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1 Ausgangssituation

In der Marktgemeinde Eichgraben steht derzeit ein Bebauungsplan i.d.F. der 6a. Anderung
in Rechtskraft. Das Verfahren zur 6. Anderung des Flachenwidmungsplanes und Bebau-
ungsplan wurde abgeschlossen. Die Genehmigung der zugehorigen 6. Anderung des Fla-
chenwidmungsplanes ist bereits erfolgt.

Anderungspunkte:

1.
2.

3.

8.

9.

Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen im BK — Zentrum (siehe Bausperre)
Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 1) Erganzung der Regelungen zur Mindestbau-
platzgroRRe

Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.1) Erganzung Gestaltung von Einfriedungen
Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.3) Reglung zur Anordnung von Stellplatzen —
erganzende Beschriftung zur Skizze

Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.4) Regelung von Ein- und Ausfahrten - Strei-
chung Skizze

Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 4.2) Gestaltung von Gebauden - Spezifikation
Bedingung zur Anordnung von Wohneinheiten im Bauland Wohngebiet — max. 2WE
Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 4.3) Festlegung von Bestimmungen zu maxi-
maler Gebaudehothe

Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 5) Festlegung Besondere Bestimmungen (§ 5
Abs. 5.1 und 5.2)

Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 7) Gelandeveranderungen bei offener Bebau-
ungsweise

10. Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 8.3) Freiflachen
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2 Inhaltliche Anderungspunkte

2.1 Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen im BK — Zentrum

Die Marktgemeinde Eichgraben beabsichtigt, eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes im
Bereich des Ortszentrums von Eichgraben (Bereich Rathaus/Kirche/Bahnhof) durchzufih-
ren. Zur Sicherung des Ortbildes wurde wahrend der Durchflhrung der beabsichtigten
Uberarbeitung des Bebauungsplanes eine Bausperre verordnet.

Der gegenstandliche Anderungsbereich befindet sich im zentralen Gemeindegebiet von
Eichgraben. Im Ortszentrum und im Nahbereich des Bahnhofes bestehen im Bebauungs-
plan Festlegungen, die eine Zentrumsentwicklung in diesem zentralen Bereich ermégli-
chen.

Ziel der Gemeinde ist es die Bebauungsbestimmungen im Ortszentrum dahingehend zu
Uberarbeiten, dass bei der Festlegung der Bebauungsbestimmungen auf eine harmonische
Einbindung der Gebaude unter Berlicksichtigung der Hanglage geachtet wird. Dementspre-
chend sollen die Bebauungsbestimmung hinsichtlich der Festlegung von Gebaudehdhen
und Baufluchtlinien Uberarbeitet werden.

2.1.1 Grundlagenforschung

Im Folgenden werden als Grundlage fiir die Uberarbeitung des Bebauungsplanes die we-
sentlichen bestehenden strukturellen Rahmenbedingungen im Bereich des Ortszentrums
beschrieben.

Gelande

Der Siedlungsbereich der Marktgemeinde Eichgraben ist durch ein topographisch unter-
schiedliches Gelande gepréagt. Der Bereich ist durch ein Zusammenspiel von starken Hang-
bereichen Richtung Bahnhof mit ebenen Flachen hin zur Hauptstral3e gepragt.

Aufgrund der teilweise steil geneigten topographischen Verhaltnisse in Kombination mit der

bestehenden Siedlungsstruktur und Straf3enziige, sind die bestehenden Hauptgebaude im
Ortszentrum in ihrer Hohe deutlich heterogen wahrnehmbar.
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Bestehende Festlegungen

Der gegenstandliche Bereich befindet sich Im Ortszentrum von Eichgraben. Der Baube-
stand auf den betroffenen Flachen weist 6ffentliche Einrichtungen (Kirche, Rathaus) Wohn-
hausanlagen und Einfamilienhauser auf. Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan sind die
Flachen als Bauland-Kerngebiet gewidmet.

Die Bebauungsweise im Bauland Kerngebiet (BK) ist mehrheitlich offen und ist auch im
Bebauungsplan mit einer offenen Bebauungsweise versehen.

An der Hauptstral3e und in den mit Einfamilienh&usern bebauten Grundstiicken ist tiberwie-
gend die Bauklasse I, Il (Gebaudehdéhe bis 8m) festgelegt. Im Ortszentrum sind maximale
Gebaudehohen zwischen 10 und 11m festgelegt. In den Hangebereichen zum Bahnhof hin
befinden sind Gebaudehdhen von 12m bzw. 18m.

Bebauungsstruktur

Die Bebauung im Bauland Kerngebiet kann in unterschiedlicher Erstellungszeitrdume ein-
geteilt werden, in welchen jeweils ein spezifischer Ansatz zur charakteristischen Auspra-
gung der Bauten mit entsprechender Héhenentwicklung fuhrte.

Bauten die vor den 1980er Jahren erstellt wurden sind tendenziell mit wenig Eingriff in das
gewachsene Gelande einhergegangen.

Bei Bauten der 1990er zeigt sich eine starke Tendenz von Gelédndeanpassungen mit ent-
sprechend einheitlicher maximaler Gebaudehéhe pro Grundstiick.

Bauten neueren Baudatums zeichnen sich dadurch aus, dass ein mdglichst hoher Ausbau-
grad angestrebt werden und die Fassadenhdhen (in Abhéngigkeit vom gewachsenen Ge-
lande) maximiert werden.
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Sichtbeziehungen

Vom hdchsten Punkt des Areals im Bereich des Parkplatzes des Bahnhofes ergibt sich ein
relevante, unverbaute Sichtbeziehung in Richtung Ortszentrum und Kirche.

Vom Rathausplatz aus in Richtung Bahnhof bestehen starke Hanglagen, die zur Sicherung
einer harmonischen Gestaltung des Ortsbildes zu berlcksichtigen sind.

Parkplatz Bahnhof Blickrichtung Zentrum

@

BahnstralRe Blickrichtung Siudwest

(©)
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KirchenstralRe Blickrichtung Zentrum

P
Rathausplatz Blickrichtung

Google;
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Rathausplatz Blickrichtung Westen

A4

-

Quelle: Google Street View, https://www.google.com/maps; Stand: Juni 2023

2.1.2 Geplante Anderungen

Im Zuge der Grundlagenforschung wurde festgestellt, dass die bestehenden Bestimmun-
gen zur Gewabhrleistung eines harmonischen Ortshildes nicht hinreichend zielfihrend sind.

Ziel der Gemeinde ist es daher die Bebauungsbestimmungen im Ortszentrum dahingehend
zu Uberarbeiten, dass auf eine harmonische Einbindung der Geb&ude unter Berticksichti-
gung der Hanglage und der bedeutenden Sichtbeziehungen geachtet wird.

Ein besonderes Augenmerk soll dabei auf die harmonische Gestaltung von Geb&dudehthen
in der Hanglage gerichtet werden. Aufgrund der ge&nderten Rahmenbedingungen zur Nut-
zung von Grundstiicken in Hanglagen und der gednderten Bewertung von Geb&audehdhen
in Hanglagen, ergibt sich der Bedarf einer Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen in
Bezug auf die Hanglagen.

