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Stadtgemeinde St. Andra — TBPL Maria Rojach - Pfarrpfriinde

Verordnung

des Gemeinderates der Stadtgemeinde St. Andra

mit der der Teilbebauungsplan ,,Maria Rojach - Pfarrpfriinde" als Neuverordnung
des Teilbebauungsplanes vom 29.04.1977, Zahl: 610-1/111/1977, geandert mit
Verordnung vom 19.12.2000, Zahl: 031-2/I11/2000 und am 27.06.2013, Zahl:

031-3/I11/2013, erlassen wird

Auf Grund der Bestimmungen des § 48 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021
K-ROG 2021, LGBI Nr. 59/2021, wird verordnet:

(1)

(2)

(1)

(2)

(3)

I. Abschnitt (Allgemeines)

§1
Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fir den Bereich der Grundstucke 698/3, 731/7, 731/8,
731/9, 731/10, 731/11, 731/12, 733/2, 733/3, 733/5, 733/6, 733/7, 733/8,
733/9, 733/10, 733/11, 733/12, 733/13, 733/14, 733/15, 733/16, 1266, alle
KG Lindhof, mit einer Gesamtflache von ca. 20.789 m2.

Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildet die zeichnerische
Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage).

II. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)

§2
GroBe der Baugrundstiicke

Ein Baugrundstick ist ein im Flachenwidmungsplan zur Ganze oder zum Teil
als Bauland gewidmetes Grundstuck. Auch zwei oder mehrere einer Einlage-
zahl zugeschriebene Grundstlicke kdnnen ein Baugrundstiick darstellen.

Die MindestgréBe der Baugrundsticke wird bei

a) offener Bebauungsweise mit 500 m2
b) halboffener Bebauungsweise mit 350 m?2
festgelegt.

Ausgenommen von der Bestimmung des Abs. (2) ist die Bildung von
Kleingrundstlicken fir infrastrukturell erforderliche Gebdude und bauliche
Anlagen (z. B. Trafo) sowie 6ffentlich nutzbare Erholungsflachen.
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(1)

(1)

(2)

(3)

§3

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstlicke wird durch die GeschoB-
flachenzahl (GFZ) bestimmt.

Die GFzZ ist das Verhaltnis der BruttogeschoBflachen zur Flache des
Baugrundsttickes.

Die maximal zulassige GFZ wird bei

a) offener Bebauungsweise mit 0,5
b) halboffener Bebauungsweise mit 0,6

festgelegt.

Die Berechnung der BruttogeschoBflachen erfolgt nach den auBeren
Begrenzungen der Umfassungswande einschlieBlich ihrer Konstruktion.

Die innerhalb der auBeren Umfassungswdnde liegenden Loggien oder
Terrassenflachen sind in die GFZ einzurechnen - der Flachen-anteil auBerhalb
der AuBenwande ist nicht zu berlicksichtigen.

Garagen, Nebengebaude, Wintergarten und Flugdacher (z. B. Uberdachte
KFZ-Stellplatze) sind bei der Berechnung der BruttogeschoBflachen zu
berlicksichtigen. Ausgenommen davon sind Millsammelstellen, Fahrrad-
abstellplatze u.A.

Keller- und DachgeschoBe werden bei der Berechnung der GFZ anteilsmaBig
dazugerechnet, wenn es sich um Flachen handelt, wie Wohnungen, sonstige
Aufenthaltsrdume oder Betriebsraume, welche den technischen und
konstruktiven Voraussetzungen im Sinne der Karntner Bauvorschriften bzw.
der OIB-Richtlinien entsprechen.

§4

Bebauungsweise

Im gesamten Planungsgebiet werden die offene und halboffene Bebauungs-
weise festgelegt.

§5

Geschof3zahl

Die maximal erlaubte Gebaudehdhe wird durch die Festlegung einer
maximal zuldassigen GeschoBanzahl bestimmt.

Im gesamten Planungsgebiet ist die Errichtung von Gebauden mit maximal
zwei VollgeschoBen zulassig.

