MARKTGEMEINDE MAUERBACH
3001 Mauerbach, Hauptstrale 246

Bezirk St. Polten Telefon 01/ 979 16 77/ DW

Land Niederosterreich Telefax 01/979 16 77/ 113
e-mail gemeinde@mauerbach.gv.at
www.mauerbach.gv.at
Parteienverkehr: Mo., Di., Do., Fr. 8-12 Uhr
Do. 16-19 Uhr

Kundmachung

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Mauerbach in seiner Sitzung am 20.03.2024 unter
TOP 1/15 folgende

Verordnung

beschlossen:

§ 1
Fir die Marktgemeinde Mauerbach werden gemafR §§ 29 bis 34 des NO
Raumordnungsgesetz 2014 LGBI. Nr. 03/2015 idF LGBI. Nr. 10/2024 die
Bebauungsvorschriften abgeandert und neu dargestellt. Weiters wird die
Plandarstellung der Mappenblatter 9, 10 und 13 abgeandert und neu dargestellt.
§2

Die abgeanderten und neu dargestellten Festlegungen des Bebauungsplans sind
dieser Verordnung und der von der Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH unter der
Zahl: 23-81 / BPL-A 21 / Beschluss verfassten, mit einem Hinweis auf diese
Verordnung versehenen Plandarstellung, zu entnehmen.

§3

Die Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist,
liegt am Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsichtnahme
auf.

[. ABSCHNITT
Bebauungsvorschriften fur das Bauland
§4
Mindestmale von Bauplatzen
(1) Folgende Mindestmalle gelten bei der Neuschaffung von Bauplatzen

1. Das Ausmal der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplatze im
Bauland-Wohngebiet, Bauland-Wohngebiet flir nachhaltige Bebauung,
Bauland-Kerngebiet und Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung darf
800 m? nicht unterschreiten.
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2, Im Bauland-Betriebsgebiet hat die MindestgréRe der durch Grundabteilung
neu zu schaffenden Bauplatze 1.200 m? zu betragen.

3. Die Mindestbreite neu zu schaffender Bauplatze muss bei offener oder
gekuppelter Bebauungsweise und den Bauklassen | und |l mindestens 18 m
an der Straflenfluchtlinie, bei Fahnen- und Servitutsbauplatzen an der
vorderen Grundgrenze betragen.

4, Die Mindesttiefe neu zu schaffender Bauplatze muss bei offener oder
gekuppelter Bebauungsweise und den Bauklassen | und Il mindestens 30 m
an der StrafRenfluchtlinie, bei Fahnen- und Servitutsbauplatzen an der
vorderen Grundgrenze betragen.

(2) Grenzbereinigungen oder ein Grundabtausch zum Zweck der Herstellung von
geradlinigen Grundstiicksgrenzen sind unabhéngig von der Bauplatzgrofde maoglich.

(3) Bestehende Grundstiicke im Bauland konnen auch dann zum Bauplatz erklart
werden, wenn sie eine Groflbe unter den oben angegebenen Mindestmafien
aufweisen. In diesem Fall sind Anderungen von Grundgrenzen jedoch nur méglich,
wenn dadurch keine weitere Verringerung der bisherigen Grundsticksgrofien erfolgt.

(4) Abtretungen in das offentliche Gut sind von den Bestimmungen des § 4 (1)
ausgenommen.

§5
Veranderung der Hohenlagen des Gelandes

Anboschungen des Gelandes sind bis zu einer mittleren Hohe von hochstens 1 m
zulassig.

Li2
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Niveau Planung

Bezugsniveau

§6
Bauplatzausnutzung

Wenn im Bauland fiir die betreffende Baulandflache keine Bebauungsdichte
aufscheint (Signatur ,x"), so ist die maximal bebaubare Flache pro Bauplatz in
Abhangigkeit der Bauplatzgréfie (y) nach diesen Formeln zu berechnen:
kleiner 400 m?: x = y/10 + 60
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400 m?2 bis kleiner 500 m?: x = y/10 + 70
ab 500 m?: x =y/10 + 80

Parameter:

X = bebaubare Flache in m?
y = Bauplatz in m?

§7
Bebauungsbestimmungen flr Schutzzonen

1. Der Abbruch von ,Schutzzonen“-Objekten ist unter Berlcksichtigung des § 31
Abs. 8, erster Unterpunkt des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr.
03/2015 idF LGBI. Nr. 10/2024 verboten.

