch die Festlegung von MalBhahmen bei Ein-
friedungen zum offentlichen Gut ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten.

Fur den gesamten als Bauland Sondergebiet-Badehitten gewidmeten Bereich sollen Ein-
friedungen gegen o6ffentliche Verkehrsflachen in ihrem Umfang auf das notwendige Min-
destmal? beschrankt werden. Die Gesamthdhe der Einfriedung darf hochstens 1,60 m, wie
bereits in den Richtlinien verankert, betragen.

Aufgrund der Lage im HQ100 Hochwassergebiet sind die Einfriedungen wasserdurchlassig
auszugestalten. Aus diesem Grund ist auch die Ausgestaltung von Einfriedungen in Form
von Beplankungen und Bespannungen nicht zulassig. Weiters wird erganzend festgelegt,
dass die Errichtung von Mauern untersagt ist, damit im Falle eines Hochwassers, ein Durch-
fluss gegeben ist.

Ziel der Gemeinde ist es fir Kleintiere einen Wanderkorridor zu gewéhrleisten und so wenig
Barrieren wie moglich zu schaffen. Aus diesem Grund ist die Errichtung eines Sockels nicht
zulassig und Einfriedungen an bzw. gegen offentliche Verkehrsflachen, die bauliche Anla-
gen sind, missen durch punktuelle Einzelfundamente fixiert werden. Der Abstand zwischen
Boden und dem Zaunfeld hat mindestens 10 cm zu betragen.
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2.10.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsrundlagen, die sich durch die vermehrte Anwendung neuer Materialen und der Er-
richtung von massiven Einfriedungen ergeben hat.

2.10.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Sicherung eines harmonischen Ortsbildes im
Bereich der Badesiedlung der Marktgemeinde St. Andra-Wordern. Die vorliegende Ande-
rung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass Einfriedungen derart ausgestaltet wer-
den, dass sie sich ins Ortsbild einfliigen. Die Regelung soll der Fragmentierung des Stra-
Renraums entgegenwirken.

2.10.4 MaRnahme

Der 8§ 4 Abs. 9) wird neu eingefligt und lautet wie folgt:

(9) Die maximale Gesamthohe von Einfriedungen darf 1,60 m nicht Uberschreiten.
Die Errichtung eines Sockels ist nicht zulassig.
Einfriedungen an bzw. gegen offentliche Verkehrsflachen, die bauliche Anlagen sind,
missen durch punktuelle Einzelfundamente fixiert und insgesamt wasserdurchlassig
ausgestaltet sein. Daher ist die Ausgestaltung von Einfriedungen in Form von Beplan-
kungen und Bespannungen nicht zulassig.
Der Abstand zwischen Boden und dem Zaunfeld hat mindestens 10 cm zu betragen.
Die Errichtung von Mauern (flachigen Bauteilen) ist untersagt.

2.11 Ergdnzung Verordnungstext 8 4 Abs. 10

2.11.1 Grundlagenforschung

Im Zuge der 6. Novelle des NO Raumordnungsgesetzes (NO ROG) wurden die Inhalte des
Bebauungsplanes unter anderem um die Regelung des Anteils der versiegelten Flachen
erganzt. GemaR § 30 Abs. 2 Z. 24 NO ROG besteht nun die Méglichkeit zur Festlegung der
Grundflachen, die zur Versickerung vorzusehen sind (bestimmte Teile oder prozentuelles
Ausmal).

Ein Planungs- und Gestaltungsziel der Gemeinde ist es im Sinne der Klimawandelanpas-
sung darauf zu achten, dass genugend Freiflachen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers vorhanden sind und der Versiegelungsgrad eingeddmmt wird.

Angesichts der neuen gesetzlichen Lage soll eine Bestimmung vorgesehen werden, die
sicherstellt, dass der Uberwiegende Teil des Grundstlicks von Versiegelung freigehalten
wird. Die Festlegung eines Freiflachenanteils soll dazu beitragen, dass mehr Flachen far
die Versickerung freigehalten werden, eine kleinklimatische Durchliftung stattfindet und
mehr Grinflachen auf den jeweiligen Grundstiicken im Bauland Sondergebiet-Badehtten
vorgesehen werden. Durch diese Festlegung werden die Bebauungsmdoglichkeiten nicht
eingeschrankt, sondern lediglich verhindert, dass die gesamte Flache versiegelt werden
kann.
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Dahingehend wurde eine Grundlagenforschung zur Erhebung der Bebauungsdichte im Be-
reich der Badesiedlung durchgefiihrt. Die Untersuchung der Bebauungsdichte zeigt, dass
der Grof3teil der Grundstiicke eine Bebauungsdichte unter 30% aufweisen. Vereinzelt sind
Bebauungsdichten von tber 30% bis 60% festzustellen. Dies ist durch eine kleinteilige
Grundstickskonfiguration zu begrinden (siehe Grundlagenforschung ,Bebauungsdichte”
im Anhang).

