% sched]mayer| raumplanung %

3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

REGIERUNGSVIERTEL NORDWEST-QUADRANT
2. Auflage

PI. Nr. 04/26-2/St.P.-19-09
KG. St. Polten

Anderungspunkt 1: Gst Nr. .329, .340/1, .340/2, .1089, .1090, .1091, .1234, .1900, 1588, 1590/1, 1592, 15972,
159716, 1597/16, 1598/2, 1599/3, 1600/16, 1600/17

Anderungspunkt 2: Gst. Nr. .2346, .2483, .2484, 2486, .2487, 2488, .2489, .2490, .328/1, .328/3, .328/4,
1598/1, 1598/7, 1598/9, 1598/10, 1598/11, 1598/15, 1598/16, 1598/17, 1598/19,
1598/23, 1598/24, 1598/26, 1598/27, 1598/7, 1598/9, 1599/11

Anderungspunkt 3: Gst. Nr. 1569/2, 1571/9, 1571/10, 1572/7, 1572/9, 1574, 1638/4

Anderungspunkt 4: Bebauungsvorschriften fiir den gesamten Geltungsbereich

Quelle: NOE Immobilien Development GmbH (kooperativer Planungsprozess)

ERLAUTERUNGSBERICHT - 2. Auflage

878/2019
16.12.2019
BPA_Bericht_2262-2




ANDERUNG DES TEILBEBAUUNGSPLANES REGIERUNGSVIERTEL NORDWEST-QUADRANT - KG. ST POLTEN 2

Inhalt

A RV Lo Tg 1= 4 =T o U TaY =4 o RSP 3
B. Geltungsbereich der Anderungen des BebauungSplanes ..........c.ceeveueevereeveveevereeeeeeeeeeeeeeeseseeeesens 5
1. ANEIUNGSPUNKE Loieiiiiiiieiiieeeetetceteee ettt ettt ete et sete et eaeetese et esestess et essesessesensesessesenseseeseseaseseesenesens 7
0 O = 1T =Yoo K=Y T 1Y AT ST 7
00 o - 1 1V | V= PR 12
1.2.0. ProjekthesChrEiDUNG ..ccc.eeiieiee e e e s e e s st e e e s abe e e e s nree e e enres 12
1.2.1.1. Kooperativer Planungsprozess der NOE Immobilien Development GmbH............cccoeevevirinnenn. 12
1.2.1.2. Blro- und Wohngebadude am Kardinal Franz KOnig-Platz 3 .......ccccevvviiieeiiiiieiecciee e 16
1.2.2. Anderungen des BebaUUNGSPIaNeS.........c.vcviuiiieriieiiieiiceeeceeete ettt ettt ete s ere s s s ereseeneenns 18
1.2.3. ANAEIUNGSANIGSS ...v.vveieieeceeetettete ettt ettt ettt et s et et st et et et et et ete et eseseeseetessetessstestesesteteseteseressenesans 22
1.2.3.1. Anderung des drtlichen RaumordnUNESPrOgramMMES........ccvcveveveevereeeereeeereereseeseseeeessesesseresesens 22
1.2.3.2. Anderung der NULZUNGSSIIUKLUN ......c.covevieeveteeeceeeeeteeeet ettt ve e s s ese et st eneerensereneerens 23
1.2.3.3. Massiver Bevolkerungszuwachs und Attraktivierung St. Poltens als Wohnstandort.................. 24
1.2.3.4. Anderung der gesetzlichen Bestimmungen (iber den Regelungsinhalt ............ccccoecevvvevrvennnnene. 25
1.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die UmMWEIt...........oeiiiiiiiiieee et 25
2. ANAEIUNGSPUNKL 2.ttt ettt ettt et ettt te et e s se et ese et eae et essetensesessetensesenseteeseteaseseseeneenns 27
P B = 1T - To EY- T T 1YY PRSP 28
2.2, Planung UNd ANGErUNESANIASS .....cuviveuiieieiieeieteeetetete et eeese et st e e st eseetessstessese s ste s esesesessesesseneseeseenns 30
2.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die UmMWeEIt..........c.eeeiriiiiii e 32
3. ANAEIUNGSPUNKLE 3 iieiiiieieiceceeetee ettt ettt ettt st s st et et et et et e s et es s saese et ese st esestenestenestessereaseresnas 33
N R S oY - T aTo LY T o F= 1 V£ PRSP 33
3.2, Planung Und ANAerUNGSaNnIass ........ccueeeverirvereereriereieteeeteeeteseetesesesseseeseseesessesessesessesesessessesesseseasesesnas 34
3.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die UmMWElL...........c.c.oeiiiiiiii ettt 35
4, Anderung der textlichen BebauungsvorsChriften .........cc.ccviuiveveeiiieeeecieeeseeee ettt 35
4.1.  Planung und ANAErUNGSANIASS .....c.eiveueeveeiiriiereeeteeetee et et et e etese et e e ete s etesete s eteeseseseeseesesestensesenserenes 36
4.2. Auswirkung auf das Ortsbild und die UmMWelt..........coooiiiiiiiiiiecceecce e e 39

5. Anderung gegeniiber des Entwurfs zur 1. 6ffentlichen Auflage .......cccoeveveveeeeriereeeieceeceeeeee e, 39



ANDERUNG DES TEILBEBAUUNGSPLANES REGIERUNGSVIERTEL NORDWEST-QUADRANT - KG. ST POLTEN 3

A.  Vorbemerkungen

Auftraggeber fiir die Erstellung von Unterlagen zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Regierungsviertel Nordwest-
Quadrant‘ der Landeshauptstadt St. Pélten im Bereich im Bereich des Anderungspunktes 1 (ausgenommen Kardinal

Franz Konig-Platz Nr. 3) ist

NOE Immobilien Development GmbH
Hypogasse 1
3100 St. Polten

Die restlichen Anderungspunkte sind vom Magistrat St. Pélten beauftragt.

Auf Wunsch der Stadtgemeinde werden im selben Verfahren die Anderung des Bebauungsplanes fiir die BK-H*6
gewidmete Flache an der Rennbahnstrafle, fir das Wohnbauland zwischen Rennbahnstralle und Ferstlergasse sowie
das nordlich der Bahn gelegene Areal zwischen der Eybnerstrale und der Herzogenburger Strale (inkl. Parkhaus und

BFI Servicecenter) mitbehandelt.

Der rechtsguiltige Bebauungsplan ,Regierungsviertel Nordwest-Quadrant* weist einen Stand vom 23.02.2015 auf und
bezieht sich auf die Widmungsarten ,Bauland — Kerngebiet “, ,Bauland — Kerngebiet (iber 6ffentlicher Verkehrsflache®,
Loffentliche Verkehrsflache®, ,Bauland — Kerngebiet-Handelseinrichtungen®, ,Bauland — Wohngebiet* sowie ,Bauland -

Sondergebiet-Garage®.
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Abbildung 1 :Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Bebauungsplan vom 23.02.2015
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Quelle: Homepage des Magistrats der Stadt St. Pdlten
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B.  Geltungsbereich der Anderungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Regierungsviertel Nordwest-Quadrant umfasst das Gebiet zwischen der Traisen und der
Eybnerstralie nérdlich des Neugebaudeplatzes. Nérdlich der Westbahntrasse erstreckt sich der Geltungsbereich zwischen
der Eybnerstrafle — Daniel-Gran Stralle — Herzogenburger Stralle und der Trasse der Tullnerfelder Bahn bis zur Maria-
Emhart-Stralle

Die Bauklassen variieren von II, [l und [Il, lTund IV, IV und V, V sowie IX (Hochhauser). Dariiber hinaus gibt es Festlegung
von hdchstzulassigen Gebaudehdhen von 14 und 20 Meter.

Die festgelegten (hdchstzuldssigen) Bebauungsdichten betragen in einigen Bereichen zw. 30% und 50%. Uberwiegend
sind jedoch dichtere Festlegungen vorhanden - z.B. 80% oder 100%. In einigen Bereichen sind Geschol¥flachendichten

von 1, 2, 2,3 oder 3,5 (zwischen Herzogenburger Strafle und Tullnerfelder Bahn) festgelegt.

Die Bebauungsweisen variieren von offen, offen oder gekuppelt bis zu geschlossen. In einigen Bereichen ist die freie
Anordnung festgelegt, die jedoch aufgrund der geénderten Bauordnung nicht mehr besteht und durch die offene

Bebauungsweise zu ersetzen ist.
In einigen Bereichen bestehen Freiflichen sowie das Verbot von Einfriedungen gegenliber dffentlichen Verkehrsflachen
und Griinanlagen (z.B. Ecke Rennbahnstralie/Klostergasse). Neben Baufluchtlinien (tw. mit Anbaupflicht) sind auch

Durchgénge bzw. Durchfahrten sowie Dachbegrinungen festgelegt.

