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Die allg. Bebauungsrichtlinien fur  Wohnzwecke  werden fur das
Gemeindegebiet Unterweitersdorf (ausgenommen Bereiche mit Bebauungsplan)

wie folgt festgelegt:

1. Bauweise

Offene Bauweise

2. Technische Infrastruktur

Die Wasserver- und -entsorgung hat Uber das geplante offentliche Kanal-
und Wassernetz zu erfolgen. Die Energieversorgung erfolgt UUber das

vorhandene Elektrizitatsnetz.

3. Oberflachenentwasserung - Versiegelung

Anfallende Dach-, bzw. Oberflachenwédsser sind grundsadtzlich am Bauplatz zu
versickern. Nahere Auflagen bzgl. der Ableitung der Dach-, bzw.
Oberflachenwasser kénnen im Rahmen des Bauplatz- bzw.
Baubewilligungsverfahrens, auf der Grundlage eines Entwasserungskonzeptes,
erteilt werden.

4. Baugestaltung

Die Gestaltqualitat der Baumassen, Fassaden und Dacher ist durch
Farbgebung und Materialwahl entsprechend zu gewdhrleisten.

5. Bebauungsdichte

Das Gemeindegebiet Unterweitersdorf 1ist ein historisch gewachsenes
Siedlungsgebiet in begehrter Lage im Umfeld des Ballungsraumes Linz, wobei
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in offener, lockerer Bauweise
bestehen.

Aufgrund der attraktiven Lage ergeben sich in jungster Zeit Konflikte
hinsichtlich der Ausnutzung. Raumplanerisch sind Nachverdichtungen
prinzipiell erwinscht, weil sie zur besseren Auslastung vorhandener
Infrastruktur fuhren. Andererseits bringen ungesteuerte, allein den
Marktgesetzen gehorchende Nachverdichtungen aber regelmallig mehr Nachteile
als Vorteile.

Vor allem unter Bericksichtigung der bestehenden Siedlungs- und
Bebauungsstruktur sowie der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur erscheint
der Siedlungsraum nicht Uuberall fiur eine ,,Ubermalige*“ Nachverdichtung

geeignet.

5.1 GescholRflachenzahl (GFzZ)
Zur Regelung der kiunftigen Bebauungsmoglichkeiten wird daher (als Vorstufe
zu vertiefenden Bebauungsplanen) festgelegt, dass im gesamten
Gemeindegebiet von Unterweitersdorf kunftig fur Wohnbauvorhaben eine
zulassige GeschoRflachenzahl (GFZ) von max. 0,5 nicht Uberschritten werden

soll.
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Die GeschoRflachenzahl (GFZ) errechnet sich durch die GesamtgeschoRflache
der Hauptgebaude durch die Flache des Bauplatzes.
Als GesamtgeschoRflache der Hauptgebaude gelten:

- Summe der Bruttogeschol3flache aller GeschoRBe, bei dem die
FuBbodenoberkante allseits Uber dem angrenzenden kunftigen Gelande
liegt (EG+OG gem. 00 BauTG 2013; einschlieRlich Finfseitig
umschlossener Bereiche (z.B.: Loggien)).

- Die BruttogeschoRflache von Gescholien, bei denen die
FuBbodenoberkante nicht allseits Uber dem angrenzenden kiunftigen
Gelédnde liegt, geht zu jenem Anteil in die Berechnung der GFZ ein,
wie der Anteil der auleren Begrenzungsflachen tuber den
anschlieenden Gelande nach Fertigstellung liegt.

- Summe der BruttogeschoRflache von DachgeschoRen (Ubermauerung mehr
als 1,2m), auch wenn die Flachen dzt. noch nicht ausgebaut sind.

Bei der Berechnung der GesamtgeschoRfldche werden Balkone, Terrassen,

Vordacher und ahnliche bauliche Anlagen nicht bericksichtigt

5.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Beschrankung des mdglichen Bebauungsgrades durch Festlegung einer max.
zul. Grundfldchenzahl (GRZ) von max. 40%. (GRZ = bebaute Flache / Flache
des Bauplatzes).

Bei der Ermittlung der bebauten Flache sind neben Hauptgebduden auch
Garagen und sonstige mit Schutzdachern versehene Abstellplatze (Carports)
einzurechnen (Berechnung nach ONORM B1800). Untergeordnete Nebenanlagen
wie Gerateschuppen, Gartenhitten und ahnliche Nebengebaude bleiben
unberucksichtigt.

