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Anderung Teilbebauungsplan Thiirnthal Ost Raum
Marktgemeinde Fels am Wagram

Anderungsanlass Teilbebauungsplan

Thiirnthal Ost (KG Thiirnthal)

Die in der Marktgemeinde Fels am Wagram vorgesehene schwarz-rot dargestellte Anderung
des Teilbebauungsplanes Thiirnthal Ost wird auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen, ba-
sierend auf den ortlichen Gegebenheiten sowie gemaR den nachfolgenden Voraussetzungen

abgedndert.

1.1 Anderung der Bestimmungen des Verordnungstextes
Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung des Bebauungsplanes ist eine Abinderung der
im Verordnungstext festgelegten Bestimmung vorgesehen. Die Dokumentation und Erldaute-
rung der Anderung konnen der Schwarz-/Rot-Version des Verordnungstextes entnommen

werden. Diese ist Teil der gegenstandlichen Auflageunterlagen.

1.2 Anderungspunkt 1: Anderung der Bebauungshohe; Grdstk.
Nr. .116, 60/1, 60/10, 60/11, 60/13, 60/14, 60/15, 60/16,
60/17, 60/18, 60/19, 60/20, 60/5, 60/6, 60/7, 60/8, 60/9,
62, 64, 65, 66, 67/2, 67/3 (KG Thiirnthal)
Fiir samtliche Grundstiicke des Teilbebauungsplanes Thiirnthal Ost ist derzeit eine hochstzu-
ldssige Gebdaudehohe von 6,5* festgelegt. Es handelt sich um eine Sonderbestimmung, die
neben der hochstzuldssigen Gebdudehohe auch Vorgaben zur Gestaltung des Daches beinhal-

tet:

LZuldssig sind folgende Dachformen: Pultdach mit Mindestneigung von 15° und Maximalnei-
gung von 30°, Satteldach, Walmdach oder Kriippelwalmdach; Andere Dachformen (wie z. Bsp.
Flachdach) sind nicht zuldssig.”

Ebenso ausgenommen sind Gebdudeteile des Hauptgebdudes, wenn der Gebdudeteil in Relation
zur Gesamtfldche des Hauptgebdudes ein untergeordnetes Ausmaf$ einnimmt und 100m? iiber-
bauter Fldche nicht iberschreitet und der Gebdudeteil mit nur einem oberirdischen Geschof3

(max. Gebdudehohe: 3 Meter) ausgefiihrt wird.”

Aktuell sieht die Marktgemeinde Fels am Wagram einen Entfall der Sonderbestimmung 6,5*

vor. Stattdessen sollen die wahlweisen Bauklassen I,II festgelegt werden. Die bisher festge-
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legte Gebdudehohe steht aktuellen Anforderungen an eine wirtschaftliche und funktionale
Bebauung, insbesondere im Hinblick auf moderne Wohnbediirfnisse entgegen. Durch die
Ermdglichung einer Bebauungshohe bis 8 m (Bauklasse II) wird eine effizientere Ausnut-
zung der Grundstiicke ermoglicht, ohne die ortshildpragende Struktur wesentlich zu beein-
trachtigen. Zugleich wird damit eine malRvolle Nachverdichtung unterstiitzt, die im Sinne
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung steht und den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden fordert. Die gewahlte Hohenentwicklung fiigt sich weiterhin in das bestehende Orts-
bild ein und gewahrleistet eine harmonische Gesamtgestaltung des Siedlungsgebietes unter
Wahrung der Interessen der Eigentiimer und Anrainer. Auch fiir Bereiche aulRerhalb des Teil-
bebauungsplanes werden keine relevanten Auswirkungen angenommen. Die Griinland-
Kellergassen (Gke) Widmungen im Norden bilden verstreute Einzelobjekte an der Landes-
straBe L14 ab. Eine Tourismus- oder Erholungsfunktion ist nicht vorliegend. Das westlich
gelegene Schloss Thiirnthal, das erheblichen Renovierungsbedarf aufweist, ist durch Wirt-

schaftsgebdaude und Baumbestand visuell abgeschirmt.

Die Anderung des Teilbebauungsplans erfolgt gemaR § 34 Abs. 1 Z. 1 NO ROG 2014 aufgrund
gednderter Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung. Die bisherigen Festle-
gungen zu hochstzuldssigen Gebdudehdohen und zur Dachgestaltung entsprechen nicht den
aktuellen Anforderungen an flexible Nutzungsmdglichkeiten, etwa hinsichtlich der 6konomi-
schen Errichtung von Wohngebauden und der Moglichkeit familieninterner Nachverdichtung.
Die geplante Anderung beriicksichtigt diese verinderten Bediirfnisse, ohne die grundsatzli-
che Planungsintention einer harmonischen Gesamtgestaltung des Siedlungsgebietes in rele-

vanter Weise zu beeintrachtigen.

