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1 AUSGANGSSITUATION UND EINLEITUNG 
 

Der gegenständliche rechtskräftige Teilbebauungsplan der Gemeinde baut auf den Überle-

gungen aus dem Jahr 2020 auf und bildet die damals aktuellen Planungszielsetzungen der 

Gemeinde ab. Der Ankauf des ehemaligen Bahnhofsgeländes bot der Gemeinde die Entwick-

lung eines innerörtlichen Siedlungsraumes und die Schaffung moderner vielfältiger Wohnfor-

men. Mit der Widmung als Bauland-Kerngebiet demonstrierte die Gemeinde den Ansatz der 

vielfältigen Nutzungsmöglichkeiten.  

Zeitgleich mit der Widmungswerdung erließ die Gemeinde im Jahr 2020 einen Teilbebauungs-

plan für den Bereich. Es sollte damit sichergestellt sein, dass sich eine neue Bebauung an die 

Umgebungssituation höchstmöglich anpasst und die vorhandenen Geländeunterschiede 

durch entsprechende Festlegungen eine zweckmäßige Bebauung nicht behindern. Im Jahr 

2021 wurden der Bebauungsplan und die Bebauungsvorschriften vom Gemeinderat beschlos-

sen und rechtskräftig. 

Nunmehr sind die Flächen im Wesentlichen mit Einfamilienhäusern bebaut.  

Mit der geplanten Verwirklichung eines technisch modernen örtlichen Sicherheitszentrums in 

Kombination mit einem öffentlichen Kindergarten und Wohnungen setzt die Gemeinde einen 

wichtigen Meilenstein in der Zentrumsschaffung und Nachnutzung des Bahnhofsareals.  

Um dieses öffentliche Interesse an der Zentrumsstärkung effizient umsetzen zu können ist 

eine Erhöhung der Bauklasse erforderlich.  

 

Gegenstand des laufenden Verfahrens ist diese Anpassung in einem Teilabschnitt des Pla-

nungsraumes. Zeitgleich kommt es zur Änderung des Flächenwidmungsplans und der Wid-

mung von Bauland-Kerngebiet-nachhaltige Bebauung. 

 

 

ÄP Ort Kurzbeschreibung/Titel 

1 Sonnenstraße; Gst. 

1429/18, 1429/19 

Änderung der Bauklasse von I,II in II,III 
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2 GEPLANTE VERORDNUNG 
 

 
VERORDNUNG 

 
„Teilbebauungsplan ehemaliges Bahnhofsareal“ 

1. Änderung 

§ 1 
 

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Klein-Pöchlarn ändert gemäß § 29 iVm § 33 NÖ Raum-

ordnungsgesetz 2014 den Teilbebauungsplan „ehemaliges Bahnhofsareal“ ab. 

 
 

§ 2 
 

Die Inhalte des Teilbebauungsplanes werden so abgeändert bzw. neu festgelegt, wie dies in 

dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130 Herzogenburg, 

GZ 26018E, verfassten Plan auf einem Planblatt neu dargestellt und im dazugehörigen Erläu-

terungsbericht begründet ist. Die Plandarstellung ist Bestandteil der Verordnung. 

 

 

§ 3 
Regelungen zu Stellplätzen: 

(1) Bei Wohngebäuden entlang von Straßen mit einer beidseitigen Baulandwidmung und ei-

ner Straßenbreite von weniger als 7,25 Metern sind pro Wohneinheit 2 Stellplätze für 

Kraftfahrzeuge herzustellen. 

(2) Einfriedungen sind so zu gestalten, dass mindestens ein Kfz-Stellplatz im Sinne § 63 NÖ 

Bauordnung nicht eingefriedet ist. 

(3) Dies gilt nicht für die Grundstücke 1429/18 und 1429/19 (bzw. deren Nachfolgergrundstü-

cken) 

 

 

§ 4 
 

Diese Verordnung tritt mit dem auf dem Ablauf der zweiwöchigen Kundmachungsfrist folgen-

den Tag in Kraft. 
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3 BESCHREIBUNG DER ÄNDERUNGSPUNKTE 

3.1 ÄP 1: Änderung der Bauklasse in einem Teilabschnitt 

Ausgangssituation 

Die Planungen zur Umsetzung eines multifunktionalen Gebäudes auf dem ehemaligen Bahn-

hofsgelände in Klein-Pöchlarn haben einen konkreten Projektstand erreicht. Auf einer Fläche 

von rund 2.900 m² sollen ein Feuerwehr- und Sicherheitszentrum, ein dreigruppiger Kinder-

garten sowie Wohnnutzungen errichtet werden.  

