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1

1.1

Einleitung

Inhalt des Anderungsverfahrens

Die Gemeinde Wienerwald beabsichtigt die Anderung des Ortlichen Raumordnungspro-
gramms entsprechend den Bestimmungen des § 25 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 99/2022.

Im Zuge der 13. Anderung erfolgen inhaltliche Anderungen des Flachenwidmungsplans.
Der Schwerpunkt im Rahmen dieses Anderungsverfahrens ist die Beschrankung der zu-
lassigen Wohnungen je Grundstiick fir bestimmte Siedlungsbereiche in allen Katastralge-
meinden. Eine Ubersicht der Anderungspunkte in Form einer tabellarischen Darstellung ist
im folgenden Kapitel enthalten. Insgesamt kommt es zu 21 Anderungen des Flachenwid-
mungsplans.

1.2 Ubersicht der Anderungspunkte

Nr. Grundsticksnummer StraRe/Adresse Anderungswunsch VO

108/63, 108/43, 196, 108/67,

108/62, 118/7, 242, 108/70,

108/14, 108/69, 108/82,

108/68, 108/84, 108/75,

108/87, 108/5, 108/94, ) )
108/59, 108/7, 108/52 Heiligenkreuzer | Beschrankung zulas-

. | 108/50, 153, 118/5, 118/4, | StraBe/Klausner | Siger Wohnungen je
220, 273, 108/42, 252, StraBe, KG Stan- | Grundstick, Umwid-
108/65, 108/16, 108/66, gau rznvl\J/rég von BW in BW-
118/3, 118/8, 118/2, 108/19,

108/74, 108/91, 108/61,

108/71, 221, 108/90, 108/60,

228, 108/83, 108/12, 108/64,

108/44, 219, 108/11, 108/10

72160, 72123, 72/46, 37/4, 46,

72129, 72/28, 37/1, 215,

72167, 37/3, 212, 72/21,

72148, 186, 72/61, 28/6, 48/2,

72126, 209, 72/52, 2818,

72172, 72170, 72164, 72166, Linke Waglerin, Beschrankung zulds-
30/21, 72/9, 3717, 72/63, Mittlere Woglerin, | giger Wohnungen je

2 | 72119, 72169, 72/40, 72/73, | WoglerstraRe, Grundstick, Umwid- | F
210, 72/17, 272, 72162, Waldweg, KG mung von BW in BW-
72165, 72/68, 45, 72/54, Stangau SWE
72171, 72/55, 72/56, 72/75,

72127, 28/18, 176, 30/14,
28/4, 2819, 28/11, 28/12,
72120, 36/2, 72/12, 72/16,
28/5, 28/7
Beschrankung zulas-
158/1, 157/2, 156/3, 156/1, Kapellenweg, KG | Siger Wohnungen je

3 | 103, 155/1, 154/1, 157/1, AN Grundstick, Umwid- | F

155/3, 153/1 mung von BW in BW-
PWE

60/4, 549/4, 55/3, 55/2, 54/2, ] ]

2/2, 2/1, 5/1, 593, 60/11, HauptstraBe / Beschrankung zulas-

4 | 67120, 60/8, 591, 60/6, 663, | WildeggerstraBe / | SiGer Wohnungen je
669, 686, 60/12, 67/21, Hochfeldgasse, Grundstick, Umwid-
67/19, 67/17, 66/2, 6, 5/2, KG Sittendorf mung von BWin BW-
60/26, 56/1, 66/5, 60/13, 2WE bzw. BW-3WE
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60/9, 60/7, 67/4, 672, 67/24,
670, 60/15, 67/22, 67/18,
67/30, 54/1, 659, 67/29, 635,
70/3, 662, 66/7, 66/6, 67/28,
590, 54/3, 674

570/2, 232/1, 576/1, 229/4,
229/1, 681, 229/7, 234/1,
232/2, 680, 229/6, 227, 677,
45/2, 229/2, 559, 229/3

HauptstraBe /
Kreuzriegelstralie,
KG Sittendorf

Beschrankung zulés-
siger Wohnungen je
Grundstiick, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE

129/26, 112/3, 129/43,
129/44, 129/40, 129/39,
129/37, 89, 79/1, 111/6,
112/1, 97/1, 685, 88, 84/1,
109/3, 96, 109/1, 95/1, 84/2,
79/2, 111/3, 98/1, 111/1,
110/2, 109/2, 20/2, 112/7, 82,
107/2, 110/1, 107/5, 111/2,
91, 107/4, 112/5, 111/5,
110/3, 109/4, 550, 106, 606,
20/4, 607, 586, 81/2, 107/3,
112/6, 105/2, 129/56, 95/2,
129/21, 105/1, 129/55, 107/1,
87, 112/2, 112/8, 129/41,
111/4, 129/22, 129/52,
129/42, 129/53, 129/38, 20/1,
113

Larbaumweg,
Brunnfeldgasse,
Sommeraugasse,
Erlengasse, KG
Sittendorf

Beschrankung zulas-
siger Wohnungen je
Grundstuck, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE

325/27, 325/13, 325/12,
325/15, 325/29, 325/30,
325/26, 325/28, 285/47,
325/14

HauptstraRe, KG
Grub

Beschrankung zulas-
siger Wohnungen je
Grundstiick, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE

270/4, 193/15, 297/2, 294/3,
270/5, 281/2, 274/3, 193/8,
193/25, 290/1, 297/5, 29717,
290/2, 270/14, 297/9, 294/2,
281/1, 294/6, 297/4, 280/1,
486, 270/1, 275/2, 551,
448/1, 279, 270/10, 270/6,
274/1, 270/9, 270/11, 275/3,
273, 270/8, 193/32, 270/13,
193/24, 193/23, 193/22,
193/21, 193/20, 193/2,
193/19, 274/2, 270/12,
193/17, 193/11, 297/10,
29716, 294/8, 297/1, 290/4,
290/6, 294/5, 290/3, 294/4,
270/15, 297/3, 281/3, 270/7,
275/4,193/18, 559, 193/13,
193/10, 310/3, 553

Birnbauerweg, KG
Grub

Beschrankung zulas-
siger Wohnungen je
Grundstuck, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE bzw. BW-3WE

215, 247/2, 242/2, 242/4,
238/2, 506, 247/1, 238/3, 2/7,
212, 249/1, 2/8, 523, 242/3,
447/3

HauptstralRe, Jo-
sef-Englisch-Weg,
Winkelberggasse,
KG Grub

Beschrankung zuléas-
siger Wohnungen je
Grundstiick, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE
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477, 224/3, 234/5, 560,
206/4, 207/11, 207/3, 216/6,
207/9, 220, 216/8, 207/5,
537, 216/4, 207/4, 216/7,

Winkelberggasse,

Beschrankung zulés-
siger Wohnungen je

10" 1 207112, 44514, 23413, 21972, u‘eeOd;rG'RGi:Eer' Grundstiick, Umwid-
221/1, 221/3, 234/1, 206/2, g mung von BW in BW-
207/10, 219/1, 221/2, 206/3, 2WE bzw. BW-3WE
216/3, 216/1, 225/1
82/2, 467, 123/5, 90/4, 90/2,

113/2, 111/3, 113/3, 123/8,

558, 123/2, 123/9, 123/13, Am Mihigraben Beschrankung zulas-
1q | 128/6,123/4,123/7, 88, 552, | oo ool KG. siger Wohnungen je

123/11, 438/2, 113/4, 466, Grib ’ Grundstiick, Umwid-

438/1, 90/6, 115, 90/3, 519, mung von BW in BW-

114, 96/2, 123/10, 123/14, 2WE bzw. BW-3WE

123/12, 465, 90/7, 550

75/13, 75/8, 74/1, T417, 75/9, Beschrankung zulas-

7516, 75/12, 75/14, 75/4, . iger Wohnungen i

12 | 7418, 7419, 77/1, 7413, 7412, éﬁ;’ve'her’ KG | Gmindatlck. Uid:
74110, 75/11, 74/11, 75/3, mung von BW in BW-
75/10, 7416, 75/5, 75/15 SWE
17/3, 17/5, 17/11, 17/10,

14/46, 14145, 146, 25/1, 233,

20/4, 1414, 14136, 14/35, 232,

20/3, 14147, 14143, 1812,

14142, 12/7, 1719, 14144, Stangaustrage Beschrankung zulas-
12/6, 26, 27/3, 14/5, 17/12, | T2 = )| siger Wohnungen je

13 | 20711, 18/1, 30/15, 27/1, 174, | 0 o | Grundstick, Umwid-
14/33, 14/1, 20/6, 14/32, KG Stangau | mung von BW in BW-
14/38, 22/6, 25/2, 25/3, 213, SWE bzw. BW-3WE
14/34, 20/5, 14/3, 20/12,

2712, 236, 14/40, 256, 14/6,

17/6, 1714, 1717, 17/8, 20/1,

14/37

22/5, 22/8 - KG Stangau Leopoldigasse, Beschrankung zulds-
KG Sulz im Wien- | siger Wohnungen je

14 1 274, .110, 5/8, 270, 5/6, 278 - | orwald/KG Stan- | Grundstick, Umwid-

KG Sulz im Wienerwald gau mung von BW in BW-
2WE

51/2, 50/36, 50/32, 48/2,

47/3, 50/31, 50/28, 50/40,

50/33, 50/43, 50/16, 50/15, Berggasse, KG Beschrankung zulas-

15 | 50/21,48/3,50/1,48/1,.96, | S0 2| Siger Wohnungen je
50/41, .51, 50/30, 50/20, ald Grundstick, Umwid-
50/14, .4, 1, 50/11, .6/2, 51/1, mung von BW in BW-
1139, .49, .95, 49/1, 49/2, 2WE bzw. BW-3WE
50/13, 50/27, .6/1, 47/1
.93, 78/80, 78/107, 251/10,

78/14, 78/79, 251/2, .13, Kirchengasse, Beschrankung zulés-
78/65, 251/6, 255, 256/3, Sulzer Hohe, Am | ciger Wohnungen jo
16 | 251/12,78/13, 78/78, 78/111, | Feyerstein, KG