Zur Erreichung des Ziels der Sicherung eines harmonischen Ortsbildes im Ortszentrum,
sollen folgende Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der weiteren Bebauungsstruktur
durch Festlegungen des Bebauungsplanes definiert werden:

e Sicherung der Sichtbeziehungen vom Bahnhof auf das Ortszentrum.

e Schaffung eines harmonischen Siedlungsgefiiges durch die Definition einer héchst-
zulassigen Gesamtgebaudehdhe in Metern Uber Adria im Hangbereich.

e Definition der zulassigen Geschof3anzahl in besonders sensiblen Hangbereichen,
um zur Sicherung der harmonischen Gestaltung von Gebauden in der Hanglage
eine UbermaRige Ausnutzung der Gebaudehdéhe in Form von Geschol3en zu unter-
binden.

e Harmonische Einbindung der Geb&aude in den Hangbereich, durch die Festlegung
einer max. zulassigen Gebaudehohe nach den Schauseiten (bergseits;talseits).

e Anpassung der Bebauungsweise an die angestrebte Struktur unter Berlcksichti-
gung des Baubestandes.
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Sicherung einer geregelten Anordnung der Hauptgeb&aude durch die Festlegung von
Baufluchtlinien

Im Zuge der 7. Anderung des Bebauungsplanes sollen fiir eine zielgerichtete und qualitats-
volle Entwicklung im Bereich Ortszentrums die Bebauungsbestimmungen dahingehend an-
gepasst werden, dass sich Bauten optimal ins Siedlungsgeflige eingliedern. Damit zusam-
menh&ngend werden bei folgenden Bestimmungen Anpassungen vorgesehen:

Gebaudehohe:

Zur Sicherung einer Bebauungsstruktur, die verbessert auf die typischen Gegeben-
heiten der Hangstrukturen angepasst wird, soll vorgesehen werden, dass in den
Hanglagen durch die Festlegung einer max. zulassigen Gebaudehohe nach Schau-
seiten (bergseits;talseits) eine sensiblere Einbindung der Gebaude in den Hangbe-
reich gewahrleistet wird. Daher soll die festgelegte Gebaudehéhe dahingehend ge-
andert werden, dass eine - der Situation angepasste - kiinftige Entwicklung méglich
ist. FUr Grundstlicke in Hanglage wird daher die maximal zulassige Gebaudehohe
spezifiziert: Fur die in Hanglage gelegene Grundstiicke soll je nach Hanglage und
Lage innerhalb des Ortszentrums eine maximal hdchstzulassige Gebaudehohe von
6;8 Metern bergseits;talseits, von 6;12 Metern bergseits;talseits und von 12;18 Me-
tern bergseits;talseits festgelegt werden. Im Bereich der seitlichen Schauseiten sind
die Gebaudehthen harmonisch an die berg- und talseitgen Gebaudehthen anzu-
passen.

Weiters soll die bestehende Hohenbestimmung von 12 Metern Gebaudehdhe auf
dem Grundstick Nr. 2318, KG Eichgraben durch die Festlegung ,Bauklasse I,1I*
ersetzt werden, da dies den in diesem Fall Bestand entspricht.

Zur Sicherung der Sicherung der Sichtbeziehungen vom Bahnhof auf das Ortszent-
rum und zur klaren Begrenzung der Hohenstruktur im Gel&nde soll weiters in dem
besonders sensiblen Hangbereich 6stlich des Bahnhofes eine absolute Begrenzung
der Gesamtgeb&udehthe durch die zusatzliche Definition einer hdchstzuldssigen
Gesamtgebaudehodhe in 314 Metern Uber Adria im Hangbereich eingefuhrt werden.
Diese Bestimmung wird in Form der Besonderen Bestimmung 1 (BB1) in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Bestimmung legt fest, dass der hochstgelegene
Punkt eines Gebaudes (und somit sdmtliche raumbildenden Geb&udeteile) die ab-
solute Hohe von 314 Metern Uber Adria nicht tberschreiten dirfen. Siehe dazu auch
die Erlauterung in Kapitel 8 ,Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 5) Festlegung Be-
sondere Bestimmungen (8 5 Abs. 5.1 und 5.2)".

Ebenso soll in den oben genannten besonders sensiblen Hanglagen in Erganzung
zur Definition von max. Gebaudehthen nach Schauseiten auch eine Definition der
von max. 4 zulassigen GeschofRanzahl in besonders sensiblen Hangbereichen vor-
genommen werden, um zur Sicherung der harmonischen Gestaltung von Gebauden
in der Hanglage eine Ubermafige Ausnutzung der Gebaudehdhe in Form von zu-
rickversetzten Geschol3en zu unterbinden. Siehe dazu auch die Erlauterung in Ka-
pitel 8 ,Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 5) Festlegung Besondere Bestimmun-
gen (8 5 Abs. 5.1 und 5.2)".

Durch die gegenstandlichen Anpassungen des Bebauungsplanes soll gesichert werden,
dass aufgrund der Hanglage fiir das Ortsbild unverhaltnismafRige Volumina gebildet werden
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konnen. Bei Bedarf ist die Einfligung der Baukdrper in den Umgebungsbereich zuséatzlich
durch ein Ortshildgutachten zu beurteilen.

Baufluchtlinien:

e Zur Sicherung einer einheitlichen sinnvollen Anordnung der Hauptgebaude soll

gleichzeitig unter Berlcksichtigung des Baubestandes, in jenen Bereichen, in wel-
chen bereits ein vorderer Bauwich in der Natur besteht eine vordere Baufluchtlinie
eingetragen werden. Die Festlegung der Baufluchtline dient der Sicherung der har-
monischen, einheitlichen Anordnung von Hauptgebauden, sowie der Sicherung der
Moglichkeit zur Schaffung von KFZ- Stellplatzen auf Eigengrund.
Im Bereich des Ortskerns werden daher diverse Baufluchtlinien neu festgelegt.
Diese bemessen sich in der Regel auf 5 Meter ab Straenfluchtlinie, in Ausnahme-
fallen werden diese bei vorhandenen Bestandsgeb&uden mit 2 und 3 Meter Abstand
zur StralRenfluchtlinie festgelegt. Weiters wird in einzelnen Situationen (Aufgrund
Grundstiickskonfiguration) die Baufluchtlinie spezifisch festgelegt.

Bebauungsweise:

e Im Bereich der Grundstiicke der Kirchen auf denen nur denkmalgeschitzte Ge-
baude bestehen sollen die Festlegungen des Bebauungsplanes auf die Festlegung
einer StraBenfluchtlinie reduziert werden. Bauliche Anderungen unterliegen dem
Denkmalschutz und werden dartber geregelt.

¢ In zwei Teilbereichen soll die Bebauungsweise in Anpassung an den Baubestand
angepasst werden. Im Bereich des Grundstiicks Nr. 1251, KG Eichgraben der nicht
unter Denkmalschutz steht, soll die Bebauungsweise von offen (0) auf einseitig offen
(eo) angepasst werden.

e Im Bereich der Grundstiicke Nr. 2317, 1209, 1186/1 und 1203 KG Eichgraben soll
die offene Bebauungsweise (0) auf eine wahlweise offen oder gekuppelte Bebau-
ungsweise (0,k) abgeandert werden. Im tUberwiegenden Bereich des Ortskerns soll
jedoch zur Sicherung des bestehenden Ortsbildes die offene Bebauungsweise bei-
behalten werden.

2.1.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir den gegenstandlichen Anderungspunkt stellen geanderte Planungs-
grundlagen dar, die sich im Speziellen aus den neuere Vorgaben hinsichtlich der harmoni-
schen Gestaltung des Ortszentrums und der Innenentwicklung ergeben. Die gegenstandli-
che Anderung dient der Vermeidung von Fehlentwicklungen im Ortszentrum von Eichgra-
ben.

2.1.4 Ziel

Ziel der Gemeinde ist es die Bebauungsbestimmungen im Ortszentrum dahingehend zu
Uberarbeiten, dass bei der Festlegung der Bebauungsbestimmungen auf eine harmonische
Einbindung der Gebaude unter Bertcksichtigung der Hanglage geachtet wird. Durch die
Festlegung spezifischer Bebauungsbestimmungen soll die Einpassung von Bauten in das
bestehende Siedlungsgeflige sichergestellt und damit das Ortsbild harmonisch gestaltet
werdn.
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2.1.5 MalRRnahmen
Anderung Bebauungsbestimmungen in Bereich nachfolgender Grundstiicke:

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 1269/2 und 1269/4, KG Eichgraben wird die zulas-
sige Gebaudehdhe von Bauklasse I,Il auf 6 Meter bergseits und 8 Meter talseits
(6;8) angepasst.

