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A. LAGEUBERSICHT UND UBERORTLICHE PLANUNGEN
A.1 UBERSICHT
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Abb.: Lage der geplanten Anderungspunkte auf einem Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flichenwidmungsplan
(Verkleinert: M1:10.000)
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A2. KURZBESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ABANDERUNGEN
Die Marktgemeinde Guntramsdorf beabsichtigt im Zuge des gegenstandlichen
Anderungsverfahrens den Bebauungsplan gemaR den nachfolgend aufgelisteten und in
diesem ,Erléauterungsbericht im Detail behandelten Anderungspunkten abzuéndern:

Anderungspunkt 1) - Neustrukturierung der Verdichtungs- und Nutzungsmdglichkeiten im
Ortskern von Guntramsdorf

¢ Umwidmung von ,Bauland-Kerngebiet (BK)“ in ,Bauland-Kerngebiet fur nachhaltige
Bebauung (BKN)“ mit Angabe der hochstzulassigen Gescholflachenzahl (GFZ 1,25
bis 2,75) im Ortskern von Guntramsdorf sowie teilweise Festlegung einer
,=Erdgeschol3zone” durch die Widmung in zwei Ebenen entlang der ,Hauptstrale®
zwischen ,Badnerbahn“-Trasse und ,Kirchengasse®, ,Am Kirchanger® sowie im
,Rathausviertel* sowie Umwidmung von ,Bauland — Agrargebiet (BA)* in ,Bauland-
Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung (BKN-GFZ)“ bei gleichzeitiger Adaptierung der
Bebauungsdichte im zentralen Ortsbereich von Guntramsdorf.

o Erstreckung des Bebauungsplanes auf die im oder unmittelbar an den Ortskern
anschlieRenden Baulandflachen im Bereich der ,Pfarrgasse” — ,Am Tabor®, zwischen
»,Munchendorferstrale” und ,Bahnstralle” sowie entlang der ,Neudorferstrale“ und der
.Kerngasse“ verbunden mit geringfligige Ab&nderungen bzw. Naturstandanpassungen
von Verkehrsflachen- und Baulandabgrenzungen im &stlichen Ortszentrum von
Guntramsdorf bei gleichzeitiger Abanderungen von Details der VerkehrserschlielRung.

Anderungspunkt 2 — Geringfiigige flichengleiche Verschiebung einer

sondergebietsflache”
Flachengleiche Verschiebung der als ,Bauland-Sondergebiet-Gastronomie (BS-6)*
gewidmeten Flache sudlich des ,Windradlteiches” um rund 6m in Richtung Osten, in
diesem Zusammenhang erfolgt ein Abtausch von ,Gwf“, ,Gspo®, ,BS-6“ und ,Vp*“ im
Bereich des ,Windradlteiches” sowie sinngeméfRe Anpassung der bestehenden
Festlegungen des Bebauungsplanes (Anbaumdglichkeit und
Bebauungsbestimmungen) an die neuen Widmungsgrenzen.

Kenntlichmachung , K“
Kenntlichmachung der ,Gefahrenbetriebe im Sinne der Seveso Ill Richtlinie mit
Sicherheitszone® im Gemeindegebiet von Guntramsdorf

A.3 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ / NATURA2000-FESTLEGUNGEN /
NO-ARTENSCHUTZVERORDNUNG

3.1. NATURSCHUTZRECHTLICHE BESTIMMUNGEN DES LANDES NO

Die westlich der Sidbahnstrecke liegenden Flachen des Gemeindegebietes von
Guntramsdorf sind Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Wienerwald® bzw. Biospharenparks
Wienerwald®. Weiters liegen im westlichen Bereich des Gemeindegebietes Teilflachen
innerhalb des Naturparks ,Féhrenberge“ (westlich der ,L151%) bzw. innerhalb des
Naturschutzgebietes ,Eichkogel” (6stlich der ,L151).

Samtliche Bereiche dieser naturschutzrechtlichen Bestimmungen befinden sich westlich der
Siidbahntrasse und liegen in einer Entfernung von zumindest rd. 300m (Anderungspunkt 2)
zu den geplanten Anderungen und Neufestlegungen des Bebauungsplanes.

Das Bearbeitungsgebiet der geplanten Erstreckung des Bebauungsplanes sowie die
geplanten Abanderung innerhalb des rechtskraftig bestehenden Bebauungsplanes liegen
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alle auRRerhalb der oben angefiihrten Festlegungen. Es bestehen in den betreffenden
Bereichen keine fir das Anderungsverfahren relevanten naturschutzrechtlichen
Bestimmungen des Landes Niedergsterreich.

3.2. EUROPASCHUTZGEBIETE

Teile des westlichen Gemeindegebietes von Guntramsdorf sind von ,Natura 2000“-
Festlegungen (,Natura 2000“-FFH- u. VS-Gebiet Nr.11 ,Wienerwald - Thermenregion®)
betroffen.

Die geringste Entfernung der geplanten Abanderungen des Bebauungsplanes zu den, westlich
der OBB-Siidbahntrasse” festgelegten Flachen des ,Natura 2000“-FFH- u. VS-Gebietes Nr.11
,Wienerwald - Thermenregion“ betragt ca. 300m (Anderungspunkt 2).

Die geplanten Anderungen zum Bebauungsplan liegen somit alle auRerhalb dieser
»,Natura2000“-Flachen, sodass von keinen diesbeziiglichen Beeintrachtigungen ausgegangen
wird.

3.3. NO-ARTENSCHUTZVERORDNUNG

Im Hinblick auf die NO-Artenschutzverordnung (LGBI.Nr. 5500/2 idgF.) ist folgendes
festzustellen:

Anderungspunkt 1 umfasst die Neustrukturierung der Verdichtungs- und
Nutzungsmaoglichkeiten des Ortskernes von Guntramsdorf, in dem Zusammenhang erfolgen
im Bebauungsplan geringfligige Abanderungen von Verkehrsflachenabéanderungen,
Reduktion von Bebauungsdichten, Regelungen beziiglich dem Erhalt von unversiegelten
Flachen sowie die Erstreckung des Bebauungsplanes auf die beinahe zur Ganze bebauten
Baulandflachen im Anschluss an das zentrale Ortsgebiet von Guntramsdorf. Die geplanten
Neufestlegungen bzw. Abanderungen des Bebauungsplanes betreffen daher ausschlieflich
bereits rechtskraftig gewidmete bzw. bebaute oder innerhalb der Baulandumbhiillenden
liegende rechtskraftig gewidmete Baulandflachen des Ortskerns oder unmittelbar daran
anschliel3ende Baulandflachen.

Anderungspunkt 2 behandelt die Verschiebung einer ,Bauland-Sondergebietsflache® am
~Windradlteich® um 6m in Richtung Osten. Parallel dazu erfolgt die Anpassung der
Festlegungen des Bebauungsplanes an die neuen Baulandgrenzen.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen der Anderungsbereiche und der Art der geplanten
Abanderungen bzw. der Geringfiigigkeit der geplanten Anderung sind keine negativen
Auswirkungen auf geschiitzte Pflanzen- und Tierarten gemaR NO- Artenschutzverordnung
(LGBI.Nr. 5500/2 idgF.) zu erwarten.

