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1 EINLEITUNG

In der Gemeinde gelten zwei Teilbebauungsplane (Wintal, GewerbestraBBe) und eine Verord-
nung zu Bezugsniveau und StraBenfluchtlinie (Egelseeweg).

Die junge Siedlung im stdlichen Teil von Triesenegg liegt im Einzugsgebiet des hochwasser-
geféhrdeten Seiseneggerbaches, in den keine Uber den nattrlichen Abfluss hinausgehende —
Ableitung von Niederschlagswassern zulassig ist.

Mit dem vorliegenden Teilbebauungsplan soll primér die Ableitung von Niederschlagswéassern
geregelt werden. Die Ableitung von Niederschlagswassern in einen dafiir vorgesehenen Kanal
kann rechtlich wirksam nur im Geltungsbereich eines (Teil-)Bebauungsplanes beschrankt wer-
den, aus diesem Grund plant der Gemeinderat die Erlassung eines Teilbebauungsplanes, der
sich in seinen sonstigen Festlegungen an die fir den ungeregelten Baulandbereich geltenden
Vorschriften anlehnt.

Der raumliche Wirkungsbereich des geplanten Teilbebauungsplanes liegt zum Zeitpunkt der
Verfahrenseinleitung noch innerhalb der AufschlieBungszone A16, fir die in der selben Sit-
zung des Gemeinderates, in dem die Beschlussfassung des Teilbebauungsplanes vorgese-
hen ist, eine Teilfreigabe beschlossen werden soll.

Zusétzlich soll in dieser Sitzung auch eine Bausperre wegen geplanter Anderung des Flachen-
widmungsplanes beschlossen werden. Bei der Widmung wurde die Baulandgrenze entlang
der damals geltenden HW-100-Grenze gezogen. Eine Neuberechnung der Hochwasserlinien
hat in diesem Bereich ihre Lage deutlich verandert, daher wére es nun méglich — zur besseren
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur — das Bauland teilweise zu erweitern bzw. durch
geringflgige ErtlichtigungsmaBnahmen das Bauland deutlich zu erweitern.

Die Festlegung einer Bausperre schafft den zeitlichen Spielraum fiir eine faktenbasierende
Entscheidung des Gemeinderates.
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2 VERORDNUNG

geplanter Verordnungstext:

VERORDNUNG

Teilbebauungsplan ,,Schilfbachweg*
Erlassung — Entwurf

§1

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

§2

Die Inhalte des Teilbebauungsplanes werden so festgelegt, wie dies in dem von der Kommu-
naldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130 Herzogenburg, verfassten Plan
GZ 26 028E auf einem Planblatt neu dargestellt und im dazugehdrigen Erlduterungsbericht
dokumentiert ist. Diese Plandarstellung ist Bestandteil der Verordnung.

§3

Gestaltungsvorschriften

(1) Als Dachformen sind Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Pult-, Tonnen- oder Flachdéacher zu-
lassig.

(2) Die Bauwerke dirfen eine beliebige Farbgebung aufweisen.

§4
Stellplatze fr Kraftfahrzeuge bei Wohngebauden

Bei Wohngebauden sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze fir mehrspurige Kraftfahrzeuge herzu-
stellen.

§5

Ableitung von Niederschlagswassern

(1) Die Ableitung von Niederschlagswassern in den 6ffentlichen Regenwasserkanal wird auf
folgendes Ausmal beschranki:
¢ Die maximale Wassermenge darf jene Wassermenge nicht Gbersteigen, die dem ur-
sprunglichen Gebietsabfluss bei einem 1-jdhrlichen 15-Minuten-Regen (Gitterpunkt
2961) unter Zugrundelegung eines Abflussbeiwertes von Psi=0,30 entspricht.
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¢ Jene Wassermenge, die durch die Drosselung des Abflusses in den 6ffentlichen Kanal
anfallt, ist durch entsprechende MaBnahmen am Grundstlick selbst zu retentieren. Die
Retention ist zumindest auf ein 30-jahrliches Ereignis zu bemessen.

