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1. Allgemeines

Die Stadtplanung des Magistrats der Stadt St. Pélten hat das Architekturbtiro Haiden beauftragt, eine Unter-
suchung und daraus folgend ein Gutachten nach § 56 der NO BO 2014, LGBL 1/2015 in der derzeit giiltigen
Fassung tber die Einreichplanung Neubau von 19 Reihenhausern und 5 Einfamilienhdusern samt Nebenan-
lagen, sowie Um- und Ausbau des Bestandsgebéaudes Alte Hofmilhlgasse 12, 3140 Pottenbrunn
auf den Grundstticken Nr. 1370/5 und .76/2 der Kat. Gemeinde 19547 Pottenbrunn zu erstellen.

1.1. Grundlagen fiir das Gutachten:

° NO Bauordnung 2014, LGBL 1/2015 in der derzeit guiltigen Fassung

o Rechtsgultiger Flachenwidmungsplan, Stand 08.06.2022

° Rechtsgultiger Bebauungsplan Pottenbrunn (Bl. 7135-42/2), Rechtskraft 27.05.2014
e  Verordnungstext zum Bebauungsplan vom 30.04.2014

° Luftbild mit eingetragenen Grundparzellen, Stand 08.06.2022

° Schreiben von der Stadtplanung, Magistrat St. Pélten an das Architekturbiiro Haiden mit der
Aufforderung der Erstellung eines Ortsbildgutachtens.

° Schreiben vom Magistrat St. Pélten Bau- und Feuerpolizei an die Stadtplanung um eine Stel-
lungnahme der harmonischen Gestaltung des Projekts im Ortsgebiet, sowie die Aufforderung an
den Gestaltungsbeirat zu einer Stellungnahme.

° Protokoll des Gestaltungsbeirates vom 21.10.2021
° Baurechtliche Einreichung vom 26.11.2021 von Kalczyk & Kreihansel ZT GmbH bestehend aus:

Lageplan, Raumbuch Bebauungsdichte 1:500, 1:200

Vermessungsplan 1:250

Gebaude A (Bestand) Grundrisse, Schnitte und Ansichten 1:100

Gebaude C Grundriss EG und Schnitte 1:100

Gebaude C Grundrisse OG und DG 1:100

Gebaude C Ansichten 1:100

Hauser B1-B9 Grundrisse und Schnitte 1:100

Hauser B1-B9 Ansichten 1:100

Beilage 1 Lage der Fahrradabstellplatze

Beilage 2 Nachweis solartechnisch fur PV-Anlagen geeignete Dachflachen Hauser B, C
Beilage 3 Nachweis solartechnisch fiir PV-Anlagen geeignete Dachflachen Haus A
Beilage 4 Abbruch Dachvorsprung des bestehenden Terrassendaches und Errichtung einer
Saumrinne bei der stidwestseitigen Dachterrasse im OG 1

° Besichtigung der Grundstiicke wie auch des Umgebungsbereiches am 08.06.2022 inkl. Fotodo-
kumentation

1.2. Projektbeschreibung:

Das geplante Wohnprojekt ist ca. 400 m nordwestlich vom Zentrum (Schloss) entfernt am Siedlungsrand
auf einem ehemaligen Werksgelande mit Arbeiterquartieren situiert. Die zukiinftige Wohninsel mit ca.
7.900,0 m? Grundsticksflache grenzt auf der Nordseite an die Pottenbrunner Au.

Die bestehenden Gebaude sollen abgebrochen werden, mit der Ausnahme eines 3-geschossigen Ob-
jekts. Das Bestandshaus (12A) soll generalsaniert und das Dachgeschof} ausgebaut werden. Der Neben-
trakt (12B) und Garagen sollen rtickgebaut und eine Gartenhausanlage bestehend aus 9 Kleinh&usern
und eine Familienhausanlage aus 15 Reihenh&usern sollen neu errichtet werden.



Aufgabenstellung

Laut Schreiben der Bau- und Feuerpolizei bzw. Stadtplanung soll ein Beurteilungsgutachten nach der
Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat erfolgen, in welchem festgestellt wird, ob eine harmonische Ge-
staltung der Bauwerke im Ortsgebiet gegeben ist.

