Beilage A1

AUF UNS

IST VERLASS.

Blirgermeister Robert Weber, MSc SPO Guntramsdorf
Marktgemeinde Guntramsdorf
Rathaus Viertel 1/1
2353 Guntramsdorf

An die

Marktgemeinde Guntramsdorf
Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

Guntramsdorf, am 25.10.2016

Betreff: Nachbesetzung Gemeinderatsmandat

Als Zustellungsbevollméachtigter der Wahlpartei ,Sozialdemokratische Partei
Guntramsdorf*, Robert Werber, MSc, nominiere ich entsprechend § 114 NO
Gemeindeordnung flir das durch den Mandatsverzicht des Herrn Thomas Valenta

freigewordene Gemeinderatsmandat folgendes Ersatzmitglied zur Einberufung:

Johann Wegschaider, geb. 24.01.1951, R. Heintschel-Str. 11, 2353
Guntramsdorf

Mit freundlichen GriBen

&/ i)
Blrgermeister/Robert Weber| MSc

/

A Sozialdemokratische Partei Osterreichs
| Ortsorganisation Guntramsdorf, 2353 Guntramsdorf, Clematisweg 1, www.guntramsdorf.spoe.at
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Beilage A2

Guntramsdorf |

Marktgemeinde

Herr

Johann Wegschaider

R. Heintschel-StraBe 11
2353 Guntramsdorf

Guntramsdorf, 25.10.2016

Betrifft: Einberufung als Gemeinderat

Sehr geehrter Herr Johann Wegschaider!

Sie sind vom Zustellungsbevoliméchtigten der SPO, Ortsorganisation
Guntramsdorf, als neuer Gemeinderat flir das freigewordene Mandat nach Herrn
Gemeinderat Thomas Valenta nominiert worden.

GemaB § 58, Abs. 1 der NO. Gemeindewahlordnung werden Sie hiermit als
Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf einberufen.

Ihre Berufung als Gemeinderat gilt gem. § 114, Abs.4 der NO.

Gemeindeordnung, als angenommen, wenn nicht innerhalb dreier Tage nach
Zustellung der Einberufung ein schriftlicher Verzicht beim Gemeindeamt einlangt.

Hoclw/a)lchtungsvoll

Der "Urge- ]'is 3

Marktgemeinde Guntramsdorf

Politischer Bezirk Médling, Rathaus Viertel 1/1, 2353 Guntramsdorf, Tel.: +43 2236 53501 0, Fax: +43 2236 53501 32, office@guntramsdorf.at,
Bankverbindung: Raiffeisen Regionalbank Madling, IBAN: AT813225 00000000 0091, BIC: RLNWATWWGTD, UID: ATU 16230601
www.guntramsdorf.at
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Beilage B1

AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Raumordnung, Umwelt und Verkehr
Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederésterreichischen Landesregierung, 3109

Marktgemeinde Guntramsdorf 11 0KT. 2016
Z. H. des Biirgermeisters

Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

Beilagen E-Mail: post.rul@noel.gv.at - Telefax 02742/9005/15160
RU1-R-200/052-2016 Intemet: http://www.noe.gv.at DVR: 0059986
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telefon 02742/9005-9005
(0 27 42) 9005
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Mag. Regine Lampl 14983 07. Oktober 2016

Betrifft
Marktgemeinde Guntramsdorf, )

8. Anderung des O6rtlichen Raumordnungsprogrammes PZ:GUTR-FA8-11437 - Mitteilung
Versagungsgrinde nach Beschluss

Sehr geehrter Herr Blrgermeister !

Mit dem Schreiben vom Juli 2016 wurden Verfahrensunterlagen iiber die beabsichtigte
Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes zur Begutachtung tibermittelt.

Am 6. Oktober 2016 langten nun die Beschlussunterlagen (Sitzung vom 22. 9. 2016, TOP
19) samt Stellungnahmen mit dem Antrag auf Genehmigung ein und darf dazu

nachfolgende rechtliche Beurteilung abgegeben werden:

Wie aus den Unterlagen ersichtlich, wurde der Anderungspunkt 1 in gegeniiber dem
Auflageentwurf abgeénderter Form beschlossen. Der Bereich der ehemaligen ,WIGO-
Wohnhausanlage®, des Bauhofs und eines Teils der Druckfabrik soll in Bauland -
Kerngebiet umgewidmet werden, wobei nun im Beschluss die Unterteilung in zwei
AufschlieBungszonen vorgesehen ist, fir die in Folge Freigabebedingungen festgelegt

wurden, die wie folgt lauten:
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-2.
FUR DIE AUFSCHLIESSUNGSZONE ,BK—A1“

e Ausarbeitung von Gestaltungsvarianten bzw. Durchfiihrung eines
Ideenwettbewerbes, fiir den seitens der Marktgemeinde
Guntramsdorf insbesondere beziiglich der Verteilung der
Gebéudehdhen, der maximalen Anzahl der Wohneinheiten, der
Sicherung eventueller Freifldchen (z.B. entlang des Miihlbaches und
im Kreuzungsbereich Miinchendorfer Stralle / Taborgasse) und
fuBBlaufigen ErschlieBung, einer ausreichenden Anzahl von KFZ-
Stellpldtzen und der verkehrstechnischen Anbindung an das
Offentliche StralRennetz, verbindliche Vorgaben gesetzt werden.

e Vorliegen einer vertraglichen Regelung, welche die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses im obigen Sinne bei der Detailplanung
garantiert.

FUR DIE AUFSCHLIESSUNGSZONE ,BK-A2“

e . Ausarbeitung eines ,,Masterplans* fiir die weitere, mittel- bis
langfristige Weiterentwicklung der an die AufschlieBungszone
angrenzenden Bereiche der als ,,Bauland - Betriebsgebiet
(BB)“ gewidmeten Teile der Druckfabrik beziiglich der bestehenden

bzw. angestrebten Nutzungsstrukturen.

Die vorgesehenen Freigabebedingungen scheinen aus folgenden Griinden rechtlich nicht
zulassig:
§ 16 Abs. 4 NO Raumordnungsgesetz 2014 sieht als Voraussetzungen fir die Freigabe

derartiger AufschlieBungszonen im Bauland z.B. die Bebauung von Baulandflachen mit

gleicher Widmungsart zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung oder
Sicherstellung der  Ausfiihrung infrastruktureller  Einrichtungen  sowie  von
Larmschutzbauten und dergleichen vor. Aus der beispielshaften Aufzahlung mdglicher
Freigabebedingen ergibt sich, dass damit nur solche gemeint sind, die die mégliche - und
vom Zeitpunkt und der Reihenfolge her - zweckmaBlige Bebauung sichern.
Freigabebedingungen, die typische Inhalte eines Bebauungsplans betreffen, wie z.B. die
Festlegung einer Bebauungshohe oder - dichte, von Abstanden und dergleichen sind auch
dann rechtlich nicht zulassig, wenn sie mit dem Ergebnis eines ,ldeenwettbewerbs” auf
Basis einer vertraglichen Regelung verkniipft werden. Ein solcher Wettbewerb kann im

Ubrigen der Erlassung eines Bebauungsplans zeitlich vorgelagert werden, ein
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widersprechendes Bauvorhaben in der Zwischenzeit mit einer geeigneten Bausperre nach
§ 35 (Bausperre anlasslich der Erlassung oder Uberarbeitung eines Bebauungsplans)

verhindert werden.
Insgesamt erscheint die nun gewahlte Festlegung der AufschlieRungszonen (AP 1) auch
aus dem Grund, dass eine Neuauflage in diesem Zusammenhang rechtlich notwendig

wére, im Zusammenhang mit den gewdahlten Freigabebedingungen nicht

genehmigungsfahig.

Widmungsanderung Amtshaftungsanspriiche und in weiterer Folge auch eine
Organhaftung gegen die Mitglieder des Gemeinderates drohen kdnnten!

Ergeht an:

1. Herrn Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und Raumordnung Dipl.Ing. Karl Siegl,
Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien
mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme

Mit freundlichen Grif3en
NO Landesregierung
Im Auftrag
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AMTSSIGNATUR

-4-

Mag.Lampl

Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amtssignatur



Beialge B2

ABTEILUNG BAUAMT

Parteienverkehr: Mo, Di, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr

FAX: (02236) 53501 59

http://www.guntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Zahl: Bearbeiter: Datum:
29260-2/2016 Ing. W/Val 10.11.2016

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschlieBt in seiner
Sitzung am 10.11.2016 folgende

VERORDNUNG

Die in der Gemeinderatssitzung vom 22.09.2016, Zahl 29260-1/2016,
beschlossene Verordnung hinsichtlich der Abdnderung des Ortlichen
Raumordnungsprogrammes (PZ.: GUTR-FA8-11437) wird aufgehoben.

Die Verordnung gilt nach Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist als
aufgehoben.

Der Blrgermeister:

Robert Weber MSc

Angeschlagen am
Abgenommen am


http://www.guntramsdorf.at/
mailto:office@guntramsdorf.at
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Beilage C1

AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Raumordnung, Umwelt und Verkehr
Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederésterreichischen Landesregierung, 3109

Marktgemeinde Guntramsdorf 11 0KT. 2016
Z. H. des Biirgermeisters

Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

Beilagen E-Mail: post.rul@noel.gv.at - Telefax 02742/9005/15160
RU1-R-200/052-2016 Intemet: http://www.noe.gv.at DVR: 0059986
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telefon 02742/9005-9005
(0 27 42) 9005
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Mag. Regine Lampl 14983 07. Oktober 2016

Betrifft
Marktgemeinde Guntramsdorf, )

8. Anderung des O6rtlichen Raumordnungsprogrammes PZ:GUTR-FA8-11437 - Mitteilung
Versagungsgrinde nach Beschluss

Sehr geehrter Herr Blrgermeister !

Mit dem Schreiben vom Juli 2016 wurden Verfahrensunterlagen iiber die beabsichtigte
Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes zur Begutachtung tibermittelt.

Am 6. Oktober 2016 langten nun die Beschlussunterlagen (Sitzung vom 22. 9. 2016, TOP
19) samt Stellungnahmen mit dem Antrag auf Genehmigung ein und darf dazu

nachfolgende rechtliche Beurteilung abgegeben werden:

Wie aus den Unterlagen ersichtlich, wurde der Anderungspunkt 1 in gegeniiber dem
Auflageentwurf abgeénderter Form beschlossen. Der Bereich der ehemaligen ,WIGO-
Wohnhausanlage®, des Bauhofs und eines Teils der Druckfabrik soll in Bauland -
Kerngebiet umgewidmet werden, wobei nun im Beschluss die Unterteilung in zwei
AufschlieBungszonen vorgesehen ist, fir die in Folge Freigabebedingungen festgelegt

wurden, die wie folgt lauten:
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-2.
FUR DIE AUFSCHLIESSUNGSZONE ,BK—A1“

e Ausarbeitung von Gestaltungsvarianten bzw. Durchfiihrung eines
Ideenwettbewerbes, fiir den seitens der Marktgemeinde
Guntramsdorf insbesondere beziiglich der Verteilung der
Gebéudehdhen, der maximalen Anzahl der Wohneinheiten, der
Sicherung eventueller Freifldchen (z.B. entlang des Miihlbaches und
im Kreuzungsbereich Miinchendorfer Stralle / Taborgasse) und
fuBBlaufigen ErschlieBung, einer ausreichenden Anzahl von KFZ-
Stellpldtzen und der verkehrstechnischen Anbindung an das
Offentliche StralRennetz, verbindliche Vorgaben gesetzt werden.

e Vorliegen einer vertraglichen Regelung, welche die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses im obigen Sinne bei der Detailplanung
garantiert.

FUR DIE AUFSCHLIESSUNGSZONE ,BK-A2“

e . Ausarbeitung eines ,,Masterplans* fiir die weitere, mittel- bis
langfristige Weiterentwicklung der an die AufschlieBungszone
angrenzenden Bereiche der als ,,Bauland - Betriebsgebiet
(BB)“ gewidmeten Teile der Druckfabrik beziiglich der bestehenden

bzw. angestrebten Nutzungsstrukturen.

Die vorgesehenen Freigabebedingungen scheinen aus folgenden Griinden rechtlich nicht
zulassig:
§ 16 Abs. 4 NO Raumordnungsgesetz 2014 sieht als Voraussetzungen fir die Freigabe

derartiger AufschlieBungszonen im Bauland z.B. die Bebauung von Baulandflachen mit

gleicher Widmungsart zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung oder
Sicherstellung der  Ausfiihrung infrastruktureller  Einrichtungen  sowie  von
Larmschutzbauten und dergleichen vor. Aus der beispielshaften Aufzahlung mdglicher
Freigabebedingen ergibt sich, dass damit nur solche gemeint sind, die die mégliche - und
vom Zeitpunkt und der Reihenfolge her - zweckmaBlige Bebauung sichern.
Freigabebedingungen, die typische Inhalte eines Bebauungsplans betreffen, wie z.B. die
Festlegung einer Bebauungshohe oder - dichte, von Abstanden und dergleichen sind auch
dann rechtlich nicht zulassig, wenn sie mit dem Ergebnis eines ,ldeenwettbewerbs” auf
Basis einer vertraglichen Regelung verkniipft werden. Ein solcher Wettbewerb kann im

Ubrigen der Erlassung eines Bebauungsplans zeitlich vorgelagert werden, ein



-3-

widersprechendes Bauvorhaben in der Zwischenzeit mit einer geeigneten Bausperre nach
§ 35 (Bausperre anlasslich der Erlassung oder Uberarbeitung eines Bebauungsplans)

verhindert werden.
Insgesamt erscheint die nun gewahlte Festlegung der AufschlieRungszonen (AP 1) auch
aus dem Grund, dass eine Neuauflage in diesem Zusammenhang rechtlich notwendig

wére, im Zusammenhang mit den gewdahlten Freigabebedingungen nicht

genehmigungsfahig.

Widmungsanderung Amtshaftungsanspriiche und in weiterer Folge auch eine
Organhaftung gegen die Mitglieder des Gemeinderates drohen kdnnten!

Ergeht an:

1. Herrn Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und Raumordnung Dipl.Ing. Karl Siegl,
Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien
mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme

Mit freundlichen Grif3en
NO Landesregierung
Im Auftrag
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AMTSSIGNATUR

-4-

Mag.Lampl

Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amtssignatur



Beilage C2

ABTEILUNG BAUAMT

Parteienverkehr: Mo, Di, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr

FAX: (02236) 53501 59

http://www.guntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Zahl: Bearbeiter: Datum:
29261-2/2016 Ing. W/Val 10.11.2016

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschlieBt in seiner
Sitzung vom 10.11.2016 folgende

VERORDNUNG

Die in der Gemeinderatssitzung vom 22.09.2016 beschlossene Verordnung,
Zahl 29261-1/2016 hinsichtlich der Abanderung des Bebauungsplanes
(GUTR-BA4-11439) wird aufgehoben.

Die Verordnung gilt nach Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist als
aufgehoben.

Der Burgermeister:

Robert Weber MSc

Angeschlagen am
Abgenommen am


http://www.guntramsdorf.at/
mailto:office@guntramsdorf.at
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Beilage D1

ABTEILUNG BAUAMT

Parteienverkehr: Mo, Di, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr

FAX: (02236) 53501 59

http://www.guntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Zahl: Bearbeiter: Datum:
29260-3/2016 Ing. W/Val 10.11.2016

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschlieBt in seiner Sitzung
am 10.11.2016, TOP.... , (nach Erérterung der eingelangten Stellungnahmen)
folgende

VERORDNUNG

§1 Aufgrund des § 25 Abs. 1 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. wird
das Ortliche Raumordnungsprogramm bzw. der Flachenwidmungsplan fiir
die Marktgemeinde Guntramsdorf abgeéndert (die Anderungspunkte 2 und
3 in der zur 6ffentlichen Auflage gebrachten Form bzw. Anderungspunkt 1
in - gegentber dem Auflageentwurf - abgeanderter Form).

§ 2 Die Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes (PZ.: GUTR - FA 8 -
11437) - verfasst von DI Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien
- ist gemaB § 12(3) der NO-Planzeichenverordnung, LGBI. 8000/2 idgF.,
wie eine Neudarstellung ausgefuhrt, mit einem Hinweis auf diese
Verordnung versehen und liegt im Rathaus wahrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht auf.

§ 4 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO-
Landesregierung und nach ihrer darauffolgenden Kundmachung mit dem
auf den Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in
Kraft.

Der Blrgermeister:

Robert Weber MSc

Angeschlagen am
Abgenommen am


http://www.guntramsdorf.at/
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Beilage D2

/4

MARKTGEMEINDE

GUNTRAMSDORF

ENTWURF ZUR ANDERUNG
DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

BESCHLUSSPLAN

ANDERUNGSPUNKT(E)-NR.: 1

PLANVERFASSER:
DIPL.ING. KARL SIEGL

Ingenieurkonsulent fir Raumplanung
und Raumordnung  _ )
Staatl. bef. u. beeid. Ziviltechniker

il
MM

Gschwandnergasse 26/2
1170 Wien

Tel.: 01/4893552 .
Email: raumplanung@siegl.co.at

www.raumplanung-siegl.at

MASZSTAB DKM-STAND: 04/2013
M 1:5.000
e e —

om 50m 100 m 200m 300 m
PLANZAHL:

GUTR - FA 8 - 11437 - BP
WIEN, AM 25. OKTOBER 2016

AUSZUG AUS LEGENDE

BAULAND

BW WOHNGEBIET
BK KERNGEBIET

AGRARGEBIET
BETRIEBSGEBIET

-1 = Emissionsverhalten wie im "Bauland-Kerngebiet (BK)"

SONDERGEBIET
-1 =SCHULEN (MIT SCHULSPORTANLAGEN)
ODER KINDERGARTEN
—5=GEMEINDEBDEPOT

AUFSCHLIESSUNGSZONE

- {22} - ZENTRUMSZONE

GRUNLAND

Ggu GRUNGURTEL

FUNKTIONSFESTLEGUNG DES GRUNGURTELS
-3 = EMISSIONS- UND IMMISSIONSSCHUTZ

[Gspo| SPORTSTATTEN
PARKANLAGEN
WASSERFLACHE

SONSTIGE KENNTLICHMACHUNGEN
°@  BODENDENKMAL

2 Ur-und frihgeschichtliche sowie spatmittel-
alterliche Fundzone Tabor
7  Romisches Mithrdum

1:12:

3

0 POWER DRAF

T_pri

inter_wie_v7.plt
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ENTWURF ZUR ANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

Beilage D2-B

Seite 1 von 3

UND DES BEBAUUNGSPLANES DER MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF
BESCHLUSSUNTERLAGEN II

PZ: GUTR — FA8/BA4 — 11437/11439 — BU

Anmerkungen des Ortsplaners zu den wahrend der 6ffentlichen Auflage einge-

langten Stellungnahmen:

Lfd. | Verfasser der | Einge- | Zusammenfassung
Nr. Stellung- langt des Gegenstands Anmerkungen des Ortsplaners
nahme am | der Stellungnahme
1 | Wirtschafts- | 26.8. Gegen die Umwid- | Grundsétzlich ist festzustellen, dass im gegen-
kammer NO | 2016 mung von ,Bauland — gténd[ichen Anderungsverfahren zu unterscheiden
Wirtschaft- Betriebsgebiet (BB)" in | ISt zwischen den: )
kammer-Platz ,Bauland — Kerngebiet |1 elg.entllch_en geplanten Ander_ungen zum
1 (BK)“ im Bereich der Flachenwidmungsplan (UmW|dmung der
3100 St Pélten Druckfabrik. Gegen Parzellen 263/1, 236/2 und Teilen der F_’arzelle
das Ziel der Weiter- 262/1 entlang der Taborgasse und Teilen der
. Parzelle 262/1 an der ,Miihlgasse“ von ,Bau-
entwicklung als  Be- land-Betriebsgebiet  (BB)* in ,Bauland-
reich mit _lgemlschter Kerngebiet (BK)“) und
Nutzung (Off. Einrich- o deri .

. . . der im Zuge der Erstellung des Erlauterungs-
tungen, . Dienstleis- berichtes ausgearbeiteten ,,Struktur- und
tungsbetriebe,  Woh- MaRBnahmenanalyse“, die generelle, aus
nen,... dem ,,Ortlichen Entwicklungskonzept® ab-

geleitete Uberlegungen fiir die mittel- bis
- - : ) langfristige Weiterentwicklung des Areals
2 | Tischlerei 28.8. Gegen die Umwid- der Druckfabrik - auRerhalb der jetzt geplan-
Schup 2016 mung von BB in BK im ten Abanderungen - darstellt.
Miihlgasse 1 E_:erelch _der Druckfab- Die tatsachlich geplanten Widmungsanderungen
2353 Gun- rik und die Nutzung als | umfassen lediglich:
tramsdorf gemischtes ~ Wohn-, | « ginerseits den westlichen Randbereich (Ein-
Gastronomie- und | fahrtsbereich) des Druckfabrikareals, in dem
Dienstleistungsbe- vor allem das "Arztezentrum Guntramsdorf* unter-
triebsgebiet. gebracht ist, und somit die geplante Abanderung
; ; 2 von ,Bauland — Betriebsgebiet (BB)“ auf ,Bauland
Die Produktlonsstat_ten — Kerngebiet (BK)“ lediglich als den Bestimmun-
vor Ort werden nicht .
.. L gen des NO-Raumordnungsgesetzes entspre-
bericksichtigt. chende Bestandsanpassung anzusehen ist,
Bestehende Betriebe | « andererseits das Areal der bestehenden einge-
im Gewerbepark der | schoRigen, im Besitz der MGM Guntramsdorf
Druckfabrik wurden | befindlichen Wohnhausanlage (Parzelle 263/1 —
nicht informiert. rechtskréftige Widmung ,Bauland — Wohngebiet
. 26.8 . (BW)", den Bauhof (Parzelle 263/2 — ebenfalls im
3 |Ing. Derin- © Forderungen €INEr | Besitz der MGM Guntramsdorf - rechtskraftige
ger (gfGR) | 2016 geordneten und nach- | wigmung ,Bauland — Sondergebiet (BS)*) und die
Partei-  und haltigen  Siedlungs- | siidiich daran anschlieBende Flache des Miet-
Fraktionsob- entwicklung der ehe- | containerlagers, das durch die ,MGBL“ (Markt-
mann der maligen Druckfabrik. gemeinde Guntramsdorf - Betriebs- und Liegen-
gbbOVP Stellungnahme enthalt | Schafts GesmbH & CO KG) betrieben wird, im

geschichtliche Ent-
wicklung der Druckfab-
rik, aktuelle Flachen-
widmung und Ziele
des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes

Mit den geplanten
Widmungsfestlegun-

gen kann keine Nut-
zungsmischung er-
zwungen werden und

ostlichen Randbereich der Druckfabrik an der
TaborstralRe. Die letztgenannte Flache (Container-
lager), stellt also an der TaborstralRe den einzigen
Bereich dar, der im Zuge des Anderungsverfah-
rens von derzeit ,Bauland — Betriebsgebiet (BB)“
in eine andere Widmungsart (,Bauland — Kernge-
biet (BK)“) umgewidmet werden soll.

Aufgrund der im rechtskraftigen ,Ortlichen Ent-
wicklungskonzept® dokumentierten Lage des
Anderungsbereiches innerhalb des zentralen
Ortsbereiches von Guntramsdorf, der derzeitigen
und geplanten Nutzungsstrukturen, und vor

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2
Tel: 01-4893552 Fax: 01-489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at

-

an
i

WIEN, AM 27.0KTOBER 2016
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ENTWURF ZUR ANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

Seite 2 von 3
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es ist keine strukturelle
und ortsbildrelevante
Einflussnahme  mdg-
lich. Keine Einschran-
kung der Bebaubarkeit
der Grundstlicke durch
die Festlegung einer
Bebauungsdichte oder
Baufluchtlinien.

Loésungsmaoglichkeit:

Groliflachige Struktur-
planung — Masterplan,
Stadtebauliches Ge-
samtprojekt basierend
auf Gebaudebestand,
dessen Erhaltenswiir-
digkeit, Nutzungen,
Immissionsschutz,

notwendige off. Ein-
richtungen, Freifla-
chen, Sichtachsen,...

Auf das stadtebauliche
Projekt sollen an-
schlieBend projektbe-
zogen die Festlegun-
gen des Flachenwid-
mungsplanes und des
Bebauungsplanes

allem aufgrund der im ,Ortlichen Entwicklungs-
konzept® von Guntramsdorf vorgesehenen, zu-
kinftigen Entwicklungsabsichten fir das Orts-
zentrum von Guntramsdorf erscheint die vorge-
sehene Widmungsart ,Bauland — Kerngebiet (BK)*
— auch im Hinblick auf die im §16 des NO-
Raumordnungsgesetzes definierten Nutzungs-
moglichkeiten — fir die nunmehr dafiir vorgesehe-
nen Flachen raumordnungsfachlich die beste
Lésung darzustellen.

Fur die geplanten Abanderungen in der zur 6ffent-
lichen Auflage gebrachten Form liegt auch eine
positive Stellungnahme der Abt. RU2 des Am-
tes der NO-Landesregierung vom 14.9.2016 vor.

Alle anderen bestehenden ,Bauland - Be-
triebsgebiets (BB)“-Flachen im Bereich der
ehemaligen Druckfabrik bleiben derzeit bezuglich
der rechtskraftigen Widmungsfestlegungen ganz-
lich_unverandert. Zukiinftige Anderungen (im
Sinne des bereits angefihrten ,,Struktur- und
MaRBnahmenanalyse®) kdnnen aus der Sicht des
Verfassers dieser Stellungnahme nur in Zusam-
menarbeit zwischen den betroffenen Betrieben,
der ,MGBL" und der Marktgemeinde Guntrams-
dorf erfolgen.

Als Erganzung zu dem zur offentlichen Auflage
gebrachten Planentwurf soll die in der Natur be-
stehende private ZufahrtsstralRe unmittelbar sid-
lich des Containerlagers als ,,private Verkehrs-
flache (Vp)“ ausgewiesen werden und damit die
bereits bestehende, rdumliche Trennung zwi-

aufbauen
4 | Assmann- 31.8. Produktionsbetriebe
muhlen 2016 und damit verbunde-
Ges.m.b.H. ner Liefer- und Kun-
denverkehr im Bereich
Vertreten .
durch der ehemaligen
Poinstingl & ,Druckfabrik® werden
Partner nicht bertcksichtigt.

Rechtanwalte
OG

Verweis auf §14 Abs.2

Zif11 NO ROG -
blockweise Trennung
von Wohnbauland

durch Verkehrsflachen
und/oder Grungurtel.
Geplante Anderungen
sind daher gesetzwid-
rig

schen dem verbleibenden ,Bauland — Betriebsge-
biet (BB)“ im Siiden und dem ,Bauland — Kernge-
biet* im Norden auch im Flachenwidmungsplan
bertcksichtigt und umgesetzt wird.

Weiters soll auch noch angemerkt werden, dass
sich die Parzelle 263/1 bereits im Wohnbauland
befindet und daher auch ohne Widmungséande-
rung und ohne Bebauungsplan die Errichtung
einer neuen Wohnhausanlage méglich ware. Die
Beurteilung der Bebauungsweise und der Bebau-
ungshéhe hétte (iber den §54 der NO-Bauordnung
erfolgen missen. Eine Einschrankung der Bebau-
ungsdichte, Baufluchtlinien, 0.4. hatte es in die-
sem Fall auch nicht gegeben.

Aus unserer Sicht bestehen, auch durch die Be-
ricksichtigung der im ,Beschlussplan® vorgenom-
men Abanderungen gegentber der Offentlichen
Auflage, somitkeine Widerspriche zu den
Bestimmungen des NO-
Raumordnungsgesetzes (z.B. §14 Abs. 2 Ziff. 8
bzw. 11).

AbschlieRend ist nochmals zu betonen, dass alle
nicht von den gegenstandlich geplanten Ande-
rungen zum Flachenwidmungsplan betroffe-
nen ,,Bauland — Betriebsgebiets (BB)“-Flachen
im Bereich der ehemaligen Druckfabrik derzeit
bezuglich der rechtskraftigen Widmungsfestlegun-
gen génzlich unverandert bleiben.

Die den Auflageunterlagen beigelegte ,,Struktur-
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und MaBnahmenanalyse*“ weist keine rechts-
verbindliche Wirkung auf und soll unabhangig von
der nun geplanten Widmungsanderungen im ge-
meinsamen Gesprach zwischen den betroffe-
nen Betreiben, der ,MGBL" und der Marktge-
meinde Guntramsdorf im Sinne des ,Ortlichen
Entwicklungskonzeptes® adaptiert und weiterent-
wickelt werden .

