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ANTRAG AN DEN GEMEINDERAT
zur Sitzung am 29.11.2022

Stadtgemeinde Purkersdorf

GRO0O411 Ortliches Raumordnungsprogramm:
1) Nichtaufnahme von Antragen (Flachenwidmungs- und Bebauungplan)
2.) 19. Anderung des Flachenwidmungsplanes:

Auflage von Anderungen im Flachenwidmungsplan

Antragsteller: STR VizeBGM Viktor WEINZINGER

SACHVERHALT

Nachstehende Antrage um Anderung der Widmungen bzw. erforderlichen Korrekturen im geltende
ortlichen Raumordnungsprogramm — Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan liegen zur Behandlung
im Gemeinderat vor:

Anderungen 19. Flichenwidmungs- und 26. Bebauungsplan - Anderungsansuchen

Ansuchen: |Anderungsverfahren:
Ifd. Nr. Nr. Gst. Nr. |Adresse Antragsteller Anderungswunsch FWPL ::It:r:\:):nb BBPL Blatt-Nr.
X 2 X 46
157/2,
599/3, Andrew Demmer / Anderung von Glf in
1 599/5 Christkindlwald 4+5 Stadtgemeinde Wohnbauland (10.000 m?)
IWB Hoffmannpark X 2 X 45
Projekt- entwickungs
gmbH, und neu
Seniorenzentrum
170/3, |Wiener StraRe 64-66, |Hoffmannpark Besitz |Umwidmung BS in BW oder
2 2 170/14 |68 GmbH. & Co. KG. BK
Tullnerbachstrale 52- Umwidmung BB in BW X 3 X 64
3 3 442/97 |58 Gert u. Maria Franzl |oder BK
Streichung Geb 5 aufgrund X 4 X 88
Abbruch durch Osterr.
4 4 310/2 DeutschwaldstralRe 70 |Stadtgemeinde Bundesforste AG
Umwidmung V6 in BW- x |3 X 56
5 5 442/20 |Mozartgasse 4 Dr. Michael Fischer 2WE
Gerhard Wiesmann X 2 X 22
fur Mag. Katja Anpassung Widmung BW-
6 578/4, |Wurzbachgasse 2 Pistauer-Fischer 2WE entsprechend TP
X 67,76
259/10, |Rudolf Hanke-Gasse 2c |Martina u. Klaus Erh6éhung Bebauungsdichte
7 259/11 |+2d Rezegh von 20 auf 25 %
138/4, X 53
138/2, DeutschwaldstraBBe 2a, |Mag. Eva Maria
138/1, |2b,4+6, Hanauska- Erh6hung Bebauungsdichte
8 138/3 Speichberggasse 2 Unterberger von 20 auf 25 %
Festlegung offene X 57,63,64
Bebauungsweise,
Bereinigung vermuteter
9 6 442/79 |Lichteiche 9 Stadtgemeinde Zeichenfehler
Aufhebung der hinteren X 101
Baufluchtlinie, Ansuchen im
Stadt Wien, Wiener  |Anderungsverfahren 25.
10 17 366/3 An der Stadlhiitte 10 |Wasser BBPL eingelangt.
Stadtgemeinde/ Verkauf Teilfliche OG ca. X 2
11 7 922, 847 |Rochusgasse vor 14 Schlerka 48 m?
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Beschluss des GR vom
22.03.2022, Aufnahme der
Stellungnahme in das
12 Sagberg, FuBwege DI Panholzer Anderungsverfahren
Leischinggasse 4/ Widmungsanderung (Siehe 48,49
Waldgasse 15, Value one Invest delta |Stellungnahme inkl. Antrag
180/3, [Leischinggasse 6/ Immobilien GmbH. & |vom 27.01.2022 (18.+25.
13 180/6 Waldgasse 14 Co KG. Anderung)
291/1, 54, 66
291/2,
291/20,
291/17 |Speichberggasse OG, Anpassung vordere
14 8 0G Speichberggasse 36-40 |Stadtgemeinde Baufluchtlinie
Festlegung von 46
Baufluchtlinien, 45 %
15 9 Wiener Stralle 32-46  |Stadtgemeinde Bebauungsdichte
HieRbergergasse/ Festlegung BW-2WE, 25 % 25
16 10 Karlgasse Stadtgemeinde Bebauungsdichte
Erhéhung der 67,76
259/2, Deutschwaldstralle 9 Bebauungsdichte von 20
17 259/5 und 11 Kroker Hannelore auf 33 %
Anpassung hintere 67
Baufluchtlinie, technische
18 11 296/24 |Grillparzergasse 30 Stadtgemeinde Korrektur Zeichenfehler
367,
462/2,
467/4, |TullnerbachstraRe 39 [Staubmann Eduard Aufhebung der
19 12 462/11 |und 41 jun. Beschrankung "-3WE"
Anpassung 80
StraBenfluchtlinie,
flachengleicher Tausch 4
388/1, Verm. Oppitz / Laaber [m? entsprechend
20 13 388/9 BeethovenstraRe 39  |Christine Naturstand (Einfriedung)
Anderung der
Bestimmungen "Niveau des
Bauplatzes" in den
21 14 ges. Gemeindegebiet [Stadtgemeinde Bebauungsvorschriften
Anpassung der 45,46
Straenfluchtliniem
Widmungsdnderung von V6
22 15 Wiener StraRe 32-46 [Stadtgemeinde zu Vp
technische Korrektur 83
Abgrenzung Baufluchtlinie
23 16 622/7 An der Stadlhitte 1f Stadtgemeinde /Freiflache
Widmungsfestlegung V6- 67
Geh- u. Radweg und Go,
366/3, Anpassung der
366/19, |DeutschwaldstraRe StraBenfluchtlinie und der
24 18 372 10a / Grillparzergasse |Stadtgemeinde Baufluchtlinie

1. Nichtaufnahme von Antragen um Widmungséanderungen:

Das Raumplanungsbiro Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH. wurde mit der fachlichen Begutachtung
der eingelangten Anderungantrdge beauftragt. Zu den Antragen Nr. 1, 6, 7, 8, 12, 13 und 17 liegen
nachstehende Begriindungen zur Nichtaufnahme in das laufende Anderungsverfahren vor:

Nr. 1: Christkindlwald 4+5, Umwidmung von GIf in BW

Steckbrief
Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. .159, .160, .161, 599/8, 599/9, 599/10
Betrifft VO: FWPL/BBPL

Mappenblatter: 46 (BBPL)
Bestand: Glf



Seite 3 von 47
GR0411 vom 29.11.2022

Ansuchen: BW

Anderungsansuchen

Die Eigentimer:innen der Liegenschaften Gst.-Nr. .159, .160, .161, 599/8, 599/9, 599/10 suchen um
deren Umwidmung von Griinland Land- und Forstwirtschaft (GIf) in Bauland Wohngebiet (BW) an.

In Abstimmung mit den 6ffentlichen Interessen der Stadtgemeinde Purkersdorf zur Schaffung eines
Spielplatzes (MaBBnahme des ortlichen Entwicklungskonzepts) war eine Verschiebung der Baulandgrenze
in Richtung Westen (Gst.-Nr. 599/3) im AusmalR} der Spielplatzflache im Sinne eines flachengleichen
Tausches vorgesehen.

Fachliche Begriindung zur ablehnenden Behandlung

Eine der wesentlichen Voraussetzungen fur eine entsprechende Baulandneuwidmung sind aufgrund der
unmittelbaren Nahe zur Westbahntrasse eine Larmuntersuchung wie auch eine Definition von Larm-
schutzmalRnahmen, durch deren Umsetzung die Einhaltung der erforderlichen Héchstwerte gem. § 272 1
lit. a der Verordnung iber die Bestimmung des &quivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen
LGBI. Nr. 8000/4-0 sichergestellt werden kann.

Zwischen dem Liegenschaftseigentimer und der Stadtgemeinde Purkersdorf ist es bislang zu keiner Ei-
nigung Uber den Verlauf der entsprechenden Widmungsgrenzen gekommen, auch stehen oben genannte
Untersuchungen bzw. entsprechende Nachweise zum Thema Larmimmissionen aus.

Das Ansuchen kann, betreffend die Liegenschaften Gst.-Nr. 157/2 und Gst.-Nr. 599/3, in Abstimmung
der offentlichen Interessen zur Schaffung eines Spielplatzes mit den betroffenen
Liegenschaftseigentimer:innen — nach Vorlage eines mit der Stadtgemeinde Purkersdorf akkordierten
Teilungsentwurfs wie auch eines Nachweises zur Einhaltung der L&armhdéchstwerte — im_Zuge
nachfolgender Verfahren zur Anderung des o6rtlichen Raumordnungsprogramms bzw. des
Bebauungsplans weiter bearbeitet werden.

Nr. 6: Wurzbachgasse 2, Anpassung Widmung BW-2WE entsprechend

Teilungsentwurf
Steckbrief
Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 578/4
Betrifft VO: FWPL/BBPL
Mappenblatter: 22 (BBPL)
Bestand: Gwf
Ansuchen: BW-2WE
Anderungsansuchen

Gem. Teilungsplan der Korschineck & Partner Vermessung ZT-GmbH (GZ.9167 vom 26.01.2022) wird
ein Trennstuck des Gst.-Nr. 587/4, entsprechend dem Naturstand, dem Gst.-Nr. 592/3 zugeschlagen. Die
entsprechende Teilflache ist durch ein Nebengebdude bebaut. Nunmehr wird angesucht, die Festlegung
BW-2WE entsprechend anzupassen.

Fachliche Begriindung zur ablehnenden Behandlung

Im Rahmen der Prifung des Sachverhalts wurde festgestellt, dass sich der derzeit im Grinland befindli-
che Grundsticksteil, auf dem sich ein Nebengeb&aude befindet, génzlich mit der roten Wildbachgefahren-
zone des Wurzbachs iiberlagert, wodurch gem. § 15 Abs. 3 Z 3 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 eine
Baulandwidmung unzulassig ist.
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Wenn durch ein Gutachten einer fachlich geeigneten Person der Nachweis erbracht werden kann,
dass die Gefahrdungssituation entsprechend der Ausweisung nicht (mehr) zutreffend ist, kann die
avisierte Baulandwidmung weiter geprift werden.

Nr. 7:

Steckb

Rudolf Hanke-Gasse 2c + 2d, Erhéhung der Bebauungsdichte auf 25 %

rief

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 259/10, 259/11
Betrifft VO: BBPL

Mappenblatter: 76 (BBPL)

Bestand: 20/0,k/I*
Ansuchen: 25/0,k/I*
Anderungsansuchen

Die Eigentimer:innen der Liegenschaften Gst.-Nr. 259/10 und 259/11 suchen um Erhéhung der
Bebauungsdichte von derzeit 20 % auf nunmehr 25 % an.

Fachliche Begrindung zur ablehnenden Behandlung

Dem Ansuchen wird aus nachfolgenden Griinden nicht stattgegeben:

1.

In den Siedlungsgebieten abseits des Zentrums und der Hauptachsen ist gem. ortlichem Ent-
wicklungskonzept keine Zunahme der Nutzungsintensitat als Wohnstandort vorgesehen. Mehr
noch, ist der Erhalt der kleinteiligen Struktur und des hohen Durchgriinungsgrades als eines der
wichtigsten Planungsziele verankert. Diesem Ziel folgt die im Rahmen der rechtskréftig verord-
neten 18. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms umgesetzte MaRnahme einer Be-
schrénkung der maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Bauplatz von drei auf nunmehr zwei.
Eine Erh6hung der Bebauungsdichte ermdglicht eine Intensivierung der Wohnnutzung und
stinde diesem Ziel diametral entgegen.

Entsprechend dem verfassungsrechtlich verankerten Gleichheitssatz ist keine Anderung der Be-
bauungsbestimmungen fir einzelne Parzellen vorgesehen, sofern kein fachlich nachvollziehbar
begriindbarer Bedarf entsprechend den Leitzielen und Planungsrichtlinien des NO ROG 2014
wie auch den Planungszielen der Stadtgemeinde Purkersdorf besteht.

Nr. 8:

Deutschwaldstrafie 2a, 2b, 4+6, Speichberggasse 2 Erhéhung der Be-

bauungsdichte auf 25 %

Steckbrief

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 138/1, 138/2, 138/3, 138/4, 292/4, .949, .950/1, .950/2
Betrifft VO: BBPL

Mappenblatter: 53 (BBPL)

Bestand: 20/0,k/1,11

Ansuchen: 25/0,k/1,11
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Anderungsansuchen

Die Eigentimerinnen der Liegenschaften Gst.-Nr. 138/1, 138/2, 138/3, 138/4, 292/4, .949, .950/1 und
.950/2 suchen um eine Erhéhung der Bebauungsdichte von derzeit 20 auf nunmehr 25 % an.

Fachliche Begrindung zur ablehnenden Behandlung

Dem Ansuchen wird aus nachfolgenden Griinden nicht stattgegeben:

1. In den Siedlungsgebieten abseits des Zentrums und der Hauptachsen ist gem. ortlichem Ent-
wicklungskonzept keine Zunahme der Nutzungsintensitat als Wohnstandort vorgesehen. Mehr
noch, ist der Erhalt der kleinteiligen Struktur und des hohen Durchgriinungsgrades als eines der
wichtigsten Planungsziele verankert. Diesem Ziel folgt die im Rahmen der rechtskréftig verord-
neten 18. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms umgesetzte Malnahme einer Be-
schrankung der maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Bauplatz von drei auf nunmehr zwei.
Eine Erh6éhung der Bebauungsdichte ermdglicht eine Intensivierung der Wohnnutzung und
stinde diesem Ziel diametral entgegen.

2. Im Umgebungsbereich sind ausschlie8lich Bebauungsdichten von 15, 20 und 25 % festgelegt.
Insgesamt wurden die Bebauungsbestimmungen unter Berlcksichtigung des Bestands (Ge-
baude, ParzellengréfRen) mit dem Ziel einer Erhaltung der fir Deutschwald und die Speichberg-
gasse ortstypischen Bebauungsstruktur festgelegt.

3. Entsprechend dem verfassungsrechtlich verankerten Gleichheitssatz ist keine Anderung der Be-
bauungsbestimmungen fir einzelne Parzellen vorgesehen, sofern kein fachlich nachvollziehbar
begrindbarer Bedarf entsprechend den Leitzielen und Planungsrichtlinien des NO ROG 2014
wie auch den Planungszielen der Stadtgemeinde Purkersdorf besteht.

