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Vorbemerkungen

Gegenstand dieser Neuerstellung des Teilbebauungsplanes ,,Neues Zentrum* ist die erstmalige
Festlegung von Bebauungsbestimmungen gema® NO Raumordnungsgesetz 2014 auf Bauland-
Sondergebiet, Kerngebiet sowie Grinland-Land- und Forstwirtschaft. Das Planungsgebiet erstreckt
sich Uber das NMS-Geldnde an der B 124 Richtung Suden bis zur bestehenden Wohnsiedlung
Kirchfeld.

Abkirzungsverzeichnis:

NO ROG 2014 NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 3/2015 i.d.g.F.
NO BO 2014 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015i.d.g.F.

TBPL Teilbebauungsplan

FWP Flachenwidmungsplan

ORP ortliches Raumordnungsprogramm

m.0.A. Meter Uber Adria

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich (=Planungsgebiet) befindet sich im vorhin beschriebenen Areal. Die Abgrenzung
des Planungsgebietes von Teilbebauungsplanen ist im NO ROG 2014 unter § 29 geregelt. Dabei darf
ein Bebauungsplan fir

e den gesamten Gemeindebereich

e einzelne Ortschaften oder

e abgrenzbare Teilbereiche
erlassen werden.

Abgrenzbare Teilbereiche werden als z.B. Altstadt- und andere Stadtviertel, die durch Uberdrtliche
Verkehrsflachen, Flusslaufe u. dgl. augenscheinlich getrennt sind, aber auch neu aufgeschlossene
Baulandbereiche und AufschlieBungszonen, definiert.

Der Geltungsbereich des TBPL Neues Zentrum erkléart sich folgendermafen:

e Im Westen verlauft die Landesstralle B 119 (=uberdértliche Verkehrsflache)

¢ Im Norden und Nordosten stellt die Baulandgrenze einen klaren Strukturwechsel dar.

e Im Zentrum des Planungsgebietes findet man neu gewidmetes und aufgeschlossenes Bauland-
Kerngebiet.

e Im Sildosten wird das Grinland in die Abgrenzung miteinbezogen, weil es sich um ein
Gemeindeentwicklungsgebiet laut drtlichem Entwicklungskonzept handelt und hier ein neuer
Ortsteil in Verbindung mit dem Kerngebiet entstehen soll. Dieses Entwicklungsgebiet ist als
abgrenzbarer Teilbereich zu sehen, weil es erschlieBungstechnisch vom bestehenden
Wohnbauland, welches im Osten angrenzt, getrennt ist. Die ErschlieBung erfolgt iber den
Strallenansatz beim Kerngebiet bzw. tiber die L 6070 im Norden.
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Abbildung 1: Darstellung der Abgrenzung

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von etwa 4,4 ha auf und umfasst folgende Grundstiicke
der KG Ardagger Stift:

552/1 552/2 553/1 558/2
2111/5 2111/8 211/9 2144/1
2144/2 2144/3
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Grundlagen

In diesem Kapitel sind die Grundlagen erfasst, die gem. 29 Abs. 1 NO ROG 2014 darzulegen sind.

Flachenwidmung, Flachennutzung, Fotodokumentation

Das Areal innerhalb des Geltungsbereiches hat die Widmungskategorien Bauland-Sondergebiet
(Volks- und Neue Mittelschule), Bauland-Kerngebiet, Bauland-Kerngebiet flir nachhaltige Bebauung
(larmschutzoptimierte Bebauung, AufschlieRungszone), 6ffentliche Verkehrsflache sowie Grinland-
Land- und Forstwirtschaft. Das gewidmete Bauland ist im ndrdlichen Bereich bebaut
(Geb&udekomplex der Schule). Die restlichen Flachen sind derzeit unbebaut.

Im Bereich des Kerngebietes im Anschluss an den Schulkomplex gibt es ein Bebauungsprojekt,
welches als Grundlage fur Festlegungen im Bebauungsplan dient.

Im Bereich der sudlichen Entwicklungsflache — sudlich der L 6070 — gibt es eine Bebauungsstudie,
welche als Grundlage fir Festlegungen im Bebauungsplan dient.