Zusatzlich ist ein teilweise freistehendes KellergeschoB erlaubt, jedoch darf
maximal die Halfte seiner AuBenwandflaiche aus dem angrenzenden
Urgelande herausragen. Mit dem Zeichen — V wird in der zeichnerischen
Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen darauf hingewiesen.
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(1)

(2)

(3)

(1)

(2)
(3)

(4)

(5)

(6)

(1)

(2)

(3)

(4)
(5)

§6

AusmafB von Verkehrsflachen

Die fahrwegmaBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber das
bestehende GemeindestraBennetz.

Verlauf und AusmaB der Verkehrsflachen sind in der zeichnerischen
Darstellung des Teilbebauungsplanes festgelegt.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 PKW-Abstellplatze auf Eigengrund
vorzusehen.

§7
Baulinien

Der Verlauf der Baulinien ist in der zeichnerischen Darstellung der
festgelegten Bebauungsbedingungen dargestellt.

Es werden ausschlieBlich Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

An die Baulinien kann mit der AuBenwand von Gebauden oder Gebaudeteilen
herangebaut werden.

Bauliche Anlagen zur Gestaltung der AuBenbereiche wie Stufenanlagen,
Mauern, Gartenhduser, Spielgerate, Pools, Sonnenenergieanlagen ua.
kdénnen auBerhalb der festgelegten Baulinien errichtet werden.

Carports kdénnen auBerhalb der festgelegten Baulinien errichtet werden,
jedoch ist hin zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von
1,50 m (gemessen ab der straBenseitigen Stitze bis Parzellengrenze)
einzuhalten.

Mit dem Zeichen — V wird in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen darauf hingewiesen.

§8
Dachform und Dachfarben

Als zuldssige Dachformen flir Hauptgebaude werden das Satteldach und das
Walmdach, jeweils mit einer Dachneigung von 20-30°, festgelegt.

Fir Zubauten und Nebengebdude sind zusatzlich das Pultdach und das
Flachdach erlaubt.

RechtmaBig errichtete Bestandsgebdude, welche von den Bestimmungen des
Abs. (1) abweichen, durfen ihre Dachform auch bei UmbaumaBnahmen
beibehalten.

Als Dachfarben sind dunkelrote, dunkelbraune und graue Farbtdéne zuldssig.

Die Firstrichtung des Hauptgebdudes hat in dessen Langsachse zu erfolgen.
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(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

Angeschlagen am

Abgenommen am

§9

Bau- und Griingestaltung

Sonnenenergiepaneele (Photovoltaik- und Solaranlagen) auf Dachern sind in
die Dachhaut zu integrieren oder dachparallel auszufihren.

Der Griunflachenanteil hat mindestens 30 % des Baugrundstiickes zu betra-
gen. Diesem Griunflachenanteil kbnnen sickerfahige Pflasterungen, Schotter-
flachen und mit Vegetation bedeckte Griindacher zugerechnet werden.

Privatgarten sind mit heimischen Laubbdaumen, Obstbaumen, Stauden und
Strauchern zu bepflanzen. Dies gilt insbesondere flir die mit einem
Bepflanzungsgebot belegten Bereiche. Mit dem Zeichen — V wird in der
zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen darauf
hingewiesen.

III. Abschnitt (Schlussbestimmungen)

§ 10
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Stadtgemeinde St. Andra in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan vom
29.04.1977, Zahl: 610-1/I11/1977, geandert mit Verordnung vom
19.12.2000, Zahl: 031-2/II1/2000 und mit Verordnung vom 27.06.2013,
Zahl: 031-3/111/2013, auBer Kraft.