Im Bereich des Grundstiick Nr. 2320, KG Eichgraben wird die zuldssige Gebaude-
hohe von 18 Meter auf 12 Meter bergseits und 18 Meter talseits (12;18) angepasst.

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 1255 und 1267/5, KG Eichgraben wird die zulassige
Gebaudehodhe von 12 Meter auf 6 Meter bergseits und 12 Meter talseits (6;12)an-
gepasst.

Im Bereich des Grundstiick Nr. 1259, KG Eichgraben wird die zuldssige maximale
Gebaudehohe von 12 Meter auf 6 Meter bergseits und 12 Meter talseits (6;12) an-
gepasst.

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 1243/1 und 1243/3, KG Eichgraben wird die zulas-
sige maximale Gebaudehdhe von 12 Meter auf 6 Meter bergseits und 8 Meter tal-
seits (6;8) angepasst.

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 1240 und 1241, KG Eichgraben wird die zulassige
maximale Gebaudehthe von 12 Meter auf 6 Meter bergseits und 8 Meter talseits
(6;8) angepasst.

Im Bereich des Grundstiickes Nr. 1251, KG Eichgraben wird die zuldssige Gebau-
dehdhe von 12 Meter auf Bauklasse |,Il abgeandert.

Festlegung Bebauungsweisen:

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 1264/5 sowie 2321, KG Eichgraben auf denen nur
denkmalgeschiitzte Gebaude bestehen werden die Festlegungen des Bebauungs-
planes auf die Festlegung einer Stralenfluchtlinie reduziert.

Im Bereich des Grundstiicks Nr. 1251, KG Eichgraben der nicht im Bereich der Kir-
che ist, wird die Bebauungsweise von offen (0) auf einseitig offen (eo) angepasst.

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 2317, 1209, 1186/1 und 1203 KG Eichgraben wird
die Bebauungsweise offen (0) mit gekuppelt (k) erganzt.

Festlegung Besondere Bestimmungen:

Im Bereich der Grundstticke Nr. 1255 und 1267/5, sowie 1259 KG Eichgraben wird
die Besondere Bestimmung BB1 festgelegt.

5.2. Fiir Teilgebiete, fur die in der Plandarstellung die Bezeichnung ,BB1“, ,,BB2“, etc.
angefiihrt werden gelten zusatzlich folgende Bestimmungen:

BB1: Der hochste Punkt der Gebdaude (ausgenommen untergeordnete Bauteile
gemiR § 53 Abs. 5 NO Bauordnung 2014 LGBI. Nr. 12/2018 in der derzeit
geltenden Fassung) darf die Hohe von 314,0 Meter lber Adria nicht tGber
schreiten. Bei der Ausnutzung der hangabhangig nach Schauseiten festge-
legten hochstzuldassige Gebaudehohe, dirfen hangseitig max. 4 oberirdi-
sche Geschol3e errichtet werden.
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Festlegung Baufluchtlinien:

Im Bereich des Ortskerns werden diverse Baufluchtlinien neu festgelegt. Diese be-
messen sich in der Regel auf 5 Meter ab Straf3enfluchtlinie, in Ausnahmeféallen wer-
den diese bei vorhandenen Bestandsgebauden mit 2 und 3 Meter Abstand zur Stra-
Renfluchtlinie festgelegt. Weiters wird in einzelnen Situationen (Aufgrund Grund-
stuckskonfiguration) die Baufluchtlinie spezifisch festgelegt.
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3 Uberarbeitung der textlichen Bebauungsbestimmungen

In der Marktgemeinde Eichgraben steht derzeit ein Bebauungsplan i.d.F. der 6 Anderung
in Rechtskraft. Im Zuge der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplanes soll gleich-
zeitig eine Uberarbeitung und Anderung des Verordnungstextes vorgenommen werden.

Seit der Ersterstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2008 haben sich die planerischen
Rahmenbedingungen in der Marktgemeinde Eichgraben und die gesetzlichen Vorgaben
des NO ROG wesentlich geandert. Im Laufe der letzten Jahre wurden dabei neue Erfah-
rungen beziglich der notwendigen Regelungsinhalte in der Gemeinde gesammelt. Auf Ba-
sis dieser gesammelten Erfahrungswerte werden die Festlegungen im Bebauungsplan
schrittweise weiter erganzt und konkretisiert.

Im Rahmen der ggst. Anderung wird eine Uberarbeitung des Verordnungstextes (Stamm-
verordnung) durchgefiihrt. Die Festlegungen erfolgen auf Basis eines intensiven gemein-
deinternen Diskussionsprozesses. Es handelt sich allerdings nicht um eine vollstandige,
vollinhaltliche Uberarbeitung, sondern um eine Anpassung im Bereich einzelner Festlegun-
gen.

Aufgrund der Anderung des Verordnungstextes ergeben sich auch Anderungen in der Num-
merierung der Verordnung.
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3.1 Anderung Verordnungstext 8 3 Abs. 1) Ergdnzung der Regelungen zur Mindest-
bauplatzgroRe

3.1.1 Grundlagenforschung

Unter 8 3 Abs. 1) werden Regelungen hinsichtlich der Bauplatzgrof3en vorgesehen.

GemaR §30 Abs. 2 Ziff. 5 NO ROG 2014 kénnen im Bebauungsplan Mindestmale und/oder
Hochstmale von Bauplatzen geregelt werden.

Inhalte der bestehenden Regelung sind insbesondere eine MindestgréRe flr neue Bau-
platze sowie spezifische Vorgaben fir Fahnenparzellen sowie Grundstiicke mit bestehen-
den Servituten.

Es gilt folgende Bestimmung:

,Die Mindestgréfle der neu zu schaffenden Bauplédtze muss 700m? betragen.

Bei der Ermittlung der Mindestgréf3e des Bauplatzes bei Fahnenparzellen ist die Flédche der
Fahne nicht in die Mindestbauplatzgréfie von 700m? einzuberechnen. Als Fahnen gelten
Grundstiicksteile, die zur AufschlieSung des Grundstiickes notwendig und nicht breiter als 8m
sind.

Bei Grundstiicken, auf denen ein Servitut fiir die Erschliefung eines anderen Bauplatzes ver-
lduft, gilt das Mindestmaf8 von 700m? fiir die Grundstiicksflidche ohne Servitutsfléche.

Die Aktualisierung tibergeordneter Grundlagen, im Speziellen des Gefahrenzonenplans der
Wildbach- und Lawinenverbauung fiihrt faktisch zu einer teilweisen Einschrankung der Be-
baubarkeit von Grundstiicken, welche geméan Gefahrenzonenplan von einer roten Zone be-
rihrt sind. In solchen Bereichen durfen keine Bauten errichtet werden. Von Seiten des NO
ROG ist weiters vorgesehen zusammenhdngende und unbebaute Flachen entlang von
FlieRgewassern, die von einer roten Zone in Gefahrenzonenplanungen betroffen sind, hin-
sichtlich ihrer Widmung zu Uberprifen.

Bei der Teilung von groReren Baulandflachen wurden in der Vergangenheit auf der Grund-
lage der bisher festgelegten Regelungen zu den Mindestgréf3en von Bauplatzen Grundsti-
cke geschaffen, die zwar den Vorgaben des Bebauungsplanes entsprochen haben, aber
aufgrund ihrer teilweisen Gefahrdung durch rote Zonen des Gefahrenzonenplanes der Wild-
bach- und Lawinenverbauung kaum bebaubar waren.

Um bereits im Zuge einer allfalligen Teilung von Grundstucken zu gewahrleisten, dass nutz-
bare und bebaubare Baulandgrundstiicke gebildet werden, wird von der Gemeinde Eich-
graben unter Bedachtnahme auf die gesetzlichen Bestimmungen des NO ROG angestrebt,
die Regelung der MindestbauplatzgroRe dahingehend zu Uberarbeiten, dass Flachen in der
roten Zone eines Gefahrenzonenplanes nicht in die Mindestgrofe eines Grundstiickes ein-
bezogen werden kdnnen.
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Die Bestimmung zur Konkretisierung der Festlegung soll daher wie folgt erganzt werden:

wl]

Weiters sind Baulandbereich fiir die eine Geféhrdung durch eine rote Zone des Gefahrenzo-
nenplanes der Wildbach- und Lawinenverbauung besteht nicht in die Mindestbauplatzgréfse
von 700m? einzuberechnen.”

