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Betrifft: Bebauungsplan St. Pdlten Unser Zeichen:  G6/26/26-005
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Bearbeitet von: DI Linke
Biiro: Rathaus, 2. Stk.
Telefon: 02742 333 - 3204
E-Mail: stadtplanung@st-poelten.gv.at
Bericht
1. Einleitung

1.1.Inhalt des Anderungsverfahrens

Mit Verordnung vom 14. Juni 2023, GZ.: V/5/26/22-001 hat die Stadtgemeinde St. Pdlten samtliche Teilbe-
bauungsplane der Stadtgemeinde St. Pdlten durch den Bebauungsplan St. Polten ersetzt. Der Bebau-
ungsplan St. Pélten wurde seither drei Mal abgeéandert.!

Nunmehr beabsichtigt die Landeshauptstadt St. Pdlten die 4. Anderung dieses Bebauungsplans entspre-
chend den Bestimmungen des § 34 NO ROG 2014.

Insgesamt sind es 9 Anderungspunkte in den Katastralgemeinden Miihlgang, Oberwagram, St. Pélten
und Viehofen. Dabei handelt es sich um inhaltiiche Anderungen, welche explizit unabhéngig von Ande-
rungen des Flachenwidmungsplanes sind bzw. die Ubergangsbestimmung § 53 Abs. 15 NO ROG i.d.F.
LGBI. Nr. 104/2025 in Bezug auf dessen Beibehaltung nicht relevant ist.2

Weiters werden die Bebauungsbestimmungen der Verordnung aufgrund vorzunehmender Korrekturen &
Klarstellungen zum besseren Verstandnis, allen voran aufgrund der 9. Novellierung der NO Bauordnung
2014, in Teilen geandert.

Die Anderungen des Bebauungsplans werden fiir die &ffentliche Auflage in einer Schwarz-Rot-Darstellung
vorgelegt, um den Planungsbetroffenen deutlich machen zu kénnen, welche Inhalte geandert werden sol-
len. Fur die Ausfertigung des Bebauungsplans wird eine Neudarstellung in Farbe - im Mafstab 1:1.000 -
erstellt.

" Das 3. Anderungsverfahren G6/26/25-004 ist zum Zeitpunkt der Erstellung des gegenstandlichen Be-
richts noch nicht rechtskraftig.

2 Die Ubergangsbestimmung hat entweder aufgrund der bestehenden Widmung keine Bedeutung auf die
betroffenen Grundstiicke oder es liegt kein Bedarf flir deren Beibehaltung vor. Letzteres daher, weil der
Bebauungsplan keine GFZ von mehr als 1,0 zulasst oder eine dariiberhinausgehende Ausnutzung den
Stadtstrukturen (z.B. Ortsbild, Lage, Verkehrsanbindung usw.) widerspricht.

Magistrat der Landeshauptstadt St. Pélten, Fachbereich Bau/ Stadtplanung

A-3100 St. Pdlten, Rathausplatz 1, Internet: www.st-poelten.gv.at
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1.2.Stand des Bebauungsplans

Bebauungsplan (BEB)

Anderungsverfahren Anderungspunkte | Anderungspunkte Rechtskraft
Auflage Beschluss (TT.MM.JJJJ)
(Anzahl) (Anzahl)

Urfassung 04/26/22-001 - - 14.06.2023

2. Anderung 04/26/24-003 2 2 23.05.2024

1. Anderung 04/26/24-002 53 50 21.03.2026

3. Anderung G6/26/25-004 1 1 —3

3 Die 3. Anderung des Bebauungsplans (Sicherheitszentrum) wurde am 23.03.2026 beschlossen, zum
Zeitpunkt der Berichterstellung ist das Datum der Rechtskraft jedoch noch nicht bekannt. Grund ist, dass
die Kundmachung erst mit Genehmigung des 116. Flachenwidmungsplan-Anderungsverfahren durch die
Landesregierung erfolgt, da dieses Voraussetzung der Bebauungsplananderung 004 ist.
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2. Erlauterung der Anderungspunkte

2.1.Anderungspunkt 00: Anderung der Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde St. Pélten

2.1.1.Abédnderung dynamischer bzw. unspezifizierter Verweise auf statische Verweise

Bestand:

Planung:

Planungsziele:

§ 6: Dachbegriinung

Bei Neu- und Zubauten von Bauwerken sind Flachdécher und flach geneigte Dé-
cher von Haupt- und Nebengebéuden bis 10 Grad im Wohnbauland ab einer be-
bauten Fléche (gem. § 4 Z 9 NO Bauordnung 2014) von 300 m? zumindest exten-
siv zu bepflanzen. Photovoltaik-Anlagen (welche sich durch § 66a Abs. 1 & 2 NO
Bauordnung 2014 ergeben) und extensive Dachbegriinungen sind dabei zu kom-
binieren (Solargriindach). [...]

§ 11 Freiflachen gem. § 31 Abs. 9. NO ROG 2014

[...]
§ 6: Dachbegriinung

Bei Neu- und Zubauten von Bauwerken sind Flachdécher und flach geneigte Dé-
cher von Haupt- und Nebengebéuden bis 10 Grad im Wohnbauland ab einer be-
bauten Fléche (gem. § 4 Z 9 NO Bauordnung 2014 i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026) von
300 m? zumindest extensiv zu bepflanzen. Photovoltaik-Anlagen (welche sich
durch § 66a Abs. 1 & 2 NO Bauordnung 2014 2014 i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026 erge-
ben) und extensive Dachbegriinungen sind dabei zu kombinieren (Solargriindach).

[..]
§ 11 Freifidchen gem. § 31 Abs. 9. NO ROG 2014 j.d.F. LGBI. Nr. 104/2025

[.]

Aufbauend auf den zuletzt stattgefundenen, umfassenden Novellierungen der NO
Bauordnung 2014 (LGBI. Nr. 1/2026 & LGBI. Nr. 9/2026) sowie dem Umstand,
dass bei maglichen kinftigen Novellierungen der Bauordnung bzw. des Raumord-
nungsgesetzes zum Verordnungstext Widerspruche oder Unklarheiten entstehen
kénnen (siehe auch nachfolgende Adaptierungen), soll der Verordnungstext inso-
fern angepasst werden, als dass vor allem bei erlauternden oder prazisierenden
Verweisen diese auf statische Verweise abgeéndert werden sollen.

Es wird hierbei klargestellt, dass die statischen Verweise das Ziel haben einen un-
bestrittenen Bezug nur insofern herzustellen, als dass bspw. Anderungen von
Nummerierungen bei Paragrafen, Absatzen u.a. ohne Missverstandnisse gedeutet
werden kénnen. Sollten durch Novellierungen Erganzungen, Neuformulierungen
u.a. bei den relevanten Verweisen vorgenommen werden, wodurch es laut Ge-
setzgeber ausschlieflich zu Klarstellungen kommt,* so sind diese auch weiterhin in
der Deutung des Verweises zu beachten. Prinzipiell soll dann aber durch die Stadt
-nach Rechtskraft einer entsprechenden Novellierung- bei Anderung des Bebau-
ungsplans eine Anpassung der statischen Verweise vorgenommen werden.

4 bspw. aufbauend von festgestellten Mangeln eines Gerichts an den relevanten Gesetzestexten usw.
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Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen (Interessensabwagung):

Es kommt zu keinen Anderungen zum bisherigen Rechtsstand der Verordnung in
Bezug auf baurechtliche Aspekte flr dieser Verordnung Unterworfener. Vielmehr
wird eine Kontinuitat in Bezug auf die rechtliche Auslegung der Verordnungsbe-
stimmungen sichergestellt.

2.1.2.Klarstellungen zu ,,§ 3 Einfriedungen gegen 6ffentliche Verkehrsflachen*

Bestand: § 3: Einfriedungen gegen offentliche Verkehrsfléchen:
[..]
Planung: § 3: Einfriedungen gegen 6ffentliche Verkehrsfldchen im Wohnbauland:
[...]
Planungsziele: Die gegenstandliche Bestimmung geht auf jene Teilbebauungsplane zuriick, wel-

che fast ganzlich von Wohnbauland gepragt waren und Betriebsgebietsflachen in
dieses unmittelbar integriert waren bzw. fast ausschlieBlich durch Handels- &
Handwerksbetriebe gepragt waren. Durch die damit einhergehende Ortsbildrele-
vanz (vgl. §16 Abs. 1 Z 3 i.d.F. LGBI. Nr. 104/2025) sowie fehlendem Bedarf fir
Zaune flr erhohte Sicherheitsanspriiche (Lagerung von Waren im Freien usw.)
wurde hier eine verallgemeinerte Formulierung verwendet.> Diese Formulierung
wurde hierbei unverandert weiterverwendet, wodurch es zu Missverstandnissen in
der Auslegung der Bestimmung im ,Bauland Betriebsgebiet‘ sowie ,Bauland Son-
dergebieten* mit vergleichbaren Anspriichen kam.