Nr. 12: Sagberg, Fufweg, Festlegung von V6, Gehweg

Steckbrief

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 436/2 et. al.
Betrifft VO: FWPL/BBPL

Mappenblatter: 63, 64 (BBPL)

Bestand: Vo, Gehweg

Ansuchen: Vo6, Gehweg
Anderungsansuchen

Der Antragsteller ersucht um die Erhaltung der FuBwege im Bereich der Sagbergsiedlung, insbesondere
im Hinblick auf eine allfallige Neuerrichtung einer Bahnstation ,Sagberg/Postsiedlung®.

Fachliche Begriindung zur ablehnenden Behandlung

Im 6rtlichen Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Purkersdorf ist eine MaRnahme zur Erhaltung,
Aufwertung und Schaffung von durch die Siedlungsgebiete verlaufenden, griinen Wegverbindungen
verankert, die insbesondere die bestehende Durchwegung des Sagbergs betrifft. Als erster
Umsetzungsschritt dieser MaRnahme wurde mit der 18. Anderung des Flachenwidmungsplans und der
25. Anderung des Bebauungsplans eine zusatzliche Wegverbindung iber den groRen Steinbach,
zwischen Ferdinand Kirnberger-Gasse und SagbergstralBe, ermdglicht.

Eine weitere Verbesserung der Durchwegung der Sagbergsiedlung mittels Instrumenten der
Raumordnung kann im Sinne der Umsetzung der entsprechenden MalRnahme des Entwicklungskonzepts
im Rahmen nachfolgender Anderungsverfahren erfolgen. Hierzu sind die Bewohnerinnen der
Sagbergsiedlung herzlich eingeladen, sich mit ihren Ortskenntnissen einzubringen.
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Nr. 13: Leischinggasse 4 / Waldgasse 15, Leischinggasse 6 / Waldgasse 14,

Wohnbaulandwidmung
Steckbrief
Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 180/3, 180/6
Betrifft VO: FWPL/BBPL
Mappenblatter: 48, 49
Bestand: BS-Sport-, Kultur- u. Bildungseinrichtungen
Ansuchen: BW oder BK
Anderungsansuchen

Die Eigentimerin der Liegenschaften Gst.-Nr. 180/3 und 180/6 sucht um Anderung der
Widmungsfestlegung von derzeit Bauland Sondergebiet mit dem Nutzungszusatz Sport-, Kultur- u.
Bildungseinrichtungen (BS-...) in eine Widmungsart des Wohnbaulandes (etwa BW) an.

Fachliche Begrindung zur ablehnenden Behandlung

Wie im Ansuchen beschrieben, ist das gegenstandliche Areal rund um das Anton Hueber-Haus
verkehrsseitig sehr eingeschrankt und nur Uber Wiener Landesgebiet erschlossen. Damit weist der
Bereich eine unvorteilhafte und isolierte Lage gegentber dem restlichen Gemeindegebiet auf. Fir den
Gebaudekern des Bestandsobjektes ist durch den Bebauungsplan eine Schutzzone festgelegt.
Erschwerend kommt abgesehenen von bestehenden Naturschutzfestlegungen hinzu, dass es sich bei
der dieses Objekt umgebenden Mooswiese um einen besonders wasserreichen Wiesengrund handelt, in
dessen Bereich drei Quellschutzgebiete ausgewiesen sind und ein Grofdteil der Flache ein
archéologisches Fundgebiet ist.

Das rechtskréftig verordnete ortliche Entwicklungskonzept definiert diesen Bereich als Sonderstandort,
fir den, nicht zuletzt aufgrund der zuvor genannten drtlichen Begebenheiten, langfristig eine Umwidmung
in Wohnbauland ausgeschlossen bleiben soll. Die Umsetzung des OEK beinhaltet aber jedenfalls die
Prifung einer kunftigen, standortgerechten Nachnutzung in Form von Bildungs- oder sozialen
Einrichtungen.

Nr. 17: Deutschwaldstrafse 9+11, Erh6hung der Bebauungsdichte auf 33 %

Steckbrief

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 259/2, 259/5
Betrifft VO: BBPL

Mappenblatter: 67, 76 (BBPL)

Bestand: 20/0,k/1*

Ansuchen: 33/0,k/I*

Anderungsansuchen

Die Eigentimerin der Liegenschaften Gst.-Nr. 259/2 und 259/5 sucht um Erhdhung der Bebauungsdichte
von derzeit 20 % auf nunmehr 33 % an.
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Fachliche Begriindung zur ablehnenden Behandlung

Dem Ansuchen wird aus nachfolgenden Griinden nicht stattgegeben:

1.

In den Siedlungsgebieten abseits des Zentrums und der Hauptachsen ist gem. &rtlichem Ent-
wicklungskonzept keine Zunahme der Nutzungsintensitat als Wohnstandort vorgesehen. Mehr
noch, ist der Erhalt der kleinteiligen Struktur und des hohen Durchgriinungsgrades als eines der
wichtigsten Planungsziele verankert. Diesem Ziel folgt die im Rahmen der rechtskraftig verord-
neten 18. Anderung des ortlichen Raumordnungsprogramms umgesetzte MalBnahme einer Be-
schrankung der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Bauplatz von drei auf nunmehr zwei.
Eine Erhéhung der Bebauungsdichte ermdglicht eine Intensivierung der Wohnnutzung und
stiinde diesem Ziel diametral entgegen.

Im betroffenen Baublock sind ausschlie3lich Bebauungsdichten von 20 bzw. 25 % festgelegt.
Insgesamt wurden die Bebauungsbestimmungen unter Berlicksichtigung des Bestands (Ge-
baude, ParzellengréRen) mit dem Ziel einer Erhaltung der fiir Deutschwald ortstypischen Bebau-
ungsstruktur festgelegt. Jene Parzellen im gegeniiberliegenden Baublock, fir die zur Weiterent-
wicklung der ortstypischen Struktur eine Bebauungsdichte von 33 % festgelegt ist, weisen deut-
lich kleinere GrundstiicksgroRen auf.

Entsprechend dem verfassungsrechtlich verankerten Gleichheitssatz ist keine Anderung der Be-
bauungsbestimmungen fur einzelne Parzellen vorgesehen, sofern kein fachlich nachvollziehbar
begriindbarer Bedarf entsprechend den Leitzielen und Planungsrichtlinien des NO ROG 2014
wie auch den Planungszielen der Stadtgemeinde Purkersdorf besteht.

ANTRAG:

Der Gemeinderat nimmt die fachlich negativen Beurteilungen der Anderungsansuchen Nr. 1,6, 7, 8,
12, 13 und 17 zur Kenntnis und stimmt der Nichtaufnahme der im Sachverhalt angefiihrten Ande-
rungspunkte im Verfahren zur 19. Anderung des Flichenwidmungsplanes und 26. Anderung des Be-
bauungsplanes zu.

/

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:

Einstimmig
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2.) 19. Anderung des Flachenwidmungsplanes:

Aufnahme und Auflage von Anderungen im Flachenwidmungsplan

Die Stadtgemeinde Purkersdorf beabsichtigt die 19. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms

entsprechend den Bestimmungen des § 25 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020.

Von den Vorliegenden Anderungsantragen wurden die Punkte 1, 6,7, 8, 12, 13 und 17 unter Punkt

,Nichtaufnahme von Anderungstrigen” behandelt.

Nachfolgend werden die Anderungspunkte der 19. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramms

tabellarisch dargestelit:

296/31, 296/32

10a/
Grillparzergasse

And. Grundstiicks- | Adresse Anderungswunsch VO
N nummer
2 170/3, 170/14 Wiener StralRe 64- Widmungsénderung von BS- F/B
66, 68 Pflegeheim Seniorenbetreuung
in BKN-1,1-Generationenhaus
3 442/97 TullnerbachstralRe Widmungsénderung von BB in F/B
52-58 BK/BB-emissionsarme Betriebe
und BK
4 310/2 Deutschwaldstralle | Aufhebung der Widmung Geb 5 F
70
5 436/23, Mozartgasse 4 Widmungséanderung von V6 in F/B
442/11, BW-2WE und Gwf,
442/16, Widmungsénderung von BW-
442/17, 2WE zu Gfw
442/20, 446/2,
446/5
7 847, 922, 927 Rochusgasse 14 Anpassung der F/B
StraRBenfluchtlinie gem.
Teilungsentwurf bzw. DKM
10 div. HielRbergergasse / Zusatzfestlegung ,-2WE* im BW F/B
Karlgasse gem. OEK
12 .367, 462/2, TullnerbachstralRe Aufhebung der Zusatzfestlegung | F
467/4, 462/11 39 und 41 »~3WE" im BW gem. OEK
13 388/1, 388/9 BeethovenstralRe 39 | Anpassung der F/B
StraRBenfluchtlinie an den
Naturstand
15 .313, 148/2, Wiener StralRe 32- Anpassung der F/B
148/3, 148/5, 46 StraBBenfluchtlinie,
148/6, 149/9 Widmungséanderung von V6 zu
Vp
18 137/13, 252/2, | Deutschwaldstralle Festlegung V06, Festlegung Go F/B

Die nunmehr verbleibenden Anderungspunkte 9, 11, 14 und 16, betreffen nur die 26. Anderung des

Bebauungsplanes und werden unter den Punkt ,Anderung des Bebauungsplanes“ behandelt.
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Vom Bilro Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH. wurden die nachfolgenden Punkte ausgearbeitet und
folgende Unterlagen erstellt:

e Planliche S/R-Darstellung

e Erlauterungsbericht

e Flachenbilanz

e Bestandslarmmessungen und Schallberechnung zu APunkt 2 und 3
Diese sind unter folgenden Link abrufbar:

https://cloud.purkersdorf.at/s/KiZfxRCLmaABS5F

Das vor Auflage von Anderungspunkten erforderliche Screening beim Amt der NO Landesregierung
wurde bereits durchgefihrt.

Nunmehr soll der Entwurf der 19. Anderung im 6rtlichen Flachenwidmungsplan zur 6ffentlichen Auflage
gelangen. Dafir ist entsprechend des § 24 Abs. 5 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 der Entwurf tiber
sechs Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die 6éffentliche Kundmachung mit
dem Datum des Auflagezeitraumes soll Anfang/Mitte Dezember erfolgen.

In diesem Zeitraum hat jedermann die Méglichkeit Stellungnahmen zu den geplanten Anderungspunkten
im oOrtlichen Flachenwidmungsplanes abzugeben.

Die eingelangten Stellungnahmen werden gesammelt und nach Ende der Auflagefrist dem Bilro
Knollconsult zur Bearbeitung Ubergeben, damit diese in der Gemeinderatssitzung im Marz 2023
behandelt werden kénnen.

ANTRAG:

Der Gemeinderat moge der Auflage der nachfolgenden der Anderungsansuchen Nr. 2, 3, 4, 5,
7,10, 12, 13, 15 und 18 zur 19. Anderung des Flachenwidmungsplanes zustimmen.

2.1. Anderungspunkt 2:
Wiener StralRe 68, Umwidmung von BS-Pflegeheim
Seniorenbetreuung in BKN-1,1-Generationenhaus

2.1.1. Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung

Grundsticke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 170/14 gemal der planlichen Darstellung
Mappenblatter: 2

Bestand: BS-Pflegeheim Seniorenbetreuung

Planung: BKN-1,1-Generationenhaus im Ausmal von 5.017 m?

Bilanz § 3 Abs. 4

NO ROG 2014: BKN-1,1-Generationenhaus im AusmafR von 5.017 m?

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzepts (§ 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG

2014 LGBI. Nr. 97/2020)


https://cloud.purkersdorf.at/s/KiZfxRCLmaABS5F
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Plandarstellung:

Europa-
schutzgebist
V5

EHH—*I.’I—Geﬁeratiane'whmla

2.1.2. Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes umfasst die Liegenschaft Wiener StralRe ONr. 68
(Gst.-Nr. 170/14) an der Sudseite der Verkehrshauptachse Landesstra3e B1 im dstlichen Stadtgebiet von
Purkersdorf. Das Grundstiick ist Teil des Areals um das ehemalige Sanatorium Westend, fir das im
Bereich des gegenstandlichen Grundsticks und auf Gst.-Nr. 170/3 die Widmung Bauland Sondergebiet
mit der Nutzungsfestlegung ,Pflegeheim Seniorenbetreuung® (BS-...) und im Bereich des 0&stlichen
angrenzenden Gst.-Nr. 170/6 die Widmung Bauland Wohngebiet (BW) festgelegt ist. Auf der
gegeniberliegenden StralBenseite ist Uberwiegend Bauland Kerngebiet (BK) festgelegt. Die
Baulandbereiche beidseits der Wiener Stral3e liegen innerhalb der im Flachenwidmungsplan festgelegten
Zentrumszone.

Das von der gegenstandlichen Anderung betroffene Gst.-Nr. 170/14 wurde bis zuletzt als private
Parkanlage fur das benachbarte Seniorenwohnheim Hoffmannpark genutzt. Dementsprechend ist auf der
Ebene des rechtskraftigen Bebauungsplans groRrdumig eine Freiflache verordnet, lber die in den
Bebauungsvorschriften die Ausgestaltung als Parkanlage (F*) festgelegt ist. Von dieser Festlegung
ausgenommen ist ein etwa 30 m tiefer und 60 m breiter, an der vorderen Baufluchtlinie (10 m zur
StraBenflucht) gelegener bebaubarer Bereich. Weiters legt der Bebauungsplan eine Bebauungsdichte
von 25 %, eine offen/gekuppelte Bebauungsweise und Bauklasse Il fest. Zudem liegt die Flache zur
Ganze im Altortgebiet.

Mehrere Objekte im westlichen Umfeld der gegenstandlichen Widmungsflache stehen unter
Denkmalschutz, darunter auch das ehemalige Sanatoriumsgebaude auf der sidwestlich angrenzenden
Liegenschaft Gst.-Nr. 170/3.

Durch das rechtskréaftig verordnete ortliche Entwicklungskonzept ist im Bereich der gegenstandlichen
Widmungsflache aufgrund des Nachverdichtungspotenzials eine MaBnahme verordnet, die im Falle einer
Wohnbaulandwidmung die raumordnungsvertragliche Sicherstellung der Eingliederung von
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Kindergartengruppen und/oder Angeboten zur Ganztagsbetreuung in der ErdgeschofRzone eines
Wohnbauprojektes zum Ziel hat.

2.1.3. Anderung und Planungsziele

2.1.3.1. Ausgangslage

Der Stadtgemeinde Purkersdorf liegt fiir den Bereich des Gst.-Nr. 170/14 ein Ansuchen zur Anderung
der Widmungsfestlegung Bauland Sondergebiet in eine Widmungsart des Wohnbaulandes wie auch zur
Anderung der Bestimmungen des Bebauungsplans vor.

