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1 EINLEITUNG

1.1 Rechtliche Grundlagen

In der Gemeinde Gedersdorf steht das Ortliche Raumplanungsprogramm mit der PZ ipt
31310 25 in Rechtskraft. Das Ortliche Entwicklungskonzept (PZ: 31310 ipt OEK 2009 OK)

ist seit Marz 2011 rechtskrattig.

Far alle Ortschaften besteht ein Bebauungsplan. 2011 wurde auch fiir das Betriebsgebiet
und den angrenzenden Wirtschaftspark ein Teilbebauungsplan erlassen:

* Bebauungsplan Gedersdorf

o}

Stammfassung: PZ 6885-06/01, Verfasser: Mag. Arch. Ing. Gunther Pigal,
Gemeinderatsbeschluss vom 10.12.1993, rechtskraftig seit 27.09.1994

26. Anderung unter der mit der PZ BEP ipt 31310 BEP 26, Verfasser: im-
plan-tat Raumplanungs-GmbH & Co KG, Gemeinderatsbeschluss vom
22.06.2023

Dieser Bebauungsplan gilt fir die von der Plandarstellung (Blatt Nr. 1 - 28)
erfassten Grundstlcke.

 TEILBEBAUUNGSPLAN Betriebsgebiet S5 und Wirtschaftspark Krems
Gedersdorf,

@)

Stammfassung: PZ ipt 31310 TBPL_BB_S5 01, Verfasserin: im-plan-tat |
Reinberg und Partner, Gemeinderatsbeschluss vom 29.09.2011, rechtskraftig
seit 17.10.2011

2. Anderung unter der PZ ipt 31310 TBPL BB S5 AE02, Verfasserin: im-
plan-tat Raumplanungs-GmbH & Co KG, Gemeinderatsbeschluss vom
16.02.2022

Nachfolgend wird ein Anderungspunkt des Bebauungsplans Gedersdorf erlautert und

argumentiert.

1.2 Betroffenen Bereiche und Umfang

Von der hier erlauterten 27. Anderung des Bebauungsplanes sind zwei Planblatter
betroffen (Blatt 2 und 3).
Der Verordnungstext wird nicht abgeandert.
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Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans gliedert sich in:

a.) schriftlicher Teil: Erlauterungen zur Anderung

GEMEINDE GEDERSDORF
Entwurf der 27. Anderung
des Bebauungsplans Gedersdorf

b.) planliche Darstellung: die Anderungsdarstellungen als Schwarz-Rot-Plan sind in den schriftlichen Teil integriert

Abbildung 1: Lage des Anderungspunkts am Gemeindegebiet — Ausschnitt Gedersdorf / Brunn im Felde
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Quelle: Eigene Darstellung, 2024.
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1.3 Verweis auf die digitalen Daten in der Fabasoft-
Cloud

Die digitalen Daten des Entwurfes der Anderung werden unter folgendem Speicherort

abgelegt:

Speicherort der digitalen Daten:
Name des Datenpakets:

1.4 Ersteller*innen

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans wurde in Zusammenarbeit mit

IM-PLAN-TAT-SCHERZ - OEROP
GEDERSDORF_BEP_AE27

Gemeindevertretern mit Unterstitzung von

im-plan-tat Raumplanungs-GmbH & Co KG

DI Martina Scherz

Technisches Buro fur Raumplanung

3484 Jettsdorf, Schulgasse 24

erstellt.
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2 ERLAUTERUNG DER ABANDERUNGEN DES

BEBAUUNGSPLANS GEDERSDORF

2.1 Anderungspunkt 1) Anderung der

Bebauungsh6he Am Huttengraben und Korrektur
bzw. Anderung vorderer Baufluchtlinien und
StraBenfluchtlinien, Gst. 151, 152, 154/7, 124,
126, 130, KG Brunn im Felde

2.1.1 Beabsichtigte Abanderung und Zielsetzung

In der SiedlungsstraBe Am Huttengraben und im Kreuzungsbereich Am Hittengraben /
LoiserstraBe soll im Bereich der Parzellen 151, 152 und 154/7, KG Brunn im Felde die
Bebauungshohe von Bauklasse | in Bauklasse |,Il abgeandert werden.