78/89, 78/8, 78/99, 78/6,
78/9, 78/10, 78/84, 78/110,
78/18, .62, 251/9, 78/12,
78/20, 78/113, 252/2, 254/1,

Sulz im Wiener-
wald

Grundstick, Umwid-
mung von BW in BW-
2WE
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78/19, 251/4, 78/7, 78/11,
78/114
223, 221/10, 221/7, 221/8,
221/1, 221/13, 217/11, 213/3,
221/5, 217/12, 221/6, 217/6,
213/2, 221/4, 217/10, 266,
219/3, 217/7, 22119, 221/15, | Kastanienallee,
221/11, 221/12, 218/1, Am Hirschenzipf,
217/13, 217/3, 217/8, 219/4, Raitlstrae, Pern- | Beschrankung zulas-
219/1, 213/4, 217/2, 217/14, erstorferweg, siger Wohnungen je
17 | 218/2 - KG Sulz im Wiener- Grenzgasse, Grundstiick, Umwid-
wald Feldgasse, KG mung von BW in BW-
32, 227, 258, 3/14, 3/17, Sulz im Wiener- | 2WE
3124, 218, 3/10, 3/6, 3/5, 2/5, | Wald/KG Stangau
257, 2/4, 2/1, 3/19, 2/7, 2/3,
3121, 3/18, 3/12, 3/8, 3/22,
3/15, 3/11, 3/20, 3/16, 3/9,
3/13, 3/23 - KG Stangau
214/2, 215/1, 214/7, 210/10,
210/1, 210/12, 206/2, 210/6, | _ . .| Beschrankung zulas-
1g | 210/8,206/1, 210/11, .136, nenweg KG sulz | o8¢ Wohnungen je
210/14, 204, 214/4, 214]5, T Wienerwald Grundstiick, Umwid-
214/6, 210/4, 210/9, 214/3, mung von BW in BW-
210/13, 210/5, 210/7 2WE
152/3, 156/1, .78, 267/8, 148,
160/1, 131, 163/2, 168, 169,
172/2, .67, 134, 153/3, 152/2,
155/2, 159/2, 159/1, .82, 147,
149, 182/2, 150, 151/2, ) ]
153/1, 267/19, 123, .65, 120, | HauptstraBe, KG | Beschrankung zulds-
Lo | 17211, 175/3, 125, 144, 121, | Sulz im Wiener- | Siger Wohnungen je
267/11, 162, 163/1, 165, 146, | Wald/KG Dorn- Grundstick, Umwid-
151/1, 152/1, 127, 155/3, .97, | bach e BWin BW-
161, 145 - KG Sulz im Wien-
erwald
387/2, 385/2, 387/3, 385/4,
385/5 - KG Dornbach
78160, 128, 78/100, 78/90, Lange Seite, KG Beschrankung zulas-
oo | 119/4,.147,119/1, 126, 124, | o T\ siger Wohnungen je
122, 119/2, 78/61, 78/97, i Grundstiick, Umwid-
78/37, 78/58, 78/59, 119/5 mung von BW in BW-
2WE
HauptstraRe, Vo- | Beschrankung zulas-
21 | 109 114, 52, 110, 1132, | GSlraben, K& | Siger Wenmungen
33, .35, 109/2, 78/3 || Sulzim Wiener- | Srundsticy, Lmwite
It ! wald mung von BW in BW-
2WE

Tabelle 1: Ubersicht der Anderungspunkte, 13. Anderung OROP, Stand: Mai 2023

1.3 Stand der 6rtlichen Raumplanung

Die nachfolgende Tabelle leistet einen Uberblick iiber den aktuellen Stand der ortlichen
und Uberdrtlichen Planungsinstrumente, in deren Geltungsbereich die Gemeinde Wiener-
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wald liegt. Fir die ortlichen Planungsinstrumente wurde die Liste mit einer Chronologie
der in Rechtskraft getretenen Anderungsverfahren erganzt.

Ortliche Raumplanungsinstrumente

Anderungsverfahren

Anderungspunkte be-
schlossen
[Anzahl]

Rechtskraft
[dd.mm.yyyy]

Ortliches Entwicklungskonzept

2001

01.10.2004

2019

OEK in Erarbeitung

Grundlagenerhebung

2001

2019-2023

OEK in Erarbeitung

Flachenwidmungsplan (FWPL)

1. rechtskraftiger FWPL

T T T T Y

T S T

FAP AV AV AV AN AP SV AP AV IV AV AV AV AV SN A S AV AV A

AP 1-11.08.2016

lung, Anpassung OROP)

9. Anderung 10 AP 2-10 — 29.12.2015
10. Anderung 5 30.01.2018

11. Anderung 3 22.12.2020

12. Anderung 4 27.10.2021
Bebauungsplan (BBPL)

Teilbebauungsplan Sittendorf - stidéstliches Siedlungsgebiet

Erstellung - 19.05.2010

1. Anderung (Neudarstel- - 02.01.2018

tendorf”

Neuerstellung im Zuge der Erstellung des Teilbebauungsplans ,Katastralgemeinde Sit-

Teilbebauungsplan Sittendorf - Betriebsgebiet

Erstellung

09.04.1999

1. Anderung und Neudar-
stellung

04.10.2005

tendorf*

Neuerstellung im Zuge der Erstellung des Teilbebauungsplans ,Katastralgemeinde Sit-

Knollconsult




Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

Teilbebauungsplan ,Katastralgemeinde Sittendorf*

Erstellung - 29.07.2021
1. Anderung - 04.01.2022
2. Anderung - laufendes Verfahren

Teilbebauungsplan ,Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald-Zentrum®

Erstellung - 13.11.2021

Teilbebauungsplan ,Katastralgemeinde Grub*

Erstellung - laufendes Verfahren

Uberértliche Raumplanungsinstrumente —
Regionale und sektorale Raumordnungsprogramme

Geltungshbereich
Titel Fassung Ja / Nein

Regionales Raumordnungspro-

gramm sidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 Ja
Sektorales Raumordnungspro-
gramm uber die Windkraftnutzung LGBI. 8001/1-0 Nein

in NO

Sektorales Raumordnungspro-
gramm Uber Photovoltaikanlagen LGBI. Nr. 94/2022 Nein
im Grinland in NO

Sektorales Raumordnungspro-
gramm Uber die Freihaltung der LGBI. 8000/99-0 Ja
offenen Landschaft

Schul-Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/29-1 Ja

Sektorales Raumordnungspro-
gramm fir die Gewinnung grundei- LGBI. 8000/83-0 Nein
gener mineralischer Rohstoffe

Tabelle 2: Stand der ortlichen Raumplanung der Gemeinde Wienerwald und geltende iberértliche
Raumplanungsprogramme, Quelle: eigene Bearbeitung, Mai 2023

1.4 Allgemeine Hinweise zu § 25 Abs.1 NO ROG 2014 (Ande-
rungsanlass)

Der jeweils anzuwendende Anderungsanlass gemédR § 25 Abs.1 und 2 NO ROG 2014
idgF. ist bei jedem Anderungspunkt gesondert angefiihrt. Es soll an dieser Stelle darauf
hingewiesen werden, dass sowohl Hauer/Zaussinger (2006, S. 686) als auch Liehr/Riegler
(2010, S. 258) und Pallitsch/Pallitsch/Kleewein (2013, S. 898) in Zusammenhang mit der
Zulassigkeit der Berichtigung von Schreib- und Zeichenfehlern in Bebauungsplanen darauf
hinweisen, dass diese als selbstverstdndlich angenommen wird. Die Anwendung auf das
ortliche Raumordnungsprogramm/den Flachenwidmungsplan erfolgt im Rahmen dieses
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Verfahrens in diesem Sinne, es wird bei den betreffenden Anderungspunkten auf diesen
Hinweis Bezug genommen.

Weiters ist gemafR Pallitsch/Pallitsch/Kleewein (2013, S. 1496) festzustellen, dass der
Verordnungsgeber ,auch unabhéngig vom Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Ande-
rung eines OROP* einen rechtswidrigen Flachenwidmungsplan korrigieren muss. Dies
ergibt sich aus Art. 18 Abs. 2 B-VG (Legalitatsprinzip) als Verpflichtung, eine rechtswidri-
ge Verordnung beseitigen oder durch eine rechtmaRige ersetzen zu missen. Bei den be-
troffenen Anderungspunkten wird auf diesen Hinweis Bezug genommen.

Hauer Wolfgang, Zaussinger Friedrich (2006): Niederdsterreichisches Baurecht. 7. Aufla-
ge. Linde Verlag. Wien.

Liehr Willibald, Riegler Lorenz E. (2010): NO BauO. NO Bauordnung. NO Raumordnungs-
gesetz. Manz’sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH. Wien.

Pallitsch Wolfgang, Pallitsch Philipp, Kleewein Wolfgang (2013): Niederdsterreichisches
Baurecht. 8. Auflage. Linde Verlag. Wien

1.5 Hinweis zur Plandarstellung

1.5.1 Ubergangsbestimmung GeschoRflachenzahl gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014
idgF.

Der Gesetzgeber hat mit der Anderung des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr.
97/2020, Beschluss vom 22.10.2020, die hochstzulassige GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17
NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 idgF.) in den Widmungsarten Bauland Wohnge-
biete und Bauland Kerngebiete (§ 16 Abs. 1 Z 1 und Z 2 NO ROG 2014, LGBI. Nr.
99/2022) auf 1 beschrankt. Ausnahmen bestehen gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014, LGBI.
Nr. 99/2022 bis zur Anderung der Widmungsart und/oder einer neuen Festlegung im Be-
bauungsplan, spatestens aber bis zum 30.06.2028 fiir Bereiche, fur die am 22.10.2020 ein
Bebauungsplan besteht, der eine hohere GeschoRRflachenzahl als 1 zul&sst.