Basierend auf der Analyse der Bebauungsdichte der Grundstiicke, soll fur die Grundstiicke
bzw. Pachtflachen im gewidmeten Bauland Sondergebiet-Badehutten festgelegt werden,
dass mindestens 60 % der Grundstiicks- bzw. Pachtflachen von jeglicher Bebauung freizu-
halten, als Versickerungsflache zu nutzen und gartnerisch auszugestalten sind. Dieser An-
teil ist in Form einer mdglichst zusammenhangenden Freiflache zu gestalten, die Errichtung
von Abstellflachen und Lagerflachen ist nicht zulassig. Die Freiflachen durfen weder Spiel-
platze, noch Wege oder Schwimmteiche beinhalten.

Die konkrete Lage der Freiflache ist in den Einreichplanen zu kennzeichnen.

Durch die vorgesehenen Festlegungen wird einerseits eine extreme Versiegelung der Fla-
chen verhindert, andererseits wird sichergestellt, dass Teile der Grundstiicke bzw. Pacht-
flachen als Grinflachen bestehen bleiben bzw. diese auch zur Versickerung genutzt wer-
den kénnen und zu einer positiven Beeinflussung des Kleinklimas beitragen.

2.11.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen, welche sich durch den Bedarf zu einer gesonderten Regelung des Um-
gangs mit Niederschlagswassern und der geénderten gesetzlichen Regelungen des Raum-
ordnungsgesetzes begriinden lasst.

2.11.3 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass fur die Versicke-
rung von Niederschlagswéssern im Bauland Sondergebiet hinreichend unversiegelte Frei-
flachen zur Verfiigung stehen. Durch eine entsprechende Ausgestaltung der Freiflachen
kdnnen auch zahlreiche weitere positive Effekte, z.B. betreffend das Kleinklima oder das
Ortsbild, erreicht werden.

2.11.4 MalRnahme
Der 8§ 4 Abs. 10) wird neu eingefugt und lautet wie folgt:

(10) Im Bauland Sondergebiet-Badehutten gilt, dass mindestens 60 % der Grundstucksflache
bzw. Pachtflache von jeglicher Bebauung freizuhalten, als Versickerungsflache zu nut-
zen und gartnerisch auszugestalten sind. Die Errichtung von Abstellflachen und Lager-
flachen ist nicht zulassig. Die Freiflachen durfen keine befestigten Flachen, Pools und
Wege beinhalten.

Die konkrete Lage der Freiflache ist in den Einreichpléanen zu kennzeichnen.

Seite 21



2.12 Ergdnzung Verordnungstext 8§ 4 Abs. 11

2.12.1 Grundlagenforschung

GemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die harmonische Gestaltung (§ 56 NO BO
2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden.

Das Ziel der Gemeinde ist es, eine geordnete und dem Zweck der Badesiedlung entspre-
chende Bebauung zu gewahrleisten und Bebauungsstrukturen, die zu einer Veranderung
des Gebietes fuhren, zu unterbinden. Daher soll neben der Einschrankung der bebauten
Flache und dem Freiflachenanteil eine Regelung zur maximal Uberbauten Flache zusétzlich
festgelegt werden.

GemafR § 4 Zziff. 30 NO BO wird die tiberbaute Flache wie folgt definiert:

,uberbaute Flache: die durch die oberirdischen Teile des Bauwerks lberdeckte Flache
des Baugrundstiicks einschlie3lich untergeordneter Bauteile (z. B. Vordécher);*

Dadurch soll sichergestellt werden, dass nur ein gewisser Prozentsatz der Grundstuicksfla-
che bzw. der Pachtflache mit oberirdischen Teilen wie beispielsweise einer Terrasse oder
einem Carport Uberdeckt wird. Da es einige grof3e Grundstticke bzw. Pachtflachen im Bau-
land Sondergebiet gibt, wurde zusatzlich zu dem prozentuellen Wert eine maximal Uber-
baute Flache festgelegt, die nicht Uberschritten werden darf.