B. PLANENTWURFE DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Siehe umseitige, gemal 8 5 Abs.1 der Verordnung tber die Ausfiihrung des Bebauungsplanes
(LGBI. 8200/1 idgF.) in "Schwarz-Rot" ausgefihrte Plandarstellungen im Maf3stab 1 : 1.000 (2
Blatt) bzw. 1:5.000 (1 Blatt — Darstellung der Kenntlichmachung auf Basis des
Anderungsentwurfes zum Flachenwidmungsplan).
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C. PUNKTWEISE BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER
GEPLANTEN ANDERUNGEN

Cl. NEUSTRUKTURIERUNG DER VERDICHTUNGS- UND
NUTZUNGSMOGLICHKEITEN IM ORTSKERN VON GUNTRAMSDORF
LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Der gegenstandliche Anderungspunkt umfasst die Kenntlichmachung folgender
Widmungsanderung der laufenden Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes bzw.
Flachenwidmungsplanes (PZ: GUTR — FA19 — 12419, Anderungspunkt 1):

e Umwidmung von, Bauland-Kerngebiet (BK)“ in ,,Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung
(BKN)“ mit Angabe der héchstzuldssigen Geschofsfléichenzahl (GFZ 1.25, 1.5, 1.75, 2.0, 2.25,
2.5, 2.75) im Ortskern von Guntramsdorf zwischen ,,Wr. Neustddter Kanal” und ,,Grottenbach
bzw. Miihlbach” entlang der ,Hauptstrafse”, der ,Kirchengasse”, ,Am Kirchanger®, der
,Pfarrgasse”, der ,,Dr. Ignaz Weber - Gasse” und der ,,MddlingerstrafSe“

e ,Widmung in zwei Ebenen” entlang der , HauptstrafSe” zwischen ,,Badnerbahn“-Trasse und
»Kirchengasse”, ,Am Kirchanger” sowie im ,,Rathausviertel”:

o Fiir das Erdgeschofs die Widmungen , Bauland-Kerngebiet - nachhaltige Bebauung
(BKN-GFZ)“  bzw. ,Bauland-Kerngebiet  fiir ~ nachhaltige = Bebauung -
Handelseinrichtungen (BKN-HE)“ mit dem Zusatz —,E“ (eingeschrdnkt auf 6ffentliche,
soziale und zentrale Einrichtungen sowie Nahversorgungseinrichtungen und sonstige
Dienstleistungsbetriebe bzw. keine Errichtung von KFZ-Abstellanlagen)”

o ab dem 1. Obergeschofs die Widmung ,, Bauland-Kerngebiet - nachhaltige Bebauung
(BKN-GFZ)“  sowie ,Bauland-Kerngebiet  fiir  nachhaltige  Bebauung -
Handelseinrichtungen (BKN-HE)“

e Umwidmung von ,Bauland — Agrargebiet (BA)” in ,Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige
Bebauung (BKN-GFZ)“ im Bereich der Parzellen .13/3, .89, .96 - .101, .182, .184, .204, 87/2,
87/6 und 1100.

e Geringfligige Abdnderungen bzw. Naturstandanpassungen von Verkehrsflidchen- und
Baulandabgrenzungen im 6stlichen Ortszentrum von Guntramsdorf.

= Siehe umseitig eingefigten Ausschnitt aus aus der Schwarz-Rot - Darstellung des
Anderungsentwurfes zum Flachenwidmungsplan

Eine ausfiihrliche Begriindung dieser geplanten Widmungsanderung findet sich im parallel zur
Anderung des Bebauungsplanes zur offentlichen  Einsichtnahme aufliegenden
,Erlauterungsbericht“ zur Anderung des Flachenwidmungsplanes (PZ: GUTR — FA19 — 12419
- E).

Parallel dazu werden im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des
Ortszentrums, die Bebauungsdichten Uberarbeitet sowie der Bebauungsplan auf die
Baulandflachen entlang der ,Pfarrgasse“ — ,Am Tabor*, zwischen ,Minchendorferstraf’e” und

Iy

DIPL.ING. KARL SIEGL

ING.KONS. F. RAUMPLANUNG U. RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
GSCHWANDNERGASSE 26/2, 1170 WIEN

T 01-489 3552 E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM NOVEMBER 2023

i
[




ENTWURF ZU ANDERUNG DES Seite 6
BEBAUUNGSPLANES DER
MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR — BA19 - 12441 - E

.Bahnstralle* sowie entlang der ,Neudorferstral’e“ und der ,Kerngasse® erstreckt. (siehe
Ubersichtsplan nach Seite 2, Anderungspunkt 1)

Abb.: MaRstabsloser Ausschnitt des Anderungsbereiches aus der Schwarz-Rot - Darstellung des
Anderungsentwurfes zum Flaichenwidmungsplan

Cl.1 ABANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES IM__ZUGE _DER
NEUSTRUKTURIERUNG DER VERDICHTUNGSMOGLICHKEITEN DES
ORTSKERNS VON GUNTRAMSDORF

AUSGANGSSITUATION

Durch die rdumliche Nahe zur Bundeshauptstadt Wien, der guten infrastrukturellen
Ausstattung der Marktgemeinde (Lage an der Autobahn ,A2%, ,Badnerbahn®, ,Aspangbahn®
und an der Stidbahnstrecke (Station ,Guntramsdorf-Thallern), sehr guten Versorgungsstruktur
im Gemeindegebiet,...) sowie der generell hohen Lebens- und Wohnqualitat wachst der
»oiedlungsdruck” auf die Marktgemeinde Guntramsdorf stetig an. So steigt auch der
Verdichtungsdruck auf den Ortskern von Guntramsdorf mit seiner charakteristischen,
urspriinglich von Landwirtschaft und Kleingewerbe gepragten Bebauungsstruktur spirbar an.
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Verbunden damit ist auch ein stéandiger Anstieg der Grundstuickspreise bzw. eine grof3ere
Nachfrage nach verfugbaren Baulandflachen, aus dem unter anderem ein immer starker
werdender Trend zu verdichteten Bebauungsformen resultiert. Dadurch wird einerseits eine
stetige Zunahme der Einwohnerzahlen bewirkt und andererseits werden - auch innerhalb des
noch grof3teils von historischer Bebauung gepragten Ortskerns - verstarkt verdichtete
Bebauungsformen errichtet, die sich teilweise nicht in die vorhandenen Bebauungsstrukturen
einfigen bzw. die infrastrukturelle Ausstattung Uberlasten. Die Gemeinde ist daher bestrebt,
raumordnerische MaRnahmen, wie die Uberarbeitung der Bebauungsdichte, zu ergreifen,
um die gewachsene Siedlungsstruktur weitgehend erhalten und eine, dem bisher
gewachsenen Siedlungscharakter entsprechende Verdichtung zu ermdglichen.

Bausperre

Aufgrund der oben beschriebenen Situation wurde - als eine erste MaRnahme - seitens der
Marktgemeinde Guntramsdorf fur die Baulandflachen im Ortskern zwischen ,Wr. Neustadter
Kanal“ und ,Grottenbach bzw. Mihlbach“ entlang der ,Hauptstraf3e®, der ,Kirchengasse®, ,Am
Kirchanger®, der ,Pfarrgasse®, der ,Dr. Ignaz Weber - Gasse* und der ,Mdédlingerstralte” im
Marz 2021 eine Bausperre (GR-Beschluss: 22.02.2021) sowohl nach 835 des NO
Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. (PZ: GUTR-BS19-12204, Bebauungsplan) als auch nach
§26 (1) des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. (PZ: GUTR-BS19-12204,
Flachenwidmungsplan) erlassen. Dadurch sollte eine Einschrankung der
Verdichtungstendenzen in fir den Ortskern nicht geeigneten Ausmald erreicht und Zeit fur
entsprechende Nachbesserungen des Bebauungsplanes gewonnen werden.

Ziel der Bausperre:

Der Baulandbereich, fur den die Erlassung der Bausperre beabsichtigt ist, umfasst den
Uberwiegend von geschlossener, relativ dichter und zu einem Teil noch landwirtschaftlicher
Bebauungsstruktur gepragten, zentralen Ortskern von Guntramsdorf.