Die 3 Anderungspunkte werden nun raumlich dargestellt.
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Abbildung 2: Abgrenzung der Anderungspunkte 1 und 2 des Bebauungsplanes ,Regierungsviertel Nordwest-Quadrant”
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1. Anderungspunkt 1

Generelle Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen und sonstiger planlicher Festlegungen
Ausweisung von Ein- und Ausfahrtverbot an Strallenfluchtlinien

Ausweisung eines Verbots von Einfriedungen gegentiber éffentlichen Verkehrsflachen und Griinanlagen
Anderung und Neufestlegung von StraRenfluchtlinien

Anderung der Bebauungsdichten und der héchstzuléssigen Gebaudehdhen

Anderung der freien Anordnung von Gebauden auf geschlossen Bebauungsweise

Léschung und Neuausweisung von Freiflachen

Léschung der Dachbegriinung

Anderung und Neufestlegung von Baufluchtlinien

Anderung und Neufestlegung von Baufluchtlinien mit Anbauverpflichtung

1.1.  Bestandsanalyse

Die zu andernden Baulandflachen werden durch folgende Stralen begrenzt:

o Im Siden durch den Kardinal Franz Kénig-Platz

o im Osten durch die Rennbahnstrale bzw. tw. durch die Ferstlergasse

e im Norden durch die Willi Gruber Strale

o Im Westen durch die Eybner Strale

Das abzuandernde Areal zwischen der Rennbahnstralle und der Eybner StraBe ist derzeit unbebaut und wird als
Parkplatzflache genutzt. Im Siiden auf dem Gst. 1587 ist eine sehr dichte und markante Hochhausbebauung vorliegend,

welche auf einem SockelgeschoR (geschlossene Bebauungsweise, Bauklasse 1) situiert ist.

Abbildung 4: markante Hochhduser mit dem Sockelgeschofs im Vordergrund (Ansicht Siidosten)

Die Klostergasse stellt aus verkehrstechnischer Sicht eine wichtige Verbindungsstrale zwischen der Rennbahnstralte und
der Eybner StraRRe (sowie weiterflinrend zum Bahnhofplatz) dar.
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Abbildung 5: Ost-Ansicht der Bebauung an der Eybner StrafSe, daneben der Sparkassenpark

Abbildung 6: Das in Bau befindliche Gebdude an der Rennbahnstrafle, dahinter die Eisenbahntrasse (Blick Richtung
Norden)

5

g

Abbildung 7: RennbahnstrafSe, Blick Richtung Siiden
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Abbildung 8: offene und gekuppelte Bebauungsweise in der Bauklasse Il auf der éstlichen Seite der Rennbahnstrafse

Abbildung 9: Blick Kreisverkehr Willi Gruber_StrajBe Richtung Sparkassenpark (Westen)

52 N
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Abbildung 11: offene Bebauungsweise und Bauklasse Il an der RennbahnstrafSe (Blick Richtung Nordosten)

Der Sparkassenpark stellt eine wichtige Naherholungseinrichtung fiir den angrenzenden Stadtbereich dar.

Abbildung 13: Blick von der Rennbahnstraf8e nach Nordosten (BS-Garage) mit der erhéhten Bahntrasse
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Die folgenden Schrégluftbild-Ansichten zeigen den Planungsbereich im Jahre 2008-(Bing-maps, 3-D-Darstellungen). Im
Vergleich zum heutigen Bestand haben sich einige Veranderungen ergeben: (Gebaude im Block zwischen Klostergasse

und Bahntrasse wurden abgebrochen, Ausbau der Willi Gruber Strafle/Westbahnallee mit Kreisverkehr)

Abbildung 14: Blick Richtung Norden auf das Projektareal (Bing-maps, 2008)

e
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Auf den Schrégluftbildern gehen die hervorragende Lage zwischen der Traisen (Freizeit- und Erholungsachse) und dem
Sparkassenpark sowie der Anschluss an den stadtischen Kernbereich von St. Pdlten hervor. Der Standort bietet groRes

Potenzial fir verdichtete Wohnnutzung, aber auch fiir gemischte Nutzungen (Bliro, Geschéfte, Hotel und dergleichen).



ANDERUNG DES TEILBEBAUUNGSPLANES REGIERUNGSVIERTEL NORDWEST-QUADRANT - KG. ST POLTEN 12

1.2.  Planung

1.21.  Projektbeschreibung

1.2.1.1. Kooperativer Planungsprozess der NOE Immobilien Development GmbH

Folgende Ausfilhrungen in diesem Kapitel stammen von der NOE Immobilien Development GmbH:

Planungsgegenstand

Die NO Immobilien Development GmbH (kurz: NID) beabsichtigt im Bereich Willi-Gruber-Strale / Rennbahnstrale /

Klostergasse / Eybnerstrale auf einem Areal von rund 2,1 ha die Entwicklung und Realisierung eines gemischten Wohn-

, Blro-, Geschéfts- und Hotelstandortes. Um Entwicklungsvarianten auszuloten und spezifische Qualitaten realisieren zu

kénnen, wurde ein kooperativer Planungsprozess initiiert. Unterschiedliche Ideen und Ansatze traten dabei nicht in einen

Wetthewerb, sondern sind in die gemeinsame Erarbeitung von Ldsungen durch Planerinnen und Fachexpertinnen

eingeflossen.

Der Bereich mit einem sehr heterogenen Projektumfeld hat eine hohe Standortqualitat und zeichnet sich durch folgende

charakteristische Umgebungsbereiche aus:

. Unmittelbare Nahe zum rund 2 ha groflen, historischen Stadtpark (Sparkassenpark),

. Gemischt genutzte, verdichtete Strukturen im Bereich Eybnerstrale West (an der Adresse Eybnerstralle 5
befindet sich das Bildungshaus St. Hippolyt der Diozese St. Pélten),

. Mehrgescholige Wohnbebauung (spéthistoristische Zinshauser) in geschlossener Blockrandstruktur an den

Adressen Eybnerstrale 6-10,

" Drei Punkthochhauser stidlich des Projektareals mit 35, 45 und 55 Meter Héhe an der Adresse Neugebaudeplatz
2-4,

" Ein vorliegendes Projekt zur Neubebauung des Bereiches Kardinal-Franz-Kénig-Platz 3 (Blrobau und
Wohnheim),

" Einfamilienhduser und verdichteter Flachbau aus den Anfangen des 20. Jahrhunderts mit moderater

Gebaudehohe im Bereich Rennbahnstralle Ost,
] Weiter ostlich flie3t die Traisen,
" Nérdlich verlaufende Bahn und in weiterer Folge rund 500 Meter entfernt Hauptbahnhof St. Pélten
Auf dem rund 2,1 ha grolen - als ,Bauland-Kerngebiet gewidmeten, aullerhalb von ,Freiflachen” gelegenen - Areal soll
ein gemischter Wohn-, Blro-, Geschafts-, und Hotelstandort entwickelt werden, der den Potenzialen und der Lagegunst

des Standortes gerecht wird.

Stadtebau / Nutzung / Dichte

Das vorliegende, im kooperativen Planungsverfahren unter Federfihrung des Biros Maurer und Partner ZT GmbH
gemeinsam entwickelte Masterplan-Konzept zeichnet sich durch seine differenzierte und robuste stadtebauliche Struktur
aus. Die Blockrandbebauung der historischen Innenstadt wird zeitgemaR interpretiert, auflockert und mit Punkthdusern
akzentuiert. Es entsteht ein Stadtquartier von hoher gestalterischer Vielfalt, das sich auf selbstverstindliche Weise in den

urbanen Kontext St. Pdltens einfligt.
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Ubergeordnete Beziige — Zwischen Stadtpark und Traisen

Der Entwurf kniipft an die unterschiedlichen Qualititen des heterogenen Projektumfeldes an und bildet somit die
Grundlage fur ein harmonisches Wachstum der Stadt. Die vorgeschlagene Bebauung schitzt vor dem ubergeordneten
Verkehr, 6ffnet sich zum Sparkassenpark und forciert ein dichtes inneres Wege- bzw. Freiraumnetz unterschiedlicher klar
lesbarer Hierarchien und vielfaltiger Qualitten. Die Attraktivierung der fuRrdumlichen Bezlge sichert einen lebendigen,

lebenswerten Stadtraum und riickt die Erlebbarkeit des Naturraumes Traisen an die Innenstadt heran.

Abbildung 16: Quartiersbildung, Beziehungen zum Umfeld und Freirdume

Quartierskonzept

Ostlich des Hauptbahnhofs entsteht ein neues Stadtquartier mit eigener Identitt, welches in seiner zugrundeliegenden
Struktur fur den weiteren Entwicklungsprozess und die Umsetzung einzelner Projekte hohe Robustheit in einer mdglichen
kleinkdrnigen Variabilitat in Gestaltung, Nutzung wie Eigentimerschaft verspricht.

Die im Flachenwidmungsplan vorgesehene Grundstruktur wird in rechteckige Baubldcke mit wohlproportionierten
Kantenlangen unterteilt. Das Quartier ist so in 5 Teilbereiche mit sich komplementér ergdnzenden Identitaten gegliedert.
Der zentral in Nord-Std Richtung verlaufende, 6ffentlich zugangliche Freiraum bildet das identitatsstiftende Rickgrat des
Quartiers. Er verbindet die Baufelder des Quartiers, die sich einerseits dem jeweils benachbarten Stadtraum zuwenden,

andererseits von der lebendigen (,Spielspange®) griinen Mitte profitieren.

Gebaudeformen / Architektur

Eine zeitgeméaRe Interpretation der traditionellen Blockrandbebauung bildet die typologische Grundlage der Neubebauung.
Gezielte Auflockerungen des Blockrandes bieten vielfaltige Raumeindriicke und ermdglichen interessante Blicke,
Durchwegungen und angenehmen Aufenthalt im Areal.

Erganzt wird der Blockrand durch gestaffelt ausgebildete Solitargebaude im Quartiersinneren; begriinte Wohnhdéfe pragen
ein ruhiges Milieu. Die skulpturale Ausbildung der Volumina schafft eine der fuBlaufigen Erfahrung entsprechend
differenzierte MaRstablichkeit. GroRziigige Offnungen der variabel nutzbaren ErdgeschoRzonen ermdglichen

sozialraumliche Gemeinschaft.
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StraRenraume und Hohenentwicklung

Stadtstruktur und Geb&udehdhen sind je nach Lage, Funktion und Bezug zum Bestand differenziert gewahit:

Entlang der Willi-Gruber-Strae im Norden entsteht in Abgrenzung zur ndrdlich verlaufenden Bahntrasse und in
Fortsetzung des bereits im Bau befindlichen Wohn- und Geschaftshauses eine klassische Blockrandbebauung mit sechs
Gescholien. Der westliche Baukdrper ist als 8-geschoRiger Hochpunkt bewusst gedreht gesetzt. Sein groRzigiger
Vorplatz bildet eine einladende Geste in das Quartier.