St. Andra, am

Die Burgermeisterin

Maria Knauder
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Erlauterungen zur Verordnung

1. Ubersicht zur Anderung

Gegenlber dem rechtskraftigen Teilbebauungsplan aus dem Jahr 1987, zuletzt
geandert im Jahr 2013, wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Bebauungsbeding-
ungen i.S. der §§ 47-48
K-ROG 2021

Verordnung TBPL
GR 29.04.1977
(Zl. 610-1/111/1977), zul.
geandert GR 27.06.2013
(Zl. 031-3/111/2013)

Neuverordnung
TBPL-Entwurf
(Dez. 2022)

Wirkung der
Anderung

MindestgroBe der
Baugrundstiicke

§ 2 MindestgroBe der
Baugrundstticke 800 m2

§ 2 MindestgroBe der
Baugrundstticke:

offene Bebauung 500 m2
halboffene Bebauung 350
m2

Dzt. GrundstlicksgréBen
zwischen 800 m2 und
900 m2
Grundstlicksteilungen bei
Doppelhausbebauung
moglich.

Bauliche Ausnutzung der
Grundstticke

§3 GFZ0,5

§ 3 offene Beb. GFZ = 0,5
halboffene Beb. GFZ = 0,6

iVm § 9 Grinflachenanteil
von min. 30 % des
Baugrundstiicks

Anhebung auf GFZ 0,6 bei
halboffener Bebauung

Bebauungsweise

§ 4 offene Bebauung

§ 4 offene und halboffene

Erganzung durch die
halboffene Bebauung

GeschoBanzahl oder
Bauhohe

§ 5 max. zwei GeschoBe

§ 5 max. zwei
VollgeschoBe

Keine Anderung

Baulinien

§ 7 Baulinien (eng um das
geplante Hauptgebaude),
keine Baufiihrungen
auBerhalb der Baulinien

§ 7 Baulinien (3 m von
Grundstiicksgrenze, 5 m
zur HauptstraBe bzw.
10 m zum inneren
Griinzug)

Ausweitung des Baufeldes
auf die nutzbare Flache
des Baugrundstiicks

Vorgaben fir die auBere
Gestaltung baulicher
Vorhaben (Firstrichtung,
Dachform, Dachdeckung,

Dachneigung, Farbgebung,
Begriinung ua.)

§ 8 Satteldach, Zubauten
auch andere Dachformen

Dachneigung 18-25°
dunkelgraues
Dachdeckungsmaterial

§ 8 Sattel- und Walmdach
Dachneigung 20-30°

bei Zubauten und
Nebengebauden auch Pult-
und Flachdach

Dachfarbe: dunkelrote,
dunkelbraune und graue
Farbténe

Firstrichtung in
Langsachse des
Hauptgebdudes

Erganzung Walmdach
Vereinheitlichung der
Dachneigung 20-30°
Konkretisierung des
Farbspektrums fiir Décher

Neben den Anderungen der Bebauungsbedingungen wurden Ergédnzungen
hinsichtlich ihrer Interpretation vorgenommen, wie z. B. Definitionen zur
Ermittlung der GFZ, Uberschreitungsmadglichkeit der Baulinie flr Carports.

Im Weiteren wurde die Neuverordnung durch Vorgaben hinsichtlich der
Stellplatzpflicht und der auBeren Gestaltung von Sonnenenergiepaneele und
Bepflanzung der Privatgarten erganzt.

2. Begriindung der Neuverordnung

Mit der Neuverordnung des Teilbebauungsplanes Maria Rojach - Pfarrpfrinde
sollen bestimmte Bebauungsbedingungen (siehe Kap. 1) dahingehend geandert

werden, dass einerseits die sich gednderten stadtebaulichen
Rahmenbedingungen im Umfeld und andererseits die inzwischen
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konkretisierten Zielsetzungen der Raumplanung in die zukunftige bauliche
Entwicklung des Planungsgebietes einflieBen.

Um die baurechtlichen Grundlagen fur die Umsetzung von Vorhaben entsprechend
der zuvor genannten Intentionen zu schaffen, ist die Neuverordnung des
Teilbebauungsplanes erforderlich.

Umagriff Planungsgebiet (Quelle: KAGIS)
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Flr die Beurteilung der stadtebaulichen Situation wird eine Feinuntersuchung der
umliegenden Bebauungsstrukturen vorgenommen. Als Untersuchungsraum dient
der Siedlungsbereich der Ortschaft Maria Rojach.