Ad Stellungnahme 3) Im Auflageentwurf des Be-
bauungsplanes ist fur das ,Bauland — Kerngebiet
(BK)“ an der ,TaborstralRe” eine ,hdchstzulassige
Gebaudehohe von 11m“ und die ,,offene*“ Be-
bauungsweise festgelegt. Zusatzlich ist entlang
der StralRenfluchtlinie ein vorderer Bauwich von
4m vorgesehen.

Aufgrund der Lage im Ortskern von Guntrams-
dorf und der Grundstiickskonfigurationen wurde
auf die Festlegung einer Bebauungsdichte ver-
zichtet, da bei der ,offenen“ Bebauungsweise
abhangig von der geplanten Gebaudehéhe und
der Anordnung der Gebaude zu den seitlichen und
hinteren Grundgrenzen ebenfalls Bauwiche ein-
gehalten werden missen.

Auf die Festlegung von Ein- und Ausfahrtsver-
bot entlang der Stralenfluchtlinien wurde verzich-
tet, da im Kreuzungsbereich ,Miinchendorferstra-
Re“-,Taborgasse“ aus verkehrstechnischer Sicht
die Anordnung von Ein- und Ausfahrten nicht
mdglich erscheint, wahrend im geradlinig verlau-
fenden Abschnitt der ,Taborgasse® diesbezlglich
keine Probleme bestehen.

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

;ﬁﬁ:-,

WIEN, AM 27.0KTOBER 2016

Tel: 01-4893552 Fax: 01-489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at




Beilage D3 - A

Das Areal der

ehemaligen "Druckfabrik Guntramsdorf™
und die Moglichkeiten einer
nachhaltigen Nutzung

Stellungnahme gemaf § 24 (7) NO ROG 2014 der gbbOVP Guntramsdorf zu
dem unter Zahl: 29261/2016 kundgemachten Anderungsverfahrens zum
Ortlichen Raumordnungsprogrammes/Flichenwidmungsplan verbunden

mit Abanderungen bzw. Neufestlegungen von Bebauungsbestimmungen
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Areal der ehemaligen "Druckfabrik" / Moglichkeiten einer nachhaltigen Nutzung

1. Einleitung

Zwischen der Mihlgasse, der Steinfeldgasse, der Taborgasse und dem Mihlbach gelegen
befindet sich in Zentrumsndhe und auf einer Flache von rund 4,8 ha das Areal der
ehemaligen Druckfabrik Guntramsdorf. Auf dem ehemaligen Industriestandort sind
zahlreiche Lager- und Biroflachen in verschiedenen GréRen mit derzeit rund 30 kleineren
und mittleren Beriebe angeordnet.

Ubersicht lber das _Gesatar_eal

Insbesondere die Nahe zum historischen Ortskern von Guntramsdorf - die Kirche und das
Gemeindezentrum befinden sich in einer Entfernung von lediglich 200-300 Meter - sowie die
vergleichsweise gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
(LandesstrafRen L2083, L2084 und L2098, Bundesstrafle B17, A2 Siidautobahn sowie Badner
Bahn und Siidbahn) attestieren dem Standort eine Uberaus hohe Lagegunst und damit
einhergehend sehr gute Eignung fir zentrale, multifunktionale Nutzungen. Das verordnete
Ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht deshalb auch die Lage des Areals
innerhalb einer ,,Zentrumszone” vor.

2. Geschichte der Druckfabrik

Historisch befinden sich seit dem 12. Jahrhundert auf dem Areal der ehemaligen Druckfabrik
Wirtschaftsgebdude. Bereits im 12. Jahrhundert wurde vom Stift Heiligenkreuz eine Mihle
("Mittermuihle") errichtet, im Jahre 1804 wurde von Johann Gabriel Uffenheimer eine
Papiererzeugung gegriindet, welche mit einer Spielkartenproduktion {iberregionale
Bekanntheit erlangte.
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Im Jahre 1838 wurde das Areal an Eduard Fiirst verduRert, welcher die Produktion auf
Maschinenbetrieb umristete. Insbedondere investierte er in Dampfmaschinen und zwei
Papierhollander, sodass in der Fabrik etwa 200 Personen Arbeit fanden, womit sie als eine
der bedeutendsten Papierfabriken Niederdsterreichs galt.

1849 wurde das Gelande an Vitus Mayer verkauft, welcher eine Zitz — und Cottonfabrik
errichtete. Erst im Jahr 1852 entstand der Begriff Druckfabrik unter dem Namen "kaiserlich,
konigliche Privilegierte Druckfabrik, Vitus Mayer & Sohne". Nur in den Jahren 1872 und 1873
war das Unternehmen zwischenzeitlich im Besitz der Aktien-Gesellschaft fiir Spinnerei,
Weberei und Druckerei.

Das Unternehmen unter Vitus Mayer galt als soziales Unternehmen. So waren alle Arbeiter
krankenversichert, im Werk wurde fir die Kinder der Arbeiter eine eigene Schulklasse
eingerichtet.

Aus Anlass der Wiener Weltausstellung im Jahr 1873 wurden Erinnerungstiicher gedruckt,
die flir groBes Aufsehen sorgten. Von der Aspangbahn wurde bei der MinchendorferstraRe
ein Schleppgleis zum Firmengeldande errichtet, worauf mit Pferdewagen die Kohle fiir das
Kesselhaus transportiert wurde. Das Kesselhaus hatte einen 64 Meter hohen Schornstein,
der 1968 und 1982 auf 46 Meter abgetragen wurde.

Ab 1906 trug sie den bis zuletzt benutzten Namen "Guntramsdorfer Druckfabrik AG".

Der Erste Weltkrieg brachte grolRe Einschrankungen beim Drucken, da die Kupferwalzen fir
Ristungsglter abgegeben werden mussten. Nur die Wascherei war mit der Lazarettwasche
stark ausgelastet.

Ahnliches galt fiir den Zweiten Weltkrieg mit den Druckwalzen. Da sdmtliche Méanner
einrlicken mussten, konnte die bereits 1883 als erste Betriebsfeuerwehr im Bezirk
gegriindete Fabriksfeuerwehr Druckfabrik Guntramsdorf nur mit Frauen arbeiten, das Werk
im Brandfall zu schitzen. Gegen Kriegsende - in den Jahren 1944 und 1945 - wurde der
Betrieb durch sieben Bomben und 17 Artillerietreffer stark beschadigt.
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In der Nachkriegszeit wurde stark modernisiert und ausgebaut. So waren 1957 etwa 600
Mitarbeiter beschaftigt. Fast 13 Millionen Meter Stoff wurden veredelt und bedruckt, wovon
55% exportiert wurden.

Mit dem europaweiten Niedergang der Textilindustrie folgte auch der Niedergang der
Guntramsdorfer Druckfabrik. So waren 1961 nur mehr rund 300 Personen beschaftigt.

Im Jahr 1962 wurde die Druckfabrik stillgelegt. AnschlieRend wurden Grundstiicke verkauft,
vor allem fiir Wohnbauten u.a. der Marktgemeinde Guntramsdorf. Auch das Musikheim
wurde auf einem Teil des Areals errichtet.

Seit dem Jahr 2007 befinden sich die Liegenschaften im Besitz der Marktgemeinde
Guntramsdorf, die daraus ein Zentrum fiir zahlreiche Kleinunternehmen etablierte. Teile des
Geldndes sowie der Name des Zentrums "Guntramsdorfer Druckfabrik" erinnern an die von
dem Unternehmen mitgepragte Geschichte des Ortes.

(siehe auch http://regiowiki.at/wiki/Guntramsdorfer Druckfabrik)

3. Aktuell rechtsgiiltige Flichenwidmung / Entwicklungsziele des Areals

Der aktuell rechtsgililtige Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Guntramsdorf sieht fir
weite Teile des Areals die Widmung "Bauland-Betriebsgebiet" vor (rd. 3,7 ha). Lediglich der
dullerst nordostliche Bereich des Areals ist derzeit teilweise als ,Bauland-Wohngebiet” (rd.
0,6 ha) und ,,Bauland-Sondergebiet-Gemeindedepot” (rd. 0,3 ha) gewidmet.

Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Miuihlbach ist als ,Grinland-Wasserflache”, die
Abstandsbereiche zu den nordwestlich angrenzenden Wohngebietesbereichen Pfarrgasse 8-
14 (Widmung ,,Bauland-Kerngebiet”) sind als ,,Griinland-Griinglrtel”“ ausgewiesen.
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Das im Jahre 2007 verordnete Ortliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde
Guntramsdorf sieht unter anderem folgende generelle Entwicklungsziele vor:

- Sicherung und Herstellung einer bestmoglichen Lebens- und Wohnqualitat fir alle
bestehenden und geplanten Wohngebietsbereiche

- Sicherstellung von Gebieten mit besonderer Standorteignung fiir alle wichtigen
Grundfunktionen der Siedlungsstruktur und  Minimierung gegenseitiger
Beeintrachtigungen unter den verschiedenen Funktionsbereichen

- Vorsorge fur bedarfsgerechte Erweiterungen des Guntramsdorfer Ortszentrums

Fiir das Areal der ehemaligen Druckfabrik, welches innerhalb einer ,,Zentrumszone” gelegen
ist, wurden keine weiter gehenden Entwicklungsziele formuliert. Allerdings wird angemerkt:

,Der Zentrumsbereich und die Randbereiche des Ortszentrums bieten gute
Standortvoraussetzungen flr zusatzliche zentrale Einrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe.”
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Abbildung 3:
T .. .\‘\

25

Ausschnitt aus dem aktuell rechtsgiiltigen Ortlichen Entwick/u_ngsknzept

~ y

4. Problemstellung Umwidmung Druckfabrik / L6sungsmaoglichkeiten

4.1 Problemstellung

Aufgrund der industrie- und bauhistorischen Bedeutung der ehemaligen Druckfabrik
innerhalb der Region besteht die Gefahr, dass dieses ehemalige Fabriksgeldnde sowie die
darauf befindlichen Bauwerke zumindest teilweise unter Denkmalschutz gestellt werden
konnten. Dariber hinaus ist der Altbestand durch langfristige Vermietungen moglicherweise
blockiert. Diese Rahmenbedingungen implizieren drohende Einschrankungen der Nutzungs-
und Gestaltungsmoglichkeiten des Areals durch die 6ffentliche Hand und verlangen nach
einer raschen, zielgerichteten Vorgangsweise.

Die derzeit in 6ffentlicher Auflage befindliche, geplante Abanderung des Flachenwidmungs-
und des Bebauungsplanes sieht fiir das Areal der ehemaligen Druckfabrik lediglich folgende
Anderungen vor:
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Abbildung 4:  Vorgesehene Abdnderung des Flcichenwidmungsplanes
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Abbildung 5:  Vorgesehene Abdnderung des Bebauungsplanes
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Abbildung 6:  Zur Umwidmung vorgesehene Fléichen g eller Auflage
l;y\;{\:"’-z R e gl SRR [ J o )
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GemalR derzeitigem Vorschlag zur Abanderung des Flachenwidmungs- und des
Bebauungsplanes sind rund 500 Einwohner je ha zu erwarten bzw. mdoglich. Eine — der
Zentralitat des Standortes entsprechende - Nutzungsmischung ist dabei nicht zwingend
vorgesehen.

Durch die geplante Umwidmung von rund 1,5 ha in ,, Bauland-Kerngebiet” mit lediglich den
Bebauungsbestimmungen , offene Bebauungsweise” und , hochstzuldssige Gebdudehohe 11
Meter” ohne zusdtzliche Festlegung einer maximalen Bebauungsdichte bzw. die
Bebaubarkeit einschrankende Fluchtlinien innerhalb eines Bebauungsplanes ist eine
strukturelle, ortsbildrelevante Einflussnahme betreffend der Anordnung und Nutzung der
Gebdude durch die Marktgemeinde Guntramsdorf kaum mehr moéglich und wird eine solche
zur Génze in die Hande der kiinftigen Eigentimer/Bautrager gelegt.

Siedlungsstrukturelle ,Mehrwerte®, die nicht nur den kiinftigen Nutzerlnnen, sondern auch
der Allgemeinheit zuganglich sind, sind dariber hinaus aufgrund betriebswirtschaftlicher
Aspekte nicht zu erwarten. Dies bedeutet somit auch einen bewussten Verzicht auf
Qualitdten, die dem Standort aufgrund seiner Zentralitat, Historie und GroéRe eigentlich
abverlangt werden miissten!

Die Gemeinde hatte sohin nach einem Verkauf keine Mitgestaltungsmoglichkeiten mehr!

Ebenso verhdlt es sich mit der Einflussnahme auf Mieten und Verkaufspreise der neu
entstehenden Objekte, was sich auf den Wunsch, ,leistbaren Wohnraum” zu schaffen,
negativ auswirken kdnnte. Es sei denn die Grundstlicke wiirden zu einem deutlich unter dem
real erzielbaren Grundstickswert liegenden Preis verkauft werden.
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Probleme entstehen aber nicht nur in der Sicherstellung von ,leistbaren Wohnraum”
sondern auch fir die Nahversorgung und eine vielseitigen Nutzung fir Handel, Gewerbe,
Betriebe, Bilros und Startups.

Es kommt ohne Zweifel zu einem Konflikt zwischen der heranriickenden Wohnbebauung und
den bestehenden Betrieben innerhalb des Betriebsgebietes.

Probleme wiirden auch bei der gezielten Unterbringung von fiir die Gemeinde dringend
erforderlichen Objekten und fiir zentrumsrelevanten Nutzungen entstehen, wenn nicht
klare Vorgaben von Seiten der Gemeinde gemacht werden, dass diese Flachen im Projekt
vorzusehen sind und bereits jetzt innerhalb der Flaichenwidmung an geeigneter Stelle auch
vorgesehen werden missen. (,,Gesamtentwicklungskonzept”).

4.2 Lésungsmoglichkeiten

Eine Abhilfe zu der vorgenannten Problemstellung kénnten einvernehmliche Lésungen unter
zu Hilfenahme der im ROG gesetzlich verankerten Instrumente wie z.B. die
Vertragsraumordnung leisten. Diese sehen grundsatzlich Moglichkeiten in Richtung einer
Verpflichtung, Grundstlicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen, bestimmte
Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen und MalRnahmen zur Erreichung oder
Verbesserung der Baulandqualitat (z.B. LarmschutzmaBnahmen, InfrastrukturmalRnahmen)
vor.

Eine groRBflachige Strukturplanung (stadtebauliches Gesamtkonzept, ,Masterplan®) des
gesamten Areals der ehemaligen Druckfabrik wiirde zu einer ausgewogenen Aufwertung
samtlicher im Planungsgebiet befindlichen Bereiche filihren. Einzelwidmungen ohne
entsprechendem Gesamtkonzept oder ,,Masterplan” drohen dies zu verhindern und gaukeln
einen lediglich punktuellen Mehrwert einer Liegenschaft vor. Sie schrecken potente
Investoren eher ab, da diese nicht sicher sein kénnen, was rundherum passiert und wie der
Umgebungsbereich konkret aufgeschlossen und verwertet werden soll.

Die Festlegung von vor Bebauung freizuhaltenden Flachen (definiert z.B. durch
Baufluchtlinien und/oder absoluten Baufluchtlinien) wirden zu einer dem Projekt
angepassten Durchwegung des Gebietes, der Freihaltung von Sichtachsen sowie zu gezielt
angeordneten Freibereichen - z.B. entlang des Miihlbaches - fiihren.

Wasser ist Lebensraum und gehort - vor allem, wenn dieser wie im Falle des Mihlbaches der
Gemeinde gehort - gezielt in das Projekt eingebunden. Auch sollten die Umgebungsbereiche
geschitzt werden. (z.B. durch die Widmung von Grlingiirteln, kleinrdumigen Parkanlagen,
Spielplatzen, etc.)

Ein- und Ausfahrtsverbote innerhalb des Bebauungsplanes wiirden z.B. in
Kreuzungsbereichen und an untibersichtlichen Stellen der Verkehrssicherheit dienen und
jedenfalls auch den Verkehrsfluss sinnvoll lenken.

Die Einbindung von Gesellschaften der Gemeinde oder einer neu zu grindenden
Projektentwicklungsgesellschaft mit anteilsmaRig 50 % am Gesamtprojekt ware jedenfalls
erstrebenswert, da ansonsten keine Moglichkeit fiir die Gemeinde im Zusammenhang mit
der Schaffung von glinstigen Wohnraum und sozial angepasste Mieten mehr besteht,
Mogliche Forderungen und soziale Staffelung, etc. konnten wegfallen.

Eine qualitative Beurteilung der Gesamtflache und eine strukturierte Vorgehensweise wie
z.B. durch raumplanerische/stadtebauliche Wettbewerbe oder bei der Erstellung eines
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Masterplanes ware einer optimalen Verdichtung und Ausniitzbarkeit aller vorhandenen
Liegenschaften im Sinne einer harmonischen Ortsentwicklung zweckdienlich.

Auch kdnnte die Frage der Restflachen wie z.B. die siidlich angrenzenden Bereiche Gst. Nr.
259/1 gezielt aufgeworfen und in diesem Zuge beantwortet werden!

Verdichtung im Kleinbereich (wie hier auf ca. 25% der Gesamtflache) kdnnte Uberdies zu
einer schlechteren Verwertbarkeit der Restflachen fiihren, da eine homogene und auf alle
Bedirfnisse abgestimmte Entwicklung erschwert wird (siehe auch das Beispiel des
Rathausplatzes in Guntramsdorf)!

Eine Gesamtbetrachtung unter Riicksichtnahme auf erworbene Rechte der Mieter und eine
angepasste Nutzung durch die zukiinftigen Eigentimer wirde neben einem guten und
harmonischen Zusammenleben auch zu einer Verbesserung der Wohnqualitat, Zufriedenheit
und einer langerfristigen und dauerhaften Wertsteigerung fihren (Stichwort
»Quartiersmanagement”).

4.3 Forderungen

o Keine nahezu uneingeschrinkte Festlegung von Einzelwidmungen — wie diese derzeit
vorgesehen ist - ohne dabei Weiterdenken was zukiinftig mit den Restflachen geschehen
soll, da bei der Projektbeurteilung betreffend Nutzung und Bebaubarkeit der Flachen
der Baubehorde eine Beurteilungsgrundlage und entsprechende Einflussnahme
hinsichtlich der Gestaltung genommen wird. (siehe Entwicklung rund um das Refugium
im Ortszentrum)

o Erstellung eines ,Masterplanes” gestiitzt auf gezielten Erhebungen hinsichtlich der
Mietverhaltnisse, Gebaudezustand, Erhaltenswiirdigkeit, Immissionsschutz etc. sowie
Berlicksichtigung notwendiger sozialen und gesellschaftlichen Einrichtungen unter
Einbindung der Bevolkerung mittels Umfrage und/oder Biirgerlnnenrat.

o Projektbezogene Flachenwidmung und Festlegungen des Bebauungsplanes basierend
auf einer stadtebaulichen Gesamtkonzept (,,Masterplan®) fir das gesamte Areal

o Derzeit bestiinde keine Moglichkeit der Freihaltung von unbebauten Bereichen,
Freiraumen und Sichtachsen zur Auflockerung der Bebauung, daher: Festlegung
projektspezifischer und standortadaquater Baufluchtlinien und Freiflachen

gfGR Ing. Werner Deringer
Partei- und Fraktionsobmann

der gbbGvp

Seite 10
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An den

Gemeinderat

der Marktgemeinde Guntramsdorf

z.Hd. des Herrn Burgermeister

Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf Guntramsdorf, am 30.8.2016

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
hoher Gemeinderat,

im Anhang iibermittle ich als Parteiobmann der gbbOVP innerhalb der
Auflegungsfrist gemaR § 24 (7) NO ROG 2014 unsere Stellungnahme zu dem unter
Zahl: 29261/2016 kundgemachten Anderungsverfahrens zum Ortlichen
Raumordnungsprogrammes/Flachenwidmungsplan verbunden mit Abanderungen
bzw. Neufestlegungen von Bebauungsbestimmungen.

Die Stellungnahme beinhaltet neben Forderungen betreffend die Entwicklung des
verfahrensgegenstandlichen Gebietes auch Vorschlage fur Planungsinstrumente
(gemaB NOROG und NO BO), welche eine sinnvolle Entwicklung des
verfahrensgegenstandlichen Gebietes gewahrleisten sollen.

Die Stellungnahme wird unter dem Titel

Das Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* und die Moglichkeiten
einer nachhaltigen Nutzung
eingebracht.

Ziel sollte eine geordnete, nachhaltige Siedlungsentwicklung sein, die mit den
vorliegenden Planentwurfen (uneingeschrankte Freigabe eines Teilbereiches) nicht
erreicht wird.

Ich ersuche den Gemeinderat unsere Stellungnahme entsprechend zu behandeln
und die in unseren Unterlagen naher beschriebenen Abanderungsvorschlage
gegebenenfalls im Verfahren mit zu berucksichtigen.

Mit herzlich_en GruBen
fur die gbbOVP Guntramsdorf

gfGR Ing. Werner Deringer

Partei- und FraI«:cionsobmann
der gbbOVP

Beilage: Stellungnahme geman § 24 (7) NOROG 2014
(Schriftstiick besteht aus 10 Seiten)
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ABTEILUNG BAUAMT Guntramsdorf

Partelenverkehr: Mo, DI, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr Marktgemel nde

FAX: (02236) 53501 59

hitp://www.quntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Zahl: Bearbeiter: Datum:
29261/2016 Ing. W/Val 15.07.2016
KUNDMACHUNG

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beabsichtigt, den
Bebauungsplan in den folgenden Punkten abzuéndern:

*) Ubernahme von Widmungsénderungen des parallel laufenden
Anderungsverfahrens zum Ortlichen Raumordnungsprogramm/
Flachenwidmungsplan mit der Planzahl ,GUTR - FA 8 - 11437 - E",
zum Teil verbunden mit Abdnderungen bzw. Neufestlegungen von
Bebauungsbestimmungen und Details der VerkehrserschlieBung im
Bereich der betreffenden Anderungspunkte

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes wird geméB § 33, Abs. 1 des
NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF., durch sechs Wochen, das ist in der Zeit

vom 19.07.2016 bis 31.08.2016

im Rathaus zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Jede(r) ist berechtigt, innerhalb
der Auflagefrist zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes (PZ: GUTR -
BA4 - 11439 - E, verfasst von Dipl.Ing. Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2,
1170 Wien) schnftlich Stellung zu nehmen.

Bei der endgliltigen Beschlussfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig
abgegebene Stellungnahmen in Erwdgung gezogen. Die/Der Verfasser/in einer
Stellungnahme hat allerdings keinen Rechtsanspruch darauf, dass ihre/seine
Anregung Bertcksichtigung findet. ]

DerB ge ITIEIS r

/jfj

Robert Weper MSc
/

ey

Angeschlagen am 18.07.2016
Abgenommen am 01.09.2016

Marktgemeinde Guntramsdorf

Politischer Bezirk Médling, Rathaus Viertel 1/1, 2353 Guntramsdorf, Tel.: +43 2236 53501 0, Fax: +43 2236 53501 32, office@guntramsdorf.at,
Bankverbindung: Raiffeisen Regionalbank Médling, IBAN: AT8132250000 00000091, BIC: RLNWATWWGTD, UID: ATU 16230601
www.guntramsdorf.at
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Beilage D3 - D
POINSTINGL&PARTNER

RECHTSANWALTE OG
1060 WIEN VI, CAPISTRANGASSE 8/8
TELEFON +43/1/587 84 42, TELEFAX +43/1/587 84 42-4
e@mail: office@poinstingl.at

An die

Marktgemeinde Guntramsdorf
Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

Datum: Unser Zeichen: Ihr Zeichen:
Wien, am 31. August 2016 3353/2
Betrifft: Anderung des Flichenwidmungsplanes/ortliches Raumordnungsprogramm

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir vertreten die Assmannmiihlen Gesellschaft m.b.H.

Zu der in Aussicht genommenen Anderung des Flichenwidmungsplanes,
Anderungspunkt 1, im Bereich der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* die eine
Riickwidmung vom Baulandbetriebsgebiet auf Baulandkerngebiet vorsieht, nehmen wir,

wie folgt Stellung:

Entgegen den Angaben im Erlduterungsbericht befindet sich in dem betroffenen
Areal eine groBBe Anzahl an Produktionsbetrieben, wie z.B. die Schmuck GmbH, die MBS
Engenieering GmbH, die Tischlerei Schup, die Firma G.A.P. GmbH, die Spenglerei
Nikolai GmbH, sowie einer erheblicher Anzahl weiterer Betriebe. Produktionsbetriebe
haben erfahrungsgemif einen erheblichen Umfang an Liefer- und Kundenverkehr, sowie
Individualverkehr durch ihre Arbeitnehmer. GemiB § 14 Abs. 2 Zif 8 iVm Zif 18 NO ROG
2014 darf Wohnbauland nur auflerhalb von Storungseinfliissen gewidmet werden. § 14 Zif
Abs. 2 Zif 11 NO ROG sieht auch eine blockweise Trennung durch Verkehrsflichen
und/oder Griingiirtel vor. Die geplante Anderung des Flichenwidmungsplanes ist daher

gesetzwidrig.

F:\Assmann\3353-5.doc

IBAN AT83 6000 0000 0784 5763, BIC OPSKATWW, DVR 1001191, FN 194714w HG Wien, UID ATU 49618007
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Die weiteren Entwicklungsstufen im Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik
Guntramsdorf* nimmt auf die Betriebszukunft keine Riicksicht. Wihrend iiberall sonst in
der Republik Osterreich Betriebsansiedlungen unterstiitzt und gefordert werden, geht die
die Marktgemeinde offensichtlich von einer Absiedlung der Produktionsbetriebe aus. Mit
Befremden ist iiberdies festzustellen, dass die in Aussicht genommenen Anderungen,

Arbeitnehmervertreter vollig auBBer Acht bleiben.

Dass Vorgesagte gilt insbesondere auch fiir den Betrieb unserer Mandantschaft.
Gerade bei einem landwirtschaftlichen Betrieb, der Getreide iibernimmt, ist wahrend der
Erntezeit Larm- und Staubentwicklung unvermeidbar. Das heutige Wirtschaftsleben bringt
mit sich, dass auch in den Morgen- und Abendstunden LKW-Verkehr unvermeidlich ist.
Konflikte mit Anrainern sind dadurch vorprogrammiert. Wir sprechen uns daher in deren
Namen strikt gegen einer Anderung des Flichenwidmungsplanes aus und behalten uns

jedenfalls eine Individualanfechtung vor.

Mit vorziiglicher Hochachtung
Dr. Erich Poinstingl

D= 7L e
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SBF'FLIF’

S C HL E R E
INDIVIDUELLES WOHNEN - MOBEL & BAU

Meisterbetrieb SCHUP Andreas., 2353 Guntramsdorf, Miihlgasse 1, Tel.: 02236/54178-0664/4231231

Abteilung Umwelt, Technik und Innovation
Wirtschaftskammer Niederésterreich
Wirtschaftskammerplatz 1

3100 St. Pélten

Guntramsdorf, 28.08.2016

Stellungnahme zum Schreiben vom 17.08.2016 samt Beilagen
Sehr geehrte Damen und Herren!

Nach eingehender Prifung der von lhnen Gbermittelten Unterlagen betreffend Entwurf
des Flachenwidmungsplanes samt Stellungnahme des Landes NO mdchte ich wie folgt
unmissverstandlich Stellung beziehen:

Die von der Gemeinde angestrebte Flachenwidmungsplananderung von
Gewerbegebiet in ein mischgenutztes Wohn-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebsgebiet in drei Phasen beinhaltet in keinster Weise die
derzeitigen Vor-Ort-Produktionsstatten. )

Bereits bei der Vorbegutachtung durch das Land NO seitens der Gemeinde wurden
fehlerhafte und unvollstdndige Angaben zur Begutachtung vorgelegt, da in manchen
Betrieben auch in Schicht gearbeitet wird und jegliche Veranderung der Nutzbarkeit
einen wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und familiaren Schaden nach sich zieht. Zu
bedenken ist ferner, dass bei einer Komplettauflésung der Gewerbebetriebe
(Produktionsstatten) ca. 300 Arbeitsstellen gefahrdet sind.