Das Planungsgebiet sieht folgendermalRen aus:
e Schulkomplex mit Volksschule, Neue Mittelschule und Sporthalle

P
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Abbildung 2: Schulkomplex (Aufnahme google street view, August 2018)
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Abbildung 3: Hauptsachlich von Siiden belichtete Sporthall im Baaﬁ
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e Die B 119 Greiner Stral3e ist mit einem begleitenden Radweg versehen

Abbildung 4: B 119, Blick Richtung Amstetten (Aufnahme google street view, August 2018)

o Der Bereich zwischen Schulareal und der Siedlung Kirchfeld ist derzeit unbebaut, jedoch eine
Entwicklungsfliche im OEK mit hoher Umsetzungsprioritit. Vorab  sollen
Bebauungsbestimmungen fiir dieses Griinland — beruhend auf einer Bebauungsstudie erlassen
werden.

P Mt i : = R
Abbildung 5: Unbebauter Entwicklungsbereich zwischen Siedlung Kirchfeld und Schule (Aufnahme google street
view, August 2018)

e Die Wohnsiedlung Kirchfeld ist im sidlichen Teil gepragt durch Kklassische Ein-
[Zweifamilienhausbebauung. Der nérdliche Ortsteil von Kirchfeld ist agrarisch gepragt. Die
im  Landschaftsbild sichtbare bauliche Dominante ist die Kollmitzberger Kirche. Die
Blickbeziehung zur Kirche bleibt weiterhin unbeeintrachtigt.
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Abblung 8: siidéstliche Grenze des Geltungsberiches im Ubera 2ur Wohnbebauug von Kirchfeld
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Die Flachenwidmung ist im vorangehenden Kapitel (Festlegung des Geltungsbereiches) ersichtlich.

Somit ist festzuhalten:

o Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es im Norden eine Bebauung (Schulkomplex).

e In der unmittelbaren Umgebung liegt hauptsachlich eine Wohnnutzung vor (BW in
Kirchfeld sowie nordlich Richtung Ardagger Markt). Das Agrargebiet von Kirchfeld ist
nicht unmittelbar angrenzend, jedoch ebenfalls in einem Nahbereich (ca. 80 Meter).

e Innerhalb des Geltungsbereiches herrscht eine Ubereinstimmung des 6rtlichen
Raumordnungsprogrammes mit den Nutzungsstrukturen.

Die Flachenwidmung sowie der digitale Kataster von 2021 werden im Bebauungsplan kenntlich
gemacht. Dies stellt keine PlanungsmaRnahme im Zuge der Bebauungsplanung dar.

Vorliegende Bebauungsprojekte und Konzepte

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es 2 Konzepte, die im Sinne der Zentrumsentwicklung erstellt
wurden und fir die Inhalte des Bebauungsplanes von hochster Relevanz sind. Dabei handelt es sich
um
e Bebauungskonzept Wohnhausanlage und Markt Ardagger, erstellt von Baumeister Ing. Hackl
e Bebauungsstudie Zentrumsplanung Ardagger, erstellt von Arch. DI Haiden

Das Bebauungskonzept von Ing. Hackl erstreckt sich tber den Teil des Kerngebietes zwischen dem
Schulkomplex bzw. der Sporthalle und der verlegten LandesstraBe L 6070. Es ist eine gemischte
Nutzung vorgesehen. Im Erdgeschol soll ein Einzelhandelsbetrieb untergebracht werden, die oberen
Geschole werden rein wohnlich genutzt. Aufgrund der Hanglage und der relativ groRen Uberbauten
Flache empfiehlt sich ein Bezugsniveau.

Das Projekt beruicksichtigt grundsatzlich die groRflachigen Strukturen des Schulkomplexes und die
Larmsituation. Es ist von der B 119 deutlich zuriickgesetzt und bertcksichtigt die Flucht der
bestehenden Sporthalle. Der Hof mit Eigengérten ist baulich gut vom Larmerreger B 119 abgewandt.
Die Gebdudehohe ist an die Schule orientiert und um etwa eine ganze Bauklasse erhoht. Das scheint
aber aufgrund der Entwicklung des Areals zu einem neuen Zentrum — wie es im Ortlichen
Entwicklungskonzept vorgesehen ist — vertretbar.

EG  GeschaflsNache ca, 1,000 m*

1.0G Wohnnutzfléche ca, 609m?
(8x 2-Zimmer-WHG, 2x 3-Zimmer-WHG)

Nebenrdume ca. B4m*
Kellerrdume ca. 134 m’
Mutzflache Gesamt ca, 807 m?

ERENENEENEN

&L

2,0G Wohnnutzflache ca, 751m?
(Bx 2-Zimmer-WHG, 4x 3-Zimmer-WHG)
Laubengang ca. 200 m*

Mutzfldche Gesamt ca. 951m?
GRUNDFLACHE 4.362 m? -
\_7_7_ ) s
3.0G Wohnnutzfléiche ca 751 m® Bebaute Flche Gebude 1.641 m FT T
(8x 2-ZImmer-WHG, 4x 3-ZImmer-WHG) Bebaule Flche Absteldume WE 157 n¥®
Laubengang ca. 200m* Verkehrsfliche befestigt 2414 m?
Mutzfliche Gesamt ca. 951m* Griinflache 450 m?