Die Stadt sieht daher vor die Bestimmung insofern zu erganzen, dass klargestellt
wird, dass die Bestimmungen des §3 ausschlieRlich im Wohnbauland Anwendung
finden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Hofmauern u.a. im Sinne der ,geschlossenen®
Bebauungsweise generell durch die gegenstandliche Bestimmung unberthrt blei-
ben.

Einfriedungen (als Bauliche Anlagen) im ,Bauland Betriebsgebiet* & ,Bauland
Sondergebiet* haben dabei weiterhin zu beachten, dass unter Einbeziehung der
Widmung weiterhin das Ortsbild nach §56 NOBO 2014 zu erflllen & die Verkehrs-
sicherheit zu gewahrleisten ist.

Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen (Interessensabwagunq):

Es wird damit klargestellt, dass die Bestimmungen des §3 nicht allgemein Anwen-
dung finden auf Bauvorhaben im ,Bauland Betriebsgebiet* und ,Bauland Sonder-
gebieten” mit entsprechendem Bedarf. Unverandert bleibt flr Bauvorhaben in den
entsprechenden Widmungen die Voraussetzung zur Einhaltung des § 56 NO BO
2014 i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026.

5 Bspw. war fiir den Teilbebauungsplan Nr. 54 ,Lagergasse”, welcher ganzlich von ,Bauland Betriebsge-
biet“ sowie Produktions- & Logistikgewerbe gepragt ist & war eine solche Bestimmung nie vorgesehen.

6 entsprechend den Bestimmungen des § 16 Abs. 1 Z 3 NO ROG 2014 i.d.F. LGBI. Nr. 104/2025



2.1.3.Anderung bei § 7 Abstellanlagen

Bestand:

Planung:

(4) Bei Gebauden auf einem Bauplatz mit mehr als vier Wohneinheiten, sind fiir
jede weitere Wohneinheit die Anzahl der Pkw-Abstellplétze und der Fahrrad-
Abstellplétze entsprechend dem festgelegten Stellplatzschliissel und der planli-
chen Darstellung Nr. 04/26-2/St.P6.-19-57 zu berechnen.

. Stellplatzschliissel
one
PKW-Abstellplatze Fahrrad-Abstellplatze

Zone 1 1 2

Zone 2 1,2 15

Zone 3 1,35 15

Zone 4 15 1
(Restliches Stadtgebiet)

Endsummen der Stellplatzanzahlberechnung mit Dezimalzahl sind auf die néchst-
héhere Ganzzahlsumme aufzurunden.

[..]

(6) Fiir die vom Land Niederésterreich gefrderte Sonderwohnform ,Junges Woh-
nen“ sowie fiir ,,Betre_ybares Wohnen* genligt die Mindestanzahl der PKW-
Abstellplédtze gemél8 NO Bautechnikverordnung 2014.

(4) Bei der Errichtung von Neubauten oder Erweiterung von Bestandsgebéduden
Gebauden-auteinem-Bauplatz mit mehr-als-vier Wohneinheiten, sind firjede-wei-
tere-Wohneinheit die Anzahl der Pkw-Abstellpldtze und der Fahrrad-Abstellplétze
entsprechend dem festgelegten Stellplatzschlissel und der planlichen Darstellung
Nr—04/26-2/St-P6-19-67der rechtskréftigen Verordnung des Stellplatzschliissels
fir Rad & PKW der Stadt St. Pélten zu berechnen. Sollte eine vergleichbare Ver-
ordnung an deren Stelle treten, so ist diese bedeutungsgleich im Sinne der gegen-
sténdlichen Regelung anzuwenden.

Stello] hliissel
PKW-Absteliplitze | Fahrrad-Abstellplitze
Zone4 1 2
Zone 2 42 15
Zone-3 135 15
49 1
Rest . o

Endsummen der Stellplatzanzahlberechnung mit Dezimalzahl sind auf die néchst-
héhere Ganzzahlsumme aufzurunden.

[]

(6) Fir die vom Land Nieder6sterreich geférderten Sonderwohnformen ,Begleite-
tes Wohnen*, ,Barrierefreies Wohnen* und ,Junges Wohnen* (entsprechend § 30
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Planungsziele:

Z 3 NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 i.d.g.F.) sewie-fiirBetreubares-Woh-
nen“gentigt_ist nur die Hélfte des festgelegten Stellplatzschltissel (siehe Abs. 4)
die-Mindestanzahi der PKW-Abstellplétze gemél der rechtskréftigen Verordnung
des Stellplatzschliissels fiir Rad & PKW der Stadt St. Pélten-NO-Bautechnikver-
ordnung—2014_zu erfiillen. Endsummen der Stellplatzanzahlberechnung mit Dezi-
malzahl sind weiterhin auf die ndchsth6here Ganzzahlsumme aufzurunden.

Aufgrund der Erganzung bzw. Uberarbeitung der §§ 63, 64 & 65 NOBO 2014 (sie-
he LGBI. Nr. 1/2026 & LGBI. Nr. 9/2026 NO) kommt es zu maRgeblichen Ande-
rungen der rechtlichen Grundlagen der bisherigen Regelung. Dariiber hinaus ist es
zu bedeutenden Anderungen im Mobilitatsverhalten der St. Péltner Bevdlkerung,
im Netz des offentlichen Verkehrs, als auch im Stralen-, Rad- & Fulwegenetz
sowie bei zentralen verkehrs- & mobilitatsstatistischen Kennwerten gekommen.

Die Stadt St. Polten will daher die geltenden Regelungen an die neuen Gegeben-
heiten anpassen, wobei dies nicht wie bisher durch die Ubernahme der Regelung
aus der Verordnung zu den Stellplatzschllsseln fiir Rad & PKW der Stadt St. Pol-
ten Ubernommen werden soll, sondern durch einen direkten Verweis auf die dorti-
gen Regelungen ersetzt werden. Damit soll auch gewahrleistet werden, dass ent-
sprechende Anpassungen in der zugrundeliegenden Verordnung nicht automa-
tisch eine Anderung des Bebauungsplans auslosen missen, um Widerspriiche
zwischen vom Bebauungsplan geregelten sowie davon ungeregelten Stadtteilen
zu vermeiden.

Die Regelungen nach § 63 Abs. 2 sowie § 65 Abs. 2 NO BO 2014 i.d.F. LGBI. Nr.
9/2026 werden dabei weiterhin eingehalten. Grundlage sind die weiterhin in gro-
Ren Teilen des Stadtgebiets vorherrschenden Disparitaten in Bezug auf Stellplatz-
angebot sowie -auslastung im offentlichen Raum.

Die Streichung der Begrifflichkeit ,Betreubares Wohnen* erfolgt aufgrund der ge-
anderten Begrifflichkeiten der NO Wohnungsforderungsrichtlinien 2019. Das ,be-
treute Wohnen* wird weiterhin entsprechend §11 Abs. 1 Z 2 NO BTV 2014 i.d.g.F.
geregelt.

Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrinkungen (Interessensabwagunq):

Prinzipiell kommt es zu einer Anpassung an den neugesetzten rechtlichen Rah-
men. Durch den kinftigen Verweis auf die Verordnung zur Regelung der Stell-
platzschliissel sowie der geplanten Anpassung dieser an die neuen heranzuzie-
henden Grundlagen wird es zu einer Anderung der Stellplatzschlissel kommen,
wobei hierbei keine verallgemeinerten Aussagen zu Auswirkungen & Nutzungsein-
schrankungen gemacht werden kénnen, da die Regelungen fiir einzelne Stadtteile,
Bauplatze usw. sowohl hohere, als auch gelockerte Anspriche bedeuten werden.

2.1.4.Anpassung des § 15.2 an die novellierte Bauordnung

Bestand:

§ 15.2: Geltungsbereich, Begriffsbestimmungen, Bewilligung bzw. Bauanzeige:
()]
(3) Zur Bewilligung bzw. Bauanzeige vorzulegende MalBnahmen

(@) Grundsétzlich ist jeder Neu-, Zu- und Umbau von Gebéuden oder wenn ein
Widerspruch zum Ortsbild entstehen kénnte gemél3 § 14 der NO Bauordnung
2014, i.d.g.F., bewilligungspflichtig.

(b) GeméR § 15 Abs.1 Z.3 der NO Bauordnung 2014 i.d.g.F. sind u.a. der Abbruch
von Gebéduden, die Anbringung von thermischen Solaranlagen, PV-Anlagen, TV-
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Planung:

Planungsziele:

Satellitenantennen und Kli-maanlagen sowie Anderungen im Bereich der Fassa-
dengestaltung oder der Gestaltung von Déchern in Schutzzonen anzeigepflichtig.

§ 15.2: Geltungsbereich, Begriffsbestimmungen, Bewilligung bzw--Bauanzeige:

(N)[.-]

(3) Zur Bewilligung bzw-—-Bauanzeige vorzulegende Malnahmen werden durch die
Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 i.d.q.F. geregelt.