Daher ist es flr mich nicht nachvollziehbar, dass die Gemeinde ohne Einbindung der
vor Ort tatigen Gewerbetreibenden eine Flachenwidmungsplananderung bereits im Juli
2016 beim Land NO eingereicht hat. Eine solche Anderung bedingt bei Durchmischung
von Wohnungen und Gewerbe erhebliche zu erwartende Schwierigkeiten flir die
Gewerbetreibenden ausgehend von den Wohnungsnutzern bzw. Eigentimern (Larm-
und Geruchsbelastigung) mit Anzeigen bei der Bezirkshauptmannschaft.

Nach Nachfrage bei anderen in dem Gewerbepark tatigen Unternehmen musste ich
feststellen, dass keines der betroffenen Unternehmen diesbezlglich informiert wurde.
Da ich seit 1992 Mieter der Druckfabrik bin, sehe ich massiv mit Angsten einer solchen
Flachenwidmungplansanderung entgegen und erwarte mir jegliche Unterstitzung von
allen zustandigen Dienststellen (Wirtschaftskammer, Gemeinde, Land NO und Politik).

Mit freundlichen GriiBen

Andreas Schup
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MARKTGEMEINDE
GUNTRAMSDORF

POL.BEZ.
MODLING

ENTWURF ZUR ANDERUNG DES
FLACHENWIDMUNGSPLANES / ORTL.

RAUMORDNUNGSPROGRAMMES

K.G. GUNTRAMSDORF

ERLAUTERUNGSBERICHT
EINSCHLIESSLICH
PLANDARSTELLUNGEN
PLANVERFASSER: PLANZAHL:
: GUTR -FA 8 -11437 -E
g\lfUEaéE;JDI?“TJO"JFLSULENT FUR RAUMPLANUNG UND WIEN, IM JULI2016

tel.: 01 /489 35 52
e-mail: raumplanung@siegl.co.at

AUSFERTIGUNG FUR

O BURO
O GEMEINDE

O ABTEILUNG RU1 DES AMTES DER NO-LANDESREGIERUNG (ABT. RU2)
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ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -1-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR — FA8 - 11437 - E
INHALTSVERZEICHNIS

A. LAGEUBERSICHT, UMSETZUNG VON EU-RICHTLINIEN, UBERORTLICHE

I L 3
A1, UBERSICHTSPLAN ...ttt 3
A.2. REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM ,SUDLICHES WIENER UMLAND*........... 4
A.3. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKE IM HINBLICK AUF DIE
REGIONALE LEITPLANUNG BEZIRK MODLING .....c.couiuiiiieiieieisccie et 4
A.4. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKTE IM HINBLICK AUF
EUROPASCHUTZGEBIETE ... e 4
A.5. STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG .....c.coiuiiiritriiieinieie st 5

B. BEHANDLUNG DER THEMEN ,,.BAULANDFLACHENBILANZ,
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND NATURGEFAHREN“ GEMASS §25 DES NO-

01 3 10T 7
B.1. BAULANDFLACHENBILANZ .......oviiiiteiiieinieie sttt nse s 7
B.2. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG .....cocviuitiiieiieiieiiseisieie st nse s 8
B.3. NATURGEFAHREN ... .o e e e e e 8
C. PUNKTWEISE BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN..........ccccccseeueennen. 9

1. ABZONUNG DER WIDMUNGSART ,“BAULAND — BERIEBSGEBIET (BB)* -
EMISSIONSVERHALTEN WIE IM BAULAND — KERNGEBIET (BK-1)“, ,BAULAND —
BETRIEBSGEBIET (BB)“ UND ,BAULAND — SONDERGEBIET — GEMEINDEDEPOT (BS-5)“ IN
,BAULAND — KERNGEBIET (BK)“SOWIE EINSCHLUSS VON ,BAULAND — WOHNGEBIET
(BW)“ IN ,BAULAND — KERNGEBIET (BK)“ IM SUDLICHEN RANDBEREICH DES
ORTSZENTRUMS ... me e s me e e ee e e neenne e 9
2. NEUWIDMUNG VON ,PRIVATER VERKEHRSFLACHE (Vp)* UND GERINGFUGIGE
VERSCHIEBUNG DER WIDMUNGSABGRENZUNG EINER BESTEHENDEN ,GRUNLAND —
GRUNGURTEL (Ggii)“-WIDMUNG BZW. ZWISCHEN ,BAULAND — WOHNGEBIET* UND
,BAULAND — WOHNGEBIET — AUFSCHLIESSUNGSZONE (BW-A1)“ SUDLICH DER

SINDUSTRIESTRASSE" ... e e e e 13

3. KLEINFLACHIGE UMWIDMUNG VON ,OFFENTLICHER VERKEHRSFLACHE (V&)* IN

,PRIVATE VERKEHRSFLACHE (Vp)“ AN DER ,NEUDORFERSTRASSE" ........ccecvuruerrrrrrnenn. 15
D. PLANENTWURFE ZU DEN GEPLANTEN ANDERUNGEN........cccccccotemrurerernraeenesanaenes 16
E. VERORDNUNGSTEXTENTWUREF ... s s 17

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -2-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E

DIPL.ING. KARL SIEGL _
INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -3-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
A. LA(;‘._EUBERSICHT. UMSETZUNG VON EU-RICHTLINIEN,
UBERORTLICHE PLANUNGEN

A.1. UBERSICHTSPLAN

KARTE: Ausschnitt aus dem Reg.ROP "SUDLICHES WIENER UMLAND"
LGBI. 67/2015
Blattnr. 58 SUD (Baden) und 59 SUD (Wien), M 1:50.000

O BEREICH DER GEPLANTEN ABANDERUNGEN

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -4-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
A.2. REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM ,SUDLICHES WIENER
UMLAND*

Die Marktgemeinde Guntramsdorf liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes ,Stdliches Wiener Umland" (LGBI.Nr. 67/2015 idgF.).

Bei den geplanten Anderungspunkten handelt es sich durchwegs um geringfiigige Ver-
schiebungen von Widmungsabgrenzungen bzw. um Abanderungen bei bestehenden
Baulandwidmungsarten innerhalb des Siedlungsgebietes von Guntramsdorf, sodass
aus Sicht des Planverfassers und der MGM Guntramsdorf die angefiihrten Anderungs-
punkte aufgrund ihres Inhaltes bzw. geringen Umfanges nicht im Widerspruch zu Fest-
lequngen des Regionalen Raumordnungsprogrammes ,Stdliches Wiener Umland® —
auch nicht zu den ,flachigen Siedlungsgrenzen“ gem. § 5 Abs. (1) Z.2 des Reg.ROPs
-stehen.

A.3. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKE IM HINBLICK AUF
DIE REGIONALE LEITPLANUNG BEZIRK MODLING

Die geplanten Anderungspunkte 2 und 3 erscheinen hinsichtlich ihres Inhaltes bzw.
geringen Umfanges fiir die Aussagen der Regionalen Leitplanung nicht relevant. Fir
den Anderungspunkt 1 kann angefiihrt werden, dass es sich dabei um einen bebauten
und bereits betrieblich genutzten Bereich in sehr zentraler Lage handelt und eine sehr
gute Anbindung an das 6ffenltiche Verkehrsnetz aufweist (,Badener Lokalbahn®, Bus-
linie 363, Sindbahn). Einerseits sollen die betrieblichen Nutzungen und Dienstleistun-
gen weiter bestehen bleiben und andererseits aufgrund der guten Versorgungsstruktur
auch Wohnnutzung forciert werden. Durch die geplante Umwidmung ist aufgrund der
derzeitigen Nutzungssituation (bestehende Betriebe und Dienstleistungen, im norddst-
lichen Bereich auch Wohnnutzung) aus der Sicht der Gemeinde sowie des Planver-
fassers von keinen wesentlichen Umnutzungen auszugehen, sodass von Seiten der
Marktgemeinde Gruntramsdorf sowie des Planverfassers von keinem relevanten, zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen durch die geplante Anderung ausgegangen wird.

A.4. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKTE IM HINBLICK AUF
EUROPASCHUTZGEBIETE

e Natura 2000
Der westlich der Stdbahnstrecke liegende Teil der Marktgemeinde Guntramsdorf

liegt innerhalb des Natura 2000 — Vogelschutz- und FFH-Gebietes 11 ,Wienerwald
- Thermenregion®.

Planpriifung geman §2 NOROG 2014 idgF.:

Aufgrund der geman im NO-Raumordnungsgesetzes 2014 festgelegten Bestim-
mungen Uber die "Vertraglichkeitsprifung bei Europaschutzgebieten” ist im
Zuge eines Anderungsverfahrens in jedem Fall eine Uberpriifung vorzunehmen,

DIPL.ING. KARL SIEGL G,
INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG =t
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016
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BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
welche die Vertraglichkeit der geplanten Anderungen zum Ortlichen Raumord-
nungsprogramm im Hinblick auf die Erhaltungsziele eines Europaschutzgebietes
untersucht’. Diese Vertraglichkeitsuntersuchung wurde bereits im Zuge der Unter-
lagen hinsichtlich der Entscheidung Uber die Durchfliihrung einer ,Strategischen
Umweltpriifung” durchgefiihrt und dem Amt der NO-Landesregierung am 16. Méarz
2015 Ubermittelt.

Seitens der Marktgemeinde Guntramsdorf wird davon ausgegangen, dass durch
die geplanten Anderungen aufgrund der groBen Entfernung zu nachstgelegene-
nen ,Natura2000“-Gebieten keine voraussichtlich erheblichen Beeintrachti-
gungen im Sinne des §2 NO-ROG 2014, NO LGBI. 3/2015 idgF. verursacht
werden, und dass somit die Durchfihrung von weiterfiihrenden Untersuchun-
den im Rahmen der ,,Naturvertraglichkeitspriifung® nicht erforderlich ist.

o Sonstige Naturschutzrechtliche Bestimmungen des Landes Niederdsterreich
Westlich der Stidbahn sind Teile des Gemeindegebietes von Guntramsdorf auch von
naturschutzrechtlichen Bestimmungen des Landes NO betroffen:

e Naturschutzgebiet Eichkogel

e Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald®

Die geplanten Anderungspunkte liegen jedoch auch auBerhalb dieser naturschutz-
rechtlichen Festlegungen, sodass aus der Sicht der Marktgemeinde sowie des Plan-
verfassers auch hier von keinen voraussichltich negativen Beeintrachtigungen auszu-
gehen ist.

A.5. STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. ist
im Zuge eines Anderungsverfahrens auch eine Uberpriifung vorzunehmen, ob sich
durch die geplanten Anderungen zum Flachenwidmungsplan / Ortlichen Raumord-
nungsprogramm "erhebliche Umweltauswirkungen" ergeben kénnten?.

Diese Uberpriifung hat ergeben, dass aus der Sicht der Marktgemeinde sowie des
Planverfassers die im gegenstandlichen Fall geplanten Anderungen zum Flachenwid-
mungsplanes als so geringfligig einzustufen sind, dass im Zuge der ,Strategischen

1 vgl. §2(1) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. "Ortliche und (iberértliche Raumordnungspro-
gramme sind vor ihrer Erlassung oder Abdnderung auf ihre Vertrdglichkeit mit den Erhaltungszielen
eines Europaschutzgebietes zu prifen."

2 vgl. §25(4)Z.2 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF.: "...Das Prifungsergebnis und eine Be-
griindung dazu sind der Umweltbehdrde (Abt. RU1 des Amtes der NO-Landesregierung) vorzulegen
und ist diese zu ersuchen, innerhalb von sechs Wochen eine Stellungnahme abzugeben."

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016
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Umweltprafung® keine weiterfihrenden Untersuchungen erforderlich sind. Das Pri-
fungsergebnis sowie die zugrundeligenden Unterlagen Uber die ,Entscheidung lber
die Durchfiihrung einer Strategischen Umweltpriifung” wurden seitens der Gemeinde
am 16. Juni 2016 der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1) des Amtes der
NO-Landesregierung als Umweltbehérde gemaB NO-ROG 2014 idgF. zur Kenntnis-
nahme bzw. zur Abgabe einer Stellungnahme Ubermittelt (PZ: GUTR - FA8-11437 -
SUP).

Stellungnahme des Amtes der NO-Landesregierung

In der Stellungnahme der Abteilung RU2 der NO Landesregierung vom 22.06.2016
(KZ:RU2-0O-200/088-2016) werden die Aussagen, ohne duchgefihrten Lokalaugen-
schein oder zusatzliche Erhebungen, als schllssig bezeichnet und das Ergebnis als
zutreffend erachtet. Die Umweltbehdrde teilte daher im Schreiben vom 27.06.2016
(KZ:RU1-R-200/052-2016) mit, dass die Begrindung der Gemeinde hinsichtlich der
Durchfiihrung einer strategischen Umweltpriifung nachvollziehbar ist und mit dem An-
derungsverfahren begonnen werden kann.

Zusétzlich geplante Anderungen zum Flichenwidmungsplan

Erganzend zu den zur SUP eingereichten Unterlagen beabsichtigt die MGM Gun-
tramsdorf zusétzlich folgende Abanderung in das Anderungsverfahren aufzuneh-
men:

Anderungspunkt 2:

Neben der Neuwidmung der ,privaten Verkehrsflache (Vp)“ sowie geringfligige Ver-
schiebung eines bestehenden ,Griingirtels (Ggti)“ ist zusatzlich auch im Osten des
Anderungsbereiches eine geringfligige Verschiebung der Widmungsabgrenzung
zwischen den bestehenden Widmungen ,Bauland — Wohngebiet (BW)* und ,Bau-
land — Wohngebiet — AufschlieBungszone (BW-A1)“ vorgesehen

Aufgrund der inhaltlichen und flachenmaBigen Geringfligigkeit der zusatzlich ge-
planten Abanderung wird von keinen erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne
des §25(4)Z.2 des NO-ROG 2014, idgF ausgegangen.

Aufgrund der Lage weit auBerhalb von Bereichen mit naturschutzrechtlichen Best-
immungen und hinsichtlich der Geringflgigkeit dieser geplanten Erganzung, wird
auch von keinen Beeintrachtigungen im Sinne des §2 NO-ROG 2014, idgF. ausge-
gangen.
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B. BEHANDLUNG DER THEMEN ~BAULANDFLACHENBILANZ,
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND NATURGEFAHREN"
GEMASS §25 DES NO-ROG 2014 idgF

B.1. BAULANDFLACHENBILANZ

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens ergeben sich bezliglich des Ver-
haltnisses von bebauten zu unbebauten Flachen keine relevanten Anderungen fiir die
Baulandflachenbilanz der Marktgemeinde Guntramsdorf.

Innerhalb des ,Anderungspunkes 1 ergibt sich lediglich eine Verschiebung von rund
0,7ha bebautem ,Bauland — Betriebsgebiet®, 0,3ha bebautem ,Bauland — Sonderge-
biet“ sowie 0,5ha bebautem ,Bauland — Wohngebiet® in rund 1,5ha bebautes ,Bauland
— Kerngebiet".

Aus diesen Grinden erscheint die Aktualisierung der Flachenbilanz auf den Stand
2016 und die Beilage in planlicher Form nicht erforderlich.

7-

BAULAND-
. BAULAND- BAULAND- BAULAND- BAULAND-

Marktgemeinde womGeBET | kemvaeseT | AGRARGEBET eghaha::w. AGRARGEBET BETRIEEEGEBIET INDUSTRE;lliGEBIET SONDEBRSGEBIET
Guntramsdorf BW) BK) BA) rt(ssg)let BA0W) (8B) (81) (8S)

bebaut (ha) [ unbebaut (ha) | bebaut (ha) | unbebaut (ha) || bebaut (ha) | unbebaut (ha) || bebaut (ha) | unbebaut (ha)lj bebaut (ha) | unbebaut (ha)|| bebaut (ha) | unbebaut (ha)§| bebaut (ha) [unbebaut (ha)fl bebaut(ha) | unbebaut (ha)
Stand bebaute/unbebaute
Flédchen: 06/2013
Baulandflachenbilanz
VOR den geplanten | 128,04] 3801} 1874 108] 885 273 000 0000 000 000f 9211| 5441] 1005 400) 1213] 248
Anderungen -050] 000] 150] 000f 000 000f 000} 000} 000f 000 -0,70f 000] 000] 000] -030] 0,00
Baulandflachenbilanz
NACH den geplanten | 12754| 3801] 2024| 1,08 885 273] 000 000f 000 000] 9141] 5441] 10,05 400f 1183 248
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B.2. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Jahr Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland
absolut 1869=100 absolut 1869=100 absolut 1869=100
1869 2.141 100 28.916 100 1.077.232 100
1880 2.776 130 34.284 119 1.152.767 107
1890 3.959 185 44.257 153 1.213.471 113
1900 4.729 221 54.621 189 1.310.506 122
1910 5.486 256 64.696 224 1.425.238 132
1923 4.539 212 62.849 217 1.426.885 132
1934 4.653 217 67.756 234 1.446.675 134
1939 4.700 220 72.054 249 1.455.373 135
1951 5.420 253 68.247 236 1.400.471 130
1961 5.886 275 68.114 236 1.374.012 128
1971 6.017 281 80.484 278 1.420.816 132
1981 6.090 284 92.183 319 1.427.849 133
1991 6.977 326 100.456 347 1.473.813 137
2001 8.421 393 106.374 368 1.545.804 143
2011 8.949 418 114.086 395 1.614.693 150
2015 9.222 431 116.878 404 1.636.778 152

Abbildung 1: Auszug aus "Ein Blick auf die Gemeinde - Online - Bevdlkerungsentwicklung von 1869 - 2015", Statistik
Austria; Onlineabfrage: 07.07.2016

Aufgrund der Lage der Gemeinde inmitten der Siedlungsachse ,Wien — Wiener Neu-
stadt“ und der sehr guten infrastukrutellen Ausstattung (Naherholungsgebiete, Nahe
zu Wien, gute Verkehrsanbindung, Arbeitsplatzangebot etc.) besteht ein enormer
Siedlungsdruck. Dies ist auch an den, in Abbildung 1 aufgelisteten Zahlen ablesbar (vor
allem ab den 1980er Jahren sehr starker Bevolkerungszuwachs).

Im Zuge des gegenstindlichen Anderungsverfahrens werden keine groBflachigen
Wohnbauland-Neuwidmungen durchgefiihrt, jedoch soll bestehendes ,Bauland — Be-
triebsgebiet” bzw. ,-Sondergebiet” in ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ umgewidmet wer-
den, womit auch eine Wohnnutzung in diesem Bereich méglich ware. Nachdem aber
in der geplanten ,BK*“-Widmung zukinftig keine reine Wohnnutzung, sondern weiterhin
auch betriebliche Nutzungen bzw. Dienstleistungen vorhanden sein sollen und im Hin-
blick auf die hohe Standortgunst und der zentralen Lage dieses Bereiches, ist aus der
Sicht des Planverfassers sowie der Marktgemeinde Guntramsdorf von Uiberschauba-
ren und nicht erheblichen Auswirkungen auf die Bevdlkerungsentwicklung der Ge-
meinde durch diese Umwidmung auszugehen.

B.3. NATURGEFAHREN

Nach den vorliegenden Unterlagen (z.B. ,Geogene Gefahrenhinweiskarten®) bzw. den
im Flachenwidmungsplan eingetragenen Kenntlichmachungen (z.B. ,gelbe und rote
Gefahrenzone®, HQ100) liegen alle gegenstandlich geplanten Anderungen des Fla-
chenwidmungsplanes auBerhalb von Flachen, die durch Naturgefahren geféhrdet sein
konnten.
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C. PUNKTWEISE BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN
ANDERUNGEN

1. ABZONUNG DER WIDMUNGSART ,“BAULAND — BERIEBSGEBIET (BB)*—
EMISSIONSVERHALTEN WIE IM BAULAND — KERNGEBIET (BK-1)*, ,BAULAND —
BETRIEBSGEBIET (BB)* UND ,BAULAND — SONDERGEBIET -
GEMEINDEDEPOT (BS-5)“ IN ,BAULAND — KERNGEBIET (BK)*SOWIE
EINSCHLUSS VON ,BAULAND — WOHNGEBIET (BW)“IN ,BAULAND —
KERNGEBIET (BK)* IM SUDLICHEN RANDBEREICH DES ORTSZENTRUMS

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Der geplante Anderungspunkt befindet sich zwischen ,Tabor-“ und ,Miihlgasse* im
Bereich der ,Druckfabrik® am stdlichen Rand des Ortszentrums von Guntramsdorf und
umfasst die Umwidmung von ,Bauland — Betriebsgeibet bzw. ,Bauland — Betriebsge-
biet — Emissionsverhalten wie in ,Bauland — Kerngebiet* (BB-1)“ sowie ,Bauland —
Sondergebiet — Gemeindedepot (BS-5)" und ,Bauland — Wohngebiet (BW)“ in ,Bau-
land — Kerngebiet (BK)“.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Bei der gegenstandlichen Ande- F
rung handelt es sich um das Be-
triebsareal der ehemaligen
~oruckfabrik Guntramsdorf®
(siehe Abbildung 2). Bereits seit
dem frihen 19 Jahrhundert be-
fand sich in diesem Bereich ein
Fabriksareal. Aus der einstigen
Papierfabrik wurde um ca. 1848
eine ,Druckfabrik® zur Verede-
lung von Stoffen, welche in den
1960er Jahren letztendlich still-
gelegt wurde. Die Flachen der .
Druckfabrik wurden seither ver-
mietet und unterschiedlichen be- |
trieblichen und kommunalen Nut-
zungen bzw. Dienstleistungen

zugefohrt. Im nordlichen An- |

schluB entstanden der Bauhof Abbildung 2: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus dem Entwurf zur

. . Anderung des Flichenwidmungsplanes mit Orthofoto (08/2011)
und um ca. 1970 finf eingescho-

Bige Wohnbauten zur zeitweisen Unterbringung von Mietern kommunaler Wohnbau-
ten bei Sanierungsarbeiten.
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Festlequngen des derzeit rechtskraftigen .Ortlichen Entwicklungskonzeptes*
sowie der ., Struktur- und MaBnahmenanalyse*

Aufgrund der hohen Standort-
gunst dieses Areals — es befin-
det sich in sehr zentraler, Lage
— wurde der Bereich im Zuge
der Ausarbeitung des derzeit
rechtskréftigen ,Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes® bereits
als ,Randbereich Ortszentrum
- Nebenzentrum® ausgewie-
sen (siehe Abbildung 3). Zur
Starkung des Zentrumsberei-
ches von Gruntramsdorf, be-
absichtig die MGM Guntrams-
dorf nun in diesem Bereich ne-
ben diversen kommunalen

Einrichtungen sowie Dienst- L& 1‘3’ N \\ e

IeIStunngemeben L auch Abbildung 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen "Ortli-
Wohnnutzung ermaglichen zu  chen Entwicklungskonzept” der MGM Guntramsdorf, M 1:10.000
kénnen. Diesbezlglich wurde

eine detaillierte ,Struktur- und MaBnahmenanalyse“ ausgearbeitet, welche die Weiter-
entwicklung des ehemaligen Fabriksgelandes in einen der zentralen Lage entspre-
chenden gemischt genutzten (einschlieBlich Wohnnutzung) und verdichteten Bereich
in insgesamt drei Entwicklungsstufen vorsieht (siehe umseitig beiliegende Ausferti-
gung zur ,Struktur- und MaBnahmenanalyse®; M1:2.000).

Im Zuge der ersten Entwicklungsstufe ist einerseits die ,Abzonung* des betrieblich ge-
nutzten Bereiches des Ostlichen, schon sanierten Abschnittes der ehemaligen Druck-
fabrik vorgesehen. Die darin teilweise bereits vorhandenen betrieblichen Nutzungen
(groBteils Dienstleistungsbetriebe) Ubersteigen das ortlich zumutbare Ausmafi von
Larm- oder Geruchsbelastigung nicht und wirken auch nicht in anderer Form schadlich
auf die Umgebung, womit in diesem Bereich die geplante Widmungsfestlegung ,Bau-
land — Kerngebiet (BK)“ aus der Sicht der MGM Guntramsdorf nicht nur als ausrei-
chend erachtet wird, sondern auch die Mdglichkeit fur die Ansiedlung sonstiger zent-
rumsrelevanter Nutzungen erméglicht (6ffentliche Gebaude, Versammlungs- und Ver-
gnligungsstatten etc.). Im Westen des gegenstandlichen Anderungsbereiches soll im
Bereich der derzeitigen ,Bauland — Wohngebiets (BW)“-Widmung bzw. stdlich davon,
der Flachenbedarf fir ein zeitgemaies, der Standortgunst entsprechendes Wohnpro-
jekt gesichert werden. Die Absiedelung des Bauhofes/Gemeindedepots ist bereits in
Planung, Verhandlungen zur Standortfindung sind bereits angelaufen (bei den mégli-
chen Standorten handelt es sich um einen der ,Bauland — Betriebsgebiets“-Bereiche
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innerhalb des Gemeindegebietes z.B. ,Kammering“ oder ,Laxenburgerstra3e®). Auch
die sudlich leerstehenden Lagerflachen werden in die ,Entwicklungsstufe 1 integriert.
In den weiteren Etappen ist auBerdem die Fortsetzung der kontinuierlichen Umwand-
lung zu einem Bereich mit gemischter Nutzungsstruktur, einschlieBlich mafig verdich-
teter Wohnnutzung geplant, wobei auch auf innerértliche, fuBlaufige Verbindungen so-
wie auf eine aufeinander abgestimmte Umsetzung der einzelnen Vorhaben bzw. der
Planungsabsichten geman ,Ortlichem Entwicklungskonzept® besonders geachtet wer-
den soll.

Mogliche Nutzungskonflikte

Aufgrund der geplanten Anderungen entstehen andere Schnittstellen als bisher zwi-
schen der ,Bauland — Betriebsgebiets (BB)“-Widmung und den umliegenden Wid-
mungsarten mit Wohnnutzung. Diesbezlglich soll angefuhrt werden, dass einerseits
ein Teilbereich der vorlaufig bestehen bleibenden ,Bauland — Betriebsgebiets (BB)“-
Widmung auf das ,Emissionsverhalten wie im ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ einge-
schrankt ist und somit einen Pufferbereich darstellt und andererseits fir den gesamten
Bereich der Druckfabrik die etappenweise Umwidmung in ,Bauland — Kerngebiet (BK)*
vorgesehen ist. AuBerdem ist beabsichtigt zum ,Betriebsgebiet” stidlich der ,Steinfeld-
gasse“ in weiterer Folge eine ausreichend dimensionierte Abstandsflache zum langer-
fristig bestehenbleibenden ,Bauland — Betriebsgebiet (BB)“ zu schaffen (vgl. MaB3-
nahme ,2.4“ der ,Struktur- und MaBnahmenanalyse®)

Ortsbild

Nachdem es sich bei der gegenstandlichen Anderung um eine Anderung der Bauland-
widmungsart, namlich von ,Betriebsgebiet” bzw. in einem Teilbereich auch ,-Sonder-
gebiet” oder ,Wohngebiet“ in ,Kerngebiet (BK)“ handelt und diese Flachen bereits be-
baut sind, wird aus Sicht der Marktgemeinde Guntramsdorf und des Planverfassers
durch die geplante Umwidmung von keinen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
ausgegangen. Begleitet wird die gegenstandlich geplante Weiterentwicklung der ehe-
maligen Druckfabrik in einen, der zentralen Lage entsprechenden gemischt genutzten
(inkl. Wohnnutzung) und verdichteten Bereich durch die parallel zur gegenstéandlichen
Anderung des Flachenwidmungsplanes laufenden Erweiterung des Bebauungsplanes
der MGM Guntramsdorf entlang der ,Taborgasse* (PZ: GUTR — BA4 — 11439 — E).

Aussagen im Hinblick auf die Nutzungsgeschichte

Jene Teile des gegenstandlichen Anderungsbereiches, welche sich gemaR derzeit
rechtskraftigen Flachenwidmungsplan innerhalb der Widmungsarten ,Bauland — Be-
triebsgebiet (BB/BB-1)“ bzw. ,Bauland — Sondergebiet (BS)“ befinden, sind gemaf Ab-
frage des Datenbestandes der NO Landesregierung als ,Altstandort gemeldet” ge-
kennzeichnet. Dabei handelt es sich um Flachen, die aufgrund ihrer Nutzungsge-
schichte eine Belastung des Untergrundes durch Verunreinigungen 0.a. aufweisen
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kdénnten, deren tatsachliches Gefahrdungspotential jedoch (noch) nicht abgeschétzt
wurde. Im Hinblick auf die bestehende Baulandwidmung bzw. auf die Tatsache, dass
es sich lediglich um die Abanderung der Widmungsart handelt, erscheint es aus der
Sicht der Gemeinde bzw. des Ortsplaners ausreichend, wenn im Zuge eventueller zu-
kiinftiger Bauverfahren entsprechende Untersuchungen durchgeftihrt werden.