Die Fortsetzung dieser Blockrandbebauung an der Eybnerstralie bildet eine klare Raumkante zum Park.

Die Klostergasse zeigt eine aufgelockerte, auch in der Hohenentwicklung und entsprechend der Anbindung an die
Bestandsbauten differenzierte Gliederung. Der Riicksprung an der Ecke Klostergasse / Eybnerstrale dient als kleiner
stadtischer Vorplatz fiir das an dieser Stelle geplante Blirogebaude.

Entlang der verkehrsbelasteten Rennbahnstrafle bildet die sechsgeschoflige Bebauung eine schiitzende Raumkante.
Hohere Traufhdhen betonen hier den stadtischen Charakter in Anbindung an das stidlich gelegene Regierungsviertel. Der
weitgehend geschlossene Blockrand ermdglicht geschiitzte Innenhéfe fiir die Bewohner der Solitdrgebaude in ruhiger

Innenlage. In der architektonischen Umsetzung der einzelnen Projekte an der RennbahnstralRe soll die stadtrdumliche

Rhythmisierung der 6ffentlichen Rdume mdglichst weiter geteilt werden.
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Abbildung 18: Bebauungskonzept — Blick Richtung Siidosten

Nutzungsmischung

Als wichtiger Beitrag zu einer lebendigen, nachhaltigen Stadtentwicklung wird eine gemischte Nutzungsstruktur in den
Erdgescholzonen angestrebt. Die Entwicklung variabler Gebaudetypen erméglicht sowohl gewerbliche Nutzung als auch
Wohnen und die spatere Umnutzung der Gebaude. An der Ecke Klostergasse / EybnerstralRe ist ein Blirogebaude

vorgesehen. Entlang der Willi-Gruber Straf3e soll ein Hotel entstehen.

Freiraumplanung

Das Herzstiick des Quartiers ist der zentrale, quartiersverbindend nord-siid verlaufende Freiraumzug. Entlang dieses
offentlich zugénglichen (halboffentlichen) Stadtraumes sind weitere Typen, Quartiersplatze, Jugendspiel- und
Aufenthaltsflachen sowie ein (Kultur-) Pavillon geplant und in Verlangerung an das bestehenden FuRweg-und Radnetzes
an Innenstadt und Traisen angebunden.

Im Blockinneren entstehen geschiitzte gemeinschaftliche Innenhdéfe mit wohnungsnahem Griin, Kleinkinderspiel,
Radstellplatze etc. fiir die Bewohner.

Gemeinschaftliche Nutzungen der terrassierten Dachlandschaft kann dieses Freiflachenangebot noch komplementieren.
In Ergénzung zur Urbanitat des Entwurfes Iasst die durchgrinte Freiraumgestaltung die Qualitten eines ,Wohnens am
Park® entstehen. Der Stadtpark wird belebt, aufgewertet und durch die differenzierten Qualititen - Freirdume, Architektur,

Nutzungen - erganzt.
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Abbildung 19: Fldchennutzung (Erdgeschof3)

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Entsprechend der Innenstadtndhe und des urbanen Charakters wird ein MIV-reduziertes Quartier angestrebt. Dem
tibergeordneten FulRganger- und Radverkehr wird besondere Relevanz beigemessen. Die fullaufige Nahe zum Bahnhof
nutzend soll ein projektibergeordnetes Mobilitatskonzept, Mobility Hubs quartiersbezogen aber auch dariiber hinaus
Alternativen zum MIV aufzeigen und entsprechend attraktiv anbieten.

Ein groRer Teil der Pflichtstellplatze wird als Hochgarage auf dem Baufeld Q2 errichtet.

Ein- und Ausfahrten fir Tiefgaragen stehen zudem entlang der Klostergasse zu Verfligung, des Weiteren als
Rechtsabbieger an der Willi-Gruber Strafle (f.d. Hotel) sowie im sudlichen Bereich der Rennbahnstrafle flir zusatzliche

Stellplatze des Regierungsviertels.

1.2.1.2. Biiro- und Wohngebéude am Kardinal Franz Konig-Platz 3

Am Kardinal Franz Kénig-Platz 3 sind ein neues Blrogebaude mit 6 Obergeschlossen und ein Wohnheim mit 7

Obergescholen (93 Betten) projektiert. Die unmittelbaren Umgebungsstrukturen sind wie folgt zu charakterisieren:

. Gemischt genutzte, verdichtete Strukturen im Bereich EybnerstraBe West (an der Adresse Eybnerstralle 5
befindet sich das Bildungshaus St. Hippolyt der Diézese St. Pélten),

= Mehrgeschofige Wohnbebauung (spéthistoristische Zinshduser) in geschlossener Blockrandstruktur an den
Adressen Eybnerstrafie 6-10,

" Drei Punkthochhauser stidlich des Projektareals mit 35, 45 und 55 Meter Hohe an der Adresse Neugebaudeplatz
2-4,
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. ein vorliegendes stadtebauliches Projekt mit gemischten Nutzungen (siehe Kapitel 1.2.1.1.)

. Einfamilienhduser und verdichteter Flachbau aus den Anfangen des 20. Jahrhunderts mit moderater
Gebaudehdhe im Bereich Rennbahnstralte Ost,

. Regierungsviertel im Stiden mit Uberwiegend festgelegten Bauklassen VIl und aufwérts — vereinzelt Bauklasse
IX

Der vorliegende Projektentwurf vom Juni 2019 stammt von den Architekten Malek und Herbst.

Abbildung 20: Grundriss Erdgeschof (Malek und Herbst, 11.10.2018)
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Im Norden des Areals ist eine Tiefgarageneinfahrt an der Rennbahnstrale vorgesehen. Die Gebdudehohe wird mit 23
Metern angegeben. Diese Hohe ist in Anbetracht des beschriebenen Umfeldes durchaus vertretbar, bedenkt man die
Nahe zum Regierungsviertel. Das geplante Gebaude harmoniert ebenfalls mit jenem im Norden anschlieRenden Projekt

der NID, welches haufig maximale Gebaudehdhen von 17 bis 20 Metern, punktuell sogar 25 Meter aufweist.

Abbildung 21: Ostansicht des projektierten Gebdudes
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Ein bis 2 Ebenen werden fir Tiefgaragen vorgesehen, wobei der anfallende ruhende Verkehr platzsparend am Grundstiick

untergebracht werden kann.
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Abbildung 22: Gebdudeschnitt
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1.2.2.  Anderungen des Bebauungsplanes

Der Anderungspunkt 1 bezieht sich im Wesentlichen auf die nérdlich und siidlich der Klostergasse angrenzenden

Baublocke zwischen der Wiener Stralle und der Willi Gruber Strale. Die Hochhduser auf Gst. 1587 sind ausgenommen.

Abbildung 23: BPL Bestand
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e Die ndrdliche und éstliche Baufluchtlinie wird an das Bebauungsprojekt angepasst. Auf der ostlichen Seite
(Rennbahnstralte) riickt die Baufluchtlinie wie gehabt etwas von der Strallenfluchtlinie ab.

o Aufder nordwestlichen Seite, wo 25 Meter hochstzulassige Gebaudehdhe festgelegt wird, soll keine Anbaupflicht
ausgewiesen werden. Dadurch kann der dominante Baukérper flexibler gestaltet werden und eine bessere
architektonische Abstimmung mit dem westlichen Vorplatz erfolgen.

o Die Freiflache F3 wird samt den dazugehdrigen Bestimmungen im Verordnungstext gestrichen. An dieser Stelle
istim FWP eine offentliche Verkehrsflache festgelegt. Im Bebauungsplan wird diese tGbernommen. Der Abstand
der parallel verlaufenden StraRenfluchtlinien betragt 10 Meter. Dadurch wird ein verkehrsberuhigter StraRenraum
gewahrleistet.

o Die aufgrund der im Vorgangerprojekt (Masterplan Maurer und Partner, Proj. STQUADRA 1328, 06.03.2018)
festgelegten Gebaudehdhen —namlich Bauklasse 1V,V sowie 14 Meter — werden erhoht, und zwar auf 14m, 17m,
18m, 20m und punktuell auf 25m im Nordwesten des Areals. Als Ausgleich wird das Areal durch punktférmige
Gebaude und grof¥flachige Freibereiche aufgelockert, welche hochwertige dffentliche bzw. halbdffentliche, tw.
private, Aufenthaltsbereiche darstellen. Diese Freibereiche werden mittels Freiflachen sichergestellt. Zudem ist
eine intensivere bauliche Ausnutzung im Sinne einer optimalen Ausnutzung des Standortes, welcher eine
zentrale Lage im St. Péltner Stadtraum aufweist.

o Die Freiflache F2 wird samt den dazugehorigen Bestimmungen im Verordnungstext gestrichen. Dies ist dem
neuen Projekt geschuldet. An dieser Stelle wird mit der Baufluchtlinie etwas abgeriickt, um einen kleinen Platz
zu gewinnen, der als Aufenthaltsbereich oder auch als Freibereich fur Sichtachsen dienen konnte.