2. Entspricht die duRere Gestaltung eines ,Schutzzonen“-Objektes im
Wesentlichen der urspriinglichen Bautradition, so sind bei Zu- und Umbauten
zumindest folgende charakteristische optische Merkmale der Fassade zu
erhalten, wiederherzustellen oder entsprechend ihrem urspriinglichen
optischen Erscheinungsbild zu ersetzen:

a) Fensterabstande und -umrahmungen;
b) Grofke und Proportion und Teilung der Fenster, Turen und Tore;

c) Fassadenteilung, -gliederung und —struktur. Historische, optisch
besonders wirksame und baukiinstlerisch bedeutsame Merkmale (wie
Holzveranden oder Holzverzierungen) sind in ihrem Charakter zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

3. Fir die nach aulen wirksame Gestaltung eines ,Schutzzonen®-Objektes sind
Materialien, Formen und Farben zu verwenden, die in ihrer optischen Wirkung
dem urspriinglichen Erscheinungsbild des Gebaudes entsprechen. Das gilt
sowohl fiir alle Gebaudefronten und fiir das Dach als auch flir untergeordnete
Bauteile und Elemente (Balkone, Kamine, Treppen, Fensterrahmen- und -
sprossen, Verkleidungen, Dachrinnen, u.dgl.).

§8
Bebauungsbestimmungen flr erhaltungswiurdige Altortgebiete

Neu- und Zubauten von Gebauden sind in Umfang und Baumassengestaltung den
baulichen Strukturen der Umgebung des Altortgebietes anzupassen. Zu
berlicksichtigen sind: Grundrissflache, Gebaudehdhe, Gestaltung der Dachform,
Anordnung der Geb&dude.

Seite3von 8



(2)

§9

Anordnung und Gestaltung von Nebengebauden

Auf einem Bauplatz im Bauland-Wohngebiet durfen hochstens zwei
Nebengebaude errichtet werden.

Im Bauland-Wohngebiet darf die Grundrissflache der Nebengebaude
insgesamt 100 m? nicht ubersteigen.

Im hinteren bzw. seitlichen Bauwich darf die Grundrissflache der
Nebengebdude im Bauland-Wohngebiet insgesamt 30 m? nicht Uberschreiten.

Fir die Anordnung und Gestaltung von Garagen im Bauland-Wohngebiet
gelten zusatzlich folgende Regelungen:

a) Die Errichtung von Garagen im vorderen Bauwich ist erlaubt.

b) Die Errichtung von Garagen bei offener oder gekuppelter
Bebauungsweise ist derart vorzunehmen, dass an der Stral3enfluchtlinie
ein mindestens 1 m tiefer Vorplatz auf Eigengrund bestehen bleibt.

c) Die stralenseitige Front einer Garage darf eine Breite von 6 m nicht
uberschreiten.

d) Die Gesamtlange der Garage darf, wenn sie im seitlichen Bauwich
errichtet wird, eine Gesamtlange von 9 m nicht Gberschreiten.

Im vorderen Bauwich an der Backergasse innerhalb der als ,Bauland-
Sondergebiet — Konferenz- und Technologiezentrum® gewidmeten Flache sind
Nebengebaude verboten.

§ 10
Gestaltung von Einfriedungen und Einfahrten

Einfriedungen gegen offentliche Verkehrsflachen sind optisch durchlassig zu
gestalten und dirfen eine Hohe von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Die Gesamtbreite von Ein- und Ausfahrten darf bei einem Bauplatz, fur den
eine beschrankte Anzahl an Wohneinheiten im Flachenwidmungsplan
festgelegt ist, gemessen an der Stralenfluchtlinie, maximal 6 m betragen.

§ 11

Verbot von transportablen Anlagen

Die Aufstellung von transportablen Anlagen, deren Verwendung der von Gebduden
gleicht (Mobilheime, Container, behérdlich nicht registrierte und nicht fahrbereite
Wohnwagen, etc.), ist im Bauland unzulassig. Von dieser Bestimmung
ausgenommen sind baubehdrdlich zeitlich begrenzte Baustelleneinrichtungen,
Fremdenverkehrs- und Verkaufseinrichtungen.
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§ 12

Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

Die Anbringung von Werbeanlagen und Beschriftungen ist auf Brandwanden
und Einfriedungen aulRer in Bauland-Betriebsgebieten verboten.

Je Gebaudewand ist nur eine geschlossene Werbeflache zulassig.

Werbeanlagen sind in Schutzzonen verboten.

§13

Festlegung und Ausgestaltung von Freiflachen

Im Bebauungsplan sind Teile von Grundflachen als Freiflachen festgelegt.

Far die Ausgestaltung der gemaf § 13 (1) im Bebauungsplan ausgewiesenen
Freiflachen gilt (eindeutige Zuweisung der Funktionstypen in der
Plandarstellung):

1

Funktionstyp a (Erhaltung der gewasserbegleitenden Grinstrukturen):
Alle Maf3nahmen, welche die Funktionsfahigkeit von
gewasserbegleitenden Freiflachen beeintrachtigen, sind unzulassig. Der
erhaltenswerte Geholzbestand ist zu schonen und weitestgehend zu
erhalten.