Das vorliegende Umsetzungskonzept sieht ein dreigeschoßiges Gebäude vor. Im westlichen 

Gebäudeteil sollen die ersten beiden Geschoße der Feuerwehr bzw. dem Sicherheitszentrum 

zur Verfügung stehen. Im verbleibenden Erdgeschoß ist die Errichtung eines dreigruppigen 

Kindergartens einschließlich der erforderlichen Nebenräume vorgesehen. Die darüberliegen-

den beiden Obergeschoße sollen Raum für rund 20 Wohneinheiten bieten. 

Sowohl für den Kindergarten als auch für die Wohnnutzung sind qualitätsvolle Frei-, Spiel- und 

Aufenthaltsbereiche erforderlich. Insbesondere für den Kindergarten müssen ausreichend di-

mensionierte, gut nutzbare und sichere Außenflächen vorgesehen werden. Die Gemeinde be-

absichtigt daher, im Sinne einer zentralörtlichen Innenentwicklung und einer flächensparenden 

Siedlungsentwicklung die Bauklasse an diesem Standort zu erhöhen. 

Von besonderer Bedeutung ist, dass die vorgesehene Erhöhung der Bauklasse nicht primär 

der Maximierung der baulichen Ausnutzung dient, sondern eine qualitätsvolle und zugleich 

flächensparende Anordnung der Nutzungen ermöglicht. Für den dreigruppigen Kindergarten 

sind ausreichend große Außen- und Spielflächen erforderlich. Im vorliegenden Konzept sind 

dafür rund 1.000 m² als Grün- und Freiraum vorgesehen. Diese Fläche befindet sich im südli-

chen Grundstücksbereich in Richtung der angrenzenden Einfamilienhausbebauung und über-

nimmt damit zugleich eine räumliche Puffer- und Übergangsfunktion. 
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Abbildung 1: Lage des Änderungsbereichs in der Gemeinde, Flächenwidmungsplan-Entwurf 9. Änderung 

 
Das geplante Objekt soll im Norden, also straßenseitig zur Sonnenstraße, errichtet werden. 
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Katasterplan überlagert mit dem Projektkonzept 

 

Geplante Änderung 

 

Räumlicher Bezug: Sonnenstraße Gst. 1429/18 und 1429/19 

 

Geplanter Änderungsinhalt: 

Änderung der Bauklasse von I,II auf II,III 

Änderungen bei den Stellplätzen (§ 3 der Verordnung) 

 

 

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Plan 

„Darstellung der Änderungen“ Teilbe-

bauungsplan ehemaliges Bahnhofsa-

real, 1. Änderung-Entwurf 
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem 

Entwurf zum Teilbebauungsplan 

ehemaliges Bahnhofsareal, 1. Än-

derung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschreibung der Änderung, Motivation, Interessensabwägung 

 

Die Gemeinde Klein-Pöchlarn beabsichtigt, in einem zentralen Bereich des Gemeindegebiets 

die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung eines Gebäudekomplexes mit ört-

licher Feuerwehr, dreigruppigem Gemeindekindergarten und Wohnungen zu schaffen. Das 

Vorhaben bündelt mehrere zentrale Funktionen an einem innerörtlichen Standort und leistet 

damit einen Beitrag zur Stärkung des Ortszentrums, zur Sicherung öffentlicher Infrastruktur 

und zur Schaffung ergänzender Wohnangebote. 

Mit dem Projekt soll ein multifunktionaler Gebäudekomplex entstehen, der öffentliche Einrich-

tungen und Wohnnutzungen in kompakter Form miteinander verbindet. Aufgrund seiner zent-

ralen Lage, seiner Nutzungsmischung und seiner öffentlichen Bedeutung kommt dem Vorha-

ben eine besondere städtebauliche Wirkung zu. Diese Wirkung soll nicht durch eine beliebige 

Höhenentwicklung entstehen, sondern durch eine geordnete, ortsbildverträgliche Baukörper-

ausbildung, die den zentralörtlichen Charakter des Standorts sichtbar macht. 