o Die Festlegung der hdchstzuldssigen Bebauungsdichten entfallt, weil diese gem. § 30 NO ROG 2014 nicht
verpflichtend ist und die einzelnen Bauflachen besser und flexibler genutzt werden kénnen. Eine ibermaRige
bauliche Verdichtung wird ohnehin durch die Festlegung der Freiflaichen und der Baufluchtlinien verhindert.

o In den Baubldcken zwischen Klostergasse und Willi Gruber Strake werden insgesamt 9 Freifldchen festgelegt.
Diese dienen — neben den Baufluchtlinien — als Ersatz fir die Streichung der baulichen Dichten und sollen mit
besonderer Riicksicht auf die Ortsbildgestaltung die Wohn- und Aufenthaltsqualitét im Viertel erheblich steigern,
indem sie den Stadtraum auflockern, und gleichzeitig zuganglich, erlebbar oder bespielbar gemacht werden.
Zudem werden mit dieser Festlegung Mindestabstéande von Gebauden sichergestellt. Die geplanten Freiflachen
im zentralen Bereich der Baubldcke sind dem architektonischen Gesamtkonzept geschuldet. An der Klostergasse
wird zusétzlich in der Mitte zur Sicherstellung des Freiraums ein Einfriedungsverbot festgelegt.

e Jene Flache mit der Widmung ,BK tiber VO soll eine geringere Héhe von 17 Metern und eine etwas
zurlickgesetzte Baufluchtlinie erhalten, um die Verkehrsflache bzw. den Durchgang auch in der Architektur
widerspiegeln zu kdnnen.

¢ Die Ein- und Ausfahrverbote ergeben sich in Absprache mit dem Verkehrsplanungsbiiro Zieritz und Partner ZT
GmbH. Dabei wird auf einen angemessenen Kreuzungsabstand (20 bis 40 Meter) geachtet. Ein Ein- und
Ausfahrverbot gibt es auf weiten Teilen der Rennbahnstrale und der Eybnerstrafle.

o In der Klostergasse wird sowohl an der nérdlichen als auch an der sldlichen Stralenfluchtlinie ein
Einfriedungsverbot im mittleren StraRenabschnitt festgelegt. Dadurch kann der im stadtebaulichen Konzept

dargelegte, nord-stid-ausgerichtete Freiraumzug sichergestellt werden.
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Abbildung 211 : BPL Bestand
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e Die Anbaupflicht an der Klostergasse wird in der Mitte zur Sicherstellung einer freien Flache (gemal dem
architektonischen Gesamtkonzept) unterbrochen und mit einer normalen Baufluchtlinie ersetzt. Zudem wird eine
Freiflache samt Einfriedungsverbot auf einer Lange von ca. 27 Metern festgelegt.

o Die Festlegung der baulichen Dichten von 80% bzw. 40% entfallen. Dafir wird eine relativ grol bemessene
Flache mit einer héchstzulassigen Gebaudehdhe von 5 Metern fiir ein Sockelgeschol ausgewiesen. Im Bereich
der projektierten Baukdrper werden maximale Hohen von 8, 14, 17, 20 bzw. 23 Metern festgelegt.

¢ Die Rennbahnstralke wird erheblich verbreitert, wodurch einerseits ein hdherer Verkehrsfluss gewahrleistet wird
und andererseits ein hdherer Gebdudeabstand zwischen der westlichen Seite und der 6stlichen Seite gegeben
ist. Eine 23 Meter hohe Bebauung ist aus diesem Grund vertraglich, nicht zuletzt auch aus ortsbildtechnischer
Sicht wegen der angrenzenden Hochhauser am Neugebaudeplatz und der nun vorliegenden Widmung ,BK-
Handelseinrichtung®.

o Die Anbaupflicht auf der Rennbahnstrale wird durch eine normale Baufluchtlinie ersetzt, damit bei der
Ausgestaltung der straBenseitigen und im Ortsbild wirksamen Gebaudefront ein architektonischer Spielraum
geboten werden kann. Ein zu groRes Abrlicken potenzieller Gebaude von der StraRenfluchtlinie wird aufgrund
der relativ schmalen Grundstticksstruktur im Stiden und der relativ schmal bemessenen Baufelder mit 17 bzw.
23 m héchstzulassiger Gebaudehdhe nicht erwartet.

o Die Freiflache F1 wird geldscht. Stattdessen wird im betroffenen Bereich die Baufluchtlinie nach innen gertickt,
um eine Platzwirkung zu erzeugen. Zudem wird eine Freiflache an der Klostergasse ausgewiesen. Der Wegfall
des vorgesehenen Platzes bei F1 kann dadurch kompensiert werden.

o Die Festlegung der Dachbegriinung wird gestrichen. Im Gesamtkonzept sind begriinte Flachen vorgesehen. Hier
soll es jedoch maximalen Gestaltungsspielraum geben - ist man ohnehin durch die Freiflachen und
Baufluchtlinien sowie den baurechtlichen Anspruch auf Mindestabsténde beschrénk.
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Die Baufluchtlinie im Westen des Baublocks, die bisher einen Abstand von 16 Metern zur bestehenden Bebauung
an der Eybner Strafle sicherstellte, soll noch weiter abriicken. Dadurch wird zum einen ein Freiraum erzielt, zum
anderen mit der kiinftigen Bebauung noch weiter vom Bestand abgeriickt.

Die Ein- und Ausfahrverbote ergeben sich in Absprache mit dem Verkehrsplanungsburo Zieritz und Partner ZT
GmbH. Dabei wird auf einen angemessenen Kreuzungsabstand (20 bis 40 Meter) geachtet. Ein Ein- und

Ausfahrverbot gibt es auf weiten Teilen der Rennbahnstrale und der Eybnerstralie.
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Zur Sicherstellung ausreichender Stellplatze wird das Sondergebiet mit der speziellen Bezeichnung ,Garage*
hinsichtlich der Festlegung der héchstzulassigen Gebaudehéhe abgeandert, und zwar von Bauklasse Il auf 17
Meter. Das Sondergebiet ist zwischen der stark befahrenen Willi Gruber Strafle, die ostseitig tber die Traisen
fuhrt, und der Westbahntrasse gelegen und vom zusammenhangenden Wohnbauland deutlich entkoppelt. Die
markante Erhohung der Gebdudehohe I&sst sich daher als vertraglich mit dem Ortsbild einstufen. Zudem ist die
Bahntrasse im Gelénde deutlich hoher situiert als die stidlich davon gelegenen Bauflachen.

Es erfolgt eine Anpassung an die Flachenwidmungsplanung, wobei als wesentliche Anderung im dstlichen
Bereich der Weg als 6ffentliche Verkehrsflache zu sehen ist. Dieser neue Weg macht die Baufluchtlinie im Osten
uberflissig. Die Baufluchtlinien werden nun im Bereich des gesamten Sondergebiets entlang der
StraRenfluchtlinie gesetzt, um eine bestmdglich bauliche Ausnutzung der Zwickelflache zu gewéhrleisten. Die
konzentrierte Verlagerung des ruhenden Verkehrs auBerhalb des zusammenhangenden Wohnbaulandes wirkt
sich positiv auf den Verkehrsfluss als auch auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat aus.

Die Vereinbarkeit der Erhéhung der Geb&udehdhe mit dem Eisenbahnbetrieb ist im Zuge des offentlichen

Auflageverfahrens nachzuweisen. Diesbezuglich sind weitere Konsultationen erforderlich.
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Abbildung 26: klare ridumliche Trennung der geplanten Hochgarage zu den anderen Baubl6cken des Wohnbaulandes
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Die Details gehen aus den Entwurfsplandarstellungen hervor. Zur leichteren Lesbarkeit gibt es neben der rechtlich

vorgeschriebenen Schwarz-Rot-Darstellung auch eine Darstellung des geplanten Endzustandes.

1.2.3.  Anderungsanlass

Nach § 34 Abs. (1) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 darf der Bebauungsplan abgeandert oder durch einen neuen
ersetzt werden

1. wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen infolge struktureller Entwicklung oder

2. zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fiir die in der Gemeinde verkdrperte Gemeinschaft oder

3. wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder

4. wenn die gesetzlichen Bestimmungen (iber den Regelungsinhalt gedndert wurden.
Ein Bebauungsplan muss abgeéndert werden, wenn seine Festlegungen von einem geénderten Ortlichen

Raumordnungsprogramm berhrt werden.

Als Anlasse fiir die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes sind folgende anzusehen:

1.2.3.1. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes

Das értliche Raumordnungsprogramm hat sich fiir den Baublock zwischen der Klostergasse und der Willi Gruber Strale
insofern erheblich gedndert, als dass hier eine neue 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen wurde. Dies stellt eine

komplett andere Ausgangslage dar:
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e Baulandflachen wurden reduziert,
e StralRenfluchtlinien sowie Baufluchtlinien sind neu zu definieren.

o Die Umsetzung der geschlossenen Bebauung ist neu auszurichten

Weiters wurde das Bauland — Sondergebiet im Nordosten mit dem Zusatz ,Garage” versehen und das Sondergebiet

wurde raumlich eingeschrankt. Es verlauft auf der éstlichen Seite nun ein Weg als &ffentliche Verkehrsflache.

Im Stiden des Planungsgebietes an der Rennbahnstrafle wurde im drtlichen Raumordnungsprogramm der Zusatz
,Handelseinrichtungen* erganzt. Diese erlaubt neue Nutzungsmdglichkeiten am Standort. Dadurch I&sst sich auch die
Verbreiterung der Rennbahnstrale, im weiteren Sinne die Erhéhung der Bauklasse im Bereich des Sondergebietes fiir

die Garage im Nordosten begriinden.