Es wird in Bezug auf §17 Z 3a NO Bauordnung 2014 i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026 fest-
gestellt, dass bei einem Austausch von Tiiren und Fenstern sowie Fensterflachen-
vergréBerungen im Geltungsbereich der Schutzzonen, (vgl. §15.1 Abs. 2) grund-
sétzlich von einer erheblichen Auswirkung auf die von allgemein zugénglichen Be-
reichen_wahrnehmbare &uf3ere Gestalt auszugehen ist. Dahingehend sind alle
entsprechenden Vorhaben zu bewilligen.

Durch die Abschaffung der Bauanzeige sowie inhaltlicher Neustrukturierungen der
NO Bauordnung 2014 (vor allem §§ 14 bis 17) sind die Verweise auf die Bauan-
zeigen zu entfernen und die Ausfuhrungen, welche Vorhaben zu bewilligen sind,
zu Uberarbeiten.

Der Absatz 3 stellt hierbei weiterhin nur eine Klarstellung fir Bauwerber*innen dar,
da durch die NO Bauordnung geregelt wird, welche Vorhaben schutzzonenrele-
vant sind. Dahingehend wird auch die Feststellung auf §17 Z 3a NO Bauordnung
2014 mit aufgenommen, da hierbei ein klarer Verweis auf die Schutzzonen bzw.
den §15 Z 13 NO Bauordnung 2014 fehlt und von der Gefahr auszugehen ist, dass
es hierbei zu schwerwiegenden Missverstandnissen bei Bauwerber*innen
und/oder Planungsbiiros kommen kdnnte.

Moagliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen (Interessensabwagung):

Es kommt zu keinen inhaltlichen Anderungen, sofern diese nicht durch die Novel-
lierung der NO Bauordnung erfolgt sind.

2.1.5.Kenntlichmachung des Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshof zu den Schutzzo-
nenbestimmungen des Bebauungsplan St. Pélten (V 59/2025-18)

Beschlossener Verordnungstext:

§ 15.2: Geltungsbereich, Begriffsbestimmungen, Bewilligung bzw. Bauan-zeige:

(1)[.]

(b) Hiervon kann nur bei Freigabe durch ein fachlich qualifiziertes Gremium (bspw.
,oachverstandigenkommission fiir baukulturelles Erbe - SBE®) abgewichen wer-
den.



§ 15.3: Allgemeine Bebauungsvorschriften fiir ,.Schutzzonen*:

(N)[.-]

(f) Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen dtirfen nur dann errichtet werden,
wenn dafiir aus dem d&ffentlichen Raum nicht einsehbare Fldchen zur Verfiigung
stehen. Diese Anlagen sind flachengleich mit der Dacheindeckung zu errichten.
Weiters sind Kollektorenfelder zusammenzufassen und hinsichtlich ihrer Anord-
nung auf Dachfldchen und -linien abzustimmen.

Kiinftige Neudarstellung im Sinne des Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes in der rechtsunverbindli-

Erlauterungen:

chen, konsolidierten Darstellung der Bebauungsbestimmungen:

§ 15.2: Geltungsbereich, Begriffsbestimmungen, Bewilligung bzw. Bauan-zeige:
(1)[.]

(b) Hiervon kann nur bei Freigabe durch ein fachlich qualifiziertes Gremium (bspw.
~Sachverstandigenkommissionfir-baukulturelles-Erbe—SBE") abgewichen wer-

den.
§ 15.3: Allgemeine Bebauungsvorschriften fiir ,Schutzzonen®:

(1)][..]

(f) Sonnenkollektoren wne-Photoveltaikantagen diirfen nur dann errichtet werden,
wenn dafiir aus dem d&ffentlichen Raum nicht einsehbare Fldchen zur Verfiigung
stehen. Diese Anlagen sind flachengleich mit der Dacheindeckung zu errichten.
Weiters sind Kollektorenfelder zusammenzufassen und hinsichtlich ihrer Anord-
nung auf Dachfléchen und -linien abzustimmen.

Mit Erkenntnis vom 3. Marz 2026 (Eingelangt bei der Stadt mit 02. April 2026 &
Kundgemacht am 13. April 2026 im Landesgesetzblatt) kam der Verfassungsge-
richtshofes zu folgendem Ergebnis:

,1. Die Wortfolge ,und Photovoltaikanlagen® in §15.3 Abs. 1 lit. f. und ,nur bei Frei-
gabe durch ein fachlich qualifiziertes Gremium (,Gestaltungsbeirat’)* in §15.2 Abs.
1 lit b der Verordnung des Gemeinderates der Stadt St. Polten vom 23. Mai 2023
(Bebauungsplan der Stadt St. Polten), ZI. V/5/26/22-001, beschlossen am 22. Mai
2023, kundgemacht durch Anschlag vom 30. Mai 2023 bis 14. Juni 2023, soweit
sie sich auf das Grundstiick Nr. 7/3, EZ 802, KG 19544 St. Polten, beziehen, sind
daher als gesetzwidrig aufzuheben.

2. Die Verpflichtung der Niederdsterreichischen Landesregierung zur unverzugli-
chen Kundmachung dieses Ausspruches erfliet aus Art. 139 Abs. 5 erster Satz B-
VG und § 59 Abs. 2 VfGG iVm § 2 Abs. 1 Z 6 NO Verlautbarungsgesetz.”

Das Erkenntnis entfaltet unmittelbare Rechtswirkung und es sind folglich die vom
Verfassungsgerichtshof als gesetzwidrig aufgehobenen Textpassagen bereits mit
Ablauf des Tages der Kundmachung des Erkenntnisses des Verfassungsgerichts-
hofes durch die NO Landesregierung im Landesgesetzblatt am 13.04.2026 nicht
mehr anzuwenden. Einer Anderung bzw. Anpassung des Bebauungsplanes durch
Beschlussfassung des zustandigen Gremiums bedarf es daher fur die unmittelbare
Wirksamkeit des Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshofes nicht. Im Sinne der
leichteren Lesbarkeit soll aber dieses Erkenntnis entsprechend in der konsolidier-
ten Fassung des Bebauungsplanes Beriicksichtigung finden.

Die Stadt St. Polten befindet sich aufbauend auf diesem Erkenntnis in einem Pro-
zess zur Abklarung der weiteren rechtlichen Beurteilung in Bezug auf die Schutz-
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zonenbestimmungen. Aufbauend auf rechtlichen Konsultationen und in Abstim-
mung mit anderen Gemeinden und Stadten mit verordneten Schutzzonen soll (iber
die nachsten Monate abgeklart werden, ob und wenn ja wie die geltenden Best-
immungen textlich anzupassen bzw. abzuandern sind.



2.2.Anderungspunkt 71: Briinner Strafe, Streichung der festgelegten Freiflichen

2.2.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstticke: 1001/17, 1001/18, 1001/19 & 1001/20

Mappenbléatter: F8

Bestand: Freiflache (ohne Nummerierung) zum Freihalten des dort bisher bestandenen
Grabens

Planung: Teilweise Streichung der Freiflachenfestlegung (Reduzierung)

Anderungsanlass: Uberarbeitetes Grabensystem am Eisberg

Plandarstellung:

(6/26/26-005.71 Briinner StralRe - Streichung der festgelegten Freiflachen t .. ' |

Abbildung 1: Schwarz-Rot-Plan

2.2.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegensténdlichen Grundstiicke sind als Widmung ,Bauland Wohngebiet* gewidmet und liegen Ostlich
der Brlinner Strafle (Abschnitt stdlich der Kreuzung mit der Otschergasse). Die Flachen wurden entgegen
der ostlich angrenzenden Siedlungsteile nicht als ,Bauland Wohngebiet — 2 Wohneinheiten® festgelegt,
jedoch die hier bisher bestandenen Graben an den hinteren Grundstlicksgrenzen als Freiflachen im Be-
bauungsplan ausgewiesen.
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2.2.3.Anderung und Planungsziele

Durch die Neustrukturierung des Grabensystems sowie den Bestandsstrukturen der an der hinteren
Grundstticksgrenze anschlieBenden Nachbargrundstticke liegt fir einen grofien Teil der als Freiflache fest-
gelegten Bereiche nun kein konkreter Bedarf mehr fiir den Fortbestand der dortigen Grében vor. Auf diesen
Flachen soll daher die Freiflache gestrichen werden, um die Gestaltungsfreiheit auf den Grundstlcken zu
erhohen.

Auf den stdlich gelegenen Grundstiicksgrenzen liegt jedoch aufgrund von Bestandsstrukturen? laut Aussa-
ge der Baupolizei weiterhin ein Grund vor, der die dortige Beibehaltung begriindet. Dadurch konne bspw.
technische Konflikte vermieden werden. Daher werden diese Flachen als Freiflache beibehalten bis diese
Bestandsstrukturen nicht mehr vorliegen.