Ziel des Projektwerbers ist die Errichtung eines Generationenwohnhauses mit drei oberirdischen
Gescholen und einem zurlickgestuften Dachgeschol3 entsprechend Bauklasse Ill, das insgesamt 41
Wohneinheiten unterschiedlicher GroRen (47 — 76 m2) und im Erdgeschol3 zwei Kindergartengruppen
sowie eine Arztpraxis beherbergen soll (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. u
nd Abbildung). Das Projekt ist in Erweiterung zum angrenzenden Pflegeheim als Generationenwohnhaus
konzipiert.
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Abbildung: Projektvorhaben im Bereich des Anderungspunktes 2, Lageplan, Quelle: pfeil architekten Ziviltechniker
GmbH, Bebauungsstudie vom 27.09.2021

2.1.3.2. Planungsziele

Eine Nutzung der gegenstandlichen Liegenschaft als Parkanlage fur die Seniorenresidenz Hoffmannpark
ist im gegebenen Ausmal nicht erforderlich, da die umgebenden Bereiche des Areals des ehemaligen
Sanatoriums ein ausreichendes MalR an Freirdumen zur Verfigung stellen. Nicht zuletzt da die
Parkanlage nicht 6ffentlich zugéanglich ist, liegt im Bereich der gegenstandlichen Liegenschaft eine sehr
geringe Nutzungsdichte vor.

Aufgrund der Lage an der Hauptachse Wiener Stralle (Landesstrale B1l) und der ausgezeichneten
Versorgungsqualitdt durch  nachhaltige  Mobilitatsformen weist die Flache ein  hohes
Entwicklungspotenzial auf. Das umgebende Siedlungsgebiet zeichnet sich bereits durch eine verdichtete
Bebauung aus und ist Teil eines durchgehenden Siedlungsbandes, das sich Richtung Osten Uber die
Wiener Landesgrenze hinaus erstreckt.

Gleichzeitig ist in der Grundlagenerhebung zum 6&rtlichen Entwicklungskonzept dokumentiert, dass die
Versorgung mit Kindergartenplatzen Giber das Gemeindegebiet ungleich verteilt ist und insbesondere im
gegenstandlichen Bereich um das ehemalige Sanatorium zukiinftig ein zusatzlicher Bedarf zu erwarten
sein wird.
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Auf Basis dieser planungsrelevanten Grundlagen wurde durch das nunmehr rechtskraftig verordnete
ortliche Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Purkersdorf im Bereich der gegenstandlichen
Liegenschaft eine MaRnahme verortet, die im Falle einer fir Wohnzwecke erforderlichen
Widmungsanderung die raumordnungsvertragliche Sicherstellung der Herstellung von
Kindergartengruppen bzw. Kinderbetreuungseinrichtungen in der jeweiligen Erdgeschof3zone vorsieht.

Den o6ffentlichen Interessen der Stadtgemeinde Purkersdorf entspricht in diesem Bereich die Herstellung
von zwei Kindergartengruppen und einer Arztpraxis. Zum Zwecke der Sicherstellung dieser offentlichen
Interessen ist ein Raumordnungsvertrag gem. § 17 Abs. 3 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020
vorgesehen.

2.1.3.3. Anderung des Flachenwidmungsplans

Als flr die angestrebte Nutzung konforme Widmungsfestlegung erscheint aufgrund der hohen Lagegunst
unter Berlcksichtigung der umgebenden Festlegungen Bauland Kerngebiet (BK) gem. § 16 Abs. 1 Z 2
NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 geeignet.

Aufgrund der durch das Projekt vorgesehenen Nutzungsdurchmischung (betreutes Wohnen,
Generationenwohnen, Kindergarten, Arztpraxis) ergibt sich ein Raum- und Funktionsprogramm, dessen
Flachenbedarf einer Bruttogeschol3flache (BGF) von in etwa 5.000 m2 entspricht. Da der Bauplatz ca.
5.017 m umfasst, entspricht das Vorhaben daher gerade noch der im BK ho6chstzuldssigen
Geschof¥flachenzahl (GFZ) von < 1.

Seitens der Stadtgemeinde Purkersdorf wird eingeraumt, dass es sinnvoll erscheint, einem fir 6ffentliche
Interessen derart bedeutsamen Projekt zumindest ein geringes Mall an baulicher Flexibilitat zu
ermdglichen. Die Festlegung Bauland Kerngebiet (BK) hatte aufgrund der GFZ-Beschrankung zur Folge,
dass fir etwaige Adaptierungen in der Realisierung des Projekts wie auch fir die bedarfsgerechte
Instandhaltung mittels geringfligiger baulicher Anpassungen keinerlei Spielraum bestehen wirde.

Nach fachlicher Abwéagung sieht der Gemeinderat der Stadtgemeinde Purkersdorf im Rahmen der
gegenstandlichen Anderung daher die Widmung Bauland Kerngebiete fiir nachhaltige Bebauung unter
Festlegung der zuladssigen Geschof3flachenzahl von 1,1 (BKN-1,1) vor. Damit wird ein geringes MaR3 an
Flexibilitat in der baulichen Ausnutzung der Liegenschaft erméglicht.

§ 16 Abs. 5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 regelt, dass u.a. Bauland Kerngebiete fiir nachhaltige
Bebauung erforderlichenfalls hinsichtlich der speziellen Verwendung ndher bezeichnet werden kann.
Entsprechend der durch das Projekt geplanten Nutzung des betreffenden Bauplatzes (Gst.-Nr. 170/14)
sieht die gegensténdliche Anderung die Festlegung des Nutzungszusatzes ,Generationenhaus” vor.

Zur Ermoglichung der Konversion der derzeit ungenutzten Baulandflache und zur bedarfsgerechten
Nutzung des gegebenen Entwicklungspotenzials zum Zwecke der Herstellung eines mit dem
bestehenden Pflegeheim synergierenden Generationenwohnhauses sieht der gegenstandliche
Anderungspunkt im Ausmal von 5.017 m2 die Umwidmung der Flache von BS-Pflegeheim
Seniorenbetreuung in BKN-1,1-Generationenhaus vor. Durch die besondere Zweckbindung der
Widmungsflache wird im Rahmen der baubehérdlichen Beurteilung Vorsorge getroffen, dass die dem
vorgeschlagenen Projekt wie auch den 6ffentlichen Interessen entsprechende Wohnform (betreutes bzw.
betreubares Wohnen, Generationenwohnen) sichergestellt wird. Dartber hinaus wird zwischen der
Stadtgemeinde Purkersdorf und der Liegenschaftseigentimerin ein Raumordnungsvertrag gem. 8 17
Abs. 3 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 zur Sicherstellung 6ffentlicher Interessen abgeschlossen.

Aufgrund der raumordnungsvertraglichen Sicherstellung der Schaffung von zwei Kindergartengruppen im
ErdgeschoRR des geplanten Wohngebdudes erfolgt die gegenstandliche Anderung aus Anlass der
Verwirklichung der Ziele des értlichen Entwicklungskonzepts gem. § 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG 2014 LGBI.
Nr. 97/2020.

2.1.4. Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

2.1.4.1. Larmimmissionen

Nérdlich der gegenstandlichen Anderung verlaufen hochrangige Verkehrsverbindungen. Die betroffene
Liegenschaft liegt direkt an der LandesstralRe B1 Wiener Stralle, etwa 150 m weiter nordlich verlauft die
Trasse der Westbahn.
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Aufgrund der gem. Larmkarte des Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat,
Innovation und Technologie (larminfo.at, Stand 2022) anzunehmenden Uberschreitung der Héchstwerte
fur Bauland Kerngebiet gem. § 2 Z 1 lit. b der Verordnung Uber die Bestimmung des &quivalenten
Dauerschallpegels bei Baulandwidmung wurde von Seiten der iC consulenten Ziviltechniker GesmbH
(14x220023_01 vom 15.09.2022) auf Basis einer Bestandslarmmessung ein Larmschutzgutachten mit
Empfehlungen zu LarmschutzmaRnahmen zur Einhaltung der Hochstwerte erstellt. Das entsprechende
Gutachten ist dem vorliegenden Bericht beigelegt.

Die Bestandslarmmessung wurde anhand von drei Messpunkten (vgl. Abbildung) durchgefuihrt und kommt
bei Messpunkt MP1 zu dem Ergebnis, dass die fiir Bauland Kerngebiet hdchstzulassigen
Immissionswerte sowohl bei Tag (60 dB(A) + 4,6) als auch bei Nacht (50 dB(A) + 7,3) Uberschritten
werden. Bei Messpunkt MP2 wird der entsprechende Hochstwert bei Nacht (50 dB(A) + 0,6) geringfigig
liberschritten, bei Messpunkt MP3 kommt es zu keiner Uberschreitung der Hoéchstwerte (vgl.
iC consulenten Ziviltechniker GesmbH 2022: 15).

Abbildung: Lageplan Messpositionen, Quelle: iC consulenten Ziviltechniker GesmbH 2022: 1
Aufgrund der gegebenen Immissionsbelastung werden folgende LarmschutzmaRBnahmen als erforderlich
zur Einhaltung der Immissionshéchstwerte erachtet (vgl. ebd: 16):

- Laubengangverglasung entlang des geplanten Gebaudeteils in der WienerstraBe in
Gebaudehohe

- Verlangerung ostseitig bis zur Nachbarbebauung

- Verlangerung westseitig zum Freiraumschutz — Héhe = 1,90 m, Gesamtlange = 20,50 m
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Abbildung: fir das im Bereich des AP 2 geplante Projekt erforderliche LarmschutzmaRnahmen, Quelle: iC
consulenten Ziviltechniker GesmbH 2022: 17

Abbildung: Lageplan Immissionspunkte, Quelle: iC consulenten Ziviltechniker GesmbH 2022: 20

Unter Berlicksichtigung dieses vorgeschlagenen Larmschutzprojekts (vgl. Abbildung) wurde eine
Immissionsberechnung durchgefiihrt, die zum Ergebnis kommt, dass die Héchstwerte fir Bauland
Kerngebiet gem. § 2 Z 1 lit. b der Verordnung Uber die Bestimmung des aquivalenten Dauerschallpegels
bei Baulandwidmung an allen Immissionspunkten (vgl. Abbildung) eingehalten werden kdénnen.

Die Umsetzung des erforderlichen Larmschutzprojekts wird Uber die parallel zum gegenstandlichen
Verfahren vorgesehene 26. Anderung des Bebauungsplans sichergestellt.

Hierzu ist die Festlegung einer geschlossenen Bebauungsweise und die Aufhebung der
Freiflachenfestlegung (F*) an der norddstlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen. Im westlichen Bereich
wird eine seitliche Baufluchtlinie festgelegt (vgl. Abbildung).
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Abbildung: Entwurf zur 26. Anderung des Bebauungsplans im Bereich des Anderungspunktes 2

Zur Sicherstellung der Abhaltung des Schalls in Verlangerung der geschlossenen Bebauung werden die
Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde Purkersdorf unter 1.11 durch folgende Bestimmung erganzt:

1.11 STRUKTUR UND AUSFUHRUNG DER BAUKORPER ZUR ABHALTUNG DES SCHALLS

Fir die in Anhang 2 angefihrten Grundstlicke ist eine verpflichtend herzustellende Struktur
und Ausfihrung der Baukdérper in bestimmten Bereichen zur Abhaltung des Schalles von
angrenzenden Gebieten gem. § 30 Abs. 2 Z 18 NO ROG i. d. g. F. zu beriicksichtigen. Die je-
weilige Vorgabe ist dem Anhang 2 zu entnehmen.

(...)

Anhang 2: Struktur und Ausfithrung der Baukérper zur Abhaltung des Schalls gem. §
30 Abs. 2 218 NO ROG 2014 i.d.g.F.

Betroffene KG
Grundstuicke Regelungsinhalt
Nr Nr.

Zur Abhaltung des Schalls ist entlang bzw. in Verlangerung
der vorderen Baufluchtlinie vollstandig die geschlossene
Bebauungsweise in einer Héhe von zumindest 1,90 m her-
zustellen.

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist eine zumindest
170/14 01906 1,90 m hohe Schallschutzwand ausgehend.von dgr nbrqn-
chen Front der geschlossenen Bebauung bis zu einer Tiefe
von 21,50 m ausgehend von der StraBenfluchtlinie herzu-
stellen.
Die Wirkung dieses Schallschutzes kann géanzlich oder in
Teilen auch durch ein Nebengebé&ude in geeigneter Ausfih-
rung bzw. eine andere bauliche Anlage in geeigneter Aus-
fuhrung hergestellt werden.

Damit sind durch den gegenstandlichen Anderungspunkt keine erheblich negativen Umweltauswirkungen
hinsichtlich Larmimmissionen zu erwarten.
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2.1.4.2 Hangwasser

In der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser (NO Atlas, abgerufen am 21.09.2022) ist im siiddstlichen
Grundsticksbereich ein HangwasserflieBweg mit einer EinzugsgebietsgroRe zwischen 1 und 10 ha
verzeichnet (vgl. Abbildung). Oberhalb davon kennzeichnen die beiden Schnittpunkte der fur diesen
FlieBweg errechneten, relevanten Oberlaufe mit der Widmungsumhillenden EinzugsbereichsgréZen von
1,04 und 1,12 ha. Unterhalb dieses FlieBwegs sind im Bereich des Gst.-Nr. 170/14 zwei kleinere
FlieBwege mit einem Einzugsbereich von 0,05 bis 1 ha erkennbar. Diese kleineren FlieBwege kdnnen als
unproblematisch bewertet werden?

Nordlich an den Anderungspunkt angrenzend wird durch die Gefahrenhinweiskarte Hangwasser ein
FlieBweg mit einem Einzugsbereich von 10 bis 100 ha ausgewiesen. Die Tiefenlinie folgt nordlich des
Grundsticks dem StraBenverlauf der Wiener Strale und wird gem. Rechnungsmodell der
Gefahrenhinweiskarte Hangwasser weiter dstlich in den Wienfluss abgeleitet. Durch die Fuhrung des
Hangwassers auRerhalb des von der Anderung betroffenen Grundstiicks ist von keinem erhéhten
Gefahrenpotential fir die gegenstandliche Flache auszugehen.

s 1R

K/\

Abbildung: Auszug aus der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser, Quelle: NO Atlas, abgerufen am 21.09.2022

AuRerdem ist festzuhalten, dass die Hangwasserkarte bei der Darstellung der FlieBwege die
Bodenbeschaffenheit und die Bodenrauigkeit des Gebietes nicht berucksichtigt. Die Tiefenlinien, welche
fir den gegenstandlichen Anderungspunkt relevant sind, entspringen im Bereich dicht bewaldeter
Flachen. Durch die Nutzung dieser Flachen ist eine natlrliche Retention des Regenwassers zu erwarten,
weshalb das Ausmall der FlieBwege mit hoher Wahrscheinlichkeit geringer ist, als es in der
Hangwasserkarte ausgewiesen wurde.

