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Genderhinweis:

Wir legen grofden Wert auf geschlechtliche Gleichberechtigung. Soweit sich die in diesem Be-
richt verwendeten Bezeichnungen auf natlrliche Personen beziehen, gilt die gewahlte Form
fur beide Geschlechter. Bei der Anwendung dieser Bezeichnungen auf bestimmte naturliche
Personen ist die jeweils geschlechtsspezifische Form zu verwenden.
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1. Einleitung

Der Teilbebauungsplan ,Generationen-Wohnen* wurde am 26.03.2015 erlassen; bisher
wurde dieser im Jahr 2018 einmal geandert.

Raumordnungsfachlich spielen die Uberlegunge_n zur Verdichtung des Zentrums und Absi-
cherung der Nahversorgung als Grundstein der Anderung eine bedeutende Rolle.

Die bisherigen Festlegungen des Teilbebauungsplanes waren auf eine Nutzung flr Wohnbl6-
cke angepasst. Aufgrund geanderter Gegebenheiten soll auf einem Teil der Flache ein Nah-
versorger errichtet werden. Mit dem vorliegenden Verfahren soll der Teilbebauungsplanes an
diese Ziele angepasst werden.
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2. Verordnung

geplanter Verordnungstext:

VERORDNUNG

Teilbebauungsplan ,,Generationen-Wohnen*

§1

Der Gemeinderat der Gemeinde Sitzenberg-Reidling andert gem. §29 iVm §33 NO Raumord-
nungsgesetz 2014 den Teilbebauungsplan ,Generationen-Wohnen® ab.

§2

Die Inhalte des Teilbebauungsplanes werden so geadndert bzw. neu festgelegt, wie dies in
dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130 Herzogenburg,
GZ 25013E, verfassten Plan auf einem Planblatt neu dargestellt und im dazugehérigen Erlau-
terungsbericht begriindet ist. Plandarstellung und Erlduterungsbericht sind Bestandteil der
Verordnung.

§3

Die Gestaltungsvorschriften (§§ 3 und 4 der Verordnung Uber die Erlassung des Teilbebau-
ungsplanes Generationen-Wohnen) werden um folgenden Paragraphen erganzt:

§ 5 (Bebauungsbestimmungen)

Fir je vier nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum
am gleichen Bauplatz zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang einzelner Baume ist
innerhalb von zwei Jahren eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

§4

Diese Verordnung tritt mit dem auf dem Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgen-
den Tag in Kraft.
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2. Anderung - Entwurf

3. Ausgangssituation:

Die Gemeinde Sitzenberg-Reidling besitzt einen Naheversorger in der Begegnungszone, im
Zentrum der Gemeinde. Dieser Sparmarkt ist fur die ortsansassige und umliegende Bevolke-
rung von grofRer Bedeutung. Die Gemeinde legt daher groRen Wert auf den Erhalt der Le-
bensmittelversorgung im Ort, vorzugsweise in Zentrumsnahe. Die steigende Nachfrage nach
Lebensmittel, durch die steigende Bevdlkerungszahl, verbesserte Erreichbarkeiten und star-
kere Kaufkraft, drangen den Markt zur Expansion. Fir diesen Fall gibt es eine alternative Fla-
che, sowohl hinsichtlich der Lage, als auch der Dimensionierung. Der 6stliche Bereich des
ausgewiesenen Entwicklungsstandortes Generationen-Wohnen der Senecura/ Gedesag, wel-
cher im Wirkungsbereich des Teilbebauungsplanes liegt, ist als passende Flache vorgesehen.
Die Nutzungsmischung und bauliche Verdichtung in diesem Beriech starkt zusammen mit dem
neuen Lebensmittelmarkt die zentrale Funktion des Ortes. Dadurch kann die Versorgung der
Gemeinde und Nachbargemeinden verbessert werden.