3.1.2 Ziel

Ziel der Gemeinde ist die Verbesserung und Sicherung der Bebaubarkeit der bestehenden
Baulandflachen im Gemeindegebiet von Eichgraben.

3.1.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen durch die aktuellen Daten der roten Zonen gemafd Gefahrenzonenplan
der Wildbach- und Lawinenverbauung ergibt.

3.1.4 MalRnahme

Der § 3 Abs. 1) wird wie Folgt erganzt: Siehe rote Anderungen:

,Die MindestgroRe der neu zu schaffenden Baupldtze muss 700m? betragen.

Bei der Ermittlung der MindestgréRe des Bauplatzes bei Fahnenparzellen ist die Flache der
Fahne nicht in die MindestbauplatzgroRe von 700m? einzuberechnen. Als Fahnen gelten
Grundsticksteile, die zur AufschlieBung des Grundstiickes notwendig und nicht breiter als
8m sind.

Bei Grundstiicken, auf denen ein Servitut fir die ErschlieBung eines anderen Bauplatzes ver-
luft, gilt das MindestmaR von 700m? fiir die Grundstiicksflache ohne Servitutsflache.
Weiters sind Baulandbereich fiir die eine Gefahrdung durch eine rote Zone des Gefahren-
zonenplanes der Wildbach- und Lawinenverbauung besteht nicht in die Mindestbauplatz-
gréRe von 700m? einzuberechnen.”
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3.2 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.1) Erganzung Gestaltung von Einfriedun-
gen

3.2.1 Grundlagenforschung

Im 8 3 Abs. 3.1) werden Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen vorgesehen.

GemaR 830 Abs. 2 Ziff. 13 NO ROG 2014 kann die Gestaltung der Einfriedung von Grund-
stucken gegen offentliche Verkehrsflachen oder Parks, die Verpflichtung zum Bau solcher
Einfriedungen oder deren Verbot geregelt werden.

Derzeit gilt bezlglich der Gestaltung von Einfriedungen folgende Bestimmung:

,Einfriedungen zum éffentlichen Gut und Parkanlagen diirfen héchstens 2m hoch sein. Dies
gilt auch fiir Zaunfelder mit Sockel. Unter Zaunfelder versteht man jene Teile der Einfriedung,
die sich zwischen 2 Stehern befinden. Eine Einfriedung hat zumindest aus Stehern und Zaunfel-
dern zu bestehen. Zusdtzlich kann ein Sockel errichtet werden, wobei die Sockelh6he von 50
cm nicht iiberschritten werden darf, mit Ausnahme, dass es sich bei der Einfriedung gleichzei-
tig um eine Stiitzmauer handelt. Die Errichtung Einfriedungen in Form von Stiitzmauern ist
nur im Bereich von gewachsenem Geldnde und nicht im Bereich von Anschiittungen zuléssig. “

Die Regelung wurde im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes dahingehend pra-
zisiert, dass die Erstellung von Stitzmauern ausschlief3lich im Bezug auf das nattrlich ge-
wachsene Gelande als Ausnahme zulassig ist.

Im Zusammenhang mit dem offensichtlichen Bestreben, private Grundstliicke gegeniber
dem offentlichen Raum blickdicht abzuschotten, bedarf es zwingend einer weiteren Prazi-
sierung der Vorgabe zur Ausgestaltung um die Fragmentierung des Stral3enraumes zu un-
terbinden und die Durchlassigkeit und so das Raumgefiige zu bewahren. Es sollen daher
weitere Vorgaben zur Gestaltung von Einfriedungen hinsichtlich der Verwendung von Ma-
terialen ergénzt werden, um ein einheitliches Bild im Stral3enraum zu gewahrleisten. Fir
die Bewertung der ortsliblichen Materialen ist einerseits die Ubliche Einfriedungsstruktur in
der Gemeinde aber auch im Besonderen innerhalb des betroffenen Stralenzuges zu be-
trachten. Daher soll die Bestimmung wie folgt ergénzt werden:

,Einfriedungen und Einfriedungssockel gegen éffentliche Verkehrsfldchen sind in ihrem Um-
fang auf das notwendige Mindestmaf3 zu beschrénken. [...]Die Hbhe des Einfriedungssockels
darf in Hanglagen, wenn der Sockel abgetreppt ist und eine mittlere Sockelhéhe von 0,50m
nicht tiberschritten wird, am héchsten Punkt maximal 1,00m betragen. Die Ausgestaltung der
Zaunfelder ist in durchbrochener Form (30% Offnungen) und in ortsiiblichen Materialien
durchzufiihren.[...]Die Gestaltung der Einfriedung hat sich harmonisch in das Ortsbild des
Strafsenzuges einzufiigen.”

3.2.2 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Sicherung eines harmonischen Ortsbildes im
StralRenraum der Marktgemeinde Eichgraben. Die vorliegende Anderung des Verordnungs-
textes soll sicherstellen, dass Einfriedungen derart ausgestaltet werden, als dass sie sich

Seite 15



ins Ortsbild einfiigen. Die Regelung soll der Fragmentierung des Stralenraums entgegen-
wirken.

3.2.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsrundlagen, die sich durch die vermehrte Anwendung neuer Materialen und der Er-
richtung von massiven Einfriedungen ergeben hat.

3.2.4 MalRnahme

Der § 3 Abs. 3.1) wird wie Folgt erganzt: Siehe rote Anderungen:

a) Einfriedungen:
Einfriedungen und Einfriedungssockel gegen 6ffentliche Verkehrsflachen sind in ihrem
Umfang auf das notwendige Mindestmal} zu beschranken. Einfriedungen zum offentli-
chen Gut und Parkanlagen dirfen hochstens 2m hoch sein. Dies gilt auch fiir Zaunfelder
mit Sockel. Unter Zaunfelder versteht man jene Teile der Einfriedung, die sich zwischen 2
Stehern befinden. Eine Einfriedung hat zumindest aus Stehern und Zaunfeldern zu beste-
hen. Zusatzlich kann ein Sockel errichtet werden, wobei die Sockelhéhe von 50 cm nicht
Uberschritten werden darf, mit Ausnahme, dass es sich bei der Einfriedung gleichzeitig um
eine Stiitzmauer handelt. Die Hohe des Einfriedungssockels darf in Hanglagen, wenn der
Sockel abgetreppt ist und eine mittlere Sockelhéhe von 0,50m nicht tberschritten wird,
am hochsten Punkt maximal 1,00m betragen. Die Ausgestaltung der Zaunfelder ist in
durchbrochener Form (30% Offnungen) und in ortsiiblichen Materialien durchzufiihren.
Die Errichtung von Einfriedungen in Form von Stiitzmauern ist nur im Bereich von gewach-
senem Gelande und nicht im Bereich von Anschittungen zul3ssig.
Die Gestaltung der Einfriedung hat sich harmonisch in das Ortsbild des Stral’enzuges ein-
zufiigen.
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3.3 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.3) Reglung zur Anordnung von Stellplét-
zen —erganzende Beschriftung zur Skizze

3.3.1 Grundlagenforschung

Im 83 Abs. 3.3) werden Regelungen zur Anordnung von Stellplatzen vorgesehen.

GemaR 830 Abs. 2 Ziff. 10 NO ROG 2014 kann die Lage und das AusmaR von privaten
Abstellanlagen geregelt werden.

Grundsatzlich sind im Bauland Wohngebiet — maximal 2 Wohneinheiten (BW-2WE) zwei
Stellplatze pro Wohneinheit vorgesehen. Die Anordnung der Stellplatze hat sich an - in der
Verordnung dargestellten - Skizzen zu orientieren.