Eine weitere, Uber das ortsiibliche Maf3 hinausgehende Verdichtung (insbesondere durch
weitere dichte, mehrgeschoBige Wohnhausanlagen) wirde im Bereich des engeren
Ortszentrums der vorhandenen charakteristischen Bebauungs- und Nutzungsstruktur
widersprechen und aller Voraussicht nach auch die Kapazitatsgrenzen der
infrastrukturellen Ausstattung der Gemeinde Ubersteigen. Es wird daher angestrebt, dass
die historisch gewachsene Orts-, Siedlungs- und Bebauungsstruktur im zentralen
Ortsbereich fur die Dauer der Bausperre und dartber hinaus moglichst gewahrt wird und
vorerst keine weiteren, stark verdichteten Bebauungsstrukturen errichtet werden.

Zweck der Bausperre bzw. der geplanten Anderungen des Bebauungsplanes

Die oben angefihrte Zielsetzung soll im Hinblick auf eine geordnete zukiinftige Entwicklung
durch eine Beschrankung der Verdichtungsmdglichkeiten im Zuge einer Anderung des
Bebauungsplanes (Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen, z.B.: Festlegung einer
max. Bebauungsdichte und textliche Bebauungsvorschriften hinsichtlich der Festlegung
einer ,Mindestbauplatzgréf3e*) erreicht werden.

Bis dahin haben im Zuge von Grundstiicksteilungen oder Grundzusammenlegungen neu
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geschaffene Bauplatze eine Mindestgréf3e von 750m2. aufzuweisen.

Weiters ist auf Grundstiicken mit einer im Bebauungsplan

- mit Bauklasse 1,1l bzw. einer héchstzulassigen Gebaudehdhe bis 8,0m eine maximale
Bebauungsdichte von GFZ (Geschossflachenzahl) = 1,0 und

- abder Bauklasse Il bzw. einer hdchstzulassigen Gebaudehdhe tber 8,0m festgelegten
Bebauungshohe eine maximale Bebauungsdichte von GFZ (Geschossflachenzahl) =
1,2 zulassig.

Die Bausperre ,BS19* zum Flachenwidmungsplan umfasst die Beschrdnkung auf max. 6
Wohneinheiten pro Grundstiick in Bereichen mit einer im Bebauungsplan mit Bauklasse 1,1l
bzw. einer hdchstzulassigen Gebaudehdéhe bis 8,0m festgelegten Bebauungshtéhe sowie eine
Beschrankung auf max. 9 Wohneinheiten pro Grundstick fur Bereiche mit einer im
Bebauungsplan mit Uber Bauklasse Il bzw. einer hdchstzulassigen Gebaudehéhe Uber 8,0m
festgelegten Bebauungshohe.

ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Aufgrund der zentralen Lage der Baulandflachen wurde bei der urspriinglichen Erlassung des
Bebauungsplanes fur das Ortszentrum (PZ.. GUTR-TB10/A11-10815,
Gemeinderatsbeschluss vom 30.06.2011 und GUTR-TB10/A12-10836,
Gemeinderatsbeschluss vom 22.12.2011) auf die Festlegung einer Bebauungsdichte
verzichtet. Wie eingangs bereits beschrieben, soll nun dem wachsenden Siedlungsdruck
entgegengewirkt und gemeinsam mit den geplanten  Festlegungen des
Flachenwidmungsplanes eine maRvolle und fir das Ortzentrum von Guntramsdorf Ubliche
Verdichtung abgesichert werden.

Im Zuge der Uberarbeitung der Verdichtungsmdglichkeiten des Ortskernes von Guntramsdorf
erfolgt im parallel laufenden Anderungsverfahren zum Flachenwidmungsplan die Festlegung
von Baulandflachen fur eine ,Nachhaltige Bebauung®.

Abgeleitet von den im Bebauungsplan festgelegten Bebauungshéhen werden in der Anderung
zum Flachenwidmungsplan folgende Geschol¥flachenzahlen im Bereich der ,Nachhaltigen
Bebauung” festgelegt:

Bauklasse I,Il > GFZ 1,25
Bauklasse II, Il > GFZ 1,5
Bauklasse lll, IV 2> GFZ 1,75
Bauklasse > IV > GFZ2,0

Im Zug der Umsetzung der Bausperre, sollen nun im Ortskern Bebauungsdichten festgelegt
werden und damit die theoretische Bebauungsdichte von 100% (die aufgrund der
Bertcksichtigung von Abstanden fir die Belichtung oder erforderliche Bauwiche nur selten
umgesetzt werden kann) auf eine Bebauungsdichte von 60%-70% reduziert werden.

Entsprechend den im Zuge der Flachenwidmungsplandnderung an die Bebauungshdhen
angepassten Gescholflachenzahlen soll auch die Bebauungsdichte in Abhangigkeit mit der
rechtskraftig festgelegten Bebauungshéhe abgestimmt werden. Fir Baulandflachen mit einer
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Bebauungshohe bis Bauklasse Il bzw. einer héchstzulassigen Gebaudehohe von 8m soll die
Bebauungsdichte mit 60% und fur Bereiche mit einer Bebauungshéhe ab Bauklasse Il bzw.
Uber einer hochstzulassigen Gebaudehbthe von 11m eine Bebauungsdichte von 70% zu
tragen zu kommen.

Fur die in der Widmung ,Bauland — Agrargebiet (BA)* verbleibenden Grundsticke wird zur
Absicherung der immer noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe einheitlich,
unabhéangig der festgelegten Bebauungshéhe, eine Bebauungsdichte von 70% festgelegt.

Weiters wird im Bereich des 10m breiten Korridors mit ,Erdgescho3zone ohne Wohnnutzung*®
entlang der ,Hauptstral’e” sowie ,Am Kirchanger auch weiterhin auf eine Dichtefestlegung
verzichtet und eine 100%ige Verbauung des Baulandstreifens ermoglicht. Da aufgrund der
StralRenrandbebauung und der festgelegten Anbauverpflichtung die Bebauung innerhalb des
Korridors angeordnet werden muss, soll eine 100 %ige Verdichtungsmdglichkeiten entlang der
Stral3e ermdglicht werden. Gleiches gilt auch fur die ,ErdgeschofRzone” im Bereich der
Parzelle <10/6. Aufgrund der Ausrichtung der in der Natur bestehenden Bebauung ist diese
entlang einer vorderen Baufluchtlinie von der Stral3enfluchtlinie abgertickt errichtet, weshalb
fur die grol3ere an der StralRe situierten Baulandflachen ebenfalls keine Bebauungsdichte
festgelegt wird.

Zusétzlich wird entsprechend der Bausperre die Mindestbauplatzgrof3e fir neugeschaffene
Bauplatze abgeéndert. Bisher war in den Textlichen Bebauungsvorschriften nur fur das
,Bauland - Wohngebiet (BW)* eine MindestbauplatzgréRe von 500m? fiir die ,,offene, ,einseitig
offene” und der ,gekuppelte* Bebauungsweise und 250m2 fir die ,geschlossene®
Bebauungsweise festgelegt.