Darstellung der auf dem Grundstiick verordneten Bebauungsbestimmungen

Fur das Grundstick Nr. 1370/5 und Bauflache .76/2 ist laut dem derzeit giiltigen Bebauungsplan eine
offene oder gekuppelte Bauweise in Bauklasse |, [l mit einer Bebauungsdichte von 35% verordnet und
laut Flachenwidmungsplan liegen die Grundstiicke im Bauland Wohngebiet.

162 “‘
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Pottenbrunn

Das Grundstiick liegt im Bauland Wohngebiet. Im Osten schlieRt durch einen Gringlrtel begrenzt ein
Bauland Betriebsgebiet an, im Westen ein Grinland Land- und Forstwirtschaft und im Suden zur Halfte
Bauland Wohngebiet und zur anderen Halfte Bauland Betriebsgebiet.



4., Befundung bzw. Untersuchung nach § 56 der NO. BO 2014, LGBL.. 1/2015
in der derzeit giiltigen Fassung

4.1. Festlegung des Bezugsbereiches und Darstellung der Standorte:

Geman § 56 Abs. 2 der NO. BO 2014, LGBL 1/2015 in der dzt. geltenden Fassung, ist der Bezugsbereich
der von allgemein zuganglichen Orten aus betrachtete Bereich, in dem die fur die Beurteilung des geplan-
ten Bauwerkes mafigeblichen Kriterien wahrnehmbar sind.
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Orthofoto mit dem Bezugsbereich und dem ,Wohninselprojekt*
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Orthofota mit Darstellung der Fotostandorte



Standort 1: Blick zum zukunftigen Baugrundstiick mit dem 3-geschossigen Bestandsobjekt mit Sattel-
dach, welches saniert werden soll. Im Anschluss rechter Hand die noch bestehenden ein-
geschossigen Objekte mit Satteldach.

Zweieinhalbgeschossiges Objekt mit Satteldach in sudlicher Nachbarschaft zum Projekt
mit eingeschossigen Vorbauten.




Standort 2: Alte Hofmiihigasse Blick Richtung Sudwest: (iberwiegend kleinvolumige Objekte mit Steil-
dachern, eingeschossig mit ausgebauten Dachgeschossen.




Vom gleichen Standort in Blick Richtung Std mit den kleinvolumigen eingeschossigen Ob-
jekten mit ausgebauten Dachgeschossen und im Hintergrund ein eingeschossiger vom Vo-
lumen her grolerer Baukérper (Kindergarten) mit flachgeneigten Dachern.

Standort 3: Alte Hofmiihlgasse Blick zurtick Richtung Nordwest mit den kleinvolumigen eingeschossi-
gen Baukérpern mit ausgebauten Dachgeschossen linker Hand und im Hintergrund das 3-
geschossige Bestandsobjekt mit Satteldach.

I




Standort 4:  Alte Hofmihlgasse Blick Richtung Suidwest zum eingeschossigen flachgeneigten Baukér-
per des Kindergartens.

Standort5:  Alte Hofmuhlgasse 5 Blick Richtung West: eingeschossiger Baukdrper mit Walmdach, im
Hintergrund kleinvolumige eingeschossige Baukdrper mit Steildachern und ausgebauten
Dachgeschossen.




Rechts ein 2-geschossiger Baukarper mit flachgeneigtern Dach.

" g T,

Vom gleichen Standort Blick Richtung Std in die St. Ulrichsgasse mit kleinvolumigen
eingeschossigen Baukerpern mit tw. ausgebauten Dachgeschossen und verschiedenen

Dachformen.
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Standort 6: Ecke St. Ulrichsgasse / Alte Hofmiihlgasse mit Blick Richtung Nord: Eingeschossiges Ob-
jekt, durch seine langgestreckte Grundrissform und das Satteldach mit dem straflenseiti-
gen Giebel ein groRvolumiger Baukérper.

Blick Richtung Osten: in der unmittelbaren Umgebung langgestreckte eingeschossige Bau-
kérper mit Sattel- bzw. Walmdéchern.
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Standort 7: Alte Hofmilhlgasse Blick Richtung Nordwest: ein ca. 5 - 6 m hoher Baukdrper mit Sattel-
dach als Hallenbaukérper, im Hintergrund ein 2,5-geschossiger Baukérper mit Walmdach.

Vom gleichen Standort jedoch naher geriickt: rechts im Vordergrund ein kleinvolumiges
eingeschossiges Objekt mit Satteldach und ausgebautem Dachgeschoss.