Bei der Interpretation der Skizzen sind in der Vergangenheit Umsetzungsfragen aufgetre-
ten. Obschon textlich mit dem Begriff ,orientieren“ ein gewisser Interpretationsspielraum
offenbart wird, sollen die Skizzen nun zuséatzlich erganzend beschriftet werden:

Die Skizze zur Anordnung der Stellplétze sollen wie folgt ergéanzt werden:
»vereinfachte, unmafstébliche Systemskizze; ST -Stellplatz“
3.3.2 Ziel
Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll klarstellen, dass es sich bei den Ab-
bildungen um ,Systemskizzen® im Sinne einer unmafstablichen, vereinfachten Darstellung

handelt.

3.3.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fir die gegenstandliche Anderung ist die Vermeidung von erkennbaren
Fehlentwicklungen, welche sich durch Fehlinterpretationen der Skizzen ergeben.
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3.3.4 MaRnahme

Der § 3 Abs. 3.3) wird wie Folgt erganzt: Siehe rote Anderungen:

Bauplat z mit Fahne Bauplat z mit Fahne

Bauplatz ohneFahne Bauplat zchneFahne

5T

5T 5T | 5T

™~

xd N\

BT
>4
ﬂlﬂl

vereinfachte, unmalistabliche Systemskizze; ST -Stellplatz

3.4 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 3.4) Regelung von Ein- und Ausfahrten -
Streichunqg Skizze

3.4.1 Grundlagenforschung

Im 8§ 3 Abs. 3.4) ist die zulassige Breite sowie die Anordnung von Ein- und Ausfahrten von
Bauplatzen geregelt.

Zur Unterstiitzung der Auslegung der Regelung wurde im Verordnungstext eine verein-
fachte Skizze als Interpretationshilfe eingefiigt. Es hat sich gezeigt, dass die Skizzen auf-
grund der Unmalf3stéblichkeit missinterpretiert werden. Die Skizzen sollen daher aus der
Verordnung entfernt werden, da der textliche Bestandteil der Regelung hinreichend prazise
fur eine widerspruchsfreie Interpretation darstellt.

3.4.2 Ziel
Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes durch das Entfernen der Skizzen soll

bewirken, dass Fehlinterpretationen hinsichtlich der Anordnung von Ein- und Ausfahrten
vermieden werden.
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3.4.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist die Vermeidung von erkennbaren
Fehlentwicklungen, welche sich durch Fehlinterpretationen der Skizzen ergeben.

3.4.4 MaRnahme

Die Skizzen in § 3 Abs. 3.4) werden entfernt. Siehe rote Anderungen:

Y _ :

Bauplatz mit Fahne Bauplatz mit Fahne

Bauplatz ohpe Fahne Bayfplat2phne Fahne

ST, ST

%T ST

6 6
m Vo m /ém Vo 6ﬁ\

I 1N A1 N

3.5 Anderung Verordnungstext 8 3 Abs. 4.2 ) Gestaltung von Geb&auden - Spezifika-
tion Bedinqung zur Anordnung von Wohneinheiten im Bauland Wohngebiet —
max. 2WE

3.5.1 Grundlagenforschung

GemanR 8§30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die die harmonische Gestaltung (§ 56 NO
BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden.

In § 3 Abs. 4) wird die Gestaltung von Gebauden geregelt. Unter § 3. Abs. 4.2) wird dabei
festgelegt, dass bei der Neuerrichtung von 2 Wohneinheiten auf einem Grundstiick die bei-
den Wohneinheiten innerhalb eines Gebaudes zu errichten sind.

Derzeit gilt folgende Bestimmung:

,Bei der Neuerrichtung von 2 Wohneinheiten auf einem unbebauten Grundstiick
sind diese innerhalb eines Gebaudes zu errichten.”
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Bei der Auslegung der Bebauungsbestimmung hat sich der Bedarf ergeben zwischen zwei
Fallen zu unterschieden:

Fall 1: Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick. Daher sind seit diesem Jahr fir die
Nutzung des Grundstickes die oben angefuhrten Rahmenbedingungen bekannt. Diese
kénnen daher bei der Planung auf dem Grundstiick beriicksichtigt werden.

Fall 2: Es handelt sich um ein bereits bebautes Grundstiick, das bisher nur mit einer
Wohneinheit bebaut war. Bei dem Bau dieser Wohneinheiten waren die gewtinschten Rah-
menbedingungen, dass die beiden zulassigen Wohneinheiten innerhalb eines Gebaudes
anzuordnen sind nicht bekannt. In diesem Fall ist ein Um- oder Zubau einer zweiten
Wohneinheit in einem Gebaude aufgrund des Geb&udebestandes (Belichtung, Gebaude-
héhe, Hanglage, etc.) eventuell nicht mdglich.

Aus diesem Sachverhalt heraus ergibt sich der Bedarf einer weiteren differenzierteren Be-
trachtung der beiden Falle.

Daher soll nun festgelegt werden, dass mit Stichtag 01.01.2023 bei der Realisierung einer
zweiten Wohneinheit (bei bisher einer einzelnen) prioritar die zweite Wohneinheit durch Zu-
oder Umbauten in das bestehende Geb&ude zu integrieren ist. Sollte dies nicht mdglich
sein, kann die zulassige zuséatzlich Wohneinheit in einem gesonderten Gebéaude errichtet
werden. Dies gilt fur Situationen, die schon vor dem Stichtag bestand haben. Fur Bauten
die nach dem Stichtag erstellt wurden.

Daher soll die Bestimmung fir unbebautes Bauland Wohngebiet — max. 2 WE wie folgt
erganzt werden:

,Bei der Neuerrichtung von 2 Wohneinheiten im Bauland Wohngebiet — max. 2WE auf einem
unbebauten Grundstiick sind diese ab dem Stichtag 01.01.2023 innerhalb eines Gebdudes zu
errichten.

Bei bereits bebauten Grundstiicken im Bauland Wohngebiet — max. 2WE mit einem Wohnge-
bdude mit nur einer Wohneinheit, das bereits vor dem angegebenen Stichtag bestanden hat,
ist die zweite Wohneinheit wenn méglich ebenfalls durch Zu- und Umbauten in das beste-
hende Wohngebdude zu integrieren. Ist dies aufgrund der Anordnung und Gebdudestruktur
nicht méglich dann kann die zusdtzlich zuldssige Wohneinheit auch in einem gesonderten Ge-
bdude errichtet werden.”

3.5.2 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Sicherung einer moglichste einheitlichen aber
auch sinnvollen Nutzung des bestehenden Baulandes im Gemeindegebiet von Eichgraben
Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll bewirken, dass weiterhin auch be-
reits mit einer Wohneinheit bebaute Bauplatze durch eine zweite Wohneinheit sinnvoll und
angemessen bebaut werden kénnen.

3.5.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fur die gegenstandliche Anderung ist eine Anderung der Planungsgrund-
lagen, aufgrund der geanderten Bebauungsstrukturen (2WE) im Gemeindegebiet, auf die
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durch eine Anderung des Verordnungstextes gleichermaRen im Baubestand als auch im
Bereich von Neubauten Ricksicht genommen werden soll.

3.5.4 Malnahme

Der § 3 Abs. 4.2) wird wie Folgt erganzt: Siehe rote Anderungen:

4.2. Bei der Neuerrichtung von 2 Wohneinheiten im Bauland Wohngebiet — max. 2WE

auf einem unbebauten Grundstiick sind diese ab dem Stichtag 01.01.2023 inner-
halb eines Gebdaudes zu errichten.
Bei bereits bebauten Grundstiicken im Bauland Wohngebiet — max. 2WE mit einem
Wohngebaude mit nur einer Wohneinheit, das bereits vor dem angegebenen Stich-
tag bestanden hat, ist die zweite Wohneinheit wenn moglich ebenfalls durch Zu-
und Umbauten in das bestehende Wohngebaude zu integrieren. Ist dies aufgrund
der Anordnung und Gebaudestruktur nicht moglich dann kann die zusatzlich zulas-
sige Wohneinheit auch in einem gesonderten Gebaude errichtet werden.