1.2.3.2. Anderung der Nutzungsstruktur

Im Vergleich der Luftbilder zu verschiedenen Zeitpunkten sind im gegensténdlichen Areal erhebliche Unterschiede

bezuglich der Nutzungen feststellbar.

Abbildung 27: Vergleich der

18

1 Die Willi Gruber Stralte wurde ausgebaut, Kreuzungsbereiche ertiichtigt und ein Kreisverkehr errichtet. Im
Osten wurde eine Briicke Uber die Traisen errichtet, sodass die verkehrliche Erreichbarkeit des Quadranten verbessert
wurde. Das Sondergebiet fir die Garage ist nun deutlich vom Rest des Wohnbaulandes getrennt, sodass eine Erhdhung

der Gebé&udehdhe vertraglich ist.
2 Aus dem Gebaudeabbruch ergibt sich ein neues stadtebauliches Potenzial

3 Aus dem Gebaudeabbruch ergibt sich ein neues stadtebauliches Potenzial
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1.2.3.3. Massiver Bevolkerungszuwachs und Attraktivierung St. Poltens als Wohnstandort

Da fiir das Planungsgebiet keine eigenen statistischen Daten zur Verfligung stehen, wird die Bevdlkerungsentwicklung

fur das gesamte Gemeindegebiet dargestellt.

Die Landeshauptstadt St. Pélten hatte seit 1869 folgende Bevdlkerungsentwicklung, und zwar im Vergleich zum Land

Niederdsterreich und zum Bezirk St. Pélten: Seit dem Jahr 2001 ist die Bevdlkerungszahl St. Péltens sehr stark
gewachsen: Lebten 2001 noch 50.026 Einwohner in St. Pélten, so wuchs diese Zahl auf 51.955 im Jahre 2011 und auf
54.213 im Jahre 2017. Im Jahre 2018, also nur 1 Jahr spater, lag die Einwohnerzahl schon bei 54.649. Im Vergleich zum

Landesdurchschnitt Niederdsterreich bedeutet dies ein tberdurchschnittliches Wachstum.

St. Pélten | 2001=100 NO 2001=100
2001 49121 100,0 1545804 100,0
2011 51955 105,8 1614693 104,5
2017 54213 110,4 1665753 107,8
2018 54649 111,3 1670668 108,1

Alleine zwischen 2017 und 2018 ist die Bevélkerung von St. Pélten um 0,8% gewachsen (gegentber 0,3% im

Landesdurchschnitt)
Jahr Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland
absolut 1869=100 absolut 1869=100 absolut 1869=100
1869 14.470 100 14.470 100 1.077.232 100
1880 16.963 117 16.963 117 1.152.767 107
1890 19.184 133 19.184 133 1.213.471 113
1900 24507 169 24507 169 1.310.506 122
1910 35.648 246 35.648 246 1425238 132
1923 40.574 280 40.574 280 1.426.885 132
1934 46.304 320 46304 320 1.446.675 134
1939 48.583 336 48.583 336 1.455.373 135
1951 44.005 304 44.005 304 1.400.471 130
1961 46.520 321 46.520 321 1.374.012 128
1971 49.664 343 49.664 343 1.420.816 132
1981 50.419 348 50.419 348 1.427.849 133
1991 50.026 346 50.026 346 1.473.813 137
2001 49.121 339 49.121 339 1.545.804 143
2011 51.955 359 51.955 359 1.614.693 150
2018 54.649 378 54.649 378 1.670.668 155

Quelle: Statistik Austria — ein Blick auf die Gemeinden

Es ist also auch ein Anderungsanlass gegeben, u.zw. wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen infolge

struktureller Entwicklung, verursacht durch das tberdurchschnittliche Bevélkerungswachstums St. Péltens
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1.2.3.4. Anderung der gesetzlichen Bestimmungen iiber den Regelungsinhalt

Als weiterer Anderungsanlass ware zwar auch § 34 Abs. (1) Z. 4 anzusehen (wenn die gesetzlichen Bestimmungen iiber
den Regelungsinhalt gedndert wurden), was jedoch fiir den konkreten Fall nicht zutrifft.
Der Regelungsinhalt wurde insofern geédndert, als die Festlegung einer Bebauungsdichte nicht mehr verpflichtend ist,

sondern festgelegt werden darf. Zudem gibt es keine ,freie Anordnung von Gebauden®“ mehr.

Insgesamt ergeben sich also 4 Anlasse, die eine Anderung und Uberarbeitung des Bebauungsplanes in diesem

abgegrenzten Teilbereich rechtfertigen.

1.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die Umwelt

Gem. § 29 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 ist bei der Festlegung von Regelungen im Bebauungsplan auf

die Ortsbildgestaltung und die Umwelt zu achten.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes kann eine Umsetzung des geschilderten Projektes erfolgen.
Pragende Freirdume und Bebauungskanten werden durch entsprechende Festlegungen (wie z.B. Baufluchtlinien,

Freiflachen) im Bebauungsplan sichergestellt. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sind als nicht negativ zu beurteilen.
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Abbildung 28: Differenz der maximalen Gebdudehéhen zwischen Bestand und Planung

Differenz max. Gebdudehdhe
mehr als -10 Meter Reduktion
£y | -5 bis -9 Meter Reduktion
|:] -1 bis -4 Meter Reduktion
|| keine Anderung

|:| +1 bis +4 Meter Erhéhung
- +5 bis +9 Meter Erh6hung

mehr als +10 Meter Erhéhung

//

Betrachtet man die Differenz der héchstzulassigen Gebaudehdhen zwischen dem bestehenden Bebauungsplan und dem

Planungsszenario, so kann festgestellt werden:

Rennbahnstrale: Auf der dstlichen Seite kommt es durchgehend zu einer Erhéhung von 3 bzw. teilweise von 6
Metern. Auf der westlichen Seite wird lediglich im nérdlichen Bereich eine Erh6hung von 3 Metern angestrebt. Im
mittleren Abschnitt kommt es zu keiner Erhdhung. Im Stden ist die Erh6hung um bis zu 9 Metern relativ markant,
jedoch kommt es gleichzeitig zu einer erheblichen Verbreiterung der Strale. AuBerdem ist hier auch
gegenilberliegend eine héhere Bebauung gegeben. Zusammenfassend ist die Erhdhung der héchstzulassigen
Gebaudehdhen sowohl dstlich als auch westlich der Rennbahnstrale ausgewogen und mit einer tiberwiegenden
Veranderung von 0 bis 3 Metern nicht sehr drastisch gegentber den bestehenden Festlegungen.

Klostergasse: In der Klostergasse sind die Anderungen ebenfalls ausgeglichen. Auf der nérdlichen Seite kommt
es zu einer geringen Erhéhung, siidlich werden hingegen die hochstzulassigen Gebaudehdéhen verringert.
Eybnerstralle: Hier kommt es lediglich im nérdlichen Bereich, wo der Stadtpark gegeniberliegend ist, zu
markanteren Erh6hungen.

Willi-Gruber-StraRe: Das Parkhaus auf der nérdlichen Seite der Willi-Gruber-Strafie ist klar vom Wohnbauland
durch den breiten StraBenraum getrennt. Hier kommt es zu keiner Beeinflussung der ausreichenden Belichtung.
Insgesamt: Zu deutlichen Erhdhungen der hdchstzuldssigen Gebaudehéhen kommt es im Nordwesten (Ecke
Eybnerstralte/Willi-Gruber-Strale), im Nordosten (Parkhaus) sowie im Stiden (Westseite der Rennbahnstralie).
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Gab es im bisherigen Bebauungsplan keine groen Variierungen von Bebauungshéhen, so sind nun die Flachen
mit hoheren oder niedrigeren Hohen viel kleinteiliger und differenzierter. Insgesamt ist aber durch die Anderung
des Bebauungsplanes kein deutlicher Anstieg (im Durchschnitt!) der hdchstzuldssigen Geb&udehdhen
erkennbar. Punktuell kommt es zu klaren Uberschreitungen, jedoch gibt es auch flachenhaft klare Reduktionen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind somit als gering zu bezeichnen.

Der Wegfall der Begrenzung der Bebauungsdichte wird durch die Erhdhung der Anzahl und des Ausmafles der
Freiflachen, der stark zurlickgesetzten Baufluchtlinien in den nordlichen Baublécken sowie durch die Verbreiterung des
StralRenraumes kompensiert. Somit sind auch hier keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu

erwarten.

Eine Analyse der moglichen Veranderung von Luftstromen aufgrund der neuen Bebauungsbestimmungen wird
ehestmaéglich nachgereicht. Da sich die zulassigen Geb&udehdhen auf vielen Flachen nur gering dndern, ist auch hier

keine erhebliche Verschlechterung der Situation zu erwarten.

Die Moglichkeit der Rettung von Personen und Brandbek&dmpfung istim Rahmen von Bauverfahren sicherzustellen. Durch
die Erhéhung der Bauklassen entstehen fiir St. Pélten keine uniblich hohen Gebaude, die die drtlichen Rettungsdienste
vor unlosbare Aufgaben stellen. Eine ordnungsgemalie Zufahrt zu den Grundstiicken iber ausreichend dimensionierte

Verkehrsflachen ist gegeben.

