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1 EINLEITUNG

In der Gemeinde gelten zwei Teilbebauungsplane (Wintal, Triesenegg) und eine Verordnung
zu Bezugsniveau, StraBenfluchtlinie (Egelseeweg).

Im Zuge der letzten Anderung des Flachenwidmungsplanes wurde die Betriebszone Gewer-
bestraBe (Hart-Ost) durch Bauland-Betriebsgebiet erweitert.

Der bestehende Betriebs- und Wirtschaftsraum ist verkehrs- als auch leitungsinfrastrukturell
erschlossen. Die Gemeinde plant, die vorhandenen Flachenreserven im Sinne einer betriebs-
und energiewirtschaftlichen sowie ressourcensparenden Bebauung optimal zu nutzen.

Fiur das gesamt gewidmete Bauland-Betriebsgebiet soll ein Teilbebauungsplan erlassen wer-
den, der einen einheitlichen rechtlichen Rahmen fur eine geregelte Bebauung im gesamten
Betriebsgebiet festlegt.

Das Planungsgebiet des Teilbebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 19ha und besteht
aus gewidmeten Bauland-Betriebsgebiet und Verkehrsflache — 6éffentlich.
Auf die bereits bebauten Grundstucke wird Rucksicht genommen.
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2 VERORDNUNG

geplanter Verordnungstext:

VERORDNUNG

Teilbebauungsplan ,,BB GewerbestraBe*

Urfassung - Entwurf

§ 1

Der Gemeinderat der Marktgemeinde St. Georgen am Ybbsfelde erlasst gem. § 33 NO Raum-
ordnungsgesetz 2014 den Teilbebauungsplan ,BB GewerbestraBe®.

§2

Die Inhalte des Teilbebauungsplanes werden so festgelegt, wie dies in dem von der Kommu-
naldialog Raumplanung GmbH, Feldgasse 1, 3130 Herzogenburg, verfassten Plan
GZ 20 060E auf einem Planblatt neu dargestellt ist. Diese Plandarstellung ist Bestandteil der
Verordnung.

§3

Diese Verordnung tritt mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgen-
den Tag in Kraft.
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3 ERLAUTERUNGSBERICHT

3.1 Ausgangssituation und Grundlagen

Im Zuge der 12. Anderung des &rtlichen Raumordnungsprogrammes (rechtskraftig seit
12.11.2020) wurde in diesem Bereich eine Erweiterung des Bauland-Betriebsgebietes durch-
gefuhrt. Um eine einheitliche Bebauungsstruktur fir das gesamte Bauland-Betriebsgebiet und
seine flachensparende Ausnutzung sicherzustellen, ist es aus raumplanerisch-fachlicher Sicht
sinnvoll und zweckmaBig, flir den gesamten Ortsbereich einen Teilbebauungsplan zu erlas-
sen.

Abbildung 1: Ausschnitt Fldchenwidmungsplan und Darstellung der Erweiterung (Neuwidmung im Zuge der 12.
Anderung), Betriebsgebiet Gewerbestrale.
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3.1.1 Beschreibung des Projektgebietes

Die Betriebszone erstreckt sich entlang der Landesstral3e B1. Das Betriebsgebiet umfasst ein
Flachenausmaf von ca. 19ha, die ersten Ansiedelungen sind bereits vor einigen Jahrzehnten
entstanden. Strukturell ist es als eigensténdiges Betriebsgebiet mit Gberwiegend betrieblicher
Nutzung zu beschreiben, wobei entsprechende Abstédnde zu den nachsten geschlossenen
Ortschaften bestehen. Betriebliche Nutzung und Erscheinungsbild dominieren. Der GroBteil
der Gewerbezone (Neuwidmung der 12. Anderung ausgenommen) ist bereits bebaut —
unbebaute Flachen gelten hauptsachlich als Reserve fir bereits bestehende Betriebe.

Der erweiterte Umgebungsbereich ist von (Uber-)regionalen Verkehrstragern (insbesondere
Westbahn und LandesstraBe B1), Uberirdischen Leitungen sowie Agrarfluren gepréagt.
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Abbildung 2: Bearbeiteter Ausschnitt aus Fldchenwidmungsplan. Umgebungsbereich. Rot eingekreist: Planungs-
gebiet.
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Far die Erhebung der Grundlagen wurde eine Fotoanalyse durchgefihrt und der Bestand er-

fasst.
Abbildung 3: Verortung der Fotos und Blickrichtung.
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Die Gebaudehdhen in diesem Bereich reichen von ca. 5m bis 12,3m. Uberwiegend sind die
Geb&ude somit der Bauklasse |l zuzuordnen (auf 14 Grundstiicken), wobei auf weiteren 6
Grundsticken Gebaude der Bauklasse Ill errichtet sind.
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Abbildung 4: Darstellung der Gebdudehéhen gruppiert nach Bauklassen, in Meter.
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B ato 1
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3.2 Motivation