2.2.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdnkungen (Interessensabwégung)

Durch die weiterhin einzuhaltende ,offen, gekuppelte Bebauungsweise*, die Bebauungsdichte (40%) sowie
die bestehenden Bebauungsbestimmungen ist weiterhin ein Bestand an Grunflachen entsprechend der
umgebenden Siedlungsstrukturen gegeben. Ob die bestehenden Graben beibehalten werden oder nicht
obliegt kiinftig daher den Grundeigentimer*innen, wobei mit einer tlw. Beibehaltung zu rechnen ist, um
Niederschlage ohne zusatzliche Kosten besser auf Eigengrund versickern lassen zu konnen. Alternative
MaRnahmen hierflr sind nun jedoch méglich und erweitern die Mdglichkeiten der Gartengestaltung. Ein
Baumbestand oder sonstige relevante Vegetation oder Ahnliches ist im Bereich der Graben nicht bekannt.

Negative Umweltauswirkungen sind durch die Streichungen daher nicht zu erwarten.

7 Fenster, Regenabflussrohre die in die Graben einleiten usw.
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2.3.Anderungspunkt 73: Baublock ,Schreinergasse, Fuhrmannsgasse, Schulgasse, Schneck-
gasse, Linzer StraRe & Riemerplatz®, Abanderung der Bauklassen im Hofbereich

2.3.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstiicke: 119, .227, .229, .228, .226, 126, 127, .223/2, 113, .210, 110

Mappenblatter: H9

Bestand: (50/g/1l1), (40/g/11), (100/g/Il) mehrmals

Planung: (50/g/11), (40/g/11), (100/g/1,Il) mehrmals

Anderungsanlass: Geanderte Grundlagen (Grundlagenanalyse zu den Bebauungsplanfestiegungen

in den Hofbereichen der Innenstadt St. Pélten)

Plandarstellung:
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Abbildung 2: Schwarz-Rot-Plan
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2.3.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandlichen Grundstiicke liegen entweder ausschlieRlich im ,Hofbereich“® oder reichen in den
,Hofbereich* des Baublocks. Dieser ist umschlossen von den Strallenzigen Schreinergasse, Fuhrmanns-
gasse, Schulgasse, Schneckgasse, Linzer Stralke & Riemerplatz. Die Grundstlcke sind als ,Bauland Kern-
gebiet nachhaltige Bebauung GFZ 4,5 gewidmet.

Die Grundstlicke weisen neben den gegenstandlichen, abzuandernden Festlegungen alle weitere Festle-
gungsbereiche auf. Diese umfassen die weiterhin ortsbildrelevanten Festlegungen entlang der StralRenzi-
ge (oder von dort einsehbare Bereiche) sowie andere an den Bestand angepasste Festlegungen. Die ge-
genstandlichen Festlegungsbereiche mit Bauklasse Ill weisen dabei Bestandsstrukturen auf, welche die
dortigen Mindestgebaudehdhen nicht erflllen (im Sinne der geltenden NO Bauordnung 2014) oder nur
technisch abbilden.? In den abzuéndernden Bereichen mit Bauklasse Il finden sich tiw. Objekte mit einzel-
nen Fronten, welche die Mindestgebaudehdhe nicht erfiillen. Von den gegenstandlichen Flachen (bspw.
auf GST Nr. 113) erfillen die Bestandsobjekte die Mindestoauhohen zwar, da diese jedoch nach gelten-
dem Recht keine Nachteile aus der Anderung ziehen, mehr Entscheidungsfreiheit in der Gestaltung gewin-
nen und um im Sinne des Gleichheitsprinzips zu handeln, sollen diese ebenfalls in das Anderungsverfah-
ren miteinbezogen werden.

Kiinftig soll die Mdglichkeit bestehen flir weitere Flachen in anderen relevanten Baublécken eine Abande-
rung in diesem Sinne durchzufiihren. Vor allem fiir Festlegungsbereiche mit Bauklassen von Il und héher
und den leichten Einschrankungen in der Ausnutzung bei Umstellung auf eine héchstzulassige Gebaude-
hohe und einer derzeitigen vollen Ausnutzung der Bauklasse sollen diese aber vorerst beibehalten werden.

2.3.3.Anderung und Planungsziele

Generelles Ziel ist entsprechend der ,Grundlagenanalyse zu den Bebauungsplanfestlegungen in den Hof-
bereichen der Innenstadt St. Pélten” die Gestaltungsmdglichkeiten in nicht einsehbaren Hofbereichen zu
erhohen, indem das Hindernis von Mindestbauhohen beseitigt oder minimiert werden soll. Dieses Ziel soll
langfristig in allen Baublocken der Innenstadt Anwendung finden wobei vor allem raumordnungsrechtliche
Aspekte'® einer innenstadtweiten Uberarbeitung noch entgegensteht. Im Falle des ,Baublocks 1" laut
Studie soll dariiber hinaus die Umsetzung des Bewilligten Neubaus des Hotels Graf abgewartet werden,
um entsprechende Abanderungen dann auch langfristig im Sinne des genannten Ziels umzusetzen.

Fur alle gegenstandlichen Festlegungsbereiche mit der Bauklasse ,II* soll diese auf die Bauklassen ,|,II*
abgeandert werden, wodurch kiinftig keine Mindestbauhohe von 5m einzuhalten ist. Bei den gegenstandli-
chen Bereichen mit der Bauklasse ,III*, soll diese auf eine hdchstzulassige Gebaudehdhe von 11m abge-
andert werden. Dies insofern, da fur das Grundstlck Nr. 119, KG St. Polten bereit ein entsprechendes
Ansuchen auf Abanderung vorliegt und bei einer Abwandlung auf die Bauklasse , 1,1l eine Mindestbauho-
he von 5m von Hauptgebauden eben einzuhalten ware.

8 Die Grundstlicke 126, 127 & 110 grenzen an keine als ,Verkehrsflache offentlich” festgelegten Flachen
sind jedoch als Teil lhrer Liegenschaften im Bestand an diese angebunden. Durch kinftig durchzuftihren-
de Zusammenlegungen ist die Anbindung an das 6ffentliche Gut sicherzustellen.

9 Ein bewilligtes Vorhaben auf GST Nr. 119 wird entgegen dem Bedarf mit 8,01m ausgefiihrt, um den
Rechtsrahmen zu erflllen.

10 Aufgrund der Ubergangsbestimmungen zu den Widmungen ,Bauland Kerngebiet nachhaltige Bebau-
ung® & ,Bauland Wohngebiet nachhaltige Bebauung®, wiirden ohne gleichzeitiger Widmungsanderung auf
die entsprechenden Widmungen, alle betroffenen Grundstiicke eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 1,0
einhalten, was bereits einen Grofdteil der Bestandsstrukturen nicht mehr entsprechen wiirde und damit
auch kleine Ausbauten (z.B. Dachbodenausbauten) verhindern wiirde. (vgl. §53 Z 15 NO ROG 2014
i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026)

" Bezeichnung laut ,Grundlagenanalyse zu den Bebauungsplanfestlegungen in den Hofbereichen der
Innenstadt St. Pélten®
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2.3.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdankungen (Interessensabwégung)

Generell werden die Gestaltungsmdglichkeiten fir Eigentimer*innen bzw. Bauwerber*innen in nicht orts-
bildrelevanten Innenhofbereichen erweitert. Durch die Abanderung der Bauklasse ,II“ zu den Bauklassen
,L,1I* sind dabei keine Einschrankungen fiir die Grundeigentiimer*innen usw. abzuleiten.

Bei der Abanderung der Bauklasse Il auf eine hochstzulassige Gebaudehdhe von 11m kommt es neben
den neuen Gestaltungsmaglichkeiten zu einer kleinen Einschrankung im Sinne des Baurechts. So mussen
Gebaudefronten (vgl. § 53 Abs. 2 NOBO 2014) unabhéngig von der Ermittlung zur Einhaltung der Bebau-
ungshéhe nach §53a Abs. 1, 1a oder 2 NOBO 2014 i.d.F. LGBI. Nr. 9/2026 immer (iber die zu ermittelnde
Flache der Front die Gebaudehohe ident zur Bebauungshohe einhalten. Die Uberschreitungen der Bebau-
ungshéhe in Teilbereichen entsprechend §53a Abs. 1, 1a oder 2 NOBO 2014 bleiben jedoch unberihrt.
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2.4.Anderungspunkt 96: Kreuzungsbereich Franz Binder-StraRe/Hermann Richter-Gasse, An-
passung der Baufluchtlinie und Klarstellung zur StraRenfluchtlinie

2.4.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstticke: 1116/28 & 1122/2

Mappenblatter: G8

Bestand: vordere Baufluchtlinie zur Franz Binderstrae mit 5m Tiefe

Planung: vordere Baufluchtlinie zur Franz BinderstralRe ident zur Straenfluchtlinie

Anderungsanlass: Korrektur der Festlegungen im Sinne der bestehenden Strukturen (wesentliche
Anderung der Planungsgrundlagen bzw. Feststellung einer gesetzeswidrigen Fest-
legung)

Plandarstellung:
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Abbildung 3: Schwarz-Rot-Plan

2.4.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandlichen Grundstucke befinden sich in St. Pélten westlich an der Kreuzung Franz Binder-
StraRe/Hermann Richter-Gasse liegend, sind jeweils als ,Bauland Wohngebiet“ gewidmet und weisen bei-
de vorderen Baufluchtlinien mit einer Tiefe von 5m auf.