1.3 Anderungspunkt 2: Anderung der StraRenfluchtlinien, an de-
nen Ein- und Ausfahrten nicht zugelassen sind; Grdstk. Nr.
60/1 (KG Thiirnthal)

Entlang der Alleestralle, die sich im sidlichen Bereich des Teilbebauungsplans befindet,
erfolgt die ErschlieBung iiber Briicken, welche einen Entwdsserungsgraben queren. Um eine
wirtschaftliche Umsetzung zu gewahrleisten und gleichzeitig den Entwasserungsgraben mog-
lichst grol¥flachig offen zu halten - insbesondere zur Vermeidung von Verklausungen sowie
zur Sicherstellung der laufenden Pflege - wurden die Zufahrten zu den einzelnen Grundsti-

cken in Abstimmung mit einem Teilungsplan gruppiert angeordnet. Dabei teilen sich jeweils
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zwei Grundstiicke eine Briickeniiberfahrt auf 6ffentlichem Grund. Zur Umsetzung dieser wirt-
schaftlich und naturrdumlich optimierten ErschlieBung wurden abschnittsweise Ein- und
Ausfahrtsverbote entlang der AlleestralRe festgelegt. Die Lage der Zufahrten wurde zudem so

gewahlt, dass der bestehende Alleebestand weitestmdglich erhalten bleibt.

Mittlerweile weist die Alleestralle — mit Ausnahme des Grundstiicks Nr. 60/1 - bereits eine
flichendeckende Bebauung auf. Fiir das Grundstiick Nr. 60/1 bestehen aktuell Uberlegungen
zur Errichtung von sechs Reihenhdusern. Gemal der vorliegenden Bebauungsstudie ist eine
gemeinsame Zufahrt mit einer Breite von 6 m vorgesehen, die in einem Abstand von 5,5 m
zur ostlichen Grundstiicksgrenze angeordnet ist. Die Anbindung an das offentliche Gut der
Marktgemeinde Fels am Wagram steht jedoch im Widerspruch zum rechtskraftigen Teilbebau-

ungsplan, der in diesem Bereich ein Ein- und Ausfahrtsverbot vorsieht.

Gleichzeitig weist die vorliegende Bebauungsstudie gegeniiber der aktuellen Planungssitua-
tion eine Verbesserung auf, da eine der beiden urspriinglich fiir das Grundstiick Nr. 60/1
vorgesehenen BriickenerschlieBungen entfdllt. Auch im Hinblick auf den vorgelagerten Kreu-
zungsbereich ist eine Verbesserung festzustellen, da die Zufahrt nicht mehr versetzt in die-

sen einmiindet.

Die Marktgemeinde Fels am Wagram beabsichtigt daher eine Anpassung der Ausweisung des
Ein- und Ausfahrtsverbotes. Die Anbindung des Grundstiicks Nr. 60/1 soll kiinftig aus-
schlieBlich an der ostlichen Baulandgrenze erfolgen, wobei eine Breite von 12 m vorgesehen
ist. Allfallige untergeordnete Anpassungen der Bebauungsstudie kénnen dadurch beriicksich-

tigt werden.

Die Anderung des Teilbebauungsplans erfolgt gemaR § 34 Abs. 1 Z. 1 NO ROG 2014 aufgrund
gednderter Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung. Inshesondere ist festzu-
stellen, dass verdichtete Wohnformen, wie etwa Reihenhduser, in den letzten Jahren zu-
nehmend an Bedeutung gewonnen haben. Dies ist unter anderem auf verdnderte soziodko-
nomische Rahmenbedingungen, insbesondere gestiegene Grundstiicks- und Baukosten, so-
wie auf das Erfordernis eines sparsamen und effizienten Umgangs mit Bauland zuriickzufiih-
ren. Die gegenstdndliche Planung trdgt dieser Entwicklung Rechnung und ermdglicht eine
zeitgemaRe, flacheneffiziente Wohnbebauung. Gleichzeitig fiihrt die optimierte verkehrliche
ErschlieBung zu einer Verbesserung der Kreuzungssituation und bringt auch fiir die Gemein-

de wirtschaftliche Vorteile in der Herstellung und Erhaltung der Infrastruktur mit sich.
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1.4 Anderungspunkt 3: Kenntlichmachung Anderungspunkt 2 der
Anderung des Flichenwidmungsplans GZ. 8.910-26/01 sowie
Beriicksichtigung von Festlegungen des Bebauungsplans;
Grdstk. Nr. 60/8, 60/9 (KG Thiirnthal)

Unter Anderungspunkt 2 der korrespondierenden Anderung des Flichenwidmungsplans (GZ.
8.910-26/01) erfolgt die Ausweisung einer Verkehrsflache-6ffentlich (Vo) sowie einer Ver-
kehrsflache-privat (Vp) auf Grdstk. Nr. 60/8 sowie einer Teilflaiche des Grdstk. Nr. 60/9 (je-
weils KG Thiirnthal). Betroffen ist der nordwestliche Teil des Teilbebauungsplanes Thiirnthal
Ost. GemiR NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014) ist der Bebauungsplan dem geén-
derten oOrtlichen Raumordnungsprogramm anzupassen, wenn seine Festlegungen von der
Anderung beriihrt werden. Gegenstindlich liegt Bauland-Wohngebiet (BW) mit einer maxi-
malen Baubebauungsdichte von 50 Prozent, einer wahlweise offenen oder gekuppelten Be-
bauungsweise sowie der Hohenfestlegung 6,5* vor. Ebenfalls verlaufen Baufluchtlinien dber
die Fliche des Anderungspunktes. Neben der Kenntlichmachung der gednderten Widmungen
des Flachenwidmungsplans kdnnen durch die Ausweisung von Verkehrsflachen alle Festle-
gungen des Bebauungsplanes fiir das Grdstk. Nr. 60/8 sowie den betroffenen Teil des Grdstk.
Nr. 60/9 entfallen.

Wolkersdorf im Weinviertel, im April 2026 DI Michael Fleischmann
Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung
und Raumordnung
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