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Bebauungsplan KG Magersdorf, Blrger*inneninformation

Ablauf

 Begrufung und Vorstellung
» Was ist ein Bebauungsplan und warum ist er fir Magersdorf wichtig?
— Inhalte des Bebauungsplans
— Exkurs Bauordnung
» Vorstellung des Konzeptes Bebauungsplan Magersdorf
— Grundlagenerhebung
— Ziele und Inhalte des Bebauungsplans Magersdorf

» Gemeinsame Diskussion und Ausstellung des Entwurfes



Was ist ein Bebauungsplan und warum ist er fur Magersdorf wichtig?



Bebauungsplan KG Magersdorf, Blrger*inneninformation

Ein Bebauungsplan...

regelt die Art und Weise der Bebauung von Grundstlcken,

 kann fUr den gesamten Gemeindebereich, fir einzelne Ortschaften oder flr abgrenzbare
Teilbereiche erlassen werden,

* st eine Verordnung, die vom Gemeinderat beschlossen wird,

* Dbesteht aus dem Wortlaut der Verordnung (Bebauungsvorschriften) und den zugeharigen
Plandarstellungen,

« hat den Vorgaben des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. zu entsprechen (Verfahren,
Inhalte),

« istam Gemeindeamt aufgelegt und einsehbar.
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Inhalte des Bebauungsplans

Verpflichtende Mindestinhalte gem. NO Raumordnungsgesetz:
« StraBenfluchtlinien (Grenzen zwischen offentlichen Verkehrsflachen und anderen Grundflachen)
« Bebauungsweise (Anordnung der Hauptgebaude auf dem Grundstiick)

« Bebauungshohe oder hochstzulassige Gebaudehohe (Bauklassen oder Gebaudehohe in Meter)

Beispiel Planzeichen zur Darstellung der Bebauungsbestimmungen:

/6 20¥ Bebauungsdichte oder Geschol¥flachenzahl (Gescholflachenzahl mit vorangestelltem "G")
k ebauungsweise
|k )~ Bebauungswei
Bauklasse oder maximale Gebaudehdhe
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Inhalte des Bebauungsplans - Exkurs Bauordnung

Bebauungsweise
Bauklasse oder maximale Gebaudehohe

Bebauungsdichte oder Geschol¥flachenzahl (Gescholflachenzahl mit vorangestelltem "G")
k]

Beispiel Planzeichen zur Darstellung der Bebauungsbestimmungen:

Bauklasse oder max. zulassige Gebaudehohe (GH):

:

» Bauklasse | = bis 5m
GH

Gebidudefront

* Bauklassen |l =5-8m
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Inhalte des Bebauungsplans — Exkurs Bauordnung

/()20 Bebauungsdichte oder Geschol¥flachenzahl (Gescholflachenzahl mit vorangestelltem "G")
Bebauungsweise

Bauklasse oder maximale Gebaudehohe

Beispiel Planzeichen zur Darstellung der Bebauungsbestimmungen:

Offene Bebauungsweise

S

Gekuppelte Bebauungsweise

e

'
cand
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'

Baacte Ariage
D (2B trestenendes Caport)

ooy
Bausche Ardage
[:::] (28 vendetences Capor)

— Massiver Zaun (2B Maver) — MV 20 (28 Moer)

N LR

| |

GO

Geschlossene Bebauungsweise

'-.W

D leetetnetisaae
Bt Arkage
D (28 rostehendes Carport)

— Matsver Zaon (20 Mager)

N
o

&
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Inhalte des Bebauungsplans

Regelungen zur baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke (Beispiele):
 Bebauungsdichte (in %) oder hochstzulassige Geschol¥flachenzahl
» Mindestmalle oder Hochstmale von Bauplatzen

« Baufluchtlinien (allfallig mit einer Anbauverpflichtung)
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Inhalte des Bebauungsplans

Gestalterische Vorgaben (Beispiele):

 Schutzzonen flr einen baukUnstlerischen oder historisch erhaltungswirdigen Baubestand
« erhaltungswurdige Altortgebiete (Gebiete mit besonderen Strukturen im Bauland)
 harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsbereichen

* Freiflachen und deren Ausgestaltung

« Anordnung und Gestaltung oder Verbot von Nebengebauden

 Gestaltung der Einfriedung von Grundstticken ggu. offentlichen Verkehrsflachen
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Inhalte des Bebauungsplans

Weitere mogliche Festlegungen (Beispiele):

 Lage und Ausmal privater Abstellanlagen und abweiche Anzahl von (Pflicht-) Stellplatzen
« Mafnahmen zum erhohten baulichen Schallschutz der AuRenbauteile

» Malnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser

 Vorgaben zur Begrunung von Flachdachern oder Fassaden, zu betrieblichen Anlagen oder
privaten Abstellanlagen

 Anordnung und Gestaltung oder Verbot von Werbeanlagen
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Schritte zur Erlassung des Bebauungsplans

 Grundlagenerhebung und Erstellung eines Entwurfes

 6-wochige offentliche Auflage des Auflageentwurfs mit textlicher und planlicher Erlauterung
(Gemeindeamt, Gemeindehomepage) - Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme zum
Auflageentwurf fur jedermann

- fachliche Abwagung der Stellungnahmen, allfallige Anderungen gegentiber dem Auflageentwurf
und Behandlung durch den Gemeinderat

 Beschluss der Verordnung durch den Gemeinderat, anschlieBend 2-wochige Kundmachung der
Verordnung

» Rechtskraft

 Verordnungsprifung durch die Landesregierung (formale Prufung)



Grundlagenerhebung zum Bebauungsplan KG Magersdorf
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BauplatzgrofRen

?