Die Festlegung lautet wie folgt:

Die zuldssige lberbaute Flache betragt maximal 30 % der Grundstiicksflache bzw. der
Pachtflache, wobei die maximal Gberbaute Flache eine maximale Gesamtflache von 200 m2
nicht Uberschreiten darf.

2.12.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Prazisie-
rungen im Verordnungstext, die dazu dienen sollen die Errichtung von kleinstrukturierten
Bebauungsformen zu férdern.

2.12.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verord-
nungstextes um der Errichtung von Uberdimensionalen Badehiitten entgegenzuwirken.

2.12.4 Malinahme
Der § 4 Abs. 11) wird neu eingefligt und lautet wie folgt:

(11) Die zulassige uberbaute Flache betragt maximal 30 % der Grundsticksflache bzw. der
Pachtflache, wobei die maximal Uberbaute Flache eine maximale Gesamtflache von
200 m2 nicht Uberschreiten darf.
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2.13 Ergdnzung Verordnungstext 8§ 4 Abs. 12

2.13.1 Grundlagenforschung

Gemal 8§30 Abs. 2 Ziff. 17 NO ROG 2014 darf im Bebauungsplan ein ,Gebot oder Verbot
zur Veranderung der Hohenlage des Geléndes®, festgelegt werden.

Bislang sind mogliche Gelandeveranderungsmaflinahmen von den bestehenden Bestim-
mungen im letztgultigen Verordnungstext nicht abgedeckt. Entsprechend den Erfahrungs-
werten in Bauverfahren wurde festgestellt, dass es vermehrt zu Gelandeveranderungen
durch Abgrabungen gekommen ist.

Bei der historisch gewachsene ,Badesiedlung®, nérdlich des Hochwasserschutzdammes
handelt es sich um ein relativ ebenes Gebiet (siehe Grundlagenforschung ,Hohenschicht-
modell“ im Anhang).

Um Aufschittungen und Abgrabungen, welches zu negativen Auswirkungen betreffend den
Nachbargrundstiicken, aufgrund des Niveauunterschiedes, fliihren kénnte, zu verhindern,
soll festgelegt werden, dass die Veranderung der Hohenlage des Gelandes untersagt ist.

Ziel der Gemeinde ist es in der vorliegenden Bebauungsplananderung die Einbindung zu-
satzlicher textlicher Formulierungen in Bezug auf GeldndeveranderungsmalRnahmen zu
treffen, um die bestehende Charakteristik des Geldndes zu bewahren. Die neuen Bestim-
mungen sollen zur langfristigen Sicherung des Ortsbildes im Bauland Sondergebiet beitra-
gen.

Eine Ausnahme der Bestimmung soll die Erhéhung des Bezugshiveaus gemal 8§67 Abs. 3
NO BO 2014 im Falle einer gegebenen Wannenlage, darstellen.

2.13.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen, welche sich durch neue Zielvorstellungen der Gemeinde St. Andra-Wor-
dern fir das Bauland Sondergebiet-Badehitten ergeben. Mit der neu formulierten Bestim-
mung soll die Sicherung des Ortsbildes in Bezug auf die Erhaltung des Geléndes verbessert
und langfristig gesichert werden.

2.13.3 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll zur langfristigen Sicherung des Orts-
bildes in der Badesiedlung dienen.

2.13.4 Malnahme
Der 8 4 Abs. 12) wird neu eingeflgt und lautet wie folgt:

(12) Die Veranderung der Hohenlage des Gelandes ist untersagt. Ausgenommen von die-
ser Bestimmung ist die Erh6hung des Bezugsniveaus gemaR § 67 Abs. 3 NO BO 2014.
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2.14 Ergdnzung Verordnungstext 8 4 Abs. 13

2.14.1 Grundlagenforschung

GemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 25 NO ROG 2014 kann ,eine verpflichtend herzustellende Ausfiih-
rung der Baukdrper in bestimmten Bereichen zur Begrenzung des Schadensausmalies in
naturgeféahrdeten Bereichen; ebenso Mal3nahmen zur Oberflachengestaltung im Hinblick
auf eine moglichst schadlose Abfuhr von Niederschlagswasser sowie von Wildbach- oder
Hochwasserereignissen”im Bebauungsplan geregelt werden.