2.1.4.3 Verkehrssicherheit und Mobilitat

Der Bereich der gegenstandlichen Anderung weist eine ausgezeichnete Versorgungsqualitat mit
offentlichen Verkehrsmitteln auf. Die Schnellbahnhaltestelle Purkersdorf-Sanatorium (innerhalb

1 Die Informationen tber FlieBwege und Einzugsbereiche von Hangwassern sind aufgrund der Methodik der Erhebung der
Gefahren mit einer gewissen Unscharfe versehen. Lt. dem Amt der NO Landesregierung, Gruppe Wasser, sollte ab 10 ha
Einzugsbereich der FlieBwege die Gefdhrdung unbedingt abgeklart werden, wenn z.B. eine Bebauung vorgesehen ist. (vgl.
Amt der NO Landesregierung, Gruppe Wasser (0.).): Gefahrenhinweiskarte Hangwasser, Grundlagen und Erliuterungen zur
Anwendung, S. 6)
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Kernzone Wien) ist in weniger als 400 m fuRlaufiger Entfernung erreichbar, an der Landesstrale Bl
befindet sich auf Hohe der gegenstandlichen Liegenschaft eine Bushaltestelle.

Zur Widmungsflache bestehen bereits zwei Zufahrten von der Landesstrale B1, die lUber eine private
Nebenfahrbahn miteinander verbunden sind. Durch das Projektvorhaben sind keine zusatzlichen
Zufahrten vorgesehen.

Die Wiener Stralle (Landesstrale B1) ist im betreffenden Abschnitt zweispurig (je Richtung) und mit
einem Mittelstreifen ausgestaltet. Der Mittelstreifen wird bereits jetzt als Linksabbiegespur genutzt, weist
aber keine entsprechende Bodenmarkierung auf.

Auf H6he der Grundstiicksmitte besteht eine durch Ampel und Schutzweg gesicherte Querung fir
FuBganger:innen (vgl. Abbildung).

Im Bereich der o&stlichen Zufahrt ist die Garageneinfahrt im Grundstiicksinneren vorgesehen, die
Tiefgarage soll 44 Stellplatze zur Verfigung stellen. Im Bereich der grundstiickseigenen Nebenfahrbahn
sind insgesamt 17 Stellplatze vorgesehen. Damit wird im Hinblick auf den derzeit vorliegenden
Projektentwurf den Vorgaben des § 11 NO BTV 2014 LGBI. Nr. 32/2022 betreffend die Mindestanzahl
von Abstellanlagen fiir Kraftfahrzeuge entsprochen.
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Abbildung: Zufahrten zum Projektvorhaben (blau) und FuBganger:innenquerung (rot) im Bereich des
Anderungspunktes 2, Lageplan, Quelle: pfeil architekten Ziviltechniker GmbH, Bebauungsstudie vom 27.09.2021,
eigene Bearbeitung

Durch den Abbiegestreifen im Bereich der Wiener Stralle ist aufgrund des erwarteten zusétzlichen
Verkehrsaufkommens von keinen erheblich negativen Auswirkungen auf die Flussigkeit und Leichtigkeit
des Verkehrs auszugehen. Allfallige Hol- und Bringfahrten zum geplanten Kindergarten sind aufgrund
der Lage im auRersten Osten der Stadtgemeinde Purkersdorf (Wiener Landesgrenze) vor allem aus
westlicher Richtung zu erwarten, wofur ausgehend von der LandesstralBe Bl keine erhdhten
Linksabbiegerelationen zu erwarten sind.

Aufgrund der Lage des Widmungsvorhabens unmittelbar an der Landesstrale Bl wurde die
StraBenbauabteilung 2, Tulln im Rahmen der Planungskonsultationen um eine Stellungnahme erbeten,
ob gegentber dem Widmungsvorhaben Hinderungsgrinde bestehen.

Das entsprechende Schreiben vom 13.10.2022 ist als Anhang 4 dem vorliegenden Bericht beigelegt.
Darin wird festgehalten, dass ,aus Sicht des NO StraBendienstes (...) keine Einwédnde gegen das
geplante Widmungsvorhaben“ bestehen.
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Es sind durch den gegenstandlichen Anderungspunkt keine erheblich negativen Umweltauswirkungen
hinsichtlich des Priifgegenstandes Verkehrssicherheit und Mobilitat zu erwarten.

Wortmeldungen:
Baum, Kellner, Weinzinger, Steinbichler,
Oppitz, Keindl, Pannosch

Abstimmungsergebnis:

6 Gegenstimmen: Kellner, Klinser, Keindl,
Baum, Wunderli, Banner

Alle anderen dafur

2.2. Anderungspunkt 3:

TullnerbachstralRe 52-58, Umwidmung von BB in BK

2.2.1 Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung

Grundstucke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 442/97 gemé&fR der planlichen Darstellung
Mappenblatter: 3

Bestand: BB

Planung: BK im Ausmaf} von 3.910 m?; Widmung in zwei Ebenen BK/BB-emissionsarme

Betriebe im Ausmalf von 1.712 m?2

Bilanz 8§ 3 Abs. 4

NO ROG 2014: BK bzw. BK/BB-emissionsarme Betriebe im Ausmaf von 5.622 m?

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)

Plandarstellung:
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2.2.1. Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes umfasst die Liegenschaft TullnerbachstralRe 52-58
(Gst.-Nr. 442/97) im westlichen Gemeindegebiet Neu-Purkersdorf.

Die betreffende Liegenschaft ist als Bauland Betriebsgebiet (BB) festgelegt. Westlich grenzt das
Grundstick an eine etwa 3,5 bis 4 m breite offentliche Verkehrsflache, den sogenannten Tozzersteig,
der auf der Ebene des rechtskréaftig verordneten Bebauungsplans als ,Weg, der weder AufschlieRungs-
noch Durchzugsstralle ist* verordnet ist. Wiederum westlich davon ist Bauland Wohngebiet (BW)
festgelegt. Ostlich der gegenstandlichen Widmungsflache ist Bauland Kerngebiet (BK) festgelegt.

Auf der dem Anderungspunkt gegenuberliegenden, siidlichen StraRenseite der TullnerbachstraRe ist im
Westen Bauland Wohngebiet, 6stlich Bauland Betriebsgebiet festgelegt.

Das umgebende Wohnbauland wird Gberwiegend durch zur Stralle hin orientierte Mehrfamiliengebaude
genutzt. Nordéstlich der gegenstandlichen Flache wird eine Liegenschaft als Garage des
gegenuberliegenden, im Bauland Betriebsgebiet befindlichen, stadtischen Wertstoffsammelzentrums
genutzt. Auch Betriebe befinden sich im Bauland Kerngebiet. Westlich angrenzend wird das dem
Anderungspunkt gegeniiberliegende Bauland Betriebsgebiet durch einen Betrieb zur Herstellung
labortechnischer Geréte genutzt. Jener Betrieb nutzt derzeit auch das gegenstandliche Gst.-Nr. 442/97.

Nérdlich des gegenstandlichen Anderungspunktes verlauft die Trasse der Westbahn, die Bahnstation
Untertullnerbach befindet sich etwa 1 km westlich des Anderungspunktes. Unmittelbar auf der Héhe der
gegenstandlichen Anderung befindet sich eine je Richtung zumindest zweimal pro Stunde frequentierte
Bushaltestelle.

Auf der Ebene des rechtskraftig verordneten ortlichen Entwicklungskonzepts ist auf der gegenstandlichen
Flache die Malknahme ,Sicherung bestehender Betriebsstandorte, erforderlichenfalls mit Instrumenten
der Ortlichen Raumordnung® verankert.

2.2.2. Anderung und Planungsziele

Das gegenstandlich betroffene Gst.-Nr. 442/97 wird derzeit in nur geringem Ausmaf durch ,SY-LAB
Gerate, Zubehor und Systeme fir Laboratorien Gesellschaft m.b.H.“ betrieblich genutzt. Der
hauptsachliche Betriebsstandort befindet sich auf der gegentiiberliegenden Straenseite im Bereich der
Liegenschaft TullnerbachstralRe 61-65 (Gst.-Nr. 454/1). Gem. Grundlagenerhebung zum rechtskréftig
verordneten ortlichen Entwicklungskonzept handelt es sich dabei um einen ,raumordnungsfachlich
besonders relevanten Betrieb® im Umfeld des Betriebsstandortes Tullnerbachstrale (vgl. Abbildung).
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Betriebsgebiet
(gem. Erhebung Stadtgemeinde Purkersdorf September 2020)

- bebaut unbebaut

Bauland Kerngebiet

Abbildung: Ausschnitt Betriebsstattenkonzept - Analysekarte zum ortlichen Entwicklungskonzept, Bereich der
Anderung (rote Umrandung) und Hauptstandort des ,raumordnungsfachlich besonders relevanten Betriebs* SY -LAB
(griine Umrandung)

Derzeit wird seitens der Liegenschaftseigentimerin eine rdumliche Neuordnung der betrieblichen
Strukturen geplant. Wahrend eine reine betriebliche Nutzung des gegenstandlichen Gst.-Nr. 442/97 in
dem gegebenen Ausmal nicht weiter erforderlich ist, verfugt das Gst.-Nr. 454/1, das den Hauptstandort
des genannten Betriebs beherbergt, Uber rAumliche Kapazitaten fir allfallige betriebliche Erweiterungen.
Westlich angrenzend befindet sich mit Gst.-Nr. 454/3 zudem eine Baulandreserve im gewidmeten
Bauland Betriebsgebiet.

Ein GrofR3teil des gegenstandlich zu betrachtenden Gst.-Nr. 442/97 ist derzeit ungenutzt. Die weiterhin
vorgesehene betriebliche Nutzung der Liegenschaft weist auch auf langfristige Sicht einen nur geringen
Flachenbedarf auf und erzeugt in der Art der betrieblichen Nutzung kein Giber das im Bauland Kerngebiet
zulassige hinausgehende Emissionsverhalten.

Zur effizienten Nutzung der gegenstandlichen Liegenschaft sieht die gegenstandliche Anderung daher
im vorderen Grundstiicksbereich in einer Tiefe von 20 m eine Widmung in zwei Ebenen vor. Damit soll
im Erdgeschol3 bzw. bis zu einer Héhe von 3,5 (+/- 0,5 m) m Uber dem Bezugsniveau die Widmung
Bauland Betriebsgebiet mit dem Zusatz ,emissionsarme Betriebe® (BB-...) festgelegt werden und darlber
die Widmung Bauland Kerngebiet (BK). Im hinteren Bereich soll BK festgelegt werden. Damit wird eine
der Umgebung entsprechende Durchmischung von Wohn- und betrieblichen Nutzungen ermdéglicht,
wéahrend gleichzeitig sichergestellt wird, dass im vorderen Bereich des Bauplatzes zumindest im
ebenerdigen Geschofl’ nicht Wohn-, sondern betriebliche Nutzungen zuléssig sind. Bei der Trennung der
beiden Widmungsebenen tragt das Vorsehen einer Bandbreite von 1 m dem VerordnungsmafRstabs eines
Flachenwidmungsplans und der damit verbundenen fehlenden Detailscharfe (im Vergleich zum
Bebauungsplan oder einem Bauverfahren) Rechnung. Die Zusatzfestlegung ,emissionsarme Betriebe®
stellt dartiber hinaus sicher, dass keine betriebliche Nutzung zulassig ist, die ein der Widmungsfestlegung
BK entsprechendes Emissionsverhalten Ubersteigt.

Die Bestimmung zur Trennung der geplanten Widmungen in zwei Ebenen findet wie folgt Eingang in den
Verordnungswortlaut zum Ortlichen Raumordnungsprogramm wie auch in die Legende des
Flachenwidmungsplans:
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§3

Die Widmungsfestlegung BB-emissionsarme Betriebe gilt bis zu einer Hohe von 3,5 m
(+/- 0,5 m) Uber dem Bezugsniveau.

Die Stadtgemeinde Purkersdorf ist mit dieser geplanten Anderung bestrebt, die raumlichen Verlagerungs-
und Erweiterungsbediirfnisse eines fiir den Wirtschaftsstandort Purkersdorf besonders relevanten
Betriebs durch Instrumente der ortlichen Raumordnung zu bericksichtigen. Die MalRnahme tragt in
Abstimmung mit der Liegenschaftseigentimerin zur Weiterentwicklung und zur effizienten Nutzung des
Betriebsstandortes bei. Dies insofern, da im langjahrig ungenutzten Bereich zusatzlich eine durchmischte
Nutzung ermdéglicht wird, wahrend zum einen die laufende, mit der Widmung Bauland Kerngebiet gem. §
16 Abs. 1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 kompatible betriebliche Nutzung weiterhin sichergestellt
bleibt und zum anderen ein Bereich zoniert wird, der ausschlieBlich fir betriebliche Nutzungen
vorgesehen ist.

Aufgrund der bestehenden, verdichteten Bebauung und der hohen Lagegunst (Lage an der Hauptachse,
hohes Potenzial in der Versorgungsqualitat durch nachhaltige Mobilitatsformen) ist fiir den westlich an
den Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes angrenzenden Bereich im ortlichen
Entwicklungskonzept das Ziel ,Behutsame Nutzung zentral gelegener Entwicklungspotenziale unter
besonderer Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und einer bestehenden hochrangigen
Versorgung® verankert. Ostlich an das Gst.-Nr. 442/97 angrenzend, ist das Ziel des Erhalts der
kompakten Siedlungsstruktur verankert. Beide Ziele folgen dem Grundgedanken des Leitsatzes 1 des
ortlichen Entwicklungskonzepts, wonach die Hauptachsen des Gemeindegebiets als einer der drei
Grundpfeiler fur die Erhaltung und Weiterentwicklung des Charakters der eigenstandigen Kleinstadt
Purkersdorfs verstanden werden.

Die Hauptachsen — insbesondere im gegenstéandlichen Bereich der Tullnerbachstrale als kompaktes,
dicht bebautes Siedlungsband — zeichnen sich vor allem durch eine besondere Nutzungsdurchmischung
auf.

Die geplante Anderung tragt damit gleichermaRen der Starkung einer der durch multifunktionale
Nutzungsstruktur gepragten Hauptachsen wie auch der Weiterentwicklung eines fur den
Wirtschaftsstandort Purkersdorf besonders bedeutenden Betriebes und damit den Zielsetzungen des
ortlichen Entwicklungskonzepts Rechnung.