GESCHAFTSFLACHE ca, 1,000 m?
WOHNNUTZFLAGHE GESAMT ca. 2411 m*

PARKPLATZE NORD-OSTLICH WOHNBAU 46 Stk,

PARKPLATZE GESCHAFT 26 Stk
PARKPLATZE OFFENTLICH NEU 47 Stk,
PARKPLATZE SCHULE BESTAND 16 Stk,
89 Stk

Hauptschule I

i St ATZE 26%
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Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungskonzept WHA und Markt Ardagger, Ing. Hackl, 02.02.2021
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Abbildung 10: Systemschnitt WHA und Markt Ardagger
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Abbildung 11: 3D-Ansichten WHA und Markt Ardagger

Fir den stdlich der L 6070 angrenzenden Entwicklungsteil, der nur teilweise Bauland-Kerngebiet
gewidmet ist und Uberwiegend noch die Widmung Griinland-Land- und Forstwirtschaft vorliegt,
wurde eine Bebauungsstudie von Arch. DI Haiden erstellt. Dabei sind 2 Varianten vorliegend. Diese
sehen ebenfalls eine etwas dichtere und teilweise etwas hdéhere Bebauung als die bestehende
Wohnsiedlung (Kirchfeld) dar. Auch diese Verdichtungen und Erhéhungen sind im Anbetracht der im
ortlichen Raumordnungsprogramm festgelegten Zentrumsentwicklung vertretbar. Immerhin sind die
beiden Siedlungsteile erschiefungstechnisch getrennt, im Konzept ist zusétzlich ein trennender
Grinstreifen vorhanden.

Beide Varianten beinhalten eine Bebauung der Bauklasse Il im siidlichen Teil, also in jenem Teil,
welcher der Flucht des Schulkomplexes entspricht und absolut in diese Bebauungslinie an der B 119
passt. Richtung Norden ist dann die Bebauung von der Héhe sowie der Dichte her abnehmend,
ebenfalls wieder in beiden Varianten. Dies schafft einen harmonischen Ubergang zum bestehenden
Siedlungsbereich von Kirchfeld und steht auch im Einklang mit dem ansteigenden Gelénde.
Abstellflachen fur KFZ sind grundsétzlich im der B 119 zugewandten, verlarmten Bereich angesiedelt.
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. Sowdn 4vg000 4.9
Abbildung 12: Bebauungsstudie Variante 1, Arch. DI Haiden
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Somirr 4 4000 A- 4
Abbildung 13: Bebauungsstudie Variante 2, Arch. DI Haiden
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Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist im § 4 Z. 10 der NO BO 2014 wie folgt definiert:
,das Verhiltnis der bebauten Flache der Gebdude zur Gesamtflache des Grundstiicks bzw. jenes
Grundstiicksteils, fiir den diese Bestimmung des Bebauungsplans gilt*

Die Bebauungsdichte am Grundstiick der Schule betragt etwa 25 % - das ergibt sich aus einer
Grundstiicksflache von 14.449 m? und einer bebauten Flache von ca. 3.600 m? (gemessen mithilfe des
Luftbildes).

AT “\‘ A\ .
Abbildung 14: ungefahr bebaute Flache am Schulareal

Die Bebauungsdichten der bebauten Baulandflichen im Umgebungsbereich sind &hnlich
einzuschéatzen. Die Parzellen sind im Wohngebiet zwar mit etwa 800 bis 1.000 m2 Flache deutlich
kleiner, mit einer bebauten Flache von 150 bis 250 m2 aber dhnlich dicht bebaut (zwischen 15% und
35%).

Somit ist festzuhalten:
¢ Innerhalb des Geltungsbereiches betrégt die Bebauungsdichte etwa 25% (Schulareal).
e Die Grundsticke im Umgebungsbereich weisen teilweise &hnliche Dichten auf — sind
aber strukturmagig ganzlich anders als der Schulkomplex.
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3.4, Gebaudehohen, Bauklasse

GemaR 8§30 Abs. 1 des NO ROG 2014, sind im Bebauungsplan die Bebauungshéhe oder die
hdchstzulassige Gebaudehdhe festzulegen.