Die vorgesehenen Nutzungen erfordern neben den eigentlichen Innenräumen auch funktio-

nale Außenbereiche. Für den Kindergarten sind insbesondere geeignete Grün-, Frei- und 

Spielflächen erforderlich; für die Feuerwehr sind Zufahrts-, Manipulations- und Stellflächen zu 

berücksichtigen; für die Wohnnutzung sind wohnungsbezogene Freiräume und eine angemes-

sene Erschließung sicherzustellen. Damit diese Anforderungen auf der begrenzten innerörtli-

chen Fläche erfüllt werden können, ist eine kompakte und teilweise vertikal organisierte Ge-

bäudestruktur erforderlich. Die Änderung der Bebauungsbestimmungen schafft dafür die not-

wendige planungsrechtliche Grundlage. 

 

Bauklasse: 

Mit der Erhöhung der Bauklasse um eine Stufe führt die Gemeinde jene Planungsstrategie 
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fort, die bereits in den Teilbebauungsplänen „Petrusstraße“ (2014), „Zentrum“ (2015) und „Zur 

Fähre“ (2013) verfolgt wurde. Ziel ist eine maßvolle Verdichtung an geeigneten innerörtlichen 

Standorten, insbesondere dort, wo zentrale Funktionen gebündelt, bestehende Infrastrukturen 

genutzt und zusätzlicher Flächenverbrauch am Ortsrand vermieden werden können. 

Die Änderung erfolgt auf Grundlage eines konkreten Projektansatzes, der die Interessen des 

Bodensparens, der Zentrumsstärkung, der Daseinsvorsorge, des gesellschaftlichen Lebens 

und einer ortsbildverträglichen Weiterentwicklung des Siedlungsraumes berücksichtigt. Die 

hierfür erforderlichen Bebauungsbestimmungen werden im Teilbebauungsplan festgelegt. 

Die Erhöhung der Bauklasse ermöglicht die Nachnutzung eines seit Langem baulich bzw. 

technisch vorgeprägten innerörtlichen Bereichs. Für die geplanten Nutzungen, insbesondere 

Feuerwehr und Kindergarten, besteht ein erhebliches öffentliches Interesse. Durch die Kon-

zentration dieser Einrichtungen an einem zentralen Standort müssen keine zusätzlichen Flä-

chen am Ortsrand in Anspruch genommen und keine bislang grünräumlich genutzten Flächen 

neu bebaut werden. 

Die vorgesehene Bauklasse steht auch in einem nachvollziehbaren Verhältnis zur bestehen-

den baulichen Struktur im zentralen Ortsbereich von Klein-Pöchlarn. Historische Gebäude, 

öffentliche Bauten, ehemalige Gasthöfe, Betriebsobjekte und Geschoßwohnbauten prägen 

den Ortsraum bereits heute durch ihre Kubatur, ihre Gebäudehöhe, größere Geschoßhöhen 

oder ausgeprägte Dachformen. Auch wenn einzelne dieser Gebäude nur zwei Geschoße auf-

weisen, entfalten sie aufgrund ihrer Proportionen und Dachvolumina eine vergleichbare Hö-

hen- und Orientierungswirkung im Ortsbild. 

Zu berücksichtigen ist außerdem, dass der NÖ Landesgesetzgeber mit der Novelle der NÖ 

Bauordnung 2014, in Kraft seit 1. März 2026, zusätzliche Flexibilität bei durch Bauklassen 

bestimmten Bebauungshöhen geschaffen hat. Nach § 53a Abs. 1a NÖ BO 2014 kann die 

durch eine Bauklasse bestimmte Bebauungshöhe unter bestimmten Voraussetzungen um bis 

zu 1,5 m überschritten werden. Der Motivenbericht begründet diese Regelung insbesondere 

mit einer besseren Nutzbarkeit der bebauten Fläche, der Schaffung von Wohnraum auf glei-

cher Bodenfläche und der Vermeidung zusätzlichen Bodenverbrauchs. 