2.2.3. Mdogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

2.2.3.1. Larmimmissionen

Im Bereich der gegenstandlichen Anderung verlaufen hochrangige Verkehrsverbindungen. Die betroffene
Liegenschaft liegt direkt an der LandesstralRe B44 Tullnerbachstrale, unmittelbar noérdlich der
Liegenschaft verlauft die Trasse der Westbahn.

Aufgrund der gem. Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét,
Innovation und Technologie (larminfo.at, Stand 2022) anzunehmenden Uberschreitung der Héchstwerte
fir Bauland Kerngebiet gem. 8§ 2 Z 1 lit. b der Verordnung Uber die Bestimmung des &aquivalenten
Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen wurde von Seiten der nast consulting ZT GmbH (G 920/21
vom 16.05.2022) auf Basis einer Larmberechnung ein Larmschutzgutachten mit Empfehlungen eines
Larmschutzprojekts zur Einhaltung der Hochstwerte erstellt. Das entsprechende Gutachten ist dem
vorliegenden Bericht beigelegt.

Die im Rahmen dieses Gutachtens erstellten Rasterlarmkarten kommen zu dem Ergebnis, dass derzeit
die fur Bauland Kerngebiet (BK) zu beriicksichtigenden Hochstwerte gem. 8§ 2 Z 1 lit. b der Verordnung
tber die Bestimmung des &quivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen im vorderen
Grundstucksbereich weder bei Tag (60 dB(A)) noch bei Nacht (50 dB(A)) eingehalten werden.

Weiters zeigt sich ,deutlich, dass die Hauptemissionen von der L(B) 44 im Suden auf das Projektgebiet
einwirken. Durch die beidseitig hochabsorbierend ausgefiihrte Larmschutzwand entlang der OBB Trasse
werden die Emissionen der Bahn bereits im Bestand maRgeblich reduziert® (nast consulting ZT GmbH
2022: 10).

Aufgrund der vorliegenden Immissionsbelastung wird zur Einhaltung der entsprechenden Hdchstwerte
ein Larmschutzprojekt definiert.

Gem. nast consulting ZT GmbH 2022 (S. 12) sind hierzu folgende MaRnahmen umzusetzen:



Seite 22 von 47
GR0411 vom 29.11.2022

- Geschlossene Bebauung entlang der Grundstiicksgrenze zur L(B) 44 im Suden mit mindestens
einem Geschol3 h 2 5m

- Beibehaltung der bestehenden Bepflanzung entlang der Bahntrasse (Grungurtel)

- Keine Situierung von Aufenthaltsrdumen entlang der Nordseite der geplanten Bebauung: es sind
keine AufenthaltsrAume nach Norden direkt zur Bahn auszurichten. In diesem Fall sind
Aufenthaltsrdume nur in Innenhoflage méglich

Fur die Beurteilung der Immissionsbelastung wurden weitere Rasterauswertung unter Beriicksichtigung
einer Umsetzung der zuvor genannten MaRnahmen durchgefihrt, mit dem Ergebnis, dass an allen vier
Immissionspunkten die Hoéchstwerte sowohl bei Tag (60 dB(A)), als auch bei Nacht (50 dB(A))
eingehalten werden kénnen (vgl. Abbildung und Abbildung).

Abbildung: Rasterauswertung Larmschutzprojekt, Beurteilungszeitraum Tag, Grundriss (oben), seitliche Ansicht /
Schnitt (unten), Quelle: nast consulting ZT GmbH 2022: 12
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Abbildung: Rasterauswertung Larmschutzprojekt, Beurteilungszeitraum Nacht, Grundriss (oben), seitliche Ansicht /
Schnitt (unten), Quelle: nast consulting ZT GmbH 2022: 13

Abbildung stellt anhand der vier Immissionspunkte die Belastung auf Basis der Bestandssituation der
aufgrund des definierten Larmschutzprojekts errechneten Immissionsbelastung gegeniber.

Bestandsituation (ohne Bebauung) Larmschutzprojekt
Immissionspunkt Laeq(Tag) Laeq (Nacht) Laeq(Tag) Laeq (Nacht)
IP1 54,7 db(A) 49,4 db(A) 50,8 db(A) 47,6 db(A)
IP2 56,7 db(A) 50,3 db(A) 52,0 db(A) 47,2 db(A)
IP3 57,4 db(A) 50,6 db(A) 50,6 db(A) 45,7 db(A)
P4 60,6 db(A) 53,4 db(A) 52,6 db(A) 46,8 db(A)

Abbildung: Einzelpunktberechnungen - Gegenuberstellung Bestandssituation und Larmschutzprojekt, Quelle: nast
consulting ZT GmbH 2022: 13

Die Umsetzung des erforderlichen Larmschutzprojekts wird Gber die parallel zum gegenstandlichen
Verfahren vorgesehene 26. Anderung des Bebauungsplans sichergestellt.

Hierzu ist vorgesehen, im vorderen Grundsticksbereich eine geschlossene Bebauungsweise mit
Anbauverpflichtung und im hinteren Grundsticksbereich eine Freiflache mit entsprechender
Ausgestaltung festzulegen.

Fur die Freiflache (F°) wird folgende Ausgestaltung gem. § 30 Abs. 2 Z 7 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020
festgelegt:

Auf im Bebauungsplan mit der Signatur ,,F°* eingetragenen Flachen ist die vorhandene Bestockung
zum Zwecke des Immissionsschutzes zu erhalten. Nachpflanzungen oder Verdichtungen sind mit ein-
heimischen und standortgerechten Gehdlzarten vorzunehmen.

Nachstehende Abbildung stellt den Entwurf der zur Sicherstellung der Umsetzung des zuvor
beschriebenen Larmschutzprojekts geplanten Anderung des Bebauungsplans dar.
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Abbildung: Entwurf zur 26. Anderung des Bebauungsplans im Bereich des Anderungspunktes 3

Damit sind keine erheblich negativen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens hinsichtlich
Larmimmissionen zu erwarten.

2.2.3.2. Hangwasser

In der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser (NO Atlas, abgefragt am 19.09.2022) sind mehrere kleinere
FlieBwege mit einem Einzugsbereich von 0,05 bis 1 ha erkennbar (vgl. Abbildung). Diese kénnen als
unproblematisch bewertet werden?.

4427116

442737

~442/143

Abbildung: Auszug aus der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser, Quelle: NO Atlas, abgerufen am 22.09.2022

2 Die Informationen lber FlieBwege und Einzugsbereiche von Hangwissern sind aufgrund der Methodik der Er-
hebung der Gefahren mit einer gewissen Unschéirfe versehen. Lt. dem Amt der NO Landesregierung, Gruppe
Wasser, sollte ab 10 ha Einzugsbereich der FlieBwege die Gefahrdung unbedingt abgeklart werden, wenn z.B.
eine Bebauung vorgesehen ist. (vgl. Amt der NO Landesregierung, Gruppe Wasser (0.J.): Gefahrenhinweiskarte
Hangwasser, Grundlagen und Erlauterungen zur Anwendung, S. 6)
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2.2.3.3. Rutschprozesse, Sturzprozesse

Gem. geogener Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse des Amtes der NO Landesregierung (abrufbar
tiber den NO Atlas) ist im hinteren Abbildung).

. -

Abbildung: Ausschnitt geogene Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse, Quelle: NO Atlas, abgerufen am 26.09.2022

Entsprechend dieser Einstufung ist in dem Bereich im Falle einer Anderung des 6rtlichen
Raumordnungsprogramms eine genaue Erkundung durch den geologischen Dienst des Amtes der NO
Landesregierung durchzufuhren.

Aufgrund der in der geogenen Gefahrenhinweiskarte ersichtlichen Gefahrensituation wurde schlief3lich
der geologische Dienst des Amtes der NO Landesregierung im Rahmen der Planungskonsultationen
kontaktiert und um eine genaue Erkundung des gegenstandlichen Bereichs ersucht.

In der schriftlichen Stellungnahme BD1-G-378/017-2017 vom 07.10.2022 wird festgehalten, dass im
Gelande keine Anzeichen von Bodeninstabilitat vorzufinden seien und die Geb&ude auch keinen durch
nicht tragfahigen Boden verursachten Schaden zeigen wiirden. Auch StraRen und Gebaude der ndheren
Umgebung seien baulich in Ordnung.

,LAus fachlicher Sicht kann die Widmung des Grundstiicks 442/97 KG Purkersdorf im beschriebenen Ausmal3 aus
Bauland-Kerngebiet daher erfolgen” (BD1-G-378/017-2017 vom 07.10.2022).

Aufgrund der vorliegenden Begutachtung durch den geologischen Dienst des Amtes der NO
Landesregierung kann ins Treffen gefiihrt werden, dass erheblich negative Umweltauswirkungen
betreffend den Prifgegenstand Rutschprozesse durch den gegenstandlichen Anderungspunkt nicht zu
erwarten sind.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:

Baum, Kopetzky, Kasper, Keindl, Kellner le Gegenstimme: Klinser,
4 Enthaltungen: Wunderli, Keindl, Kellner,
Baum,
Alle anderen dafur
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2.3. Anderungspunkt 4:
DeutschwaldstralRe 70, Streichung Geb 5

2.3.1 Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung
Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 310/2 gemaf der planlichen Darstellung
Mappenblétter: 4
Bestand: Geb 5
Planung: Streichung Geb 5
Bilanz § 3 Abs. 4
NO ROG 2014: nicht relevant
Bilanz § 6 Abs. 3
NO ROG 2014: keine Auswirkung
Anderungsanlass: wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)
Plandarstellung:
f 4 =) a \ o\;/\f/ kehrsgriin
- —

\ rote Zone A
A oclbe Zone A

Europa-
schutzgebiet
FFH

2.3.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der gegensténdliche Anderungspunkt befindet sich im siidlichen, oberen Rand des Siedlungsgebietes
Deutschwald, an der DeutschwaldstralRe Richtung Baunzen.

Die betreffende Liegenschaft Gst.-Nr. 310/2 ist als Grunland Land- und Forstwirtschaft (GIf) gewidmet.
Bis zuletzt wurde die Liegenschaft durch die Osterreichischen Bundesforste AG (Obf) als Forsthaus bzw.
Wohngebéaude fur Forstarbeiter:innen genutzt. Insgesamt umfasste die Liegenschaft drei Gebaude — ein
Haupt- und zwei Nebengebéaude.

Das Hauptgebaude ist als erhaltenswertes Gebaude im Grunland (Geb 5) gewidmet.

2.3.3 Anderung und Planungsziele

Mit 15.11.2021 wurde der Bauverwaltung der Stadtgemeinde Purkersdorf von Seiten der Obf eine
Meldung tGiber den vollstandig erfolgten Abbruch des Hauptgeb&audes wie auch der beiden Nebengebaude
tbermittelt.
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Aufgrund dieser wesentlichen Anderung der Grundlagen erfolgt eine Streichung der Festlegung als
erhaltenswertes Geb&aude im Grinland.

2.3.4 Mdgliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

Der gegenstandliche Anderungspunkt befindet sich in Siedlungsrandlage und in unmittelbarer Nahe zu
bewaldeten, naturschutzfachlich bedeutsamen wie auch landschaftsbildrelevanten Bereichen.

Durch die gegenstandliche Streichung der Festlegung als erhaltenswertes Gebaude im Grinland (Geb
5) sind keine erheblich negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wortmeldungen:
/

Abstimmungsergebnis:
Einstimmig

2.4. Anderungspunkt 5:
Mozartgasse 4 u.a., Umwidmung von V6 zu BW-2WE und Gwf und
von BW-2WE zu Gwf

2.4.1 Steckbrief

Anderung:

Grundstiicke:

Mappenblatter:

Bestand:

Planung:

Bilanz 8§ 3 Abs. 4
NO ROG 2014:

Bilanz 8 6 Abs. 3
NO ROG 2014:

Anderungsanlass:

Plandarstellung:

inhaltliche Anderung

KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 436/23, 442/20, 446/2 446/5 gemal der planlichen
Darstellung

3
Vo, BW-2WE

VO zu BW-2WE im Ausmald von 77 m2, V6 zu Gwf im Ausmald von 44 m2, BW-
2WE zu Gwf im Ausmal von 781 m?

keine Auswirkung — Nebenflachen als Bestandteil bestehender Ortsstrukturen
keine Auswirkung

wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)
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2.4.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes betrifft die Liegenschaft Mozartgasse 4 (Gst.-Nr.
442/20), wie auch das Gst.-Nr. 446/2 am 0&stlichen Rand der Sagbergsiedlung im westlichen
Gemeindegebiet.

Das in Privateigentum befindliche Gst.-Nr. 442/20 umfasst 398 m2. Der groRRere, nordwestliche
Teilbereich ist im Ausmafd von 277 m? als Bauland Wohngebiet mit einer Einschrankung auf maximal
zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt. Der kleinere, siidéstliche Grundstiicksteil ist im
Ausmal von 121 m? als 6ffentliche Verkehrsflache (Vo) festgelegt. Die Liegenschaft Gberlagert in Teilen
mit der gelben, und geringfugig mit der roten Wildbachgefahrenzone des Grof3en Steinbachs.

Das in Eigentum der Osterreichischen Bundesforste AG befindliche Gst.-Nr. 446/2 ist zur Génze als BW-
2WE festgelegt und Uberlagert sich, bis auf einen schmalen Streifen an der Grenze zum Gst.-Nr. 442/20,
ganzlich mit der roten Wildbachgefahrenzone. Sidwestlich dieser Liegenschaft grenzen drei derzeit
unbebaute Bauplatze an.

Beide betroffenen Liegenschaften grenzen norddstlich an das Bachbett des GroRen Steinbachs an, das
als Grunland Wasserflache (Gwf) festgelegt ist.

2.4.3 Anderung und Planungsziele

Ein Teil des in Privateigentum befindlichen Gst.-Nr. 442/20 ist als o6ffentliche Verkehrsflache (Vo)
gewidmet. Grund der im Jahr 1993 verordneten Festlegung war (vermutlich), dass damit fur die
Feuerwehr ein Zugang zum Bach gewéahrleistet wird.

Nunmehr liegt der Stadtgemeinde Purkersdorf von Seiten des Eigentimers ein Ansuchen vor, in dem
dargelegt wird, dass dieser Zugang in den letzten fast 30 Jahren nicht erforderlich war und auch nicht
genutzt wurde.

In dem Ansuchen wird daher von Seiten des Liegenschaftseigentimers eine Ricknahme der betroffenen
Flache ins Bauland erbeten. Die Stadtgemeinde Purkersdorf stellt nach Prifung der Sachlage fest, dass
die Begrundung zur damaligen Vo6-Festlegung nicht mehr gegeben ist und ist bestrebt, mit der
vorliegenden Anderung dem nunmehr vorliegenden Widmungsansuchen zu entsprechen.