Erganzend werden die StraBenfluchtlinien in diesem Bereich geringfligig adaptiert und die
vorderen Baufluchtlinien an den neuen Verlauf der StraBenfluchtlinie angepasst. Korrigiert
wird auch der Verlauf der vorderen Baufluchtlinie im Bereich des Gst. 151, da die Angabe
,3m“ mit dem aktuellen Verlauf nicht Gbereinstimmt. Die Baufluchtlinie verlauft im Abstand
von 4m zur StraBenfluchtlinie, im Plan ist aber der Abstand mit 3m angegeben.

Mit dieser Anderung werden folgende Ziele verfolgt:

Harmonisierung der Gebaudehdhen in diesem Ubergangsbereich — Aktuell ist
auf jener Flache, die von der geplanten Anderung der Bauklasse betroffenen ist,
bereits ein Gebdude mit einer Gebaudehdhe entsprechend Bauklasse Il umgesetzt
und an zwei gegenilberliegenden StraBenseiten sind die Bauklassen 11l im
Bebauungsplan vorgegeben und die Bauklasse Il auch umgesetzt.

Bodenschutz, Foérderung der Innenentwicklung und Starkung des Ortskernes
durch Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit des Baulandes in einem zentralen
Bereich von Brunn im Felde

Erhéhung der moglichen Bevolkerungsdichte in einem Bereich mit einer — im
landlichen Siedlungsraum vergleichsweise — sehr guten OV-ErschlieBung (OV-
Guteklasse E)

bauliche Betonung des Kreuzungsbereichs Am Hulttengraben / Loiserstra3e




BEP

GEMEINDE GEDERSDORF
Entwurf der 27. Anderung des
Bebauungsplans Gedersdorf

Abbildung 2: Schwarz-Rot-Darstellung der Anderung
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis des rechtskréftigen Bebauungsplans, 04/2024
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2.1.2 Anderungsanlass

Der Bebauungsplan wird wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in
Folge struktureller Entwicklung geédndert: Der Bodenschutz und damit die
Innenentwicklung und die Starkung der Ortskerne gewinnen — forciert durch den
Klimawandel — immer stérker an Bedeutung. Weiters besteht durch die Teuerung die
Notwendigkeit, Rahmenbedingungen fir kosteneffizientes Bauen zu schaffen.

2.1.3 Bestehende Situation, Entscheidungsgrundlagen

Betroffene Grundstiicke, Eigentum, Flachennutzung:

Gst. Eigentum Aktuelle Geplante Flachennutzung
Flachennutzung
152 Privateigentum | Einfamilienhaus keine Nutzungsanderung bekannt
151 Privateigentum | Einfamilienhaus, Wohngebé&udeanlage mit 10 Wohneinheiten
Leerstand, samt Stellplatzen und Grinflachen
groBflachiger
Hausgarten
154/7 | Privateigentum | Einfamilienhaus keine Nutzungsénderung bekannt
124 Privateigentum | Mehrfamilienhaus keine Nutzungsanderung bekannt
126 Privateigentum | Mehrfamilienhaus keine Nutzungsénderung bekannt
130 Privateigentum | Einfamilienhaus keine Nutzungsénderung bekannt
150 Gemeinde ca. 6m breite AufschlieBungsstraBe mit einer Zielbreite von
Gedersdorf, Wohnsiedlungs- 8,50m mit Stellplatzen, Rabatten mit
offentliches straBe StraBenbdumen und Gehsteig
Gut

Quelle: Gemeinde Gedersdorf, 04/2024.
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Abbildung 3: Orthofoto mit Vorgaben aus d

em Bebauungsplan
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Quelle: Geoshop des Landes NO, 2023 und rechtskréftiger Bebauungsplan, 04/2024.