Beide Grundstiicke sind mit zweigeschoRigen Einfamilienhdusern bebaut. Dies Bestandsbebauung auf
dem GST Nr. 1116/28 ist hierbei jedoch analog zur nordlich gelegenen Bestandsbebauung an die Strallen-
flucht der Franz Binder-Strale positioniert.
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2.4.3.Anderung und Planungsziele

In Zuge eines Bauverfahrens auf einem angrenzenden Grundstiick musste festgestellt werden, dass der
Baubestand auf GST Nr. 1116/28 im Widerspruch zur festgelegten Baufluchtlinie liegt. Nach Recherche der
relevanten Akte sind die folgenden Erkenntnisse gewonnen worden, welche Grundlage der Anderung so-
wie Klarstellung sind:

Erstens, es lag auf dem Grundstiick Nr. 1116/28 bereits zum Zeitpunkt des Beschlusses des Teilbebau-
ungsplans 43 ,Kupferbrunn®am 26.05.2015 der heutige Baubestand vor bzw. so auch bereits im Zuge der
Ausarbeitung dessen. Die Grundlagen weisen dabei fir das gegenstandliche Grundstlck nicht darauf hin,
warum bei der Festlegung der vorderen Baufluchtlinie hierbei von diesem Bestand abgewichen wurde bzw.
wurde das Grundstiick aufgrund der noch nicht aktualisierten DKM in diesem Bereich als unbebaut darge-
stellt. Es liegt daher die Vermutung nahe, dass dem beauftragten Blro im Zuge der Erstellung ein Erhe-
bungsfehler unterlaufen ist. Diesem Umstand geschuldet, soll daher nun der Bebauungsplan auf den ge-
genstandlichen Bestand angepasst werden. Hierbei wird kinftig die nordlich ident zur Straenfluchtlinie
festgelegte Baufluchtlinie fortgefiihrt bis zur weiterhin mit 5m Tiefe festgelegten vorderen Baufluchtlinie an
der Hermann Richter-Gasse.

Zweitens musste festgestellt werden, dass im Zuge der 1. Uberarbeitung der Teilbebauungsplane? ein
Fehler zu den Originalfassungen dieser insofern eingetreten ist, als dass die urspriinglich eingezeichnete
Abschragung von der Franz Binder-StraRe zur Hermann Richter-Gasse auf beiden Grundstiicken ohne
entsprechenden Verweis auf die weiterhin nicht abgeschragten Widmungsflachen laut Flachenwidmungs-
plan abgeandert wurden. Grund war offenbar, dass durch das beauftragte Biiro der Ursprungsfassung und
den Daten der Stadt Widerspruche in den Abgrenzungen vorlagen. Faktisch kam es aber im Zuge der Zu-
sammenlegung zu einer Neudarstellung, welche die nicht abgerundeten Ecken fortfihrt. Durch die gegen-
standliche Anderung wird daher festgehalten, dass die fehlende Abschragung als rechtskraftiger Verlauf
der StraBenfluchtlinien anzusehen ist.

2.4.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdankungen (Interessensabwégung)

Durch die Klarstellung im Bezug zum Verlauf der StraRenfluchtlinie kommt es zu keiner Anderung des
Rechtsbestandes. Da dieser dem tatsachlichen Bestand der Verkehrsflachen entspricht kommt es auch
klinftig zu keiner relevanten Anderung.

Durch die Anderung der vorderen Baufluchtlinie auf GST Nr. 1116/28 ist kiinftig der Baubestand entspre-
chend abgebildet, wodurch auch bei Abanderung dessen eine fortwahrende Ausnutzung des Bauplatzes
im Sinne des Bestandes ermaglicht wird.

Abbildung 4: Beschlussplan Bebauungsplanzusammenlegung 001 (V/5/26/22-001)

2 Das Grundstlick 1122/2 war Teil des Teilbebauungsplans 29 ,Westlich der Praterstrafie”
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Abbildung 5: (Ausschnitte von links nach rechts) Beschlussplan 1. Anderung Teilbebauungsplan 29 Westl. PraterstraRe
(V/5/26/St.P6.-21-29), Farbdarstellung Urfassung & SW-Darstellung Urfassung des Teilbebauungsplans 29 Westl. Pra-
terstraBle (beide: 04/26-2/St.P6.-06-29)
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Abbildung 6: (Ausschnitte von links nach rechts) Beschlussplan 1. Anderung Teilbebauungsplan 43 Kupferbrunn, SR-

Darstellung 1. Anderung Teilbebauungsplan 43 Kupferbrunn (beide: V/5/26/St.P6.-21-43) & Farbdarstellung Urfassung
des Teilbebauungsplans (04/26-2/St.P.-13-43)

17



2.5.Anderungspunkt 100: Wiesnergasse, Anpassung der vorderen Baufluchtlinien

2.5.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: Oberwagram

Grundstiicke: 86/6

Mappenbléatter: J9

Bestand: vordere Baufluchtlinie mit 5m Tiefe & Ausbuchtung auf einer Lange von ca. 3m
Planung: Begradigung der vorderen Baufluchtlinie auf eine Tiefe mit 5m

Anderungsanlass: Korrektur der Festlegungen im Sinne des § 31 Abs. 6 NO ROG 2014 (wesentliche
Anderung der Planungsgrundlagen bzw. Feststellung einer gesetzeswidrigen Fest-

legung)

Plandarstellung:
7Y

0

(6/26/26-005.100 Wiesnergasse - Anpassung der vorderen Baufluchtlinien \ L |

Abbildung 7: Schwarz-Rot-Plan

2.5.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Das Grundstlck befindet sich an der Wiesnergasse im Ortsteil Oberwagram und ist mit einem Einfamilien-
haus bebaut. Der Baublock ist als ,Bauland Wohngebiet‘ gewidmet und weist mit Ausnahme der vorderen
Baufluchtlinien einheitliche Bebauungsplanfestiegungen auf.'3 Die unterschiede bei den Tiefen der vorde-
ren Baufluchtlinien ergeben sich prinzipiell durch den zum Zeitpunkt der Festlegung gegebenen Baube-
stand, welcher an der Wiesnergasse etwas mehr als 3m von der StraRenflucht abgertickt ist, weshalb hier

13 (35/0/1,11)
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eine Tiefe von 3m festgelegt wurde. Auf dem Grundstiick Nr. 86/6 besteht dazu jedoch eine Ausnahme.
Auf einer Lange von 3m. Hier findet sich eine Ausbuchtung, welche die einzuhaltende Tiefe auf bis zu 1m
reduziert.

2.5.3.Anderung und Planungsziele

Bei Erstellung des Teilbebauungsplanes 27 ,Wagram®, welcher die Grundlage der Festlegungen im rechts-
gultigen Bebauungsplan darstellt, wurde diese Ausbuchtung anhand der damals noch vorhandenen Gren-
zen des Punktgrundstiicks Nr. .316 bestimmt. Aufbauend auf den weiteren Grundlagenplanen drfte hier
die Interpretation vorgelegen sein, dass diese Grundstlicksgrenze den Ausmalen des Baubestandes ent-
sprachen und daher ein Verlauf gewahlt wurde, um einen solchen Bestand zu erhalten. Jedoch ergab sich
dieser Grenzverlauf aufgrund des Ausmales der hier gelegenen Abfahrt, welche noch heute als Zugang
zum Keller besteht.

Damit liegt keine Grundlage fiir die gegenstandliche Ausbuchtung bzw. reduzierte Tiefe der vorderen Bau-
fluchtlinie vor. Im Sinne dessen sowie unter Bedachtnahme auf den Gleichheitssatz soll daher hier der
Verlauf der vorderen Baufluchtlinie einheitlich auf eine Tiefe entlang der Wiesnergasse begradigt werden.