Da sich der norddstliche Bereich des als VO festgelegten Grundsticksteils mit einer roten
Wildbachgefahrenzone iiberlagert, sieht der Anderungspunkt vor, die Festlegung BW-2WE bis an die rote
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Gefahrenzone zu legen und den nérdlichen Bereich — im Anschluss an die entsprechende Festlegung
des GroRRen Steinbachs — der Widmung Grinland Wasserflache (Gwf) zuzufuhren.

Damit wird das bestehende Bauland geringfiigig um etwa 77 m?2 erweitert. Auch aufgrund der
Bestimmungen des rechtskraftigen Bebauungsplans gibt die Anderung nahezu keinen Rahmen fiir eine
Zunahme der baulichen Nutzungsintensitat der kleinen Flache.

Nach erfolgter Prifung dieses Sachverhalts wird von Seiten der Stadtgemeinde Purkersdorf dariber
hinaus festgestellt, dass die benachbarten Liegenschaften Gst.-Nr. 436/23, 446/2 und 446/5 aufgrund
der nahezu flachendeckenden Uberlagerung mit der roten Gefahrenzone und des fehlenden Anschlusses
an das offentliche Gut keine Baulandeignung aufweisen. Die gegenstandliche Anderung sieht daher eine
Ruckwidmung der gesamten, insgesamt rd. 781 umfassenden Flache dieser Liegenschaften von derzeit
BW-2WE auf nunmehr Gwf vor — entsprechend der Festlegung des angrenzenden Gst.-Nr. 427/1 (GroRRer
Steinbach).

Zur Ruckwidmung der genannten Grundstiicke liegt eine schriftliche Zustimmung der Eigentimerin vor,
damit entspricht die Rickwidmung den Bestimmungen des § 25 Abs. 1 Z 6 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020.

2.4.4 Mdogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

2441 Wildbachgefahren

Der Bereich der geringfiigig geplanten Baulandwidmung liegt randlich in der Gelben
Wildbachgefahrenzone des GroRRen Steinbachs, die geplante Baulandgrenze entspricht der AuRengrenze
der roten Wildbachgefahrenzone (vgl. Abbildung nachstehend).

Abbildung: Ausschnitt Gefahrenzonenplan WLV, GZP Purkersdorf, Rev. 2003, Quelle: NO Atlas, abgerufen am
07.10.2022
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Aufgrund dieses Gefahrdungspotenzials wurde der Forsttechnische Dienst fiur Wildbach- und
Lawinenverbauung im Rahmen der Planungskonsultationen um eine Stellungnahme erbeten, ob
gegeniuber dem Widmungsvorhaben Hinderungsgriinde bestehen.

Das entsprechende Schreiben vom 03.10.2022 ist als Anhang 8 dem vorliegenden Bericht beigelegt.
Darin wird festgehalten, dass aus wildbachfachlicher Sicht keine maRgebliche Beeintrachtigung der
geplanten Nutzung gesehen werde. Es wird aber darauf hingewiesen, dass im Falle einer etwaigen
Bebauung besondere Bedingungen im Hinblick auf die Standsicherheit der Bebauung zu bertcksichtigen
seien. Eine maRgebliche Anderung der Abflussverhaltnisse werde aus fachlicher Sicht nicht gesehen.

Dem Forsttechnischen Dienst fir Wildbach- und Lawinenverbauung seien keine Hinderungsgriinde fur
das Widmungsvorhaben bekannt.

Damit kann ins Treffen gefuhrt werden, dass aufgrund des gegenstandlichen Anderungspunktes
betreffend den Prifgegenstand Wildbachgefahren keine erheblich negativen Umweltauswirkungen
gegeniuber dem derzeitigen Zustand der Umwelt zu erwarten sind.

2.4.4.2 Rutschprozesse, Sturzprozesse

Gem. der geogenen Gefahrenhinweiskarten Rutschprozesse bzw. Sturzprozesse des Amtes der NO
Landesregierung (abrufbar iiber den NO Atlas) liegt der Bereich der geringfiigig geplanten
Baulandwidmung jeweils in der weillen Klasse (vgl. Abbildung).

Abbildung: Ausschnitt geogene Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse, Quelle: NO Atlas, abgerufen am 07.10.2022

Da die vorliegende Anderung einer erstmaligen Widmung von Wohnbauland entspricht, wurde dennoch
der geologische Dienst des Amtes der NO Landesregierung im Rahmen der Planungskonsultationen
kontaktiert und um eine genaue Erkundung des gegenstandlichen Bereichs ersucht.

Die schriftliche Stellungnahme BD1-G-378/017-2017 vom 07.10.2022 ist als Anhang 6 dem vorliegenden
Bericht beigelegt. Darin wird festgehalten, dass sich durch die Lage unmittelbar an der Einsenkung des
GrolRen Steinbachs eine gewisse Erosionsgefdhrdung von der Seite des Baches her ergebe. Dieser
kénne aber im Falle einer Baufuhrung mit relativ geringem Aufwand durch eine Anpassung des
Bauvorhabens an diese Verhaltnisse begegnet werden.

L~Aus fachlich-geologischer Sicht kann die Widmung als Bauland-Wohngebiet im (...) planlich
dargestellten Ausmal3 daher durchgefiihrt werden® (BD1-G-378/017-2017 vom 07.10.2022).

Damit kann ins Treffen gefiuhrt werden, dass aufgrund des gegenstindlichen Anderungspunktes
betreffend den Prifgegenstand Rutschprozesse keine erheblich negativen Umweltauswirkungen
gegenuber dem derzeitigen Zustand der Umwelt zu erwarten sind.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:
Einstimmig
/
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2.5. Anderungspunkt 7:
Rochusgasse 14, Anpassung der StralRenfluchtlinie gem.
Teilungsentwurf

2.5.1 Steckbrief

Anderung: Anpassung an die digitale Katastralmappe

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 847, 922, 927 gemal der planlichen Darstellung

Mappenblatter: 2

Bestand: Vo, BW-2WE

Planung: V6 zu BW-2WE im AusmalR von 49 m2, BW-2WE zu V6 im Ausmal von 2 m?

Bilanz § 3 Abs. 4

NO ROG 2014: keine Auswirkung — Nebenflachen als Bestandteil bestehender Ortsstrukturen

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: wesentliche Anderung der Grundlagen (8 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)

Plandarstellung:

P

2.5.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes befindet sich im Siedlungsgebiet Ziegelfeld
sldwestlich des Stadtzentrums von Purkersdorf. Die Liegenschaft Rochusgasse 14 umfasst das Gst.-Nr.
847.

Mit Ausnahme von insgesamt funf Bauplatzen im Bereich der Bertha von Suttner-Gasse ndrdlich der
Anderung bzw. unmittelbar westlich des stadtischen Friedhofs ist das gesamte Ziegelfeld als Bauland
Wohngebiet mit einer Beschrankung auf max. zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt.
Im genannten ndrdlichen Bereich ist keine entsprechende Einschrédnkung im Bauland Wohngebiet
festgelegt.

Zwischen dem betroffenen Gst.-Nr. 847 und dem ndrdlich benachbarten Bauplatz Gst.-Nr. 474/6 ist das
Gst.-Nr. 927 als offentliche Verkehrsflache festgelegt. Dieser Weg ist im rechtskréftig verordneten
Bebauungsplan, als ,6ffentlicher Weg, der weder AufschlieBungs- noch DurchzugsstralRe® ist, verordnet.
Der Weg endet im Westen an einem weitlaufigen Griinlandbereich, der Gberwiegend als Griinland Land-
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und Forstwirtschaft (GIf) gewidmet und als Forst (FO) kenntlich gemacht ist. Nordlich der Anderung ist
wiederum Griunland Freihalteflache (Gfrei) — ohne Funktionsbestimmung — festgelegt.

Zwischen dem betreffenden Baulandbereich bzw. der als Gfrei festgelegten Flache und dem bewaldeten
Griunlandbereich ist durch das Stadtentwicklungskonzept 2003 eine lineare Siedlungsgrenze festgelegt.

Dem betroffenen Objekt Rochusgasse 14 ist eine etwa 7 m tiefe, begrinte Verkehrsrandflache
vorgelagert, wodurch auf Ho&he der Liegenschaft die StraBenfluchtlinie gegentber dem ndrdlich
benachbarten Objekt Rochusgasse 12a zuriickspringt.

2.5.3 Anderung und Planungsziele

Fir den Grol3teil dieser Flache auf 6ffentlichem Gut besteht kein Verkehrserfordernis. Zur Erméglichung
der Herstellung einer Garage fir das Objekt Rochusgasse 14 hat die Stadtgemeinde Purkersdorf die
Flache im Ausmal von insg. 49 m2 an den Liegenschaftseigentimer verkauft.

Die gegenstandliche Anderung sieht eine dem vorliegenden Teilungsentwurf der Vermessung Koller ZT
GmbH (GZ.7142A/22 vom 08.07.2022, vgl. Abbildung) entsprechende Anpassung der Straenfluchtlinie
in der Form vor, dass eine Umwidmung von V6 zu BW-2WE im Ausmal von 49 m2 erfolgt.

Teilungsentwurf 1

betreffend die Gste. 847, 922, 927

Katastralgemeinde : Purkersdorf 01906
H

Zeichnerische Darstellung im MaBstab 1:200

Vermessung Kol
A-30 .

Tel. 022

GZ.7142A/22

Purkersdorf om 08.07.2022

436/1

Rochusgasse

Ery

Abbildung: Teilungsentwurf GZ.7142A/22 vom 08.07.2022 im Bereich der Gst.-Nr. 847 und 922, Quelle: Vermessung
Koller ZT GmbH 2022

Die gegenstandliche Anderung beriicksichtigt weiters eine Anderung der Grundstiicksgrenzen der
betroffenen Liegenschaft zum ndérdlich angrenzenden Weg (Gst.-Nr. 927). Gem. amtlicher
Katastralmappe (DKM Stand 04/2022) und nach Riicksprache mit Vermessung Koller ZT GmbH wurde
diese Grenze gegenuber dem derzeit rechtskraftigen Verlauf der StraBenfluchtlinie am nordwestlichen
Eckpunkt um 24 cm nach Norden verlegt. In diesem Bereich umfasst die gegenstéandliche Anderung daher
im Ausmal von ca. 2 m2 eine Umwidmung von BW-2WE in V6 im Sinne einer Anpassung der
StraRenfluchtlinie an die nunmehr gednderte DKM.

2.5.4 Mdogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

Der Anderungspunkt ist vom Inhalt und Umfang so geringfiigig einzuschatzen, dass erhebliche negative
Auswirkungen auf die Umwelt und Nutzungseinschrdnkungen ausgeschlossen werden kdénnen.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:
le Enthaltung: Baum
/ Alle anderen dafur
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2.6. Anderungspunkt 10:
HieBbergergasse / Karlgasse, Zusatzfestlegung ,,-2WE* im BW
gem. Ortlichem Entwicklungskonzept

2.6.1. Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung

Grundstucke: KG Purkersdorf, div.

Mappenblatter: 2

Bestand: BW

Planung: BW-2WE

Bilanz § 3 Abs. 4

NO ROG 2014: nicht relevant — keine erstmalige Widmung von Wohnbauland

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzepts (§ 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG

2014 LGBI. Nr. 97/2020)

Plandarstellung:

GIf
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o
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2.6.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes umfasst mehrere Liegenschaften im Bereich der
HieBbergergasse, der Karlgasse bzw. der Schuhgasse. Das Gebiet befindet sich hangaufwarts der
Wintergasse, einer etwa 1,6 km langen, zur Bahntrasse parallel verlaufenden Sackgasse. Im
zentrumsnahen Bereich der Wintergasse dominieren groRvolumige Bebauungsformen in Hanglage.
Weiter hangaufwarts entsprechen die gegenstandlichen Bereiche HieRbergergasse, Karlgasse und
Schuhgasse dem strukturellen Charakter einer kleinteilig parzellierten Ein- und Zweifamilienhaussiedlung
— mit der Besonderheit, dass die Zufahrten zu den Siedlungsbereichen sehr steil sind. So betragt der
Niveauunterschied zwischen Wintergasse und dem nordlichen Ende der HieRbergergasse fast 50 m.

Der gesamte Umgebungsbereich ist als Bauland Wohngebiet (BW) bzw. Bauland Wohngebiet mit einer
Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt. Mehrere
Liegenschaften (HieBbergergasse 3, 5, 7, 9 und Karlgasse 8) sind noch unbebaut. Fir die gegenstandlich
betroffenen Liegenschaften besteht keine Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten (BW-2WE).

Zwei der gegenstandlich betroffenen Liegenschaften, HieRBbergergasse 1 (Gst.-Nr. 573/12) und
Karlgasse 3 (Gst.-Nr. 572/12) befinden sich in dem durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
festgelegten Altortgebiet. Fir das Objekt Karlgasse 10 (Gst.-Nr. .225) ist eine Schutzzone fur
erhaltenswerte Einzelobjekte festgelegt, wofiir aufgrund der Bestimmungen der Bebauungsvorschriften
der Stadtgemeinde Purkersdorf ein Abbruchverbot besteht.

2.6.3 Planungsziele

Im nunmehr rechtskraftigen ortlichen Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Purkersdorf ist die
Sicherung und Weiterentwicklung des kleinteiligen, strukturellen Charakters und des hohen
Durchgrinungsgrades der Siedlungsgebiete abseits des Zentrums und der Hauptachsen als wesentliches
Planungsziel verankert.

Im Zuge der 18. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramm wurde zur Verwirklichung dieses Ziels
in weiten Teilen dieser Siedlungsgebiete eine Anderung in der Beschrankung von Wohneinheiten im
Bauland Wohngebiet — von drei (BW-3WE) auf maximal zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) —
vorgenommen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur 18. Anderung des ortlichen Raumordnungsprogramms sind
zahlreiche Stellungnahmen eingelangt, die Einwande betreffend die Zielsetzungen im Bereich der
Karlgasse und der Hiel3bergergasse beinhalteten.

Diesen Stellungnahmen, die mehrheitlich eine Forderung zur Einschrédnkung der Liegenschaften im
Bereich der Karlgasse bzw. HieRbergergasse auf maximal zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW -2WE)
und eine Reduktion der Bebauungsdichte auf 25 % zum Ausdruck brachten, wurde im Rahmen der
Beschlussfassung der 18. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogramm in Teilen stattgegeben.