Gleicher Standort Blick Richtung Nordost zwischen dem kleinvolumigen eingeschossigen
Baukérper mit Satteldach und dem langgestreckten eingeschossigen Baukorper mit Walm-

dach.
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Standort 8: Gleicher Standort Blick Richtung Westen: mit den langgestreckten Baukdrpern mit Sattel-
bzw. Walmdéachern.

Standort 9: Verlangerte Achse Baumallee zum Schloss Pottenbrunn Blick Richtung Nordwest: Auland-
schaft mit einem ein- und 2-geschossigen Baukérper am rechten Strallenrand.

ST




Standort 10: \Vom gleichen Achsbezug wie Standort 9 mit Blick Richtung Stden: ein 2-geschossiger
Baukorper mit Walmdach und im Anschluss groBvolumige Hallenbaukérper mit flach ge-
neigtem Dach.

Standort 11: Lagerplatz Blick Richtung Sudwest: groRvolumiger Hallenbaukérper und dem 2,5-
geschossigen langgestreckten Baukérper mit Walmdach (auch im Standort 1 + 7 beschrie-
ben).




Standort 12: Verlangerte Achse Schlossallee in der Au: mit offenen Wasserflachen als Kanale und Sei-
tenarme.

Standort 13: Schlossallee, Blick zurtick Richtung Sudost.




Standort 14: Pergenstrale Blick Richtung Stdwest: 1- und 2-geschossige Baukdrper und der 2,5-
geschossige Baukérper mit Walm-, Schopfwalm- und Satteld&chern sowie flachgeneigten
Dachern.

Standort 15: Pergenstrale Blick Richtung Sud: Ortszentrum Pottenbrunn mit seiner gewachsenen Orts-
struktur in teilweise geschlossener Bauweise, 1- und 2-geschossige Objekte mit Sattel-
und Schopfwalmdachern und dem Kirchturm als Orientierungspunkt.

e




Standort 16: Alte Hofmihlgasse Blick Richtung Osten: kleinvolumige 1- und 2-geschossige Objekte mit
Satteldachern und mit teilweise kleingliedrigen zusétzlichen Bauelementen im Vorgarten-
bereich.

19



Standort 17: Alte Hofmihlgasse Blick Richtung Westen: kleinvolumige 1- bis 2-geschossige Objekte mit
Satteldachern und kleinvolumigen Baukérper mit Pulidach im Vorgarten und Grinflachen
zwischen Straenrand und Einfriedungen, die teilweie intensiv mit Strauchern bewachsen
sind.

20



4.2. Kriterien zur Bauform und der MaRstéiblichkeit der Bauvolumina der bestehenden Bauwerke im

Bezugsgebiet unter der Beriicksichtigung der Freirdume:

Gemal § 56 Abs. 1 der NO. BO 2014, LGBL 1/2015 in der dzt. Fassung sind folgende Kriterien zur Un-
tersuchung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auszuarbeiten:

° Bauform und Farbgebung
° AusmaR des Bauvolumens
° Anordnung auf dem Grundstick
Zur Beurteilung dieser genannten Kriterien wurde eine Erhebung an Ort und Stelle durchgefiihrt.

Folgende Standorte sind wesentlich fiir die Mafistéblichkeit der Bauvolumina und vor allem die Bauform
und die Anordnung auf dem Grundsttck.

Standort 1

Blick zum Projektgebiet mit dem 3-
geschossigen Bestandsobjekt (Ge-
b&dude A). Die eingeschossigen Ob-
jekte mit Satteldach werden abgebro-
chen.

Im Anschluss rechts ist ein 2,5-
geschossiges Objekt mit Satteldach
als sudlicher Nachbar.
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Standort 2:

Im Vordergrund sind eingeschossige
flachgeneigte Objekte als Hallenbau-
korper.

Alte Hofmilhlgasse Blick Richtung
Sid, Sudwest: hier sind Uberwiegend
kleinvolumige Objekte mit Steilda-
chern und in offener Bauordnung
angeordnet.

22



Standort 3:

Alte Hofmiihlgasse Blick Richtung
Nordwest: kleinvolumige Baukérper
als Einfamilienhausstruktur und im
Hintergrund der 3-geschossige Bau-
kdrper Bestandsobjekt Gebaude A mit
Satteldach.