5.3 Wirksamkeit und Geltungsbereich der Dichtefestlegungen
Diese Festlegungen gelten fir Wohnzwecke innerhalb der Baulandkategorien
K, W, D und M fir das Gemeindegebiet Unterweitersdorf.

Bereiche mit einem rechtskraftigen BBP sowie die im OEK festgelegten

Vorrangzonen fur Geschollwohnbau sind von dieser Regelung ausgenommen.

Bel bestehenden, bewilligten Objekten mit hoherer Dichte sind geringfugige
Zu- und Umbauten unter der Berucksichtigung der jeweiligen, konkreten

ortlichen Situation, nach einer Prifung im Einzelfall moglich.

Die Bebauungsrichtlinien werden vom Gemeinderat beschlossen und gelten als
Empfehlung fir die Baubehdrde. Fir den Fall von ,,Abweichungen* ist der
Bauausschuss mit dem konkreten Projekt zu befassen. Darauf aufbauend kann

der Gemeinderat die Verordnung eines Neuplanungsgebietes beschlielRen.
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6. Gebaudehdhen & Dacher

An Dachformen zulassig sind Flachdacher, flachgeneigte Pultdécher mit max.
9°, sowie Steildacher. Die max. zul. Dachneigung von Steildachern wird fur
den Fall der Errichtung von 2 oberirdischen GescholRen mit max. 45°
beschrankt.

Der héchste Punkt des Daches (First) darf max. 4 m Uber der tatsachlich

ausgefiuhrten Fassadenhtéhe liegen.

Die bergseitige Fassadenhthe (mittlere Hohe der bergseitigen Gebaudefront;

Berechnung: bergseitige Frontflache durch bergseitige Frontbreite) darf
7,5 m nicht Uberschreiten.

Die Gebaudefront wird nach unten durch den Verschnitt mit der bestehenden
oder bewilligten Hohenlage des Gelandes und nach oben durch den Verschnitt
mit dem Dach oder mit dem oberen Abschluss der Gebaudefront begrenzt.

Bel einem zurickgesetzten Geschol3 ergibt sich der Verschnitt in der
gedachten Fortsetzung der Geb&dudefront mit einer an der Oberkante des

zurickgesetzten GeschoRes angelegten Ebene im Lichteinfallswinkel von 45°.

Anstelle eines Dachraumausbaues First
i N i P
(Ubermauerung max.1,2 m) ist - bei SuBerste Begrenzung &
Einhaltung der sonstigen  furalle einschreibbaren
Dachformen max. 4m
Bestimmungen - innerhalb der
auleren Begrenzung der

einschreibbaren Dachform auch ein

zurickgesetztes GeschoBR zuldssig. max.1.2m
Ubermauerung

Diese Ausnahmeregelung gilt auch
fir ein HybridgescholR. Von einem
Hybridgescho wird gesprochen, wenn
eine Seite des Daches als Satteldach und die andere als zurickgesetztes

GescholB3 errichtet wird.
Sa < b2

Die Breite modglicher Dacheinbauten Gaube
—_— Dad’lﬂachen Dacheinschnitt ~ Dachaufbau

(Gauben, Dachflachenfenster, Dach- '°"°’
einschnitte und Dachaufbauten) darf { q

‘

insg. max. 50% der Gesamtlange der

Gesamtlénge der HausfmntlF denfliche
Geb&udefront betragen. Dachauf-

bauten sind auch als Weiterfihrung der Fassadenflachen zulassig.

Unabhangig von der Fassadenhdhe, Ubermauerung
unzuldssig

sowie der Anzahl der oberirdischen

GeschoRe durfen talseitig max. 3

GesamtgeschoflRe in Erscheinung treten

talseitig max.

(oberirdische und unterirdische 3 Gesamt-

Gescholte Oberirdisches Gescholy

GeschoRe). Falls talseitig 3 Gesamt-

geschole in Erscheinung treten,

gelten folgende zusatzliche
Unterirdisches Geschol}

Bestimmungen: Eine Uber das
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Oberirdisches Geschol mittlere
Hohe
max 7,5m

bewilligtes
Gelénde



technische Erfordernis hinausragende Ubermauerung bzw. ein Dachraumausbau
ist unzuldssig; Die talseitige Fassade ist hohenmalRig (mind. 1 Geschol)
durch Vor- bzw. Ruckspringe zu differenzieren; Die max. Dachneigung von
Steildachern wird mit max. 20° beschrankt. Pultdacher durfen nur

hangparallel und somit bergseitig ansteigen.