Die angestrebte und vom &ffentlichen Meinungsbild geforderte Reduktion des in Osterreich
generell hohen Bodenverbrauches ist das zentrale Motiv des Gemeinderates, den rechtlichen
Rahmen fir eine verdichtete Bebauung zu schaffen. Die Lage des Betriebsgebiets fernab einer
Wohnsiedlung und mit optimaler infrastruktureller ErschlieBung mit dem MIV soll sich in der
Art der Nutzung des Baulandes widerspiegeln. Nicht ein méglichst hoher flachiger Bauland-
verbrauch steht im Vordergrund der Uberlegungen, sondern ein Ausnutzen der dritten Dimen-
sion in Abstimmung an die Umgebungssituation.

Es werden folgende Ziele der Stammverordnung des OROP verfolgt:

e Funktionen — Hart: Betriebsstandort mit Handelszentrumauspragung (dieses Ziel ist
aufgrund der Anderungen im NO ROG obsolet)

e Schaffung der raumlichen Voraussetzungen flr ein vielfaltiges Angebot an Erwerbs-
mdglichkeiten; Erhaltung, Sicherung und Férderung nichtlandwirtschaftlicher Betriebs-
statten

o Gezielte Mallnahmen zur Reduktion der Versiegelung des Bodens [...] bei neuen Bau-
landaufschlieBungen

3.3 Inhalte des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich soll sich auf das gesamte Bauland-Betriebsgebiet Gewer-
bestraBBe beziehen.
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Abbildung 5: Abgrenzung des Tei/bebe_g_uungsplanes.

Flr das Gebiet werden folgende Bebauungsfestlegungen getroffen:

Bebauungsdichte: keine Festlegung

Bebauungsweise: offen

Hochstzulassige Gebaudehdhe: 16m

Baufluchtlinien: keine

StraBenfluchtlinien: Abtretungsverpflichtung It. StraBenprojekt

3.3.1 Bebauungsdichte

»Keine Festlegung“
Die Festlegung einer Bebauungsdichte erscheint nicht erforderlich.

3.3.2 Bebauungsweise

»offen®
Diese Bebauungsweise entspricht der Umgebung. Die Festlegung einer anderen Bebauungs-
weise ware in einem Betriebsgebiet allein aufgrund des Brandschutzes nur in Ausnahmeféllen
sinnvoll.

3.3.3 Bebauungshéhe

»Hochstzulassige Gebaudehohe: 16m*“

Es soll bewusst eine groBe Gebaudehdhe ermdglicht werden. Nur eine Bebauung in die Héhe
anstatt in die Flache ermdglicht flaichensparendes Bauen.

Aufgrund der Gelande-, Parzellen- und Nutzungsstruktur und der gesetzlichen Abstandsregeln
wird nur teilweise eine Héhe von 16m tatsachlich erreicht werden kénnen; jedoch will die Ge-
meinde in einem weiteren Schritt aktiv in die Bodenpolitik eingreifen und im Sinne einer opti-
malen Ausnutzung des Baulandes eine stark verdichtete Bebauung in die H6he ermdglichen.

-
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3.3.1 Baufluchtlinien

,keine

Die Festlegung von Baufluchtlinien erscheint nicht erforderlich, die dann einzuhaltenden Nor-
mabstande sichern eine ordnungsgemaRe Bebauung. Die Abstande sind vom Bestand abzu-
leiten.

3.3.2 StraBenfluchtlinien und StraBBenniveau

»Abtretungsverpflichtung“

Entsprechend dem StraBenprojekt werden die StraBenfluchtlinien und das Niveau der Ver-
kehrsflache festgelegt. Die StraBenbreite von ca. 11m ist angelehnt an die vorhandene Ver-
kehrsflache und wird den Verkehrserfordernissen und den Gegenbenheiten des Gelandes an-
gepasst angelegt.

3.4 \Weitere fachliche Aspekte

3.4.1 Beurteilung Verkehrsanbindung

Das Betriebsgebiet ist in erster Linie Gber einen mit Ampel geregelten Kreuzungsbereich mit
der B1 erschlossen. Die B1 verlauft geradlinig, weswegen davon auszugehen ist, dass durch
die kiinftige Bebauung Dritte nicht unzumutbar belastigt werden und die Sichtverhéltnisse wei-
terhin adaquat sind.