Lage und Geldnde

Der ggst. Bereich liegt im Kreuzungsbereich LoiserstraBe / Am Hittengraben und dartber
hinaus am Ubergang zwischen dem Ortskern und dem locker bebauten
Einfamilienhausgebiet in der Loiserstral3e.

Der Bereich liegt in ebenem Gelande mit geringfigigen Gelandeunterschieden.

Kenntlichmachungen im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan
» Grundwasserschongebiet

Weitere, im Flachenwidmungsplan nicht kenntlich zu machende
lbergeordnete Festlegungen

+ keine
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Relevante Ziele und MaBnahmen It. Verordnung zum Ortlichen
Raumordnungsprogramm der Gemeinde Gedersdorf

Ziele der 6rtlichen Raumplanung

Das Prinzip der Nachhaltigkeit soll als priméres Bewertungskriterium fir kommunale
MaBnahmen herangezogen werden.

Die Gemeinde soll gleichzeitig als attraktiver Wohnstandort erhalten und
weiterentwickelt werden.

Die Erhaltung und Verbesserung des dkologischen Zustandes ist ein Oberziel der
Gemeindeentwicklung.

Die Emissionen (Luftschadstoffe, Abwasser, Mudll und Larm) durch Verkehr,
Haushalte und Betriebe sollen vermindert und vermieden werden.

Die Ressource Boden soll geschiitzt und schonend genutzt werden.

Die Schaffung eines idealen Umfeldes fir die altere Generation ist ebenfalls ein
Oberziel der Gemeindeentwicklung.

Mit Bedacht auf die wirtschaftliche Bereitstellung der notwendigen technischen und
sozialen Infrastruktur, die Grundausstattung, die Sozialstruktur und Integration wird
eine Einwohnerzahl von rund 2.400 angestrebt.

Eine mdglichst gute Mischung von sozialen Gruppen und Altersgruppen wird
angestrebt.

Die Verbesserung der Bedingungen fir den Umweltverbund (Anm.: Umweltverbund
fasst FuBgéanger, 6ffentliche oder private Fahrrader, 6ffentliche Verkehrsmittel und
Carsharing zusammen) ist ein Oberziel der Gemeindeentwicklung.

Ein "Ort der kurzen Wege" soll geschaffen werden.

MaBnahmen der értlichen Raumordnung

Die Ressource Boden soll durch
o die Aktivierung von bestehenden Baulandreserven,
o die Umsetzung verdichteter Bebauungsformen in den Katastralgemeinden
Brunn im Felde und TheiB, ...
o die Verringerung des Versiegelungsgrades insbesondere in den
Betriebsgebieten
geschont werden.
Der soziale Zusammenhalt zwischen den Generationen soll durch
o die Einbindung aller Generationen in die Gemeindeentwicklung,
o die Beachtung der Mischung der Generationen bei der Siedlungsentwicklung
und
o die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt des O6ffentlichen Raumes
gestarkt werden.
Die Konzentration von sozialen Gruppen soll durch
o die Schaffung differenzierter Wohnangebote und
o die Haltung und Anziehung von jungen Burgerlnnen
vermieden werden.
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» Positive Umfeldbedingungen fiir Betriebe sollen durch
» die Schaffung von Mischgebieten fir die Kombination von Wohnen und Arbeiten
(emissionsarm), ... erhalten und geschaffen werden.

Vorgaben im Ortlichen Entwicklungskonzept

An der sudlichen Seite der Gasse ,Am Hulttengraben® ist beispielhaft ein
»Entwicklungsgebiet 'Wohnen und Arbeiten * abgegrenzt:
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Plan ,Entwicklungskonzept“ des Ortlichen Raumordnungsprogramms 2009

LEGENDE

Planung
Gebiete der Haupthandlungsfelder

S1TITIL Entwicklungsgebiet bzw. Erweiterungsgebiet
'-I'I 1 "-. "Wohnen der Generationen”

(anhand der def. Auswahlkriterien beispielhaft
abgegrenzte Bereiche)