7 . Ruhender Verkehr

a) Die ErschlielBungsstraBen bei neuen Siedlungen haben eine Mindestbreite
von 7 m aufzuweisen.

b) Bei Neu- und Zubauten sind je Wohneinheit mind. 2 unabhéngig
voneinander nutzbare PKW-Abstellplatze am Bauplatz nachzuweisen.
Bei der Errichtung von Carports ist ein Abstand zur Stralenflucht von

mind. 1m, bei Garagen ein Abstand von mind. 5m einzuhalten.

8. STUTZMAUERN UND GELANDEVERANDERUNGEN

Stitzmauern und freistehende Mauern mit einer Ho6he von mehr als 2m uber
dem jeweils tiefer gelegenen Gelande, sowie Stitzmauern mit einer
aufgesetzten Einfriedung mit einer Gesamthdhe von mehr als 3m Uber dem
jeweils tiefer gelegenen Geldnde sind nur in begrindeten Ausnahmefallen -
in direktem Zusammenhang mit dem Hauptgebdude - zulassig.

Auf den einzelnen Bauparzellen sind daher je nach Topographie Abtreppungen
des Gelandes vorzunehmen.

Stutzmauern und Einfriedungen sind

von der Grenze des oOffentlichen !

Gutes durchgehend mindestens 0,6 m

- ==
abzuricken, wenn das O0ffentliche Gut rse=e T 1=

_ _ - H IR Iy HE=
eine geringere Breite als 6,0 m Tinnias =

_ - .. - ',,..._,.___..: 2 [T - 7‘-‘ 2 1 4

aufweist. Im Vorgartenbereich dirfen J \M e ; RS 1 VORGARTEN
Einfriedungen bis zu einer Tiefe von
2m n iCht als gesch Iossene Mauern R === EINFRIEDUNGEN IM VORGARTENBEREICH (KEINE GESCHLOSSENEN MAUERN,

PLANKEN ODER AHNLICHE UNDURCHSICHTIGE AUSBILDUNGEN:
- - - SOCKELHOHE = max. 60 cm
Planken oder in ahnlicher

undurchsichtiger Bauweise ausgefihrt werden. Der massive Sockel solcher
Einfriedungen darf hochstens 0,6m hoch sein (im Bereich der gelben
Flache).

9. Bepflanzungen

Die nicht (berbauten Flachen sind als begrinte Freirdaume fir den
Aufenthalt im Freien zu gestalten. Zur Vermeidung gegenseitiger
Beeintrachtigungen sind nur standortgerechte klein- bis mittelwichsige
Laubb&ume zuléassig.

Nadelbaume sowie groRwichsige Laubbaume wie z.B.: Buchen, Eichen, Linden,
Pappeln, Platanen udgl. sind unzuladssig bzw. entsprechend klein- bis

mittelwichsig zu schneiden.
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GEde INDE UNTERWEITERSDORF Stand: 12.11.2018
BEBAUUNGSDICHTE ra u m 2

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) ANDE HARTL  StRAmDI TACLED

Bebauungsdichte (GeschoBfldchenzahl) DEFINITION
GFZ = GesamtgeschoBfldche der Hauptgebdude / Flache des Bauplatzes

Als GesamtgeschoBlflache der Hauptgebdude gelten:

. Summe der Bruttogescholfldche aller GeschoBe, bei dem die FuRbodenoberkante allseits Utber dem
angrenzenden kiinftigen Geldnde liegt (EG+0G gem. 00 BauTG 2013; einschlieRlich fiinfseitig
umschlossener Bereiche (z.B.: Loggien)).

. Die Bruttogeschoffliche von Gescholen, bei denen die FuBbodenoberkante nicht allseits iiber dem

angrenzenden kiinftigen Geldnde liegt, geht zu jenem Anteil in die Berechnung der GFZ ein, wie
der Anteil der duBeren Begrenzungsfldchen iiber den anschlieRBenden Gelande nach Fertigstellung
liegt.

. Summe der BruttogeschoBfliche von DachgeschoBen (Ubermauerung mehr als 1,2m), auch wenn die
Flachen dzt. noch nicht ausgebaut sind.

Bei der Berechnung der GesamtgeschoRfldche werden Balkone, Terrassen, Vorddcher und dhnliche bauliche
Anlagen nicht beriicksichtigt.
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