Nun soll fur alle Wohnbaulandbereiche eine MindestbauplatzgroR3e fixiert werden. Wie bereits
in der Bausperre vorgesehen, wird fur ,Bauland — Kerngebiet — nachhaltige Bebauung (BKN)*
und ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ eine MindestgrofRe von 750m2 fir neu geschaffene
Bauplatzgrée vorgesehen. Fur das ,Bauland — Agrargebiet (BA)“ wird die unter Punkt 1.2
bereits fir einige Grundstlicke festgelegt MindestgréRe von 1700m2 fur alle Grundstiicke im
,BA* Ubernommen. Damit soll neben der Wohnbebauung vor allem die landwirtschaftliche
Nutzung abgesichert und ausreichend Flache fur den landwirtschaftlichen Betrieb zur
Verfligung stehen. Die MindestgrundstickgroRen im ,Bauland — Wohngebiet (BW)* bleiben
unverandert.

1. MINDESTBAUPLATZGROSSE IM ;BAULAND WOHNGEBIET (BW)*
WOHNBAULAND (BW, BK UND BA)
1.1. Die MindestgrofRe von durch eme Grundtellung neu geschaffenen Bauplatzen muss

betragen: Minde ‘ A
+ Im ,Bauland- Agrargeb/et (BA) “ 1700m2
+ Im ,Bauland — Kerngebiet — nachhaltige Bebauung (BKN)“ und ,Bauland —
Kerngebiet (BK)“: 750m?
+ Im ,Bauland-Wohngebiet (BW)*:
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a) Bei Bas—AusmalR—ven—im—Zuge—einerParzellieruhg—neu—geschaffenen

Bauplatzen—darf—bei offener, einseitig offener und gekuppelter
Bebauungsweise: 500m2,

b) bei geschlossener Bebauungsweise: 250m2 nicht-unterschreiten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Zusammenspiel einer max. mdglichen
Geschol¥flachenzahl ,GFZ" des ,Bauland — Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung (BKN)“, der
geplanten Bebauungsdichten und den in den Textlichen Bebauungsvorschriften unter Punkt
1. geplanten ,MindestbauplatzgréfRen® und den unter Punkt 11.1 geregelten ,Unversiegelten
Flachen® (siehe Kapitel ,D. Anderung der Textlichen Bebauungsvorschriften) eine ortsiibliche
sowie dem charakteristischen Ortsbild entsprechende Verdichtung des Ortskerns erméglicht
werden soll. Gleichzeitig soll eine bodensparende und nachhaltige Nutzung der
zentralliegenden Baulandflachen abgesichert und zur Starkung der Zentrenstruktur, sowie
zum Erhalt der charakteristischen Bebauungsstrukturen des Ortskernes beigetragen werden.

Im Zusammenhang mit den geplanten Anderungen sind aus Sicht der Marktgemeinde
Guntramsdorf bzw. des Planverfassers keine relevanten negativen Auswirkungen auf die
bestehenden bzw. zukinftig moglichen Bebauungsstrukturen oder auf das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten.
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C1.2 ERSTRECKUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF DAS WOHNBAULAND IM
BEREICH ,,NEUDORFERSTRASSE - LAXENBURGERSTRASSE - AM TABOR -
MUNCHENDORFERSTRASSE“

1. ORTLICHE PLANUNGSFESTLEGUNGEN

LAGE DES PLANUNGSGEBIETES IM SIEDLUNGSGEBIET UND DERZEIT
RECHTSKRAFTIGE FLACHENWIDMUNG
"'&q ; 7 ‘ & égg > B ol e

Abb.: Malistabsloser Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan der Marktgemeinde
Guntramsdorf mit dem ,griin“ gekennzeichneten Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes entlang

]
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der ,LaxenburgerstraBe®, der ,Miinchendorferstrale“ und der ,NeudorferstralBe® im 0&stlichen
Siedlungsgebiet von Guntramsdorf

Wie auf dem umseitig eingeflgten Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ersichtlich, befindet sich das Bearbeitungsgebiet der geplanten Erstreckung des
Bebauungsplanes o6stlich des Ortszentrums von Guntramsdorf und umfasst das
Wohnbauland  sOdlich  der ,Pfarrgasse, entlang ,Am  Tabor®, zwischen
.Minchendorferstrale® und ,Bahnstralle” sowie entlang der ,Neudorferstrale“ und der
.Kerngasse®.

Dieser Bereich weist eine sehr heterogene Bebauung auf und ist der Lage, im Ubergang
zwischen Ortskern, reiner Wohnbebauung und dem Betriebsgebiet-Ost von Guntramsdorf,
entsprechend von verschiedene Nutzungen und Widmungen geprégt.

Noérdlich  und  westlich des  Bearbeitungsgebiets  schlieBen  ausschlieRlich
Wohnbaulandflachen (,Bauland-Kerngebiet (BK)“ ,Bauland-Wohngebiet (BW)“ und
,Bauland-Agrargebiet (BA)“) an. Im Sudwesten grenzen, getrennt durch einen Grinland-
Grungurtel (Ggl), die betrieblich genutzten Flachen der ehemaligen Druckfabrik und der
.Muhlbach® an das Bearbeitungsgebiet an. Sidlich der ,Minchendorferstral3e” befindet sich
hauptséchlich Ein- und Zweifamilienhausbebauung in der Widmung ,Bauland-Wohngebiet
(BW)“. Ostlich des Bearbeitungsgebietes grenzen groRflachige, agrarisch genutzte Flachen
mit der Widmung ,Bauland — Agrargebiet (BA)* sowie das Betriebsgebiet-Ost von
Guntramsdorf (,Bauland-Betriebsgebiet (BB)“) an.
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2. BESTANDSERHEBUNG
Das knappe 15ha groRe Bearbeitungsgebiet umfasst das ,Bauland-Kerngebiet (BK),
,Bauland-Wohngebiet (BW)“ und ,Bauland-Agrargebiet (BA)“ entlang der ,Laxenburgerstrale®
zwischen ,Bahnstrale“ und der ,Minchendorferstrae“, im Bereich ,Kerngasse® -
.Neudorferstral’e“ bzw. ,Am Tabor‘ sowie westlich des ,Muihlbaches” und sudlich der
~Wassergasse”“ dstlich des Ortskerns der Marktgemeinde Guntramsdorf.

= ] T ™y &

Abb.:  Malstabsloser  Ausschnitt  des
Bearbeitungsgebiets aus ,Google Earth”,
Aufnahmestand  Juli 2023,  Abfrage:
15.09.2023

Wie auf dem Ausschnitt des oben eingefugten Orthofoto ersichtlich, befindet sich das
Bearbeitungsgebiet im zentralen Ortsgebiet von Guntramsdorf bzw. im direkten Anschluss
daran.

Die ErschlieBung der einzelnen, zum Uberwiegenden Teil bebauten Baulandflachen erfolgt
entweder direkt (dber die ,LaxenburgerstralRe“, ,Neudorferstrale“, ,Kerngasse®,
MinchendorferstralRe®, ,Pfarrgasse”, ,Wassergasse®, ,Gewerbegasse“ oder die

]
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,Gartengasse“ bzw. ,Hinterm Halterhaus®, zwei Stichstralen im Osten des im
Bearbeitungsbereiches.

Am Beginn der Ausarbeitung des Teilbebauungsplanes standen eine Begehung bzw.
Befahrung des Planungsraumes, um die wesentlichen Bestandselemente fir jedes
Grundstick erfassen zu kdénnen (aktueller Baubestand, wichtigste Bestandsmerkmale eines
jeden Grundstiickes bzw. die Lage von Geb&uden und Grundstiicksgrenzen, den Verlauf von
Strallen und Wegen in der fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ausreichenden
Genauigkeit...).

Die Vorortaufnahmen wurden durch Unterlagen der Gemeinde (Teilungs- und Lageplane aus
Bauakten) sowie einer Auswertung von Orthofotos erganzt.