Innerhalb des Geltungsbereiches stellt der Gebaudekomplex der Schule die einzige Bebauung im
Bestand dar. Die Gebaudeteile weisen zwischen 1 und 3 GeschoRen auf und sind somit der Bauklassen
I, 11 und 11l zuzuordnen.

|
{

Abbildung 16: 2- bis 3 geschoRiges Schulgebude und 1-geschofRiger Zubau im Norden

Die Gebdude im Nahbereich auBerhalb des Planungsgebietes sind Ein- bzw. Zweifamilienhduser und
allesamt 1- bis 2-geschof3ig, also der Bauklassen I und Il zuordenbar.
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Abbildung 18: Landwirtciché Wohn- und Wirtschaftsgebaude der Bauklasse 11 in Kirchfeld

Abbildung 19: Gebaude der Bauklasse I und 11 im Wohngebiet nordwestlich der Schule (Ardagger Stift)
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Bebauungsweise

GeméaR §30 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 ist im Bebauungsplan die Bebauungsweise
festzulegen.

Der Bauplatz der Schule weist die offene Bebauungsweise auf. Beide seitlichen Bauwiche sind nicht
durch Hauptgebéude bebaut.

Die Bauplatze im Umgebungsbereich weisen ebenfalls die offene Bebauungsweise auf. Am Luftbild
ist erkennbar, dass seitliche Bauwiche eingehalten werden. Bauten, die direkt an seitliche
Grundgrenzen anschlieRen, stellen offensichtlich Carports oder Garagen dar.

W f -9

Abbildung 21: Luftbild und Grundstiicksgrenzen im Bereich der Wohedlung nordlich der Schule (NO Atlas)
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Bauformen und Farbgebung, Denkmalschutz

GemaR 856 der NO Bauordnung 2014 sind bewilligungs- und anzeigepflichtige Bauwerke so zu
gestalten, dass sie dem gegebenen Orts- und Landschaftsbild gerecht werden und u.a. hinsichtlich ihrer
Bauform und Farbgebung von der bestehenden Bebauung innerhalb des Bezugsbereichs nicht
offenkundig abweichen oder diese nicht wesentlich beeintrachtigen. Von groRer Relevanz sind auch
bau —und kulturhistorisch wertvolle Bauwerke.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine bau- oder kulturhistorisch wertvollen Bauwerke. Auch
im nahen Umfeld (100 Meter) sind keine denkmalgeschiitzten Objekte bekannt.

Sichtbeziehungen zu denkmalgeschiitzten Objekten sind im Umfeld gegeben (z.B. Kollmitzberger
Kirche, Stift Ardagger). Jedoch die Blickbeziehungen vom Geltungsbereich zu den baulichen
Merkzeichen aus sind durch die Geldndeformation, die bestehende Bebauung im Umfeld sowie durch
Baumbewuchs sehr eingeschrankt.

Eine einheitliche oder schiitzenswerte Struktur hinsichtlich Bauformen und Farbgebung ist nicht zu
erkennen. Der Gebaudekomplex der Schule weist verschiedene Dachformen, Farben und Bauformen
auf. Dazu stehen im Gegensatz die landwirtschaftlichen GroRbauten in Kirchfeld sowie die
klassischen Ein-/Zweifamilienhduser im angrenzenden Wohnbauland.

Gelande, Bezugsniveau

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist geneigt und grundsatzlich Richtung Sudwesten zur B
119 hin abfallend. Das ist in der folgenden Abbildung anhand der Hd&henschichtenlinien gut
erkennbar.

BMN M34 v

# Rechtswert Hochwert Hohe

+272,60m Geldnde
+273,60m Oberfliche
+265,10m Geldnde
+265,10m Oberfliche
+260,60m Geldnde
+260,60m Oberfliche
+268,60m Geldnde
+268,60m Oberfliche
+259,70m Geldnde
+259,70m Oberfliche
+266,10m Geldnde
+266,10m Oberfliche

1 629169,32 327575,52
2 635040,32 327525,32
3 639147,19 337413,04
4 639088,36 337596,57
5 638956,66 337723,96

6 639027,37 337736,92

Marker entfernen
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Abbildung 22: Gelande (Hohenschichten und Gelandekoten) im Planungsgebiet und Umgebung (NO Atlas)
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Abbildung 23: Hangnelgung (NO Atlas)

Die Hangneigung betrégt im unbebauten Gelande bis zu 15%. Bei Bebauungsprojekten, die vor allem
eine groRflachige Bebauung vorsehen, kann daher eine Festlegung eines Bezugsniveaus erforderlich
sein.