So wurde die Verortung des Ziels ,Sicherung und Weiterentwicklung des kleinteiligen, strukturellen
Charakters und des hohen Durchgriinungsgrades der Siedlungsgebiete abseits des Zentrums und der
Hauptachsen® auf jene Liegenschaften der Karlgasse und HielRbergergasse ausgeweitet,

- welche nicht bereits im Bestand eine Bebauung mit einer hoheren Anzahl an Wohneinheiten
aufweisen und

- in denen der Anschluss an das o6ffentliche StraBengut nicht Uber die Wintergasse als
hdéherrangige Strale gegeben ist bzw.

- die nicht zur Wintergasse hin ausgerichtet sind.

In weiterer Folge hat der Gemeinderat der Stadtgemeinde Purkersdorf fiir die von dieser Zielsetzung
betroffenen Liegenschaften zwei Bausperren entsprechend den §§ 26 und 35 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020 erlassen — mit dem Ziel der Priufung einer BW-2WE-Festlegung (bzw. einer Bebauungsdichte
von 25 %).

Nachsehende Abbildungstellt eine Ubersicht dieser durch die Bausperre ,Karlgasse/HieRbergergasse
Wohneinheiten“ betroffenen Bereiche dar.



Seite 35 von 47
GR0411 vom 29.11.2022

von der Bausperre . 0 25 50 m
betroffener Bereich 1:2.000 -

Abbildung: Von der Bausperre "Karlgasse/HieRbergergasse Wohneinheiten" betroffene Liegenschaften, Quelle:
Stadtgemeinde Purkersdorf

2.6.4 Anderung im Flachenwidmungsplan

Zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Entwicklungskonzepts (8 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG 2014 LGBI.
Nr. 97/2020 sieht der gegenstandliche Anderungspunkt im Bereich jener Grundstiicke, die derzeit der
,Bausperre Karlgasse/HieRbergergasse Wohneinheiten* entsprechend den Bestimmungen des § 26 NO
ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 unterliegen, die Zusatzfestlegung einer Einschrdnkung auf maximal zwei
Wohneinheiten pro Bauplatz im Bauland Wohngebiet (BW-2WE) vor.

Der gegenstandliche Anderungspunkt entspricht damit der Umsetzung der entsprechenden MaRnahme
des rechtskréftig verordneten ortlichen Entwicklungskonzepts, da die betroffenen Liegenschaften

- sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands nicht fir eine
Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

- aufgrund eingeschrankter ErschlieRungsmadglichkeiten fir den motorisierten Individualverkehr
(Zufahrt nur uUber die bereits Uberlastete Wintergasse) fur keine weitere Intensivierung der
Wohnnutzung eignen,

- aufgrund topografischer Verhéltnisse (steile Zufahrt) fur keine weitere Intensivierung der
Wohnnutzung eignen.

Fur die Liegenschaft Karlgasse 8 (Gst.-Nr. 559) liegt der Stadtgemeinde Purkersdorf aktuell ein Ansuchen
zur Erhéhung der Bebauungsdichte von 25 auf 33 % vor. Nérdlich dieser Liegenschaft befindet sich eine
historische Villa, fur die auf der Ebene des Bebauungsplans eine Schutzzone festgelegt ist, stdlich davon
befinden sich auf den Gst.-Nr. 560 und 563 grof3ere Wohnhausanlagen mit 24 bzw. 40 Wohneinheiten.

Der Eigentumer plant auf dem unbebauten Gst.-Nr. 559 die Nutzung durch Wohngeb&aude mit insgesamt
acht Wohneinheiten. Da auf der derzeit baulich ungenutzten Liegenschaft das Potenzial der Herstellung
einer zwischen den Geb&uden mit einer htheren Anzahl von Wohneinheiten im Suden und jenen mit
einer niedrigeren Anzahl an Wohneinheiten im Norden vermittelnden stéadtebaulichen Struktur besteht,
wird das Gst.-Nr. 559 von der gegenstéandlichen Anderung ausgenommen.

In der Abwagung der offentlichen und privaten Interessen behélt sich die Stadtgemeinde Purkersdorf
gleichsam vor, die auf dem Gst.-Nr. 559 erlassene Bausperre nicht vor Ablauf der Fristen gem. § 26 Abs.
1iVm Abs. 3 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 aufzuheben und nach Ablauf der Bausperre ebenfalls eine
Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festzulegen. Davon kann nur
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abgesehen werden, wenn das von Seiten des Liegenschaftseigentiimers geplante Projekt nachweislich
wesentliche 6ffentliche Interessen beriicksichtigt:

- Mobilitatskonzept zugunsten nachhaltiger Mobilitatsformen

- Architekturwettbewerb unter Beteiligung der Stadtgemeinde

- Burger:innenbeteiligung

2.6.5 Mdgliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

Die MaRnahme bezieht sich ausschlielich auf bereits gewidmetes Bauland, das in den ausgewiesenen
Bereichen eine Abnahme der Nutzungsintensitdt erfahrt. Es ist durch den gegenstandlichen
Anderungspunkt daher von keinen erheblich negativen Veranderungen des derzeitigen Umweltzustandes

auszugehen.

Wortmeldungen:
/

Abstimmungsergebnis:
Einstimmig

2.7. Anderungspunkt 12: TullnerbachstraRe 39 und 41,
Aufhebung der Beschrédnkung ,,-3WE*“ im BW gem.
Ortlichem Entwicklungskonzept

2.7.1 Steckbrief

Anderung:

Grundstiicke:

Mappenblétter:

Bestand:

Planung:

Bilanz 8§ 3 Abs. 4
NO ROG 2014:

Bilanz 8 6 Abs. 3
NO ROG 2014:

Anderungsanlass:

Plandarstellung:

inhaltliche Anderung

KG Purkersdorf, .367, 462/2, 467/4, 462/11 gemaR der planlichen Darstellung
2

BW-3WE

BW

nicht relevant — keine erstmalige Widmung von Wohnbauland
keine Auswirkung

Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzepts (§ 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG
2014 LGBI. Nr. 97/2020)
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2.7.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der gegenstandliche Anderungspunkt befindet sich im Bereich TullnerbachstraRe 39 und 41, ca. 1.400
m (Luftlinie) westlich des Stadtzentrums (Hauptplatz).

Die betroffenen Liegenschaften sind derzeit als Bauland Wohngebiet mit einer Einschrankung auf
maximal drei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-3WE) gewidmet und werden sidlich vom Wienfluss, der
mit seinen Uferbereichen als Gewasserflaiche (Gwf) gewidmet ist, und d&stlich von der
Rechenfeldsiedlung, die als Baulandwohngebiet mit einer Einschrdnkung auf maximal zwei
Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt ist, begrenzt.

Die Flache wird u.a. durch ein Gasthaus genutzt. Gegeniiber der Rechenfeldsiedlung, die eine durch Ein-
und Zweifamilienhaus geprégte Siedlungsstruktur aufweist, liegt im gegenstandlichen Bereich eine
dichtere Bebauung vor.

2.7.3 Anderung und Planungsziele

Mit der 18. Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes erfolgte eine dahingehende Anpassung
des ostlich angrenzenden Baulandbereichs, dass die Einschrankung der max. zulassigen Wohneinheiten
von drei auf zwei Wohneinheiten pro Bauplatz angepasst wurde.

Diese Anderung folgte dem Ziel ,Sicherung und Weiterentwicklung des kleinteiligen, strukturellen
Charakters und des hohen Durchgriinungsgrades der Siedlungsgebiete abseits des Zentrums und der
Hauptachsen® des in diesem Verfahren ebenfalls neu dargestellten ortlichen Entwicklungskonzepts der
Stadtgemeinde Purkersdorf.

Der Auflageentwurf zur 18. Anderung sah auch fiir den von der vorliegenden Anderung betroffenen
Bereich eine Verortung dieses Ziels im Ortlichen Entwicklungskonzept, wie auch die entsprechende
Ab&nderung des Flachenwidmungsplans, vor.

Im Zuge der Erarbeitung der Beschlussfassung der 18. Anderung des Ortlichen
Raumordnungsprogramms wurde nach nochmaligen fachlichen Abwéagungen seitens der Stadtgemeinde
Purkersdorf eingeraumt, dass der gegenstandliche Bereich nicht Teil der Rechenfeldsiedlung, sondern
zur Hauptachse TullnerbachstraBe B44 ausgerichtet ist. Auch hinsichtlich des Baubestands entspricht
der gegenstandliche Bereich nicht den Vorgaben einer kleinteiligen Struktur mit einem hohen
Durchgriinungsgrad.
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Daher wurde der Bereich der Liegenschaften TullnerbachstralRe 39 und 41 aus der Beschlussfassung der
entsprechenden MaRnahme zur Reduktion der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Bauplatz
ausgenommen.

Das rechtskraftig verordnete Ortliche Entwicklungskonzept sieht in dem Bereich das Ziel ,Erhalt der
kompakten Siedlungsstruktur und Schutz historischer sowie bauktiinstlerisch wertvoller Gebaude* vor.

Entsprechend dieser Zielsetzung wird die Beschrankung auf maximal drei Wohneinheiten pro Bauplatz
im Bereich der Liegenschaften Gst.-Nr. .367, 462/2, 467/4 und 462/11 durch den vorliegenden
Anderungspunkt aufgehoben.

2.7.4 Mdogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

Der gegenstandliche Anderungspunkt folgt der Zielsetzung des Ortlichen Entwicklungskonzepts, das im
Bereich der Hauptachsen einen Erhalt der kompakten Bebauungsstruktur vorsieht.

Aufgrund der keilférmigen Lage zwischen Wienfluss und Verkehrshauptachse sind derart limitierende
Faktoren fir die nunmehr ermdéglichte Zunahme der Nutzungsintensitdt gegeniiber dem derzeitigen
Zustand der Umwelt gegeben, dass weder erheblich negative Auswirkungen auf die Umwelt, noch
Nutzungskonflikte mit dem 6stlich angrenzenden, kleinteilig strukturierten Siedlungsgebiet zu erwarten
sind.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:
/ Einstimmig

2.8 Anderungspunkt 13: Beethovenstrale 39,
Anpassung der StraRenfluchtlinie an den Naturstand

2.8.1 Steckbrief

Anderung: Anpassung an den Naturstand gem. Teilungsentwurf

Grundstucke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 388/1, 388/9 geméaf der planlichen Darstellung

Mappenblatter: 3

Bestand: BW-2WE, V6

Planung: Anpassung der Straf3enfluchtlinie an den Naturstand

Bilanz § 3 Abs. 4

NO ROG 2014: keine Auswirkung — Nebenflachen als Bestandteil bestehender Ortsstrukturen

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)

Plandarstellung:
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A gelbe Z¢
A rof

2.8.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes befindet sich am Umkehrplatz der
Beethovenstrale in der Richter-Minder-Siedlung im westlichen Gemeindegebiet. Das
betreffende Siedlungsgebiet ist ganzlich als Bauland Wohngebiet mit einer Einschrankung auf
maximal zwei Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt.

2.8.3 Anderung und Planungsziele

Fir den Bereich der Liegenschaften Gst.-Nr. 388/1 und 388/9 liegt ein Teilungsentwurf der
Vermessung Oppitz ZT GmbH (GZ: 239 vom 11.10.2022) vor. Gegenstand dieses Teilungsplans
ist eine Anpassung der Grundsticksgrenzen an die in der Natur bestehende Einfriedungsmauer
des Gst.-Nr. 388/1.

Die gegenstandliche Anderung sieht auf dieser Grundlage eine Anpassung der
StraRBenfluchtlinie an den gegebenen Naturstand vor. Hierzu werden rd. 6 m2 von V6 zu BW -
2WE und rd. 2 m2 von BW-2WE zu V6 umgewidmet.

Derzeit erfolgt nach Aussage des Vermessungsbiros im gegenstadndlichen Bereich in
Abstimmung mit dem zustandigen Vermessungsamt eine Qualitatsverbesserung der digitalen
Katastralmappe (DKM), die im vorliegenden Teilungsentwurf bereits bericksichtigt wird. In der
Folge dieser Qualitatsverbesserung handelt es sich bei der Anderung um einen flachengleichen
Tausch V6 zu BW-2WE im Ausmal von je rund 4 m2 (vgl.Abbildung nachstehend).
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Abbildung: Teilungsplan GZ: 239 vom 11.10.2022, Quelle: Vermessung Oppitz ZT GmbH

2.8.4 Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

Der Anderungspunkt ist vom Inhalt und Umfang so geringfiigig einzuschéatzen, dass erheblich

o —

e negative
Auswirkungen auf die Umwelt und Nutzungseinschrdnkungen ausgeschlossen werden kénnen

Wortmeldungen:

Abstimmungsergebnis:
/

Einstimmig
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2.9. Anderungspunkt 15:
Wiener Stral3e 32-46, Anpassung der StraRenfluchtlinie,
Umwidmung von VO in Vp

2.9.1 Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung

Grundstiicke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. .313, 148/2, 148/3, 148/5, 148/6, 149/9 gemal der
planlichen Darstellung

Mappenblatter: 2

Bestand: BK, Vo

Planung: BK zu V6 im Ausmal von ca. 48 m2, VO zu Vp im Ausmal von 1.629 m?2

Bilanz § 3 Abs. 4

NO ROG 2014: keine Auswirkung — Nebenflachen als Bestandteil bestehender Ortsstrukturen

Bilanz § 6 Abs. 3

NO ROG 2014: keine Auswirkung

Anderungsanlass: wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs.1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
97/2020)

Plandarstellung:

schuizgebist
V5

Vp-Stellplatze
4 gelbe Eu::nnej..

A rote Fone db

2.9.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der gegenstéandliche Anderungspunkt umfasst einen etwa 320 m langen Abschnitt an der siidlichen
StraBenseite der Wiener Stralle (LandesstralRe B1) im dstlichen Gemeindegebiet. Im duRersten Westen
und Osten des gegenstandlichen Bereichs der geplanten Anderung befindet sich jeweils eine Tankstelle
mit der Widmungsfestlegung o6ffentliche Verkehrsflache (Vd). Die dazwischen liegenden Grundsticke
sind als Bauland Kerngebiet (BK) festgelegt und werden betrieblich genutzt.

Sudlich und westlich des Anderungspunktes erstrecken sich weitlaufig bewaldete Wienerwaldhéange mit
der Widmungsfestlegung Griinland Land- und Forstwirtschaft (GIf) und der Kenntlichmachung als Forst
(Fo).



Seite 42 von 47
GR0411 vom 29.11.2022

2.9.3 Anderung und Planungsziele

Der gegenstandliche Anderungspunkt sieht zwei MaRnahmen zur Anderung des Flachenwidmungsplans
vor.