Zusammenfassend kann angeflihrt werden, dass es sich bei der gegenstandlichen
Anderung um eine, dem derzeit rechtskraftigen ,Ortlichen Entwicklungskonzept* ent-
sprechende MaBnahme zur Starkung des Ortszentrums von Guntramsdorf handelt,
deren etappenweise Entwicklung in der ,Struktur- und MaBnahmenanalyse” gesondert
konzipiert wurde. Teilweise erfolgt auch eine Widmungsanpassung entsprechend der
derzeitigen Nutzungsverhaltnisse. Widerspriiche zu Bestimmungen des NO Raumord-
nungsgesetzes 2014 idgF. oder sonstigen planungsrelevanten gesetzlichen Bestim-
mungen sind nicht feststellbar.
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2. NEUWIDMUNG VON ,,PRIVATER VERKEHRSFLACHE (Vp)“ UND
GERINGFUGIGE VERSCHIEBUNG DER WIDMUNGSABGRENZUNG EINER
BESTEHENDEN ,,GRUNLAND — GRUNGURTEL (Gqii)“-WIDMUNG BZW.
ZWISCHEN ,.BAULAND — WOHNGEBIET* UND ,BAULAND — WOHNGEBIET —
AUFSCHLIESSUNGSZONE (BW-A1)“ SUDLICH DER ,INDUSTRIESTRASSE*“

13-

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Die geplante Anderung befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet von Gruntrams-
dorf im Bereich des Wohnbaulandes sudlich der ,IndustriestraBe” und umfasst die
Neuwidmung von ,private Verkehrsflache (Vp)“ bzw. die geringfligige Verschiebung
einer bestehenden ,Grinland - Gringurtel (Gg)“-Widmung mit der Funktionsbezeich-
nung ,Emissions- und Immissionsschutz“ bzw. der Abgrenzung zwischen ,Bauland —
Wohngebiet (BW)“ und ,Bauland — Wohngebiet — AufschlieBungszone (BW-A1)*
(Parz. Nr. 1616/375, 1616/381 und 1616/383)

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Der gegenstandlich betroffene
Wohnbaulandbereich  befindet
sich sldlich des Betriebsge-
bietsbereiches ,1Z SUD* im Nor-
den von Gruntramsdorf und ist
einerseits durch eine 14m breite
StraBe sowie durch den beste-
henden ,Grinland — Griingtirtel
(Ggu-3)“ von den Betriebsge- I | s
bietsflachen abgeschirmt (siehe T" : M. cop
Abbildung 6). Nunmehr ist beab- %

sichtigt, die fur die Geschof3-

wohnbebauung erforderlichen

KFZ-Abstellanlagen sowie den S :
. . . . STNSCHEM. CRIDROERNS i

,EmMissions- und Immissions- L = &

schutz (Ggu-3)“ in kombinierter

Form umzusetzen (siehe Abbil-
dung 4). Die Abstellanlagen sol-
len dabei in einen aufgeschutte-

STELLPLATZE . GRUNGURTEL

Abbildung 4: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus den Projektunter-
lagen zu den teilweise bereits bestehenden GeschoBwohnbau-
ten

ten und bepflanzten Erdwall in-

tegriert werden, der gleichzeitig einen Immissionsschutz zum ndérdlich bestehenden
Betreibsgebiet bieten soll. Aus diesem Grund ist die Ausweisung dieses Bereiches im
Flachenwidmungsplan als ,private Verkehrsflache (Vp)“ vorgesehen. Dass damit die
Abgrenzung der ,Grinland — Griingurtel (Ggl)“ — Widmung geringfligig verschoben
wird, fihrt im Hinblick auf die geplante Umsetzung im Sinne der Funktionsausweisung
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/ M - N/ . .; ~ s i . M -
Abbildung 5: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus dem Orthofoto (Stand: 08/2011) des gegensténdlichen
Anderungsbereiches mit DKM (Stand: 04/2013)

des Gringurtels aus Sicht der MGM Guntramsdorf sowie des Planverfassers zu keinen
negativen Auswirkungen. Viel mehr stellt die Widmungsanderung die rechtliche Vo-
raussetzung flr eine platzsparende und gestalterisch aufwandige Umsetzung beider
Nutzungsanspriiche dar. Im &stlichen Bereich der geplanten Anderung soll zusétzlich
eine geringflgige Verschiebung der Abgrenzung zwischen der ,Bauland — Wohnge-
biets (BW)“ und der éstlich anschlieBenden ,Bauland — Wohngebiet — AufschlieBungs-
zone (BW-A1)“-Widmung erfolgen um ausreichend Spielraum bei der Umsetzung des
geplanten Wohnbauprojektes insbesondere bezlglich der Herstellung der erforderli-
chen KFZ-Stellplatze zu erhalten. Der gesamte Bauland-Bereich dstlich und westlich
der geplanten Verschiebung der AufschlieBungszonen-Abgrenzung befindet sich im
Besitz der gemeinnltzigen Wohnbautréagern, sodass auch diesbezlglich keine nach-
teiligen Wirkungen auftreten kénnen.
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MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
3. KLEINFLACHIGE UMWIDMUNG VON ,,OFFENTLICHER VERKEHRSFLACHE
(V8)“ IN .,PRIVATE VERKEHRSFLACHE (Vp)“ AN DER
~NEUDORFERSTRASSE*

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Der geplante Anderungspunkt befindet sich im Bereich der Parz. Nr. 1289/5 entlang
der ,NeudorferstraBe“ und umfasst die Umwidmung von ,6ffentlicher Verkehrsflache*
in ,pirvate Verkehrsflache (Vp)*“.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Beim gegenstandlichen Anderungsbereich handelt N w;_

es sich um die Zufahrt zur nérdlich und westlich an-
grenzenden Liegenschaft im Bereich der Parzellen :
2404 und 2405. Unter Beriicksichtigung der beste- 4§
henden Nutzungsverhéltnisse soll nun dieser klein- &
flachige Bereich von rund 110m2 in ,private Ver- #48
kehrsflache (Vp)* umgewidmet werden. Die StraBen- [
breite der als ,6ffentliche Verkehrsflache (V6)“ fest- =4
gelegten ,Neudorferstra3e“ betragt in diesem Be- [#
reich rund 21m und soll aufgrund der geplanten Wid- |
mungsanderung auf die nérdlich davon bereits be- ¥
stehende Breite von 14m reduziert werden. Aus HERSSESERNS S
Sicht der MGM Guntramsdorf sowie des Planverfas- Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Ent-
. . . . . wurf zur Anderung des Flachenwid-
sers sind die verbleibenden 14m flr die StraBen- mungsplanes im M 1:2.000 mit Ortho-
breite als ausreichend dimensioniert zu erachten. foto (Stand 08/2011)
Die geplante Abanderung stellt somit die Anpassung an den in der Natur vorhandenen
Bestand dar, wobei sich keine Verschlechterung der ErschlieBungsverhaltnisse fir an-
grenzende Baulandflachen oder der Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs entlang
der ,NeudorferstraBe” ergibt.
Im Hinblick auf die bevorstehende Widmungsanderung sind keine Widerspriiche zum
derzeit rechtskraftigen Ortlichen Raumordnungsprogramm oder anderen planungsre-
levanten, gesetzlichen Bestimmungen feststellbar.

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -16-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
D. PLANENTWURFE ZU DEN GEPLANTEN ANDERUNGEN

Siehe umseitige, geman § 12 (5) der Né-Planzeichenverordnung tber die Ausflihrung
des Flachenwidmungsplanes (LGBL. 8000/2 idgF.) in "Schwarz-Rot" ausgefihrte
Plandarstellung im MaBstab 1 : 5.000 (2 Blatt).

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




ENTWURF ZUR ANDERUNG DES -17-
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES
BZW. FLACHENWIDMUNGSPLANES DER

MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF PZ: GUTR - FA8 - 11437 - E
E. VERORDNUNGSTEXTENTWURF

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschliet (nach Erérterung der
eingelangten Stellungnahmen) folgende

VERORDNUNG

§ 1 Aufgrund des § 25 Abs. 1 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. wird das
Ortliche Raumordnungsprogramm bzw. der Flachenwidmungsplan fiir die Marktge-
meinde Guntramsdorf abgeandert.

§ 2 Die Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes (PZ.: GUTR — FA 8 — 11437 -
E) - verfasst von DI Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien - ist gemani §
12(3) der NO-Planzeichenverordnung, LGBI. 8000/2 idgF., wie eine Neudarstellung
ausgefihrt, mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und liegt im Rathaus
wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§ 3 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO-Landesregierung
und nach ihrer darauffolgenden Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiw®-
chigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TO01-4893552 |F 01-4893552-20 | E raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM JULI 2016




Beilage D3 - G
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WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDEROSTERREICH

Abteilung Umwelt, Technik und Innovation

Wirtschaftskammer Niederdsterreich
Wirtschaftskammer-Platz 1 | 3100 St. Polten
T 02742/851 - 16301| F 02742/851 - 916399

An die _ E uti@wknoe.at
Marktgemeinde Guntramsdorf W http://wko.at/uti

Rathaus Viertel 1/1
2353 Guntramsdorf

Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom Unser Zeichen, Sachbearbeiter Durchwahl Datum

Mag. CP/js 16301 26.08.2016

Anderung des Flachenwidmungsplans/ortlichen Raumordnungsprogramms

Die Wirtschaftskammer NiederGsterreich bedankt sich fiir die Ubermittlung der beabsichtigten
Uberarbeitung des ortlichen Raumordnungsprogramms und nimmt dazu Stellung wie folgt:

Mit dem Anderungspunkt 1 der vorliegenden Anpassungen des Flachenwidmungsplans soll im
Bereich der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* insbesondere eine Ruckwidmung von
Bauland-Betriebsgebiet auf Bauland-Kerngebiet vorgenommen werden. Ausdriickliches Ziel ist
die Weiterentwicklung des ehemaligen Fabriksgelandes zu einem Bereich mit gemischter
Nutzung durch offentliche Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe und Wohnbevolkerung.

Zu bemerken ist jedoch, dass sich - entgegen den Angaben im Erlauterungsbericht - im von
den Anderungen betroffenen Areal insbesondere auch Produktionsbetriebe, wie z.B. die
Schmuck GmbH, die MBS Engineering GmbH, die Tischlerei Schup, die Firma G.A.B. GmbH
oder die Spenglerei Nikolai GmbH befinden. Trotz Einhaltung aller gesetzlichen und
bescheidmaBig vorgeschriebenen Auflagen kann es aufgrund der Tatigkeiten dieser Betriebe
und auch durch den dadurch entstehenden Lieferverkehr zukiinftig zu Anrainerkonflikten mit
der nunmehr angedachten Wohnnachbarschaft kommen. Neben den Produktionsbetrieben
dient die Druckfabrik auch Handlern und Dienstleistungsbetrieben als Standort. Deren
betriebliche Aktivitiaten und deren Lieferverkehr kénnen ebenfalls zu Konflikten mit den
zukiinftigen Anrainern fuhren.

In diesem Zusammenhang ist daher auf die Planungsrichtlinien fiir die Erstellung von
Flichenwidmungsplanen hinzuweisen. Demnach darf Wohnbauland nur auBerhalb von
Storungseinfliissen gewidmet werden (§ 14 Abs 2 Zif 8 iVm Zif 18 NO ROG 2014). AuRerdem ist
gemaB § 14 Abs 2 Zif 11 NO ROG eine baublockweise Trennung durch Verkehrsflachen
und/oder Griingiirtel vorzusehen. Entsprechende Mafnahmen sind auch fir diese Umwidmung
zu planen.

Dariiber hinaus ist zu bemerken, dass die angefiihrten weiteren Entwicklungsstufen fir das
Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* auf die derzeit dort bestehende
Betriebsstruktur iiberhaupt keine Riicksicht nehmen und anscheinend von einer Absiedelung
der Produktionsbetriebe ausgegangen wird. Nach unseren Informationen ist von den
angefiihrten Betrieben jedoch keine Absiedelung geplant. Der Standort ,,Druckfabrik
Guntramsdorf* ist viel mehr fiir die bestehenden Betriebe existenznotwendig. Dariiber hinaus
bestehen durch diese Betriebe Arbeitsplétze fiir eine erhebliche Anzahl von Mitarbeitern.
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Die Wirtschaftskammer Niederdsterreich spricht sich daher gegen diese geplante Umwidmung
sowie auch gegen die angefiihrten weiteren Entwicklungsstufen im Bereich der ehemaligen
,Druckfabrik Guntramsdorf*“ aus und ersucht um nochmalige Uberpriifung der geplanten
Anderungen unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die ansassigen produzierenden
Betriebe.

Freundliche Grube
{

7 X
oz ,(/U,{J,‘K{ uﬂ\

Dr. Franz Wiedersich
Direktor




Beilage D4

RU2-0-200/088-2016
Zu RU1-R-200/052-2016

Betrifft: Marktgemeinde Guntramsdorf

Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms

Die Abteilung RU1 hat mit Schreiben vom 25. Juli 2016 die Unterlagen zur Anderung des értlichen
Raumordnungsprogramms mit dem Ersuchen um Begutachtung Ubermittelt. Die Anderungs-
unterlagen wurden von Dipl.-Ing. Karl Siegl, Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und Raum-
ordnung, ausgearbeitet. Der Entwurf zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogramms lag in

der Zeit vom 19. Juli bis 31. August 2016 zur &ffentlichen Einsichtnahme auf.

Aufgrund der vorgelegten Unterlagen und des Lokalaugenscheins am 12. September 2016 wird

folgendes
Gutachten
vor Beschluss durch den Gemeinderat abgegeben.

Sachverhalt:

Die Marktgemeinde Guntramsdorf verfiigt Uber ein vollstiandiges Ortliches Raumordnungs-
programm, welches im Jahr 2007 uUberarbeitet, um ein Ortliches Entwicklungskonzept ergénzt und
mit Bescheid vom 28. Juni 2007 aufsichtsbehérdlich genehmigt wurde.

Im Zuge des vorliegenden Anderungsverfahrens soll das 6rtliche Raumordnungsprogramm in drei

Punkten in der Katastralgemeinde Guntramsdorf abgeéndert werden.

Anderungspunkt 1:

Widmungsédnderungen im Bereich der ehemaligen Druckfabrik Guntramsdorf

Die Marktgemeinde Guntramsdorf hat bereits im Zuge der generellen Uberarbeitung des Ortlichen
Raumordnungsprogramms und der Verordnung des Ortlichen Entwicklungskonzepts die
Rahmenbedingungen fur die Nachnutzung der ehemaligen ,Druckfabrik Guntramsdorf geschaffen.
Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist das zentral gelegene Areal als Randbereich Ortszentrum —

Nebenzentrum mit folgenden MaRhahmen und Zielsetzungen ausgewiesen:
- Ausweisung Uberwiegend als Wohnbauland, v.a. Kerngebiet

- Gemischte  Nutzungsstruktur. ~ Wohnnutzung, Kleingewerbebetriebe, offentliche

Einrichtungen, Nahversorgung, landwirtschaftliche Betriebe

Parteienverkehr: Dienstag 8 - 12 Uhr und 16 - 19 Uhr; St. Pélten, Landhausplatz 1, Haus 16 - Lilienfeld

Zum Nahzonentarif erreichbar tiber ihre Bezirkshauptmannschaft + Durchwahlklappe bzw. mit 109 die Vermittlung

Telefax (02742) 9005/14230 - E-Mail post.ru2@noel.gv.at — Internet http://www.noe.gv.at - DVR: 0059986
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VGA 200/088-2016 Marktgemeinde Guntramsdorf -2-

Geplante MaRnahmen der Entwicklungsstufe 1:

FE— s

|_1_| Entwicklungsstufe 1

Als Konkretisierung dieser Festlegungen
wurde nun eine detaillierte Struktur- und
MaRRnahmenanalyse ausgearbeitet (siehe
Abbildung), welche der Gemeinde in der
Folge als Grundlage fir kunftige

Anderungen des Flachenwidmungsplans

dienen soll.

Diese Analyse gliedert das ,Ortszentrum
Stidost — ehemalige Druckfabrik" in 3
Entwicklungsstufen,  wobei  fir die
einzelnen Entwicklungsstufen konkrete

MafRnahmenbiindel angefihrt sind.

und Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungsstruktur des bereits sanierten
4 Ostlichen Abschnittes der ehemaligen Druckfabrik an der "Mihlgasse”

W;_ + Umwidmung von "Bauland-Betriebsgebiet (BB)" in "Bauland - Kerngebiet (BK)"

" 0 . . .

! + Nutzung der bestehenden, zentral gelegenen Wohnbaulandfidchen westlich des
_: Kreuzungsbereiches "Am Tabor - MinchendorferstraRe" fiir die Errichtung von
‘1 0| neuen 'ohnbauten

e Innere Verdichtung von bestehenden Baulandfidchen E{rna::. Bebauungshbhe
b __von 11m..a.naep.a.s.sl an vergleichbare Wohnbaulandflachen in zentraler Lagq)‘

+ Absiedlung des Bauhofes von Guntramsdorf auf "Bauland - Betriebsgebiet (BB)" ;
—*— auflerhalb von Wohnbaulandfiachen und Vem\eidunﬂ von moglichem
I‘] 3| Konfliktpotential mit den umgebenden Wohnbaulandflachen

‘| = + Einbindung des Bauhofgelandes bzw. der siidlich angrenzenden
! “ unbebauten Lagerflache in die umgebenden Wohnbaulandfiachen
'_U .

(Hochstzuldssige Gebaudehthe von 11m)

_ 1 ¥Y¥v+Eignungsfidche fir inneren Verdichtung zwischen der zwei- und
14 * dreigeschossige Wohnbebauung in der "Pfarrgasse” und dem bereils
LRl 4 teilweise sanierten multifunktionell nutzbaren bis zu dreigeschossigen

PR Gebauden der Druckfabrik




VGA 200/088-2016 Markigemeinde Guntramsdorf -3-

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens sollen im Flachenwidmungsplan die
rechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der MaRBnahmen der Entwickiungsstufe 1

geschaffen werden und folgende Anderungen vorgenommen werden:

- Umwidmung des westlichen, bereits sanierten Teils der Druckfabrik von Bauland —

Betriebsgebiet in Bauland — Kerngebiet
- Umwidmung von Bauland ~ Wohngebiet in Bauland — Kerngebiet im &stlichen Bereich

- Umwidmung des Bauhofareals und der sidlich angrenzenden Flache von Bauland —

Sondergebiet beziehungsweise Bauland — Betriebsgebiet in Bauland — Kerngebiet.

Die geplanten MaRhahmen wurden im Priifprotokoll in Tabelle 1 untersucht.

Schilussfolqerung:

Die Planungsmotivation, der Anderungsanlass sowie die widmungsrelevanten Tatsachen fur die
Neustrukturierung der Widmungsarten in einem zentral gelegenen Bereich der Marktgemeinde
Guntramsdorf sind im vorliegenden Erlauterungsbericht des Ortsplaners umfassend und
nachvollziehbar dargelegt. Die Malnahmen entsprechen den Kriterien der vorausschauenden
Gestaltung sowie der geordneten Entwicklung des Gemeindegebiets und dienen der Umsetzung

der Ziele des Ortlichen Entwicklungskonzepts.

Weiters wird die Ubereinstimmung mit den Planungsbestimmungen und Zielsetzungen des NO
ROG 2014 festgestellt.

Anderungspunkt 2:

Umwidmung von Griinland = Griingiirtel mit der Funklionsbezeichnung Emissionsschutz- und

Immissionsschutz in private Verkehrsfldche beziehungsweise Verschiebung der Widmungsgrenze

zwischen Bauland — Wohngebiet und Bauland — Wohngebiet — A1

Die Gemeinde plant im Norden des Gemeindegebiets, sidlich der Industriestrale, eine
Widmungsanderung im Bereich des Griingirtels, welcher eine Abschirmung zwischen dem

Wohnbauland und dem Betriebsgebiet im Norden darstellt.



VGA 200/088-2016 Marktgemeinde Guntramsdorf -4 -

Um ausreichend KFZ - Stellplatze flr die
Geschoflwohnbauten zur Verfligung stellen zu
kénnen, sollen diese in einen Erdwall integriert
werden (siehe Abbildung). Die Stellplatze bilden
in dieser Form einen Teil der Abschirmung zum

Betriebsgebiet.

Zur Umsetzung dieses Stellplatzprojekts ist die Ausweisung einer privaten Verkehrsfldche geplant,
wobei es sowohl zu einer Verringerung der Breite des Griingurtels, als auch zu einer Verschiebung

der Baulandgrenze Richtung Stiden kommt.

Weiters soll ein Teilbereich des Bauland — Wohngebiets — AufschlieBungszone A1 dem westlich
angrenzenden Bauland — Wohngebiet zugeordnet werden, um die Umsetzung eines

Wohnbauprojekts zu erméglichen.

Die geplanten MaRnahmen wurden im Priifprotokoll in Tabelle 2 untersucht.

Schlussfolgerung:

In den Anderungsunterlagen wird nachvollziehbar erldutert, dass es bei projektgemaRer
Umsetzung (Integration der Stellplatze in den Erdwall) zu keiner Verschlechterung der
abschirmenden Wirkung zwischen Betriebsgebiet und  Wohnbauland kommt. Die

Widmungsanderungen sind somit so raumordnungsfachlicher Sicht vertretbar.

Durch die Umwidmung von Griinland — Griinglrtel in 6ffentliche Verkehrsfldche wird allerdings
eine Bestimmung des Regionalen Raumordnungsprogramms Sidliches Wiener Umland beruhrt,
wonach es bei flachigen Siedlungsgrenzen zu keiner VergréBerung der Baulandmenge (inklusive
allfalliger Verkehrsflachen) kommen darf. Diese Bestimmung ist nach rechtlicher Auffassung
unabhangig vom Grofkenausmaf, da es sich bei dem ausgewiesenen Griingirtel um eine
Grunflache handelt, welcher bereits eine bestimmte Nutzung zugeordnete wurde. Es ist somit der
Nachweis zu erbringen, dass ein Flachenausgleich im Sinne des Regionalen

Raumordnungsprogrammes erfolgt ist.
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Anderungspunkt 3:

Umwidmung von éffentliche in private Verkehrsfldche

Im Bereich der Parzelle 2405 soll die Breite der Neudorferstral’e an den Bestand angepasst und
auf die nérdlich davon bereits bestehende Breite von 14 Meter reduziert werden. Aus Sicht der

Gemeinde ist die Neudorferstraf’e mit 14 Meter in diesem Bereich ausreichend dimensicniert.

Da keine Verschlechterung der ErschlieBungsverhéltnisse beziehungsweise der Flussigkeit des
Verkehrs zu erwarten ist, ist die Widmungsanderung aus fachlicher Sicht vertretbar. Widerspriiche

zu verbindlichen Planungsbestimmungen des NO ROG 2014 wurden nicht festgestellt.

14. September 2016
Dipl-ing. Pelz-Grundner
elektronisch unterfertigt

Sachverstéandige fir Raumordnung
und Raumplanung



Beilage D5

Zu: RU2-0-200/088-2016

Bezug: RU1-R-200/052-2016

Priufprotokoll Marktaemeinde Guntramsdorf

Gegenstand/Umfang der Prifung sind:
= die von der Gemeinde vorgelegten Unterlagen,
* Lokalaugenschein,
= die Informationsquellen aus nachstehender Tabelle.

Sachverhalte, die nicht aus den oben angefiihrten Quellen hervorgehen, kdnnen in
der Prifung nicht berlicksichtigt werden.

1. Stand der Ortlichen Raumordnung:

Dokumentation der Planungsgrundiagen:

grundsatzlich vorhanden? ja
Alter der Planungsgrundlagen: 9 - 11 Jahre (2005 - 2007).
Zum Erarbeitungszeitpunkt vollstandig? ja

Sind neue Grundlagen bekannt, die noch nicht in nein
die Planung eingearbeitet wurden?
- Wenn ja, welche?

Ortliches Entwicklungskonzept:
| Status: | als Bestandteil der Verordnung vorhanden

Flachenwidmungsplan:
Status: digital
Stimmen die Widmungsbezeichnungen | ja

noch mit dem NO ROG (iberein?
Aktualitat und Vollstandigkeit der OK
Kenntlichmachungen:

2. Vorliegendes Anderungsvorhaben:

Umfang - -
Anzahl der Anderungsmafinahmen: 2

Ortsplanung durch: Dipl.-Ing. Karl Siegl

Kennzahl der Ortsplanung: GUTR-FA 8 -11437-E

erstmalige digitale Neudarstellung? nein

- Abweichungen zum Rechtsstand? Nicht geprift

alle Anderungen dokumentiert? ja

Ist die Darstellung eindeutig lesbar? ja |
aktuelle Flachenbilanz beigelegt? ja S

Seite 1 von 4
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3.Planungsgrundlagen

Regionales
Raumordnungsprogramm

gepriift - relevante Festlegungen

Lage innerhalb eines
Bereichs mit flachiger
Siedlungsgrenze ~ bei AP
2 Flachenablausch
erforderlich

Kleinregionales Rahmenkonzept

keines vorhanden

Grundlagenforschung OROP

vorhanden - relevante Informationen

Ortliches Entwicklungskonzept

vorhanden - relevante Aussagen

OROP-Verordnungstext

vorhanden - relevante Aussagen

OEK Nachbargemeinde/n keine gegenseitige Beeinflussung zu erwarten
FWP Nachbargemeinde(n) ausreichender Abstand zu Gemeindegrenze
Abflussuntersuchung auferhalb von Einzugsgebieten
Schutzwasserbau

FWP Kenntlichmachungen

keine Kenntlichmachungen

Wasserdatenverbund (Altlasten)

keine Altlasten oder Deponien im Nahbereich

AP1: as Altstandort
gemeldet

Waldentwicklungsplan

keine Uberlagerung mit Wald

NO Naturschutz

Lage auflerhalb von Schutzgebieten

NATURA 2000

keine Schutzobjekte im Nahbereich

4. Einzelbeurteilung der vorliegenden Anderungspunkte:

Tabelle 1

AP 1: Ausweisung von Bauland — Kerngebiet im Bereich der ehemaligen Druckfabrik

Guntramsdorf

Ist die Darstellung in der Natur eindeutig ja

nachvollziehbar?

Kann die Manahme als Teil einer (dokumentierten) ja Zielsetzung im ORK, erginzende Mofnahmen-

Strategie verstanden werden (LEK, ROG, OEK)? und Strukturanalyse

Werden Widersprliche zu nomierten Zielen vermieden | ja

(tiberortliche Raumordnung u.a.)?

Ist der Anderungsanlass fachlich nachvollziehbar? ja

Wourde der Bedarf beriicksichtigt? ja

Wourden bestehende Widmungsreserven beriicksichtigt? | ja

Ist die Abgrenzung fachlich begriindet oder abgerundet? |ja Entwicklungsstufe 1 It. MaBnahmen- und

(auch Restflichen beachten) Strukturanalyse

Ist die Verfiigbarkeit gegeben? ja gesamtes Areal im Eigentum der Gemeinde

Bleibt die geordnete Entwicklung anderer Gemeinden im | ja

Wesentlichen unbeeintréchtigt?

Werden bestehende Widmungsflachen und ja mogliche Nutzungskonflikic werden im ]

Nutzungsstrukturen ausreichend beriicksichtigt? Erlauterungsbericht thematisiert, wobei auf die
bestchenden Betriebe und die tw. Einschrankung
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auf "Emissionsverhalten wie im BK" verwiesen
wird

Ist die Standortwah| fachlich begriindet? (Zentrumszone ja Stirkung eines zentralen Bereichs.
bei BK-H) Nutzungsdurchmischung im Zentrum
Ist der Standort filr die beabsichtigte Nutzung ja

ausreichend attraktiv? (Tourismus)

Ist der Widmungszusatz fachlich sinnvoll? (BK, BS bzw. | nicht relevan

Freigabebedingungen

O RRISe eV OF

AISSCEATI T

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Hochwasser,

ja
Wildbach und Lawinen angenommen werden?
Kann eine ausreichende Sicherheit vor Steinschlag und | ja
Rutschungen angenommen werden?
Ist der Standort im Hinblick auf Grundwasser und die ja
Tragfahigkeit zur Bebauung geeignet?
Ist die Nutzungsgeschichte bekannt (Altlast, Stollen) und | ja als sonstiger Altstandort gemeldet (keine
konfiiktfrei? (Bauland) Verdachtsfliche oder Altlast)
Ist die infrastrukturelle Versorgung (Kanal, Wasser) ja

ausreichend und funktionsgerecht?