JINNNER
- = Entwicklungsgebiet "Wohnen und Arbeiten"”

tnnnn i (anhand der def. Auswahlkriterien beispielhaft
abgegrenzte Bereiche)

JINREN
- = Erweiterungsgebiet "Wohnen und Arbeiten"

TinnF (anhand der def. Auswahlkriterien beispielhaft
abgegrenzte Bereiche)

N Baulandmobilisierungsgebiet

Siedlungserweiterung

A Erweiterungssrichtung

Quelle: GEMEINDE GEDERSDORF, IM-PLAN-TAT: Ortliches Entwicklungskonzept Gedersdorf 2009, Thei3 / Krems, 20009.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Erlauterungsbericht zum Ortlichen Entwicklungskonzept
2009

Das Handlungsfeld 2 "Wohnen und Arbeiten" umfasst folgende raumrelevante
MalRnahmen:

—  Konzeption von multifunktionalen Wohnsiedlungen - Schaffung eines neuen komplexen
Lebensraumes

— Siedlungserweiterung nahe bestehender Ortszentren mit Grundinfrastruktur und entsprechender
«Offentlichkeit" in den Hauptorten

—  Angebot an entsprechenden Siedlungs- und Gebiudetypen (Kombination von Offentlichkeit und
Privatheit) und Grundstuckskonfigurationen (Iangliche Grundsticke mit &ffentlicher und privater
Seite)

—  Entwicklung von neue Raumkonfigurationen und Gebaudetypologien gemeinsam mit Bautrdgern

— Erméglichung von sozialen Interaktion (sozialer und professioneller Austausch), Schaffung von
Clustern, Dichte und Offentlichkeit (vgl. Dorfplatz)

— Nutzung leerstehender Geb&ude in den Ortskernen z.B. fur Burogemeinschaften

Die im Plan ,Entwicklungskonzept" beispielhaft abgegrenzten Bereiche "Wohnen und
Arbeiten", in denen diese und ahnliche standortbezogenen Malinahmen umgesetzt werden
sollen, wurden anhand folgender Kriterien gewahlt:

— erhdhte Frequenz, Dichte (keine monofunktionalen Einfamilienhausgebiete)

— Né&he zum Dorfplatz bzw. Ort mit 6ffentlichem Charakter bzw. Raum zur Schaffung eines
dhnlichen Ortes

— Na&he Nahversorger [ Gasthaus

—  Né&he OPNV-Haltestelle

— grofRe GrundstUckstiefe (M&glichkeit der Schaffung einer 6ffentlichen und privaten Seite)
—  Abstand zu besonders immissionssensiblen Nutzungen

— Lage in Hauptort bzw. N&he zu Infrastruktur eines Hauptortes

— Vertraglichkeit hinsichtlich erhéhter Verkehrsfrequenz (Stral3enbreite, sensible Nutzungen in der
Umgebung)

—  Lage in einem Bereich mit bestehender Nutzungsmischung|

Quelle: GEMEINDE GEDERSDORF, IM-PLAN-TAT: Ortliches Entwicklungskonzept Gedersdorf 2009, Theif3 /
Krems, 2009. (S. 151)

Bestehende Bebauung und Vorgaben im Bebauungsplan

Der ggst. Bereich liegt an der Grenze zwischen dem baulich verdichteten, als Bauland-
Agrargebiet gewidmeten und agrarisch gepragtem Ortskern von Brunn und dem locker
bebauten, als Bauland-Wohngebiet gewidmeten Einfamilienhausgebiet.
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Sowohl im stdlich gelegenen Bauland-Agrargebiet, als auch im westlich gelegenen Bauland-
Wohngebiet ist entsprechend den Vorgaben im Bebauungsplan eine Bebauung bis
Bauklasse Il moglich. Am Grundstick 152 ist ebenfalls ein Gebaude in Bauklasse Il
baubehdérdlich genehmigt (Aufstockung aus dem Jahr 1975).