\T

Legende /
BauplatzgréRen

/ //
/ /
/ 74
/'/ 4 h ,.-‘f*’
/ /
V//
| 0-100m? /e
| 100 - 400 m? \

400-700m* |/ A T~

700 - 1.000 m* s
s
1.000- 14007/ Biw/ /// S
I iber 1.400 m* \\&\ /
| Grundstucke \“\ \
Hausflachen S ]
3 &/

| TBBPL KG Magersdorf

Stadtgemeinde Hollabrunn

Grundlagenerhebung
BauplatzgréBen N

Stand: 24.06 2024 A

Mafistab:1:3 750

3] KNOLLCONSULT
[ | UMWELTPLANUNG ZT GmbH

1020 Wien, Obere Donaustrabe 59
+43 12166091 | office@knaliconsult.at

Durchschnittliche
BauplatzgroRe ca. 750 m?
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Bebauungsdichten

J*HNY

Y

\ e
NGF

| 30-35%

___| TBBPL KG Magersdorf N
| ]| Stadtgemeinde Hollabrunn b

Grundlagenerhebung / A
Bebauungsdichte N /A
| Stand: 24.06 2024 A

/| masstab:1:3 750 /

/
2] KNOLLCONSULT |/
[%# | UMWELTPLANUNG ZT GmbH |

40-45% W/
45-50%
50-60%
60-70%
70-100%

Grundstiicke

1020 Wien, Obere Donausirae 59
+431 2166091 | office@knailconsult.at

L www.knoliconsultat I I

Hausflachen

Uberwiegend
Bebauungsdichten von
unter 35%

Vereinzelt hohe Dichten bei
landwirtschaftlich genutzten
Flachen (Hofstrukturen), vor
allem entlang der
Alleestralle & Hauptstralle
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Anordnung der Gebaude auf dem Bauplatz

Uberwiegend geschlossene
Bebauungsweise im
Ortskern entlang der
Hauptstralle & Alleestralle
(landwirtschaftliche Hofe)

Sudlich der Hauptstralle
vermehr die offene &
gekuppelte
Bebauungsweise bei
Einfamilienhaussiedlungen

4 4
\\
9 \\};-; ¥

Legenyde

__| TBBPL KG Magersdorf R
|| Stadtgemeinde Hollabrunn )
/| Grundlagenerhebung /]
Anordnung der HauptgebZude N/
Stand: 24.06.2024
Mafistab:1:3 750 /
2] KNOLLCONSULT |/
% | UMWELTPLANUNG ZT GmbH |

Anordnung der Hauptgebaude
Jam Bauplatz

an keiner Bauplatzgrenze angrenzend o

/|7 an einer Bauplatzgrenze angrenzend
an zwei Bauplatzgrenzen angrenzend |_
unbekannt oder unbebaut @

1020 Wien, Obere Donausirae 59
+431 2166091 | office@knailconsult.at

QLU www.knollconsultat I I

Grundstiicke

Hausflachen
Y L S
/ '//\x NN
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Gebaudehohen

Uberwiegend ein- bis
zweigeschoRige Gebaude

o | i
L el

7 |*‘I‘V:.31

(7 fgual e

L. T-W'Tf‘

Vereinzelt Gebaude in
Hanglage

el W
E L

} Legende
MAnzahl GeschoRe

Bk

— \ 1+ausgeb. Dachgeschoss

2

2+ausgeb. Dachgeschoss

3

3+ausgebauten Dachgeschoss

a 1+ausgeb. Dachgeschoss (hangseitig),
2+ausgeb. Dachgeschoss (talseitig)

| 1 (hangseitig), 2 (talseitig)
- 1 (hangseitig), 2+ausgeb.

| TBBPL KG Magersdorf

Dachgeschoss (talseitig) Stadtgemeinde Hollabrunn 7
2 (hangseitig), 3 (talseiti Grundlagenerhebung f
(hangseitig), 3 ({ ig) Srunciagenel N /,
zum Stand der Erhebung unbebaut Stand: 24.06.2004 A /
Gebaudehohe bei Begehung nicht Maelaty 1:3750 /
ermittelbar (Informationen durch KNOLLCONSULT |

Riicksprache Baubehérde, | UMWELTPLANUNG ZT GmbH
Stadtgemeinde Hollabrunn)

| Grundsticke

'/&:L b/

1020 Wien, Obere Donaustrabe 59
+43 12166091 | office@knaliconsult.at

www.knoliconsuit.at I

L0 :“J /




Ziele und Inhalte des Bebauungsplans KG Magersdorf
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Ziele des Bebauungsplans KG Magersdorf