Bauwiche

Bauwiche sind gemaR den Bestimmungen der NO Bauordnung einzuhalten. Im Bebauungsplan
kénnen Bauwiche durch die Festlegung von Baufluchtlinien verordnet werden.

Bei Betrachtung der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches stellt der Schulkomplex eine
auffallende, parallel zur B 119 verlaufende Bebauungskante dar. Diese bauliche Linie ist bei
Planungen zu beachten.

Abbildung 24: I\/Iarkat Bebauungskante des Schulkomplexes
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Ansonsten ist im Umgebungsbereich erkennbar, dass grundsétzlich vordere Bauwiche eingehalten
wurden.

541

Abbildung 26: Abstdnde von Hauptgebauden
Wohnsiedlung

o i)
gegentiber der StralRenflucht in der nordlich angrenzenden
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Verkehr

GemaBR § 30 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes sind StraBenfluchtlinien im Bebauungsplan
festzulegen.

Die StraBenfluchtlinien entlang der B 119 richten sich an die bestehenden Grundgrenzen. Die
Landesstralle L 6070 und die Kreuzung wurden verlegt. Das wurde im Flachenwidmungsplan bereits
beruicksichtigt. Hier dient das vorliegende StraRenprojekt des Landes Niederosterreich als Grundlage
fiir die Festlegung von Stralenfluchtlinien.

NG Y
iabteilung 6
STETTEN  °

Abbildung 27: Auszug aus dem Lageplan Kreuzung B119/L.6070, STBA 6, NO Landesregierung, 15.09.2020

Ansonsten gibt es im Flachenwidmungsplan noch einen StralRenansatz Richtung Osten (im Bereich des
Bauland-Kerngebietes). Hier wird es zu Abtretungen an das 6ffentliche Gut der Gemeinde kommen.
Ein StralRenprojekt ist diesbeziiglich noch nicht vorliegend.
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Planungsfestlegungen im Teilbebauungsplan

Zur Sicherstellung einer geordneten Bebauung im Geltungsbereich sollen folgende Festlegungen im
Teilbebauungsplan getroffen werden:

StraRenfluchtlinien

Die geplanten StraBenfluchtlinien entsprechen der Begrenzung der offentlichen Straengrundstucke.
Im Bereich der Kreuzung B 119/L 6070 werden die StraRenfluchtlinien anhand des StraBenprojektes
ausgerichtet.

Der im Bauland-Kerngebiet nach Stidosten gerichtete StraBenansatz, der kiinftig zur ErschlieBung der
Siedlungserweiterungsflachen auf dem Gst. 552/2 dienen wird und ausschlieRlich fir den dort
anfallenden Ziel- und Quellverkehr dient, soll eine Breite von 8,5 Metern aufweisen. Das entspricht
den Bestimmungen fiir AufschlieRungsstraen nach § 32 Abs. 5 Ziff. 3 NO ROG 2014.

Da die neue LandesstraBe bereits errichtet ist, braucht es keine separate Festlegung des Niveaus
entlang der Straenfluchtlinien.

Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichten sind optionale Festlegungen fiir Bebauungsplane. Maximale Dichten werden
im Teilbebauungsplan innerhalb des Geltungsbereiches nicht festgelegt. Aufgrund der kiinftigen
Zentrumsfunktion innerhalb des Geltungsbereiches sind von der Umgebung abweichende bauliche
Strukturen  notwendig. Aulerdem sind maximale bauliche Dichten verbindlich im
Flachenwidmungsplan festgelegt.

Bebauungsweise

Im gesamten Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes wird die offene Bebauungsweise festgelegt.
Das widerspiegelt sowohl den Bestand (Schul-Areal) sowie die Umgebung.

Auch in der offenen Bebauungsweise kénnen Verdichtungen sowie lange Bebauungskanten realisiert
werden — wie in Ortszentren (blich. Die Baukorper dirfen sich nicht lber Grundstiicksgrenzen
erstrecken, sondern es sind stets seitliche Bauwiche zu beriicksichtigen. Im Bauland-Kerngebiet gibt
es fur die Bebauung des hinteren Bauwichs gem. § 52 NO BO 2014 Ausnahmebestimmungen

Gebaudehohen

Die Festlegung von Bauklassen oder hdchstzuldssigen Gebaudehthen ist in Bebauungsplanen
verpflichtend.

Im Bereich des Schulkomplexes wird eine héchstzulassige Gebaudehthe von 11 Metern festgelegt.
Dieser Wert ist an die hdheren Gebaudefronten im Bestand orientiert.