Im Zuge der Erhebung wurden folgende Informationen zu Siedlungs- und Nutzungsstrukturen
gewonnen;
Gebéaudestruktur:

+ Nutzung der Hauptgebdude (Wohngebaude, Betriebs- bzw. Wirtschaftsgebaude,
Sonderbauten,...)
+ Lage der Gebaude und deren Situierung auf den einzelnen Grundstiicken (Gebaude,
die aufgrund des Luftbildes, der Erhebung vor Ort (strichlierte Randlinie) den Gebdudebestand der DKM
10/2022 ergénzen, sind nur bedingt als lagerichtig anzusehen ist.)
+ Nebengebaude (Garagen, Schuppen, Gartenhauser...) und Flugdacher
+ Gebaudehdhe (die erhobenen Gebaudehéhen der Hauptgebdude werden den ,Bauklassen” gem.
831 (2) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 zugeordnet).

Verkehrsstruktur:
+ Private Parkplatze bei Betriebe, Wohnhausanlagen,. ¢ffentlichen Einrichtungen
+ Haus- bzw. Grundstiickszufahrten
+ FuB3- und Radwege

Grunstruktur:
+ Garten- und Hofflachen, Grinflachen von Wohnhausanlagen
+ Obstgéarten
+ Lagerflachen und betrieblich genutzte Freiflachen
+ unbebaute Garten
+ sonstige ungenutzte Flachen im Bauland
+ Gewasserflachen
+ StralRenbegleitgrin

Die Ergebnisse der Grundlagenerhebung sind in der beiliegenden Plandarstellung
»BESTANDSERHEBUNG” (M 1:2000) dargestellt und bilden eine wesentliche Grundlage fur
die Ausarbeitung des Bebauungsplanes und fir die Festlegung der Bebauungsbestimmungen
im Bereich der von der Erstreckung des Bebauungsplanes betroffenen Baulandflachen von
Guntramsdorf.
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3. STRUKTURKONZEPT

Aufbauend auf der Bestandserhebung und den Festlegungen des rechtskraftigen
Flachenwidmungsplanes wurde fir das Erweiterungsgebiet des Bebauungsplanes ein
Strukturkonzept im Mal3stab 1:2000 (siehe umseitig beiliegende Plandarstellung
»Strukturkonzept”, 1 Blatt) erarbeitet.

Im Zuge der ,Strukturanalyse“ wurde das Wohnbauland des Bearbeitungsgebiets aufgrund
der Informationen aus der Grundlagenerhebung in insgesamt finf ,Siedlungstypen®
gegliedert.

Fur die unbebauten Baulandbereiche wird entsprechend der Lage innerhalb des
Siedlungskdrpers, der angrenzenden Bebauungsstrukturen und der bestehenden
Widmungsfestlegungen ein ,Siedlungstyp“ Ubernommen und zugewiesen.

Durch die generalisierte und Ubersichtliche Darstellung ist das Siedlungstypenkonzept
sowohl als Ergdnzung zur Bestandserhebung als auch als Grundlage fiir einen Grof3teil der
Festlegungen im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes heranzuziehen.

Das Konzept stellt eine Vorstufe des Bebauungsplanes dar, in der (teilweise auf
vereinfachte Weise) die zukinftigen Inhalte des Bebauungsplanes schematisch und
anschaulich dargestellt werden.

4. BEBAUUNGSPLAN — BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER_GEPLANTEN
FESTLEGUNGEN
1. ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES
Die Marktgemeinde Guntramsdorf hat bereits seit mehreren Jahren fur den Uberwiegenden
Teil des Wohnbaulandes einen Bebauungsplan erlassen. Im Zuge der geplanten
Umstrukturierung der Verdichtungsmoglichkeiten des Ortszentrums soll daher der
Bebauungsplan auf das unmittelbar an das Ortszentrum anschlie@ende Wohnbauland
erstreckt und die ,Licke* zwischen den Teilen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplan
geschlossen werden.

Dadurch soll das bereits fir das Ortszentrum und die nordlich, sidlich und westlich
anschlieRenden Baulandflachen bestehende ,Steuerungsinstrument” auch auf den ostlichen
Ortskern und das anschlieRenden Wohnbauland ausgedehnt und eine einheitliche
Regelungsmaoglichkeit fir die Bebauungsstrukturen erreicht werden.

2. VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND STRASSENFLUCHTLINIEN

Die ErschlieRung der Baulandflachen erfolgt entweder tber die bereits bestehenden bzw.
Uber bereits geplante Stichstralen innerhalb des Bearbeitungsgebietes. Diese weisen
groldteils eine ihrer jeweiligen Funktion entsprechende Stral3enbreiten auf. Die
StralRenfluchtlinien werden daher mit der gemaf 8§ 4 (1) der Verordnung uber die Ausfiihrung
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des Bebauungsplanes (LGBI. 8200/1 idgF.) vorgesehenen Signatur gekennzeichnet. Die
Eintragung von StralRenbreiten ist fur diese Verkehrsflachen nicht erforderlich.

Dies trifft auch die innere ErschlieBungsstralle westlich des ,Musikheimes® zu. Die in der
Natur bestehende StichstralRe, die auch als Zufahrt zum Parkplatz am ,Muahlbach stidlich
des Musikheims dient, wird im Flachenwidmungsplan als ,6ffentliche Verkehrsflache (V6)*
ausgewiesen und damit in ihrer Funktion abgesichert. Aufgrund der Bestandsbreite sind
keine zusatzlichen Abtretungen erforderlich.

Ist die notwendige StralRenbreite flr das erwartende Verkehrsaufkommen noch nicht
vorhanden und die ErschlieBungsfunktion damit nicht ausreichend erflllt, wurde bei der
Neufestlegung (gemaR § 32 (5) des NO-Raumordnungsgesetz 2014) der StraRenfluchtlinien
versucht, die notwendige Abtretungen, aufgrund der zumeist bereits bebauten Bereiche, so
gering wie moglich zu halten.

Im Bereich ,Am Tabor* 6stlich des ,Muhlbaches” soll eine Engstelle auf eine Bereite von 6m
verbreitert werden. Weiters wird die Stichstral3e ,Hinterm Halterhaus®, die in der Natur
teilweise noch nicht ausgebaut bzw. nur als schmaler Zufahrtsweg besteht, ebenfalls mit
einer einheitlichen Breite von 6m festgelegt und nach rund 160m auf einen 12,5m breiten
Wendeplatz aufgeweitet.

Im Bereich der Wohnhausanlage nordlich der ,Kerngasse“ wird der Verlauf der
StraBenfluchtlinie korrigiert und an den in der Natur vorhandenen Verlauf der
Grundstiucksgrenzen und die Eigentumsverhéltnisse angepasst. Gleiches gilt auch fur den
Wendplatz in der ,Gartengasse®, dessen nérdliche Widmungsgrenze ebenfalls an die
Grundstiicksgrenze angepasst wird.

3. BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baubestandes sowie der angrenzenden
bestehenden Bebauungsstrukturen und den rechtskréaftigen Bebauungsbestimmungen im
Umgebungsbereich werden fiir den Erweiterungsbereich Bebauungsbestimmungen
festgelegt.

Bebauungsdichte

Fur den Grofteil der Baulandbereiche des Bearbeitungsgebiets soll eine prozentuelle
Bebauungsdichte (gemaR 84 Z10 der NO-Bauordnung 2014 - Verhaltnis der bebauten
Flache der Gebaude zur Gesamtflache des Grundstiicks bzw. jenes Grundstiicksteils, flr
den diese Bestimmung des Bebauungsplans gilt) festgelegt werden, die neben der Sicherung
des vorhandenen Baubestandes auch einen Spielraum fir eine Erweiterung oder Zubauten
absichert.