Das gewidmete Bauland Sondergebiet-Badehitten befindet sich in der KG Altenberg, direkt
angrenzend an einen Nebenarm der Donau. Das gesamte gewidmete Bauland Sonderge-
biet befindet sich im Bereich des 100-jahrigen Hochwasserabflussbereiches. Aufgrund der
Hochwassergefahrdung sind Hauptgebaude auf Pfeilern oder Saulen zu errichten. Um si-
cher zu stellen, dass auch transportable Anlagen, deren Verwendung der von Gebauden
gleicht (Mobilheime, Container, etc,...), auf Pfeilern oder S&ulen errichtet werden und die
Bestimmungen des § 4 der Verordnung eingehalten werden, wird unter § 4 Abs. 13 explizit
darauf hingewiesen.

Hintergrund dieser Festlegung ist, dass bei transportablen Anlagen, deren Verwendung der
von Gebduden gleicht mdglicherweise ein Abtransport nicht innerhalb einer kurzen Frist
erfolgen kann, wodurch Sicherheitsrisiken bestehen. Ausnahmen stellen zeitlich begrenzte
Einrichtungen dar.

2.14.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung des Verordnungstextes sind Konkreti-
sierungen von Formulierungen und Anderungen im Verordnungstext, die dazu dienen sol-
len, mehr Klarheit und Erleichterungen fir die Bearbeitung und Umsetzung von Bauverfah-
ren zu erreichen.

2.14.3 Ziel

Ziel der gegenstéandlichen Anderung ist eine Verbesserung der Festlegungen des Verord-
nungstextes und damit eine Verbesserung der Umsetzung und der Anwendbarkeit der Best-
immungen in Bauverfahren.

2.14.4 Malinahme
Der § 4 Abs. 13) wird neu eingefugt und lautet wie folgt:

(13) Fur die Aufstellung von transportablen Anlagen, deren Verwendung der von Geb&auden
gleicht (Mobilheime, Container etc.), sind im Bauland Sondergebiet-Badehitten die
Bestimmungen des § 4 Bebauungsbestimmungen ,Badesiedlung® zu berucksichtigen.
Von dieser Bestimmung sind zeitlich begrenzte Einrichtungen ausgenommen.
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2.15 Ergdnzung Verordnungstext 8§ 4 Abs. 14

2.15.1 Grundlagenforschung

Die Plangrundlage des Flachenwidmungsplanes und Bebauungsplanes im Bereich des ge-
widmeten Bauland Sondergebietes-Badehutten (BS-Badehutten) stellt der veraltet Bogner
Kataster dar. Die gesetzlich vorgeschriebene Plangrundlage fir den Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan ist die digitale Katastralmappe (DKM).

Derzeit wird die digitale Neudarstellung des Flachenwidmungsplanes und Bebauungspla-
nes vorbereitet. Im Zuge der digitalen Neudarstellung des Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplanes soll eine Anpassung an die gesetzlich vorgeschriebene Plangrundlage erfol-
gen.

Gemal § 30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die harmonische Gestaltung (§ 56 NO BO
2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden. Durch die gesetz-
lichen Rahmenbedingungen, die die NO Bauordnung vorgibt, ergibt sich die Mdglichkeit die
Anordnung von Bauwerken auf dem Grundstiick zu regeln.

Im Bereich der uferseitigen Bebauungszeile ,Am Damm*® und ,Am Sporn“ wurden die Ba-
dehitte, historisch bedingt, in einem grol3en Abstand zur StraRBenflucht errichtet, wodurch
im vorderen Bereich zur Uferseite des Altarms der Donau, ein von Badehutten unbebauter
Bereich entsteht. Um diesen Bereich auch weiterhin von einer Bebauung eines Hauptge-
baudes freizuhalten und die Sichtbeziehungen in diesem Bereich zu schiitzen, soll im Zuge
der Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen aus Griinden des Ortsbildschutzes, Be-
reiche festgelegt werden, in denen eine Bebauung von Hauptgebduden nicht zuléssig ist.

Zur Untersuchung des Abstandes der Hauptgebaude zur StraRenfluchtlinie wurde eine
Grundlagenforschung erstellt. Die Analyse der Vorgartentiefe im uferseitigen Bereich zur
Verkehrsflache ,Am Damm® und ,Am Sporn“ zeigt, dass im blau markierten Bereich (siehe
Abbildung 3) uberwiegend ein Abstand von 10-12 m von der Straf3enfluchtlinie zum Haupt-
gebaude gegeben ist. Im gelb markierten Bereich (siehe Abbildung 3) ist erkennbar, dass
Uberwiegend ein Abstand von 5-6 m von der Stral3enfluchtlinie zum Hauptgebaude gege-
ben ist. (siehe Grundlagenforschung ,Vorgartentiefe* im Anhang).