2.  Anderungspunkt 2

Anderung der Bebauungsbestimmungen
von offene oder gekuppelte Bebauungsweise
auf einseitig offene Bebauungsweise

auf geschlossene Bebauungsweise

von Bauklasse I

auf Bauklasse Il und Il

auf 11 Meter hochstzulassige Gebaudehdhe
auf 14 Meter héchstzulassige Gebaudehdhe

von 30% hdchstzulassige Bebauungsdichte
auf 40% hdchstzulassige Bebauungsdichte
auf 1,5 GFZ hichstzuldssige Bebauungsdichte
auf 2,0 GFZ hichstzuldssige Bebauungsdichte

Anderung von Baufluchtlinien
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21. Bestandsanalyse

Die zu andernden Baulandflachen werden durch folgende Stralken begrenzt:

e Im Norden durch die Willi Gruber Strafle
e im Westen durch die Rennbahnstrale

e im Osten durch die Ferstlergasse

Die betroffenen Flachen sind mit der Bauklasse Il relativ niedrig bebaut, betrachtet man den 6stlichen Umgebungsbereich
mit dem Areal der OVP-Zentrale, dem siidlichen Umgebungsbereich mit der Hypo-Landesbank Zentrale sowie den
westlichen Bereich, welcher im Rahmen des Anderungspunktes 1 einer relativ dichten, aber vor allem deutlich erhohten

Bauklasse zugefiihrt wird. Dominierend im Westen sind derzeit auch die 3 Hochhauser.

Abbildung 29: Schragluftbild mit Blick nach Norden (bingmaps, 2008)
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D Flachen mit markant hoheren Bauklassen im Bestand

g_ Flachen mit markant héheren Bauklassenin Planung

Die ErschlieBung bzw. die Anbindung an das éffentliche Straennetz ist als sehr gut zu bezeichnen, so ist eine deutliche
Verbreiterung der Rennbahnstrale beabsichtigt. Die néchsten Bushaltestellen befinden sich etwas sudlich am
Neugeb&udeplatz bzw. an der nérdlichen Seite des Landehauses.

Eine hohe Wohnqualitat ist durch die Gstlich verlaufende Traisen mit den angrenzenden Parkflachen sowie den nahe

gelegenen Sparkassenpark gewahrleistet.
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2.2.  Planung und Anderungsanlass

Anlasslich der markanten baulichen Verdichtung im Umgebungsbereich ist geplant, die Bauklasse Il auf die Bauklassen |l
und Il zu erhhen. Im siidlichen Bereich des Anderungsgebietes soll dabei ein abgestufter Ubergang zur Bauklasse V
und zur Hypo-Landesbank (Bauklasse VI und héher) hergestellt werden. Hier soll eine geschlossene Bebauungsweise mit
einer hochstzulassigen Gebaudehohe von 14 Metern sowie im Anschluss die einseitig offene Bebauungsweise mit einer
hdchstzulassigen Gebdudehohe von 11 Metern ausgewiesen werden. Die erwahnten Geb&udehohen und Bauklassen
sowie die geplanten Dichten von 2,0 bzw. 1,5 liegen einer Bebauungsstudie von Arch. DI Wolfgang Pfoser vom 28.02.2019

zugrunde, welche der Architektur des Umgebungsbereiches abgestimmt ist.

Abbildung 31: Schema Querschnitt Rennbahnstraf3e/Ferstlergasse (Quelle: Arch. DI Pfoser ZT GmbH, 28.02.2019)

7 Geschofle 6 Geschofie 4 GeschoBe 5 GeschaBe
o s _I + 1 rickversetztes Geschof + 1 Technikgeschof

|
| B s | L
L

Abbildung 32: Schema Léngsschnitt RennbahnstrafSe (Quelle: Arch. DI Pfoser ZT GmbH, 28.02.2019)

2 Gescholie ) 4 GeschoBe 2 Gescholle
1 GeschaBausbau méglich -+ 1 rickversetztes GeschoB + 1 riickversetztes GeschoB l

+1 TechnikgeschoB

Gleichzeitig soll fir den nérdlichen Bereich die Bebauungsdichte von 30% auf 40% erhéht werden, um ebenfalls eine

bessere Ausnutzung der hochwertigen Baulandfldchen ermdglichen zu kénnen.
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Abbildung 33: Bebauungsstudie (Quelle: Arch. DI Pfoser ZT GmbH, 28.02.2019)
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Im Ubergang von der geplanten geschlossenen Bebauungsweise zur offenen bzw. gekuppelten Bebauungsweise sollen
seitliche Baufluchtlinien ausgewiesen werden, um eine klare Zasur zu setzen. Im Bereich der geplanten einseitig offenen
Bebauungsweise ergibt sich das Einhalten eines Bauwiches durch die Regelung nach § 31 Abs. 1 Z. 3 des NO

Raumordnungsgesetzes 2014.

Mit der geplanten Verdichtung des gesamten Bereiches kdnnen vorhandene Infrastrukturen, die hohe Standortqualitat
sowie kiinftige Potenziale, die sich durch das westliche Stadtentwicklungsgebiet zwischen der Eybnerstralle und der
Rennbahnstrale ergeben, besser ausgenutzt werden. Die Auswirkungen auf das Ortsbild und die Umwelt sind als sehr
gering einzuschatzen, weil die geplanten Gebaudehdhen in die Umgebung angepasst sind. Die leicht erhdhten

Bebauungsdichten sind im Vergleich zum Umgebungsbereich ebenfalls gering.

Auffallend ist, dass das Bauland — Wohngebiet und das Bauland — Kerngebiet zwischen der Rennbahnstrale und der
Ferstlergasse mit den festgelegten Bauklassen Il und Ill (entspricht max. 11 Meter) zwischen Baubldcken mit deutlich

héheren zulassigen Gebdudehdhen eingekesselt ist. In der nachsten Abbildung wird dies verdeutlicht.
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Abbildung 34: zuldssige Gebdudehéhen laut Bebauungsplanentwurf
™ ¥

Aufgrund der dargestellten Situation gibt es ein groRes Potenzial zur weiteren Erhdhung der Bauklasse auf den
Baulandflachen zwischen der Rennbahnstrale und der Ferstlergasse. Die jetzige Parzellenstruktur [&sst es kaum zu, eine
noch héhere Bauklasse als Il festzulegen. Je héher die Geb&ude ausgefiihrt werden, desto groRer ist der einzuhaltende
seitliche Bauwich. Die Parzellen sind hier uberwiegend zu schmal, um héhere Bebauungen zu ermdglichen. Eine
Erhéhung der Bauklasse und der héchstzul@ssigen Dichten kann also nur bei Vorliegen eines konkreten Bebauungs- und

Parzellierungsprojektes erfolgen. Zum jetzigen Zeitpunkt erscheint eine weitere Verdichtung auf den Flachen zu frih.

2.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die Umwelt

Gem. § 29 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 ist bei der Festlegung von Regelungen im Bebauungsplan auf
die Ortsbildgestaltung und die Umwelt zu achten.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes kommt es lediglich zu geringen Erhéhungen der Bauklassen. Dabei
werden vorhandene Bebauungsstrukturen — wie im vorigen Kapitel dargestellt — beriicksichtigt. Die Auswirkungen auf das

Ortsbild im betroffenen Umgebungsbereich sind als geringfiigig zu bezeichnen.

Ebenso sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Durch die geringe bauliche Verdichtung
kénnte es zu einem geringen Anstieg des Verkehrs kommen. In Anbetracht der ausgebauten Rennbahnstralte und Willi-
Gruber-StraRe wird der zuséatzliche Verkehr kaum ins Gewicht fallen.
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Die Méglichkeit der Rettung von Personen und Brandbekampfung istim Rahmen von Bauverfahren sicherzustellen. Durch
die Erhéhung der Bauklassen entstehen fiir St. Polten keine untiblich hohen Gebaude, die die 6rtlichen Rettungsdienste
vor unlosbare Aufgaben stellen. Eine ordnungsgemalie Zufahrt zu den Grundstiicken Uber ausreichend dimensionierte

Verkehrsflachen ist gegeben.

3.  Anderungspunkt 3

Anderung der Bebauungsbestimmungen

von freier Anordnung von Gebauden

auf offene Bebauungsweise

von 14 m héchstzulassige Gebaudehdhe

auf 15 m héchstzulassige Geb&udehdhe

L6éschung der Freiflache F4

3.1.  Bestandsanalyse

Die zu andernden Baulandflachen werden durch folgende Stralken begrenzt:
o Im Westen durch die Eybner Strale
e Im Norden durch die Daniel Gran Strale und den AK-Platz
e Im Osten durch die OBB-Trasse

e Im Siiden durch die OBB-Trasse bzw. durch die Herzogenburger Strake

Die Flachen sind bebaut, es ist teilweise die freie Anordnung von Gebauden, die nicht mehr als Bebauungsweise im § 31
Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 angefilhrt ist, vorhanden.

Im Siiden des Grundstiickes Nr. 1638/4 besteht seit 2014 ein Parkdeck, in dessen Bereich eine hdchstzulassige
Bebauungshéhe von 14 Metern ausgewiesen ist.

Die Freiflache auf den Gst. 1569/2 und 1572/9 steht im rdumlichen Zusammenhang mit dem denkmalgeschiitzten

Gebaude (ehemalige Strallenremise).
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3.2.  Planung und Anderungsanlass

Der Anlass zur gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich durch wesentliche Anderungen der
gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich der Bebauungsweise (§ 31 Abs. 1 NO ROG 2014) sowie der Ermittlung der Héhe
von Bauwerken (§ 53 NO Bauordnung 2014).

Es ist daher geplant, die im Bebauungsplan ,Regierungsviertel Nordwest-Quadrant* noch festgelegte freie Anordnung von
Gebauden sinngemaR mit der offenen Bebauungsweise, die aufgrund der Ubergangsbestimmungen im § 53 Abs. 12 NO

ROG 2014 bis jetzt ohnehin gegolten hat, zu ersetzen.