1) Fiur die beiden, als Tankstellen genutzten Liegenschaften in den Randbereichen des
gegenstandlichen Anderungspunktes (Gst.-Nr. 148/6 im Westen, Gst.-Nr. 149/9 im Osten)
besteht kein Erfordernis einer o6ffentlichen Verkehrsnutzung. Diese Bereiche werden daher in
private Verkehrsflachen (Vp) umgewidmet. Dies in der Art, dass im Bereich des Gst.-Nr. 148/6
ein bis zu 2 m tiefer Streifen zur Nutzung als Gehsteig in der 6ffentlichen Verkehrsflache (V)
verbleibt.

2) In Teilen des gegenstandlichen Abschnitts der Wiener StralRe ist die Gehsteigbreite sehr schmal.
Im Bereich der Gst.-Nr. 148/5, .313, 148/2, 148/3 wird die Stralenfluchtlinie in der Art angepasst,
dass kinftig die Herstellung eines durchgehend zumindest 2 m breiten Gehsteigs ermdglicht
wird. Hierzu wird Bauland Kerngebiet (BK) im AusmaR von ca. 48 m2 zu offentlicher
Verkehrsflache (V6) umgewidmet.

2.9.4 Mdogliche Auswirkungen und Nutzungseinschrankungen

2.9.4.1 Altlasten

Die von der gegenstandlichen Anderung betroffenen Gst.-Nr. 148/6 und 149/9 sind aufgrund der
jeweiligen Nutzung als Tankstelle im Cadenza-Portal des Amtes der NO Landesregierung als Altstandorte
erfasst. Eintrdge im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes liegen nicht vor.

Aufgrund der geplanten Umwidmung dieser Bereiche von V0 in Vp ist jedenfalls keine Verdnderung des
derzeitigen Umweltzustands hinsichtlich des Gefahrenpotenzials der Verdachtsflachen zu erwarten.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:

/ Einstimmig

2.10. Anderungspunkt 18: DeutschwaldstraRe 10a, Grillparzergasse 32/
DeutschwaldstraBe 10, Widmungsfestlegung V6-Geh- u. Radweg
und GO, Anpassung der StralB3enfluchtlinie

2.9.5 Steckbrief

Anderung: inhaltliche Anderung

Grundsticke: KG Purkersdorf, Gst.-Nr. 137/13, 252/2, 296/31, 296/32 gemaR der planlichen
Darstellung

Mappenblatter: 4

Bestand: BW, BW-2WE, Gwf

Planung: V6-Geh- u. Radweg, GO

Bilanz 8§ 3 Abs. 4

NO ROG 2014: keine Auswirkung — Nebenflachen als Bestandteil bestehender Ortsstrukturen

Bilanz § 6 Abs. 3
NO ROG 2014: keine Auswirkung




Seite 43 von 47
GR0411 vom 29.11.2022

Anderungsanlass: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzepts (§ 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG
2014 LGBI. Nr. 97/2020)

Plandarstellung:

o8

gelbe Zone A
.gelbe Zope A

~

2.10.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der Bereich des gegenstandlichen Anderungspunktes befindet sich im Norden des Siedlungsgebietes
Deutschwald und betrifft mehrere Liegenschaften zwischen der DeutschwaldstraBe und der parallel
verlaufenden Grillparzergasse. In der Natur besteht dazwischen eine Briicke Giber den Deutschwaldbach.
Dieser ist als Wasserflache (Gwf) festgelegt, entlang des Uferbereichs sind Wildbachgefahren
kenntlichgemacht.

Das Siedlungsgebiet ist iberwiegend als Bauland Wohngebiet mit einer Einschrankung auf maximal zwei
Wohneinheiten pro Bauplatz (BW-2WE) festgelegt. Im Westen des Anderungspunktes befinden sich zwei
Liegenschaften mit einer héheren Anzahl an Wohneinheiten. Fiir den Bereich der von der Anderung
betroffenen  Liegenschaften  Gst.-Nr. 296/31 und 296/32 ist dementsprechend keine
Wohneinheitenbeschréankung im BW verordnet.

Durch das rechtskraftig verordnete ¢rtliche Entwicklungskonzept ist zwischen Deutschwaldstralle und
dem sidlichen Ende der parallel verlaufenden Grillparzergasse die MaRnahme ,Erhaltung, Aufwertung
und Schaffung von durch die Siedlungsgebiete verlaufenden, griinen Wegverbindungen” verordnet. Die
Festlegung dieser MaRnahme dient zur Sicherstellung des offentlichen Interesses einer Verbindung fir
aktive Mobilitatsformen, erforderlichenfalls durch Instrumente der drtlichen Raumordnung

2.10.3 Anderungen und Planungsziele

Die DeutschwaldstralRe stellt ausgehend von den sudlichen Stadtteilen Baunzen und Deutschwald die
einzige durchgehende ErschlieBungsstrale fir den motorisierten Individualverkehr dar. Eine
Ertuchtigung der StraRe in der Art, dass ein durchgehender Geh- und Radweg zur Attraktivierung fur
FulRganger:innen und Radfahrer:innen hergestellt wird, ist nicht zuletzt aufgrund der topografischen
Gegebenheiten (bewaldeter Hang im Osten, Gerinnebett des Deutschwaldbachs im Westen) technisch
und wirtschaftlich nur mit unverhaltnismé&fRig hohem Aufwand umsetzbar.

Die parallel verlaufende Grillparzergasse ist als Wohnstralle gem. § 76b StraRenverkehrsordnung 1960
BGBI. | Nr. 122/2022 festgelegt und weist ggi. dem parallel verlaufenden Abschnitt der
DeutschwaldstralRe eine dementsprechend héhere Attraktivitat zur Nutzung durch aktive Mobilitatsformen
auf.

Die einzige offentliche ErschlieBungsmdéglichkeit der Grillparzergasse (fur alle Mobilitdtsformen) besteht
Uber die Speichberggasse samt Bricke uUber den Deutschwaldbach etwa 350 m nérdlich des
gegenstandlichen Anderungspunktes.

Abbildung 1 veranschaulicht am Beispiel einer angenommenen Wegerelation Grillparzergasse ONr. 30 —
DeutschwaldstralBe ONr. 8 den Ist-Zustand der o&ffentlich nutzbaren Durchwegung fiur aktive
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Mobilitatsformen und verdeutlicht zum einen die einseitige ErschlieBung der Grillparzergasse und zum
anderen die gegebene Barrierewirkung des Deutschwaldbachs.

14
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2, 2\
24 =
tmhue,qq:ﬁ" : §
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g
13 11

Abbildung 1: Wegerelation Deutschwaldstralle 8 — Grillparzergasse 30, Quelle: Geoland Basemap, abgerufen am
24.11.2022, eigene Bearbeitung

Die Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Querungsmaoglichkeit fur FuRgéanger:innen und Radfahrer:innen
zwischen dem sudlichen Ende der Grillparzergasse und der DeutschwaldstralRe entspricht aus Griinden
der Verkehrssicherheit flr alle Mobilitatsteilnehmer:innen und zur Verbesserung der Durchwegung fur
aktive Mobilitdtsformen daher wesentlichen o6ffentlichen Interessen der Stadtgemeinde Purkersdorf.
Diese offentlichen Interessen sind nicht zuletzt, wie zuvor beschrieben, im 6rtlichen Entwicklungskonzept
dokumentiert und rechtskraftig verordnet (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Plandarstellung des rechtskréftig verordneten ortlichen Entwicklungskonzepts der
Stadtgemeinde Purkersdorf

Die bestehende, nicht 6ffentlich nutzbare Briicke im Bereich des gegenstéandlichen Anderungspunktes
befindet sich im Besitz der Eigentimer:innen der Liegenschaft DeutschwaldstraRe 10a (Gst.-Nr. 296/31).
Fur die Eigentimer:innen der Liegenschaft Deutschwaldstrale 10b bzw. Grillparzergasse 32 (Gst.-Nr.
296/32) gibt es eine Dienstbarkeitsvereinbarung, die Briicke als Gehweg nutzen zu durfen.

Intensive Bemiuhungen von Seiten der Stadtgemeinde Purkersdorf, einvernehmlich mit allen Beteiligten
eine der Zielsetzung entsprechende, zivilrechtliche Regelung dahingehend zu finden, dass die Briicke
und der Weg fiir die Offentlichkeit als Gehweg und Fahrradweg genutzt werden kann, blieben bislang
ergebnislos. Mitunter wurde ein Mediationsverfahren durchgefihrt.

Die Stadtgemeinde Purkersdorf beabsichtigt zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen
Entwicklungskonzepts und zur Sicherstellung des o6ffentlichen Interesses der Ermdéglichung einer
Verbindung fiir aktive Mobilitatsformen daher eine Anderung des Flachenwidmungsplans.

Die gegenstandliche Anderung sieht zur Schaffung einer Wegverbindung fiir FuRgénger:innen und
Radfahrer:innen vor, ausgehend von der jeweils nérdlichen Grundstiicksgrenze die Festlegung einer 3 m
breiten 6ffentlichen Verkehrsflache (V&) unter zuséatzlicher Angabe der speziellen Verwendung ,Geh- u.
Radweg® (V0O-...) vor, um die Sicherstellung eines gemischten Geh- und Radwegs der Ausbaustufe D
gem. RVS 03.02.13 zu ermdéglichen.

Dementsprechend werden insgesamt rd. 95 m2 von BW, rd. 61 m2 von BW-2WE und rd. 15 m2 von Gwf
jeweils in V6-Geh- u. Radweg umgewidmet.

Damit wird einer besseren Durchwegung des Siedlungsgebietes fur aktive Mobilitdtsformen wie auch der
Verwirklichung der Zielsetzungen des ortlichen Entwicklungskonzepts Rechnung getragen. Die
Forderung der Durchwegung fir Ful3ganger:innen und Radfahreriinnen entspricht damit auch
inshbesondere gem. § 1 Abs. 2 Z 1 lit. e den Leitzielen des NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020. Im
gegenstandlichen Bereich hatte die Schaffung einer entsprechenden Verbindung insbesondere fur die
Bewohner:innen der Grillparzergasse auch eine verbesserte Erreichbarkeit des Naturparks Sandstein-
Wienerwald (vgl. Abbildung 2) durch aktive Mobilitdtsformen zur Folge, womit auch dem besonderen
Leitziel gem. § 1 Abs. 2 Z 3 lit. ] NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 entsprochen wird.

Die geplante Festlegung der 6ffentlichen Verkehrsflache héatte zur Folge, dass nordlich davon, im Bereich
des Gst.-Nr. 296/32, ein ca. 82 m? umfassender Restbereich im Bauland verbleibt, der aufgrund der
Konfiguration (5 m Breite) nicht bebaubar wére und damit nicht den Bestimmungen des NO
Raumordnungsgesetz 2014 entspricht.

Zudem ist durch die Festlegung einer Baufluchtlinie mit Abstand 5 m zum Bach der Planungswille des
Gemeinderats dokumentiert, dass in dem Bereich keine Bebauung durch ein Hauptgeb&ude zuléassig ist.
Letztlich legen die rechtskraftig verordneten Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde Purkersdorf im
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Falle neu zu schaffender Bauplatze bei einer offen/gekuppelten Bebauungsweise auch eine
MindestbauplatzgrofRe von 750 m2 fest.

Fur diesen Bereich ist daher eine Anderung der Widmungsfestlegung erforderlich. Hier sieht der
gegenstandliche Anderungspunkt die Festlegung Griinland Okoflache (Go) vor. Gem. § 20 Abs. 2 Z 16
NO ROG 2014 LGBI. Nr. 97/2020 ist diese Widmungsart fir jene Griinlandflachen vorgesehen, die keiner
oder nur einer unbedeutenden wirtschaftlichen Nutzung dienen. Da die Flache aufgrund der Gré3e und
der Lage am Bach keiner bedeutenden wirtschaftlichen Nutzung dienen kann, entspricht die Festlegung
dieser Bestimmung.

Die geplante Anderung hat aufgrund der Widmungsanderung des bestehenden Baulandes in eine etwa
156 m2 umfassende offentliche Verkehrs-, wie auch in eine etwa 82 m2 umfassende Grinlandflache
insbesondere in Verbindung mit den Festlegungen des Bebauungsplans Einschrankungen der jeweiligen
baulichen Ausnutzbarkeit der betroffenen Liegenschaften zur Folge.

In der Abwégung des privaten Interesses an der Erhaltung der baulichen Ausnutzbarkeit gegeniber
offentlicher Interessen wird den offentlichen Interessen aufgrund der Planungsziele des 0&rtlichen
Entwicklungskonzepts wie auch der Leitziele des NO Raumordnungsgesetzes 2014 Vorrang eingeraumt.
Das Flachenausmald der vorgesehenen Widmungsfestlegungen stellt einen untergeordneten Teil der
betroffenen Grundstiicke dar, jene Flache, die in die entsprechende Grunlandfestlegung umgewidmet
wird, ist aufgrund der Konfiguration und der Gefédhrdungssituation chnehin nicht bebaubar.

Weiters darf betreffend die Angemessenheit der gegenstandlichen Anderung ins Treffen gefiihrt werden,
dass die Stadtgemeinde Purkersdorf zur Verwirklichung ihrer in dem Bereich vorliegenden Planungsziele
— wie zuvor beschrieben ergebnislos — um gelindere Mittel (zivilrechtliche Vereinbarung) bemuht war.

2.10.4 Mogliche Auswirkungen und Nutzungseinschréankungen

2.10.4.1 Wildbachgefahren

Der Bereich der gegenstandlichen Anderungen iiberlagert sich in Teilen mit der Gelben und Roten
Wildbachgefahrenzone des Deutschwaldbachs (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden w
erden.).

Abbildung: Ausschnitt Gefahrenzonenplan WLV, GZP Purkersdorf, Rev. 2003, Quelle: NO Atlas, abgerufen am
18.11.2022

Hierzu ist festzuhalten, dass die geringfiigig Giberlagerten Bereiche, mit Ausnahme des im Griinland
befindlichen Gst.-Nr. 252/2, bereits als Bauland festgelegt sind. Die geplante Festlegung V6-Geh- u.
Radweg weist eine geringe Sensibilitdt gegenliber Naturgefahren auf. Mit der Festlegung Go6 wird ein
aufgrund des gegebenen Gefahrdungshinweises nicht bebaubarer Bereich aus dem Bauland genom-
men.
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AuBerdem ist festzuhalten, dass in der Natur bereits eine vollausgebaute Zufahrt inkl. Briicke tGber den
Deutschwaldbach vorhanden ist. Die geplante Widmungsanderung dient lediglich dazu, langfristig eine
Verbindung fiir aktive Mobilitatsformen sicherzustellen.

Erheblich negative Auswirkungen betreffend den Priifgegenstand Wildbachgefahren sind ggii. dem
derzeitigen Zustand der Umwelt nicht zu erwarten.

Wortmeldungen: Abstimmungsergebnis:
Einstimmig
/