Diese landesgesetzliche Zielsetzung entspricht den Planungsüberlegungen, welche die Ge-

meinde Klein-Pöchlarn bereits seit mehr als zehn Jahren verfolgt. Die Gemeinde entscheidet 

sich im gegenständlichen Fall jedoch dafür, die gewünschte Höhenentwicklung nicht bloß über 

eine gesetzliche Ausnahmebestimmung zu ermöglichen, sondern durch die Festlegung der 

Bauklasse III im Bebauungsplan klar, transparent und rechtlich eindeutig zu regeln. Dadurch 

werden die städtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde bereits auf Ebene der örtlichen Pla-

nung nachvollziehbar festgelegt. 

Die Erläuterungen des Landesgesetzgebers zu § 53a Abs. 1a NÖ BO 2014 enthalten keine 

eigenständige Ortsbildbewertung für konkrete Gemeinden oder Projekte. Die Beurteilung der 

Ortsbildverträglichkeit scheint daher im Anlassfall Aufgabe der Gemeinde zu bleiben. Im ge-

genständlichen Fall ist nicht davon auszugehen, dass die Erhöhung der Bauklasse um eine 

Stufe das Ortsbild in der unmittelbaren Raumzelle oder im weiteren räumlichen Zusammen-

hang beeinträchtigt. Vielmehr nimmt die geplante Höhenentwicklung bestehende Maßstäbe 

des zentralen Ortsraumes auf und führt diese an einem funktional geeigneten Standort weiter. 

In der Interessenabwägung überwiegen die öffentlichen Interessen an der Sicherung und zeit-

gemäßen Unterbringung der Feuerwehr, an der Bereitstellung eines dreigruppigen Kindergar-

tens, an der Schaffung kompakter Wohnangebote, an der Stärkung des Ortszentrums und an 

einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Demgegenüber stehen mögliche Auswir-



Marktgemeinde Klein-Pöchlarn TBEP Bahnhofsareal, 1. Änderung 

 

 

 

 

Entwurf  -9- 

kungen auf Ortsbild, Nachbarschaft, Belichtung, Verkehr und ruhenden Verkehr. Diese Aus-

wirkungen werden durch die zentrale Lage, die vorhandene bauliche Vorprägung, die Einhal-

tung der baurechtlichen Anforderungen und die begleitenden Festlegungen zu Stellplätzen 

und Freiräumen als vertretbar beurteilt. 

  

Änderungen bei den Stellplätzen (§ 3 der Verordnung) 

Beim gegenständlichen Vorhaben handelt es sich um ein verdichtetes innerörtliches Projekt 

mit mehreren Verwendungszwecken. Neben Feuerwehr und Kindergarten soll Wohnraum ge-

schaffen werden, insbesondere in Form kleinerer und zielgruppengerechter Wohnungen, etwa 

für Junges Wohnen oder barrierefreies Wohnen. 

Der Stellplatzbedarf ist daher differenziert nach den jeweiligen Nutzungen zu beurteilen. Für 

den Wohnanteil ist zu berücksichtigen, dass von den geplanten 20 Wohnungen lediglich 4 

Wohnungen mit mehr als einem Schlafraum ausgestattet sind. Daraus lässt sich ableiten, dass 

der überwiegende Teil der Wohnungen auf Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte ausgerichtet ist. 

Bei derartigen Wohnformen ist regelmäßig ein geringerer Stellplatzbedarf zu erwarten als bei 

klassischen Einfamilienhausgebieten oder großflächigen Familienwohnungen. 

Diese Einschätzung wird durch die jüngere Entwicklung der NÖ Bauordnung 2014 unterstützt. 

Für bestimmte Wohnformen wie Junges Wohnen, Barrierefreies Wohnen oder Begleitetes 

Wohnen sieht die NÖ Bauordnung grundsätzlich reduzierte Stellplatzanforderungen vor, so-

fern die jeweiligen Voraussetzungen erfüllt sind. Damit erkennt auch der Landesgesetzgeber 

an, dass der Stellplatzbedarf je nach Wohnform, Lage und Zielgruppe unterschiedlich sein 

kann. 