Ist eine fehlende Infrastruktur mit wirtschaftlichem
Aufwand herstellbar?

Ist die Nutzbarkeit im vollen Ausmall gegeben (iHa
bestehende oder geplante Leltungen)?

Ist ein angemessener Anschluss an Siediungsgebiet
gegeben? (Bauland)

Ist die VerkehrserschlielJung ausreichend und
funktionsgerecht (Steigung, Breite)?

Ist eine fehlende VerkehrserschlieRung mit vertretbarem | unklar

Aufwand herstellbar?

Bleiben libergeordnete Funktionen erhaiten? ja

Wourde die Sicherheit (Sichtweite, Eisenbahnkreuzung, ja

Unfallhdufung) berlicksichtigt?

Wurden Ziele zur Verkehrsverlagerung und ja BK - Erweiterung im Zentrum; im Einzugsgebiet
Verkehrsvermeidung beriicksichtigt? 6ffentlicher Verkehrsmittel

Liegt der Standort auRerhalb einer extremen Schatten- | ja

oder Feuchtlage (Bauland)?

Liegt der Standort auferhalb von Stérungseinfiissen ja

(L&rm, Staub, Erschiitterung, Licht)?

Wird eine klare strukturelle Trennung zwischen konflikt- | teilweise

tréichtigen Nutzungen beriicksichtigt oder ist eine

Abschinmung vorgesehen?

Wird Boden sparsam verwendet? ja Nachnutzung eines bereits bebauten Bereichs
Bleiben Abflussverhaitnisse unproblematisch oder ja

unverandert?

Bleiben Natur- und Landschaftsschutzinteressen ja

unberiihrt (NSG, LSG - Zersiedlung, ND, NATURA)?

Sind Landschaftsstruktur und Ortsbild angemessen ja

berlcksichtigt? (historische und kulturelle Bedeutung)
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Tabelle 2
AP 2: Umwidmung von Ggil in Vp

Ist die Darstellung in der Natur eindeutig nachvoliziehbar? |ja

Ist der Anderungsanlass fachlich nachvoliziehbar? ja

Wurde der Bedarf berlcksichtigt? ja

Wurden bestehende Widmungsreserven ber{icksichtigt? ja

Wurde dle Abgrenzung fachlich begriindet? ja Integration der KFZ Stellplitze in den
{auch Restflachen beachten) Erdwall
Ist die Verfilgbarkeit gegeben? ja

Wurde die Erschliefungsdkonomie beachtet? ja

Bieibt die geordnete Entwickiung anderer Gemeinden im | ja

Wesentlichen unbeeintréchtigt?

Werden bestehende Widmungsfiachen und ja

Nutzungsstrukturen ausreichend berlicksichtigt?

Ist der Widmungszusatz fachlich sinnvoll? ja

Pelz-Grundner, 14. September 2016

Seite 4 von 4




AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG

Gruppe Raumordnung, Umwelt und Verkehr
Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht

3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 3109

Marktgemeinde Guntramsdorf
z. H. des Blirgermeisters
Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

20, SEP, 2015

Beilagen E-Mail: post.rui@noel.gv.at - Telefax 02742/9005/15160
RU1-R-200/052-2016 1 Intemet: hitp:/fwww.noe.gv.at DVR: 0059986
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Birgerservice-Telefon 02742/9005-9005
(0 27 42) 9005
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Mag. Regine Lampl 14983 16. September 2016
Betrifft

Guntramsdorf, Anderung ROP, PZ. GUTR-FA8-11437-E

Sehr geehrter Herr Birgermeister !

Beiliegend darf die raumordnungsfachliche Stellungnahme samt Priifprotokoll zur

geplanten Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes, PZ.: GFUTR-FA8-11437,

.zur Kenntnisnahme {ibermittelt werden.

Gleichzeitig darf hinsichtlich des Anderungspunktes 2) besonders auf den erforderlichen

Nachweis des Flachenausgleichs gemaf einer Bestimmung des Regionalen

Raumordnungsprogrammes Sidliches Wiener Umland hingewiesen werden und wird um

Vorlage entsprechender Unterlagen zur weiteren Priifung ersucht.

Ergeht an:

1. Herrn Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und Raumordnung Dipl.Ing. Karl Siegl,

Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien

zur Kenntnis

Mit freundlichen Griien
NO Landesregierung

Im Auftrag




-2.

Mag.Lampl

Dieses Schiifistiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amtssignatur




Beilage D6

DIPL.ING. KARL SIEGL
INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

TEL 01/489 3552 FAX 01/489 35 52-20 b
MAIL raumplanung@siegl.co.at WEB www.raumplanung-siegl.at

i
(I3
i
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MARKTGEMEINDE / / e
GUNTRAMSDORF Y

RATHAUS
z.Hd.

2353  GUNTRAMSDORF

Yo

PZ: GUTR - FAS - 11437- SN1 - 09/2016 Wien, 20.9.2016

Raumordnungsfachliche Stellungnahme im Hinblick auf die Begutachtung der ASV der NO
Landesregierung des Anderungspunktes 2 zum derzeit laufenden Andcumgsverfahren des Ortlichen
Raumordnungsprogrammes bzw. Flichenwidmungsplanes (PZ: GUTR - FAS - 11437)

Betrifft:

Im Gutachten (KZ:RU2-200/088-2016) der Amtssachverstindigen fiir Raumplanung und
Raumordnung der Abteilung RU2 der NO Landesregierung, Frau DI Pelz-Grundner, vom 14.09.2016
wird fiir den "Anderungspunkt 2" - "Neuwidmung von ,private Verkehrsfliche (Vp)“ bzw.
geringfiigige Verschiebung einer bestehenden ,, Griinland - Griingiirtel (Ggii)“-Widmung mit der
Funktionsbezeichnung ,, Emissions- und Immissionsschutz* bzw. der Abgrenzung zwischen ,, Bauland
~ Wohngebiet (BW)“ und , Bauland — Wohngebiet — Aufschlieffungszone (BW-A1)“" - darauf
hingewiesen, dass es im Hinblick auf die, geméfl "Regionalem Raumordnungsprogramm" "Siidliches
Wiener Umland" idgF., fir die Marktgemeinde Guntramsdorf bestehenden "fldchigen
Siedlungsgrenzen" keine Vergroferung der Baulandmenge (inklusive allfdlliger Verkehrsflichen)
kommen darf. Der Anderungspunkt 2 beriihrt nach Auffassung der Gutachterin diese Bestimmungen
des "Regionalen Raumordnungsprogrammes" hinsichtlich der geplanten Umwidmung von "Griinland -
Griingtirte]" in "private Verkehrsfliche (Vp)" im AusmafBl von rund 750m% Gemil dem Gutachten
wire daher "der Nachweis zu erbringen, dass ein Fldchenausgleich im Sinne des Regionalen
Raumordnungsprogrammes erfolgt ist".

Diesbezliglich kann Folgendes angefiihrt werden:

Die Marktgemeinde Guntramsdorf hat im Zuge der letzten Uberarbeitung des "Ortlichen
Raumordnungsprogrammes" im Jahr 2007 rund 2lha Bauland- bzw. Verkehrsflichen in
Griinlandwidmungsarten und rund 6,5ha Griinland in Bauland bzw. Verkehrsfliche umgewidmet
(siehe auch beiliegende Dokumentation iiber die "Neu- und Riickwidmungen von Bauland bzw.
Verkehrsfldchen seit 2007" - M 1:5.000).

Im Zuge des gegenstindlichen Anderungspunktes sollen nun rund 750m? "Griinland- Griingiirtel -
Emissions- und Immissionsschutz (Ggii-3)" in "private Verkehrsfliche (Vp)" umgewidmet
werden. Das Ausmall der geplanten Neuwidmung der Verkehrsfliche betrdgt somit nur einen
Bruchteil des "Riickwidmungsguthabens" der Marktgemeinde Guntramsdorf, sodass aus der Sicht
des Verfassers dieser Stellungnahme von einem "Flichenausgleich" im Sinne des Regionalen
Raumordnungsprogrammes ausgegangen werden kann.
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Ich stehe fiir eventuelle Riickfragen gerne zur Verfiigung und verbleibe

ANLAGEN:

* Plandarstellung iiber die "Neu- und Riickwidmungen von Bauland bzw. Verkehrsflachen seit 2007" -
M 1:2.000 (2-fach)

STELLUNGNAHMEN_AB_2006
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ABTEILUNG BAUAMT

Parteienverkehr: Mo, Di, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr

Zahl:

FAX: (02236) 53501 59

http://www.guntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Bearbeiter: Datum:

29261-3/2016 Ing. W/Val 10.11.2016

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschlieBt in seiner Sitzung
am 10.11.2016, TOP .... (nach Erérterung der eingelangten Stellungnahme)
folgende

§ 1:

§ 2:

§ 3:

VERORDNUNG

Aufgrund der §§ 30 - 34 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF., wird
der Bebauungsplan der Marktgemeinde Guntramsdorf abgeandert (die
Anderungspunkte 2 und 3 in der zur déffentlichen Auflage gebrachten Form
bzw. Anderungspunkt 1 in - gegeniiber dem Auflageentwurf -
abgeanderter Form).

Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung
der einzelnen Grundflachen ist der mit einem Hinweis auf diese
Verordnung versehenen Plandarstellung (PZ.: GUTR - BA4 -
11439, verfasst von DI. Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2, 1170
Wien), welche gemiB §5(3) der NO-Planzeichenverordnung, LGBI.
8200/1 idgF., wie eine Neufassung ausgefiihrt ist, zu entnehmen.

Die Plandarstellung liegt im Rathaus Guntramsdorf wahrend der
Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.


http://www.guntramsdorf.at/
mailto:office@guntramsdorf.at
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§ 4: Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf
der zweiwochigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Der Burgermeister:

Robert Weber MSc

Angeschlagen am
Abgenommen am
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AUSZUG FLACHENWIDMUNGSPLAN:
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POL.BEZ. MODLING

ENTWURF ZUR ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES

ANDERUNGSPUNKT(E)-NR.: 1

PLANVERFASSER:
DIPL.ING. KARL SIEGL

Ingenieurkonsulent fir Raumplanung
und Raumordnung  _ )
Staatl. bef. u. beeid. Ziviltechniker

Gschwandnergasse 26/2
1170 Wien

Tel.: 01/4893552 .
Email: raumplanung@siegl.co.at

www.raumplanung-siegl.at
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ENTWURF ZUR ANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

Beilage E2 - B

Seite 1von 3

UND DES BEBAUUNGSPLANES DER MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF
BESCHLUSSUNTERLAGEN lI

PZ: GUTR — FA8/BA4 — 11437/11439 — BU

Anmerkungen des Ortsplaners zu den wahrend der 6ffentlichen Auflage einge-

langten Stellungnahmen:

Lfd. | Verfasser der | Einge- | Zusammenfassung
Nr. Stellung- langt des Gegenstands Anmerkungen des Ortsplaners
nahme am der Stellungnahme
1 | Wirtschafts- | 26.8. Gegen die Umwid- | Grundsétzlich ist festzustellen, dass im gegen-
schafts- 2016 mung von ,Bauland — stan;illche.n Anderun_gsverfahren zu unterschei-
kammer NO Betriebsgebiet (BB)* in den ist zwischen den: )
Wirtschaft ,Bauland — Kerngebiet |1. eigentlichen geplanten Anderungen zum
kalmmer-PIatz (BK) im Bereich der Flachenwidmungsplan (Ummdmung der
1 Drucifabrik. — Gegen | 00 enang der Taborgasse und Teilen der
3100 St.Polten gitsWiileleder al\éVeltBeer_ Parzelle 262/1 an der ,Miihlgasse“ von ,Bau-
. . 9 . land-Betriebsgebiet (BB)* in ,Bauland-
reich mit _gemllschter Kerngebiet (BK)*) und
Nutzung (Off. Einrich- . ,
tungen Dienstleis- 2. der'lm Zuge der Erstgllung des Erlauterungs-
tungsbétriebe Woh- berichtes ausgearbeiteten ,,Struktur- und
’ MaRnahmenanalyse®, die generelle, aus
nen,... dem ,,Ortlichen Entwicklungskonzept®“ ab-
geleitete Uberlegungen fiir die mittel- bis
. . : i langfristige Weiterentwicklung des Areals
2 | Tischlerei 28.8. ﬁigenvonng inUIan}zwi?n der Druckfabrik - auRerhalb der jetzt geplan-
Schup 2016 9 ten Ab&nderungen - darstellt.
Milhigasse 1 Bereich der Druckfab-| o " isachiich geplanten Wid 4ind
rik und die Nutzung als N geplanten WWidmungsanderungen
2353 Gun- gemischtes Wohn- umfassen lediglich:
tramsdorf Gastronomie- unci * einerseits den westlichen Randbereich (Ein-
Dienstleistungsbe- fahrtsbereich) des Druckfabrikareals, in dem
triebsgebiet vor allem das "Arztezentrum Guntramsdorf un-
) tergebracht ist, und somit die geplante Abande-
Die Produktionsstatten | rung von ,Bauland - Betriebsgebiet (BB)"
vor Ort werden nicht | auf ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ lediglich als den
berticksichtigt. Bestimmungen des NO-Raumordnungsgesetzes
Bestehende Betriebe gntsprechende Bestandsanpassung anzusehen
im Gewerbepark der st
Druckfabrik wurden | * andererseits das Areal der bestehenden einge-
nicht informiert. schoRigen, im Besitz der MGM Guntramsdorf
- - befindlichen Wohnhausanlage (Parzelle 263/1 —
3 | Ing. Derin- | 268. Forderungen einer | rechtskriftige Widmung ,Bauland — Wohngebiet
ger (gfGR) | 2016 geordneten und nach- | (Bw)%, den Bauhof (Parzelle 263/2 — ebenfalls im
) haltigen Siedlungsent- | Besitz der MGM Guntramsdorf - rechtskraftige
Partei-  und wicklung der ehemali- | Widmung ,Bauland — Sondergebiet (BS)*) und die
;r:rlfzonsob(-jer gen Druckfabrik. sudlich daran anschlieRende Flache des Miet-
gbbOVP Stellungnahme enthélt containerlagers, das durch die ,MGBL* (Markt-

geschichtliche Ent-
wicklung der Druckfab-
rik, aktuelle Flachen-
widmung und Ziele des

Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes
Mit den geplanten

Widmungsfestlegun-

gen kann keine Nut-
zungsmischung er-
zwungen werden und

gemeinde Guntramsdorf - Betriebs- und Liegen-
schafts GesmbH & CO KG) betrieben wird, im
Ostlichen Randbereich der Druckfabrik an der
TaborstralRe. Die letztgenannte Flache (Contai-
nerlager), stellt also an der Taborstral’e den ein-
zigen Bereich dar, der im Zuge des Anderungs-
verfahrens von derzeit ,Bauland — Betriebsgebiet
(BB)* in eine andere Widmungsart (,Bauland —
Kerngebiet (BK)“) umgewidmet werden soll.

Aufgrund der im rechtskraftigen ,Ortlichen Ent-
wicklungskonzept® dokumentierten Lage des
Anderungsbereiches innerhalb des zentralen

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2
Tel: 01-4893552 Fax: 01 -489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at
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UND DES BEBAUUNGSPLANES DER MARKTGEMEINDE GUNTRAMSDORF
BESCHLUSSUNTERLAGEN lI

PZ: GUTR — FA8/BA4 — 11437/11439 — BU

es ist keine strukturelle
und ortsbildrelevante
Einflussnahme  mog-
lich. Keine Einschran-
kung der Bebaubarkeit
der Grundstlicke durch
die Festlegung einer
Bebauungsdichte oder
Baufluchtlinien.

Losungsmoglichkeit:
Grol¥flachige Struktur-
planung — Masterplan,
Stadtebauliches  Ge-
samtprojekt basierend
auf Gebaudebestand,
dessen Erhaltenswir-
digkeit, Nutzungen,
Immissionsschutz,
notwendige off. Ein-
richtungen, Freifla-
chen, Sichtachsen,...

Auf das stadtebauliche
Projekt sollen an-
schlieBend projektbe-
zogen die Festlegun-
gen des Flachenwid-
mungsplanes und des
Bebauungsplanes

aufbauen
4 | Assmann- 31.8. Produktionsbetriebe

muhlen 2016 und damit verbundener
Ges.m.b.H. Liefer- und Kunden-
Vertreten verkehr_ im Bereich der
durch ehemaligen ,Druckfab-
Poinstingl & rik“ werden nicht be-
Partner ricksichtigt.
Rechtanwalte Verweis auf §14 Abs.2
oG Zif11 NO ROG -

blockweise Trennung

von Wohnbauland

durch Verkehrsflachen
und/oder Grungurtel.
Geplante Anderungen
sind daher gesetzwid-
rig

Ortsbereiches von Guntramsdorf, der derzeitigen
und geplanten Nutzungsstrukturen, und vor
allem aufgrund der im ,Ortlichen Entwicklungs-
konzept* von Guntramsdorf vorgesehenen, zu-
kinftigen Entwicklungsabsichten fiir das Ort-
szentrum von Guntramsdorf erscheint die vorge-
sehene Widmungsart ,Bauland - Kerngebiet
(BK)* — auch im Hinblick auf die im §16 des NO-
Raumordnungsgesetzes definierten Nutzungs-
moglichkeiten — fir die nunmehr daflir vorgese-
henen Flachen raumordnungsfachlich die beste
Lésung darzustellen.

Fur die geplanten Abanderungen in der zur 6ffent-
lichen Auflage gebrachten Form liegt auch eine
positive Stellungnahme der Abt. RU2 des Am-
tes der NO-Landesregierung vom 14.9.2016 vor.

Alle anderen bestehenden ,Bauland - Be-
triebsgebiets (BB)“-Flachen im Bereich der
ehemaligen Druckfabrik bleiben derzeit beziiglich
der rechtskraftigen Widmungsfestlegungen géanz-
lich _unverdndert. Zukiinftige Anderungen (im
Sinne des bereits angefiihrten ,,Struktur- und
MaRnahmenanalyse®) kdnnen aus der Sicht des
Verfassers dieser Stellungnahme nur in Zusam-
menarbeit zwischen den betroffenen Betrieben,
der ,MGBL“ und der Marktgemeinde Guntrams-
dorf erfolgen.

Als Ergadnzung zu dem zur offentlichen Auflage
gebrachten Planentwurf soll die in der Natur be-
stehende private Zufahrtsstrae unmittelbar stid-
lich des Containerlagers als ,private Verkehrs-
flache (Vp)“ ausgewiesen werden und damit die
bereits bestehende, rdumliche Trennung zwi-
schen dem verbleibenden ,Bauland — Betriebsge-
biet (BB)“ im Siiden und dem ,Bauland — Kernge-
biet* im Norden auch im Flachenwidmungsplan
bericksichtigt und umgesetzt wird.

Weiters soll auch noch angemerkt werden, dass
sich die Parzelle 263/1 bereits im Wohnbauland
befindet und daher auch ohne Widmungsénde-
rung und ohne Bebauungsplan die Errichtung
einer neuen Wohnhausanlage méglich ware. Die
Beurteilung der Bebauungsweise und der Bebau-
ungshéhe hatte (ber den §54 der NO-
Bauordnung erfolgen missen. Eine Einschran-
kung der Bebauungsdichte, Baufluchtlinien, o.a.
héatte es in diesem Fall auch nicht gegeben.

Aus unserer Sicht bestehen, auch durch die Be-
ricksichtigung der im ,Beschlussplan vorge-
nommen Abanderungen gegeniiber der offentli-
chen Auflage, somit keine Widerspriiche zu den
Bestimmungen des NO-
Raumordnungsgesetzes (z.B. §14 Abs. 2 Ziff. 8
bzw. 11).

AbschlieRend ist nochmals zu betonen, das__s alle
nicht von den gegensténdlich geplanten Ande-
rungen zum Flachenwidmungsplan betroffe-

nen ,,Bauland - Betriebsgebiets (BB)“-Flachen

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2
Tel: 01-4893552 Fax: 01 -489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at
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im Bereich der ehemaligen Druckfabrik derzeit
beziglich der rechtskraftigen Widmungsfestle-
gungen ganzlich unveréndert bleiben.

Die den Auflageunterlagen beigelegte ,,Struktur-
und MaBRnahmenanalyse“ weist keine rechts-
verbindliche Wirkung auf und soll unabhangig von
der nun geplanten Widmungsanderungen im
gemeinsamen Gespradch zwischen den be-
troffenen Betreiben, der ,MGBL" und der
Marktgemeinde Guntramsdorf im Sinne des
,Ortlichen Entwicklungskonzeptes* adaptiert und
weiterentwickelt werden .

Ad Stellungnahme 3) Im Auflageentwurf des Be-
bauungsplanes ist fir das ,Bauland — Kerngebiet
(BK)* an der ,TaborstraRe” eine ,hdchstzulassi-
ge Gebdudehodhe von 11m*“ und die ,offene“
Bebauungsweise festgelegt. Zusatzlich ist ent-
lang der StraRenfluchtlinie ein vorderer Bauwich
von 4m vorgesehen.

Aufgrund der Lage im Ortskern von Guntrams-
dorf und der Grundstiuckskonfigurationen wur-
de auf die Festlegung einer Bebauungsdichte
verzichtet, da bei der ,offenen“ Bebauungsweise
abhangig von der geplanten Gebaudehdhe und
der Anordnung der Gebdude zu den seitlichen
und hinteren Grundgrenzen ebenfalls Bauwiche
eingehalten werden mussen.

Auf die Festlegung von Ein- und Ausfahrtsver-
bot entlang der StralRenfluchtlinien wurde verzich-
tet, da im Kreuzungsbereich ,Miinchendorferstra-
Re“-,Taborgasse” aus verkehrstechnischer Sicht
die Anordnung von Ein- und Ausfahrten nicht
moglich erscheint, wahrend im geradlinig verlau-
fenden Abschnitt der ,Taborgasse® diesbezuglich
keine Probleme bestehen.

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG

STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

;ﬁﬁ“.:-,

WIEN, AM 27.0KTOBER 2016

Tel: 01-4893552 Fax: 01 -489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at
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Areal der ehemaligen "Druckfabrik" / Moglichkeiten einer nachhaltigen Nutzung

1. Einleitung

Zwischen der Mihlgasse, der Steinfeldgasse, der Taborgasse und dem Mihlbach gelegen
befindet sich in Zentrumsndhe und auf einer Flache von rund 4,8 ha das Areal der
ehemaligen Druckfabrik Guntramsdorf. Auf dem ehemaligen Industriestandort sind
zahlreiche Lager- und Biroflachen in verschiedenen GréRen mit derzeit rund 30 kleineren
und mittleren Beriebe angeordnet.

Ubersicht lber das _Gesatar_eal

Insbesondere die Nahe zum historischen Ortskern von Guntramsdorf - die Kirche und das
Gemeindezentrum befinden sich in einer Entfernung von lediglich 200-300 Meter - sowie die
vergleichsweise gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
(LandesstrafRen L2083, L2084 und L2098, Bundesstrafle B17, A2 Siidautobahn sowie Badner
Bahn und Siidbahn) attestieren dem Standort eine Uberaus hohe Lagegunst und damit
einhergehend sehr gute Eignung fir zentrale, multifunktionale Nutzungen. Das verordnete
Ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht deshalb auch die Lage des Areals
innerhalb einer ,,Zentrumszone” vor.

2. Geschichte der Druckfabrik

Historisch befinden sich seit dem 12. Jahrhundert auf dem Areal der ehemaligen Druckfabrik
Wirtschaftsgebdude. Bereits im 12. Jahrhundert wurde vom Stift Heiligenkreuz eine Mihle
("Mittermuihle") errichtet, im Jahre 1804 wurde von Johann Gabriel Uffenheimer eine
Papiererzeugung gegriindet, welche mit einer Spielkartenproduktion {iberregionale
Bekanntheit erlangte.
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Im Jahre 1838 wurde das Areal an Eduard Fiirst verduRert, welcher die Produktion auf
Maschinenbetrieb umristete. Insbedondere investierte er in Dampfmaschinen und zwei
Papierhollander, sodass in der Fabrik etwa 200 Personen Arbeit fanden, womit sie als eine
der bedeutendsten Papierfabriken Niederdsterreichs galt.

1849 wurde das Gelande an Vitus Mayer verkauft, welcher eine Zitz — und Cottonfabrik
errichtete. Erst im Jahr 1852 entstand der Begriff Druckfabrik unter dem Namen "kaiserlich,
konigliche Privilegierte Druckfabrik, Vitus Mayer & Sohne". Nur in den Jahren 1872 und 1873
war das Unternehmen zwischenzeitlich im Besitz der Aktien-Gesellschaft fiir Spinnerei,
Weberei und Druckerei.

Das Unternehmen unter Vitus Mayer galt als soziales Unternehmen. So waren alle Arbeiter
krankenversichert, im Werk wurde fir die Kinder der Arbeiter eine eigene Schulklasse
eingerichtet.

Aus Anlass der Wiener Weltausstellung im Jahr 1873 wurden Erinnerungstiicher gedruckt,
die flir groBes Aufsehen sorgten. Von der Aspangbahn wurde bei der MinchendorferstraRe
ein Schleppgleis zum Firmengeldande errichtet, worauf mit Pferdewagen die Kohle fiir das
Kesselhaus transportiert wurde. Das Kesselhaus hatte einen 64 Meter hohen Schornstein,
der 1968 und 1982 auf 46 Meter abgetragen wurde.

Ab 1906 trug sie den bis zuletzt benutzten Namen "Guntramsdorfer Druckfabrik AG".

Der Erste Weltkrieg brachte grolRe Einschrankungen beim Drucken, da die Kupferwalzen fir
Ristungsglter abgegeben werden mussten. Nur die Wascherei war mit der Lazarettwasche
stark ausgelastet.

Ahnliches galt fiir den Zweiten Weltkrieg mit den Druckwalzen. Da sdmtliche Méanner
einrlicken mussten, konnte die bereits 1883 als erste Betriebsfeuerwehr im Bezirk
gegriindete Fabriksfeuerwehr Druckfabrik Guntramsdorf nur mit Frauen arbeiten, das Werk
im Brandfall zu schitzen. Gegen Kriegsende - in den Jahren 1944 und 1945 - wurde der
Betrieb durch sieben Bomben und 17 Artillerietreffer stark beschadigt.
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In der Nachkriegszeit wurde stark modernisiert und ausgebaut. So waren 1957 etwa 600
Mitarbeiter beschaftigt. Fast 13 Millionen Meter Stoff wurden veredelt und bedruckt, wovon
55% exportiert wurden.

Mit dem europaweiten Niedergang der Textilindustrie folgte auch der Niedergang der
Guntramsdorfer Druckfabrik. So waren 1961 nur mehr rund 300 Personen beschaftigt.

Im Jahr 1962 wurde die Druckfabrik stillgelegt. AnschlieRend wurden Grundstiicke verkauft,
vor allem fiir Wohnbauten u.a. der Marktgemeinde Guntramsdorf. Auch das Musikheim
wurde auf einem Teil des Areals errichtet.

Seit dem Jahr 2007 befinden sich die Liegenschaften im Besitz der Marktgemeinde
Guntramsdorf, die daraus ein Zentrum fiir zahlreiche Kleinunternehmen etablierte. Teile des
Geldndes sowie der Name des Zentrums "Guntramsdorfer Druckfabrik" erinnern an die von
dem Unternehmen mitgepragte Geschichte des Ortes.

(siehe auch http://regiowiki.at/wiki/Guntramsdorfer Druckfabrik)

3. Aktuell rechtsgiiltige Flichenwidmung / Entwicklungsziele des Areals

Der aktuell rechtsgililtige Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Guntramsdorf sieht fir
weite Teile des Areals die Widmung "Bauland-Betriebsgebiet" vor (rd. 3,7 ha). Lediglich der
dullerst nordostliche Bereich des Areals ist derzeit teilweise als ,Bauland-Wohngebiet” (rd.
0,6 ha) und ,,Bauland-Sondergebiet-Gemeindedepot” (rd. 0,3 ha) gewidmet.

Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Miuihlbach ist als ,Grinland-Wasserflache”, die
Abstandsbereiche zu den nordwestlich angrenzenden Wohngebietesbereichen Pfarrgasse 8-
14 (Widmung ,,Bauland-Kerngebiet”) sind als ,,Griinland-Griinglrtel”“ ausgewiesen.
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Das im Jahre 2007 verordnete Ortliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde
Guntramsdorf sieht unter anderem folgende generelle Entwicklungsziele vor:

- Sicherung und Herstellung einer bestmoglichen Lebens- und Wohnqualitat fir alle
bestehenden und geplanten Wohngebietsbereiche

- Sicherstellung von Gebieten mit besonderer Standorteignung fiir alle wichtigen
Grundfunktionen der Siedlungsstruktur und  Minimierung gegenseitiger
Beeintrachtigungen unter den verschiedenen Funktionsbereichen

- Vorsorge fur bedarfsgerechte Erweiterungen des Guntramsdorfer Ortszentrums

Fiir das Areal der ehemaligen Druckfabrik, welches innerhalb einer ,,Zentrumszone” gelegen
ist, wurden keine weiter gehenden Entwicklungsziele formuliert. Allerdings wird angemerkt:

,Der Zentrumsbereich und die Randbereiche des Ortszentrums bieten gute
Standortvoraussetzungen flr zusatzliche zentrale Einrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe.”
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Abbildung 3:
T .. .\‘\
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Ausschnitt aus dem aktuell rechtsgiiltigen Ortlichen Entwick/u_ngsknzept
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4. Problemstellung Umwidmung Druckfabrik / L6sungsmaoglichkeiten

4.1 Problemstellung

Aufgrund der industrie- und bauhistorischen Bedeutung der ehemaligen Druckfabrik
innerhalb der Region besteht die Gefahr, dass dieses ehemalige Fabriksgeldnde sowie die
darauf befindlichen Bauwerke zumindest teilweise unter Denkmalschutz gestellt werden
konnten. Dariber hinaus ist der Altbestand durch langfristige Vermietungen moglicherweise
blockiert. Diese Rahmenbedingungen implizieren drohende Einschrankungen der Nutzungs-
und Gestaltungsmoglichkeiten des Areals durch die 6ffentliche Hand und verlangen nach
einer raschen, zielgerichteten Vorgangsweise.

Die derzeit in 6ffentlicher Auflage befindliche, geplante Abanderung des Flachenwidmungs-
und des Bebauungsplanes sieht fiir das Areal der ehemaligen Druckfabrik lediglich folgende
Anderungen vor:
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Abbildung 4:  Vorgesehene Abdnderung des Flcichenwidmungsplanes
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Abbildung 5:  Vorgesehene Abdnderung des Bebauungsplanes
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Abbildung 6:  Zur Umwidmung vorgesehene Fléichen g eller Auflage
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GemalR derzeitigem Vorschlag zur Abanderung des Flachenwidmungs- und des
Bebauungsplanes sind rund 500 Einwohner je ha zu erwarten bzw. mdoglich. Eine — der
Zentralitat des Standortes entsprechende - Nutzungsmischung ist dabei nicht zwingend
vorgesehen.

Durch die geplante Umwidmung von rund 1,5 ha in ,, Bauland-Kerngebiet” mit lediglich den
Bebauungsbestimmungen , offene Bebauungsweise” und , hochstzuldssige Gebdudehohe 11
Meter” ohne zusdtzliche Festlegung einer maximalen Bebauungsdichte bzw. die
Bebaubarkeit einschrankende Fluchtlinien innerhalb eines Bebauungsplanes ist eine
strukturelle, ortsbildrelevante Einflussnahme betreffend der Anordnung und Nutzung der
Gebdude durch die Marktgemeinde Guntramsdorf kaum mehr moéglich und wird eine solche
zur Génze in die Hande der kiinftigen Eigentimer/Bautrager gelegt.

Siedlungsstrukturelle ,Mehrwerte®, die nicht nur den kiinftigen Nutzerlnnen, sondern auch
der Allgemeinheit zuganglich sind, sind dariber hinaus aufgrund betriebswirtschaftlicher
Aspekte nicht zu erwarten. Dies bedeutet somit auch einen bewussten Verzicht auf
Qualitdten, die dem Standort aufgrund seiner Zentralitat, Historie und GroéRe eigentlich
abverlangt werden miissten!

Die Gemeinde hatte sohin nach einem Verkauf keine Mitgestaltungsmoglichkeiten mehr!

Ebenso verhdlt es sich mit der Einflussnahme auf Mieten und Verkaufspreise der neu
entstehenden Objekte, was sich auf den Wunsch, ,leistbaren Wohnraum” zu schaffen,
negativ auswirken kdnnte. Es sei denn die Grundstlicke wiirden zu einem deutlich unter dem
real erzielbaren Grundstickswert liegenden Preis verkauft werden.
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Probleme entstehen aber nicht nur in der Sicherstellung von ,leistbaren Wohnraum”
sondern auch fir die Nahversorgung und eine vielseitigen Nutzung fir Handel, Gewerbe,
Betriebe, Bilros und Startups.

Es kommt ohne Zweifel zu einem Konflikt zwischen der heranriickenden Wohnbebauung und
den bestehenden Betrieben innerhalb des Betriebsgebietes.

Probleme wiirden auch bei der gezielten Unterbringung von fiir die Gemeinde dringend
erforderlichen Objekten und fiir zentrumsrelevanten Nutzungen entstehen, wenn nicht
klare Vorgaben von Seiten der Gemeinde gemacht werden, dass diese Flachen im Projekt
vorzusehen sind und bereits jetzt innerhalb der Flaichenwidmung an geeigneter Stelle auch
vorgesehen werden missen. (,,Gesamtentwicklungskonzept”).

4.2 Lésungsmoglichkeiten

Eine Abhilfe zu der vorgenannten Problemstellung kénnten einvernehmliche Lésungen unter
zu Hilfenahme der im ROG gesetzlich verankerten Instrumente wie z.B. die
Vertragsraumordnung leisten. Diese sehen grundsatzlich Moglichkeiten in Richtung einer
Verpflichtung, Grundstlicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen, bestimmte
Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen und MalRnahmen zur Erreichung oder
Verbesserung der Baulandqualitat (z.B. LarmschutzmaBnahmen, InfrastrukturmalRnahmen)
vor.

Eine groRBflachige Strukturplanung (stadtebauliches Gesamtkonzept, ,Masterplan®) des
gesamten Areals der ehemaligen Druckfabrik wiirde zu einer ausgewogenen Aufwertung
samtlicher im Planungsgebiet befindlichen Bereiche filihren. Einzelwidmungen ohne
entsprechendem Gesamtkonzept oder ,,Masterplan” drohen dies zu verhindern und gaukeln
einen lediglich punktuellen Mehrwert einer Liegenschaft vor. Sie schrecken potente
Investoren eher ab, da diese nicht sicher sein kénnen, was rundherum passiert und wie der
Umgebungsbereich konkret aufgeschlossen und verwertet werden soll.

Die Festlegung von vor Bebauung freizuhaltenden Flachen (definiert z.B. durch
Baufluchtlinien und/oder absoluten Baufluchtlinien) wirden zu einer dem Projekt
angepassten Durchwegung des Gebietes, der Freihaltung von Sichtachsen sowie zu gezielt
angeordneten Freibereichen - z.B. entlang des Miihlbaches - fiihren.

Wasser ist Lebensraum und gehort - vor allem, wenn dieser wie im Falle des Mihlbaches der
Gemeinde gehort - gezielt in das Projekt eingebunden. Auch sollten die Umgebungsbereiche
geschitzt werden. (z.B. durch die Widmung von Grlingiirteln, kleinrdumigen Parkanlagen,
Spielplatzen, etc.)

Ein- und Ausfahrtsverbote innerhalb des Bebauungsplanes wiirden z.B. in
Kreuzungsbereichen und an untibersichtlichen Stellen der Verkehrssicherheit dienen und
jedenfalls auch den Verkehrsfluss sinnvoll lenken.

Die Einbindung von Gesellschaften der Gemeinde oder einer neu zu grindenden
Projektentwicklungsgesellschaft mit anteilsmaRig 50 % am Gesamtprojekt ware jedenfalls
erstrebenswert, da ansonsten keine Moglichkeit fiir die Gemeinde im Zusammenhang mit
der Schaffung von glinstigen Wohnraum und sozial angepasste Mieten mehr besteht,
Mogliche Forderungen und soziale Staffelung, etc. konnten wegfallen.

Eine qualitative Beurteilung der Gesamtflache und eine strukturierte Vorgehensweise wie
z.B. durch raumplanerische/stadtebauliche Wettbewerbe oder bei der Erstellung eines
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Masterplanes ware einer optimalen Verdichtung und Ausniitzbarkeit aller vorhandenen
Liegenschaften im Sinne einer harmonischen Ortsentwicklung zweckdienlich.

Auch kdnnte die Frage der Restflachen wie z.B. die siidlich angrenzenden Bereiche Gst. Nr.
259/1 gezielt aufgeworfen und in diesem Zuge beantwortet werden!

Verdichtung im Kleinbereich (wie hier auf ca. 25% der Gesamtflache) kdnnte Uberdies zu
einer schlechteren Verwertbarkeit der Restflachen fiihren, da eine homogene und auf alle
Bedirfnisse abgestimmte Entwicklung erschwert wird (siehe auch das Beispiel des
Rathausplatzes in Guntramsdorf)!

Eine Gesamtbetrachtung unter Riicksichtnahme auf erworbene Rechte der Mieter und eine
angepasste Nutzung durch die zukiinftigen Eigentimer wirde neben einem guten und
harmonischen Zusammenleben auch zu einer Verbesserung der Wohnqualitat, Zufriedenheit
und einer langerfristigen und dauerhaften Wertsteigerung fihren (Stichwort
»Quartiersmanagement”).

4.3 Forderungen

o Keine nahezu uneingeschrinkte Festlegung von Einzelwidmungen — wie diese derzeit
vorgesehen ist - ohne dabei Weiterdenken was zukiinftig mit den Restflachen geschehen
soll, da bei der Projektbeurteilung betreffend Nutzung und Bebaubarkeit der Flachen
der Baubehorde eine Beurteilungsgrundlage und entsprechende Einflussnahme
hinsichtlich der Gestaltung genommen wird. (siehe Entwicklung rund um das Refugium
im Ortszentrum)

o Erstellung eines ,Masterplanes” gestiitzt auf gezielten Erhebungen hinsichtlich der
Mietverhaltnisse, Gebaudezustand, Erhaltenswiirdigkeit, Immissionsschutz etc. sowie
Berlicksichtigung notwendiger sozialen und gesellschaftlichen Einrichtungen unter
Einbindung der Bevolkerung mittels Umfrage und/oder Biirgerlnnenrat.

o Projektbezogene Flachenwidmung und Festlegungen des Bebauungsplanes basierend
auf einer stadtebaulichen Gesamtkonzept (,,Masterplan®) fir das gesamte Areal

o Derzeit bestiinde keine Moglichkeit der Freihaltung von unbebauten Bereichen,
Freiraumen und Sichtachsen zur Auflockerung der Bebauung, daher: Festlegung
projektspezifischer und standortadaquater Baufluchtlinien und Freiflachen

gfGR Ing. Werner Deringer
Partei- und Fraktionsobmann

der gbbGvp
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An den

Gemeinderat

der Marktgemeinde Guntramsdorf

z.Hd. des Herrn Burgermeister

Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf Guntramsdorf, am 30.8.2016

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
hoher Gemeinderat,

im Anhang iibermittle ich als Parteiobmann der gbbOVP innerhalb der
Auflegungsfrist gemaR § 24 (7) NO ROG 2014 unsere Stellungnahme zu dem unter
Zahl: 29261/2016 kundgemachten Anderungsverfahrens zum Ortlichen
Raumordnungsprogrammes/Flachenwidmungsplan verbunden mit Abanderungen
bzw. Neufestlegungen von Bebauungsbestimmungen.

Die Stellungnahme beinhaltet neben Forderungen betreffend die Entwicklung des
verfahrensgegenstandlichen Gebietes auch Vorschlage fur Planungsinstrumente
(gemaB NOROG und NO BO), welche eine sinnvolle Entwicklung des
verfahrensgegenstandlichen Gebietes gewahrleisten sollen.

Die Stellungnahme wird unter dem Titel

Das Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* und die Moglichkeiten
einer nachhaltigen Nutzung
eingebracht.

Ziel sollte eine geordnete, nachhaltige Siedlungsentwicklung sein, die mit den
vorliegenden Planentwurfen (uneingeschrankte Freigabe eines Teilbereiches) nicht
erreicht wird.

Ich ersuche den Gemeinderat unsere Stellungnahme entsprechend zu behandeln
und die in unseren Unterlagen naher beschriebenen Abanderungsvorschlage
gegebenenfalls im Verfahren mit zu berucksichtigen.

Mit herzlich_en GruBen
fur die gbbOVP Guntramsdorf

gfGR Ing. Werner Deringer

Partei- und FraI«:cionsobmann
der gbbOVP

Beilage: Stellungnahme geman § 24 (7) NOROG 2014
(Schriftstiick besteht aus 10 Seiten)
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ABTEILUNG BAUAMT Guntramsdorf

Partelenverkehr: Mo, DI, Do und Fr von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Do von 13.00 Uhr bis 19.00 Uhr Marktgemel nde

FAX: (02236) 53501 59

hitp://www.quntramsdorf.at
e-mail: office@guntramsdorf.at

Zahl: Bearbeiter: Datum:
29261/2016 Ing. W/Val 15.07.2016
KUNDMACHUNG

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beabsichtigt, den
Bebauungsplan in den folgenden Punkten abzuéndern:

*) Ubernahme von Widmungsénderungen des parallel laufenden
Anderungsverfahrens zum Ortlichen Raumordnungsprogramm/
Flachenwidmungsplan mit der Planzahl ,GUTR - FA 8 - 11437 - E",
zum Teil verbunden mit Abdnderungen bzw. Neufestlegungen von
Bebauungsbestimmungen und Details der VerkehrserschlieBung im
Bereich der betreffenden Anderungspunkte

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes wird geméB § 33, Abs. 1 des
NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF., durch sechs Wochen, das ist in der Zeit

vom 19.07.2016 bis 31.08.2016

im Rathaus zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Jede(r) ist berechtigt, innerhalb
der Auflagefrist zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes (PZ: GUTR -
BA4 - 11439 - E, verfasst von Dipl.Ing. Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2,
1170 Wien) schnftlich Stellung zu nehmen.

Bei der endgliltigen Beschlussfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig
abgegebene Stellungnahmen in Erwdgung gezogen. Die/Der Verfasser/in einer
Stellungnahme hat allerdings keinen Rechtsanspruch darauf, dass ihre/seine
Anregung Bertcksichtigung findet. ]

DerB ge ITIEIS r

/jfj

Robert Weper MSc
/

ey

Angeschlagen am 18.07.2016
Abgenommen am 01.09.2016

Marktgemeinde Guntramsdorf

Politischer Bezirk Médling, Rathaus Viertel 1/1, 2353 Guntramsdorf, Tel.: +43 2236 53501 0, Fax: +43 2236 53501 32, office@guntramsdorf.at,
Bankverbindung: Raiffeisen Regionalbank Médling, IBAN: AT8132250000 00000091, BIC: RLNWATWWGTD, UID: ATU 16230601
www.guntramsdorf.at
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POINSTINGL&PARTNER

RECHTSANWALTE OG
1060 WIEN VI, CAPISTRANGASSE 8/8
TELEFON +43/1/587 84 42, TELEFAX +43/1/587 84 42-4
e@mail: office@poinstingl.at

An die

Marktgemeinde Guntramsdorf
Rathaus Viertel 1/1

2353 Guntramsdorf

Datum: Unser Zeichen: Ihr Zeichen:
Wien, am 31. August 2016 3353/2
Betrifft: Anderung des Flichenwidmungsplanes/ortliches Raumordnungsprogramm

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir vertreten die Assmannmiihlen Gesellschaft m.b.H.

Zu der in Aussicht genommenen Anderung des Flichenwidmungsplanes,
Anderungspunkt 1, im Bereich der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* die eine
Riickwidmung vom Baulandbetriebsgebiet auf Baulandkerngebiet vorsieht, nehmen wir,

wie folgt Stellung:

Entgegen den Angaben im Erlduterungsbericht befindet sich in dem betroffenen
Areal eine groBBe Anzahl an Produktionsbetrieben, wie z.B. die Schmuck GmbH, die MBS
Engenieering GmbH, die Tischlerei Schup, die Firma G.A.P. GmbH, die Spenglerei
Nikolai GmbH, sowie einer erheblicher Anzahl weiterer Betriebe. Produktionsbetriebe
haben erfahrungsgemif einen erheblichen Umfang an Liefer- und Kundenverkehr, sowie
Individualverkehr durch ihre Arbeitnehmer. GemiB § 14 Abs. 2 Zif 8 iVm Zif 18 NO ROG
2014 darf Wohnbauland nur auflerhalb von Storungseinfliissen gewidmet werden. § 14 Zif
Abs. 2 Zif 11 NO ROG sieht auch eine blockweise Trennung durch Verkehrsflichen
und/oder Griingiirtel vor. Die geplante Anderung des Flichenwidmungsplanes ist daher

gesetzwidrig.

F:\Assmann\3353-5.doc

IBAN AT83 6000 0000 0784 5763, BIC OPSKATWW, DVR 1001191, FN 194714w HG Wien, UID ATU 49618007
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Die weiteren Entwicklungsstufen im Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik
Guntramsdorf* nimmt auf die Betriebszukunft keine Riicksicht. Wihrend iiberall sonst in
der Republik Osterreich Betriebsansiedlungen unterstiitzt und gefordert werden, geht die
die Marktgemeinde offensichtlich von einer Absiedlung der Produktionsbetriebe aus. Mit
Befremden ist iiberdies festzustellen, dass die in Aussicht genommenen Anderungen,

Arbeitnehmervertreter vollig auBBer Acht bleiben.

Dass Vorgesagte gilt insbesondere auch fiir den Betrieb unserer Mandantschaft.
Gerade bei einem landwirtschaftlichen Betrieb, der Getreide iibernimmt, ist wahrend der
Erntezeit Larm- und Staubentwicklung unvermeidbar. Das heutige Wirtschaftsleben bringt
mit sich, dass auch in den Morgen- und Abendstunden LKW-Verkehr unvermeidlich ist.
Konflikte mit Anrainern sind dadurch vorprogrammiert. Wir sprechen uns daher in deren
Namen strikt gegen einer Anderung des Flichenwidmungsplanes aus und behalten uns

jedenfalls eine Individualanfechtung vor.

Mit vorziiglicher Hochachtung
Dr. Erich Poinstingl
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Meisterbetrieb SCHUP Andreas., 2353 Guntramsdorf, Miihlgasse 1, Tel.: 02236/54178-0664/4231231

Abteilung Umwelt, Technik und Innovation
Wirtschaftskammer Niederésterreich
Wirtschaftskammerplatz 1

3100 St. Pélten

Guntramsdorf, 28.08.2016

Stellungnahme zum Schreiben vom 17.08.2016 samt Beilagen
Sehr geehrte Damen und Herren!

Nach eingehender Prifung der von lhnen Gbermittelten Unterlagen betreffend Entwurf
des Flachenwidmungsplanes samt Stellungnahme des Landes NO mdchte ich wie folgt
unmissverstandlich Stellung beziehen:

Die von der Gemeinde angestrebte Flachenwidmungsplananderung von
Gewerbegebiet in ein mischgenutztes Wohn-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebsgebiet in drei Phasen beinhaltet in keinster Weise die
derzeitigen Vor-Ort-Produktionsstatten. )

Bereits bei der Vorbegutachtung durch das Land NO seitens der Gemeinde wurden
fehlerhafte und unvollstdndige Angaben zur Begutachtung vorgelegt, da in manchen
Betrieben auch in Schicht gearbeitet wird und jegliche Veranderung der Nutzbarkeit
einen wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und familiaren Schaden nach sich zieht. Zu
bedenken ist ferner, dass bei einer Komplettauflésung der Gewerbebetriebe
(Produktionsstatten) ca. 300 Arbeitsstellen gefahrdet sind.

Daher ist es flr mich nicht nachvollziehbar, dass die Gemeinde ohne Einbindung der
vor Ort tatigen Gewerbetreibenden eine Flachenwidmungsplananderung bereits im Juli
2016 beim Land NO eingereicht hat. Eine solche Anderung bedingt bei Durchmischung
von Wohnungen und Gewerbe erhebliche zu erwartende Schwierigkeiten flir die
Gewerbetreibenden ausgehend von den Wohnungsnutzern bzw. Eigentimern (Larm-
und Geruchsbelastigung) mit Anzeigen bei der Bezirkshauptmannschaft.

Nach Nachfrage bei anderen in dem Gewerbepark tatigen Unternehmen musste ich
feststellen, dass keines der betroffenen Unternehmen diesbezlglich informiert wurde.
Da ich seit 1992 Mieter der Druckfabrik bin, sehe ich massiv mit Angsten einer solchen
Flachenwidmungplansanderung entgegen und erwarte mir jegliche Unterstitzung von
allen zustandigen Dienststellen (Wirtschaftskammer, Gemeinde, Land NO und Politik).

Mit freundlichen GriiBen

Andreas Schup
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A. LA(;‘._EUBERSICHT. UMSETZUNG VON EU-RICHTLINIEN,
UBERORTLICHE PLANUNGEN

A.1. UBERSICHTSPLAN

KARTE: Ausschnitt aus dem Reg.ROP "SUDLICHES WIENER UMLAND"
LGBI. 67/2015
Blattnr. 58 SUD (Baden) und 59 SUD (Wien), M 1:50.000

O BEREICH DER GEPLANTEN ABANDERUNGEN
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A.2. REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM ,SUDLICHES WIENER
UMLAND*

Die Marktgemeinde Guntramsdorf liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes ,Stdliches Wiener Umland" (LGBI.Nr. 67/2015 idgF.).

Bei den geplanten Anderungspunkten handelt es sich durchwegs um geringfiigige Ver-
schiebungen von Widmungsabgrenzungen bzw. um Abanderungen bei bestehenden
Baulandwidmungsarten innerhalb des Siedlungsgebietes von Guntramsdorf, sodass
aus Sicht des Planverfassers und der MGM Guntramsdorf die angefiihrten Anderungs-
punkte aufgrund ihres Inhaltes bzw. geringen Umfanges nicht im Widerspruch zu Fest-
lequngen des Regionalen Raumordnungsprogrammes ,Stdliches Wiener Umland® —
auch nicht zu den ,flachigen Siedlungsgrenzen“ gem. § 5 Abs. (1) Z.2 des Reg.ROPs
-stehen.

A.3. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKE IM HINBLICK AUF
DIE REGIONALE LEITPLANUNG BEZIRK MODLING

Die geplanten Anderungspunkte 2 und 3 erscheinen hinsichtlich ihres Inhaltes bzw.
geringen Umfanges fiir die Aussagen der Regionalen Leitplanung nicht relevant. Fir
den Anderungspunkt 1 kann angefiihrt werden, dass es sich dabei um einen bebauten
und bereits betrieblich genutzten Bereich in sehr zentraler Lage handelt und eine sehr
gute Anbindung an das 6ffenltiche Verkehrsnetz aufweist (,Badener Lokalbahn®, Bus-
linie 363, Sindbahn). Einerseits sollen die betrieblichen Nutzungen und Dienstleistun-
gen weiter bestehen bleiben und andererseits aufgrund der guten Versorgungsstruktur
auch Wohnnutzung forciert werden. Durch die geplante Umwidmung ist aufgrund der
derzeitigen Nutzungssituation (bestehende Betriebe und Dienstleistungen, im norddst-
lichen Bereich auch Wohnnutzung) aus der Sicht der Gemeinde sowie des Planver-
fassers von keinen wesentlichen Umnutzungen auszugehen, sodass von Seiten der
Marktgemeinde Gruntramsdorf sowie des Planverfassers von keinem relevanten, zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen durch die geplante Anderung ausgegangen wird.

A.4. BEWERTUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGSPUNKTE IM HINBLICK AUF
EUROPASCHUTZGEBIETE

e Natura 2000
Der westlich der Stdbahnstrecke liegende Teil der Marktgemeinde Guntramsdorf

liegt innerhalb des Natura 2000 — Vogelschutz- und FFH-Gebietes 11 ,Wienerwald
- Thermenregion®.

Planpriifung geman §2 NOROG 2014 idgF.:

Aufgrund der geman im NO-Raumordnungsgesetzes 2014 festgelegten Bestim-
mungen Uber die "Vertraglichkeitsprifung bei Europaschutzgebieten” ist im
Zuge eines Anderungsverfahrens in jedem Fall eine Uberpriifung vorzunehmen,
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welche die Vertraglichkeit der geplanten Anderungen zum Ortlichen Raumord-
nungsprogramm im Hinblick auf die Erhaltungsziele eines Europaschutzgebietes
untersucht’. Diese Vertraglichkeitsuntersuchung wurde bereits im Zuge der Unter-
lagen hinsichtlich der Entscheidung Uber die Durchfliihrung einer ,Strategischen
Umweltpriifung” durchgefiihrt und dem Amt der NO-Landesregierung am 16. Méarz
2015 Ubermittelt.

Seitens der Marktgemeinde Guntramsdorf wird davon ausgegangen, dass durch
die geplanten Anderungen aufgrund der groBen Entfernung zu nachstgelegene-
nen ,Natura2000“-Gebieten keine voraussichtlich erheblichen Beeintrachti-
gungen im Sinne des §2 NO-ROG 2014, NO LGBI. 3/2015 idgF. verursacht
werden, und dass somit die Durchfihrung von weiterfiihrenden Untersuchun-
den im Rahmen der ,,Naturvertraglichkeitspriifung® nicht erforderlich ist.

o Sonstige Naturschutzrechtliche Bestimmungen des Landes Niederdsterreich
Westlich der Stidbahn sind Teile des Gemeindegebietes von Guntramsdorf auch von
naturschutzrechtlichen Bestimmungen des Landes NO betroffen:

e Naturschutzgebiet Eichkogel

e Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald®

Die geplanten Anderungspunkte liegen jedoch auch auBerhalb dieser naturschutz-
rechtlichen Festlegungen, sodass aus der Sicht der Marktgemeinde sowie des Plan-
verfassers auch hier von keinen voraussichltich negativen Beeintrachtigungen auszu-
gehen ist.

A.5. STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. ist
im Zuge eines Anderungsverfahrens auch eine Uberpriifung vorzunehmen, ob sich
durch die geplanten Anderungen zum Flachenwidmungsplan / Ortlichen Raumord-
nungsprogramm "erhebliche Umweltauswirkungen" ergeben kénnten?.

Diese Uberpriifung hat ergeben, dass aus der Sicht der Marktgemeinde sowie des
Planverfassers die im gegenstandlichen Fall geplanten Anderungen zum Flachenwid-
mungsplanes als so geringfligig einzustufen sind, dass im Zuge der ,Strategischen

1 vgl. §2(1) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. "Ortliche und (iberértliche Raumordnungspro-
gramme sind vor ihrer Erlassung oder Abdnderung auf ihre Vertrdglichkeit mit den Erhaltungszielen
eines Europaschutzgebietes zu prifen."

2 vgl. §25(4)Z.2 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF.: "...Das Prifungsergebnis und eine Be-
griindung dazu sind der Umweltbehdrde (Abt. RU1 des Amtes der NO-Landesregierung) vorzulegen
und ist diese zu ersuchen, innerhalb von sechs Wochen eine Stellungnahme abzugeben."
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Umweltprafung® keine weiterfihrenden Untersuchungen erforderlich sind. Das Pri-
fungsergebnis sowie die zugrundeligenden Unterlagen Uber die ,Entscheidung lber
die Durchfiihrung einer Strategischen Umweltpriifung” wurden seitens der Gemeinde
am 16. Juni 2016 der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1) des Amtes der
NO-Landesregierung als Umweltbehérde gemaB NO-ROG 2014 idgF. zur Kenntnis-
nahme bzw. zur Abgabe einer Stellungnahme Ubermittelt (PZ: GUTR - FA8-11437 -
SUP).

Stellungnahme des Amtes der NO-Landesregierung

In der Stellungnahme der Abteilung RU2 der NO Landesregierung vom 22.06.2016
(KZ:RU2-0O-200/088-2016) werden die Aussagen, ohne duchgefihrten Lokalaugen-
schein oder zusatzliche Erhebungen, als schllssig bezeichnet und das Ergebnis als
zutreffend erachtet. Die Umweltbehdrde teilte daher im Schreiben vom 27.06.2016
(KZ:RU1-R-200/052-2016) mit, dass die Begrindung der Gemeinde hinsichtlich der
Durchfiihrung einer strategischen Umweltpriifung nachvollziehbar ist und mit dem An-
derungsverfahren begonnen werden kann.