Der Ort weist eine sehr kompakte Siedlungsstruktur auf. Dieser gliedert sich in
einen alteren Ortskern entlang der L143 (Ettendorfer Stra8e) und einem planmaBig
angelegten Neubaugebiet sidlich davon. Insgesamt handelt es sich um einen
weitgehend abgeschlossenen Siedlungskdrper, gepragt durch geringe
Baulandreserven und klar definierten Siedlungsrander.

Schwarzplan Ma. Rojach (Quelle: KAGIS)

Das Planungsgebiet liegt zentral im sudlichen Neubaugebiet von Maria Rojach. Die
Grundflachen sind - bis auf wenige Ausnahmen - bereits bebaut. Die ErschlieBung
erfolgt durch eine RingstraBe, wobei im Osten eine StichstraBe zum Gebiet des
Teilbebauungsplanes ,Maria Rojach - Fasching™ anschlieB3t.

In Folge der Analyse der stadtebaulichen Kennziffern (MaBe der baulichen
Nutzung) innerhalb des Untersuchungsraumes wurde festgestellt, dass in den
vergleichbaren planmaBig angelegten Siedlungsgebieten eine Haufung von
GeschoBflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,5 erkennbar ist (siehe nachfolgende
Abbildung). Auch die eingerdaumte GFZ bis 0,6 bei halboffener Bebauung ist
durchaus reprasentativ, zumal verdichtete Bauformen den Ortskern von Maria
Rojach pragen. Dementsprechend ist auch die Erweiterung der halboffenen
Bebauungsweise mit der ortsiblichen Bebauungsstruktur durchwegs vereinbar.
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I GFziiber0.4

GFZ unter 0.4

Bauliche Dichte im Untersuchungsraum Eitweg (Quelle: KAGIS)

Anhand der Feinuntersuchung 2zu den Bebauungsstrukturen aus dem
Planungsgebiet und der Umgebung l&sst sich feststellen, dass die Anderungen der
Bebauungsbedingungen zum vorliegenden Teilbebauungsplan den stadtebaulichen
Kennziffern des Gebietes entsprechen. Der Ortsublichkeit der vergleichbaren
Strukturen wird entsprochen. Es werden hierdurch keine sogenannten ,AusreiBer"
geschaffen, von denen Nutzungskonflikte ausgehen kénnten.

Zielsetzungen der Verordnung

Es werden die Ziele und Grundsatze der Raumordnung gemaB § 2 K-ROG 2021
verfolgt. Dabei insbesondere die Vermeidung der Zersiedlung der Landschaft in
Verbindung mit dem Gebot der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung. Durch
die Einrdumung der maBvollen Nachverdichtung im Bestand wird eine konkrete
MaBnahme zur Zielerreichung umgesetzt.

Dieser Begriindung werden im Detail folgende Zielsetzungen zu Grunde gelegt:

- Einrdumen einer maBvollen Nachverdichtung durch
Anhebung der GFZ auf 0,6 bei halboffener Bebauung und dem Zulassen der
halboffenen Bebauungsweise

- Sicherung einer flaichensparenden Bauweise durch Festlegung eines
Mindestgrinflachenanteils von mindestens 30 % des Baugrundsttckes
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- Moderate Anpassung der Dachformen und Dachneigungen unter
Ricksichtnahme auf das bestehende Orts- und Landschaftsbild

- WeiterfiUhrung der geordneten baulichen Entwicklung durch
Klarstellung bei der Interpretation einzelner Bebauungsbedingungen

- Bereitstellung von neuem Wohnraum und Mdglichkeiten zur
Qualitatsverbesserungen im Bestand

- Aktualisierung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische
und fachliche Umsetzung der klinftigen Bebauung gewahrleistet wird

3. Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage fiir die Erlassung, Anderung oder Neuverordnung von
Teilbebauungsplanen bildet seit 01.01.2022 das neue Karntner Raumordnungs-
gesetz 2021 (K-ROG 2021). Die Vorgaben flr Teilbebauungsplane sind im § 48
dieses Gesetzes geregelt.