23
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Standort 5:

Alte Hofmtihlgasse 5, Blick nach Wes-
ten: eingeschossiger Baukdrper mit
Walmdach und im Hintergrund die
kleinvolumigen Baukoérper in Einfami-
lienhausstruktur.

Alte Hofmuhlgasse 5, Blick nach Su-
den in die St. Ulrichsgasse: kleinvo-
lumige eingeschossige Baukérper mit
Steildachern als Einfamilienhausstruk-
tur in offener Bauweise.

Standort 7:

Alte Hofmthlgasse Blick Richtung
Nordwest: im Vordergrund hallenarti-
ger Baukorper mit Satteldach und im
Hintergrund ein 2,5-geschossiger
Baukorper mit Sattel- bzw. Walmdach
und schlichter regelmanig angeordne-
ter Lochfassade.




Standort 11:

Standort 13:

Im Hintergrund der 2, 5-geschossige
groBvelumige  Baukérper langge-
streckt mit Walm- bzw. Satteldach in
unmittelbarer  Nachbarschaft zum
zukunftigen Projekt.

Dieses Objekt, wie auch das Gebé&u-
de A geben aufgrund ihrer Lage und
Grole eine Richtung fur die Bebau-
ungsweise des Kkinftigen Projektes
Vor.

Die Verlangerte Achse Schlossallee
bis in die Au ist ein wichtiges Ord-
nungselement in der inhomogenen
bestehenden Bebauungsstruktur.
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Standort 16:

Standort 17:

Alte Hofmlhlgasse Blick Richtung
Osten:

Kleinvolumige 1- bis 2-geschossige
Baukérper mit Steildachern in offener
Bebauungsstruktur mit Vorbauten im
vorderen Bauwich.

Die gleiche Bebauungsstruktur mit 1-
bis 2-geschossigen Baukdrpern in
offener Bauweise mit Satteldachern
und teilweise dicht bewachsenem
Stralenrand als Grinstreifen zur
Stralenfluchtlinie.
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4.3. Kriterien der Bauform und der MaRstéblichkeit der Bauvolumina der neuen Baukdrper, Anordnung
auf dem Grundstiick und Einbeziehung der Freirdume:

Lageplan — Anordnung auf dem Grundstiick

Das Bestandsgebaude A als Ausgangspunkt und Empfang mit dem Technik- und Mullraum als Zubau
Richtung Osten ist auch der Angelpunkt einer unregelmaRigen L-férmigen Bebauung mit 2 Knickpunkten
(Lénge: 54,06 + 17,32 + 41,15= 112,53 m). Durch diese Baukdrperform der C-Typen entsteht eine Zasur
AuRen — Innenraum ohne Sichtbeziehung zum umlaufenden bandartigen Gewasser im Norden und Wes-
ten.

Zum Innenraum entsteht ein Hof der zu einer Halfte als Parkplatz und zur zweiten Halfte aus neun Hau-
sern des Typ B (Einfamilienhduser) besteht ohne Sichtbeziehung zum Wasser jedoch mit der Orientie-
rung von 5 Hausern nach Norden.
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Gebaude A:

an, 00 i -
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Schnitt durch das bestehende Bestandsgebaude A mit dem neu geplanten Dachgeschoftausbau. Dieses Ob-
jekt hatte zukanftig 3 Vollgeschosse + neu ein ausgebautes Dachgeschof} in der vorgeschriebenen Bauklasse
Il und eine Gebaudehsdhe von 10,14 m.
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Gebéudetyp B:

Einfache langsgerichtete 2-geschossige Quader in 2 Bauweisen — einmal in geschlossener Bauweise anei-
nandergereiht und einmal in Abstanden von 2,0 m linear versetzt.

Dargestellt in Grundriss EG + 1.0G, sowie einer Ansichtsdarstellung mit flach geneigtem Pultdach.
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Geb&udetyp C:

Zweigeschossige Reihenhauser mit Wohnkiiche im EG, Schlafen und Bad im 1.0G und Dachgeschol3.
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Die Dachform ist zur Halfte ein 45° geneigtes Satteldach und zur anderen Halfte ein asymmetrisches Mansar-

ddach.
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4.4. Untersuchung auf Ubereinstimmung der Kriterien der Bauform und der MaRstéblichkeit des
Bauvolumens der Bestandsobjekte im Bezugsbereich zum vorliegenden Projekt