Die Verlegung des Marktes passiert nach mehreren Abstimmungsgesprachen im Einverneh-
men mit den Beteiligten (Gemeinde, Spar, Gedesag) und soll im stdwestlichen Teil des Be-
reiches (betrifft Gst. 504/2 und 507/1) umgesetzt werden.

Der Lebensmittelmarkt soll innerhalb der fur Bauland-Kerngebiet geltenden GroRenbeschran-
kungen (VK bis 750m?) errichtet werden. Aus Kostengriinden soll eine Uberbauung mit Woh-
nungen vermieden werden, zusatzlich macht die geplante Nutzungsénderung Anpassungen
bei der Regelung der VerkehrserschlieRung erforderlich.

W e

(&

Abbildung 1: Aktuelles Orthofoto des Projektes Generationen-Wohnen

Die Anderungen finden im &ffentlichen Interesse statt, um die Nahversorgung im Ort und die
Ortskernstarkung zu verbessern.

Die Verkehrlichen Auswirkungen missen beachtet werden, da zu vermuten ist, dass die Ver-
gréRerung der Verkaufsflache mit einer Erhéhung der Kund:innenzahl einhergeht. Die 6kolo-
gischen Auswirkungen sollen mit den zusatzlichen Bebauungsbestimmungen weitgehend
kompensiert werden.
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4. Beschreibung der geplanten Festlegungen

4.1. Raumlicher Wirkungsbereich

Der raumliche Wirkungsbereich des Teilbebauungsplanes bleibt bestehen. Die Baufluchtlinien
der geplanten Bebauung werden verlegt. AuRerdem werden die Parkplatzflichen der Gede-
sag vergroRert und die Ein.- bzw. Ausfahrt auf den Parkplatz des Sparmarktes begrenzt.

Gfrei
"Teilbebauungsplan
Generationen-Wohnen'
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Abbildung 2: Anderungen des Verfahrens durch rote Markierungen
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2. Anderung - Entwurf

Abbildung 3: Bebauungsentwurf der 2. Anderung
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2. Anderung - Entwurf

4.2. Geédnderte Bebauungsfestlegungen

4.2.1. Bebauungsweise, -hohe, -dichte

Im Bereich des neuen Supermarktes wird Bauklasse |, Il festgelegt; damit wird man einerseits
den Anforderungen an einen Spar-Markt gerecht, andererseits wird der Ubergang zwischen
Solitdrgebaude (Senecura) und Doppelhduser abgestuft. Eine Uberbauung des Marktes mit
Wohnungen ist aus Kostengriinden und auch aus organisatorischen Griinden im Bereich der
gegebenen landlichen Bebauung nicht zweckmaRig.

Die Bebauungsweise und Bebauungsdichte bleiben unverandert.

4.2.2. Baufluchtlinien

Im Bereich, der wohnbaulich genutzt werden soll, wird - in Fortsetzung der bisher angewen-
deten Planungsgrundsatze - die Lage der Wohnblocke mit absoluten Baufluchtlinien fixiert.
Damit soll weiterhin ein der landlichen Struktur von Sitzenberg-Reidling angepasstes Ortsbild
erhalten bleiben.
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2. Anderung - Entwurf

Durch die Platzierung des Nahversorgers andert sich die Konzipierung der Wohngebaude,
woraus einerseits eine Verschiebung der Baukdrper, andererseits der Wegfall zweier ur-
sprunglich geplanter Gebaude resultiert.

Fur den Nahversorger an sich bestehen aufgrund der gesetzlichen Vorgaben bzw. der Vorga-
ben im Bebauungsplan ausreichend genaue Planungsvorgaben, daher wird in diesen Bereich
im Sinn einer Beschrankung der Festlegungen auf das ausreichende Mindestmal an Inhalten
auf die Festlegung von Baufluchtlinien verzichtet. Es reichen die gesetzlichen Vorgaben.