Als Mindestinhalte von Teilbebauungsplanen werden in § 48 Abs. 5 & 11 K-ROG
2021 folgende Bebauungsbestimmungen festgelegt:

e Bebauungsweise

e Verlauf der Verkehrsflachen

e Begrenzung der Baugrundstlicke

e Baulinien

Weiters kénnen in Teilbebauungsplanen auch die Inhalte des Generellen Bebau-
ungsplanes neu geregelt werden, wie etwa folgende Bestimmungen:

e MindestgréBe der Baugrundsticke

e Bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundsticke

e GeschoBanzahl oder Bauhthe

e AusmaB der Verkehrsflachen

Anderungen gegeniiber den Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes
(kinftig: Generellen Bebauungsplanes) mussen entsprechend begriindet werden.

Dartber hinaus kénnen in Teilbebauungsplanen gemaB § 48 Abs. 5 Z 6-13 K-ROG
2021 optional auch folgende Inhalte aufgenommen werden:
e Flachen flr den ruhenden Verkehr

e Erhaltung und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben fur die Gelande-
gestaltung

e Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und anderen Gemeinschafts-
einrichtungen

e Vorgaben fur die duBere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, m,
Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung ua.),

e die Hohe der ErdgeschoBfuBbodenoberkante flir Wohnungen, Geschafts-
raume ua.

e die Art der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe ud.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
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Erhaltung oder Schaffung vielfaltiger innerértlicher Strukturen oder zur
Vermeidung von Umweltbelastungen

e Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charakteristischen
Bebauungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie Festlegungen
Uber die Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und
Farbgebung, wenn entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen
Bebauungsplan gemaB § 47 Abs. 7 erfolgt sind

e Vorgaben flr eine bestimmte zeitliche Abfolge der Bebauung (Baustufen)

4. Beschreibung des Planungsgebietes

FRIEDHOF

lanungsgebiet it umgebendr Bebauung, sUdIihes Neubaugebiet von Maria Rojach
(Quelle: KAGIS)

4.1 Lageim Raum

Das Planungsgebiet befindet sich auf den ehemaligen Pfarrpfriinden im stdlichen
Anschluss an den Ortskern von Maria Rojach. Hier hat sich in den letzten
Jahrzehnten ein kompakt strukturiertes Einfamilienhausgebiet entwickelt. Das
weitgehend ebene Planungsgebiet umfasst drei Baureihen mit insgesamt 18
Bauparzellen, welche bereits Uberwiegend baulich verwertet wurden. Im Ortskern
von Maria Rojach und damit in fuBlaufiger Entfernung zum Planungsgebiet
befinden sich die wesentlichen zentraldrtlichen Einrichtungen (u.a. Volksschule,
Nahversorger, Bankstelle, Feuerwehr, Kulturstadl, Kirche).

4.2 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt ausgehend von der L 143 Ettendorfer
StraBe, welche den Ortskern von Maria Rojach durchquert. Auf Hoéhe des
Nahversorgers zweigt eine GemeindestraBBe in sidliche Richtung ab, welche die
Hauptzufahrt zum Planungsgebiet darstellt. Die ErschlieBung der einzelnen
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Bauparzellen erfolgt Gber eine ringférmig angelegte DorfstraBe. Die Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz wird Uber die nahegelegene Bushaltestelle Maria
Rojach Ortsmitte sichergestellt. Diese wird mehrmals taglich von Bussen der Linien
5472 (St. Paul - Wolfsberg) und 5466 (St. Michael ob Bleiburg - Ragglach)
bedient.

4.3 Stadtebauliche Strukturen

Im Planungsgebiet besteht ausschlieBlich Einfamilienhausbebauung aus der
jungsten Bauperiode. Die Baugrundstiicke weisen eine durchschnittliche GréBe von
etwa 800 - 1.000 m2 auf. Die bestehenden Einfamilienhauser weisen meist 1,5 bis
2 GeschoBe auf. Es besteht aber auch ein Bungalow mit nur einem VollgeschoB im
Planungsgebiet. Als Dachformen sind ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher mit
moderaten Dachneigungen bis ca. 30° vorzufinden. Als Dachfarben sind graue und
rote Farbtdéne vorherrschend. Neben den Wohngebduden finden sich auf den
meisten Bauparzellen auch Nebengebaude in Form von Garagen, Carports,
Gartenhtlitten, Swimmingpools udgl. In der unmittelbaren Umgebung des
Planungsgebietes liegen in Bezug auf Dichte, Bauform und Dachform ahnliche
Strukturen vor.