Im gesamten Gemeindegebiet hatte am 22.10.2020 mit Ausnahme des Teilbebauungs-
plans ,Sittendorf siddstliches Siedlungsgebiet” kein rechtskréaftiger Bebauungsplan Be-
stand*. Fur den Geltungsbereich des bestehenden Teilbebauungsplans ,Sittendorf slidost-
liches Siedlungsgebiet” wurde nach Abwagung mdglicher Festlegungen hinsichtlich Be-
bauungshthe und Bebauungsdichte seitens der Gemeinde Wienerwald entschieden, die
Festlegungen unverandert in den Teilbebauungsplan ,Katastralgemeinde Sittendorf‘ zu
Ubernehmen. Die Bestimmungen des bestehenden Teilbebauungsplans ,Sittendorf siidost-
liches Siedlungsgebiet® werden deshalb im Zuge der Neudarstellung neu festgelegt. Die
Ubergangsbestimmung gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014, LGBI. Nr. 99/2022 ist daher in
der gesamten Gemeinde Wienerwald nicht anzuwenden. Die GeschofR3flachenzahl ist auf
<1 beschrankt.

Dieser Hinweis wird wie folgt in der Legende zur Plandarstellung des Flachenwidmungs-
plans erganzt:

Im gesamten Gemeindegebiet ist in den Widmungsarten Bauland Kerngebiete (BK) und
Bauland Wohngebiete (BW) die Ubergangsbestimmung gem. § 53 Abs. 15 NO Raumord-
nungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 97/2020 betreffend die zuladssige GeschofR3flachenzahl nicht
anzuwenden, da am 22.10.2020 kein rechtskréaftiger Bebauungsplan Bestand hatte bzw.
der bestehende Teilbebauungsplan ,Sittendorf siidéstliches Siedlungsgebiet” im Zuge der
Neudarstellung neu festgelegt wird. Die Geschol3fldchenzahl ist auf <1 beschrénkt.

* Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Teilbebauungsplans ,Sittendorf Betriebsgebiet® sind It.
rechtskraftigem Flachenwidmungsplan (Datum Rechtskraft: 22.12.2020) keine Flachen in den Wid-
mungsarten Bauland Kerngebiete (BK) und Bauland Wohngebiete (BW) ausgewiesen, weshalb die
oben genannten Hinweise auf diese Flachen nicht zutreffen.
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1.5.2 Freigabe der AufschlieBungszonen BW-A2 und BW-Al

Die AufschlieBungszone 2 im Bauland Wohngebiet (BW-A2), betreffend die Grundstiicke
Nr. 68/1 und 68/3 in der Katastralgemeinde Grub (Stand DKM: 10/2022), wurde mit Ver-
ordnung des Gemeinderates der Gemeinde Wienerwald vom 07.12.2022 (Datum Rechts-
kraft: 27.12.2022) freigegeben (siehe Anhang 10). Im Zuge der Freigabe wurden offentli-
che Verkehrsflachen im Sinne des § 32 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 99/2022 zur inneren Ver-
kehrserschlieRung festgelegt.

Diese offentlichen Verkehrsflachen, die Anpassung der Baulandumgrenzung sowie die
Streichung des Zusatzes ,A2“ werden im Entwurf zur Plandarstellung des gegenstéandli-
chen Anderungsverfahrens nachgefiihrt.

Die AufschlieBungszone 1 im Bauland Wohngebiet (BW-A1l), betreffend die Grundsticke
Nr. 231/5, 231/11, 231/16 und 231/15 in der Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald
(Stand DKM: 10/2022), wurde mit Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde Wiener-
wald vom 23.02.2023 (Datum Rechtskraft: 14.03.2023) freigegeben (siehe Anhang 10).

Die Streichung des Zusatzes ,A1“ wird im Entwurf zur Plandarstellung des gegenstandli-
chen Anderungsverfahrens nachgefihrt.
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2 Allgemeine Informationen zur Gemeinde

Fir das Verfahren zur Anderung 6rtlicher Raumordnungsprogramme sind gemaR § 25
Abs. 4 NO ROG 2014 idgF. ,...jedenfalls die Themen Bevélkerungsentwicklung, Naturge-
fahren und Baulandbilanz aufzuarbeiten und darzustellen, soweit dies nicht bereits in ei-
nem verordneten Entwicklungskonzept enthalten ist.”

2.1 Bevdlkerungsentwicklung

Zum Stichtag 1. Janner 2022 konnte die Gemeinde Wienerwald 2.906 Hauptwohnsitzmel-
dungen (Einwohnerlnnen) verzeichnen. Im Jahr 2012 waren es 2.508 Einwohnerinnen,
was einer Zunahme von 398 Einwohnerlnnen, bzw. einem Wachstum von 15,9%, inner-
halb der letzten 10 Jahre entspricht (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Hauptwohnsitzmeldungen der Gemeinde Wienerwald im Betrachtungszeitraum 2012-
2022 mit 1. Janner als Stichtag. Quelle: Gemeinde Wienerwald, eigene Darstellung

Mit 907 gemeldeten Hauptwohnsitzen ist die Katastralgemeinde Sulz die einwohnerreichs-
te KG in der Gemeinde Wienerwald (Abbildung 2). Damit weist die KG Sulz einen prozen-
tualen Anteil von ca. 30% an der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde auf, bei einem Fla-
chenanteil der KG von etwa 6% an der Gemeindeflache.
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Sulz im Wienerwald (907)

Dornbach (238)

HWS 01.01.2022 absolut Sittendorf (665)
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Abbildung 2: Bevdlkerungsverteilung (gemeldete Hauptwohnsitze) zum Stichtag 01.01.2022 inner-
halb der Gemeinde Wienerwald. Quelle: Gemeinde Wienerwald, eigene Darstellung

Bei der Darstellung der Bevdlkerungsveranderung nach den Komponenten Geburten, Bin-
nenwanderung und Wanderungen mit dem Ausland wird ersichtlich, dass der Zuwachs an
Einwohnerinnen der Gemeinde Wienerwald zuwanderungsbedingt ist (Abbildung 3). Die
positive Bilanz der Migration ist GroRteils auf Wanderungen innerhalb Osterreichs zuriick-
zufiihren, weniger auf Wanderungen mit dem Ausland.

Bevolkerungsveranderung nach Komponenten, 1.1.2009-1.1.2019
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Wanderungssaldo mit dem Ausland = Binnenwanderungssaldo = Geburtenbilanz

Abbildung 3: Bevdlkerungsveranderung nach Komponenten der Gemeinde Wienerwald im Betrach-
tungszeitraum 1.1.2009-1.1.2019. Quelle: Statistik Austria 2018, online abgerufen am 31.05.2019,
eigene Darstellung
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Ein besonders starker Anstieg der Bevodlkerungszahl durch Binnenwanderung ist zu Jah-
resbeginn von 2016 und 2017 (Abbildung 3), gefolgt von den Jahren 2014 und 2015 er-
kennbar.

2.2 Baulandbilanz

In der Gemeinde Wienerwald sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) rund 136 ha als Wohnbauland gewidmet. Zuzuglich der Bauland-
Widmungsarten Agrargebiet-Hintausbereich, Betriebsgebiet, Industriegebiet und Sonder-
gebiet ergibt sich fir die Gemeinde eine gewidmete Baulandflache von gut 140 ha. Im
Vergleich dazu, belduft sich die gesamte Gemeindeflache auf rund 4.816 ha (48,16 km?2).

In Summe sind von 139,94 ha gewidmeter Baulandflache 15,54 % unbebaut. Die Bau-
landreserven im Wohnbauland belaufen sich auf 15,79 % (Erhebung Baulandreserven
Gemeinde Wienerwald, Stand: September 2021). Werden die Baulandreserven der Ka-
tastralgemeinden betrachtet, so ergibt sich ein differenziertes Bild. Die geringsten Bau-
landreserven weisen die Katastralgemeinden Stangau (9,78 %) und Sulz im Wienerwald
(11,63 %) auf. Sittendorf (16,34 %) und Grub (16,82 %) liegen im Mittelfeld. Die meisten
Baulandreserven, gemessen am gesamten gewidmeten Bauland weist die Katastralge-
meinde Dornbach mit 31,77 % auf.

Eine ausfihrliche Aufstellung der Flachenbilanz gem. § 2 Abs. 4 NO ROG 2014 aller Ka-
tastralgemeinden als auch der Gemeinde gesamt ist Anhang 3 zu entnehmen.

2.3 Naturgefahren

Durch die Lage der Gemeinde im Wienerwald und den damit einhergehenden charakteris-
tischen morphologischen und geologischen Eigenschaften, ist auf Naturgefahren beson-
ders Bedacht zu nehmen.

2.3.1 HQ100 - Hochwasserabflussbereiche

Fir die Gemeinde Wienerwald werden keine HQ 100-Hochwasserabflussbereiche It. NO-
Atlas dargestellt, da bei Wildbachen, wie sie in der Gemeinde vorkommen, geféhrdete
Flachen durch rote und gelbe Gefahrenzonen nach dem Gefahrenzonenplan der Wildbach-
und Lawinenverbauung (WLV) in siedlungsrelevanten Gebieten dargestellt werden (siehe
Kapitel 2.3.2).

2.3.2 Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung

2.3.2.1 Rote Gefahrenzonen (Wildbach- und Lawinenverbauung)

Als rote Gefahrenzonen sind jene Flachen gekennzeichnet, ,die durch Wildbdche oder
Lawinen derart gefahrdet sind, dass ihre stdndige Benltzung fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke wegen der voraussichtlichen Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses
oder der Haufigkeit der Gefahrdung nicht oder nur mit unverhéltnismaRig hohem Aufwand
moglich ist* (Verordnung des Bundesministerium fiur Land- und Forstwirtschaft vom 30.
Juli 1976 uber die Gefahrenzonenpléane, BGBI. 436/1976, § 6 ).

Im Gemeindegebiet von Wienerwald sind rote Gefahrenzonen ausgewiesen. Diese Gefah-
renzonen sind gemaR § 15 Abs. 2 Z. 2 NO ROG 2014 im Flachenwidmungsplan der Ge-
meinde kenntlich gemacht (Revision Gefahrenzonenplan 2020).