(2) Bei Bebauung von einzelnen Bauparzellen mit herkdbmmlichen Ein- oder Zweifamilienhu-
sern, gelten die Anforderungen nach Abs. 1 bei Einhaltung folgender Bedingungen erfullt:

e pro 100m? befestigter Grundstucksflache (Ared.) werden maximal 0,51/s abgegeben

e pro 100m? versiegelter Grundstiicksflache (Ared.) werden mindestens 3m?® Retentions-

volumen geschaffen

im baurechtlichen Einreichprojekt sind nachvollziehbare Angaben

e zur Ermittlung der befestigten Flache (Ared)

e zur Ausflhrung der Retention zu machen.
Die Gemeinde hat unentgeltlich ein digitales Formular (Excel-Sheet) fir die Berechnung der
befestigen Flachen (Ared) und des Retentionsbedarfes auf Grundlage des Einreichplanes und
unter Verwendung der einschlagigen Normen zur Verfligung zu stellen.

(3) Bei allen anderen Bauvorhaben oder nach Wahl der Bauwerber bei Bauvorhaben im Sinne
Abs. 2 ist die Einhaltung der Vorgaben durch rechnerischen Nachweis unter Zugrundelegung
der tatsachlich verbauten bzw. versiegelten Flache zu belegen. In Abhangigkeit der jeweiligen
Ausfihrung der Oberflachen sind die Abflussbeiwerte entsprechend dem Stand der Technik
anzusetzen. Als Basis dafur kdnnen Tabellenwerte aus einschlagigen Richtlinien wie z.B. Ta-
belle 1 aus DWA A 117 sowie Herstellerangaben herangezogen werden.

Bei der Ermittlung des Retentionsvolumens kann der urspringliche Gebietsabfluss, also der
im Urzustand vor Bebauung anfallende Oberflachenabfluss bertcksichtigt werden. Als Basis
dafir kdnnen Tabellenwerte aus einschlagigen Richtlinien wie z.B. Tabelle 1 aus DWA A 117
herangezogen werden.

(4) Die Art der Retention ist frei wahlbar, im Rahmen der Méglichkeiten sollten "grinraumaf-
fine" RetentionsmaBnahmen unter Verwendung von Modellen wie "Draingarden”, "Schwamm-
stadt", "Schotterspeicher" etc., die das anfallende Regenwasser im Boden zwischenspeichern
und Uber die eingesetzte Bepflanzung wieder in die Atmosphére abgeben, verwendet werden.

(5) Die MaBnahmen sind so zu wahlen, dass nach Méglichkeit ein Uberlauf in den éffentlichen
Regenwasserkanal ausgefihrt wird bzw. bei Auftreten von Regenereignissen, die Uber das
Bemessungsereignis hinausgehen, keine Schaden an Gebauden entstehen.

§6

Inkrafttreten

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 13. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes (rechtskréftig seit
17.06.2022) wurde in diesem Bereich eine Erweiterung des Bauland-Wohngebietes durchge-
fohrt. Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt noch nicht absehbaren Parzellierungs-/ErschlieBungs-
/Bebauungsstruktur wurde dieser Bereich als AufschlieBungszone (A16) ausgewiesen. Zwi-
schenzeitig liegt ein entsprechendes Projekt vor, das der Freigabebedingung entspricht.

BW-A16: Vorliegen eines Teilungsplanes in Abstimmung mit der Gemeinde sowie eines Er-
schlieBungs- und Bebauungskonzeptes im Sinne einer nachhaltigen Bebauung

Das Konzept sieht die Schaffung von 5 Bauparzellen mit einer GréBe zwischen 728m?2 und
795m?2 und einer 6. Restparzelle mit einer Gré3e vom 889m?2 vor. Aufgrund dieser Planung ist
von einer Bebauung mit ortstblichen Einfamilienhdusern auszugehen.

Abbildung 1: Ausschnitt geltender Fldchenwidmungsplan mit Kennzeichnung Geltungsbereich Teilbebauungsplan.
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3.1.1 Beschreibung des Projektgebietes

Das Projekigebiet ist der siid-westliche Abschluss der Siedlung im Ortsteil Trisenegg. Die
bestehende Bebauung in diesen Ortsteil entspricht den Vorgaben der NO Bauordnung 2014
fir Wohnbauland auBerhalb des Geltungsbereiches eines Teilbebauungplanes, also
Bauklasse | oder Il in offener Bebauungsweise.

Das gesamte Grundstiick 332/3 wurde zwischenzeitig an die Gemeinde verkauft, damit sind
zwischenzeitig auch die Vorgaben des Bauland-Sicherungsvertrages erflillt.