4.4 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist infrastrukturell vollstandig erschlossen. Samtliche
Bauparzellen verfligen Uber Anschliisse an das offentliche Wasserleitungs- und
Kanalisationssystem. Die Energieversorgung erfolgt Gber das lokale Leitungsnetz
der Kelag.

4.5 Griingestaltung

Die Freiflachen auf den einzelnen Bauparzellen im Planungsgebiet werden
Uberwiegend gartnerisch genutzt und weisen eine maBgebliche Bepflanzung,
bestehend aus Laubbaumen, Strauchern und Hecken auf. Auf den o6ffentlichen
Fahrwegparzellen ist hingegen kaum eine Bepflanzung vorzufinden. Partiell
beherrschen hochgewachsene Thujenhecken das StraBenbild. Insgesamt macht
das Planungsgebiet, aber auch die umgebenden Siedlungsgebiete einen
ordentlichen und gepflegten Eindruck.

5. Planerische Vorgaben

Ausschnitt Ortliches Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde St. André (i Qelle: KAGIS)

>
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Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde St. Andrd aus dem Jahr
2010 wird Maria Rojach als Ortschaft mit besonderer Entwicklungsfahigkeit u.a.
fir Wohnfunktion festgelegt. Das gesamte Planungsgebiet liegt naturgemafB
innerhalb der absoluten Siedlungsgrenzen. Erweiterungspotenziale bestehen u.a.
im westlichen und sudéstlichen Anschluss an das Planungsgebiet.

5.2 Flachenwidmungsplan

<3 \
MAT ROJACH
Sorasl

\\I

b e
S\ P, 1793 KG El

Ausschnitt Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde St. Andra (Quelle: KAGIS)

VORF

Im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde St. Andra sind samtliche Bau-
parzellen im Planungsgebiet als Bauland Wohngebiet gewidmet. Die ErschlieBungs-
straBen verfligen Uber die Widmung Allgemeine Verkehrsflache. Das Planungs-
gebiet liegt auBerhalb von Gefahrenzonen der WLV oder BWV. Der Ortskern von
Maria Rojach ist Uiberwiegend als Bauland Dorfgebiet gewidmet.

6. Erlauterungen zu den Paragraphen der Verordnung

8§ 1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Verordnung bleibt gegeniber dem
ursprunglichen Teilbebauungsplan unverandert.

8§ 2 GroBe der Baugrundstiicke

In der urspringlichen Version des Teilbebauungsplanes wurde die MindestgroBe
der Baugrundsticke mit 800 m?2 festgelegt. Um zuklnftig flachensparende
Bauformen zu ermdglichen, wird die MindestgréBe der Baugrundstlicke auf 500 m2
bei offener Bebauung und 350 m2 bei halboffener Bebauung reduziert.

§ 3 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Die maximal zuldassige GFZ wird wie im Textlichen Bebauungsplan bei offener
Bebauungsweise mit 0,5 und bei halboffener Bebauungsweise mit 0,6 festgelegt.
Zur Konkretisierung werden die in die GFZ einzurechnenden Flachen eindeutig
definiert.
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8§ 4 Bebauungsweise

Als zulassige Bebauungsweisen werden neben der offenen Bebauung nun auch die
halboffene Bebauung festgelegt. Dadurch sollen flachensparende Bauformen
ermoglicht werden.

8 5 GeschofB3anzahl

Die maximal zulassige GeschoBanzahl wird wie bisher mit zwei VollgeschoBen
festgelegt. Um den Umgang mit freistehenden KellergeschoBen einheitlich zu
regeln, wurde eine diesbezligliche Bestimmung neu aufgenommen.