Desweiteren ist geplant, die im Bereich des 2014 errichteten Parkdecks festgelegte hdchstzuléssige Gebaudehdhe von
14 Meter auf 15 Meter zu erhohen. Im Rahmen der Novellierung der Bauordnung 2014 wurde der Begriff
LAbsturzsicherung® bei der Berechnung der HBhe von Gebdudefronten eingefihrt. Flr das derzeit projektierte
Bauvorhaben einer Erhéhung des Parkdecks um eine 9. und 10. Ebene bedeutet es, dass eine Umsetzung nach der NO
Bauordnung 1996 hinsichtlich der Gebaudehdhe mdglich gewesen ware, nach der NO Bauordnung 2014 dies jedoch nicht
mehr ginge. Mit der geringen Erhdhung der hochstzulassigen Gebaudehdhe von 14m auf 15m kann daher eine 10. Ebene
inklusive der erforderlichen Absturzsicherung errichtet werden. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sind als duflerst gering
zu bewerten, weil eine Erhdhung um 1 Meter (entspricht ca. 7% von 14m) vom offentlich zuganglichen Raum betrachtet

kaum wahrnehmbar sein wird und das nordlich angrenzende Areal mit 20m hochstzulassige Gebdudehdhe dominant wirkt.

Mit der geplanten Anderung kann die hochwertige Baulandflache besser ausgenutzt werden. Die Schaffung zusatzlicher
Abstellfldachen flr KFZ auf Privatgrund kann eine entlastende Wirkung auf den offentlichen Stralenraum im

Umgebungsbereich haben und die Verkehrsfllssigkeit und Verkehrssicherheit erhdhen.

Fur die Freiflache F4 gibt es keine naheren Bestimmungen im Bebauungsplan. Die Flache steht im rdumlichen
Zusammenhang mit dem denkmalgeschitzten Gebaude (ehemalige StralRenbahnremise). Samtliche baulichen
Anderungen oder GestaltungsmaRnahmen sind ohnehin mit dem Denkmal bzw. mit dem Bundesdenkmalamt
abzustimmen. Der Wegfall der Freiflache ist eine Aufwertung fir das denkmalgeschiitzte Objekt, weil die gestalterischen

Maglichkeiten um das Denkmal nicht mehr erheblich einschrankt werden.
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3.3.  Auswirkung auf das Ortsbild und die Umwelt

Gem. § 29 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 ist bei der Festlegung von Regelungen im Bebauungsplan auf

die Ortsbildgestaltung und die Umwelt zu achten.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes kommt es lediglich zu einer geringen Erhdhung der héchstzuléssigen
Gebaudehohe (von 14m auf 15m). Die Auswirkungen auf das Ortsbild im betroffenen Umgebungsbereich sind als
geringfligig zu bezeichnen, weil im nordlichen Anschluss der Gebaudekomplex der Arbeiterkammer mit maximal 20 Meter

Hohe dominierend ist.

Ebenso sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Positiv ist, dass der 6ffentliche StraRenraum

durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs auf private Flachen entlastet wird.

Die Maglichkeit der Rettung von Personen und Brandbekampfung istim Rahmen von Bauverfahren sicherzustellen. Durch
die Erhéhung der Bauklassen entstehen fiir St. Pélten keine uniiblich hohen Gebaude, die die drtlichen Rettungsdienste
vor unldsbare Aufgaben stellen. Eine ordnungsgemafie Zufahrt zu den Grundstlicken ber ausreichend dimensionierte

Verkehrsflachen ist gegeben.

4, Anderung der textlichen Bebauungsvorschriften

gilt flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Regierungsviertel Nordwest-Quadrant

generelle Uberarbeitung der Bebauungsvorschriften beziiglich
e Innenhdfe
o Kellergescholie, Tiefgescholle
e  QGestaltung der Baukérper
e Dachgescholy
o Leuchtreklamen und Werbeanlagen
e Gestaltung der Freiflachen

e Anzahl der Pflichtstellplatze

Neufestlegung von Bebauungsvorschriften hinsichtlich:
e Mindestmaf von Bauplatzen
o Einfriedungen

o Nebengebaude und bauliche Anlagen
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41.  Planung und Anderungsanlass

Die Stadt St. Pélten ist um eine Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften aller Bebauungsplane bemiiht und passt die
Bebauungsbestimmungen einzelner Teilbebauungspléne sukzessive im Rahmen von Anderungsverfahren entsprechend
an. Es wird auch an einer planlichen Zusammenfiihrung der einzelnen Teilgebiete gearbeitet.

So finden zusatzlich folgende Bestimmungen Eingang in die Bebauungsvorschriften:

o  Mindestmal3 von Bauplatzen
Fiir die Bereiche der offenen Bebauungsweise wird fiir neue Bauplatze eine Mindestgrée von 500 m? festgelegt
Im Geltungsbereich ,Regierungsviertel NW-Quadrant* gibt es einige Bereiche, wo die offene Bebauungsweise festgelegt
ist. Hier sind jedoch Bauplétze bereits vorhanden. Die genannte Bestimmung findet vor allem bei NeuaufschlieRungen

von Siedlungsfldchen Anwendung und ist fir den gegenstandlichen Geltungsbereich kaum mehr von Relevanz.

o Abstellanlagen
Bei Gebauden auf einem Bauplatz mit mehr als vier Wohneinheiten sind fiir jede weitere Wohneinheit die Anzahl
der PKW-Abstellpldtze und der Fahrrad-Abstellplétze entsprechend den Verordnungen vom 29.April 2019 und
der planlichen Darstellung Nr. 04/26-2/St.P6.-19-57 festgelegten Stellplatzschliissel zu berechnen.
Der Stellplatzschlissel ist nach Zonen aufgeteilt und gilt bereits im gesamten Stadtgebiet. Somit handelt es sich um eine

bloRe Ubernahme in den Text der Bebauungsvorschriften und um keine neue Manahme.

o Die Errichtung von ebenerdigen Kfz-Abstellanlagen im Baulandbereich ist nur bis zu 40 Pkw-Abstellplatze je
Liegenschaft zuldssig. Abstellanlagen, die dieses Mal (ibersteigen, sind entweder unterirdisch, in Form einer
Tiefgarage und / oder oberirdisch, in Form eines Parkdeckes auszufiihren.

Diese bereits gangige Bestimmung in Teilbebauungsplanen verhindert grolRe, einsichtige Parkplatze, die womdglich das
Ortsbild und die Geschlossenheit des Stadtgebietes beeintréchtigen, und stellt vor allem einen wesentlichen Beitrag zum

sparsamen Umgang mit Flachen dar.

o Einfriedungen gegen dffentliche Verkehrsfldchen
Einfriedungen gegen éffentliche Verkehrsflachen mit einer Breite von 6,0 m oder weniger sind so zu gestalten,
dass ein nicht eingefriedeter Kfz-Stellplatz entsteht.
Eine straBenseitige Einfriedung wird mit einer Héhe von max. 1,5 m iiber dem angrenzenden StralBenniveau
begrenzt.
Zumindest mehr als die Hélfte der stralRenseitigen Einfriedung ist als ,nicht blickdicht* auszufiihren.
Die Errichtung einer blickdichten Einfriedung (Schallschutzmauer etc.) mit einer Héhe von max. 1,7 m ist nur
entlang von HauptverkehrsstralSen mit einem durchschnittlich téglichen Verkehr von mehr als 10.000 KFZ
Zuléssig.
Die Regelung bezlglich Einfriedungen ist im Stadtgebiet von St. Pélten géngig und wird fiir den Geltungsbereich
,Regierungsviertel NW-Quadrant* ibernommen, was eine einheitliche Planung darstellt und sich vor allem positiv auf das
Ortsbild auswirkt. Im geschlossen bebauten, verdichteten Siedlungsraum wird die Regelung weniger Anwendung finden,

weil Baukérper meist an oder in der Nahe der Straenflucht stehen und eine Einfriedung nicht notwendig oder maglich ist.
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o Nebengebdude und bauliche Anlagen:
Der Mindestabstand zwischen einer Garage und der StralBenfluchtlinie muss zumindest 5 m betragen. Anlagen,
deren Verwendung Gebduden gleicht (z.B. Waggons, Mobilheime, Kraftfahrzeugsaufbauten, mobile
Imbisssténde und dgl.) sind nur in der Widmungsart Bauland-Betriebsgebiet zuldssig.
Mit dem Riickversatz von Garagen entsteht im Zufahrtsbereich automatisch Raum fur einen zusatzlichen Stellplatz. Somit
kann sichergestellt werden, dass ein Teil des ruhenden Verkehrs auch im Bereich der Garagenzufahrten verlagert werden
kann und dadurch den éffentlichen Stralenraum nicht belastet. Die Malinahme stellt im Allgemeinen einen Beitrag zur
Steigerung des Verkehrsflusses dar.
Die Verlagerung von oben beschriebenen Anlagen ins Betriebsgebiet ist bereits eine gliltige Festlegung in den

Bebauungsvorschriften des Teilbebauungsplanes ,Regierungsviertel NW-Quadrant® und bleibt weiterhin aufrecht.

o Werbeanlagen

Im Blickbereich des Traisen-Griinraumes sind Leuchtreklamen, Leuchtaufschriften und beleuchtete Aufschriften
o.a. verboten.
Grof3flachige Werbeanlagen (iiber 1 m? in Summe) sind im Wohnbaulandbereich nicht zuldssig, ausgenommen
firmenbezogene Werbeeinrichtungen von unmittelbar auf dem Grundstiick befindlichen Betrieben und
Einrichtungen.
Werbeanlagen und Firmenaufschriften tiber der Traufe bzw. Attikaoberkante sind generell verboten.