Abhangig von der Lage im Siedlungsgebiet, den bestehenden Bebauungsstrukturen und der
rechtskraftigen Baulandwidmung wird eine Bebauungsdichte zwischen 40% und 70%
festgelegt.

e Festlegung einer héchstzuldssigen Geschol3flachenzahl
Fur das ostlich liegende ,Bauland-.Agrargebiet (BA)* an der ,Gewerbegasse® soll, gleich
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dem nordlich der ,Bahnstralle® liegenden ,BA“ die Bebauungsdichte mittels einer
,GeschoRflachenzahl“ (vgl. §4 Z17 der NO-Bauordnung 2014: ,Die GeschoRflachenzahl
ist das Verhaltnis der Summe der Grundrissflachen aller oberirdischen Gescholie von
Gebdauden zur Fldche des Bauplatzes®) geregelt und damit fir die am Rand des
Ortszentrums, im Ubergang zum ,Betriebsgebiet-Ost“ liegenden ,BA“-Flachen eine
einheitliche Nutzung zu ermdéglicht werden.

Fur die Bauland-Agrargebietsflachen an der ,Gewerbegasse® wird eine
Geschof3flachenzahl von 0,8 festgelegt.

o ,.MBF“- maximal bebaubare Flache
Fur die locker bebauten Wohngebiete (Bebauung meist mit Ein- bis
Zweifamilienhausbebauung) soll, wie im tbrigen Gemeindegebiet von Guntramsdorf eine
Bebauungsdichte mittels ,MBF“ festgelegt werden (150m2 + 4% BauplatzgrofR3e +
Nebengebaude bis zu 100m2 insgesamt). Damit soll auch hier die lockere
Bebauungsstruktur auf der z.T. kleinteiligen Grundstiicksstruktur erhalten werden.

Bebauungsweise

Bei der Festlegung der "Bebauungsweisen" im Planungsgebiet wurde soweit als méglich der
in der Natur vorhandenen Baubestand und die Lage der Gebaude auf den einzelnen
Grundstucken bzw. auch die Lage zueinander ermittelt und berlcksichtigt bzw. in noch
unbebauten Bereichen die angrenzende Bebauungsstruktur tbernommen.

e ,Geschlossene Bebauungsweise® wurde fir jene Stralenziige und Parzellen, die
aufgrund der bestehenden Gebaudesituierung geschlossen — von seitlicher Grundgrenze
zu seitlicher Grundgrenze oder zumindest stra3enseitig tberwiegend mit Hauptgebauden in
einer geschlossenen Flucht — bebaut sind oder einen geschlossenen Eindruck erwecken,
festgelegt. Von dieser Festlegung betroffen ist der Bereich entlang der ,Kerngasse®,
~Schreinergasse” und ein kleiner Teilbereich im Kreuzungsbereich ,Minchendorferstrale” -
.Gartengasse”.

GemaR des NO-Raumordnungsgesetz 2014 8§31 Abs.1 Z.1 ist die geschlossene

Bebauungsweise wie folgt definiert:

,Die Bebauung ist lberwiegend durch Hauptgebéude strallenseitig in einer geschlossenen
Flucht von seitlicher zu seitlicher Grundstiicksgrenze vorzunehmen. Weiters kann die Bebauung
bis zu einer Baufluchtlinie (z.B. Eckbauplatze) oder einer Abgrenzung im Sinn des 84 Z3 der
Verordnung lber die Ausfiihrung des Bebauungsplanes erfolgen.*

e ,Offene Bebauungsweise“ wurde entsprechend dem in der Natur vorhandenen
Baubestand fur alle locker bebauten Einfamilienhausgebiete, Baulandbereiche mit
GescholRwohnbauten, offentlichen Einrichtungen festgelegt, die nicht mit dem
Hauptgebaude an eine seitliche Grundsticksgrenze angebaut sind und einen gemal § 51
der NO-Bauordnung 2014 ausreichend grofRen, seitlichen Bauwich einhalten.

GemaR dem NO-Raumordnungsgesetz 2014 8§31Abs.1 Z.4 miissen bei offener
Bebauungsweise grundséatzlich beide seitliche Bauwiche freigehalten werden. Gemaf}
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NO-Bauordnung 2014 8§51 (2) darf allerdings in einem seitlichen Bauwich ein
Nebengebaude errichtet werden, wenn

1. der Bebauungsplan dies nicht verbietet,

2. die bebaute Flache der Geb&ude und die Uberbaute Flache der baulichen Anlage insgesamt
nicht mehr als 100m2 und

3. die Hohe der Fronten dieser Bauwerke (8 53) an keiner Stelle mehr als 3 m betragt; bei
Hanglage des Grundstiicks darf diese Hohe hangabwarts entsprechend dem gegebenen
Niveauunterschied Uberschritten werden, wenn die ausreichende Belichtung der Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird.

o ,Gekuppelte Bebauungsweise® — Die ausschlief3lich ,gekuppelte Bebauungsweise”
wurde nur fur jene Baulandbereiche festgelegt, die bereits mit an einer gemeinsamen
Grundgrenze errichteten Hauptgebauden bebaut sind.

Aufgrund der Parzellenstruktur und dem Baubestand wurde diese Festlegung lediglich im
Bereich sudlich der ,Pfarrgasse” getroffen.

GemaR dem NO-Raumordnungsgesetz 2014 8§31 Abs.1 Z.2 ist die gekuppelte
Bebauungsweise folgendermalf3en definiert:
"Die Hauptgebdude auf zwei Bauplatzen sind an der gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze Uberwiegend aneinander anzubauen und an den anderen seitlichen
Grundstiicksgrenzen ist ein Bauwich einzuhalten.”

e ,Offene oder gekuppelte Bebauungsweise wahlweise*

Die Wahlmadglichkeit zwischen der ,offenen und der gekuppelten® Bebauungsweise wurde
nur fir Baulandflachen ermoglicht, wenn der vorhandene Baubestand die gemischte
Bebauungsweise widerspiegelt oder flr noch unbebaute Grundstiicke bzw.
Baulandbereiche fur die die Umsetzung beider Bebauungsweisen moglich und sinnvoll
erscheint.

Ist aufgrund des Baubestandes die Wahlmdglichkeit zwischen der ,offenen“ und
~-gekuppelten® Bebauungsweise nicht mehr gegeben, wird diese auch nicht festgelegt.

e .Einseitig offene Bebauungsweise*
Zur Absicherung der im Norden des Planungsgebiets bestehenden Bebauung an der
.,Neudorferstralle®, wird punktuell die ,einseitig offene” Bebauungsweise festgelegt.

GemaR dem NO-Raumordnungsgesetz 2014 §31 Abs.1 Z.3 gilt:

Alle  Hauptgebdude sind an eine fur alle Bauplatze gleich festgelegte seitliche
Grundstiicksgrenze tUberwiegend anzubauen, wobei dies auch fur einen einzelnen Bauplatz
festgelegt werden kann. An der anderen seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein Bauwich
einzuhalten.”
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Bebauungshdhe

Ahnlich wie bei der Festlegung der Bebauungsdichte, wurde auch die Bebauungshéhe vom
vorhandenen Gebaudebestand abgeleitet bzw. auf den Umgebungsbereich abgestimmt
festgelegt.

Fur den Uberwiegenden Teil der Baulandflachen soll daher eine Bebauungshthe gemaf
Bauklasse I,Il (Gebaudehohe bis zu 8m) festgelegt werden.