2.5.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdnkungen (Interessensabwégung)

Durch die Anderung kommt es zu einer minimalen Einschrankung in Bezug auf die Positionierung von Ge-
bauden auf dem gegenstandlichen Bauplatz. Dariiber hinaus liegen keine Nutzungseinschrankungen vor.
Damit einhergehend wird aber auch die Wahrung einer ortsbildkonformen Bauflucht gesichert und dem
Gleichheitssatz entsprochen.
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2.6. Anderungspunkt 106: ASO-Nord, Umfassende Anderung der Festlegung fiir die Ermdglichung
eines Neubaus bei fortlaufendem Betrieb und zur Schaffung von kiinftigen Ausbaupotentialen

2.6.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstticke: 1556/6, 1556/10 & .1369

Mappenblatter: 18

Bestand: (1/0/11), vordere Baufluchten mit Tiefen von 5m (Heinrich Schneidmadl-Stralte) &
8m (Matthias Corvinus-Stralie)

Planung: Von Siden nach Norden gestaffelte Festlegung (-/0/20), (-/0/17) &

(-/o/14); Beibehaltung der Tiefen der vorderen Baufluchtlinien

Anderungsanlass: Ausbaubedarf der ASO-Nord aufgrund stetig steigender Schiler*innenzahlen,
dadurch resultierender Platzmangel bei besonderem Bedarf durch Schi-
ler*innengemeinschaft und Lehrpersonal (wesentliche Anderung der Planungs-
grundlagen)

Plandarstellung: a
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Abbildung 8: Schwarz-Rot-Plan

2.6.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandlichen Grundstlicke erstrecken sich von der Heinrich Schneidmadl-Stralte im Siiden bis zur
Matthias Corvinus-Stralle im Norden. Sie umfassen vorrangig den Schulcampus der ASO-Nord sowie im
Norden das Kulturheim. Die Schulgebaude sind Flachbauten mit Flach- und Walmdachern, das Kulturheim
ein zweigeschoRiges Gebaude mit Flachdach. Im Westen und im Nordosten ragt die Wohnbebauung mit
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drei- bis siebengeschossigen Zeilen- und Punktbauten weit (iber die Bebauung der ggst. Grundstiicke, die
Hallen der ASBO sowie den ehem. Supermarkt im Osten. Nach Slden & Westen setzt sich diese Collage
an Flach-, Zeilen und Punktbauten Uber die weiteren Baublocke fort, nach Osten finden sich tendenziell
geschlossene Gebaudezeilen und im Norden die Brachflachen und Villenbauten des Glanzstoff-Areals
bzw. der kunftigen Glanzstadt.

Die ggst. Grundstiicke sowie das ASBO-Areal sind als ,Bauland Sondergebiet — Schule* gewidmet, die
umliegenden Wohnbaufléchen als ,Bauland Wohngebiet®.

Fur die ggst. Grundstiicke sind im Bebauungsplan derzeit eine GFZ von 1,0, die ,offene” Bebauungsweise
sowie die hochstzulassige Gebaudehohe von 11m festgelegt. Die Festlegungen der umliegenden Grund-
stlcke sind entsprechend der heterogenen Bestandbebauung stark unterschiedlich.

Die Baufluchtlinien sind mit Ausnahme der Bebauung des ASBO (hier ident zur StraRenfluchtlinie) zur Eyb-
nerstrale mit 4m, Heinrich Schneidmadl-Strale mit 5m, Eybnerstralle 6m & Matthias Corvinus-Strale mit
8m Tiefe einheitlich festgelegt.

2.6.3.Anderung und Planungsziele

Die ASO-Nord stellt ein zentrales und entsprechend etabliertes Standbein der St. Poltner, als auch der
regionalen Sonderpadagogik dar. Der Baubestand weist einerseits einen stetig steigenden Sanierungsbe-
darf aufgrund des Baualters auf, andererseits ist der Platzbedarf fiir die statige steigende Anzahl der Schi-
ler*innen nicht mehr abbildbar. Die weitere Entwicklung der Schule ist im Vergleich zu manch anderen
Schultypen umso mehr an die besonderen Bedurfnisse ihrer Schiler*innen gebunden. In Abstimmung mit
der Direktion der ASO-Nord, der Immobilien St. Polten GesmbH & Co KEG & dem Geschaftsbereich Schul-
und Kindergartenservice, soll daher der Standort der Schule erhalten bleiben und ein Neubau bei fortlau-
fendem Betrieb dieser umsetzbar sein.

Der Bebauungsplan soll daher im Bereich der heutigen Sportanlagen die Entwicklung eines Neubaus er-
maglichen, welcher den aktuellen bis mittelfristigen Platzbedarf der Schule abbilden kann und auf den Fla-
chen der Bestandsbauten Erweiterungen fiir langfristige Bedarfe der Schule. Hierzu wurde eine Bebau-
ungsstudie durch die gb Projektmanagement GmbH in Abstimmung mit der Schuldirektion & dem Schulwe-
sen erarbeitet, welche die Grundlage der gegenstandlichen Anderungen darstellt.

Prinzipiell soll in Anlehnung an die Punktbauten des Umfeldes ein solcher erméglicht werden und nérdlich
anschlieBenden niedrigere Baukorper erméglicht werden, wie bspw. Sporthallen.

Um Konflikte u.a. in Bezug auf zu beachtende Belichtungen auf den Nachbargrundstiicken zu vermeiden
und den Platzbedarf iiber mehrere GescholRe abbilden zu kénnen sind tiw. abgestufte Festlegungen vorzu-
sehen.

Dahingehend werden die ggst. Grundstiicke in drei Festlegungsbereiche geteilt, wobei alle die ,offene”
Bebauungsweise beibehalten sollen, jedoch kiinftig keine Festlegungen fiir eine Bebauungsdichte oder
Geschof¥flachenzahl aufweisen sollen. Letztere MaBnahme begrindet sich daraus, dass bis zur Umsied-
lung in den Neubau der Bestand beizubehalten ist und tiw. dartiber hinaus, wodurch im Zuge der Errich-
tung eine entsprechend hohe Ausnutzung vorliegen wird. Gleichzeitig findet sich eine solche ,fehlende’
Festlegung bereits auf dem Betriebsareal des ASBO und durch unmittelbare Begleitung der kiinftigen Ent-
wicklung (u.a. durch die Finanzierung) des Schul-Areals durch die Institutionen der Stadt ist eine standort-
gerechte Ausnutzung der Flachen gesichert.

Die Teilung wird durch verschiedene festzulegende héchstzulassige Gebaudehdhen bedingt bzw. durch zu
beachtende Abstande in Hinblick auf Aspekte der ,Belichtung®.

Durch die Beibehaltung der vorderen Bauflucht mit einer Tiefe von 5m und damit einer Distanz von 20 bis
25m bis zur gegentiberliegenden Baufluchtlinie' ist eine Belichtung zu bestehenden Hauptfenstern genau-

4 im Osten ident zur StraRenflucht
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so gesichert, wie zur Bestandsbebauung jener Nachbargrundstiicke, welche die ,offen“ Bebauungsweise
aufweisen. In diesem Fall auch ohne Anwendung einer seitlichen Abweichung (Verschwenkung) um nicht
mehr als 30° bei einem zuldssigen Bauwich entsprechend der halben Gebaudehdhe.'® Zur geschlossenen
Bebauungsweise des ASBO wird die Belichtung aller Bestandsfenster an der Grundstiicksgrenze durch
Anwendung der 30° Verschwenkung weiterhin erhalten, ohne das hierbei baurechtlich ein Anspruch beste-
hen wirde. Zum Grundstlck Nr. 1556/11 mit der festgelegten hinteren und seitlichen Baufluchtlinie wird die
Belichtung ebenfalls unter Einbeziehung der Verschwenkung auf die Baufluchtlinien nachgewiesen dabei
aber nicht in der theoretischen Ausnutzbarkeit der einzuhaltenden Distanzen ausgereizt.

2.6.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdankungen (Interessensabwégung)

Durch die Anderungen wird eine Entwicklung entsprechend der Ziele der Bildungseinrichtung ASO-Nord
ermoglicht und damit die Bildungslandschaft des Stadltteils, wie darlber hinaus, zukunftsfahig gesichert. Mit
der Erweiterung im Neubau des Schulstandortes ist langfristig mit geringen Steigerungen des Verkehrsauf-
kommens zu rechnen. Diese Auswirkungen waren aber auch bei eine Sanierung und Erganzung des Be-
standes unter Ausnutzung der bestehenden Festlegungen der Fall gewesen, welche jedoch dabei eine
Absiedelung der Schule bis zur Fertigstellung bedeutet hatte. Die Auswirkungen auf die Verkehrserschlie-
ung sind daher max. als gering einzustufen.

Durch die geplante Errichtung des Neubaus und dahin vollstandigen Beibehaltung des Bestandes kommt
es in Bezug auf zu beachtende Umweltaspekte wahrenddessen zu einer hohen Flachenversiegelung.
Durch die kiinftig vertikale Ausnutzung und den Rickbau des Bestandes kann der Flachenverbrauch lang-
fristig aber klar verringert werden. Die fiir den Neubau vorgesehenen Flachen stellen im Bestand durch die
Sportplatznutzung eine Grinflache mit geringem naturrdumlichen Wert dar bzw. sind keine relevanten
Strukturen oder Arten ersichtlich, womit von keinen wesentlichen negativen Auswirkungen auszugehen ist.