Fir das Kerngebiet, auf welchem die Sporthalle der Schule situiert ist, wird eine hdchstzuldssige
Gebaudehthe von 11 Metern festgelegt, was der Bauklasse 111 gleichzusetzen ist und dem Bestand
entspricht.

Fir das Kerngebiet, welches zwischen der Sporthalle und der neuen L 6070 liegt, wird geméaR
vorliegendem Projekt eine hdchstzuldssige Gebaudehdhe von 14 Metern festgelegt. Hier soll ein
zentraler Punkt des neuen Ortsbereiches mit Verkaufsflachen fiir zentrumsrelevante Waren kombiniert
mit Wohnnutzung entstehen. Auf diesem Standort sollen gemdaB vorliegender Projekte viele
Nutzungen konzentriert werden. Durch eine hohe Bebauung wird eine gute Nutzungsmischung
sichergestellt. Diese MalRnahme tragt besonders zur Einsparung von Verkehr bei.
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Im stdlichen Bereich (Kerngebiet und Griinland) soll an der B 119 eine hdchstzuldssige Gebaudehdhe
von 11 Metern festgelegt werden. Dies entspricht der Bestandshohe im Sondergebiet fir die Schule.
Hierfir gibt es ebenfalls eine Bebauungsstudie (siehe Kapitel Grundlagen), die als Vorlage fur die
Festlegung dient.

Fur das Grinland am nérdlichen Spitz des Grundstiick 552/1 soll als Vorgriff auf eine Umwidmung
und Bebauung die Bauklasse I, Il festgelegt werden — ebenfalls gemaR vorliegendem
Bebauungsprojekt.

Baufluchtlinien

Der Gebaudekomplex der Schule stellt eine markante Bauflucht dar. Diese soll weiter bis zur
Widmungsgrenze des Kerngebietes geflihrt werden, sodass storende Vorbauten verhindert werden
konnen.

Aufgrund des erhéhten Larmpegels wurde im  6rtlichen Raumordnungsprogramm als
Freigabebedingung fir die AufschlieBungszone definiert:

e Erstellung eines Teilbebauungsplanes, der eine larmschutzoptimierte Bebauung gewéhrleistet.
Dies kann durch die Festlegung des Verbotes von Aufenthaltsraumlichkeiten am L&rmerreger
der BundesstraBRe, durch die Schaffung einer Abstandsflache von insg. 35m zum Larmerreger
der BundesstraBe oder der verpflichtenden Herstellung von Larmschutzfenster eines
entsprechenden Standards (mind. 40dB L&rmreduzierung) im Ld&rmbereich an der
Bundesstralle geschehen.

Aus diesem Grund wird im Kerngebiet nordlich der neuen Landesstrale die Baufluchtlinie um 35
Meter zurlickgesetzt.

Sudlich der neuen LandesstraBe wird die Baufluchtlinie nicht dermalRen weit nach hinten gesetzt,
sondern alternativ folgende textliche Bebauungsvorschrift erlassen:

Im Bauland-Kerngebiet mit der Zusatzbezeichnung ,, Ldrmschutzoptimierte Bebauung* sudlich der
Landesstralle L 6070 sind Aufenthaltsraume fiir Wohnungen nur dann zuldssig, wenn deren Fenster,
AuBentiiren oder sonstigen Offnungen mehr als 20 Meter vom Fahrbahnrand der B 119 entfernt sind.
Zusatzlich sind Fenster und Balkon-/Terrassentiren auf allen der B 119 zugewandten
Gebaudefronten, die naher als 35 Meter zum Fahrbahnrand der B 119 liegen, als Larmschutzfenster/-
tlren mit mind. 40 dB Larmreduzierung auszufthren.

Die Baufluchtlinien entlang der neuen Landesstralle haben einen Abstand von 3 Meter. Dadurch
kommt es zu keinen Belichtungsproblemen zwischen den jeweils gegentiberliegenden Baulandflachen,
wo hdchstzuldssige Gebaudehodhen von 11 und 14 Metern festgelegt werden.

Bezugsniveau

Aufgrund der festgestellten Hanglage und zur Sicherstellung einer geordneten, mit dem
anschlieenden Schulgebdude abgestimmten Bebauung wird ein Bezugsniveau festgelegt. Dieses ist
so konzipiert, dass terrassenartig angelegte, horizontale Ebenen entstehen. Von dieser neuen
Bezugsebene sind kunftig die Hohe der Gebaudefronten sowie die Belichtung von Hauptfenstern zu
bemessen.