Erhalt und Weiterentwicklung der Struktur und des Charakters von Magersdorf

 Rucksichtnahme auf spezielle Baustrukturen im Ortskern (Straldendorf)
« Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Erscheinung des StralRenraumes
 Schaffung gleicher Voraussetzungen flr eine Bebauung auch in derzeit unbebauten Bereichen

 Schaffung von Spielraum flr die Siedlungsentwicklung und sanfte Nachverdichtung im Ortskern



Bebauungsplan KG Magersdorf, Blrger*inneninformation

Inhalte des Bebauungsplans KG Magersdorf

» Festlegung einer Mindestbauplatzgrofe von 700 m?

» Festlegungen zur Bauplatzausnutzung (maximal bebaubare Flache, Ausmal von Freiflachen)
» Regelungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden

» Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung

 Gestaltungsvorgaben fur Bereiche mit besonderen Strukturen (erhaltungswiirdige
Altortgebiete)

* Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen und Werbeeinrichtungen

* Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser



Bebauungsplan KG Magersdorf, Blrger*inneninformation

Grunddichten

* Angenommene Grunddichten:

* Dichte 35% in Bereichen der Uberwiegenden
Einfamilienhausnutzung

» Dichte 50% im historischen Bestand mit einer
Vielzahl an landwirtschaftlichen Nutzungen
innerorts

* Dichte 100% im vorderen Bereich & variable
Dichten (40-50%) im hinteren Bereich bei
Strallendorfstrukturen

StraRendorfstruktur entlang der ,Hauptstrae” in
Magersdorf



Bebauungsplan KG Magersdorf, Blrger*inneninformation

Dynamische Dichteregelung

« Die Dynamische Dichteregelung legt fur unterschiedliche BauplatzgroRen jeweils eine
maximal bebaubare Grundflache fest

« Zwei Dichteregelungen: flr Randbereiche (ca. 35%) und flrs Ortsinnere (ca. 50%)

 Vorteile einer dynamischen Dichteregelung:

Sicherung des Gebaudebestandes

Damit zukinftig keine Nachteile flr neu errichtete Gebaude in bereits Uberwiegend bebauten Gebieten
entstehen

Reglementierung der baulichen Ausnutzung von sehr gro3en Grundstiicken

Berucksichtigung besonderer Rahmenbedingungen (z.B. zum Teil noch bestehende landwirtschaftlich
genutzte Hofe versus Siedlungsbereiche mit Einzelbebauung in offener Bebauungsweise).



Gemeinsame Diskussion
Ausstellung des Entwurfes
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Entwurf Plandarstellung und Verordnungstext

4 1 %% 1
r';\ L/ . g 90
= =T 2 .‘
=R e = — ~ [P
= . AN/ | .
HE5E 45 INCINCAN /1 7
= 2 I; " ‘-
o 0/ VA
£ 3 c ey
___ y ‘ 5
@ D o ~
> SIHAWHT

gerfdor]

)

lo

ENTWURF VERORDNUNG

(BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN)
BEBAUUNGSPLAN KATASTRALGEMEINDE MAGERSDORF
STAND: OFFENTLICHE AUFLAGE

(nach Erd der
folgende

Der i der i F
eingelangten Stellungnahmen) in seiner Sitzung am
VERORDNUNG
§1

Fiir Bereiche der Katastralgemeinde Magersdorf wird gemaR §§ 29 bis 34 des NO
Raumordnungsgesetz 2014 idF LGBI. Nr. 10/2024 ein Teilbebauungsplan erlassen.

§2

Die Plandarstellung des Bebauungsplans, verfasst von Dipl.-Ing. Thomas Knoll, staatiich
befugter und beeideter Ziviltechniker unter Zahl: 24-15-03/BBPL/301-N, welche mit einem
Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt am Gemeindeamt wahrend der
i insi auf.

zur

ABSCHNITT |: BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

§3
ABTEILUNG VON GRUNDSTUCKEN

(1) Die Abteilung von hat unter Beri i des
sowie der natiirlichen Grenzen im Gelande zu erfolgen.

darf eine Groe von 700

(2) Das AusmaR neu im
m? nicht sind r die von
(zB. T 4
§4
ANORDNUNG DER BAULICHKEITEN
ie gilt bei und

(1) Eine Anbaupflicht an die vordere
Bebauungsweise in jenen Bereichen, wo die einzelnen Grundgrenzen nicht normal

auf die StraBenfluchtiinie stehen, auch dann als erfillt, wenn das Gebdude
mehrheitlich an die Baufluchtlinie angebaut wird.

§5
STELLPLATZE

(1) Bei Erri b oder Anderung des sind je
Wohnung 1,5 Stellplatze auf Eigengrund zu errichten. Bei ungerader Anzahl der
Wohnungen muss die Anzahl der Stellplatze aufgerundet werden.

Seite 1von 5
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