2.3.2.2 Gelbe Gefahrenzonen (Wildbach- und Lawinenverbauung)

Die gelben Gefahrenzonen umfassen ,alle (ibrigen durch Wildbache oder Lawinen gefahr-
deten Flachen, deren standige Benitzung fir Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge der
Geféhrdung beeintrachtigt ist® (Verordnung des Bundesministerium fir Land- und Forst-
wirtschaft vom 30. Juli 1976 lber die Gefahrenzonenplane, BGBI. 436/1976, § 6).

Im Gemeindegebiet von Wienerwald sind gelbe Gefahrenzonen ausgewiesen. Diese Ge-
fahrenzonen sind gemaR § 15 Abs. 2 Z. 2 NO ROG 2014, im Flachenwidmungsplan der
Gemeinde kenntlich gemacht (Revision Gefahrenzonenplan 2020).
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Abbildung 4: Gefahrenzonen und Hinweisbereiche der Wildbach- und Lawinenverbauung in der Ge-
meinde Wienerwald, Revision 2020, eigene Darstellung (rot: rote Gefahrenzone, gelb: gelbe Gefah-
renzone, braun: brauner Hinweisbereich, blau: blauer Hinweisbereich, hellgrau: Wohnbauland, dun-
kelgrau: Betriebsbauland)

In der Gemeinde Wienerwald kann es aufgrund der Erhebungen und raschen Abflachun-
gen des Geladndes zu starken Wildbdchen kommen. Die Gewdasserldufe sind grofteils in
Nord-Sid-Richtung verlaufend. Durch den Mddlinger Wildbach und seine Zubringer sind in
den Orten und Ortsteilen Woglerin, Stangau, Sulz und Sittendorf rote und gelbe Gefahren-
zonen ausgewiesen. Durch den Gruberaubach und dessen Zuldufe werden in den Sied-
lungen Gruberau und Gfohler ebenfalls rote und gelbe Gefahrenzonen vermerkt. In der
Siedlung Gfohler sind neben den Gefahrenzonen durch den Gruberaubach auch Zonen
durch den Munichbach und den Sattelbach ausgewiesen. In den Siedlungen Buchelbach,
Ameisbihel und Grub sind ebenfalls durch den Sattelbach und dessen Zulaufe Gefahren-
zonen festgelegt. Im Ort Dornbach sind durch den gleichnamigen Bach rote und gelbe
Gefahrenzonen gekennzeichnet.

2.3.3 Geogene Gefahrenhinweiskarte

Im Sinne des NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014) muss mithilfe der Raumord-
nung die vorausschauende Gestaltung eines Gebietes zur Gewéahrleistung der bestmogli-
chen Nutzung und Sicherung des Lebensraumes unter Bedachtnahme auf die natirlichen
Gegebenheiten (...) gewéhrleistet werden (81, Zif. 1, Abs.1). Laut diesem Landesgesetz
durfen Flachen, die rutsch-, bruch-, steinschlag-, wildbach- oder lawinengefédhrdet sind,
nicht als Bauland gewidmet werden.

Die geogene Gefahrenhinweiskarte wird seitens des Amtes der NO Landesregierung er-
stellt und gibt Aufschluss Uber mégliche Rutsch- und Sturzgefahren im Bundesland. Im
Gemeindegebiet der Gemeinde Wienerwald sind fir mégliche Rutschprozesse die Katego-
rien gelb und orange ausgewiesen. Die Farben geben an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit
fur geologische Rutschprozesse im ausgewiesenen Gebiet ist. Eine gelbe Einfarbung emp-
fiehlt eine geologische Vorbegutachtung und gegebenenfalls eine genaue Erkundung. Die
orange Kategorie schreibt eine genaue Erkundung als unverzichtbar vor (siehe Abbildung
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5). Fur mogliche Sturzprozesse sind im Gemeindegebiet die Kategorien blau und violett
ausgewiesen. Die Farben geben an, wie hoch die Wahrscheinlichkeit fir geologische
Rutschprozesse im ausgewiesenen Gebiet ist. Eine blaue Einfarbung empfiehlt eine geo-
logische Vorbegutachtung und gegebenenfalls eine genaue Erkundung. Die violette Kate-
gorie schreibt eine genaue Erkundung als unverzichtbar vor (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 5: Geogene Gefahrenhinweiskarte - Rutschprozesse. Quelle: NO Atlas, Stand: 03/2022
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Abbildung 6: Geogene Gefahrenhinweiskarte - Sturzprozesse. Quelle: NO Atlas, Stand: 03/2022

2.3.4 Hangwasser

Unter Hangwassern kann grundsatzlich eine Art Hochwasser verstanden werden, deren
Entstehung nicht auf Bache oder Fliisse, sondern auf den flachenhaften Abfluss von Ober-
flachengewéssern infolge von Niederschlag oder Schmelzwasser in sonst trockenen Ein-
zugsgebieten zurickgehen. Vor allem Starkregenereignisse tragen zum Auftreten von
Hangwéssern bei (Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 2016).

Der nachfolgende Kartenausschnitt gibt einen groben Uberblick tiber die FlieRwege von
Hangwaéssern innerhalb der Gemeinde Wienerwald. Es handelt sich um eine sehr verein-
fachte Darstellung, die basierend auf dem digitalen H6henmodell generiert wurde und
somit weder die Niederschlagsmenge noch die Bodeneigenschaften oder Oberflachenrau-
heit berucksichtigt.

Durch intensive Niederschlage kann es zu hohen Abflissen aus meist landwirtschaftlich
genutzten Hangflachen kommen. Die Folge sind meist Schaden durch Erosion, Wasser
und Schlamm (Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 2017).

In der Gemeinde Wienerwald geht die Bildung von Hangwassern mit dem speziellen Relief
einher. Durch die Geldndeerh6hungen, vor allem im Norden und Nordwesten der Gemein-
de, kann die Entstehung derartiger FlieRgewasser nicht ausgeschlossen werden. Abbil-
dung 7 verortet die Informationen, die in der Gemeinde Wienerwald vom Amt der Nieder-
Osterreichischen Landesregierung erhoben wurden.
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Abbildung 7: Gefahrenhinweiskarte Hangwasser-Gefahren. Quelle: NO Atlas, Stand: 03/2022

Die FlieBwege der Gefahrenhinweiskarte Hangwésser ziehen sich ausgehend der beste-
henden FlieBgewéasser Mddlinger Wildbach, Gruberaubach, Sattelbach, Minichbach und
Dornbach und deren zahlreiche kleine Zuldufe sowie den durch die Topografie gegebenen
Graben uber das gesamte Gemeindegebiet. StraBen aber auch bepflanzte Hange bieten
durch das Relief der Stadt die notwendigen Voraussetzungen zur Bildung jener Hangwas-
ser, welche sich folglich bis in die Ortskerne erstrecken kénnen (siehe Schnittpunkte
FlieBRweg mit Bauland-Widmungsumhullender). Innerhalb aller Katastralgemeinden wurden
zudem Flachen mit einer speziellen Grunlandwidmung versehen. Diese Flachen kdnnen
aufgrund der dort durch den Flachenwidmungsplan erlaubten Nutzungen und vorhandenen
baulichen Anlagen von Hangwéassern besonders gefdhrdet sein. Diese speziellen Grin-
landwidmungen sind z.B. die Widmungskategorien Grinland-Friedhéfe, Grinland-
Campingplatze, Grunland-Géartnereien oder Griunland - land- und forstwirtschaftliche Hof-
stellen.
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3 Erlduterung der Anderungspunkte

3.1 Problemstellung - Siedlungsdruck und bisherige MalRnah-
men der Gemeinde Wienerwald

Die Gemeinde Wienerwald ist aufgrund der hohen Lebensqualitat durch die Lage inmitten
des Wienerwaldes sowie der Nahe zu Wien ein beliebter und attraktiver Wohnstandort.
Dies spiegelt sich in der Bevélkerungsentwicklung wider. Von 2012 bis 2022 ist die Ge-
meinde um 398 Einwohnerlnnen gewachsen, was einem Bevdlkerungszuwachs von 15,9%
innerhalb dieses Zeitraumes von 10 Jahren entspricht. Trotz steigender Grundstiicks- und
Baupreise werden im Speckgurtel von Wien hohe Investitionen im Immobilienbereich geta-
tigt. Dabei erwerben Bautrager Grundsticke nicht zur Deckung des eigenen Wohnbedarfs,
sondern mit dem Ziel der Verwertung, in nahezu allen Lagen und zu hohen Preisen. Die
Bebaubarkeit dieser Bauplatze wird in der Regel in héchstem MalRe ausgenutzt, um die
gewiinschte Rentabilitdt zu erhalten.

So besteht auch in der Gemeinde Wienerwald in den vergangenen Jahren zunehmendes
Interesse, Grundstiicke in mdglichst kleine Parzellen zu teilen und mit einer hohen Anzabhl
von Wohnungen zu verwerten, was in vielen Teilen des Siedlungsgebietes zu Konflikten
mit dem strukturellen Charakter fiihrt. Es werden dadurch Verdnderungsprozesse inner-
halb der gewachsenen Strukturen ausgeldst, die bewirken, dass der urspringliche Charak-
ter eines Siedlungsbereiches verloren geht und es zu siedlungsstrukturellen Briichen und
Verdrangungen von bestehenden Strukturen kommt.

Um dem anhaltenden Siedlungsdruck begegnen und diesen Veradnderungsprozessen ent-
gegenwirken zu kdnnen, nutzt die Gemeinde seit mehreren Jahren unterschiedliche In-
strumente und Steuerungsmaoglichkeiten der Raumordnung. Ziel ist, den strukturellen Cha-
rakter der Siedlungsgebiete und damit die hohe Lebensqualitat erhalten und weiter erhoé-
hen zu kénnen.