Die ErschlieBung im Betriebsgebiet wird Gber ausreichend breite Verkehrsflachen gewahrleis-
tet.

3.4.2 Beurteilung Orts-/Landschaftsbild

Schon mit der Widmung und nun mit der Art der Bebauung méchte die Gemeinde ein sichtba-
res Zeichen gegen den Bodenverbrauch setzen und den direkten Zusammenhang zu den Inf-
rastrukturanlagen baulich betonen. Aus diesem Grund ist die Wahl der Flachen auch auf die-
sem Standort, ausgestattet mit infrastrukturellen Leitungen und erschlossen durch die wichtige
Landesstral3e B1 gefallen.

Grundsatzlich wurde auf Ebene des OEK bereits die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
gepruft, ohne maBgebliche Auswirkungen. Nun gilt es einzuschatzen, ob die Verédnderung der
héchstzuldssigen Gebaudehdhe Auswirkungen mit sich bringt.

Dazu wurde eine Fotoanalyse durchgefiihrt.

m
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Abbildung 6:
Verortung der Fotos mit Blickrichtung.
Rot = Planungsgebiet.
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Durch die lange Historie des Bestehens des Betriebsgebietes ist dieses bereits als anthropo-
gen-technogener Bestandteil des Landschaftsbildes zu bewerten. Pragend sind die gro3volu-
migen Betriebsgebdude mit unterschiedlichen Gebaudehdhen.

Im Umgebungsbereich gelten weiters diverse oberirdische Leitungen als technogene Ele-
mente, welche aufgrund ihrer Héhe weit sichtbar sind, insbesondere auch die Leitungsmasten
(siehe weil3 punktierter Kreis). Die Verkehrstrager (Landesstraf3e, Bahn, Autobahn) inklusive
allfalliger Larmschutzwéande gelten als wichtige lineare Elemente in der Gemeinde, welche
diese in Ost-West-Richtung durchschneiden. Wahrend der nérdliche Bereich der Gemeinde
von higeligem Gelande und Gebauden in Streulagen durchzogen ist, Uiberwiegen im stdlichen
Teil Agrarfluren in ebener Flache sowie geschlossene Siedlungsrdume. Stdlich des Gemein-
degebiets beginnt wiederum das hiigelige Alpenvorland.

Zum Zeitpunkt der Analyse des Orts-/Landschaftsbildes wurden Bauarbeiten durchgefihrt,
weswegen ein Baukran (siehe schwarz punktierte Kreise) vor Ort war. Zur Einschéatzung der
(Gebaude-)Hbhen ist der etwa 30m hohe Kran ein guter Anhaltspunkt: Die héchstzulassige
Gebaudehdéhe liegt bei 16m und ist damit nur etwa halb so hoch wie der Kran. Im Ergebnis
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sind nur vereinzelt Gebaude, welche die Héhe von 16m tatsachlich erreichen werden, zu er-
warten. Da der Kran nur untergeordnet wahrzunehmen ist, kann von einer Vertraglichkeit von
16m-Gebauden ausgegangen werden.

Am sensibelsten sind landschaftsbildlich gesehen die hiigeligen Gegenden im Norden und
Saden. Durch die intensive anthropogene und technogene Vorpragung (Betriebslandschaft,
Infrastrukturen) sind durch die Bebauungsfestlegungen keine erheblichen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu erwarten.

Von der durch die Gemeinde fihrende Hauptverkehrsachse B1 ist das Gebiet einsehbar, hier
tritt die technogene Vorbelastung noch erheblicher hervor, weswegen die Festlegungen keinen
weiteren mafgeblichen Einfluss haben.

Aufgrund der homogenen Nutzungen als Betriebsgebiet ist das Planungsgebiet durch entspre-
chende Gebaude fir flachenintensive Betriebe gepragt. Es herrschen groBvolumige Gebaude
in verschiedenen FlachenausmafBen vor; unterschiedliche Bebauungshdhen sind bereits jetzt
Uber das gesamte Betriebsgebiet hinweg festzustellen. Die Festlegungen des Bebauungspla-
nes beziehen sich darauf und fligen sich in den homogenen Raum ein.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes (insbesondere Bebauungshdhen) wird zu keiner Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes fihren.

m

4

n
h




Teilbebauungsplan BB GewerbestraBe

U Urfassung, Entwurf

4 UBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLACHENWIDMUNGSPLAN

Der vorliegende Entwurf zum Teilbebauungsplan ,BB GewerbestraBe” entspricht dem Wid-
mungsstand des Ortlichen Raumordnungsprogramms.