3.6 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 4.3) Festlegung von Bestimmungen zu ma-
ximaler Gebdudehdhe

3.6.1 Grundlagenforschung

GemaR §30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die die harmonische Gestaltung (§ 56 NO
BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden. Geman § 30
Abs. (1) Ziff. 3 NO ROG ist im Bebauungsplan die Bebauungshéhe oder die héchstzulas-
sige Gebaudehohe festzulegen.

Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die die NO Bauordnung fur die Gestaltung
von Gebauden und Gebaudehdhen vorgibt, ergibt sich die Méglichkeit tGber die durch eine
Bauklasse oder durch eine maximale Gebaudehthe hinaus vorgegebene Gebaudehdhe
noch einen weiteren hohen Dachaufbau zu gestalten.

Ziel der Gemeinde ist durch die zusatzliche Definition einen héchstzuldssigen Punkt eines
Gebaudes (First) eine weitere Vorgabe fir eine harmonische Gestaltung von Gebauden im
Gemeindegebiet zu definieren. Daher soll im Zuge der Uberarbeitung der Festlegungen des
Bebauungsplanes im § 3 ein neuer Abs. 4.3) hinzugefligt werden, der neben der in der
Plandarstellung festgelegten Bauklasse oder max. Gebaudehdhe zur genaueren Regelung
der Bebauungshohe noch zusatzlich den hdchsten Punkt des Geb&udes definiert. Dadurch
soll unter Berticksichtigung der neuen gesetzlichen Regelungen der NO Bauordnung in der
derzeitig giltigen Fassung ein einheitliches harmonisches Siedlungshbild gewahrleistet wer-
den.

Der Abstand zwischen der festgelegten Gebaudehéhe und dem hdchsten Punkt des Ge-
baudes im Ausmalfd von 4m bildet eine realistische H6he ab und wurde auf Basis der be-
stehenden Gebaudestrukturen und des Baubestandes definiert.
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3.6.2 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Schaffung der Rahmenbedingungen zur Rege-
lung einer einheitlichen, harmonischen Entwicklung der allgemeinen Siedlungsstruktur im
Gemeindegebiet von Eichgraben unter Bericksichtigung der angestrebten Baustruktur. Die
vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass im Wohnbauland
keine Ubergrol3en raumbildenden und dominante Volumina entstehen, welche mit dem
Ortsbild unvereinbar sind und dieses schadigen.

3.6.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes ist eine wesent-
liche Anderung der Planungsgrundlage infolge der strukturellen Entwicklung des Gemein-
degebietes. Im Sinne einer Verbesserung und Vereinheitlichung der Bebauungsbestim-
mungen im Siedlungsgebiet von Eichgraben soll eine einheitliche Regelung der Geb&aude-
héhen getroffen werden.

3.6.4 MaRnahme
Der § 3 Abs. 4.3) wird eingefuhrt:

4.3. Der hochste Punkt der Gebdude im Wohnbauland (ausgenommen untergeordnete
Bauteile gemaR § 53 Abs. 5 NO Bauordnung 2014 LGBI. Nr. 12/2018 in der derzeit
geltenden Fassung) darf maximal 4 m Gber der zuldssigen Gebdaudehohe liegen. Bei
Bestandsbauten, die bereits einen hoheren Punkt des Gebdudes aufweisen, ist
diese Bestimmung nicht anzuwenden. Allfallige Zubauten sind im Hinblick auf die
Gebdudehohe harmonisch in das Ortsbild einzugliedern.

3.7 Einfihrung Besondere Bestimmungen zu Gebdudehdhen (8 3 Abs. 5.1 und 5.2)

3.7.1 Grundlagenforschung

GemanR 8§30 Abs. 2 Ziff. 3 NO ROG 2014 kann die harmonische Gestaltung (§ 56 NO BO
2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in Ortsbereichen geregelt werden. Fir die Regelung
der harmonischen Gestaltung in ausgewahlten Bereichen, in welchen ein begriindeter Be-
darf besteht sollen zuséatzliche Regelungsinhalte Uber sogenannte ,Besondere Bestimmun-
gen“in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Diese Besonderen Bestimmungen (BB)
werden nummeriert und in der Plandarstellung des Bebauungsplanes verortet.

Da ,Besondere Bestimmungen® bisher in der Legistik der Verordnung nicht verwendet wur-
den, wird mit 8 3 Abs. 5 ein entsprechender Passus eingefiihrt. Dieser verfligt mit 8 3 Abs.
5.1 Uber einen Allgemeinen Artikel in welchem die inhaltliche Bedeutung der besonderen
Bestimmungen naher erlautert wird.

»5) Besondere Bestimmungen

5.1. Fiir bestimmte in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten zu-
sdtzlich ,,Besondere Bestimmungen” (BB1, BB2, etc.). Diese in der Plandarstellung
bzw. in Folge ndher ausgefiihrten ,,Besonderen Bestimmungen” sind Bestandteil
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dieser Verordnung und im Sinne des §30 Abs. 2 und des §31 des NO Raumordnungs-
gesetz 03/2015, in der derzeit geltenden Fassung, einzuhalten.”

Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die die NO Bauordnung fiir die Gestaltung
von Gebauden und Gebaudehdhen vorgibt, ergibt sich die Mdglichkeit Gber die durch eine
Bauklasse oder durch eine maximale Gebaudehéhe hinaus vorgegebene Gebaudehdhe
noch einen weiteren hohen Dachaufbau zu gestalten.

Innerhalb des Ortszentrums von Eichgraben besteht eine besondere Gelandesituation und
eine pragnante Sichtbeziehung vom Bahnhof in Richtung Kirche und Rathaus.

Ziel der Gemeinde ist es in diesem Bereich die Entwicklung von Gebaudehthen so zu steu-
ern, dass der hochste Punkt der Gebaude die Sichtbeziehung in Richtung Kirche und Ort-
szentrum nicht beeintréchtigt.

Deswegen soll zur Sicherung des Ortsbildes an den wesentlichen Hangbereichen im Orts-
zentrum zusatzlich zu den allgemein bestehenden Regelungen zu den Gebaudehdhen die
maximale Bauhdhe mittels der Festlegung eines héchsten Punktes der Gebaude mit der
Angabe einer Hohe Uber Adria geregelt werden.

Als maf3gebliche Hohe werden 314m Uber Adria definiert. Die Hohe wurde anhand der be-
stehenden Geléandehdhen und der relevanten Sichtbeziehungen abgeleitet. Als Bezugs-
punkt wurde die Ebene des Parklatzes vor dem Bahnhof, die eine Hohe von 314m Uber
Adria aufweist definiert.

Eine ebensolche Regelung existiert in der rechtsgtltigen Verordnung bisher nicht und soll
mittels ,Besonderer Bestimmung® eingefuihrt werden. Daher soll unter § 3 Abs. 5.2) die ,Be-
sondere Bestimmung 1 - BB1%, in den Verordnungstext aufgenommen werden. Hier soll
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zusatzlich zu den tbrigen Bestimmungen in zwei ortsbildrelevanten Baubldcken der absolut
hdchste (raumbildende) Punkt eines Gebaudes festgelegt wird.

Die besonderen Bestimmungen BB1 geben vor, dass in Bereichen deren Giiltigkeit die
Hohe von 314,0 Meter Uber Adria nicht tberschritten werden darf. Zudem wird festgelegt,
dass ,Bei der Ausnutzung der hangabhéngig nach Schauseiten festgelegten héchstzulas-
sige Gebaudehohe, [...] hangseitig max. 4 oberirdische Geschol3e errichtet werden [dur-
fen].”

3.7.2 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass an besonders
exponierten Lagen keine raumbildenden und dominanten Volumina entstehen, welche mit
dem Ortsbild unvereinbar sind und dieses schadigen.