So wurden vom Gemeinderat bislang erlassen/festgelegt/verfolgt:

e eine Bausperre ,MindestbauplatzgroRe” inkl. deren Verlangerung um ein Jahr fur
die Katastralgemeinden Sulz im Wienerwald, Stangau, Grub und Dornbach fur je-
ne Bereiche, fir die im Flachenwidmungsplan die Widmungen Bauland-
Wohngebiet und Bauland-Agrargebiet festgelegt sind (Inkrafttreten der Verlange-
rung: 25.06.2022, AuBerkrafttreten: 1 Jahr nach ihrem Inkrafttreten, wenn sie
nicht friher aufgehoben wird)

e eine Bausperre zur Beschrdnkung der zuladssigen Wohneinheiten inkl. deren Ver-
langerung um ein Jahr fir die Katastralgemeinden Sulz im Wienerwald, Stangau,
Grub und Dornbach fir jene Bereiche, fir die im Flachenwidmungsplan die Wid-
mungen Bauland-Wohngebiet und Bauland-Agrargebiet festgelegt sind (Inkrafttre-
ten der Verlangerung: 25.06.2022, AuRRerkrafttreten: 1 Jahr nach ihrem Inkrafttre-
ten, wenn sie nicht friher aufgehoben wird)

e eine Bausperre ,MindestbauplatzgroRe*” inkl. deren Verlangerung um ein Jahr flr
die Katastralgemeinde Sittendorf fur jene Bereiche, fir die im Flachenwidmungs-
plan die Widmungen Bauland-Wohngebiet und Bauland-Agrargebiet festgelegt
sind (Inkrafttreten der Verlangerung: 25.06.2020, AuRerkrafttreten: 25.06.2021)

e eine Bausperre zur Beschrdnkung der zuladssigen Wohneinheiten inkl. deren Ver-
langerung um ein Jahr fir die Katastralgemeinde Sittendorf fir jene Bereiche, fur
die im Flachenwidmungsplan die Widmungen Bauland-Wohngebiet und Bauland-
Agrargebiet festgelegt sind (Inkrafttreten der Verldngerung: 25.06.2020, Aul3er-
krafttreten: 25.06.2021)

e ein Bebauungsplan fir die Katastralgemeinde Sittendorf, der

o eine MindestbhauplatzgréRe von 650 m2 vorgibt, die bei der Anderung von
Grundstiicksgrenzen bzw. der Teilung von Grundsticken im Bauland nicht
unterschritten werden darf
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o besondere Festlegungen zur Ermittlung der zuldssigen Bebauungsdichte
in Bereichen mit der Bebauungsdichte ,D* enthalt, bei der u.a. fir Bau-
landflachen tber 1.300 m2 Flache jeweils 300 m2 als maximal bebaubare
Flache festgelegt sind

e ein Bebauungsplan fur die Katastralgemeinde Grub (laufendes Verfahren zur Er-
lassung des Bebauungsplans), der

o eine MindestbauplatzgréBe von 800 m2 vorgibt, die bei der Anderung von
Grundstiicksgrenzen bzw. der Teilung von Grundstiicken im Bauland nicht
unterschritten werden darf

o besondere Festlegungen zur Ermittlung der zuldssigen Bebauungsdichte
in Bereichen mit der Bebauungsdichte ,D* enthalt, bei der u.a. fir Bau-
landflachen tber 1.300 m2 Flache jeweils 300 m2 als maximal bebaubare
Flache festgelegt sind

e eine aktive Bodenpolitik durch den vorausschauenden Ankauf von Grundstiicken
durch die Gemeinde

e ein Ortliches Entwicklungskonzept (derzeit Vorbereitung des Verfahrens zur Er-
lassung des OEK Wienerwald 2035+)

Diese Festlegungen und Tatigkeiten sollen dazu beitragen, die Siedlungsstruktur und den
noch dorflich gepragten und kleinteiligen Charakter der Orte zu bewahren und sanft wei-
terzuentwickeln. Eine Bebauung entsprechend den bestehenden Strukturen ist dadurch
weiterhin mdoglich, eine bereichsuntypische, groRvolumige und dichte Bebauung soll in
bestimmten Siedlungsbereichen durch diese Festlegungen aber verhindert werden. Auch
das Teilen von sehr groRen Grundstiicken in méglichst viele, kleine Grundstiicke, um ei-
nen hdheren Verwertungsgrad der Grundstiicke erzielen zu kénnen, soll dadurch mdg-
lichst hintangehalten werden.

3.1.1 Das Ortliche Entwicklungskonzept Wienerwald 2035+ als politische Vorgabe
zur Problemlésung

Das Verfahren zur Erlassung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes Wienerwald 2035+
befindet sich derzeit in Vorbereitung. Folgende relevante Zielsetzungen aus dem Entwurf
des OEK Wienerwald 2035+ stehen in Zusammenhang mit der zukiinftigen Siedlungsent-
wicklung in der Gemeinde:

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir die Teilraume des Gemeindegebietes:

Teilraum 1: Sulz im Wienerwald + angrenzender Siedlungsbereich der Katastralgemeinde
Stangau

e Sulz im Wienerwald ist der Hauptort der Gemeinde - Starkung des Ortszentrums
als Gemeindezentrum

e Erhalt und Starkung der Versorgungsfunktion des Ortskernes
e malvolle Bestandsentwicklung und Innenverdichtung in Zentrumsnéhe

e lokalbedarfsorientierte Siedlungserweiterungen im Wohnbauland als mittel- und
langfristige Entwicklungsoptionen in Zentrumsnéhe

e Erhalt der kleinteiligen Siedlungsstrukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in
Randlagen

e Verbesserung der Freiraumqualitat

Teilraum 2: Sittendorf

¢ malvolle Bestandsentwicklung und Innenverdichtung in Zentrumsnéhe

e |okalbedarfsorientierte Siedlungserweiterungen im Wohnbauland als mittel- und
langfristige Entwicklungsoptionen
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e Erhalt der kleinteiligen Siedlungsstrukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in
Randlagen

e Erhalt der vorhandenen Versorgungseinrichtungen (z.B. Volksschule, Feuerwehr,
Sportplatz, Bauhof)

Teilraum 3: Grub, Dornbach, Stangau, Gruberau, Wdéglerin

e Erhalt und Weiterentwicklung des doérflichen Charakters der Orte

e Erhalt der kleinteiligen und landwirtschaftlich gepragten Siedlungsstrukturen mit
hohem Durchgrinungsgrad

e Erhalt der bestehenden sozialen Infrastruktur (sofern vorhanden; insbesondere in
Grub - Kindergarten)

e Beschrankung der Neuwidmung von Wohnbauland auf kleinrAumige Abrundungen
und qualitative Verbesserungen des bestehenden Baulandes

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele fur die Teilraume der Gemeinde verfolgen insbe-
sondere eine Starkung des Hauptortes Sulz im Wienerwald. Da Sulz und Sittendorf jene
Orte sind, in denen wichtige Versorgungseinrichtungen fiir die Gemeinde bestehen, soll
vor allem in diesen beiden Ortskernen eine moderate Nachverdichtung méglich sein. Auch
Siedlungserweiterungen sollen, mit Ausnahme kleiner Baulandabrundungen, mittel- bis
langfristig gesehen aufgrund der hdheren Versorgungsqualitdt gegeniber den anderen
Orten der Gemeinde, nur in Sulz und Sittendorf stattfinden. Fir alle TeilrAume ist der Er-
halt des strukturellen Charakters von Bedeutung.

Fachziele und MaRnahmen:

Ziel: Erhalt und Weiterentwicklung des dérflichen Charakters der Orte

e Erhalt und maRvolle Weiterentwicklung der dérflich gepragten sowie kleinteiligen
Siedlungsstrukturen mit hohem Durchgriinungsgrad

e Erstellung von Teilbebauungsplanen fiir alle Katastralgemeinden zur Erhaltung
der Dorfstrukturen und des Ortshildes

Ziel: Orientierung der Siedlungsentwicklung an der Versorgungsqualitat der Ortsteile mit
Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs und 6ffentlichem Verkehr

e Beschrdnkung der Neuwidmung von Wohnbauland in Ortsteilen mit geringerer
Versorgungsqualitat auf Abrundungsbedarf oder die qualitative Verbesserung be-
stehender Siedlungsgebiete

e Lokalbedarfsorientierte Neuwidmung von Bauland unter Berlcksichtigung der
Versorgungsqualitat der Ortsteile

e Erdffnung von Nachverdichtungsmoglichkeiten unter Berticksichtigung der Versor-
gungsqualitat der Ortsteile

Die Gemeinde Wienerwald méchte mit diesen Zielsetzungen und MaRRnahmen des Ent-
wicklungskonzeptes vermeiden, dass intensivere Nachverdichtung oder Baulanderweite-
rungen in Randlagen oder Siedlungsbereichen, die keine oder nur eine geringe Versor-
gungsqualitat (Angebot an Einrichtungen mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen
Bedarfs und soziale Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs) aufweisen, stattfin-
den. Demnach soll auch unterbunden werden, dass gréRere Wohnbauvorhaben unstruktu-
riert und, je nach Verfugbarkeit der Bauplatze, in groRem Abstand zueinander entstehen
und eine harmonische Weiterentwicklung des Charakters der Siedlungsgebiete gefahrden.

Des Weiteren mochte die Gemeinde hintanhalten, dass durch eine starke Bevdlkerungs-
zunahme, die durch die Realisierung groRerer Wohnbauprojekte in gewissen Siedlungsbe-
reichen entstehen kann, kostenintensive Infrastrukturmalnahmen wie z.B. die Ertichti-
gung von Verkehrsflachen oder Wasser- und Abwasserleitungen in dezentralen oder un-
terversorgten Bereichen der Gemeinde realisiert werden mussen.
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Insbesondere die Orte bzw. Ortsteile Stangau, Woglerin, Gruberau, Dornbach und Ameis-
bihel, aber auch Teilbereiche abseits der Ortskerne in Sulz, Sittendorf und Grub charakte-
risieren sich einerseits durch ihre Abgeschlossenheit (umgeben von Wald oder dem freien
Landschaftsraum) und/oder zum anderen durch ihre fast ausschlieRlich monostrukturierte
Bebauung durch Ein- oder Zweifamilienhauser aus der Zeit der Suburbanisierungsdynamik
der 1960er bis 1990er Jahre.