3.2 Motivation

Versuche haben gezeigt, dass der Boden im Bereich der AufschlieBungszone nicht versicke-
rungsfahig ist, daher muss die Gemeinde einen Regenwasserkanal errichten. Dieser Regen-
wasserkanal muss nach den Vorgaben der Wasserrechtsbehérde so ausgelegt werden, dass
aus dem Bauland keine tber den natlrlichen Oberflachenabfluss hinausgehenden Oberfla-
chenwésser in den Vorfluter abgeleitet werden. Es ist daher die Ableitung von Niederschlags-
wassern entsprechend zu beschranken.

Die Ableitung von Niederschlagswéassern in einen dafur vorgesehenen Kanal kann rechtlich
wirksam nur im Geltungsbereich eines (Teil-)Bebauungsplanes festgelegt werden. Aus diesem
Grund plant der Gemeinderat die Erlassung des vorliegenden Teilbebauungsplanes, der sich
in seinen Grundfestlegungen an die fir den ungeregelten Baulandbereich geltenden Vorschrif-
ten anlehnen soll.

In Zusammenhang mit den vorgesehenen Rickhaltemal3nahmen ist auch die Erlassung von
angepassten Bebauungsvorschriften hinsichtlich Dachform und Farbgebung (Stichwort: Grin-
dach) und Kfz-Stellplatzen erforderlich.

3.3 Inhalte des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich soll sich auf den nérdlichen und &stlichen Bereich der Auf-
schlieBungszone 16 innerhalb des Bauland-Wohngebiets beziehen.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Teilbebauungsplanes.
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FUr das Gebiet werden entsprechend dem Umgebungsbestand folgende Bebauungsfestle-
gungen im Plan getroffen:

Bebauungsdichte: keine Festlegung

Bebauungsweise: offen oder gekuppelt

Bauklasse: | oder Il

Baufluchtlinien: hintere 5m zu 524/8

StraBenfluchtlinien: Abtretungsverpflichtung It. StraBenprojekt

Niveaufestlegung It. StraBenprojekt
Im Wortlaut zur Verordnung werden folgende Festlegungen getroffen:
e Gestaltungsvorschriften
o Stellplatze
o Ableitung Niederschlagswasser
Zu den einzelnen Festlegungen wird wie folgt naher erlautert:

3.3.1 Gestaltungsvorschriften
(vgl. § 3 der Verordnung)

Es ist ausdrlcklich die Errichtung von begriinten Dachern erwiinscht, die als Dachform ein
Flachdach voraussetzen. Es soll aber die Verwendung anderer Dachformen nicht beschrankt
werden, daher werden bewusst alle Dachformen ermdglicht.

Es ist ausdricklich die Errichtung von begriinten Dachern erwlinscht, die keine Farbgebung
im eigentlichen Sinn haben. Zur Verwirklichung des Planungszieles einer groBtmadglichen Ge-
staltungsfreiheit soll die Farbgebung generell offengelassen werden.
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3.3.2 StiraBenfluchtlinien und StraBenniveau und Kfz-Stellplitze

»Abtretungsverpflichtung“

Entsprechend dem StraBenprojekt werden die StraBenfluchtlinien und das Niveau der Ver-
kehrsflache festgelegt.

Aufgrund der geringen StraBenbreite wird an einer Stelle eine Aufweitung des StraBenraumes
far die Schaffung o6ffentlicher Kfz-Stellplatze vorgesehen.

Zusatzlich wird die Anzahl der zu schaffenden Stellplatze flir mehrspurige Kfz auf 2 Stellplatze
pro Wohneinheit erhéht.

3.3.3 Baufluchtlinie

Die am nérdlich angrenzenden Grundstick 324/8 errichtete Bebauung reicht relativ dicht an
die nordliche Grenze des Projektigebietes heran. Zur Sicherung einer ortstblichen Verteilung
der Baumassen auf den Grundstlcken wird in diesem Bereich der hintere Bauwich von min-
destens 3m auf mindestens 5m vergréBert. Diese MaBnahme wird von der Gemeinde in ihrer
Eigenschaft als Grundeigentiimerin ausdriicklich als sinnvoll und angemessen akzeptiert, weil
sie aufgrund der Tiefe der angrenzenden Parzellen (rund 30m) keine relevante Einschrankung
der Bebauung dieser Grundstlicke bewirkt.

3.3.4 Beschrankung des AusmapBes der Ableitung von Niederschlagswéassern

Der Verordnungstext wurde so formuliert, dass die Planungsvorgabe ,Beschrankung des
Oberflachenabflusses auf den Zustand vor der Bebauung der Flachen® eingehalten wird.

Als Erleichterung fur die Errichtung von Ein- und Zweifamilienh&usern wurde vom beauftragten
Kulturtechnik-Buro (IKW Ingenieurkanzlei fir Wasserwirtschaft Umwelttechnik und Infrastruk-
tur ZT-GmbH, Burgenlandstra3e 11, 3300 Amstetten) eine Berechnungsformel entwickelt, mit
der die erforderlichen Retentionswerte rasch und durch den Bauwerber selbst ndherungsweise
bestimmt werden kénnen. Die naherungsweise Berechnung liefert so gute Ergebnisse, dass
sie fur die ,einfachen® Bauvorhaben eine komplexe Berechnung durch sachverstéandige Planer
ersetzen kann.

3.4 Weitere fachliche Aspekte

3.4.1 Beurteilung Verkehrsanbindung

Die durch den gegenstandlichen Teilbebauungsplan ermdglichte Bebauung mit Einfamilien-
wohnhausern entspricht jener Bebauungsform, die bereits im Zuge der Widmung der Flachen
als Wohnbauland angenommen und der verkehrlichen Beurteilung zugrunde gelegt wurde. Die
verkehrlichen Auswirkungen der Siedlungserweiterung wurden im Widmungsverfahren im
Rahmen einer Umwelt- und Raumvertraglichkeitserklarung untersucht.

Aufgrund der begrenzten Anzahl von insgesamt sechs Bauparzellen sowie der vorgesehenen
ErschlieBungsstruktur ist lediglich mit einem geringflgigen zusétzlichen Verkehrsaufkommen
zu rechnen. Eine relevante Beeintrachtigung der Verkehrsverhéltnisse im naheren Umfeld ist
daher nicht zu erwarten.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die westlich gelegene Gemeindestral3e, die eine Fahr-
bahnbreite von mehr als 6 m aufweist und Uber einen bestehenden Verkehrsknoten an die
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LandesstraBe angebunden ist. Fir den FuBverkehr stehen entlang beider Seiten der Landes-
straBe baulich von der Fahrbahn getrennte Gehwege zur Verfiigung. Dariiber hinaus befindet
sich eine Bushaltestelle in einer fuBlaufigen Entfernung von rund 300 m, wodurch eine Anbin-
dung an den 6ffentlichen Verkehr gegeben ist.

3.4.2 Beurteilung Orts-/Landschaftsbild

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksstruktur sowie der im gegenstandlichen Teilbebau-
ungsplan vorgesehenen Festlegungen ist von einer Uberwiegenden Bebauung mit Einfamili-
enwohnhausern auszugehen. Diese Bebauungsform entspricht der umgebenden Siedlungs-
struktur und steht im Einklang mit den raumordnungsfachlichen Uberlegungen, die bereits der
Widmung der Flachen als Wohnbauland zugrunde lagen.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung stellt eine maBvolle Ergdnzung und Abrundung des
bestehenden Siedlungsraumes dar und tragt zu einer harmonischen Weiterentwicklung des
Ortsbildes bei. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild sind
durch die Festlegungen des Teilbebauungsplanes daher nicht zu erwarten. Die konkreten Aus-
wirkungen der einzelnen Bauvorhaben auf die jeweils berlhrten Schutzglter sind im Rahmen
der nachfolgenden baubehdérdlichen Verfahren anhand der konkreten Projektgestaltung zu be-
urteilen.

Dartiber hinaus wird der gegenstandliche Siedlungsbereich durch die bestehenden Gehdlz-
strukturen im Westen und im Stden entlang des Seisenegger Baches raumlich und visuell
gegenuber dem angrenzenden Landschaftsraum abgegrenzt. GroBraumige Sichtbeziehungen
in die freie Landschaft bestehen daher nur in eingeschranktem AusmafB. Eine wesentliche
Veranderung des Erscheinungsbildes der freien Landschaft ist infolge der Festlegungen des
Teilbebauungsplanes nicht zu erwarten.
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4 UBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLACHENWIDMUNGSPLAN

Der vorliegende Entwurf zum Teilbebauungsplan entspricht dem Widmungsstand des Ortli-
chen Raumordnungsprogramms nach Teilfreigabe der Bauland-AufschlieBungszone A16.

Fir die

Marktgemeinde St. Georgen/Ybbsfelde

Bgm. Christoph Haselsteiner
MarktstraBe 30

3304 St. Georgen/Ybbsfelde
(for die Erstellerin)
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5 ANLAGE

Teilbebauungsplan ,Schilfbachweg” Erlassung — Entwurf
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