Funktionstyp b (Sicherung eines harmonischen Ubergangs zum
angrenzenden Grunland): Der erhaltenswerte Baumbestand ist zu
schonen und weitestgehend zu erhalten. Auf als Bauland-
Betriebsgebiet oder Bauland-Sondergebiet gewidmeten Flachen sind
die Freiflachen mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Funktionstyp ¢ (Sicherung eines harmonischen Ubergangs zur
umgebenden baulichen Struktur): Der erhaltenswerte Baumbestand ist
zu schonen und weitestgehend zu erhalten. Auf als Bauland-
Betriebsgebiet oder Bauland-Sondergebiet gewidmeten Flachen sind
die Freiflachen mit standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.

Funktionstyp d (Sicherung von straRenraumbildpragenden Griinflachen
und Freirdumen): Alle MaRnahmen, welche die Blickbeziehung auf die
umgebende Bausubstanz beeintrachtigen, sind unzulassig.

Funktionstyp e (Sicherung von Sichtbeziehungen der
Verkehrsteilnehmer im Straflenraum): Alle Mallhahmen, welche die
Sichtbeziehungen der Verkehrsteilnehmer auf der Fahrbahn (Kfz-
Verkehr, Radverkehr) im Kurvenbereich beeintrachtigen, sind
unzulassig. Die Wuchshohe der Pflanzen ist auf ein Niveau zu halten,
dass die Sichtbeziehungen im Kurvenbereich nicht behindert werden.

In den Bebauungsvorschriften ist darliber hinaus bestimmt, dass ein Ausmalf}
von 80 % der nicht mit Gebauden bebaubaren Flache eines Bauplatzes als
Freiflache festgelegt ist. Als nicht mit Gebauden bebaubare Flache gilt die
Flache des Bauplatzes abzlglich der Gber die zulassige Bebauungsdichte zu
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ermittelnde mit Gebauden bebaubare Flache.
(4)  Freiflachen gemanR § 13 (1) sind bei der Ermittlung des Ausmal3es gemal § 13
(3) einzurechnen.

(5)  Furdie Ausgestaltung der gemaf § 13 (3) definierten Freiflachen ist jegliche
Versiegelung des Bodens untersagt. Davon abgesehen, sind auf jenen

Freiflachen, die als Hausgarten genutzt werden, alle Malnahmen einer
zeitgemalien Gartengestaltung und -nutzung zulassig.

§14
Versickerung von Niederschlagswassern auf Eigengrund

Bei Versickerung von Niederschlagswassern ist ein Konzept unter Berticksichtigung
einer ausreichenden Dimensionierung des Sickerschachts bzw. der Sickerboxen zu
erbringen. Bei Bedarf ist ein Bodengutachten vorzulegen.

§15
Begrlinung von Dachern
Bei Neu-, Zu- und Umbauten von Bauwerken, bei denen Flachdachern (Dachneigung

< 6°) neu errichtet werden, ist eine zumindest extensive Begrinung der Dachflachen
entsprechend dem Stand der Technik vorzusehen. Die Kombination mit Photovoltaik-
Anlagen ist zulassig, darf jedoch, mit Ausnahme technischer Erfordernisse, nicht zur
Reduktion von begrunten Flachen fUhren. Die gangigen Normen sind einzuhalten
(insb. ONORM L 1131 und ONORM L 1136). Diese Bestimmung gilt nicht fiir jene
Bereiche eines Daches, deren Begrunung aufgrund notwendiger technischer
Aufbauten, transparenter Dachdeckungen oder Dachterrassen nicht moglich ist.

§ 16
Anzahl und Ausgestaltung von Kfz-Stellplatzen

(1)  Bei Neuerrichtung von Wohngebduden oder von Wohneinheiten gilt folgende
Bestimmung: Pro Wohneinheit mit einer Nutzflache tiber 55 m? sind auf dem
Baugrundstiick 2 Stellplatze herzustellen. Wenn Malnahmen sichergestellt
sind, die eine ausreichende Veranderung des Modal Split erwarten lassen und
somit zu einem geringeren Bedarf an privaten Kraftfahrfahrzeugen in einem
definierten Bereich des Wohnbaulandes filhren, so kann flr diesen Bereich
eine davon abweichende Anzahl von herzustellenden Kfz-Stellplatzen
festgelegt werden. Die Festlegungen sind Anhang 1 zu entnehmen.

(2)  Furnicht Gberdeckte oder (iberdachte Kfz-Stellplatze sind versickerungsfahige
Oberflachen herzustellen.