Abbildung 3: Ausschnitt DKM inkl. Darstellung der einzuhaltenden Vorgartentiefe

Quelle: Digitale Katastralmappe (DKM) 04/2023, eigene Darstellung
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Um sicherzustellen, dass im uferseitigen Bereich "Am Damm" und am ,Am Sporn“ keine
Badehtten im Abstand von 12 m bzw. 6 m zur Straf3enfluchtlinie errichtet werden, soll eine
Bestimmung in den Bebauungsbestimmungen eingefiigt werden, die dies untersagt.

Die Festlegung dient der Sicherung eines harmonischen Ortsbildes und zur Wahrung eines
Abstandes zwischen der Bebauung und der StraRenfluchtlinie, insbesondere der Hauptge-
baude, und der Verkehrsflache im Bereich des uferseitigen Bereiches der Verkehrsflachen
~-Am Damm* und ,Am Sporn®. Bei der Uberwiegenden Mehrheit der bereits errichteten Ob-
jekte wurde ein Mindestabstand von 10-12 m bzw. 5-6 m bereits eingehalten, die Festle-
gung entspricht zu einem Grof3teil dem Baubestand.

2.15.2 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen, welche sich durch neue Zielvorstellungen der Gemeinde St. Andra-Wor-
dern fur das Bauland Sondergebiet-Badehutten ergeben. Mit der neu formulierten Bestim-
mung soll die Sicherung des Ortshildes im Bereich der Verkehrsflache ,Am Damm® und
»,Am Sporn“ in Bezug auf die Einhaltung eines Abstandes zwischen Stral3enfluchtlinie und
Hauptgebaude verbessert und langfristig gesichert werden.

2.15.3 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll zur langfristigen Sicherung des Orts-
bildes in der Badesiedlung dienen.

2.15.4 MaRnahme

Der § 4 Abs. 14) wird neu eingefugt und lautet wie folgt:

(14) Auf den Grundstiicken Nr. 467/354, 467/90, 467/88, 467/363, 467/353, 467/84, 467/83,
467/82, 467/80, 467/79, 467/77, 467/76, 467/73, 467/72,467/71, 467/69, 467/68,
467/66, 467/65, 467/64, 467/63, 467/62, 467/159, 467/156, 467/155, 467/154,
467/153, 467/152, 467/151, 467/150, 467/149, 467/148, 467/147, 467/146, 467/145,
467/144, 467/143, 467/142, 467/141, 467/140, 467/219, 467/220, 467/221, 467/222,
4671225, 467/223, 467/209, 467/208 und 467/207, KG Altenberg ist die Errichtung von
Hauptgebéauden erst ab einem Abstand von 12 m zur Stral3enfluchtlinie, welche zur
Verkehrsflache ,Am Damm*® bzw. ,Am Sporn“ gerichtet ist, zulassig.

Auf den Grundstliicken Nr.467/224, 467/226, 467/245, 467/246, 467/247, 467/248,
467/249 und 467/250, KG Altenberg ist die Errichtung von Hauptgebauden erst ab ei-
nem Abstand von 6 m zur StralRenfluchtlinie, welche zur Verkehrsflache ,Am Damm®
bzw. ,Am Sporn“ gerichtet ist, zulassig.
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3 Anderungsanlass gemiB NO Raumordnungsgesetz

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

§ 34 (1) NO ROG
Der Bebauungsplan ist dem geé&nderten 6rtlichen Raumordnungsprogramm anzupassen,
wenn seine Festlegungen von der Anderung beriihrt werden.
Der Bebauungsplan darf abgeéndert oder durch einen neuen ersetzt werden
wegen wesentiicher 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 (ber den Regelungsinhalt ge&ndert wurden.

4 Zusammenfassung
Der Bebauungsplan der Marktgemeinde St. Andra-Wérdern, KG Altenberg, wird somit, un-

ter Hinweis auf die Grundlagenforschung, wegen wesentlicher Anderung der Planungs-
grundlagen in Folge struktureller Entwicklung geéndert.

Wien, 19. Februar 2024, H6dI/BO

GZ G22148/B59
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