Gerade in zentralen Ortslagen ist zudem zu berücksichtigen, dass Wege zu öffentlichen Ein-

richtungen, Nahversorgung und sozialen Angeboten kürzer sind und ein Teil der Alltagswege 

ohne eigenes Kraftfahrzeug zurückgelegt werden kann. Die geringere Wohnungsgröße, die 

zentrale Lage und die Nutzungsmischung des Projekts sprechen daher für eine abweichende 

Stellplatzregelung gegenüber der Stammverordnung. 

Vor diesem Hintergrund soll für die gegenständlichen Grundstücke § 3 der Stammverordnung 

nicht zur Anwendung kommen bzw. eine projektbezogene abweichende Stellplatzregelung 

festgelegt werden. Diese Abweichung ist aus Sicht der Gemeinde sachlich gerechtfertigt, weil 

sie dem voraussichtlichen Bedarf der künftigen Bewohnerinnen und Bewohner sowie der zent-

ralen Lage des Vorhabens besser entspricht. 

Ergänzend ist zu berücksichtigen, dass gegenüber dem Standort ein Privatparkplatz der Ge-

meinde vorhanden ist, der im Bedarfsfall als zusätzliches Stellplatzangebot herangezogen 

bzw. an Bewohnerinnen und Bewohner vermietet werden kann. Soweit Stellplätze rechtlich 

als Pflichtstellplätze außerhalb des Baugrundstücks berücksichtigt werden sollen, ist deren 

dauerhafte Verfügbarkeit entsprechend sicherzustellen. 

Die Sonnenstraße weist im gegenständlichen Abschnitt derzeit eine Breite von rund 10 m auf. 

Zusätzlich ist ein etwa 3 m breiter Streifen als Verkehrsfläche-privat gewidmet, der für die Er-

richtung von Stellplätzen vorgesehen ist. Dadurch kann ein Teil des ruhenden Verkehrs ge-

ordnet im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens aufgenommen werden, ohne die Funktionsfä-

higkeit des Straßenraumes wesentlich zu beeinträchtigen. 

Insgesamt erscheint die abweichende Stellplatzregelung aufgrund der zentralen Lage, der ge-

planten Wohnungsstruktur, der ergänzenden Stellplatzpotenziale und der Zielsetzung eines 

flächensparenden, multifunktionalen Ortszentrumsprojekts nachvollziehbar und sachlich be-

gründet. 

§ 3 der Verordnung zum Teilbebauungsplan wird deshalb umformuliert. 
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Weiters werden in der planlichen Darstellung im konkreten Teilabschnitt die Straßenfluchtlinie 

im Westen und die Baufluchtlinie (1m) im Norden angepasst. 

Die Baufluchtlinie im Norden wird deshalb gestrichen, da die Widmungsgrenze zwischen BKN 

und Vp auf den beiden Grundstücken selbst liegt. Die zukünftigen Bauwerke können nur im 

Bauland errichtet werden. Die gewidmete Vp in einer Breite von 3m sichert einen unbebauba-

ren Bereich (quasi vorderen Bauwich) zur Sonnenstraße. 

 

 

Änderungsanlass: 

NÖ ROG 2014 § 34 Abs 1: 

1. wegen wesentlicher Änderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung: 

Erforderlichkeit eines Neubaus des Kindergartens und Feuerwehrdepots; Reagieren auf das 

Drängen von Nachverdichtung und baulicher Ausnutzung von gewidmeten innerörtlichen Flä-

chen 

4. wenn die gesetzlichen Bestimmungen über den Regelungsinhalt geändert werden: Novel-

lierung der NÖ Bauordnung 2014 mit März 2026 
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4 ÜBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLÄCHENWID-

MUNGSPLAN 
 

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entspricht dem rechtkräftigen Widmungsstand nach 

Rechtskraft der 9. Änderung des ÖROPs. 

 

 

 
 
 

Klein-Pöchlarn, 2026-01-07 
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5 PLÄNE 
 

Bebauungsplan-Entwurf  

 

Darstellung der Änderungen-Entwurf  

 


		2026-07-01T15:25:15+0200
	Margit Aufhauser-Pinz
	Signaturpruefung unter https://www.signaturpruefung.gv.at