Die Untersuchung nach § 56, Abs. 1 der NO. BO 2014, LGBL 1/2015 ergibt fur das geplante Projekt mit 19
Reihenhausern, 5 Einfamilienhausern samt Nebenanlagen, sowie einem Bestandsgebaude in der Alten
Hofmiihlgasse 12, 3140 Pottenbrunn auf den Grundstlicken Nr. 1370/56 und .76/2 wie folgt:

e Bauform und Farbgebunag:
In Bezug auf die Bauform entsprechen das Bestandsgebaude A wie auch die kleinen Baukorper
des Typs B, da die Hauser im Bezugsgebiet tiberwiegend so errichtet sind und stellen daher kei-
nen Widerspruch zur bestehenden Bebauungsstruktur dar.

Der Baukoérper des Typ C hingegen stellt Widerspriiche gegentiber den Bestandsobjekten im Be-
zugsbereich dar, wie folgt:

- Der Anbau an das Bestandsobjekt A ist willkirlich und alleine von den Funktionen wie Er-
schlieRung der Garten ungeltst.

- Der Baukérper mit seiner Gesamtlange von 112,53 m ist im Verhaltnis zu der bestehenden
Bebauungsstruktur im Bauland Wohngebiet viel zu lang und durchschneidet den gesamten
wertvollen Aufenraum.

- Die Dachform des halben Mansarddaches ist nicht tiblich und erzeugt zusatzlich zum unférmi-
gen L-férmigen Baukérper Unruhe.

In Bezug auf die Farbgebung kann sehr einfach eine Ubereinstimmung mit der umgebenden Be-
bauung und Landschaft hergestellt werden.

e  Ausmal des Bauvolumens:
Aufgrund der Gesamtlédnge des Baukérpers C ven ber 112,53 m ist ein Widerspruch zur beste-
henden Bebauungsstruktur im Bauland Wohngebiet zu erkennen und eine Unterteilung dieses
Baukorpers ist fur eine positive Beurteilung notwendig.

Daher kann festgestellt werden, dass das Bauvolumen des Baukérpers C auf dem Grundstuck
gegeniber den bestehenden Baukérpern im Bezugsbereich abweicht und diese beeintrachtigt.

e Anordnung auf dem Grundstlick:
Die offene bzw. gekuppelte Bauweise laut Bebauungsplan ist eingehalten. Durch das extreme
Ausnitzen des Bauplatzes z.B. die AuRenflucht der Gebaudetypen C ist gleichzeitig die Grenzli-
nie Bauland Wohngebiet zum Grlnland, ergeben sich viele Nachteile:

Wohnen nach Norden — zwar zum Wasser, aber keine &ultere Erschlieung der Garten sowie
das Erzeugen eines Innenhofes der zur Halfte nur Parkplatz ist.

Ebenso sind die beiden reihenhausartigen Gebaudezeilen des Typs B willkurlich angeordnet und
die nach Norden orientierten Wohneinheiten haben nur mehr einen kleinen Garten ohne Sonne.
Die Erschliefungsflache fur den PKW-Verkehr ist zu gro® und der Mullraum im Eingangsbereich
ist funktional richtig, aber nicht attraktiv.

Daher muss auch in diesem Punkt festgestellt werden, dass das Bauvorhaben in Bezug zur be-
stehenden Bebauungsstruktur offenkundig abweicht und diese wesentlich beeintrachtigt.



Resiimee

Das geplante Bauvorhaben ,Wohninsel® mit seinen 3 verschiedenen Wohnungstypen — von verschiede-
nen Standorten innerhalb des Bezugsbereiches aus betrachtet, stimmt in seiner Farbgebung mit allen 3
Gebaude- und Wohntypen uberein, wenn der Konsens mit der Stadt St. Polten hergestellt wird.

Der Typ A und B stimmt in Bauform und dem Ausmaf des Bauvolumens mit der bestehenden Bebau-
ungsstruktur tiberein, wie auch in der Anordnung auf dem Grundsttck (gilt nur fir den Gebaudetyp A).

Der Gebaudetyp C stimmt in seiner Bauform, Ausmaf des Bauvolumens wie auch der Anordnung auf
dem Grundstuick nicht tiberein und es kann daher gesagt werden, dass fur diese Kriterien (Bauform, Bau-
volumen und Anordnung auf dem Grundstiick) auch eine offenkundige Abweichung gegeben ist.

Der Verfasser:
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St. Pélten, am 28.06.2022
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