3.7.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist die Vermeidung von erkennbaren
Fehlentwicklungen, welche sich in der Gefahrdung des Ortsbildes im Ortszentrum von Eich-
graben ergeben durch die Erstellung von Neubauten an besonders exponierten Lagen ma-
nifestieren.
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3.7.4 MalRnahme

Der 8§ 3 Abs. 5) wird eingefthrt:

5) Besondere Bestimmungen

5.1. Fiir bestimmte in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten zu-
satzlich ,Besondere Bestimmungen” (BB1, BB2, etc.). Diese in der Plandarstellung
bzw. in Folge naher ausgefiihrten , Besonderen Bestimmungen“ sind Bestandteil
dieser Verordnung und im Sinne des §30 Abs. 2 und des §31 des NO Raumordnungs-
gesetz 03/2015, in der derzeit geltenden Fassung, einzuhalten.

5.2. Fir Teilgebiete, fir die in der Plandarstellung die Bezeichnung ,BB1“, ,BB2“, etc.
angefiihrt werden gelten zusatzlich folgende Bestimmungen:

BB1: Der hochste Punkt der Gebaude (ausgenommen untergeordnete Bauteile
gemiR § 53 Abs. 5 NO Bauordnung 2014 LGBI. Nr. 12/2018 in der derzeit
geltenden Fassung) darf die Hohe von 314,0 Meter tUber Adria nicht tGber
schreiten. Bei der Ausnutzung der hangabhangig nach Schauseiten festge-
legten hochstzuldssige Gebaudehohe, diirfen hangseitig max. 4 oberirdi-
sche Geschol3e errichtet werden.

3.8 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 7) Geldndeveranderungen bei offener Be-
bauungsweise

3.8.1 Grundlagenforschung

Im & 3 Abs. 7) werden Regelungen zu zulassigen Gelandeanderungen vorgesehen.

GemaR §30 Abs. 2 ziff. 17 NO ROG 2014 kann die Beschrankung oder das Verbot der
Veranderung der Hohenlage des Gelédndes geregelt werden.

Die Markgemeinde Eichgraben weist aufgrund ihrer topographischen Lage eine erschwerte
Situation hinsichtlich der ErschlieBung des Baulandes auf. Daher wurden bezlglich Gelan-
deveranderungen bereits spezifische Regelungen im Verordnungstext vorgesehen.

Aufgrund der topographischen Lage des Gemeindegebietes und der Baulandflachen tber-
wiegenden in Hangbereichen, hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass sich bei der fort-
schreitenden Bebauung der Baulandflachen in Hangbereichen durch die Veranderung des
Gelandes im Bereich von Grundgrenzen Probleme ergeben.

Bei einer Veranderung des Gelandes im seitlichen Bauwich zu den Nachbargrundstiicken
entstehen in Zusammenhang mit der Errichtung von Nebengebauden Probleme, da auf an-
grenzenden Grundsticken unterschiedliche Vorgehensweisen zur Veranderung der Ho-
henlage des Geldndes (Anschiittung, Abgrabungen in unterschiedlichem Ausmalfl) getrof-
fen werden. Dadurch ergeben sich unterschiedliche Rahmenbedingungen fiir die Errichtung
von Nebengebduden im Bauwich und somit unterschiedliche Beeintrachtigungen auf den
Grundstucken.

Die Gemeinde Eichgraben strebt daher an, diesbeziiglich gesonderte Bestimmungen fir
die Zulassigkeit der Veranderung des Gelandes im Bereich der Bauwiche zu definieren.
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Daher soll nun die Regelung bezuglich Gelandeveranderungen dahingehend konkretisiert
und fur das Wohnbauland wie folgt erganzt werden:

,Im Wohnbauland (BK, BW, BW-2WE, BA) gelten in der offenen Bebauungsweise folgende
Bestimmungen zur Verénderung der Héhenlage des Geldndes:

a)
b)

3.8.2 Ziel

Geldndeverdnderungen im seitlichen und hinteren Bauwich sind nicht zuldssig.
Ausgenommen von dem Verbot der Geldndeverdnderungen sind Geléndeverdnde-
rungen fiir die Errichtung von Stellpldtzen im seitlichen Bauwich bis zu einer Tiefe
von max. 8m und fiir die Errichtung von Garagenzufahrten im seitlichen Bauwich
mit einer Einfahrtsldnge von max. 3m und einer Gesamtlénge inkl. Garage von max.
8m. Diese Geldndeverdnderungen sind unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten
des Gelédndes auf dem Nachbargrundstiick zu gestalten und harmonisch in die Ge-
ldndestruktur einzufiigen. Das daran anschliefende Geldnde darf nicht verindert
werden.”

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll geordnete Entwicklung der Geléan-
deanpassungen im Gemeindegebiet bewirken.

3.8.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstéandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen, die sich durch den Bedarf einer Konkretisierung und Klarstellung der
Bestimmungen ergibt.

3.8.4 MalRnahme

Der § 3 Abs. 7) wird aufgrund des Einschubes § 3 Abs. 5 ,Besondere Bestimmungen® in
Abs. 8) abgeandert und wird wie Folgt ergéanzt: Siehe rote Anderungen:

8.2

Im Wohnbauland (BK, BW, BW-2WE, BA) gelten in der offenen Bebauungsweise fol-
gende Bestimmun-gen zur Verdanderung der Hohenlage des Gelandes:

a) Gelandeveranderungen im seitlichen und hinteren Bauwich sind nicht zu-
lassig.
b) Ausgenommen von dem Verbot der Gelandeveranderungen sind Gelande-

veranderungen fir die Errichtung von Stellplatzen im seitlichen Bauwich bis
zu einer Tiefe von max. 8m und fiir die Errichtung von Garagenzufahrten im
seitlichen Bauwich mit einer Einfahrtslange von max. 3m und einer Gesamt-
lange inkl. Garage von max. 8m. Diese Geldandeverdanderungen sind unter
Bericksichtigung der Gegebenheiten des Gelandes auf dem Nachbargrund-
stiick zu gestalten und harmonisch in die Gelandestruktur einzufiigen. Das
daran anschliefende Gelande darf nicht verandert werden.
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3.9 Anderung Verordnungstext § 3 Abs. 8.3) Freiflachen

3.9.1 Grundlagenforschung

Der Umgang mit Niederschlagswéssern wird in § 3 Abs. 8 festgelegt.

Der Siedlungsbereich der Marktgemeinde Eichgraben ist durch ein topographisch unter-
schiedliches Gelande gepragt, das sich auf Grund der Graben, die das Ortsgebiet durch-
ziehen, ergibt. Das Gemeindegebiet von Eichgraben befindet sich im Bereich eines geolo-
gischen Untergrundes, der eine sehr geringe Durchlassigkeit des Bodens und somit eine
geringe Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswassern aufweist. Zusétzlich befinden
sich im Gemeindegebiet aufgrund der geologischen Beschaffenheit und der Hanglage
rutschgefahrdete Bereiche und Hangwésser. Aufgrund der bestehenden geologischen
Rahmenbedingungen ist bei der Entwicklung des Siedlungsgebietes allgemein ein beson-
deres Augenmerk auf die geologische Beschaffenheit des Untergrundes zu legen.