4.2.3. StraBenfluchtlinien

Die StraRenfluchtlinie ohne Ausfahrten und Ausgange, verhindert eine ErschlieBung des Le-
bensmittelmarktes Uber die dafiir ungeeignete Gemeindestrale (Hinweis: Das Mobilitatskon-
zept sieht die Ein- bzw. Ausfahrt des Marktes auf der sudlichen Seite des Grundstlckes vor.)

4.2.4. Kfz-Abstellanlagen

Beim Teilbebauungsplan ,Generationen-Wohnen* entschied sich der Gemeinderat dazu auch
die Kfz-Abstellanlagen nach einem planerischen Gesamtkonzept festzulegen. Dieses Konzept
wird an die gednderte Lage der Wohnbldcke angepasst fortgeflihrt.

Als zusatzliche MaRnahme im Sinne der Klimawandelanpassung sollen neu festgelegt wer-
den, dass fur je vier Stellplatze ein Laubbaum auf demselben Bauplatz zu pflanzen und zu
erhalten ist. Fir Stellplatze, fir die gesetzlich geregelt eine Uberdachung zu errichten ist (NO
ROG 2014 §18), ist diese ortliche Festlegung nicht anzuwenden.

4.3. Raumordnungsfachliche Uberlegungen

4.3.1. Ortsbild

Neben den strategischen und funktionellen Uberlegungen fiir die Verlegung des Kaufhauses
ist auch das Ortsbild zu bericksichtigen.

Bei der Festlegung der Bebauungsbestimmungen wurde ausdricklich auf den Bestand im
Umgebungsbereich eingegangen. So ergibt sich eine harmonische Abstufung der Bebau-
ungshoéhen von Ost nach West, sowie eine Konzentration von Solitdrgebauden der sozialen
Infrastruktur (Sozialzentrum, Nahversorgung) im sudlichen Bereich. Die gréReren/dichteren
Gebaudekdrper sind somit in Richtung Zentrum orientiert; die lockere Bebauung orientiert sich
am Gebaudebestand (Einfamilienhauser) Richtung Nordwesten.

Die Mallnahmen fiigen sich demnach sehr gut in das Ortsbild ein.

4.3.2. ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber 6ffentliche Verkehrsflachen, welche allesamt tber 8,5m Breite ge-
widmet sind, gesichert. Durch die Anderungen wird die ErschlieBungssituation nicht verandert.
Fur die InnenerschlieBung des Nahversorgerareals und dessen konfliktfreie Einbindung in das
offentliche StralRennetz wird auf der privaten Flache gesorgt.

E— Ep
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5. Ubereinstimmung mit dem Flichenwidmungsplan

Der vorliegende Entwurf zum Teilbebauungsplan entspricht dem aktuellen Widmungsstand

des Flachenwidmungsplanes.

Gemeinderat der
Gemeinde Sitzenberg-Reidling

Bgm. Erwin Hausler
Bachgasse 1

3454 Sitzenberg-Reidling,
(fir den Ersteller)

Sitzenberg-Reidling, Mai 2026

Kommunaldialog Raumplanung GmbH
Ingenieurbiro fir Raumplanung & -ordnung
Fn 416995d, LG. St. Polten

Dipl. Ing. Margit Aufhauser-Pinz

Mag. Stefan Aufhauser

Michael Stegmaier, M.Sc.

A-3130 Herzogenburg, Riefthalgasse 12
T:+43 (0)278285101,

H: www.kommunaldialog.at
office@kommunaldialog.at

(fur die fachliche Ausarbeitung)
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Bauland- m Griinland-
erhaltenswerte Ortsstruktur Materialgewinnungsstatte
-A AufschlieBungszone Jd Griinland Gartnerei
Griinland Lagerplatz Gkg Griinland Kleingarten
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Hinweise

Haupt- und Nebenbahnen und StraBenbahnen auf eigenem Gleiskorper:
Bauverbot innerhalb von 12 Metern von der Mitte des duBersten Gleises (§ 38 Eisenbahngesetz 1957)

Seilbahnen:

Bauverbot innerhalb von 12 Metern beiderseits des duBersten Seilstranges (§ 38 Eisenbahngesetz 1957)
Berg- und Talstationen von Seilbahnen:

innerhalb der Bahngrundgrenze und bis zu 12 Meter von dieser (§ 38 Eisenbahngesetz 1957)

alle Eisenbahnanlagen:

generelles Verbot der Errichtung von Anlagen und der Vornahme sonstiger Handlungen, durch die der
Bestand der Eisenbahn und die sichere Betriebsfiihrung gefahrdet wird (§ 39 Eisenbahngesetz 1957)

Eisenbahnen mit Dampfbetrieb:

Anlagen in einer Entfernung von bis zu 50 Metern sind sicher gegen Ziindung durch Funken
(ziindungssicher) herzustellen (§ 40 Eisenbahngesetz)

Bundesautobahnen:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 40 Metern (§ 21 BundesstraBengesetz)
BundesschnellstraBen sowie Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen:

beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 25 Metern (§ 21 BundesstraBengesetz)
LandesstraBen B auBerhalb eines Ortsbereiches:
beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 15 Metern (§13b NO StraBengesetz)

LandesstraBen L auBerhalb eines Ortsbereiches:
beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 10 Metern (§13b NO StraBengesetz)

Teilbebauungsplan ,,Generationen-Wohnen"
§ 1-2 (uberholt)

§3

Ortsbildgestaltung

1. Als Dachform sind Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Pult-, Tonnen- oder]
Flachdacher zulassig.

2. Die Bauwerke diirfen eine beliebige Farbgebung aufweisen.

3. Die Errichtung von Abstellrdumen im vorderen Bauwich ist zulassig.
§4

Fiir jede festgelegte Kfz-Abstellanlage ist die Errichtung einer Zu- und
Abfahrt im Sinne § 64 Abs. 10 NO Bauordnung 2014 zul3ssig, auBer es
ergibt sich aus der Lage der Abstellanlage zur &ffentlichen
Verkehrsflache (z.B. Quer-, Schrag- oder Langsparker) die Zuldssigkeit
breiteren Zufahrten.

§5

Fiir je vier nicht Gberdachte Kfz-Stellpldtze ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum am gleichen Bauplatz zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang einzelner Baume ist innerhalb von
zwei Jahren eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.
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1. Anderung:
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Bebauungsbestimmungen

§3

Ortsbildgestaltung

1. Als Dachform sind Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Pult-,
Tonnen- oder Flachdacher zulassig.

2. Die Bauwerke dirfen eine beliebige Farbgebung aufweisen.
3. Die Errichtung von Abstellrdumen im vorderen Bauwich ist
zulassig.

§4

Fir jede festgelegte Kfz-Abstellanlage ist die Errichtung einer
Zu- und Abfahrt im Sinne § 64 Abs. 10 NO Bauordnung 2014
zulassig, auBer es ergibt sich aus der Lage der Abstellanlage
zur offentlichen Verkehrsflache (z.B. Quer-, Schrag- oder
Langsparker) die Zulassigkeit breiteren Zufahrten.

§5

Fir je vier nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum am gleichen Bauplatz zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang einzelner Baume ist innerhalb von zwei Jahren eine

gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Ubersicht:
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Begriindungen fiir die 'k%,.‘f'

Festlegungen sind den

jeweiligen Erlauterungs-
berichten zu entnehmen!
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Legende Darstellung der Anderungen:

Die auBer Kraft getretenen Signaturen und Umrandungen sind kreuzweise rot durchgestrichen. Die neuen Signaturen und Umrandungen

sind rot ausgeflihrt.

Die Bedeutung der Signaturen und Umrandungen ist der Legende zum Bebauungsplan Entwurf zu entnehmen.

Hinweis:

Dieser Plan ist ein Hilfsplan zur iibersichtlichen Darstellung der geplanten Anderungen. Der rechtlich verbindliche Planungsentwurf kann

nur dem Bebauungsplan - Entwurf enthommen werden.
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