Der Bezugsniveauplan ist im Anhang zur Verordnung ersichtlich. Die HOhenangaben erfolgen in
Meter (ber Adria (m.0.A.), das Festlegungsgebiet des Bezugsniveaus geht deutlich hervor. Die
Bestandshohen sind ebenfalls kenntlich gemacht.

Durch das neue Bezugsniveau entstehen keine Benachteiligungen angrenzender Baulandflachen. Der
Bestand der Schulgebéude bleibt weiterhin gesichert. Auch sind die neuen Bezugsebenen mit dem
StralBenverlauf der LandesstralRe abgestimmt.
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In der Verordnung wird zudem festgelegt, dass eine verpflichtende Herstellung des Gelédndes geman
dem Bezugsniveau nicht erforderlich ist. Das heil3t, dass das tatsachliche Gelénde frei gestaltet werden
kann.

Zone mit einem Verbot fiir siidseitig ausgerichtete Hauptfenster

GemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 (harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsbereichen)
wird auf dem sidostlichen Teil der Sporthalle festgelegt, dass hier sidseitig ausgerichtete
Hauptfenster nicht zulassig sind.

Aufgrund der Umwidmung auf Bauland-Kerngebiet auf den stdlich angrenzenden Flachen und der
Erhdhung der baulichen Dichte auf GFZ 1,6 (Flachenwidmungsplan) ist damit zu rechnen, dass hier
grolRe Baukdrper entstehen werden, die aufgrund der notwendigen Zuriickversetzung von der B 119
(35 Meter) aus larmschutztechnischen Griinden vor der bestehenden Sporthalle konzentriert werden.
Kunftig sollte daher in dieser geplanten Verbotszone die Hauptfenster westlich oder nérdlich — oder
auch ostlich — ausgerichtet sein, sodass einerseits eine gute bauliche Ausnutzung des Kerngebiets mit
der GFZ von 1,6 mdglich ist und eventuelle Konflikte hinsichtlich Belichtung aus dem Weg gerdumt
werden.

Laut Auskunft der Gemeinde wére die ausreichende Belichtung der Sporthalle im Sinne der NO
Bauordnung 2014 auch ohne der jetzt bestehenden, siidseitig angeordneten Fenster gegeben.

Durch diese MaRnahme kann eine aufeinander abgestimmte Bebauung (Schulkomplex, Neubaugebiet)
erfolgen, wo einerseits eine hohere bauliche Dichte realisiert werden kann, andererseits eine
harmonische Gestaltung erzielt wird, indem grof3flachige Belichtungsfenster im Bereich der Sporthalle
kiinftig nicht auf das heranriickende, verdichtete Bauland ausgerichtet werden.

Retention von Niederschlagswassern

GemaR § 30 Abs. 2 ziff. 19, 20 und 22 NO ROG 2014 werden in den textlichen
Bebauungsvorschriften allgemeine Festlegungen zur Retention von Niederschlagswéssern definiert.
Diese haben den Zweck, die Retention auf Eigengrund in Neubaugebieten fir Ein- und
Zweifamilienhduser zu regeln. In derartigen Siedlungsbereichen ist Ublicherweise ein gréRerer Anteil
an nicht verbauten Gartenflachen anzutreffen, wo demnach ein grofles Retentionspotenzial besteht und
das ortliche Kanalnetz vor Uberlastungen im  Starkregenfall —durch entsprechende
Retentionsmanahmen auf Eigengrund geschiitzt werden kann.

Die in der Verordnung angeflhrten Parameter hinsichtlich des Retentionsvolumens und der
hochstzuléssigen Ubergabemenge in das ortliche Kanalnetz sind mit der Gemeinde abgestimmt.

Die Mafnahme dient vor allem zur Entlastung des offentlichen Abwassersystems, zur Vermeidung
von lokalen Uberschwemmungen im Starkregenfall sowie in weitere Folge zu einer hdheren
Baulandqualitat.
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Auswirkungen auf die Umwelt und Ortsbildgestaltung

Die Umweltauswirkungen sind durch die Malnahmen von geringftgiger Natur. Eine erhohte Dichte
(GFZ 1,6) wurde bereits im ortlichen Raumordnungsprogramm im Rahmen der Widmung verankert.
Die Auswirkungen der baulichen Dichte hinsichtlich Verkehr, Orts- und Landschaftsbild,
Konfliktpotenzial und dergleichen wurden im Widmungsverfahren geprift und berlicksichtigt.