Zusétzlich geplante Anderungen zum Flichenwidmungsplan

Erganzend zu den zur SUP eingereichten Unterlagen beabsichtigt die MGM Gun-
tramsdorf zusétzlich folgende Abanderung in das Anderungsverfahren aufzuneh-
men:

Anderungspunkt 2:

Neben der Neuwidmung der ,privaten Verkehrsflache (Vp)“ sowie geringfligige Ver-
schiebung eines bestehenden ,Griingirtels (Ggti)“ ist zusatzlich auch im Osten des
Anderungsbereiches eine geringfligige Verschiebung der Widmungsabgrenzung
zwischen den bestehenden Widmungen ,Bauland — Wohngebiet (BW)* und ,Bau-
land — Wohngebiet — AufschlieBungszone (BW-A1)“ vorgesehen

Aufgrund der inhaltlichen und flachenmaBigen Geringfligigkeit der zusatzlich ge-
planten Abanderung wird von keinen erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne
des §25(4)Z.2 des NO-ROG 2014, idgF ausgegangen.

Aufgrund der Lage weit auBerhalb von Bereichen mit naturschutzrechtlichen Best-
immungen und hinsichtlich der Geringflgigkeit dieser geplanten Erganzung, wird
auch von keinen Beeintrachtigungen im Sinne des §2 NO-ROG 2014, idgF. ausge-
gangen.
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B. BEHANDLUNG DER THEMEN ~BAULANDFLACHENBILANZ,
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND NATURGEFAHREN"
GEMASS §25 DES NO-ROG 2014 idgF

B.1. BAULANDFLACHENBILANZ

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens ergeben sich bezliglich des Ver-
haltnisses von bebauten zu unbebauten Flachen keine relevanten Anderungen fiir die
Baulandflachenbilanz der Marktgemeinde Guntramsdorf.

Innerhalb des ,Anderungspunkes 1 ergibt sich lediglich eine Verschiebung von rund
0,7ha bebautem ,Bauland — Betriebsgebiet®, 0,3ha bebautem ,Bauland — Sonderge-
biet“ sowie 0,5ha bebautem ,Bauland — Wohngebiet® in rund 1,5ha bebautes ,Bauland
— Kerngebiet".

Aus diesen Grinden erscheint die Aktualisierung der Flachenbilanz auf den Stand
2016 und die Beilage in planlicher Form nicht erforderlich.

7-

BAULAND-
. BAULAND- BAULAND- BAULAND- BAULAND-

Marktgemeinde womGeBET | kemvaeseT | AGRARGEBET eghaha::w. AGRARGEBET BETRIEEEGEBIET INDUSTRE;lliGEBIET SONDEBRSGEBIET
Guntramsdorf BW) BK) BA) rt(ssg)let BA0W) (8B) (81) (8S)

bebaut (ha) [ unbebaut (ha) | bebaut (ha) | unbebaut (ha) || bebaut (ha) | unbebaut (ha) || bebaut (ha) | unbebaut (ha)lj bebaut (ha) | unbebaut (ha)|| bebaut (ha) | unbebaut (ha)§| bebaut (ha) [unbebaut (ha)fl bebaut(ha) | unbebaut (ha)
Stand bebaute/unbebaute
Flédchen: 06/2013
Baulandflachenbilanz
VOR den geplanten | 128,04] 3801} 1874 108] 885 273 000 0000 000 000f 9211| 5441] 1005 400) 1213] 248
Anderungen -050] 000] 150] 000f 000 000f 000} 000} 000f 000 -0,70f 000] 000] 000] -030] 0,00
Baulandflachenbilanz
NACH den geplanten | 12754| 3801] 2024| 1,08 885 273] 000 000f 000 000] 9141] 5441] 10,05 400f 1183 248
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B.2. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Jahr Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland
absolut 1869=100 absolut 1869=100 absolut 1869=100
1869 2.141 100 28.916 100 1.077.232 100
1880 2.776 130 34.284 119 1.152.767 107
1890 3.959 185 44.257 153 1.213.471 113
1900 4.729 221 54.621 189 1.310.506 122
1910 5.486 256 64.696 224 1.425.238 132
1923 4.539 212 62.849 217 1.426.885 132
1934 4.653 217 67.756 234 1.446.675 134
1939 4.700 220 72.054 249 1.455.373 135
1951 5.420 253 68.247 236 1.400.471 130
1961 5.886 275 68.114 236 1.374.012 128
1971 6.017 281 80.484 278 1.420.816 132
1981 6.090 284 92.183 319 1.427.849 133
1991 6.977 326 100.456 347 1.473.813 137
2001 8.421 393 106.374 368 1.545.804 143
2011 8.949 418 114.086 395 1.614.693 150
2015 9.222 431 116.878 404 1.636.778 152

Abbildung 1: Auszug aus "Ein Blick auf die Gemeinde - Online - Bevdlkerungsentwicklung von 1869 - 2015", Statistik
Austria; Onlineabfrage: 07.07.2016

Aufgrund der Lage der Gemeinde inmitten der Siedlungsachse ,Wien — Wiener Neu-
stadt“ und der sehr guten infrastukrutellen Ausstattung (Naherholungsgebiete, Nahe
zu Wien, gute Verkehrsanbindung, Arbeitsplatzangebot etc.) besteht ein enormer
Siedlungsdruck. Dies ist auch an den, in Abbildung 1 aufgelisteten Zahlen ablesbar (vor
allem ab den 1980er Jahren sehr starker Bevolkerungszuwachs).

Im Zuge des gegenstindlichen Anderungsverfahrens werden keine groBflachigen
Wohnbauland-Neuwidmungen durchgefiihrt, jedoch soll bestehendes ,Bauland — Be-
triebsgebiet” bzw. ,-Sondergebiet” in ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ umgewidmet wer-
den, womit auch eine Wohnnutzung in diesem Bereich méglich ware. Nachdem aber
in der geplanten ,BK*“-Widmung zukinftig keine reine Wohnnutzung, sondern weiterhin
auch betriebliche Nutzungen bzw. Dienstleistungen vorhanden sein sollen und im Hin-
blick auf die hohe Standortgunst und der zentralen Lage dieses Bereiches, ist aus der
Sicht des Planverfassers sowie der Marktgemeinde Guntramsdorf von Uiberschauba-
ren und nicht erheblichen Auswirkungen auf die Bevdlkerungsentwicklung der Ge-
meinde durch diese Umwidmung auszugehen.

B.3. NATURGEFAHREN

Nach den vorliegenden Unterlagen (z.B. ,Geogene Gefahrenhinweiskarten®) bzw. den
im Flachenwidmungsplan eingetragenen Kenntlichmachungen (z.B. ,gelbe und rote
Gefahrenzone®, HQ100) liegen alle gegenstandlich geplanten Anderungen des Fla-
chenwidmungsplanes auBerhalb von Flachen, die durch Naturgefahren geféhrdet sein
konnten.
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C. PUNKTWEISE BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN
ANDERUNGEN

1. ABZONUNG DER WIDMUNGSART ,“BAULAND — BERIEBSGEBIET (BB)*—
EMISSIONSVERHALTEN WIE IM BAULAND — KERNGEBIET (BK-1)*, ,BAULAND —
BETRIEBSGEBIET (BB)* UND ,BAULAND — SONDERGEBIET -
GEMEINDEDEPOT (BS-5)“ IN ,BAULAND — KERNGEBIET (BK)*SOWIE
EINSCHLUSS VON ,BAULAND — WOHNGEBIET (BW)“IN ,BAULAND —
KERNGEBIET (BK)* IM SUDLICHEN RANDBEREICH DES ORTSZENTRUMS

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Der geplante Anderungspunkt befindet sich zwischen ,Tabor-“ und ,Miihlgasse* im
Bereich der ,Druckfabrik® am stdlichen Rand des Ortszentrums von Guntramsdorf und
umfasst die Umwidmung von ,Bauland — Betriebsgeibet bzw. ,Bauland — Betriebsge-
biet — Emissionsverhalten wie in ,Bauland — Kerngebiet* (BB-1)“ sowie ,Bauland —
Sondergebiet — Gemeindedepot (BS-5)" und ,Bauland — Wohngebiet (BW)“ in ,Bau-
land — Kerngebiet (BK)“.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Bei der gegenstandlichen Ande- F
rung handelt es sich um das Be-
triebsareal der ehemaligen
~oruckfabrik Guntramsdorf®
(siehe Abbildung 2). Bereits seit
dem frihen 19 Jahrhundert be-
fand sich in diesem Bereich ein
Fabriksareal. Aus der einstigen
Papierfabrik wurde um ca. 1848
eine ,Druckfabrik® zur Verede-
lung von Stoffen, welche in den
1960er Jahren letztendlich still-
gelegt wurde. Die Flachen der .
Druckfabrik wurden seither ver-
mietet und unterschiedlichen be- |
trieblichen und kommunalen Nut-
zungen bzw. Dienstleistungen

zugefohrt. Im nordlichen An- |

schluB entstanden der Bauhof Abbildung 2: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus dem Entwurf zur

. . Anderung des Flichenwidmungsplanes mit Orthofoto (08/2011)
und um ca. 1970 finf eingescho-

Bige Wohnbauten zur zeitweisen Unterbringung von Mietern kommunaler Wohnbau-
ten bei Sanierungsarbeiten.
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Festlequngen des derzeit rechtskraftigen .Ortlichen Entwicklungskonzeptes*
sowie der ., Struktur- und MaBnahmenanalyse*

Aufgrund der hohen Standort-
gunst dieses Areals — es befin-
det sich in sehr zentraler, Lage
— wurde der Bereich im Zuge
der Ausarbeitung des derzeit
rechtskréftigen ,Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes® bereits
als ,Randbereich Ortszentrum
- Nebenzentrum® ausgewie-
sen (siehe Abbildung 3). Zur
Starkung des Zentrumsberei-
ches von Gruntramsdorf, be-
absichtig die MGM Guntrams-
dorf nun in diesem Bereich ne-
ben diversen kommunalen

Einrichtungen sowie Dienst- L& 1‘3’ N \\ e

IeIStunngemeben L auch Abbildung 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen "Ortli-
Wohnnutzung ermaglichen zu  chen Entwicklungskonzept” der MGM Guntramsdorf, M 1:10.000
kénnen. Diesbezlglich wurde

eine detaillierte ,Struktur- und MaBnahmenanalyse“ ausgearbeitet, welche die Weiter-
entwicklung des ehemaligen Fabriksgelandes in einen der zentralen Lage entspre-
chenden gemischt genutzten (einschlieBlich Wohnnutzung) und verdichteten Bereich
in insgesamt drei Entwicklungsstufen vorsieht (siehe umseitig beiliegende Ausferti-
gung zur ,Struktur- und MaBnahmenanalyse®; M1:2.000).

Im Zuge der ersten Entwicklungsstufe ist einerseits die ,Abzonung* des betrieblich ge-
nutzten Bereiches des Ostlichen, schon sanierten Abschnittes der ehemaligen Druck-
fabrik vorgesehen. Die darin teilweise bereits vorhandenen betrieblichen Nutzungen
(groBteils Dienstleistungsbetriebe) Ubersteigen das ortlich zumutbare Ausmafi von
Larm- oder Geruchsbelastigung nicht und wirken auch nicht in anderer Form schadlich
auf die Umgebung, womit in diesem Bereich die geplante Widmungsfestlegung ,Bau-
land — Kerngebiet (BK)“ aus der Sicht der MGM Guntramsdorf nicht nur als ausrei-
chend erachtet wird, sondern auch die Mdglichkeit fur die Ansiedlung sonstiger zent-
rumsrelevanter Nutzungen erméglicht (6ffentliche Gebaude, Versammlungs- und Ver-
gnligungsstatten etc.). Im Westen des gegenstandlichen Anderungsbereiches soll im
Bereich der derzeitigen ,Bauland — Wohngebiets (BW)“-Widmung bzw. stdlich davon,
der Flachenbedarf fir ein zeitgemaies, der Standortgunst entsprechendes Wohnpro-
jekt gesichert werden. Die Absiedelung des Bauhofes/Gemeindedepots ist bereits in
Planung, Verhandlungen zur Standortfindung sind bereits angelaufen (bei den mégli-
chen Standorten handelt es sich um einen der ,Bauland — Betriebsgebiets“-Bereiche
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innerhalb des Gemeindegebietes z.B. ,Kammering“ oder ,Laxenburgerstra3e®). Auch
die sudlich leerstehenden Lagerflachen werden in die ,Entwicklungsstufe 1 integriert.
In den weiteren Etappen ist auBerdem die Fortsetzung der kontinuierlichen Umwand-
lung zu einem Bereich mit gemischter Nutzungsstruktur, einschlieBlich mafig verdich-
teter Wohnnutzung geplant, wobei auch auf innerértliche, fuBlaufige Verbindungen so-
wie auf eine aufeinander abgestimmte Umsetzung der einzelnen Vorhaben bzw. der
Planungsabsichten geman ,Ortlichem Entwicklungskonzept® besonders geachtet wer-
den soll.

Mogliche Nutzungskonflikte

Aufgrund der geplanten Anderungen entstehen andere Schnittstellen als bisher zwi-
schen der ,Bauland — Betriebsgebiets (BB)“-Widmung und den umliegenden Wid-
mungsarten mit Wohnnutzung. Diesbezlglich soll angefuhrt werden, dass einerseits
ein Teilbereich der vorlaufig bestehen bleibenden ,Bauland — Betriebsgebiets (BB)“-
Widmung auf das ,Emissionsverhalten wie im ,Bauland — Kerngebiet (BK)“ einge-
schrankt ist und somit einen Pufferbereich darstellt und andererseits fir den gesamten
Bereich der Druckfabrik die etappenweise Umwidmung in ,Bauland — Kerngebiet (BK)*
vorgesehen ist. AuBerdem ist beabsichtigt zum ,Betriebsgebiet” stidlich der ,Steinfeld-
gasse“ in weiterer Folge eine ausreichend dimensionierte Abstandsflache zum langer-
fristig bestehenbleibenden ,Bauland — Betriebsgebiet (BB)“ zu schaffen (vgl. MaB3-
nahme ,2.4“ der ,Struktur- und MaBnahmenanalyse®)

Ortsbild

Nachdem es sich bei der gegenstandlichen Anderung um eine Anderung der Bauland-
widmungsart, namlich von ,Betriebsgebiet” bzw. in einem Teilbereich auch ,-Sonder-
gebiet” oder ,Wohngebiet“ in ,Kerngebiet (BK)“ handelt und diese Flachen bereits be-
baut sind, wird aus Sicht der Marktgemeinde Guntramsdorf und des Planverfassers
durch die geplante Umwidmung von keinen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
ausgegangen. Begleitet wird die gegenstandlich geplante Weiterentwicklung der ehe-
maligen Druckfabrik in einen, der zentralen Lage entsprechenden gemischt genutzten
(inkl. Wohnnutzung) und verdichteten Bereich durch die parallel zur gegenstéandlichen
Anderung des Flachenwidmungsplanes laufenden Erweiterung des Bebauungsplanes
der MGM Guntramsdorf entlang der ,Taborgasse* (PZ: GUTR — BA4 — 11439 — E).

Aussagen im Hinblick auf die Nutzungsgeschichte

Jene Teile des gegenstandlichen Anderungsbereiches, welche sich gemaR derzeit
rechtskraftigen Flachenwidmungsplan innerhalb der Widmungsarten ,Bauland — Be-
triebsgebiet (BB/BB-1)“ bzw. ,Bauland — Sondergebiet (BS)“ befinden, sind gemaf Ab-
frage des Datenbestandes der NO Landesregierung als ,Altstandort gemeldet” ge-
kennzeichnet. Dabei handelt es sich um Flachen, die aufgrund ihrer Nutzungsge-
schichte eine Belastung des Untergrundes durch Verunreinigungen 0.a. aufweisen
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kdénnten, deren tatsachliches Gefahrdungspotential jedoch (noch) nicht abgeschétzt
wurde. Im Hinblick auf die bestehende Baulandwidmung bzw. auf die Tatsache, dass
es sich lediglich um die Abanderung der Widmungsart handelt, erscheint es aus der
Sicht der Gemeinde bzw. des Ortsplaners ausreichend, wenn im Zuge eventueller zu-
kiinftiger Bauverfahren entsprechende Untersuchungen durchgeftihrt werden.

Zusammenfassend kann angeflihrt werden, dass es sich bei der gegenstandlichen
Anderung um eine, dem derzeit rechtskraftigen ,Ortlichen Entwicklungskonzept* ent-
sprechende MaBnahme zur Starkung des Ortszentrums von Guntramsdorf handelt,
deren etappenweise Entwicklung in der ,Struktur- und MaBnahmenanalyse” gesondert
konzipiert wurde. Teilweise erfolgt auch eine Widmungsanpassung entsprechend der
derzeitigen Nutzungsverhaltnisse. Widerspriiche zu Bestimmungen des NO Raumord-
nungsgesetzes 2014 idgF. oder sonstigen planungsrelevanten gesetzlichen Bestim-
mungen sind nicht feststellbar.
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2. NEUWIDMUNG VON ,,PRIVATER VERKEHRSFLACHE (Vp)“ UND
GERINGFUGIGE VERSCHIEBUNG DER WIDMUNGSABGRENZUNG EINER
BESTEHENDEN ,,GRUNLAND — GRUNGURTEL (Gqii)“-WIDMUNG BZW.
ZWISCHEN ,.BAULAND — WOHNGEBIET* UND ,BAULAND — WOHNGEBIET —
AUFSCHLIESSUNGSZONE (BW-A1)“ SUDLICH DER ,INDUSTRIESTRASSE*“

13-

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Die geplante Anderung befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet von Gruntrams-
dorf im Bereich des Wohnbaulandes sudlich der ,IndustriestraBe” und umfasst die
Neuwidmung von ,private Verkehrsflache (Vp)“ bzw. die geringfligige Verschiebung
einer bestehenden ,Grinland - Gringurtel (Gg)“-Widmung mit der Funktionsbezeich-
nung ,Emissions- und Immissionsschutz“ bzw. der Abgrenzung zwischen ,Bauland —
Wohngebiet (BW)“ und ,Bauland — Wohngebiet — AufschlieBungszone (BW-A1)*
(Parz. Nr. 1616/375, 1616/381 und 1616/383)

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Der gegenstandlich betroffene
Wohnbaulandbereich  befindet
sich sldlich des Betriebsge-
bietsbereiches ,1Z SUD* im Nor-
den von Gruntramsdorf und ist
einerseits durch eine 14m breite
StraBe sowie durch den beste-
henden ,Grinland — Griingtirtel
(Ggu-3)“ von den Betriebsge- I | s
bietsflachen abgeschirmt (siehe T" : M. cop
Abbildung 6). Nunmehr ist beab- %

sichtigt, die fur die Geschof3-

wohnbebauung erforderlichen

KFZ-Abstellanlagen sowie den S :
. . . . STNSCHEM. CRIDROERNS i

,EmMissions- und Immissions- L = &

schutz (Ggu-3)“ in kombinierter

Form umzusetzen (siehe Abbil-
dung 4). Die Abstellanlagen sol-
len dabei in einen aufgeschutte-

STELLPLATZE . GRUNGURTEL

Abbildung 4: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus den Projektunter-
lagen zu den teilweise bereits bestehenden GeschoBwohnbau-
ten

ten und bepflanzten Erdwall in-

tegriert werden, der gleichzeitig einen Immissionsschutz zum ndérdlich bestehenden
Betreibsgebiet bieten soll. Aus diesem Grund ist die Ausweisung dieses Bereiches im
Flachenwidmungsplan als ,private Verkehrsflache (Vp)“ vorgesehen. Dass damit die
Abgrenzung der ,Grinland — Griingurtel (Ggl)“ — Widmung geringfligig verschoben
wird, fihrt im Hinblick auf die geplante Umsetzung im Sinne der Funktionsausweisung
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/ M - N/ . .; ~ s i . M -
Abbildung 5: UnmaBstéblicher Ausschnitt aus dem Orthofoto (Stand: 08/2011) des gegensténdlichen
Anderungsbereiches mit DKM (Stand: 04/2013)

des Gringurtels aus Sicht der MGM Guntramsdorf sowie des Planverfassers zu keinen
negativen Auswirkungen. Viel mehr stellt die Widmungsanderung die rechtliche Vo-
raussetzung flr eine platzsparende und gestalterisch aufwandige Umsetzung beider
Nutzungsanspriiche dar. Im &stlichen Bereich der geplanten Anderung soll zusétzlich
eine geringflgige Verschiebung der Abgrenzung zwischen der ,Bauland — Wohnge-
biets (BW)“ und der éstlich anschlieBenden ,Bauland — Wohngebiet — AufschlieBungs-
zone (BW-A1)“-Widmung erfolgen um ausreichend Spielraum bei der Umsetzung des
geplanten Wohnbauprojektes insbesondere bezlglich der Herstellung der erforderli-
chen KFZ-Stellplatze zu erhalten. Der gesamte Bauland-Bereich dstlich und westlich
der geplanten Verschiebung der AufschlieBungszonen-Abgrenzung befindet sich im
Besitz der gemeinnltzigen Wohnbautréagern, sodass auch diesbezlglich keine nach-
teiligen Wirkungen auftreten kénnen.
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3. KLEINFLACHIGE UMWIDMUNG VON ,,OFFENTLICHER VERKEHRSFLACHE
(V8)“ IN .,PRIVATE VERKEHRSFLACHE (Vp)“ AN DER
~NEUDORFERSTRASSE*

LAGE UND BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN

Der geplante Anderungspunkt befindet sich im Bereich der Parz. Nr. 1289/5 entlang
der ,NeudorferstraBe“ und umfasst die Umwidmung von ,6ffentlicher Verkehrsflache*
in ,pirvate Verkehrsflache (Vp)*“.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNGEN
Beim gegenstandlichen Anderungsbereich handelt N w;_

es sich um die Zufahrt zur nérdlich und westlich an-
grenzenden Liegenschaft im Bereich der Parzellen :
2404 und 2405. Unter Beriicksichtigung der beste- 4§
henden Nutzungsverhéltnisse soll nun dieser klein- &
flachige Bereich von rund 110m2 in ,private Ver- #48
kehrsflache (Vp)* umgewidmet werden. Die StraBen- [
breite der als ,6ffentliche Verkehrsflache (V6)“ fest- =4
gelegten ,Neudorferstra3e“ betragt in diesem Be- [#
reich rund 21m und soll aufgrund der geplanten Wid- |
mungsanderung auf die nérdlich davon bereits be- ¥
stehende Breite von 14m reduziert werden. Aus HERSSESERNS S
Sicht der MGM Guntramsdorf sowie des Planverfas- Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Ent-
. . . . . wurf zur Anderung des Flachenwid-
sers sind die verbleibenden 14m flr die StraBen- mungsplanes im M 1:2.000 mit Ortho-
breite als ausreichend dimensioniert zu erachten. foto (Stand 08/2011)
Die geplante Abanderung stellt somit die Anpassung an den in der Natur vorhandenen
Bestand dar, wobei sich keine Verschlechterung der ErschlieBungsverhaltnisse fir an-
grenzende Baulandflachen oder der Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs entlang
der ,NeudorferstraBe” ergibt.
Im Hinblick auf die bevorstehende Widmungsanderung sind keine Widerspriiche zum
derzeit rechtskraftigen Ortlichen Raumordnungsprogramm oder anderen planungsre-
levanten, gesetzlichen Bestimmungen feststellbar.
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D. PLANENTWURFE ZU DEN GEPLANTEN ANDERUNGEN

Siehe umseitige, geman § 12 (5) der Né-Planzeichenverordnung tber die Ausflihrung
des Flachenwidmungsplanes (LGBL. 8000/2 idgF.) in "Schwarz-Rot" ausgefihrte
Plandarstellung im MaBstab 1 : 5.000 (2 Blatt).
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E. VERORDNUNGSTEXTENTWURF

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Guntramsdorf beschliet (nach Erérterung der
eingelangten Stellungnahmen) folgende

VERORDNUNG

§ 1 Aufgrund des § 25 Abs. 1 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. wird das
Ortliche Raumordnungsprogramm bzw. der Flachenwidmungsplan fiir die Marktge-
meinde Guntramsdorf abgeandert.

§ 2 Die Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes (PZ.: GUTR — FA 8 — 11437 -
E) - verfasst von DI Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien - ist gemani §
12(3) der NO-Planzeichenverordnung, LGBI. 8000/2 idgF., wie eine Neudarstellung
ausgefihrt, mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und liegt im Rathaus
wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§ 3 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO-Landesregierung
und nach ihrer darauffolgenden Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiw®-
chigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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Mag. CP/js 16301 26.08.2016

Anderung des Flachenwidmungsplans/ortlichen Raumordnungsprogramms

Die Wirtschaftskammer NiederGsterreich bedankt sich fiir die Ubermittlung der beabsichtigten
Uberarbeitung des ortlichen Raumordnungsprogramms und nimmt dazu Stellung wie folgt:

Mit dem Anderungspunkt 1 der vorliegenden Anpassungen des Flachenwidmungsplans soll im
Bereich der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* insbesondere eine Ruckwidmung von
Bauland-Betriebsgebiet auf Bauland-Kerngebiet vorgenommen werden. Ausdriickliches Ziel ist
die Weiterentwicklung des ehemaligen Fabriksgelandes zu einem Bereich mit gemischter
Nutzung durch offentliche Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe und Wohnbevolkerung.

Zu bemerken ist jedoch, dass sich - entgegen den Angaben im Erlauterungsbericht - im von
den Anderungen betroffenen Areal insbesondere auch Produktionsbetriebe, wie z.B. die
Schmuck GmbH, die MBS Engineering GmbH, die Tischlerei Schup, die Firma G.A.B. GmbH
oder die Spenglerei Nikolai GmbH befinden. Trotz Einhaltung aller gesetzlichen und
bescheidmaBig vorgeschriebenen Auflagen kann es aufgrund der Tatigkeiten dieser Betriebe
und auch durch den dadurch entstehenden Lieferverkehr zukiinftig zu Anrainerkonflikten mit
der nunmehr angedachten Wohnnachbarschaft kommen. Neben den Produktionsbetrieben
dient die Druckfabrik auch Handlern und Dienstleistungsbetrieben als Standort. Deren
betriebliche Aktivitiaten und deren Lieferverkehr kénnen ebenfalls zu Konflikten mit den
zukiinftigen Anrainern fuhren.

In diesem Zusammenhang ist daher auf die Planungsrichtlinien fiir die Erstellung von
Flichenwidmungsplanen hinzuweisen. Demnach darf Wohnbauland nur auBerhalb von
Storungseinfliissen gewidmet werden (§ 14 Abs 2 Zif 8 iVm Zif 18 NO ROG 2014). AuRerdem ist
gemaB § 14 Abs 2 Zif 11 NO ROG eine baublockweise Trennung durch Verkehrsflachen
und/oder Griingiirtel vorzusehen. Entsprechende Mafnahmen sind auch fir diese Umwidmung
zu planen.

Dariiber hinaus ist zu bemerken, dass die angefiihrten weiteren Entwicklungsstufen fir das
Areal der ehemaligen ,,Druckfabrik Guntramsdorf* auf die derzeit dort bestehende
Betriebsstruktur iiberhaupt keine Riicksicht nehmen und anscheinend von einer Absiedelung
der Produktionsbetriebe ausgegangen wird. Nach unseren Informationen ist von den
angefiihrten Betrieben jedoch keine Absiedelung geplant. Der Standort ,,Druckfabrik
Guntramsdorf* ist viel mehr fiir die bestehenden Betriebe existenznotwendig. Dariiber hinaus
bestehen durch diese Betriebe Arbeitsplétze fiir eine erhebliche Anzahl von Mitarbeitern.
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Die Wirtschaftskammer Niederdsterreich spricht sich daher gegen diese geplante Umwidmung
sowie auch gegen die angefiihrten weiteren Entwicklungsstufen im Bereich der ehemaligen
,Druckfabrik Guntramsdorf*“ aus und ersucht um nochmalige Uberpriifung der geplanten
Anderungen unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die ansassigen produzierenden
Betriebe.