(3) Beider Neuanlage von nicht Uberdeckten oder Uberdachten Stellplatzen mit
mehr als 4 Kfz-Stellplatzen muss pro 4 Stellplatze ein standortgerechter,

heimischer Baum, mit einem Stammumfang von mind. 16-18cm (gemessen in
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1m Hohe, Hochstamm), gepflanzt werden. Es sind Hochstamme zu
verwenden, die nach und nach bis zum Lichtraumprofil aufgeastet werden
konnen. Der Standort ist so zu wahlen, dass eine Beschattung der Stellplatze
erreicht wird, wobei ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum (> 30 m?®) je
Baum nach den gliltigen Regeln der Technik herzustellen ist. Die gepflanzten
Baume sind zu pflegen, in einem vitalen Zustand zu erhalten und im
Bedarfsfall zu ersetzen.

§17
Struktur und Ausfiihrung der Baukorper zur Abhaltung des Schalls

FUr die in Anhang 2 angeflihrten Grundstlicke ist eine verpflichtend herzustellende
Struktur und Ausflihrung der Baukorper in bestimmten Bereichen zur Abhaltung des
Schalles von angrenzenden Gebieten zu berlicksichtigen. Die jeweilige Vorgabe ist
dem Anhang 2 zu entnehmen.

§ 18

StralRenfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten an besondere Vorkehrungen
gebunden werden

Far die in Anhang 3 angefiuihrten Grundstiicken sind Ein- und Ausfahrten aus
Grinden der Sicherheit, Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs an besondere
Vorkehrungen gebunden. Die jeweilige Vorgabe ist dem Anhang 3 zu entnehmen.

§19
Bebauungsvorschriften flir Gebaude im Griinland

(1)  Bei Zu- oder Umbauten von erhaltenswerten Gebauden im Grinland darf die
Bauklasse | nicht Gberschritten werden. Sollte das Bestandsgebaude bereits
Bauklasse | Uberschreiten, dirfen die Gebaudefronten nicht erhoht werden.

(2)  Fdur zu land- und forstwirtschaftlichen Betrieben gehérende Wohngebaude gilt
Abs. 1 sinngemal.

(3) Die Bestimmungen der §§ 5 und 16 gelten sinngemaf auch fir die in Abs. 1
und 2 genannten Gebaude im Grunland.

Il. ABSCHNITT
Verfahrensvorschriften
§ 20
ALLGEMEINE EINSICHTNAHME

Die Plandarstellungen und die Bebauungsvorschriften, welche mit einem Hinweis auf
diese Verordnung versehen sind, liegen im Gemeindeamt der Marktgemeinde
Mauerbach wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.
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§ 21
SCHLUSSBESTIMMUNG

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Mauerbach, am 21.03.2024

Angeschlagen am: 21.03.2024
Abgenommen am: 08.04.2024

Anhang 1: Abweichende Anzahl von Stellpléatzen fiir Kraftfahrzeuge und / oder fiir Fahrrader
gem. § 30 Abs.2 Z.10 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 03/2015 idF LGBI. Nr. 10/2024

Betroffene Grundstiicke Nr. KG Nr. Regelungsinhalt

Bei der Herstellung von neuen Wohneinheiten sind auf dem Baugrundstiick

306/1 03 Nr. 306/1 mindestens 1,2 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen.

Anhang 2: Struktur und Ausfiihrung der Baukérper zur Abhaltung des Schalls gem. § 30
Abs. 2 Z18 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 03/2015 idF LGBI. Nr. 10/2024

Betroffene Grundstiicke Nr. KG Nr. Regelungsinhalt

Entlang der stdlichen Schmalseite des Grundstiicks Nr. 306/1 ist ein baulich

306/1 1903 geschlossener Baukdrper vorzusehen.

Anhang 3: StraBenfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Sicherheit,
Leichtigkeit und Fliissigkeit des Verkehrs an besondere Vorkehrungen gebunden werden
gem. § 30 Abs. 2Z 9 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 03/2015 idF LGBI. Nr. 10/2024

Betroffene Grundstiicke Nr. KG Nr. Regelungsinhalt

Im Zuge der Projektumsetzung auf Grundstlick Nr. 306/9 ist auf der L121 ein
Linksabbiegestreifen zu errichten. Zu beachten sind hierbei die in der
Verkehrsuntersuchung ,Verkehrsanbindung, geplanter Eurosparmarkt und
Zufahrtsstrafte, 3001 KG Mauerbach, Kreuzbrunn 18, Verf.: NV Projekt
Management GmbH, Wien, 10.01.2022" angefihrten notwendigen
Mafnahmen.

306/9 1903
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