Folgende Neufestlegungen des Teilbebauungsplanes sind daher relevant fur die Beriicksichtigung:
e Gebdudehohe (maximal 14 Meter, maximal 11 Meter)

Baufluchtlinien

Bezugsniveau

Bebauungsweise

Verbotszone fiir Hauptfenster

Regelung L&rmschutz

Regelung Retention

Die hochstzuldssige Gebdudehdhe von 11 Meter im Bereich des Sondergebietes entspricht dem
Baubestand des Schulkomplexes. Hier sind einzelne Fronten der Bauklasse Il zuordenbar. Negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und die Umwelt sind somit nicht erkennbar. Die Auswirkungen des
Bereiches mit einer hdchstzulassigen Geb&udehdhe von 14 Metern sind fur die Etablierung eines
neuen Zentrums sind ebenfalls als gering einzustufen. Es handelt sich um einer Uberhéhung im
Ausmal einer Bauklassen-Kategorie gegeniiber dem Bestand (11 Meter), was in Ortszentren in der
Region nicht uniblich ist. Es gibt ohnehin wieder eine Abstufung zu der bestehenden Siedlung im
Osten mit der dort vorherrschenden Bauklasse 1 und I1.

Die Auswirkungen der Baufluchtlinien auf die Umwelt und die Ortshildgestaltung sind
vernachldssigbar. Eine Bebauung, die sich in vorhandene Strukturen einftgt, ist weiterhin moglich.

Das Bezugsniveau ist stufenférmig geplant und an das bestehende Gelédnde angepasst. Negative
Auswirkungen kdnnen nicht erkannt werden.

Die offene Bebauungsweise entspricht dem Baubestand im Planungsgebiet sowie im
Umgebungsbereich und wird fiir die unbebauten Baulandflaichen (bernommen. Negative
Auswirkungen sind nicht vorliegend.

Die Verbotszone fiir Hauptfenster ist kleinflachig und regelt den Ubergang zwischen bebautem und
heute noch unbebautem Baulandbereich. Negative Auswirkungen auf die Umwelt und die
Ortsbildgestaltung liegen nicht vor.

Die Regelung betreffen Larmschutz zielt auf eine larmgeschiitzte Ausrichtung oder Ausfiihrung von
Wohnrdumen vor. Sie gewdhrleisten eine Bebauung mit hoher Wohnqualitiat. Eine harmonische
Ortsbildgestaltung wird durch die Festlegung nicht behindert. Die Auswirkungen sind — in Bezug auf
die Lebensqualitat — positiv.

Die Regelung betreffend der Retentionsmallinahmen hat — wie erldutert — eine positive
Umweltauswirkung. Die Ortsbildgestaltung ist nicht negativ beeintrachtigt, die MalRnahmen sind vor
allem auf privatem Eigengrund umzusetzen und sind in der Regel nicht wirksam im Ortsbild.
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Leitlinien der Raumordnung fiir die Erstellung des Teilbebauungsplanes

Das fachliche Fundament fir die Bebauungsplanung stellt gemaR NO Raumordnungsgesetz 2014 u.a.
das ortliche Raumordnungsprogramm dar.

,»vVon den Ergebnissen der Grundlagenforschung auszugehend und auf Grund des ortlichen
Raumordnungsprogrammes, insbesondere seiner Zielsetzungen hat der Bebauungsplan die
Regeln fiir die Bebauung und VerkehrserschlieBung festzulegen.* (§29, Abs.1 1. Satz NO
Raumordnungsgesetz 2014)

Die Marktgemeinde Ardagger hat als allgemeines Ziel im o&rtlichen Raumordnungsprogramm
definiert, dass die Funktion der Gemeinde als Wohnstandort ausgebaut werden soll. Zudem soll im
Bereich des gegenstandlichen Planungsgebietes ein neues Zentrum entstehen, wo gemischte und
verdichtete Nutzungen zusammentreffen.

Der gegenstandliche Teilbebauungsplan zielt genau auf diese Festlegungen im Ortlichen
Raumordnungsprogramm ab. Nicht zuletzt ist der Teilbebauungsplan auch aus dem Anlass heraus
erstellt worden, dass fur die Freigabe der Aufschliefungszone eine Erlassung eines solchen
Teilbebauungsplanes mit spezifischen Festlegungen hinsichtlich Larmschutzoptimierter erforderlich
ist.

Durch die Festlegungen des Teilbebauungsplanes werden klare Regelungen beziiglich der kiinftigen
Nutzung der Flachen getroffen. Die Malinahme dient somit der Umsetzung der genannten Ziel- und
MaRnahmensetzungen des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes.

Loosdorf, am 16.12.2021

DI Herfrid SchedImayer