Nach § 31 (2) des NO-Raumordnungsgesetz 2014 werden die Bauklassen | und II
folgendermafien definiert:

Bauklasse I: bis 5m

Bauklasse II: tber 5m bis 8m

Lediglich fur die bestehenden Gescholiwohnbauten im Norden des Planungsgebietes sollen,
ihrem Bestand entsprechend, héhere Bebauungshdhen festgelegt werden (Bauklasse 1, 11I;

Il oder V)
Bauklasse IlII: Uber 8m bis 11m
Bauklasse 1V: uber 11m bis 14m

4. BAUFLUCHTLINIEN

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sollen, wie auch in einem Grof3teil der Ubrigen
Baulandflachen in Guntramsdorf vordere Baufluchtlinien festgelegt werden.

In Bereichen mit einheitlichen ,Vorgartentiefen* soll zur ,Aufweitung des ,Strallenraumes*
die von der Stral3enfluchtlinie abgertickte Bebauung durch die Festlegung einer ,vorderen
Baufluchtlinie® weiterhin erhalten werden. Dies trifft auf das Wohnbauland beidseits der
.Neudorferstral’e®, sowie teilweise auf die Grundstiicke entlang der ,Kerngasse®, der
,MunchendorferstralRe, der ,Wassergasse“ und der ,Bahnstrale® zu. In diesen Bereichen
wird entsprechend dem Baubestand ein vorderer ,Bauwich“ zwischen 2m und 4m festgelegt.
Im Bereich der ,geschlossenen“ Bebauungsweise, deren Bebauung aufgrund der
Anordnung der Gebaude zur Strafl3enfluchtlinie sehr uneinheitliche Abstdnde zu den
Erschiel3ungsstrafien aufweist oder die direkt an der StraRenfluchtlinie errichtet ist, wird auf
die Festlegung einer vorderen Baufluchtlinie verzichtet.
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C.2 GERINGFUGIGE FLACHENGLEICHE VERSCHIEBUNG _EINER
~SONDERGEBIETSFLACHE*

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Der gegenstandliche Anderungspunkt umfasst die Kenntlichmachung folgender
Widmungsanderung der laufenden Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes bzw.
Flachenwidmungsplanes (PZ: GUTR — FA19 — 12419, Anderungspunkt 2):

Fldchengleiche Verschiebung der als ,Bauland-Sondergebiet-Gastronomie (BS-6)“
gewidmeten Flache sudlich des ,Windradlteiches“ um rund 6ém in Richtung Osten im
nordwestlichen Siedlungsgebiet von Guntramsdorf, in diesem Zusammenhang erfolgt ein
Abtausch von ,Griinland-Wasserflache (Gwf)*, ,,Griinland-Sportstétten (Gspo)*, ,Bauland-
Betriebsgebiet-Gastronomie (BS-6)“ und ,Private Verkehrsfliche (Vp)“ sudlich des
,Windradlteiches”.

2122/95

Windraditeich

&
210A/10

Abb.: MaRstabsloser Ausschnitt des Anderungsbereiches aus der Schwarz-Rot - Darstellung des
Anderungsentwurfes zum Flaichenwidmungsplan

Eine ausfiihrliche Begriindung dieser geplanten Widmungsanderung findet sich im parallel zur
Anderung des Bebauungsplanes zur offentlichen  Einsichtnahme aufliegenden
,Erlauterungsbericht* zur Anderung des Flachenwidmungsplanes (PZ: GUTR — FA19 — 12419
- E).
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Parallel dazu werden im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes die Bebauungsinhalte an
die neuen Widmungsgrenzen angepasst (siehe Ubersichtsplan nach Seite 2, Anderungspunkt
2).

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Wie bereits beschrieben, erfolgt die geringfligige Verschiebung einer ,Bauland-
Sondergebietsflachen® am sudlichen Rand des Windradlteiches um ca. 6m nach Osten. Die
Bebauungsbestimmungen werden fir die ,neue®, rund 140m2 grof3e Sondergebietsflache
tbernommen und lauten:

Bebauungsdichte:-
Bebauungsweise: offen
Bebauungshoéhe: Bauklasse |

Die direkt an der sudlichen Baulandwidmungsgrenze festgelegte Anbaumdéglichkeit soll
aufgrund der geringen Gré3e der Baulandflache weiterhin ermdglicht werden und wird an die
neue Widmungsabgrenzung verschoben.
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C3. KENNTLICHMACHUNG VON SEVESO Il BETRIEBEN
Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens sollen die nachfolgend angefiihrten
Uberértlichen Planungsfestlegungen im Flachenwidmungsplan kenntlichgemacht werden.

K. Gefahrenbereich Seveso Il Betrieb

Gemal Schreiben vom 17.07.2023 des Amtes der Nieder6sterreichischen Landesregierung;
Gruppe Raumordnung, Umwelt wund Verkehr; Abteilung Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten (GZ: RU7-0-200/102-2023) soll die Richtlinie 2012/18/EU
(,Seveso-llI-Richtlinie®) umgesetzt und die Gefahrenbereichen von ,Seveso lll Betrieben®
(Brentag Austria GmbH, Axalta Coating Systems Austria GmbH, sowie im Gemeindegebiet
von Wiener Neudorf: Fundermax GmBH) im Flachenwidmungsplan kenntlich gemacht
werden.

Die Kenntlichmachungen werden in bereits aktualisierter Form in den diesem
"Erlauterungsbericht” beiliegenden Anderungsentwurf zum Bebauungsplan (siehe Kapitel "B.
Planentwiirfe zu den geplanten Anderungen") dargestellt.
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D. ABANDERUNG DER TEXTLICHEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Im Zuge der geplanten Anderung werden auch Textliche Bebauungsvorschriften der
Marktgemeinde Guntramsdorf unter Punkt 1., Punkt 2. und Punkt 11 abgeéandert.

ENTWURF ZUR ANDERUNG DER TEXTLICHEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
mit Darstellung der NEU VORGESEHENEN BESTIMMUNGEN
ABSCHNITT A:
1. MINDESTBAUPLATZGROSSE IM sBAULAND WOHNGEBIET (BW)“
WOHNBAULAND (BW, BK UND BA)
1.1. Die Mindestgrof3e von durch elne Grundtellung neu geschaffenen Bauplatzen muss
betragen: Mindestbaup ‘ohngeb AL
+ Im ,Bauland- Agrargeb/et (BA)“ 1700m2
+ Im ,Bauland — Kerngebiet — nachhaltige Bebauung (BKN)“ und ,,Bauland —
Kerngebiet (BK)“: 750mz2
+ Im ,Bauland-Wohngebiet (BW)*:

- DBas—Ausmallven—im—Zuge—einerParzellierung—hed—geschaffenen
Bauplatzen—darf—bei offener, einseitig offener und gekuppelter
Bebauungsweise: 500m2,

d) bei geschlossener Bebauungsweise: 250m?2 nicht-unterschreiten.

Bisher war in den Textlichen Bebauungsvorschriften nur fiir das ,,Bauland - Wohngebiet (BW)“ eine
MindestbauplatzgréfSe von 500m? fiir die ,offene”, ,einseitig offene” und der ,gekuppelte”
Bebauungsweise und 250m? fiir die ,,geschlossene” Bebauungsweise festgelegt.

Nun soll fiir alle Wohnbaulandbereiche eine MindestbauplatzgréfSe fixiert werden. Wie bereits in der
Bausperre vorgesehen, wird fiir ,,Bauland — Kerngebiet — nachhaltige Bebauung (BKN)“ und ,,Bauland
— Kerngebiet (BK)“ eine Mindestgréf3e von 750m? fiir neu geschaffene Bauplatzgréf3e vorgesehen. Fiir
das ,,Bauland — Agrargebiet (BA)“ wird die unter Punkt 1.2 bereits fiir einige Grundstiicke festgelegt
Mindestgréfie von 1700m? fiir alle Grundstiicke im ,BA“ iibernommen. Damit soll neben der
Wohnbebauung vor allem die landwirtschaftliche Nutzung abgesichert und ausreichend Fldche fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb zur Verfiligung stehen. Die MindestgrundstiickgréfSen im ,Bauland —
Wohngebiet (BW)“ bleiben unveréindert.

2. GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE IM WOHNBAULAND [BAULAND-
WOHNGEBIET (BW), BAULAND-KERNGEBIET (BK) UND BAULAND-AGRARGEBIET
(BA)]
2.4. Beider Neuerrichtung von Wohngeb&auden oder bei der Errichtung von Zubauten zu
Wohngebauden, sind ist pro neu errichteter Wohneinheit 1.5-Stellplatzefir
Personenkraftwagenzu-errichten: zumindest folgende Anzahl von Stellpléatzen fur

Personenkraftwagen auf Eigengrund zu errichten:

- Wohngebaude mit bis zu 2 Wohneinheiten, wie Ein- und Zweifamilienhauser und
Doppelhausanlagen, sowie  Reihenhduser oder reihenhausahnliche
Wohnhéauser: 2 Stellplatze je Wohneinheit
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- Wohngebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten: ab der 3. Wohneinheit 1,5
Stellplatze je Wohneinheit

Die so ermittelte Mindestanzahl der Stellplatze fir das Bauvorhaben ist auf ganze Zahlen
aufzurunden.
Ausgenommen von dieser Regelung sind:
Parzellen 263/1 und 263/2: In diesem Bereich ist pro neu errichteter Wohneinheit
nur ein 1 Stellplatz zu errichten.
Parzellen .655, .657, .658, 1616/12, 1616/13, 1616/14, 1616/15, 1616/16 und
1616/17 (gem. DKM 04/2016): In diesem Bereich sind pro neu errichteter
Wohneinheit nur 0,6 Stellplatze zu errlchten

Da es bei Zuordnung der KFZ-Stellpldtze bei Doppelhdusern und Reihenhdusern bei der bisherigen Regelung von
1,5 Stellpldtzen pro Wohneinheit immer zu uneinheitlichen Zuordnungen der Stellplitze zu den Wohneinheiten
kommt, sollen nun fiir Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhéduser und Reihenhduser 2 Stellplétze pro
Wohneinheit errichtet werden. Ab der 3. Wohneinheit sind weiterhin nur 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit zu
errichten. Weiters soll die Regelung unabhdngig von der Bebauungsweise festgelegt werden.

11. UNVERSIEGELTE BAULANDFLACHEN UND BEGRUNUNG VON KFZ-
ABSTELLFLACHEN:
11.1. UNVERSIEGELTE FLACHEN
11.1.1 Unversiegelte Flachen sind Teile von Bauplatzen in denen jegliche bauliche
Anlagen unzulassig sind. Ausgenommen sind unterirdische Bauwerke, deren
Oberkante mindestens 1 m unter der bewilligt, veranderten Hohenlage des
Gelandes liegt, wobei das Ausmald der unterirdischen Bauwerke auf 80% der
Grundstuicksgrof3e limitiert ist.

11.1.2 In Baulandbereichen, ausgenemmen—Bauland—Kerngebiet(BK)—mit-der
Bebauuhgshohetiber-derBauklasseH-{also—-tiber8m) muss unabhangig von der

maximal bebaubaren Flache bzw. zuladssigen Geschol3flachenzahl auf jedem
Bauplatz eine Flache von mindestens 25% der Grundflache vorgesehen werden, die
nicht versiegelt (befestigt, asphaltiert, - keinerlei Befestigung bzw. Abdeckung des
Bodens) werden darf, sondern entweder gartnerisch gestaltet oder auch ihrer
naturlichen Entwicklung (Sukzession) Uberlassen werden muss.

Die Lage und das Ausmal} dieser Flachen ist im Lageplan - MalRstab 1:500 - zum
Antrag auf Baubewilligung einzutragen.
Im Bebauungsplan verbindlich eingetragene Freiflachen (Signatur "F") kdnnen -
soweit sie auf dem betreffenden Bauplatz zu liegen kommen - auf diesen Prozentsatz
angerechnet werden.
Die Erhaltung von unversiegelten Fléichen, die bisher auf Baulandbereiche mit einer Bebauungshéhe (ber 8,0m
vorgesehen war, soll nun generell auf alle Baulandbereiche ausgedehnt werden. Weiters soll auch das ,,Bauland
— Kerngebiet (BK)“ eingeschlossen werden, da besonders in den dicht bebauten, zentral gelegenen
Siedlungsbereichen die Erhaltung von unversiegelten Fldchen fiir die Verbesserung des Kleinklimas, fiir
Versickerungsmdéglichkeit der Oberfliichenwdsser,... erstrebenswert ist.

11.2. BEGRUNTE KFZ-STELLPLATZE
11.2.1 Bei der Errichtung von privaten Abstellflachen ab 5 Stellplatze im Freien sind
diese mit Baumen zu Uberstellen. Pro 5 Stellplatze missen zumindest 2 Baume
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(Stammumfang 20/25, gemessen in 1m Hohe, Hochstamm, min. 4 mal verpflanzt)
gepflanzt werden.

11.2.2 Bei der Errichtung von privaten KFZ-Abstellflachen ab 5 Stellplatze im Freien
sind die Abstellflachen (ausgenommen Fahrflachen) mit sickerfahigen Oberflachen
herzustellen bzw. sind die Oberflachenwasser Uber Sickermulden geeignete
Versickerungsanlagen (Sickermulden, Sickerschacht,...) zu versickern.

Dies gilt nicht fir Bereiche in denen ,Versickerungsverbot” besteht.

Die geplante Ergéinzung stellt nur eine allgemeinere Formulierung dar und soll klarstellen, dass die Versickerung
der Oberflichenwdsser nicht nur iiber Sickermulden, sondern (iber geeignete der Lage und dem Grundstiick
entsprechende Versickerungsanlagen erfolgen kann.
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E. VERORDNUNGSTEXTENTWURF

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschliel3t (nach Erdrterung der
eingelangten Stellungnahmen) folgende

VERORDNUNG

81: Aufgrund der 88 29 - 34 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. werden der
Bebauungsplan der Marktgemeinde Guntramsdorf sowie die Textlichen
Bebauungsvorschriften abgeandert.

82: Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und Aufschliel3ung der einzelnen
Grundflachen ist der mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehenen
Plandarstellung (PZ.: GUTR — BA19 - 12441, verfasst von DI Karl SIEGL,
Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien), welche gemanR 85 Abs.3 der Verordnung tber
die Ausfuhrung des Bebauungsplanes (LGBI. 8200/1 idgF.) wie eine Neudarstellung
ausgefihrt ist, zu entnehmen.

83: Erganzung bzw. Abanderung der Textlichen Bebauungsvorschriften unter
Abschnitt A: Punkt 1, 2 und 11

84: Die Plandarstellungen sowie die Textlichen Bebauungsvorschriften liegen im
Rathaus wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

85: Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwochigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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F. DIGITALE AUSFERTIGUNG DER AUFLAGEUNTERLAGEN

Die vorliegenden Unterlagen (,Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes der MGM
Guntramsdorf®) werden unter dem Dateinamen
»Slegl_Guntramsdorf_Bebpl_Aenderung_ GUTR_BAE19 12441 E.zip“ in der
,Fabasoft-Cloud* der Abteilung RU1 des Amtes der NO-Landesregierung digital
bereitgestellt.
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