Als Nachteile dieser Siedlungsstrukturen sind demnach die teils periphere Lage abseits
der kompakten Ortskerne und des Gemeindezentrums, ihre Monofunktionalitat als Wohn-
gebiete und die dadurch fehlenden Versorgungseinrichtungen sowie schwierige topogra-
phische Gegebenheiten und Herausforderungen in der ErschlieBung aufgrund der vorhan-
denen Verkehrswege zu nennen.

Andererseits entstehen durch diese Strukturen auch Qualitaten, wie eine hoher Durchgri-
nungsgrad und ein hohes MaR an Privatheit, was, blickt man auf die Corona-Pandemie
(Bedeutung von offentlichen, aber auch privaten Griin- und Freiraumen) und die Auswir-
kungen des Klimawandels (Hitze, Starkregenereignisse und Bedeutung von Flachen zur
Kihlung und Versickerung), besonders in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen hat.
Diese Qualitaten mochte die Gemeinde Wienerwald erhalten und verbessern bzw. mit
Instrumenten der 6rtlichen Raumordnung absichern.

Ziel ist es daher, die kleingliedrigen, durchgriinten Siedlungsstrukturen, die sich zum Teil
in exponierten Lagen befinden und damit Fernwirkung entfalten und auf das Landschafts-
bild Einfluss nehmen, und/oder deren ErschlieBung aufgrund der vorhandenen Verkehrsin-
frastruktur fur intensivere Nachverdichtung ungunstig ist, zu erhalten. Eine unstrukturierte
Siedlungsentwicklung wird dadurch unterbunden. Vielmehr sieht das ortliche Entwick-
lungskonzept Wienerwald 2035+ eine geordnete und gesteuerte Siedlungsentwicklung im
Bereich der Ortsteile mit guter Versorgungsfunktion vor.

Die beabsichtigte Anderung des OROP bewirkt, dass in den von der Anderung betroffenen
Siedlungsbereichen pro Grundstiick in der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) nur noch
maximal zwei, bzw. in Einzelfallen unter Beriicksichtigung des Gebaudebestandes, drei
Wohnungen errichtet werden dirfen. Ausgenommen sind bestehende Wohngebaude in-
nerhalb der betroffenen Siedlungsbereiche, die bereits vor der Festlegung dieser Be-
schrankung mehr als zwei bzw. drei baubehdrdlich bewilligte Wohnungen aufweisen.

Fehlentwicklungen, wie die intensivere Nachverdichtung in den von der beabsichtigten
Anderung betroffenen Siedlungsgebieten durch die Schaffung von Wohnhausanlagen mit
mehr als zwei bzw. drei Wohnungen pro Grundstiick im Bauland Wohngebiet (BW) werden
durch diese MaBnahme vermieden.

3.1.2 Madagliche Auswirkungen und Nutzungseinschrdnkungen (Bewertung fur alle
Anderungspunkte)

Durch die Beschrankung der maximal zulassigen Anzahl an Wohnungen pro Grundstick
wird die Nutzungsintensitat der entsprechenden Baulandflachen eingeschrankt, wodurch
das Ortsbild und der strukturelle Charakter bewahrt und etwaigen Uberlastungen der Ver-
kehrs- und technischen Infrastruktur vorgebeugt werden kann.

Es handelt sich bei der beabsichtigten Anderung nicht um eine Anderung der Widmungs-
art, sondern lediglich um die Festlegung eines Zusatzes zu den bestehenden Widmungen.
Nachdem durch diesen Zusatz die Nutzungsintensitat im Rahmen der festgelegten Wid-
mung reduziert wird, ist allenfalls von positiven und nicht von erheblich negativen Auswir-
kungen auszugehen.

Die Anderungspunkte sind daher vom Inhalt und Umfang so geringfiigig, dass erheblich
negative Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden kénnen (siehe auch An-
hang 2, Screening-Formular).
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3.1.3 Erhebung der Grundlageninformationen

Grundlagen fur die Festlegung der beabsichtigten Widmungszusatze zur Beschrankung
der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick gem. 8 16 Abs. 5 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
99/2022 sind Erhebungen der Siedlungsstruktur und der Siedlungsentwicklung, die im
Zuge der Erstellung des ortlichen Entwicklungskonzeptes Wienerwald 2035+ erarbeitet
wurden (siehe Anhang 7-9).

Die Feinabgrenzung jener Bereiche, fur die eine Beschrankung der zuldssigen Wohnein-
heiten im Flachenwidmungsplan erfolgen soll, basiert auf Daten aus Erhebungen des Bau-
amtes der Gemeinde Wienerwald. Dabei wurden mittels Flachenwidmungsplan, Bauakten
sowie des AGWR (Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister) alle Bauplatze im Gemein-
degebiet erhoben, fir die die Widmung Bauland Wohngebiet bzw. Bauland Kerngebiet
festgelegt ist und auf denen im Bestand mehr als zwei bzw. sechs Wohnungen errichtet
oder bewilligt sind (Stand: Méarz 2023, siehe Anhang 6).

3.1.4 Ubersicht der von den Anderungspunkten betroffenen Bereiche

Abbildung 8 zeigt eine Ubersicht der von den Anderungspunkten betroffenen Bereiche im
Gemeindegebiet von Wienerwald. Insgesamt werden 21 Anderungen hinsichtlich der Be-
schrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick beabsichtigt.
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Abbildung 8: Ubersicht iiber die von den Anderungspunkten betroffenen Bereiche (Bunt eingeféarbte
Flachen mit zugehdériger Nummer - betroffene Bereiche der Anderungspunkte, griin - Waldflachen,
beige - land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, grau - Verkehrsflachen, wei? mit dunkler
Umrandung - weitere Baulandflachen, die nicht von den gegenstindlichen Anderungen betroffen
sind). Quelle: eigene Darstellung, Mai 2023
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3.2 Beschreibung der Anderungspunkte

3.2.1 Anderungspunkt 1. KG Stangau, Heiligenkreuzer StraBe / Klausner StraRe,
Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in

BW-2WE (F)

3.2.1.1 Steckbrief

Grundstiicke:

Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Bilanz (§6 Abs. 3 Z2 NO ROG):

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG):

Anderungsanlass:

Plandarstellung:

77

SONEL

%

KG Stangau, Gst. Nr. 108/79, 108/64, 108/19, 108/16 et
al. gemal der planlichen Darstellung

Blatt 1

BW

BW-2WE

keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

"i,};‘:m\ ‘\\-‘ H 7 “Immissionsschutz
78

v ugumke D

A ‘z’v'». c
77/ "G-Vi 3

Abbildung 9: Plandarstellung des Anderungspunktes 1, ohne MaRstab, Quelle: eigene Darstellung,

02.05.2023
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3.2.1.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft jene Flachen entlang der Heiligenkreuzer sowie der
Klausner StrafRe im Ortsteil Gruberau (Katastralgemeinde Stangau), die im rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Wienerwald (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als
Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet sind.

Abbildung 10: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 1 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Gruberau charakterisiert sich durch ein Siedlungsband entlang der Heiligenkreuzer StralRe
(siehe Abbildung 10). Die einzelnen Baulandflachen sind durch unterschiedliche Griin-
landwidmungsarten an einigen Stellen entlang dieses Siedlungsbandes unterbrochen (z.B.
Gp, GIf, Ggl-Immissionsschutz) (siehe Abbildung 9).

Das Siedlungsgebiet zeichnet sich durch ein hohes MaR} an raumlicher Abgeschlossenheit
aus und steht in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz im Wiener-
wald. Auch die weiteren Ortsteile der Gemeinde befinden sich mehrere Kilometer von
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Gruberau in sudlicher bzw. sidéstlicher Richtung entfernt. Mit Ausnahme eines kleinen
Betriebsgebietes (BB-emissionsarme Betriebe), auf dem ein Gebaude- und Sicherheits-
technikunternehmen angesiedelt ist, dominiert die Wohnnutzung im Siedlungsgebiet.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im Siedlungsgebiet ist die freistehende Einzelbe-
bauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdusern aus den 1960er- bis 1990er-Jahren, die
sich durch einen hohen Durchgriinungsgrad und ein- bis zweigeschoBige Gebaudehéhen
(Bauklasse I,ll) kennzeichnet (siehe Abbildung 11 und Abbildung 12). Vereinzelt sind
landwirtschaftliche Gebaude und Hofe an den Randern bzw. auRerhalb des Siedlungsbe-
reiches zu finden. Auf dem Grundstiick Nr. 108/9 befindet sich ein groRerer Gebaudebe-
stand, ein ehemaliger Gastronomie- und Hotelbetrieb, der derzeit als Wohngebaude ge-
nutzt wird.

|",' : : - .
Abbildung 11 (links): Bebauungsstruktur Gruberau, Heiligenkreuzer StraRe Blickrichtung Suden.
Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Abbildung 12 (rechts): Bebauungsstruktur Gruberau, Heiligenkreuzer StraRe Blickrichtung Norden.
Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des Siedlungsgebietes erfolgt im Wesentlichen tber die Heiligenkreuzer
StralRe, die von Norden nach Siden verlauft und Gruberau mit den Ortsteilen Buchelbach,
Gfohler und Grub verbindet. In dstlicher Richtung fiihrt die L127 zu den Ortsteilen Linke
Wadéglerin, Stangau und zum Hauptort Sulz im Wienerwald. Die Bedienzeiten und Zielorte
der Buslinien, die durch Gruberau verlaufen, fihren bei einem GrofRteil der Berufstatigen
und Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder
aullerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom
eigenen PKW. Zudem wird diese Abh&ngigkeit durch die isolierte Lage des Ortsteiles ab-
seits von den Versorgungseinrichtungen der Gemeinde (Nahversorger, Gemeindeamt,
Arztpraxis, Volksschule, Bank- und Poststelle) und den groRen Distanzen zwischen den
Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der Erholungslandschaft sowie zur Ge-
wéhrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes 6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Siedlungsbereich Gruberau von flachigen Siedlungsgrenzen
gemalR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sidliches Wiener
Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlieR3lich allfalli-
ger Verkehrsflachen sowie Griunland-Kleingarten und Grunland-Campingplatze) darf
grundsatzlich nicht vergroRert werden.