Freundliche Grube
{

7 X
oz ,(/U,{J,‘K{ uﬂ\

Dr. Franz Wiedersich
Direktor
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Protokoll zur Angebotserdffnung am 1~ 10 2016/ A4 unr
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Preisspiegel
BVM
POS.NR POS. TEXT Menge Lohn

01.01.01. Baustelle Einrichten 1,00 1.046,96
01.01.02. Baustelle Raumen 1,00 709,49
01.01.03. Geratekosten 30,00 0,14
01.01.04. Zeitg. Kosten 35,00 65,06
01.01.05. Einrichtung Asphaltarbeiten 1,00 162,61
01.01.06. Geratekosten Aspaltarbeiten 5,00 0,00
01.01.07. Rdaumen Aspaltarbeiten 1,00 139,38
02.01.01. Bitum.Beldge schneiden 10-20cm 100,00 15,70
02.01.02. Bitum.Decke abgtrg. 10-20cm 65,00 3,76
02.01.03. Abbruch der best.Mastfundament 4,00 125,38
02.01.04. Kinette f. 6fftl. Beleuchte 70/100 230,00 31,35
02.01.05. Auskofferung b. 2,50m1 g.50m2 105,00 5,10
02.01.06. Unterbauplanum b2,50m1 g.50m2 600,00 1,42
02.01.07. Frostschutzschichte b2,50m1 g.50m2 10cm 60,00 14,87
02.01.08. Mech.Stab.Schichte b.2,50m1 10cm 520,00 3,76
02.01.09. ACl6trag 70/100 T2, G6, 6cm b.2,50m1 240,00 4,60
02.01.10. AClé6trag 70/100 T2, G6, 6¢cm b.2,50m1 280,00 3,83
02.01.11. AC22binder, PMB 45/80-65 H1,G4, 7cm 1.815,00 5,85
02.01.12. Reinigen Tragschichten 3.870,00 0,19
02.01.13. Vorspritzen Tragschichten 3.870,00 0,63
02.01.14. AC8deck 70/100 A1, G3,2,5cm 240,00 4,79
02.01.15. ACl1deck 70/100 A1,G1,4,0cm 1.815,00 2,79
02.01.16. Bitumenfugenband 90,00 7,74
02.01.17. Granitleistensteine liefern 280,00 0,00
02.01.18. Granitleistensteine gerade versetzt 205,00 27,89
02.01.19. Az. 2-schar. Uberfahrtsrampe 70,00 3,11
02.01.20. Granitleistensteine im Bogen versetzt 75,00 34,86
02.01.21. Ausbauen von Schieber u. Ventilkappen 5,00 28,21
02.01.22. Angleichen Schieber- Ventilkappen 5,00 66,99
02.01.23. Mastfundamente DN 300 liefern u. versetzten 9,00 95,2
02.01.24. Bitum. Belag Transport 7,00 0,00
02.01.25. Bitum. Belag Annahmekosten 7,00 0,00
02.01.26. Bodenaushubdeponie Transportkosten 105,00 0,00
02.01.27. Bodenaushubdeponie Deponiekosten 105,00 0,00
02.01.28. Az.Deponiekosten Baurestmassen 1,00 0,00
03.01.01. Ausbauen v. Abdeckungen 11,00 65,83
03.01.02. Angleichen d. Schachtabdeckung 11,00 144,67
03.01.03. PP SN 10 DN 160 ges. 5,00 62,69
03.01.04. Aufp. Formstlicke 150,00 0,12
03.01.05. Einbinden Beton 20cm f. DN 300 1,00 216,52
03.01.06. StralRenablauf DN 450 1001-1250 ges. 1,00 376,15
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PORR GmbH

Sonstiges | Einheitspreis | Preisliste || Preisliste
LT. LV LT.

941,09 1.988,05|  1.988,05]  1.988,05
662,10 1.371,59]  1.371,59]  1.371,59
77,64 77,78|  2.333,40|  2.333,40
6,25 71,31]  2.49585]  2.495,85
676,20 838,81 838,81 838,81
105,32 105,32 526,60 526,60
579,60 718,98 718,98 718,98
2,84 18,54|  1.854,00  1.854,00
13,81 17,57]  1.142,05]  1.142,05
125,11 250,49]  1.001,96|  1.001,96
30,80 62,15 14.294,50| 14.294,50
23,98 29,08  3.053,40[  3.053,40
0,69 2,11  1.266,00  1.266,00
32,68 47,55|  2.853,00  2.853,00
5,95 9,71  5.049,20[  5.049,20
12,12 16,72  4.012,80  4.012,80
15,99 19,92 554960  5.549,60
15,07 20,92 37.969,80[ 37.969,80
0,64 0,83 321210 3.212,10
0,41 1,04] 402480 4.024,80
8,47 13,26]  3.182,40]  3.182,40
7,70 10,49]  19.039,35] 19.039,35
2,46 10,20 918,00 918,00
13,79 13,79 3.861,20[  3.861,20
12,55 40,44  8.290,20  8.290,20
5,25 8,36 585,20 585,20
11,43 46,29  3.471,75| 3.471,75
6,53 34,74 173,70 173,70
24,64 91,63 458,15 458,15
98,45 193,65  1.742,85  1.742,85
17,87 17,87 125,09 125,09
40,25 40,25 281,75 281,75
15,57 1557]  1.634,85]  1.634,85
5,31 5,31 557,55 557,55
45,89 48,89 45,89 45,89
15,25 81,08 891,88 891,88
33,51 178,18]  1.959,98|  1.959,98
52,49 115,18 575,90 575,90
1,15 1,27 190,50(| 190,50
93,38 309,90 309,90 309,90
584,39 960,54 960,54 960,54
144.813,12| 144.813,12
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Informationen zu NOGIG und Grobplanung

Durch den raschen technischen Fortschritt und den flachendeckenden Einsatz veralteter
Kupferdraht-Technologie im Hausanschlussbereich, ist die Qualitat der Breitbandschliisse in
Niederosterreich — trotz der Breitbandinitiative 2012-2014 - bereits heute nichtmehr ausreichend.

Das Land NO hat sich daher zum Ziel gesetzt, bis 2030 ein flichendeckendes FTTH-Netz (Fiber to the
Home) zu errichten. Dies bedeutet, dass alle Haushalte und Betriebe in NO mit zukunftssicherer
Glasfasertechnologie bis zum Gebdude versorgt werden.

Mit der Realisierung eines zukunftssicheren Glasfasernetzes in der Flache soll der Entstehung einer
digitalen Kluft zwischen der landlichen und stadtischen Bevolkerung vorgebeugt werden.

Uberall, wo der Ausbau einer solchen nachhaltigen Breitbandinfrastruktur nicht durch private
Telekommunikationsunternehmen erfolgt, wird das Land NO den Ausbau selbst vorantreiben und hat
dafiir eine eigene Strategie — das Modell NO — entwickelt.

Das ,Modell Niederosterreich” sieht die Errichtung der passive Infrastruktur (Leerrohre,
Lichtwellenleiterkabel, Schachte, ...) und dessen Verpachtung an einen neutralen Aktiv-Netzbetreiber
vor. Der Netzbetreiber ermdoglicht allen Anbietern von Internet- und Onlineservices die Nutzung des
Glasfasernetzes zu denselben Bedingungen.

Dieses diskriminierungsfreie, fiir alle Anbieter offene Dreischichten-Modell (3LOM), ermoglicht es
den Endkunden aus einer groBen Zahl an hochwertigen Angeboten von verschiedenen Unternehmen
wahlen zu kénnen.

Dazu wurde 2015 die Niederdsterreichische Glasfaserinfrastrukturgesellschaft mbH (n6GIG) als
hundertprozentige Tochter der ecoplus - der Wirtschaftsagentur des Landes Niederdsterreich —
gegriindet.

In enger Zusammenarbeit mit der NO Breitbandkoordination und der N&.Regional.GmbH setzt die
noGIG das Breitbandmodell Niederdsterreich um. Planung, Bau und Betrieb des Netzes erfolgt durch
die n6GIG auf Kleinregionsebene, um so moglichst viele Synergien nutzen und eine optimale
Netzplanung gewahrleisten zu kénnen
Diese Breitbandinitiative soll die Wettbewerbsfdhigkeit des Landes sichern und leistungsfihige
Internetdienste im gesamten Bundesland ermoglichen.

(Auszug aus der Homepage des Landes NO zur Breitbandkoordination:
http://www.noe.qv.at/Verkehr-Technik/Telekommunikation/Breitbandkoordination.html)

Erster Schritt zur Umsetzung der Glasfasertechnologie in den Gemeinden ist der Beschluss einer
Grobplanung auf Kleinregionsebene! In einer Sitzung der Kleinregionalen Vertreterorganisation (fur
den Bezirk Méodling der GVA Madling) bestimmen die Gemeinden weiters einen
»Breitbandbeauftragten” der Kleinregion (Vorschlag: Bgm. Schuster, Perchtoldsdorf) als
Ansprechpartner fiir die NO Regional.GmbH und die ndGIG. Der Beschluss der Grobplanung wird der
noGIG in einem formlosen Mail mitgeteilt. Daraufhin erarbeitet im Auftrag der n6GIG ein Planer die
Grobplanung, diese wird zu 100% von der noGIG finanziert. Fiir diese Grobplanung ist es notwendig,
dass die Gemeinden It. einer Checkliste verschiedene Daten (GWR) zur Verfligung stellen.

Nihere Informationen sind der Homepage der NOgig, https://noegig.at/ und der NO.Regional.GmbH,
http://www.noeregional.at/?kat=19&0p=3&Angebot%20&%20Schwerpunkte.&Breitband zu
entnehmen.

DI Wolfgang Grill, Regionalberater der NO.Regional.GmbH, 0676/88591209,
wolfgang.grill@noeregional.at



http://www.noe.gv.at/Verkehr-Technik/Telekommunikation/Breitbandkoordination.html
https://noegig.at/
http://www.noeregional.at/?kat=19&op=3&Angebot%20&%20Schwerpunkte.&Breitband
mailto:wolfgang.grill@noeregional.at
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1. Beschluss uber die Bereitstellung von GWR Daten zur Erstellung einer FTTB/H
Grobplanung

Ad 1.

Leistungsfahige Breitbandinfrastruktur bildet das Rickgrat einer modernen Gesellschaft und ist im
digitalen Zeitalter fur die umfassende Teilnahme am wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Leben
unverzichtbar.

Es ist das erklarte Ziel des Landes Niederosterreichs bis 2030 allen Niederdsterreicherinnen und
Niederdsterreichern sowie der niederdsterreichischen Wirtschaft flachendeckend Zugang zu
ultraschnellem, nachhaltigem und leistungsfahigem Breitband-Internet zu ermdglichen.

Hierfir wurde 2015 die NO Glasfaserinfrastrukturgesellschaft mbH (n6GIG) gegriindet und
beauftragt einen flaichendeckenden Glasfaserausbau bis in jedes Gebaude (FTTB) in NO durch zu
fuhren. Grundlage fur den Bau bildet eine flachendeckende Grobplanung, die zur Ganze aus
regionalen Fordermitteln finanziert und von der n6GIG durchgefiihrt wird.

Ausgangsbasis fur die Grobplanung bilden Daten aus dem Gebaude- und Wohnungsregister

(GWR), die von den Gemeinden zur Verfigung gestellt werden.

Beschlussantrag

Der Gemeinderat der Gemeinde moge folgendes beschliel3en:

Folgende Daten aus dem GWR werden der n6GIG - zur Erstellung der Grobplanung eines
flachendeckenden Glasfasernetzes - zur Verfligung gestellt:

e Gemeindekennziffer

e Adresscode

e Subcode

e  Objektnummer

e Anzahl der Wohnungen im Gebaude

e Anzahl der betrieblichen Nutzungseinheiten

e Anzahl der sonstigen Nutzungseinheiten

e Postleitzahl

e Strale

e Adresse

e Gebdudeadresse (bei mehr als einem Gebaude an einer Adresse)
e Meridian der Adresse

e Koordinaten der Adresse

e KG Nummer

e Grundsticksnummer

e Unterscheidung aktives Geb&dude/in Bau befindliches Gebiude

Des Weiteren verpflichtet sich die Gemeinde, die bendtigten Datengrundlagen des GWR zu prifen

und gegeben falls - auf eigene Kosten — zu aktualisieren bzw. zu korrigieren.
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: Checkliste Gemeinde
9 FTTH Grobplanung

wir verbinden niederosterreich

FTTH - Grobplanung fur die KLEINREGION

Erforderliche Datengrundlagen der Gemeinden:

Gemeinde

| JA |NEIN| Anmerkung

1 Information zu Bestanden:

Ubergabe Bestandsunterlagen bevorzugt digital (DWG, DXF, SHAPES, MDB, GDB, etc. ...) oder analog
auf Papier (Lageplane, Feldaufnahmen)

1.1 LWL Leerverrohrungen

1.2 Sonstige nutzbare Leerverrohrungen

1.3 Glasfaserbestande

1.4 DKM digitale Katastermappe

2 Information zu geplanten Bauvorhaben (Moglichkeiten der Mitverlegung)

Markierung der geplanten Trasse im beiliegenden Ubersichtsplan, sowie Angabe zur Art der
BaumaRBnahme (z.B.: StraBenbau, Kanalbau, Wasserleitungsbau, EVN Verkabelung, Erneuerung
Gehsteig beidseitig, etc. ...) und Angabe zum geplanten Zeitraum (z.B.: Mai - Oktober 2015)

2.1 im Ubersichtslageplan eingetragen und/oder

2.2 im Aufgrabungs-GIS (AGIS) eingetragen

3 Information zu geplanten bzw. moéglichen Siedlungs- und GewerbeaufschlieBungen:

grobe Lagedarstellung der geplanten Siedlungs- und GewerbeaufschlieBungen, Angabe der geplanten
Nutzungseinheiten (Stiick: Einfamilienhauser, Mehrfamilienhdauser - Anzahl Wohnungen,
Gewerbebetrieben) im Endausbau

3.1 Nutzungseinheiten bei geplanten Erweiterungen eintragen

3.2 Flachenwidmungsplan

Niederosterreichische Glasfaserinfrastruktur GmbH tel: +43 2742 9000-19767
Niederdsterreich Ring 2, Haus B fax: +43-2742-9000-19639
3100 St. Polten, Austria office@noegig.at

FN 427120v | UID ATU69250623 https://noegig.at
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wir verbinden niederosterreich

ig

Checkliste Gemeinde
FTTH Grobplanung

4 Informationen zur Gebaudenutzung basierend auf dem Gebdude- und Wohnungsregister
Ist der GWR Stand aktuell?

4.1 GWR Daten aktuell

4.2 Nutzungseinheiten im beil. ULP kontrolliert
4.3 Nutzungseinheiten erganzen (Leerparzellen)
4.4 Pumpstationen, Klaranlage, Wasserwerk usw.
4.5 Sonstige 6ffentliche Gebaude

4.6 Betriebe mit hohem Bandbreiten-Bedarf

4.7 Bekannte Senderstandorte (Mobilfunk,...)

5 Informationen liber mogliche Anschlusspunkte an bestehende Glasfasernetze

5.1 Wahlamter

5.2 Umspannwerke und Trafos

6 Lagefestlegung der Ortszentralen (POP)

Bekanntgabe der méglichen POP Standorte. Die POP Raumlichkeit muss den Anforderungen It. NO
Handbuch (4.2.3) entsprechen. Die Festlegung der Ortszentralen (POP’s) muss sorgfaltig und verbindlich
erfolgen. Die LWL Grobplanung andert sich bei einer Verschiebung der POP Standorte grundlegend!

6.1 Lageplan

6.2

Anforderungen an den POP Standort:

Lieferung, Aufstellung und Montage von 19 Schranken muss mdglich sein
(Mindestraumhoéhe ca.2,6m)

Geeignete Klimatisierung muss (auch nachtraglich) herstellbar sein
Zuganglichkeit muss fur Wartungszwecke gewahrleistet sein (eigenes
Schliel3system)

Zentrale Lage hinsichtlich des Versorgungsbereiches (alle Rohrverbande des
Versorgungsbereiches minden in den POP)

Idealerweise im offentlichen Eigentum

RaumgréRe in Abhangigkeit vom Versorgungsbereich, ab ca. 15m2

Allgemeiner Hinweis: Die Qualitat der Grobplanung ist maflgeblich von der Qualitat der zur Verfligung gestellten

Daten abhangig.

Bearbeiter: ...

Unterschrift: ...

Niederosterreichische Glasfaserinfrastruktur GmbH tel: +43 2742 9000-19767
Niederdsterreich Ring 2, Haus B

3100 St. Polten, Austria

FN 427120v | UID ATU69250623

fax: +43-2742-9000-19639
office@noegig.at
https://noegig.at
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Reicace A

Immobilien

Besser sefl 1871

Einschédtzung
fiir

2353 Guntramsdorf —
Biirogebdude 1
E Neubau Biiro- und Geschiftsgebaude

Rathausviertel Guntramsdorf

ORAG-Immobilien Vermittlungsgesellschaft m.b.H. |

derrengasse 17 A - 1010 WIEN

=
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Einleitung

Birogebaudes nehmen wir im Folgenden dazu Stellung, werden das Objekt kurz analysieren,

und aufgrund der derzeitigen Marktlage preislich einordnen,

Ausgangsbasis sind die uns zur Verfiigung gesteliten Unterlagen und Informationen. Eine
Priifung in technischer und rechtlicher Hinsicht hat unsererseits nicht stattgefunden.
Wir bitten um Verstdndnis, dass unsere Angaben einen unv

aktuellen Marktgegebenheiten basieren und nach bestem
wurden,

erbindlichen Charakter haben, auf

Wissen und Gewissen gemacht

Es handelt sich um 3 Bironeugebiude mit Geschaftsfldchen im ErdgeschoB im Zentrum
Guntramsdorf, direkt neben dem Rathaus gelegen. 1. Die ErdgeschoBflachen werden als
hochwertige Handelsflichen genutzt, Billa und ein Drogeriemarkt konnten bereits als Mieter
gewonnen werden und sorgen damit fiir eine gute Nahversorgungs-infrastruktur. Die
vorliegende Einschadtzung bezieht sich lediglich auf die Biiroflichen im Blrogebiude 1.
Die Biiroflichen in den ObergeschoBen werden auf Mieterwunsch mit flexiblen Grundrissen
gestaltet. Die Biiroflichen weisen eine Gesamtfliche von ca. 2,484 m=
Stockwerke auf. Im 1, Und 2. OG stehen ca, 846 m=2 zur Verfligung im 3.

GeschoBle sind teilbar oder kénnen als ejne gesamte Mj
Neubauprojekten kann bereits

aufgeteilt auf drej
OG ca. 792 m2. Die

eteinheit genutzt werden. Bei
im frihzeitig auf die individuellen Bediirfnissen des
zukiinftigen Mieters eingegangen und so eine maximal

e Flacheneffizienz sichergestellt
werden,

ORAG-Immaobilien Vermiwungsgeseﬂwhaft m.b.H. Herrengasse 17 A - 1010 WIEN



Immobilien
Besser seit 187 1.

Der Gebdudekomplex befindet sich in einer zentrale?fage in Guntramsdorf,

Verkehrsanbindung:

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz von Wien und stidliches Wien ist durch den
unmittelbar in der Nahe gelegenen Bahnhof Guntramsdorf der Wiener Lokalbahn (Badner
Bahn) sehr gut. Mit der Badner Bahn besteht eine direkte Verbindung nach Wien —
Karlsplatz, Oper sowie nach Madiing und Baden., Im Individualverkehr ist das Zentrum von
Guntramsdorf sehr gut liber die A2 Sidautobahn an das hoherrangige StraBennetz
angebunden,

Infrastruktur
Im naheren Umfeld kdnnen die Bedirfnisse des taglichen Bedarfs gedeckt werden. Durch die

zentrale lage im Ortszentrum steht ein umfangreiches gastronomisches Angebot zur

Verfiigung.

{rac-tmmobiien Yermittiungsgeselischaft mb. Herrengasse 17 A - 1010 WIEN
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Immobilien

Besser scit 1871,

Allgemeine Marktsituation

Der Blromarkt befindet sich in einer stabilen Verfassung mit einem nach wie vor leicht

anhaltenden Aufwértstrend. Die Kunden legen Wert auf moderne Gebéude in guten Lagen
und mit guter &ffentlicher Verkehrsanbindung, wobei ein hohes Kosten/Nutzenbewusstsein
der Mieter festzustelien ist.

Konkurrenzanalyse

Als vergleichbare Objekte wurde eine Auswahl herangezogen, die sich als Alternative

anbieten.

2345 Brunn/Gebirge, Liebermanngasse
Industriezentrum, Siiden Wiens, hochwerticje Ausstattung,
angebotener Mietpreis zw. netto € 9,90/m2 und € 11,50/m?

1230 Wien, Sterngasse (Liesing) Staroffice - Neubauprojekt
Biiroflachen gesamt ca. 8.600 m2, angehotener Mietpreis ab netto € 11,50/m?2

1230 Wien, Lembdckgasse 61, SILO Offices, Neubauprojekt
Nutzflache bis 12.000 m?2, angebotener Mietpreis zw. netto € 11,90/m?2 und € 13,50/m?2

Preiseinschatzung

Auf Basis unserer Internet Research und unserer Marktkenntnis halten wir einen Mietpreis

von € 11,90 pro m? fir marktkonform. Laut unserer Internet-Research gibt es derzeit kaum
vergleichbare Neubau-Projekte in der Gemeinde Guntramsdorf und keine aktuellen

Leersténde in vergleichbarer Grofle an sinem Standort.

KONTAKT

Fir Riickfragen steht lhnen Herr Mag. Florian Rainer unter der Telefonnummer

01/534 73-310 bzw. 0664 /814 19 13 oder rainer@oerag.at gerne zur Verfigung,

Wir weisen darauf hin, dass die gegenstandliche Unterlage nach bestern Wissen erstellt wurde,!
Irrtiimer sind jedoch vorbehalten, Jene Daten die uns der Elgentiimer zur Verfiigung gestelit hat
wurden ungeprift dbernommen

ORAG-Immobilien Vermittlungsgeselischaft m.b.H, Herrengasse 17 A - 1010 WIEN




NIEDERSCHRIFT

Uber die Sitzung und Gebarungsprifung des

Priifungsausschusses

,Causa Rathausplatz™

Beilage | - B

Zeit: Donnerstag, am 13.10.2016, um 18:30 Uhr

Ort: im Rathaus R4G, 2.Stock Zi. 2.15

Anwesende:

Name Funktion Anwesend | Entschuldigt
GR Ing. Dominic Gattermaier | Schriftflhrer X

GR Martin Kowatsch Vorsitzender X

GR Mag. Christoph Lehner Mitglied X

GR Gabriela Mullner Mitglied X

GR Mag. Hatice Tugrul-Kartal | Mitglied X

GR Johannes Pressler, BA Mitglied X

GR Mag. Stephan Waniek Vors.-Stv. X

Name Funktion Anwesend Entschuldigt
AL Michael Fajkis Verwaltung X

AL Stv, Alexander Weber Verwaltung X

Gerald Forster Verwaltung X
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Mac2012
Schreibmaschinentext
Beilage I - B


Tagesordnung:

TOP 1: Mietvertrag fiir die Gemeindeverwaltung R4G
Beschlussfassung in der GR-Sitzung am 13.12.2012 damit konkrete

Vertragsverhandlungen mit der EPS aufgenommen werden.

Wie wurden die Verhandlungen geflihrt? Wer hat die Verhandlungen

geleitet? Jetziger Amtsleiter war damals nicht involviert.

Wie kam der Mietpreis zur Stande? - Billa und Bipa zahlen 12,00 EUR/m?
Miete, wir zahlen EUR 11,90 EUR/m?2,

Es gab eine Studie von der Fa. ORAG Immobilien (Beilage 1) wo der
Mietpreis als MarktUblich bezeichnet wurde. Der damalige Bearbeiter war
Mag. Florian Rainer - Tel, 01/534 73-310 od. rainer@oerag.at. Da die
Einschatzung keine Unterschrift und kein Datum aufweist soll mit Hr. Mag.
Rainer nochmals Kontakt aufgenommen werden, dies bernimmt

Ausschussobmann Kowatsch.

Mietvertragsldnge und Kindigungsverzicht 19 Jahre?

Kaufoptionen? - flihrt diese Moglichkeit der Kaufoption zu den doch hohen
Mietkosten und den sehr langen Kiindigungsverzicht? Amtsleiter Stv.,
Weber bezeichnet die Kaufoption als Vorteil flir die Gemeinde. Es gab
keinen Optionspreis und es wurde der Ubliche Verkehrswert festgelegt.

Warum wurden damals 2.650m2 + 226m2 im Untergeschol3 angemietet,
wenn nicht die gesamte Flache benotigt wird? In dieser Fldche war die
neue Polizeistation bereits berlicksichtigt. Nach Aussage von Amtsleiter
Stv. Weber wurde ca. etwas mehr als die Halfte des 1.Stock als

Reservefldche angemietet. Die angemigtete Eldche erscheint im -,
. s . 7 ,"s/:’! i [ i f:; AN
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Wie der Mietvertrag aus heutiger Sicht zustande gekommen ist kann nicht
beantwortet werden, da die Verhandlungen damals vermutlich vom
ehemaligen Blrgermeister Sonnweber, ehemaligen Amtsleiter Heinisch
und Rechtsanwalt Dr. Beck gefiihrt wurden!

Es sei angemerkt, dass der Mietvertrag vom Land Nieder&sterreich
genehmigt wurde.

Vom Prifungsausschuss werden noch folgende Fragen gestellt:

1) Wer flhrte die Mietpreisverhandlungen?

2) Warum wurden Flachen gemietet die augenscheinlich nicht bendtigt
wurden und dementsprechend leer standen?

3) Welche Alternativen wurden gepruft anstatt den Mietvertrag
abzuschlieBen?

4) Gibt es neben der vorliegen Einschatzung ein tatsdchliches
Gutachten Uber die Angemessenheit des Mietpreises?

5) Warum wurde die Félligkeit der Mietvertragszahlung bereits ab
Ubergabe féllig und nicht erst ab Beginn der Nutzung durch die
Gemeinde?

6) Warum wurde nicht bereits im Vorfeld auf die
Ausstattungsbedirfnisse der Gemeindenutzung eingegangen?

Angesichts des Vertragswertes des Mietvertrages von ca. EUR 8,0 Mill.
empfiehlt der Prifungsausschuss sich hin kiinftig bei derartigen
Geschéften mit nicht datierten, nicht Unterschriebenen, etc.
,Einschatzungen" zu Arbeiten und flr solche Geschéfte als Grundlage

heranzuziehen.

TOP 2: Riickkauf des Rathauses
Es gab wie oben bereits erwdhnt eine Kaufgption mit einem letztmdglichen
-

Termin / Stichtag. K/ /
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Kaufpreis rd. EUR 9,2 Millionen. Die letztgliltige Kaufpreisverhandlung
flihrte einzig Blrgermeister Weber.

Es wurden nicht alle Flachen gekauft welche friiher angemietet waren. Im
Baukorper 3 wo sich der Billa befindet ist noch ein Lagerraum / Archiv
(104,0m?2) angemietet, flr diese Flache ist noch der alte Mietvertrag

gultig.

Zur Ermittlung des Kaufpreises wurde ein Gutachten herangezogen, die
Grundlage der Berechnung fuBte aber wesentlich auf den zwei Jahre zuvor

abgeschlossen Mietvertrag.

Vom Priifungsausschuss werden noch folgende Fragen gestellt;

1) Wie kam der knappe Stichtag von 2 Jahren flr die
Optionsausfiihrung zu Stande? Insbesondere da zum Zeitpunkt der
Vertragsverhandlung im Jahr 2013 die Gemeinde wohl von Banken
keine Finanzierung fur solch eine Kaufsumme erhalten hatte.

Der Prifungsausschuss empfiehlt zuklnftig bei Verhandlungen um solche
Betrége ein Verhandlungsteam aufzustellen, welches bis zum Ende

bestehen bleibt und in alle Entscheidungen eingebunden wird.

TOP 3: Weitere Vorgehensweise des PA hinsichtlich Sonderpriifung

<Causa Rathausplatz"
In einer abschlieBenden Sitzung am 16.November 2016 wird ein

gemeinsamer Endbericht erarbeitet,

TOP 4: Nichster Termin zur Erstellung des abschlieBenden

Berichtes zum Sonderthema Rathausplatz
16.November 2016 18:30 Uhr
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GeméB § 82 der NO Gemeindeordnung haben sich der Blirgermeister und der
Kassenverwalter zu diesem Bericht schriftlich zu duBern.

Stellungnahme des Blirgermeisters:

0@(/ C(Q«/C&E JQS VA wwg fev [/QM«LM\)
ZL’/Q/@ ........................

Datum

Robert'Weber, M

Stellungnahme des Kassenverwalters:

aon Werwdie, QLo -

-----------------------------------

Der Kasse
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