Fir die

Marktgemeinde St. Georgen/Ybbsfelde

Bgm. Christoph Haselsteiner
MarktstraBe 30

3304 St. Georgen/Ybbsfelde
(far die Erstellerin)
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St. Georgen am Ybbsfelde, 26.11.2020

Kommunaldialog Raumplanung GmbH
Ingenieurbiro fir Raumplanung und Raumordnung
Fn 416995d, LG St. Pélten

Mag. Stefan Aufhauser

A-3130 Herzogenburg, Feldgasse 1

T: +43 (0)2782 85101

E: office@kommunaldialog.at

H: www.kommunaldialog.at

(fur die fachliche Ausarbeitung)
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5 ANLAGE

Teilbebauungsplan ,BB GewerbestraBe” Urfassung — Entwurf




Urfassung Entwurf

Marktgemeinde St. Georgen/Ybbsfelde
Teilbebauungsplan BB Gewerbestraf3e

Ubersicht:
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Nach der Kundmachung vom __. . bis
Der Burgermeister
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. in Kraft getretenam .

. zur offentlichen Einsichtnahme aufgelegen.
Mit Verordnung beschlossen in der Sitzung des Gemeinderates vom __.
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kenntlich gemachte Widmungsfestlegungen
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-A AufschlieBungszone Grinland Parkanlage
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Griinland Aushubdeponie
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Griinland-Land- und Forstwirtschaft . R
Griinland Odland/Okoflache
ho Grinland land- und forstwirtschaftliche Hofstelle

Griinland Wasserflache
Ggu- Griinland-Griingirtel
Grinland Freihalteflache

Grinland Schutzh
sh runiand schutznaus Gwka Griinland Windkraftanlage

erhaltenswertes Gebdude im Griinland Gke Griinland Kellergasse
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Griinland Photovoltaikanlage
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Verkehrsflache-privat

Festlegungen des Bebauungsplanes gemiB NO ROG 2014

Bebauungsdichte oder

GeschoBflachenzahl

-......keine Festlegung

arabische Zahl fiir Grundflachenzahl oder

GeschoBflachenzahl

Bebauungsweise

k eo....einseitig offen
O / o......offen

o,k...offen oder gekuppelt
[II '

Bebauungshdéhe

I.... Bauklasse I (bis 5 m)
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IIL.....Bauklasse III  (liber 8 bis 11m)
1V.....Bauklasse IV (Uiber 11 bis 14m)
V.....Baulklasse V  (iiber 14 bis 17m)
arabische Zahl fiir die héchstzulassige
Gebdudehdhe in Metern
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StraBenfluchtlinie entlang bestehender
StraBengrundgrenze (keine Abtretungsverpflichtung)

StraBenfluchtlinie entlang nicht bestehender
StraBengrundgrenze (Abtretungsverpflichtung)

Niveau der Verkehrsflache in Meter {i.A.

Baufluchtlinie ohne Anbauverpflichtung
mit Angabe des Bauwiches in Meter

Abgrenzung von Flachen mit gleicher Widmungsart
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-weise oder -hdhe.

Baufluchtlinie mit Anbauverpflichtung
mit Angabe des Bauwiches in Meter

Anbaupflicht an eine seitliche Grundgrenze

StraBenfluchtlinien ohne Ausfahrten und Ausgénge
bzw. an besondere Bedingungen geknuipft
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Fil. St. Pdlten: Europaplatz 1, 3100 St. Polten

Copyright DKM by fir Eich- und Ul im andi aktuelle DKM-Daten im

Planzahl:
Datum:

DKM-Stand:

DKM-Beschluss:

oder via Ii DB-Provid

20 060E
26.11.2020

10/2019
__/____

Bauverbote und Beschréankungen aufgrund von

Bundes- und Landesgesetzen

Haupt- und Nebenbahnen und StraBenbahnen auf eigenem Gleiskdrper:

Bauverbot innerhalb von 12 Metern von der Mitte des duBersten Gleises (§ 38 Eisenbahgesetz 1957)
alle Eisenbahnanlagen:

generelles Verbot der Errichtung von Anlagen und der Vornahme sonstiger Handlungen, durch die der
Bestand der Eisenbahn und die sichere Betriebsfiihrung gefédhrdet wird (§ 39 Eisenbahngesetz 1957)
Bundesautobahnen:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 40 Metern (§ 21 BundesstraBengesetz)
BundesschnellstraBen sowie Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 25 Metern (§ 21 BundesstraBengesetz)
LandesstraBen B auBerhalb eines Ortsbereiches:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 15 Metern (§ 13b NO StraBengesetz)

LandesstraBen L auBerhalb eines Ortsbereiches:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 10 Metern (§ 13b NO StraBengesetz)

Beschlussdaten vorhergehender Plane:
Urfassung:
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