An der LoiserstraBe ist die Bauklasse | vorgegeben. Im weiter westlich gelegenen,
jingeren Siedlungserweiterungsgebiet Am Jakobsweg wurde im Zuge der 11. Anderung
des Bebauungsplans erstmals die héchstzulassige Gebaudehéhe von 5,50* vorgegeben.
Hierflr qilt: ,Die Gebdudehdhe betrdgt fir die Gebdudefronten 5,50m, ausgenommen fir
Gebdude mit Pult- oder Flachdach, bei denen mit keinem Gebdudeteil die Héhe von 6,50m
(iberschritten werden darf. Ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie z.B. Kamine.*!

Technische und soziale Infrastruktur

» keine leitungsgebundene Wasserversorgung, Einzelbrunnen

* Kanal

e Strom

* Fernwarme

* Telekommunikation

» ca. 700m vom Kindergarten entfernt

« ca. 600m vom Bahnhof entfernt > OV-Giteklasse E: landliche, sehr gute
BasiserschlieBung

1 vgl. Legende fir zusétzliche Planzeichen, PZ: ipt 31310 BEP11
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Fotodokumentation:

Abbildung 6: Fotodokumentation des Gebaudebestandes auf dem ggst. Bereich und im
Umfeld, der eine Bauklasse >1 aufweist

Gebaudebestand in Bauklasse Il im und um den ggst. BereichBaubestand auf der Parzelle
152, KG Brunn im Felde, LoiserstraBe Nr. 19
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15

Baubestand am weiter westlich gelegenen Gst. 155/3, Kreuzung LeithenstraBe / Am
Huttengraben; LeithenstraBe Nr. 1
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16

Baubestand auf der Parzelle 143, KG Brunn im Felde; Am Hittengraben 6

Quelle: Eigene Erhebungen, 03/2024.
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Abbildung 7: Fotoaufnahme des ggst. Bereichs

Aufnahmestandort Kreuzung LoiserstraBe / Am Huttengraben Blickrichtung Nordwesten in
die Loiserstral3e

K &

Aufnahmestandort ,Am Hittengraben® Héhe Gst. 155/3 Blickrichtung Osten
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Blick auf die nahegelegene Siedlungserweiterung ,Am Jakobsweg“ mit dem einzigen
Flachdach im Umkreis von 100m der ggst. Flache

Quelle: Eigene Erhebungen, 03/2024.

2.1.4 Erlauterung und Begriindung der Plananderung

Adaption der Bauklasse

Die Anderung der Bauklasse von Bauklasse | auf wahlweise Bauklasse | oder Il wird
einerseits damit begrindet, dass sich der ggst. Bereich fiir eine bauliche Verdichtung in
Form einer hdheren Bebauung besonders eignet, da

* er nicht zentral, sondern im Randbereich des Bauland-Wohngebietes mit der
Vorgabe der Bauklasse | liegt,

« er im Ubergang zum agrarisch gepridgten Ortskern mit der Vorgabe der
Bauklasse Il liegt,

» die Bauklasse Il im Umfeld und auf der ggst. Flache bereits mehrfach baulich
umgesetzt wurde,

* erin Zentrumsnahe liegt und
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« er fir landliche Siedlungsgebiete eine sehr gute OV-ErschlieBung aufweist. Die
Guteklasse E und bessere Giuteklassen (C, D) kommen in der Gemeinde nur im
Umfeld des Bahnhofes vor.

Und andererseits wird die Anderung der Bauklasse mit der Verfolgung der eingangs
angefiihrten Ziele und der mit der Anderung verbundenen Unterstiitzung der Erreichung
der kommunalen Entwicklungsziele (vgl. Verordnung zum Ortlichen
Raumordnungsprogramm der Gemeinde Gedersdorf — sh. Ausschnitt oben) begriindet.