3.2.1.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstéandlichen Grundstlicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 9), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhé&angigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),
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. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer peripheren Lage abseits des Hauptortes und des umgebenden
Waldes und freien Landschaftsraumes fiir keine weitere Intensivierung der Wohnnut-
zung eignen.

Ausgenommen von der Beschrankung der zuldassigen Wohnungen pro Grundstiick sind die
Grundstiicke Nr. 218 und 108/9, beide KG Stangau (siehe Abbildung 13 und Abbildung
14). Auf dem Grundstiick Nr. 218 ist ein baubehordlich bewilligter Gebaudebestand mit
funf Wohneinheiten vorhanden, auf dem Grundstiick Nr. 108/9 mit zwdlf baubehdrdlich
bewilligten Wohnungen. Zur Sicherung des Gebaudebestandes wird hier von einer Be-
schrankung der zuldssigen Wohnungen abgesehen. Um die Siedlungsentwicklung auch
auf diesen beiden Grundstiicken restriktiv steuern zu kénnen, werden weitere raumord-
nungsrechtliche Instrumente gepriift.

Abbildung 13 (links): Wohngebaude (ehem. Hotel) auf dem Grundstiick Nr. 108/9, KG Stangau. Lt.
Erhebung der Gemeinde Wienerwald 12 Wohneinheiten bewilligt. Quelle: Google Street View, Auf-
nahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Abbildung 14 (links): Wohngebaude auf dem Grundstiick Nr. 218, KG Stangau. Lt. Erhebung der
Gemeinde Wienerwald 5 Wohneinheiten bewilligt. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli
2019, Stand: 20.03.2023

3.2.2 Anderungspunkt 2: KG Stangau, Linke Wéglerin, Mittlere Woglerin, Waogler-
stralBe, Waldweg, Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstiuck, Um-
widmung von BW in BW-2WE (F)

3.2.2.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Stangau, Gst. Nr. 72/60, 72/50, 72/23 et al. gemaR
der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 2
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Plandarstellung:

Abbildung 15: Plandarstellung des Anderungspunktes 2, ohne MaRstab, Quelle: eigene Darstellung,
02.05.2023

3.2.2.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft die Ortsteile Linke Waéglerin und Mittlere Woglerin
im Nordosten der Gemeinde Wienerwald (Katastralgemeinde Stangau).

¥ | il i\

Abbildung 16: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 2 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Ortsteile sind als Siedlungssplitter rund um ehem. landwirtschaftliche Strukturen ent-
standen und charakterisieren sich heute durch zwei Siedlungsbander entlang der L128
WadglerstraBe, der L127 Linke Wéglerin und des Waldweges bzw. der StraRe Mittlere Wog-
lerin. Im Bereich der StraRe Linke Wéglerin (L127) sind die Baulandflachen durch groRere
Grinlandbereiche (GIf) voneinander getrennt. Teile der beiden Siedlungen sind im rechts-
kraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Agrargebiet
(BA) gewidmet. Die von der gegenstandlichen Anderung betroffenen Flachen sind als Bau-
land Wohngebiet (BW) festgelegt.

Die Siedlungsbereiche stehen in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort
Sulz im Wienerwald. Auch die weiteren Ortsteile der Gemeinde befinden sich mehrere
Kilometer in Richtung Siden bzw. Sidwesten entfernt. Mit Ausnahme eines Gasthauses
an der L127 dominiert die Wohnnutzung in den beiden Ortsteilen. Das Geladnde steigt in
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diesem Teil des Gemeindegebietes Richtung Westen bzw. Nordwesten an, weshalb Teile
der Siedlungen recht exponiert liegen (siehe Abbildung 17 und Abbildung 18).

Abbildung 17: Blick von der L127 Richtung Norden auf den Siedlungsbereich Mittlere Wéglerin.
Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2019

Abbildung 18: Blick von der L127 Richtung Westen auf den Siedlungsbereich Linke Wdglerin. Quelle:
Google Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 06.02.2023

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhdusern aus den 1960er- bis 1990er Jahren. Vereinzelt finden sich
Gebéaude, die vor 1945 sowie nach 2000 errichtet wurden. Der Gebaudebestand kenn-
zeichnet sich durch einen hohen Durchgriinungsgrad und ein- bis zweigeschofRige Gebéau-
dehdhen (Bauklasse I,1l; siehe Abbildung 19). Vereinzelt sind landwirtschaftliche Gebaude
und Hofe vorhanden, diese befinden sich aber auf Flachen mit der Widmung Bauland Ag-
rargebiet (BA).

Abbildung 19: Bebauungsstruktur Linke Wdglerin, Bereich Abzweigung Waldweg. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Knollconsult 26



Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

Die ErschlieBung des Siedlungsgebietes Linke Wadglerin erfolgt Gber die L127 und den
Waldweg (Sackgasse), der Bereich Mittlere Wdéglerin wird durch die gleichnamige Stralle,
die im Sidwesten des Ortsteiles von der L127 abzweigt und ebenso eine Sackgasse ist,
erschlossen. Entlang der Strae Mittlere Woglerin befinden sich mehrere Engstellen bzw.
enge Streckenabschnitte, die unter funf bzw. unter sechs Meter breit sind. Die L127 min-
det im Sudwesten des Siedlungsbereiches in die L128 (WdglerstralRe) ein, die nach Sulz
fuhrt.

Zwei Bushaltestellen befinden sich an der L127 - eine ca. 200 m nordwestlich des beste-
henden Gasthofes und eine im Kreuzungsbereich mit der L128, am FuB3 der Mittleren Wég-
lerin. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinie, die diese beiden Haltestellen anfahrt,
fihren bei einem GrofRteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhéangigkeit durch die isolierte Lage des Ortsteiles abseits von den Versorgungseinrich-
tungen der Gemeinde (Nahversorger, Gemeindeamt, Kindergarten, Volksschule, Bank-
und Poststelle) und den groRen Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der Erholungslandschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes offentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur sind die Siedlungsbereiche Linke und Mittlere Woglerin von flachigen
Siedlungsgrenzen gemafl der Verordnung lber ein regionales Raumordnungsprogramm
siidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge,
einschlieBlich allfélliger Verkehrsflachen sowie Griinland-Kleingarten und Grinland-
Campingplatze) darf grundsatzlich nicht vergroRert werden.

3.2.2.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 15), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitédt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhéngigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des Kkleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer raumlich exponierten Lage und des umgebenden Waldes und
freien Landschaftsraumes fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmaoglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund
bestehender StralBenraumverhéltnisse schwer mdaglich) fir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

3.2.3 Anderungspunkt 3: KG Dornbach, Kapellenweg, Beschrankung zulassiger
Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE (F)

3.2.3.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Dornbach, Gst. Nr. 158/1, 157/2, 156/3 et al. gemaR
der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
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Planung: BW-2WE
Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 20: Plandarstellung des Anderungspunktes 3, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.3.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich Kapellenweg in der Ka-
tastralgemeinde Dornbach.

Abbildung 21: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 3 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)
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Durch die noch deutlich sichtbare landwirtschaftliche Nutzung Uberwiegt in Dornbach im
Gegensatz zu anderen Ortsteilen der Gemeinde Wienerwald noch der dorfliche Charakter.
Dies ist auch auf Ebene des Flachenwidmungsplanes abzulesen - mit Ausnahme des siid-
lichen Bereiches des Kapellenweges, der als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet ist, ist
das gesamte Bauland in der Katastralgemeinde als Bauland Agrargebiet (BA) festgelegt.

Dornbach liegt in einer Talsenke des gleichnamigen Dornbaches, der den Ort von Nord-
westen Richtung Sidosten durchfliet. Der gegenstandliche Siedlungsbereich befindet
sich am sudlichen Ortsrand und ist von der L2101 sowohl von Sittendorf (siehe Abbildung
22), als auch von Grub kommend (siehe Abbildung 23), gut einsehbar.

whk
A
LAl

pEY LS~

Abbildung 22: Blick auf Dornbach von Sittendorf kommend (L2101), Kapellenweg siehe rote Umran-
dung. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli 2018, Stand: 20.03.2023

Abbildung 23: Blick auf Dornbach von Grub kommend (L2101), Kapellenweg siehe rote Umrandung.
Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli 2018, Stand: 20.03.2023

In Dornbach gibt es keine Versorgungseinrichtungen, es dominiert, neben den vorhande-
nen landwirtschaftlichen Betrieben, vor allem die Wohnnutzung. Ein Gasthaus befindet
sich an der L2101 im Ortszentrum. Im Bereich des Kapellenweges befinden sich mehrere
Einfamilienhduser aus den 1980er-Jahren sowie einzelne, noch unbebaute Bauplatze
(siehe Abbildung 21 und Abbildung 24). Die Flachen sind ausschlieRlich der Wohnnutzung
zugefihrt. Ansonsten ist die Siedlungsstruktur in Dornbach neben weiteren Einfamilien-
hausbereichen, die sich auch Uberwiegend an den Ortsrandern befinden und durch einen
hohen Durchgrinungsgrad und geringe Gebaudehdhen (Bauklasse 1,11) gekennzeichnet
sind, von (zum Teil ehemals) landwirtschaftlichen Hofstrukturen gepréagt.