5 Alle hier referenzierten Berechnungen gehen hierbei von den zu bildenden Gebaudefronten und damit
einhergehenden halben Bauwichen (vgl. §50 Abs. 1 zweiter Satz NO BO 2014) in der offenen Bebau-
ungsweise aus.
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2.7.Anderungspunkt 107: Otto Glockel Schule, Anderung der Baufluchtlinien und hochstzulas-
sigen Gebaudehohe

2.7.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: Viehofen

Grundstucke: 30/1

Mappenbléatter: 17

Bestand: (0,5/0/11)

Planung: (1,5/0/14) & festgelegte seitliche Baufluchtlinien mit einer Bauwichtiefe von 10m
zum Bauland Wohngebiet bzw. Om zum Spielplatz (Gspi)

Anderungsanlass: Sanierungs- & Ausbaubedarf des Schulstandortes (wesentliche Anderung der
Planungsgrundlagen)

Plandarstellung:

(6/26/26-005.107 Otto-Glockel-Schule L

Abbildung 9: Schwarz-Rot-Plan

2.7.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Das Grundstlick Nr. 30/1 ist als ,Bauland Sondergebiet — Schule® gewidmet und beherbergt die Otto GIo-
ckel Volksschule. Der bestehende Schulbau liegt zwischen eher kleinformatigen Siedlungsstrukturen im
Siiden und Westen sowie groformatigen Mehrparteienhdusern im Norden und Osten. Der Bestand nutzt
die derzeitigen Festlegungen des Bebauungsplans mit einer GFZ von 0,5 und einer hochstzulassigen Ge-
baudehohe von 11m fast aus.
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2.7.3.Anderung und Planungsziele

Der Bestandsschulbau reicht bereits an seine Kapazitatsgrenzen und weist bedeutenden Sanierungsbedarf
auf. Durch das anhaltende Wachstum des Stadtteils und neuen Anspriichen an einen modernen Schul-
standort muss auf der Flache kinftig daher neben mdglicherweise notwendigen Uberbriickenden Aus-
weichmoglichkeiten am Standort auch eine Erweiterungsflache abgebildet werden konnen.

Daher soll einerseits die zulassige Geschof¥flachenzahl als auch die hochstzulassige Gebaudehdhe ver-
groRert werden. Die Festlegungen werden dadurch mehr an die bestehenden Festlegungen im Bereich der
nordlich befindlichen Wohnhausanlagen angeglichen, wobei aufgrund der notwendigen Turnhalle und de-
ren Raumansprichen ein Konflikt mit Mindestbebauungshdhe sowie einer Bebauungsdichte vermieden
wird.

Um dabei einen Ubergang zur eher kleineren Struktur im Siiden und Westen sicherzustellen und auch
jegliche Konflikte mit den Aspekten der Belichtung zu vermeiden'® wird zu den seitlichen Grundstiicksgren-
zen mit der dortigen Wohnbebauung eine seitliche Baufluchtlinie mit einem Bauwich von 10m festgelegt.

Durch die durchgefiihrte Abgliederung des Grundstiicks 30/6 des offentlichen Spielplatzes ist nun in Bezug
auf mogliche Erweiterungsstrategien nach Rechtsstand ein Bauwich zu dieser Grundstiicksgrenze einzu-
halten. Dies steht ersten strategischen Erweiterungskonzepten des Schulbaus entgegen, weshalb hier die
Positionierung soweit wie maglich flexibilisiert werden soll und daher der Bauwich zwischen Grundgrenze &
seitlicher Baufluchtlinie auf Om reduziert werden soll.

Hier sind keine Abstande zu bestehenden oder zu erwartenden Hauptfenstern zu beachten. Eine kinftige
Planung wird in Abstimmung mit dem Geschaftsbereich Schul- und Kindergartenservice jedoch weiterhin
eine nutzungsgerechte Belichtung der Spielplatzflachen absichern bzw. Verschattung vermeiden.

2.7.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdnkungen (Interessensabwégung)

Durch die Anderungen wird die Erweiterung und Sanierung der Volksschule ermdglicht und damit die Bil-
dungslandschaft des Stadtteils zukunftsfahig gesichert.

Mit der Erweiterung des Schulstandortes ist langfristig mit Steigerungen des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Durch die unmittelbare Anbindung an die Linien des LUP (Stadtbusnetz) an der Station ,Otto-
Glockel-Schule® bzw. dem bestehenden Rad- und FuRwegenetz sowie dessen geplanten Ausbau ist hier-
bei ein hohes Potential zur Abwicklung Uber den Umweltverbund vor allem im Stadltteil selbst gegeben. Die
Auswirkungen auf die VerkehrserschlieBung sind daher als gering einzustufen.

Durch die geanderten Festlegungen ist prinzipiell eine hohere Flachenversiegelung am Grundstlick mog-
lich. Durch die gleichzeitige Erhéhung der héchstzulassigen Gebaudehohe wird jedoch auch das Potential
einer flacheneffizienteren, vertikalen Erweiterung geschaffen. Die Griinflachen des Schulstandortes stellen
im Sinne ihrer Bedeutung fiir das Okosystem aufgrund ihrer Nutzungen einen geringen naturrdumlichen
Wert dar. Genaue Auswirkungen auf den Busch- und Baumbestand des Schulareals konnen erst im Zuge
genauerer Planungen zur Sanierung und Erweiterung abgeschatzt werden.

16 Unter Bedachtnahme auf die 30° Verschwenkung laut NO BO 2014
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2.8.Anderungspunkt 110: Anpassung einer vorderen Baufluchtlinie an der westl. Reitzersdorfer
Strafe fiir eine standortgerechte Bebauung

2.8.1.Steckbrief

Katastralgemeinde:

Grundstiicke:

Mappenblatter: G17
Bestand:

Planung:
Anderungsanlass:

Plandarstellung:

Muhlgang
99/3

vordere Baufluchtlinie mit Tiefe von 10m & 5m
vordere Baufluchtlinie mit Tiefe von 3m & 5m

Fehlende Bebaubarkeit durch nicht erfolgte Neustrukturierung der Grundstticksfla-
chen (Feststellung einer gesetzeswidrigen Festlegung bzw. wesentliche Anderung

der Planungsgrundlagen)
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(6/26/26-005.110

Reitzersdorfer Stralle

Abbildung 10: Schwarz-Rot-Plan
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2.8.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Das Grundstiick befindet sich an der Reitzersdorfer Strale & Trogergasse am aktuellen Stadtrand. Das als
,Bauland Wohngebiet* gewidmete Grundstiick stellt derzeit eine unbebaute Grinflache dar und weist auf-
grund der hier festgelegten vorderen Baufluchtlinie mit einer Tiefe von 10m zur Reitzersdorfer Stralke sowie
der ,offenen” Bebauungsweise einen nur rd. 2m tiefen Streifen auf, welcher sich auRerhalb von Bauwichen
befindet.'” Fiir die Flache ist weiters eine Gescholflachenzahl von 0,8 sowie die héchstzulassige Gebau-
dehdhe von 10m festgelegt.

2.8.3.Anderung und Planungsziele

Da eine Zusammenlegung des Grundstlickes mit dem angrenzenden Grundstiick Uber die Jahre nicht er-
folgt ist, genauso wie ein Flachentausch, lag durch den kleinen bebaubaren Bereich keine Bebauungsmadg-
lichkeit im Sinne der Baulandwidmung vor. Durch die Novellierung des § 51 NO BO 2014 ist nun zwar eine
Bebauung des seitlichen Bauwichs moglich, dadurch liegt aber weiterhin nur ein mit einem Hauptgebaude
bebaubarer Streifen von rd. 5m vor. Dahingehend wird die Festlegung der vorderen Baufluchtlinie ange-
passt und auf 3m reduziert. Zur Sicherung von unverstellten Sichtbeziehungen im Kreuzungsbereich wer-
den Abschragungen diese Baufluchtlinien vorgesehen. Der Verlauf greift hierbei weitgehend die festgelegte
Baufluchtlinie des 6stlich gelegenen Baublocks auf und sichert damit auch einen koharenten Verlauf ent-
lang der Reitzersdorfer Stralie ab.

Diese Anderungen erfolgen dabei auch im Interesse der Stadt die Abtretung jener Grundstiicksteile ans
offentliche Gut vorzunehmen, welche vor allem fir den hier verkehrenden Stadtbus bzw. bessere Schlepp-
kurzen fiir diesen usw. benétigt werden.

Mit der Reduzierung der vorderen Bauwichtiefe steht nun ein zwischen den Baufluchten liegender Streifen
von bis zu 9 m zur Verfugung, wodurch eine ubliche Bebauung ermdglicht wird.

2.8.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdankungen (Interessensabwégung)

Durch die Anderungen kommt es aufgrund der Strukturierung der geanderten Festlegungen zu keinen ne-
gativen Auswirkungen auf die VerkehrserschlieBung oder Umwelt.