Die Vorschriften zu den Werbeanlagen bestehen grofteils schon in den Bebauungsvorschriften.

Das Verbot der grofflachigen Werbeanlagen im Wohnbaulandbereich (mit Ausnahme von firmenbezogenen

Werbeeinrichtungen) schitzt das Ortsbild im Wohnbauland und erh6ht die Wohnqualitat.

o Die Errichtung von mehr als einem TiefgeschoR ist nur dann zuldssig, wenn ein hydrologisches Gutachten mit
einer positiven Gesamtbeurteilung des Bauprojektes vorliegt.
Dadurch wird folgende Vorschrift ersetzt: ,Um eine eventuelle Beeintréchtigung des Grundwassers zu verhindern, ist nur
ein Kellergeschol? zulassig. Das KellerfuRbodenniveau darf max. 3,0 m unter Stralenniveau liegen.*
Die neue Bestimmung ermdglicht grundsétzlich die Errichtung von mehreren TiefgeschoRen, wodurch das allgemeine Ziel
der Raumordnung eines sparenden Umgangs mit Grund und Boden Berticksichtigung findet. Zur Absicherung des Erhalts
der Grundwasserqualitdt und der Verringerung des Gefahrdungspotenzials durch Grundwasser wird ein positives

hydrologisches Gutachten als Voraussetzung festgelegt.
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Gestaltungsfestlequngen zu Freiflachen werden ganzlich gestrichen, weil die Freiflachen in der Form im Bebauungsplan
nicht mehr existieren. Die aufgrund des Bebauungsprojektes neu festgelegten Freiflachen (siehe Anderungspunkt 1) sind
auf das Projekt abgestimmt und bedirfen keiner néheren Festlegung des Gestaltungsspielraumes. Sie sind in der Legende

bezeichnet mit ,Freiflachen zur Ortsbildgestaltung®.

Die Bestimmung ,Grundsétzlich ist die Errichtung nur eines DachgeschoBBes zuldssig” wird gestrichen, weil ohnehin flir

die einzelnen Fronten eine hochstzulassige Gebaudehdhe einzuhalten ist.

Anlasslich der Generaliiberarbeitung des Bebauungsplanes im Bereich zwischen der Eybnerstrale und der
Rennbahnstrale soll auch die Bestimmung zum Versiegelungsgrad in Innenhéfen gestrichen werden. Der Bebauungsplan
richtet sich hier nach einem stadtebaulichen Projekt, welches auf eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat abzielt und
gestalterische Komponenten beinhaltet — wie in den Erlauterungen des Anderungspunktes 1 dargestellt ist. In manchen
Bereichen kann es daher zu héheren Versiegelungen kommen, in manchen Bereichen zu geringeren Versiegelungen. Die
wesentliche Erhéhung der Anzahl der Freiflachen im Geltungsbereich kann auch als Kompensation zum Entfall der
Bestimmung (iber einen maximalen Versiegelungsgrad in Innenhdéfen gesehen werden.

Im ostlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (zwischen der Rennbahnstrale und der Traisen) gibt es
teilweise Griinland-Parkanlagen und relativ geringe bauliche Dichten, wo ohnehin mit einer geringeren Versiegelung zu
rechnen ist. Hier kann deswegen auf die Bestimmung der maximalen Versiegelung in Innenhéfen verzichtet werden.
Nérdlich der Eisenbahn innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans hat der Entfall der Bestimmung auch nur
geringe Auswirkungen, weil hier die Flachen grofteils bebaut sind und es im Umgebungsbereich punktuell schon zu hohen

Versiegelungen gekommen ist — wie z.B. am Areal des Einkaufszentrums in der Daniel Gran StraRe.

Folgende Bestimmung wird ebenfalls gestrichen:
Die Gestaltung der neuen Baukdrper soll in ,zeitgendssischer” Architektur erfolgen und den
Zusammenhang mit den Geb&uden des NO. Landhauses und des Kulturbezirkes
dokumentieren. Fassaden und Mauerwerksflachen sind deshalb (iberwiegend durch Putz-,
Kunst- und Naturstein sowie Paneel- und Glaskonstruktionen zu gestalten, und haben die
Rhythmik und MaR3stéblichkeit im StralSenraum zu beachten.
Diese Bestimmung ist zum heutigen Zeitpunkt veraltet. In St. Polten gibt es festgelegte Schutzzonen, wo der Gestaltung
der Baukorper besonderes Gewicht gegeben wird, sowie einen Gestaltungsbeirat. AuRerdem ist der § 56 NO Bauordnung
2014, LGBI. Nr. 1/2015i.d.g.F., (,Schutz des Ortsbildes®) stets anzuwenden.
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Folgende Bestimmungen werden von vorherigen Bebauungsvorschriften Gibernommen. Sie finden in St. Pélten generell
eine Anwendung:

o  Keine Wohnung darf mit den Wohnrdumen ausschlie8lich nach Norden orientiert werden.

o In Bereichen, wo aufgrund von erhéhtem Verkehrsaufkommen mit starken Emissionen zu rechnen sind, hat die
Ausrichtung der Wohnungen auf ruhigere Bereiche wie zB die Innenhéfe zu erfolgen. Gegebenenfalls ist dies bei
der Anordnung der Baukérper zu berticksichtigen.

o Die Errichtung von mehrgeschofigen oberirdischen Abstellanlagen in den Innenhdfen ist verboten.

e Im Blickbereich des Traisen-Griinraumes sind Leuchtreklamen, Leuchtaufschriften und beleuchtete Aufschriften

o0.a. verboten.

4.2.  Auswirkung auf das Ortsbild und die Umwelt

Gem. § 29 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 ist bei der Festlegung von Regelungen im Bebauungsplan auf

die Ortsbildgestaltung und die Umwelt zu achten.

Mit der Adaptierung bzw. Vereinheitlichung der Bebauungsbestimmungen kénnen homogene Strukturen im Stadtgebiet
sichergestellt werden (betrifft v.a. die Bestimmungen zu Werbeanlagen, Einfriedungen, Nebengebédude und bauliche
Anlagen). Teilweise werden neu festzulegende Bestimmungen bereits angewendet (Anzahl der Stellplatze, Lage und
Orientierung der Wohnungen). Es sind daher durch die Anderung der Bebauungsbestimmungen keine erheblich negativen

Auswirkungen auf das Ortsbild und die Umwelt zu erwarten.

5. Anderung gegeniiber des Entwurfs zur 1. 6ffentlichen Auflage

Aufgrund eingelangter Stellungnahmen wahrend der 6ffentlichen Auflage des Erstentwurfs, Plan Nr. 04/26-2/St.P.-19-09,
und aufgrund notwendiger Anpassungen an das Projekt der Quartiersentwicklung zwischen der Eybnerstralle und der
Rennbahnstralle kommt es zu einer Neuauflage des Bebauungsplanentwurfs mit leicht geanderten Inhalten.

Zudem werden zu jedem Anderungspunkt die Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die Umwelt explizit erlautert.
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Die Anderungen gegeniiber dem Erstentwurf sind:

Anderungspunkt 1

Reduktion der héchstzulassigen Gebaudehdhen westlich der Rennbahnstralle von 20 Meter auf 17 Meter
(entspricht der urspriinglich festgelegten Bauklasse V)

Reduktion der hochstzulassigen Gebaudehohen nérdlich der Klostergasse von 20 Meter auf 18 Meter. Das ist
um 1 Meter héher als die urspriinglich festgelegte Bauklasse V. Es bedeutet aber fir die bauliche Umsetzung
die Méglichkeit eines erhdhten Erdgeschossbereiches. Dies ist vor allem im stadtischen Kerngebiet mit hohem
Nutzungsmix vorteilhaft, weil die Erdgeschosszonen erheblich aufgewertet werden kdénnen.

Innenversatz der Baufluchtiinie an der sldlichen Ecke Klostergasse/Rennbahnstrae. Dadurch wird der
Kreuzungsbereich etwas aufgeweitet.

Zur Verdeutlichung der Baufluchtlinien werden mehrere Signaturpunkte und Symbole gesetzt. Es handelt sich
hierbei um eine Optimierung der Plandarstellung.

Ansonsten  ergeben sich lediglich  geringe  Verschiebungen von  Trennungslinien  zwischen
Bebauungsbestimmungen im Inneren der Baublocke (im Ausmal von maximal 2 Meter), um Belichtungen und

Gebaudefluchten zu optimieren.

Anderungspunkt 2

Erhéhung der Bebauungsdichte von 30% auf 40%, sodass die Grundstiicke baulich besser ausgenutzt werden
kénnen. Wie in den Erlauterungen zum Anderungspunkt 2 angefiihrt, soll eine Gesamtiiberarbeitung der
Bebauungsbestimmungen hinsichtlich einer Verdichtung nur dann erfolgen, wenn es entsprechende Projekte und
Konzepte gibt. Bei der jetzigen Besitz- und Parzellenstruktur ist eine radikale Erhdhung der Bauklasse und der
Dichte, aber auch der Bebauungsweise, nicht sinnvoll (Grund: in der offenen Bebauungsweise sind grundsatzlich

seitliche Bauwiche im Ausmal} der halben Gebaudehdhe einzuhalten).

Anderungspunkt 3

keine Uberarbeitung gegeniiber Erstentwurf

Loosdorf, am 16.12.2019

Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedimayer

Anlage 1: Vorentwurf der Neudarstellung des Teilbebauungsplanes

Anlage 2: Vorentwurf der Neudarstellung des Teilbebauungsplanes mit farblicher Differenzierung der

Zonen mit unterschiedlichen Bauklassen bzw. maximal zuléssigen Gebaudehdhen