Hervorzuheben ist dabei der erwartete Beitrag der AnderungsmaBnahme

fur das Erreichen der angestrebten Einwohnerzahl,
fr den Schutz des Bodens und die Reduktion von Emissionen durch die
Umsetzung verdichteter Wohnformen,

« fur die Schaffung eines idealen Umfeldes fir die é&ltere Generation ->
Unterstiitzung der Schaffung von zentrumsnahem und OV-nahem Wohnraum,

» fur die Mischung von sozialen Gruppen und Altersgruppen, Mischung der
Generationen > Anders als in Siedlungserweiterungsgebieten fir Einfamilien- und
Doppelhduser am Ortsrand wird durch die Verdichtung im Siedlungsbestand eine
Mischung von meist jungen Zuzugler:innen und alteren, ansassigen Bewohner:innen
erreicht.

» flr die Verbesserung der Bedingungen fir den Umweltverbund - gute fuBlaufige
Erreichbarkeit des Bahnhofes

« flOr die Schaffung eines "Ortes der kurzen Wege" -> Der Bereich verflgt zwar
aktuell nicht Uber eine gute Nahversorgung, durch die Erhdéhung der
Bevdlkerungsdichte werden aber die Voraussetzungen fir Angebote der
Grundversorgung verbessert.

Adaption der StraBenfluchtlinien und der vorderen Baufluchtlinien

Der im Bereich der Parzelle 151 aufgefallene Fehler - die fehlende Ubereinstimmung
zwischen Verlauf der vorderen Baufluchtlinie und Meterangabe — wird korrigiert, indem der
Verlauf an die Meterangabe (3m) angepasst wird. Aufgrund der angestrebten Breite der
angrenzenden Verkehrsflache (8,50m) kann ein relevanter Einfluss dieser Korrektur auf
gegenuberliegende Bauwerke ausgeschlossen werden. Der Abstand zuklnftiger
Hauptgebdude auf der Parzelle 151 zu den gegenlberliegenden Hauptgebduden betragt
durch die StraBenbreite und den vorderen Bauwich mindestens 11,5m.

Die Verringerung des Abstandes fihrt zu einer besseren baulichen Ausnutzbarkeit des
Grundstickes. Weiters fUhren geringere vordere Bauwiche erfahrungsgemafl zu einer
Verringerung der Versiegelung (klrzere versiegelte ErschlieBungswege auf Privatflachen).

Ergénzend soll die StraBenfluchtlinie — in Abstimmung mit dem Grundeigentimer des Gst.
151 — begradigt werden.

Die StraBenfluchtline und die gleichverlaufende vordere Baufluchtlinie ohne
Anbauzwang entlang der gegeniiberliegenden Parzellen 130, 126 und 124 werden an
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diese Adaption und die angestrebte StraBenbreite von 8,50m angepasst. Hierdurch kann die
StraBenfluchtlinie und vordere Baufluchtlinie in diesem Bereich an den Baubestand und die
bestehenden Parzellengrenzen angepasst werden.




BEP

GEMEINDE GEDERSDORF
Entwurf der 27. Anderung des
Bebauungsplans Gedersdorf

ANHANG




GEMEINDE GEDERSDORF
BEP Entwurf der 27. Anderung des
Bebauungsplans Gedersdorf

Der Gemeinderat der Gemeinde Gedersdorf hat in seiner Sitzung vom ................. unter
Top ... nach Erérterung der eingelangten Stellungnahmen nachstehende Verordnung
beschlossen.

VERORDNUNG

(Entwurf)

§1
GemaB den Bestimmungen des § 34 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr.
3/2015-idgF wird der Bebauungsplan der Gemeinde Gedersdorf abgeandert.

§2

In der hierzu gehérigen Plandarstellung, die von der im-plan-tat Raumplanungs-GmbH & Co
KG unter der Planzahl BEP ipt 31310 AE27 verfasst wurde, sind die Anderungen in roter
Signatur dargestellt. Von dieser Anderung sind zwei Planbléatter (Blatter 2 und 3) betroffen.

Die Bebauungsvorschriften werden nicht gedndert.

§3
Die Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§4
Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwéchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag, das ist der ...., in Kraft.

Gedersdorf, am ...
Fir den Gemeinderat

Der Blrgermeister
(Ing. Stefan Loffler)
angeschlagen am:
abgenommen am:



