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4 vorgesehene Festlegungen des Bebauungsplanes

4.1 Planliche Festlegungen

Konkret vorgesehen sind folgende, planliche Festlegungen im Bebauungs-

plan:

Abbildung 9: Vorgesehener Teilbebauungsplan ,,BahnstraBe™

1914/2

4.1.1 StraBenfluchtlinien

Die Grenze zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem angrenzenden
Bauland wird durch StraBenfluchtlinien konkretisiert.

Die betroffenen Verkehrsfldchen sind ausreichend breit dimensioniert.
Um einen geradlinigen StraBenverlauf im Bereich der BahnstraBBe zu er-

reichen wird eine Begradigung der StraBenfluchtlinie vorgenommen, die
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sich an dem nordlich situierten Wohngebaude auf der Parzelle 1916/2

orientieren und 1 m westlich der Gebaudekante verlaufen soll.

4.1.2 Gebaudehohen

Der Bebauungsplan hat als einen Pflichtinhalt die Bebauungshdhe oder
die hochstzulassige Gebaudehohe vorzuschreiben. Die Bauklasse wird da-
bei It. NO Raumordnungsgesetz in mehreren Stufen, beginnend mit Bau-
klasse I (bis 5 m) festgelegt. Die nachstfolgende Bauklasse wiirde eine
Bebauung mit einer Hohe zwischen 5 und 8 m vorschreiben. Es dirfte
auch die Bebauungshdhe mit zwei aufeinanderfolgenden Bauklassen fest-

gelegt werden, z. B. I/II (fiir eine Bebauungshdhe bis 8 m).

Im gegenstandlichen Fall zeigt die Grundlagenforschung eine durchge-
hend 1- bis 2-geschoBige Bebauung. Um den Charakter des Ortes zu er-
halten, soll in diesem Bereich eine dreigeschofige Bebauung verhindert
werden. Laut NO ROG 2014 ermdglichen Bauklassen grundsatzlich ein
zusatzliches, Gber die Zahl der jeweils festgelegten Bauklasse hinausge-
hendes GeschoB, so wadre im Falle der Festlegung der Bauklassen I, II

eine dreigeschofBBige Bebauung moglich.

Um dies zu verhindern wird die Gebaudehdhe flir Hauptschauseiten mit
7 m festgelegt und der oberste Abschluss des Daches darf diese Hohe um

1,5 m lGberragen.
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4.1.3 Bebauungsdichte

Die durchschnittliche Bebauungsdichte weicht bei der landwirtschaftlich
gepragten Bebauung von der Dichte bei einer reinen Wohnbebauung ab.
Bei der Gebaudestruktur parallel zur ErddlstraBe, bei der sowohl Wohn-
gebaude als auch landwirtschaftlich gepragten Betriebsgebaude (Stalle,
Einstellschuppen, Hallen, usw.) situiert sind liegt die Uberbaute Flache

iiber 60%, bei Liegenschaften mit reiner Wohnnutzung bei etwa 35 %.

Nachdem im Planungsgebiet eine verdichtete Bebauung ermdglicht wer-

den soll wird eine Bebauungsdichte von 50 % festgelegt.

4.1.4 Gelandeniveau / Bezugsniveau

Hinsichtlich des Geldndeniveaus bestehen keine gesonderten Regelungser-
fordernisse. Auch die Festlegung eines Bezugsniveaus erscheint nicht er-

forderlich.

4.1.5 Bebauungsweisen

Aufbauend auf dem Ergebnis der Grundlagenforschung, das aufzeigt,
dass im Untersuchungsbereich tberwiegend die geschlossene Bebauungs-
weise anzutreffen ist, soll der Bebauungsplan dies entsprechend wider-
spiegeln, somit die geschlossene Bebauungsweise entlang der BahnstralBe

ausgewiesen werden.

Die Bebauung ist Gberwiegend durch Hauptgebdude straBenseitig in einer
geschlossenen Flucht von seitlicher zu seitlicher Grundstiicksgrenze vor-
zunehmen, bzw. bis zu einer Baufluchtlinie oder einer Abgrenzung im
Sinn des § 4 Z. 3 der Verordnung Uber die Ausfiihrung des Bebauungs-
planes (Abgrenzung von Baulandbereichen mit unterschiedlichen Bebau-
ungsfestlegungen) (Definition der geschlossenen Bebauungsweise nach §
32 Abs. 1 Z. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014).
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Nachdem im dstlichen Bereich keine weitere ErschlieBungsstraBe geplant
ist und die Zufahrt Uber die bestehenden StraBen erfolgen soll, wird im

hinteren Bereich die offene Bebauungsweise festgelegt.

4.1.6 Baufluchtlinien / Anbauverpflichtung

Die Gebaudevorderkanten sind im Untersuchungsbereich groBteils direkt
an der StraBenfluchtlinie angeordnet. Es bestehen somit keine vorderen

Bauwiche.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll abweichend davon die vor-
dere Baufluchtlinie in einem Mindestabstand von 8 m festgelegt werden,
wobei der maximale Abstand der Gebdudevorderkanten von 13 m nicht

Uberschritten werden darf.

Diese Festlegung ergibt sich aus der Tatsache, dass sich im vorderen Be-
reich der Grundstiicke, nahezu parallel zur BahnstraBe der zur sidlich
gelegenen Klaranlage filihrende Hauptstrang des Kanalnetzes verlauft.
Urspringlich hat sich in diesem Bereich ein Graben befunden, der ver-
rohrt, die Fldche zu spdteren Zeiten an den Anrainer verkauft und da-

nach teilweise lberbaut wurde.
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Abbildung 10: Kanalstrdnge im Bereich des Planungsgebietes

4.2 Zusatzliche, textliche Bebauungsvorschriften

Zusatzliche, textliche Bebauungsvorschriften erscheinen nicht erforder-
lich. Es werden daher im Verordnungstext zu diesem Bebauungsplan kei-

ne weiteren Bestimmungen vorgesehen.

Stillfried, im Oktober 2022

Ingenieurkonsulentin fir aumplanung und Raumordnung
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