8§ 6 AusmabB der Verkehrsflachen

Da das Gebiet verkehrsmaBig bereits vollstandig erschlossen ist, werden in der
zeichnerischen Darstellung keine neuen Verkehrsflaichen festgelegt. Die
Mindestbreite der Verkehrsflachen orientiert sich an den bestehenden
ErschlieBungsstraBen. Um den offentlichen StraBenraum von parkenden
Fahrzeugen freizuhalten, wird erganzend eine Mindeststellplatzzahl von 2 PKW-
Abstellplatzen je Wohneinheit vorgeschrieben. Diese Abstellplatze missen vom
Bauwerber auf Eigengrund nachgewiesen werden.

§ 7 Baulinien

Die Baulinien wurden geringfiigig an die gedanderte Grundsticksstruktur sowie an
die Verschiebungen im nunmehr digitalen Kataster angepasst. Carports und
bauliche Anlagen zur Gestaltung von AuBenanlagen (z.B. Gartenhltten, Mauern,
Spielgerate) kénnen ab nun auch auBerhalb der Baulinien errichtet werden. Damit
wird den Grundeigentimerlnnen ein gréBerer und raumordnungsfachlich
vertretbarer Spielraum bei der Nutzung des Grundstiicks eingeraumt. Es handelt
sich dabei auch um eine durchaus sinnhafte Nachverdichtungsmaoglichkeit.

8§ 8 Dachform und Dachfarben

In Anpassung an die bestehende Bebauung ist als Dachform neben dem Satteldach
nunmehr auch das Walmdach zuldssig. In Zusammenhang mit den Vorgaben zur
Dachneigung und Dachfarbe wird die bestehende Harmonie der Dachlandschaft
jedenfalls gewahrt. Andere Dachformen flr Zubauten sind mdglich, sofern zwi-
schen Zubauten und Hauptgebdude ein ausgewogenes Verhaltnis der Baumassen
gewahrleistet bleibt und der Zubau sich dem Hauptgebaude formal unterordnet.
Die erlaubte Dachneigung wird nun mit 20° - bis 30° festgelegt. Bestehende
Objekte, welche derzeit Uber steilere Satteldacher verfiigen, sind von dieser
Bestimmung ausgenommen. Auch bei der Verordnung der zuldssigen Dachfarben
(dunkelrot, dunkelbraun, grau) wird auf die bestehende Dachlandschaft der
gesamten Neubausiedlung von Maria Rojach Bezug genommen.

Zugunsten des durchaus intakten Ortsbildes wird die dachparallele oder in die
Dachhaut integrierte Montage von Sonnenenergiepaneelen vorgeschrieben.

§ 9 Bau- und Griingestaltung

Die Vorgaben zur Baugestaltung dienen dem Schutz des Ortsbildes in
gegenstandlichem Siedlungsgebiet. Durch den vorgeschriebenen Mindest-
grunflachenanteil soll die Versiegelung beschrankt werden, sodass anfallende
Meteorwasser vor Ort versickert werden. Dabei kénnen begrinte Dachflachen,
wasserdurchlassige Pflastersysteme sowie Kalkschotterdecken dem 30%-igen
Grinflachenanteil zugerechnet werden. Weiters soll durch die Bestimmungen zur
Gringestaltung eine maBgebliche Bepflanzung des Planungsgebietes mit
heimischen Gehdlzen erzielt werden. Zur Vermeidung von lokalen Hitzeinseln wird
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erganzend empfohlen, pro 100 m2 asphaltierter Flache einen Laubbaum zu
pflanzen.

Bei der Neufestlegung der 8§ 2, 3, 4, 5 und 7 handelt es sich um raum-
ordnungsfachlich zweckmaBige und kontrollierte Nachverdichtungsmaéglichkeiten.

Empfehlung:

Zur Vermeidung von lokalen Hitzeinseln wird erganzend empfohlen, pro 100 m?2
asphaltierter Flache des StraBenbandes und der Vorplatzbereiche der einzelnen
Anwohner jeweils einen heimischen, breitkronigen Laubbaum zu pflanzen.

7. Fotos aus dem Planungsgebiet und Umgebung
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