Im Bereich der seit langem gewidmeten Baulandflachen von Eichgraben bestehen noch
mehrere grof3flachige innerortliche Baulandreserven bzw. groRe Grundstlicksflachen, die
nun sukzessive intensiver genutzt werden. Im Laufe der letzten Jahrzehnte haben sich die
Anforderungen an die Nutzung von Baulandflachen durch die intensivere Ausnutzung der
Baulandflachen mafgeblich geandert. Dies vor allem aufgrund von geanderten Verwer-
tungsstrukturen, die eine vermehrte Unterteilung von Grundsticken und eine Nutzung der
entstehenden Einzelparzellen mit sich bringt. Dies wiederrum bewirkt im bereits bebauten
Siedlungsgebiet eine erhéhte Versiegelung der Grundflachen, eine geanderte Nutzung der
Baulandstrukturen und eine damit in Zusammenhang stehende geanderte Ver- und Entsor-
gungssituation. Weiters entsteht aufgrund der Vermehrung von Starkregenereignissen der
Bedarf die Oberflachenwésser einer geordneten Ableitung zuzufiihren. Das Kanalsystem
der Marktgemeinde ist als Mischsystem ausgeformt und wurde nicht fir eine Ableitung der
durch die verstarkte Verbauung und Versiegelung vermehrt entstehenden Regenmengen
konzipiert. Daher soll nun im Gemeindegebiet von Eichgraben die Einleitung der Nieder-
schlagswasser in den Kanal untersagt und in einer anderen Form geregelt werden.

Zur Sicherung von ausreichend versickerungsfahigem Boden wurde im 8 3 Abs 8.3 bereits
festgelegt, dass im Bauland Wohngebiet, Bauland Wohngebiet — max. 2 Wohneinheiten
und Bauland Agrargebiet bei der Bebauung von neuen Bauplatzen 50% der Bauplatzflache
als Freiflache von einer Versiegelung freigehalten werden. Durch die neue Regelung konnte
bereits ein positiver Effekt im Hinblick auf die Ableitung von Oberflachenwasser bewirkt
werden, daher verfolgt die Marktgemeinde nun das Ziel, den Bebauungsplan auf Basis der
neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Behandlung von Niederschlagswassern da-
hingehend weiter zu Uberarbeiten, dass auch bei der kiinftigen Nutzung von bebauten Bau-
landflachen und von Flachen innerhalb des Bauland Kerngebietes Freiflachen fur die Ver-
sickerung gesichert werden.

Es soll daher eine, der baulichen Struktur angepasste stufenweise Regelung im gesamten
Wohnbauland eingefuihrt werden. Diese sieht fur die zentralen Kerngebiete mit grof3em An-
teil bestehender, bebauter und versiegelter Strukturen einerseits, sowie fur das Bauland
Wohngebiet, Bauland Wohngebiet — max. 2 Wohneinheiten sowie das Bauland Agrargebiet
andererseits Freiflachenanteile zwischen 20% und 50% vor.
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In Erganzung zu den bisher getroffenen Festlegungen und zur Verbesserung der Umsetz-
barkeit soll auRerdem festgelegt werden, dass die Lage der Freiflachen im Einreichplan zu
kennzeichnen ist.

Fur bestehende bebaute Baulandbereiche wird weiters eine Ausnahme fiir Bereiche in wel-
chen der definierte Freiflachenanteil bereits unterschritten wird eingefihrt. In diesem Fall
ist der bestehende Freiflachenanteil bei Um- und Zubauten jedenfalls zu erhalten,

3.9.2 Ziel

Die vorliegende Anderung des Verordnungstextes soll sicherstellen, dass fiir die Versicke-
rung von Niederschlagswassern im Wohnbauland hinreichend unversiegelte Freiflachen
zur Verfigung stehen. Die Freiflachenanteile werden unter Berticksichtigung der gewach-
senen Siedlungsstruktur festgelegt.

3.9.3 Anderungsanlass

Anderungsanlass fiir die gegenstandliche Anderung ist eine wesentliche Anderung der Pla-
nungsgrundlagen, welche sich durch den Bedarf zu einer gesonderten Regelung des Um-
gangs mit Niederschlagswassern und der geénderten gesetzlichen Regelungen des Raum-
ordnungsgesetzes und den Bedarf einer weiteren Konkretisierung und Klarstellung der
Bestimmungen ergibt.

3.9.4 MalRnahme

Der § 3 Abs. 8.3) wird aufgrund des Einschubes § 3 Abs. 5) ,Besondere Bestimmungen®in
Abs. 9) abgeandert und wird wie Folgt ergdnzt. Der Abs. 9.1) wird in zwei Absétze aufgeteilt:
Siehe rote Anderungen:
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€9.1 Bei neuen Bauvorhaben im Bauland ist die Ableitung der gesamten Niederschlags-
wasser von versiegelten Flachen oder Dachflachen in den Kanal oder in einen Vor-
fluter unzulassig.

9.2 Als Versiegelung im Sinne dieser Verordnung gelten alle versiegelten Flachen im
engeren Sinne (Abdeckung des Bodens mit Gebauden, Bauwerken oder einer was-
serundurchlassigen Schicht) sowie all jene MalRnahmen, die eine Wasseraufnahme
des Bodens verschlechtern bzw. verhindern (sonstige befestigte Flachen und Wege,
Biotope, Schwimmteiche inkl. Einfassung, etc.).

ha N Aalna aichandan A malla

9.3 Zur Sicherung eines ausreichenden Ausmalies an unversiegelten Flachen fir die
Versickerung von Niederschlagswassern auf Eigengrund ist bei neuen Bauvorhaben
folgender Prozentanteil der Bauplatzflache als Freiflache von einer Versiegelung
freizuhalten:

Wohnbauland: Prozentanteil der Bau-
platzflache
als Freiflache:
Bauland Wohngebiet 50% der Bauplatzflache
Bauland Wohngebiet — 50% der Bauplatzflache
max. 2 Wohneinheiten
Bauland Agrargebiet 50% der Bauplatzflache

Bauland Kerngebiet — Be- 20% der Bauplatzflache
reich 1

Bauland Kerngebiet — Be- 30% der Bauplatzflache
reich 2

Bauland Kerngebiet — Be- 40% der Bauplatzflache ‘ » [

vereinfachte, unmafRstdbliche Systemskizze sie-he auch Plandarstellung im Anhang

Diese Flachen sind fir die Umsetzung von MalBnahmen zur Versickerung der Nie-
derschlagswasser auf Eigengrund heranzuziehen und entsprechend den Anforde-
rungen der notwendigen VersickerungsmaBnahmen auszugestalten.

Die konkrete Lage der Freiflache ist in den Einreichplanen zu kennzeichnen.

Der Freiflachenanteil ist bei neuen Bauflihrungen einzuhalten. Wird im Wohnbau-
land (Bauland Kern-gebiet (BK), Bauland Wohngebiet (BW), Bauland Wohngebiet —
max. 2WE (BW-2WE), Bauland Agrar-gebiet (BA)) im Bestand der Freiflachenanteil
bereits unterschritten, ist der bestehende Freiflaichenanteil bei Zu- und Umbau-
malnahmen zu erhalten. Dies gilt auch im Fall, dass bei Umbauarbeiten der bishe-
rige Belag abgebrochen wird, durch einen neuen ersetzt oder eine Tiefgarage oder
ein Keller an dieser Stelle errichtet wird.
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4 Anderungsanlass gemaR NO Raumordnungsgesetz

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde Eichgraben wird gemaf den folgenden Bestim-
mungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit geltenden
Fassung, abgeandert (Anderungsanlass):

§ 34 (1) NO ROG 2014
Der Bebauungsplan ist dem geénderten ortlichen Raumordnungsprogramm anzupassen,
wenn seine Festlegungen von der Anderung berthrt werden.
Der Bebauungsplan darf abgeandert oder durch einen neuen ersetzt werden
wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller
Entwicklung oder
zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fir die in der Gemeinde ver-
korperte Gemeinschaft oder
wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder
wenn die gesetzlichen Bestimmungen tber den Regelungsinhalt gedndert wurden.

5 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde Eichgraben, KG Eichgraben, wird somit, unter Hin-
weis auf die Grundlagenforschung, wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen
in Folge struktureller Entwicklung und aufgrund der Anderung der gesetzlichen Bestimmun-
gen Uber den Regelungsinhalt des Bebauungsplanes geandert.

Wien, 27.06.2023, B6hm/BO
GZ G23098/B7

Buro Dr. Paula ZT-GmbH

Anlagen

e Entwurf Verordnungstext
¢ Entwurf Plandarstellung
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