17 Unter der Annahme eines Mindestbauwichs von 3m.
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2.9.Anderungspunkt 112: Franz Binder-StraBe, Anderung der Bauklassen

2.9.1.Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstticke: 656 & .768

Mappenblatter: H8 & I8

Bestand: SZIIl auf GST .768 & SZ IV auf GST .656

Planung: SZIV auf GST .768 & SZ IIl auf GST .656

Anderungsanlass: Fehlerhafte Grundlagen (wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen)

Plandarstellung:

@ Q 75:—2440 0
\J4/ :

@)

B z Q
1528/8
1543/1

153473 D

. aniel Gran-SfraGe
1534/6 —

(6/26/26-005.112 Daniel-Gran-Stralte \ \ \ \ \

Abbildung 11: Schwarz-Rot-Plan

2.9.2.Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die Grundstticke Nr. .656 & .768 befinden sich an der Daniel Gran-Strafle bzw. das Grundsttick Nr. .656 an
der Kreuzung dieser mit dem Miihlweg. Die Grundstiicke sind als ,Baualnd Kerngebiet* gewidmet und wei-
sen strallenseitig die Festlegungen ,geschlossene* Bebauungsweise und die Bauklassen IlI,IV sowie hof-
seitig die Festlegungen GFZ 1,2, ,offene* Bebauungsweise & hochstzulassige Gebaudehdhe 14m auf. Das
Grundsttick .656 wird hierbei aktuell als Schutzzonenkategorie IV und das Grundstiick .768 als Schutzzo-
nenkategorie Il ausgewiesen.
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2.9.3.Anderung und Planungsziele

Analog zum Anderungspunkt 80 der Bebauungsplan-Anderungsverfahren 002 geht die Ausweisung der
Schutzzonenkategorien auf einen offenbaren technischen Fehler zuriick, wodurch die Grundstiicke der
jeweils anderen Kategorie zugeordnet wurden. Wie in der Abbildung 12 dargestellt, wurden die jeweiligen
Bestandsobjekte und damit die Grundstlcke jedoch als die jeweils andere Kategorie erhoben und
bestimmt. Neben den Grundlagenplanen ist dies auch in den Objektdatenblattern ersichtlich.

Die gegenstandliche Anderung stellt daher eine Korrektur dieser Festlegung dar. Es kommt dadurch
prinzipiell zu keiner Anderung, da bspw. in den Grundlagen und Vorinformationen die nun korrekte
Festlgegung bereits richtig kommuniziert wurde.

1526/20

1078 Frel. &

1534/5 549

1543/22

1534/2 l 677

g2cr7

Abbildung 12: Abgrenzung entsprechend dem Planentwurf der Schutzzonenkommission

2.9.4.Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdnkungen (Interessensabwégung)
Durch die Anderungen kommt es zu keinen Auswirkungen auf die VerkehrserschlieBung oder Umwelt.
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2.10. Anderungspunkt 117: Westliche Mitterfeldstrafe

2.10.1. Steckbrief
Katastralgemeinde: St. Polten

Grundstiicke: 7415, 7714, 77/15 & 77/16

Mappenblatter: G18

Bestand: vordere Baufluchtlinie mit 5m Tiefe

Planung: vordere Baufluchtlinie mit 2,5m Tiefe

Anderungsanlass: Korrektur der Festlegungen im Sinne der bestehenden Strukturen (wesentliche

Anderung der Planungsgrundlagen)
Plandarstellung:

NT T = AO) ’]

’ LN
|

77/3

(6/26/26-005.117 MitterfeldstraRe \ \ \ \ \ |

Abbildung 13: Schwarz-Rot-Plan

2.10.2. Lage, Umgebung und aktuelle Festlequngen

In der Mitterfeldstrale gelegen, weisen die gegenstandlichen Grundstiicke (bzw. -teile) neben der Wid-
mung ,Bauland Wohngebiet* & der festgelegten Bebauungsdichte von 35%, ,offenen“ Bebauungsweise
sowie Bauklasse I, vordere Baufluchtlinien mit einer Tiefe von 5m auf. Die Grundstlicke Nr. 77/14 bis
77/16 stdlich der Mitterfeldstrale sind dabei mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut, das Grundstlick
74/5 ist unbebaut.
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2.10.3. Anderung und Planungsziele

Die heutigen Festlegungen des Bebauungsplans gehen auf die Urfassung des zugrundeliegenden Teilbe-
bauungsplan 04 St. Georgen aus dem Jahre 1994 zuriick. Zum Zeitpunkt der Festlegung befand sich auf
dem Grundstiick Nr. 77/14 bereits damals ein Teil des Hauptgebaudes (vorderer Zubau) im Bereich des
damals festgelegten vorderen Bauwichs. Entsprechend dem § 6 Abs. 8 NO BO 1976 wurde die Festlegung
der vorderen Baufluchtlinie anhand der Bebauung der Mehrzahl der Bauplatze entlang der Mitterfeldstralle
festgelegt. Der Westliche Abschnitt wies hierbei jedoch im Sinne des GST Nr. 77/14 sowie dem auf ca. 7m
abgeriickten Bestandes der Nr. 77/16 keine einheitliche Bauflucht auf und wurde im Sinne der 6stlichen
Bestandsbebauung fortgefiihrt.

Generell stellte und stellt diese Herangehensweise keinen Widerspruch dar. Durch die derzeitige Festle-
gung der Bauflucht ist jedoch der Baubestand nicht in dieser Form gesichert. Eine Aufstockung im Sinne
der Ziele der Novellierung der Niederdsterreichischen Bauordnung durch das Sanierungsvereinfachungs-
gesetzt ist auf dem bestehenden Zubau nach dem derzeitigen Baubestand nicht moglich. Diese grundle-
gende Entwicklung in den Zielen zum Erhalt, der Nachnutzung und Weiterenwicklung des Baubestandes
allein stellt eine wesentliche Anderung der Grundlagen fiir die gegenstandliche Situation dar. In Zusam-
menhang mit der rdumlichen Entwicklung des gegenstandlichen Bezugsbereich und das Alter der Bestim-
mung ist dariiber hinaus ebenfalls von maRgeblichen Verénderungen im Sinne des § 34 Abs. 1 Z 1 NO
ROG 2014 LGBI. 104/2025 auszugehen.'8

Grundlage der gegenstandlichen Anderung stellt die Bearbeitung eines Ansuchens um Reduzierung der
vorderen Baufluchtlinie auf dem Grundstiick Nr. 77/15 dar. Im Zuge der Bearbeitung wurde die oben be-
schriebene Situation analysiert und aufgrund folgender Faktoren die Mdglichkeit einer Abanderung im Sin-
ne des Ansuchens als den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung entsprechend eingeordnet:

o Der gegenstandliche Bereich der Mitterfeldstrale ist im Sinne der Flachenwidmungs- & Bebau-
ungsplanfestlegungen als eigene Raumeinheit abgrenzbar. Grund ist die anhand der Planung zu
erwartende raumliche Struktur der geplanten Kreuzung mit der heute noch unbenannten Strafle (
diese verbindet kinftig zur Kreuzung der Pauline Wimmer-Gasse & Ochsenburger Strafle), der
dadurch kiinftigen gednderten StraRenfunktion des Ostteils der Mitterfeldstrale sowie der westlich
der kunftigen Strale vorgesehenen Wohnbebauung.

» Es besteht ein Bestand, welcher von der festgelegten Baufluchtlinie erkennbar abweicht, wodurch
im oben beschriebenen Bereich keine Mehrzahl entsprechend §31 Abs. 6 NO ROG 2014 vorliegt.
Die Belichtung ist bei einem weiter bestehenden Abstand der vorderen Baufluchtlinien mit mehr als
15m gesichert und aufgrund der mehrheitlichen Widmung des ,Griinland Griingirtel* auf den ge-
genuberliegenden Flachen auch kinftig eine siedlungsuntypische ,offene” Raumwirkung gesichert.

¢ Die entstehende stadtebauliche Gestik kann zu einer klareren Akzentuierung der kinftigen Achse
von der Mitterfeldstralle zur heute noch unbenannten Strale bis zur Kreuzung der Pauline Wim-
mer-Gasse & Ochsenburger Stralie fiihren.

e Der Abschnitt der StralRe stellt aufgrund der angrenzenden Widmungen weiterhin den ,Abschluss*
des Siedlungsbereiches dar.

e Esfindet sich kein bau- oder kulturhistorischer Baubestand oder entsprechende Strukturen.

2.10.4. Mégliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen (Interessensabwégung)

Durch die Anderungen sind keine Auswirkungen auf die VerkehrserschlieBung oder Umwelt (bspw. die
nahegelegenen Biotopflachen) zu erwarten.

18 \/gl. §25 Abs. 1 letzter Satz NO ROG 2014 LGBI. LGBI. Nr. 104/2025 aber auch die generell Uberarbei-
teten Rechtlichen Rahmenbedingungen durch das NO Bauordnungsrecht 2014 & Raumordnungsrecht
2014
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