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt Gber die Landesstralle
L2101 sowie den Kapellenweg selbst, der eine Sackgasse ist. Fiur den Kapellenweg ist
aulRerdem eine Geschwindigkeitsbheschréankung auf 40 km/h sowie ein Fahrverbot, ausge-
nommen fir Anrainerverkehr, festgelegt.
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Abbildung 24: Blick von der OrtsstralRe in den Kapellenweg. Quelle: Google Street View, Aufnahme
von Juli 2018, Stand: 31.01.2023

Eine Bushaltestelle befindet sich ca. 100 m entfernt an der Ortsstrale im Bereich der
Freiwilligen Feuerwehr. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinie, die diese beiden Hal-
testellen anfahrt, fihren bei einem GrofRteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren
Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedienzeiten
erreicht werden muss, zu einer gewissen Abh&angigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird
diese Abhéangigkeit durch die isolierte Lage des Ortsteiles abseits von den Versorgungs-
einrichtungen der Gemeinde (Nahversorger, Gemeindeamt, Kindergarten, Volksschule,
Bank- und Poststelle) und den groRen Distanzen zwischen den Orten verstéarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der Erholungslandschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes offentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Siedlungsbereich Dornbach von flachigen Siedlungsgrenzen
gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener
Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlie3lich allfalli-
ger Verkehrsflachen sowie Griunland-Kleingarten und Griunland-Campingplatze) darf
grundsatzlich nicht vergroRert werden.

3.2.3.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 20), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Giutern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhangigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer rdumlich exponierten Lage und des umgebenden freien Land-
schaftsraumes fir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen (Lage am
Ortsrand, gut einsehbar von der Umgebung),

Knollconsult 30



Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (nur eine Zufahrt, Sackgasse) fur keine weitere Intensivierung der

Wohnnutzung eignen.

3.2.4 Anderungspunkt 4: KG Sittendorf, HauptstraBe / WildeggerstralRe / Hochfeld-
gasse, Beschrankung zulassiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung
von BW in BW-2WE bzw. BW-3WE (F)

3.2.4.1 Steckbrief

Grundstiicke:

Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Bilanz (§6 Abs. 3 Z2 NO ROG):

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG):

Anderungsanlass:

KG Sittendorf, Gst. Nr. 60/4, 549/4, 566/1 et al. geman
der planlichen Darstellung

Blatt 4

BW

BW-2WE, BW-3WE

keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder

Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 25: Plandarstellung des Anderungspunktes 4, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.4.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegensténdliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich in der WildeggerstraRe, ein-
schliellich des angrenzenden Bereiches an der Hauptstrale sowie der Hochfeldgasse in
der Katastralgemeinde Sittendorf.
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Abbildung 26: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 4 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sittendorf ist vor allem durch die Lage in einer Talsenke sowie
die vorhandenen Hauptverkehrswege (Heiligenkreuzer StralRe, HauptstralRe, Gaadner
StralRe) geprégt. Das Gelande im Bereich der WildeggerstraBe steigt Richtung Norden an
und weist gleichzeitig eine Neigung abwarts Richtung Osten hin zum Bach von Wildegg
auf. Ein besonders markanter Gelandesprung ist im sidlichen Bereich an der HauptstralBe
bemerkbar. Das Niveau an der HauptstralRe liegt um etwa 10-12 H6henmeter niedriger als
auf den angrenzenden Baulandflachen (gemessen an der dortigen Baulandgrenze ndordlich
der HauptstrafRe).

Sittendorf z&hlt neben dem Hauptort Sulz zu den sich am dynamischsten entwickelnden
Orten der Gemeinde Wienerwald. In Sittendorf sind die Volksschule der Gemeinde, die
Feuerwehr, deren Einsatzgebiet auch die A21 Wiener AuRenringautobahn ist, sowie der
Sportplatz und der Bauhof der Gemeinde angesiedelt. Weitere wichtige Versorgungsein-
richtungen befinden sich aber in den Orten Sulz im Wienerwald (Gemeindeamt, Nahver-
sorger, Arzt, Bank- und Poststelle) und Grub (Kindergarten).

Der vom gegenstandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich liegt im Norden des Ortes
und kennzeichnet sich im Wesentlichen als Siedlungsband entlang der Wildeggerstralle
(siehe Abbildung 26). Die betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungs-
plan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Im Siden
an der HauptstraRe grenzen Flachen mit der Widmung Bauland Agrargebiet (BA) an den
gegenstandlichen Siedlungsbereich an. Hier sind noch Ulberwiegend landwirtschaftlich
gepréagte Hofstrukturen vorzufinden.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur entlang der Wildeggerstralle ist die freistehende
Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdusern aus den 1960er- bis 1980er-
Jahren (siehe Abbildung 27). Im nérdlichen Bereich sind einige Gebaude neuerer Zeit
vorhanden (ab 1990, siehe Abbildung 28), im sudlichen Teil hin zur Hauptstrae befinden
sich einige altere Geb&aude (vor 1960). Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur
zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie uberwie-
gend ein- bis zweigeschoRige Gebaudehthen (Bauklasse 1,11) aus. Die Flachen sind fast
ausschlieB3lich der Wohnnutzung zugefuhrt.
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Abbildung 27 (links): Bebauungsstruktur WildeggerstraBe. Quelle: Eigene Aufnahme, August 2020

Abbildung 28 (rechts): Bebauungsstruktur WildeggerstraBe, nérdlicher Siedlungsbereich. Quelle:
Eigene Aufnahme, August 2020

Die ErschlieRung erfolgt Uber die Hauptstrale (L128) sowie die Wildeggerstralle selbst,
die aulRerhalb des Siedlungsgebietes von Sittendorf weiter zum Schloss Wildegg fuhrt. Die
Hochfeldgasse verlauft als private Verkehrsflache (Vp) Richtung Westen und erschlief3t
einzelne Gebaude im Grinland.

Die HauptstraBe ist im Kreuzungsbereich mit der Wildeggerstrale sehr schmal, so dass
das Passieren zweier Fahrzeuge teils schwer mdglich ist. Die erlaubte Geschwindigkeit ist
in diesem StraBenabschnitt auf 30 km/h beschrankt. Auch im sudlichen Bereich der
WildeggerstraBe ist eine Engstelle mit einer Breite von funf Metern vorhanden. Hier ist
eine erlaubte Geschwindigkeit von 40 km/h vorgegeben.

A TR

Abbildung 29 (links): HauptstraRe mit Blickrichtung Sudosten auf die vorhandene Engstelle sowie

den steilen Gelandeanstieg Richtung Norden. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juni 2021,
Stand: 20.03.2023

Abbildung 30 (rechts): Wildeggerstrale mit Blickrichtung Siiden, Hohe Grundstick Nr. 54/1. Quelle:
Eigene Aufnahme, Februar 2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich auf der HauptstralRe auf Hohe der Freiwil-
ligen Feuerwehr, etwa 70 Meter vom Kreuzungsbereich mit der Wildeggerstralle entfernt.
Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestelle anfahren, fihren bei
einem Grof3teil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort ab-
seits von diesen Zielorten liegt oder aul3erhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu
einer gewissen Abhéangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese Abh&angigkeit durch die
Lage des Siedlungsbereiches abseits von den Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im
Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt, Arztpraxis, Bank- und Poststelle) und den
groRen Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrdnder und zur Freihaltung der Hanglagen und
Wiesenbereiche ist der Siedlungsbereich Sittendorf von linearen Siedlungsgrenzen geman
der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland
LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen Uber diese Siedlungsgrenzen hinaus
sind daher auch im gegenstandlichen Bereich auszuschlieBen.
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3.2.4.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstéandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 25), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des Kkleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer raumlich exponierten Lage des umgebenden freien Landschafts-
raumes fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmadglichkeiten fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund bestehender
StraBenraumverhéltnisse schwer maoglich) fur keine weitere Intensivierung der Wohn-
nutzung eignen.

. sich aufgrund topografischer Verhéaltnisse (teilweise starker Gelandeanstieg, Hangla-
gen) fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen.

Auf dem Grundstuck Nr. 60/6, KG Sittendorf, sind im Bestand drei baubehdrdlich bewilligte
Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Geb&dudebestandes wird hier eine Beschran-
kung auf drei zulassige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fur alle weiteren gegen-
standlichen Grundstucke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnungen pro Grundstick
(BW-2WE).

3.2.5 Anderungspunkt 5: KG Sittendorf, HauptstraRe/Kreuzrieglstrale, Beschran-
kung zulassiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE

(F)
3.2.5.1 Steckbrief
Grundstiicke: KG Sittendorf, Gst. Nr. 570/2, 232/1, 226/2 et al. gemaR
der planlichen Darstellung
Mappenblatt: Blatt 4, Blatt 5
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Plandarstellung:
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Abbildung 31: Plandarstellung des Anderungspunktes 5, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.25.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstindliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich in der KreuzriegelstralRe in
der Katastralgemeinde Sittendorf.

o=

Abbildung 32: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 5 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sittendorf ist vor allem durch die Lage in einer Talsenke sowie
die vorhandenen Hauptverkehrswege (Heiligenkreuzer Stralle, HauptstralBe, Gaadner
StralRe) gepréagt. Der Siedlungsbereich um die KreuzriegelstraRe befindet sich im Osten
von Sittendorf, nérdlich der HauptstraBe. Das Gelédnde steigt in diesem Bereich Richtung
Nordosten deutlich an und weist gleichzeitig eine Neigung abwérts Richtung Nordwesten
hin zum Bach von Wildegg auf. Von der HauptstraBe bis zur nérdlichen Baulandgrenze ist
ein Gelandeanstieg von etwa 20 Héhenmetern zu verzeichnen.

Sittendorf z&hlt neben dem Hauptort Sulz zu den sich am dynamischsten entwickelnden
Orten der Gemeinde Wienerwald. In Sittendorf sind die Volksschule der Gemeinde, die
Feuerwehr, deren Einsatzgebiet auch die A21 Wiener AulRenringautobahn ist, sowie der
Sportplatz und der Bauhof der Gemeinde angesiedelt. Weitere wichtige Versorgungsein-
richtungen befinden sich aber in den Orten Sulz im Wienerwald (Gemeindeamt, Nahver-
sorger, Arzt, Bank- und Poststelle) und in Grub (Kindergarten). Im Norden grenzen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, bestockte Flachen und Wiesen an den gegenstéandlichen
Bereich an (Widmung Griinland Freihalteflache, Gfrei).

Die betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechts-
kraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Westlich grenzen Flachen mit
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der Widmung Bauland Agrargebiet (BA) an. Hier sind noch tUberwiegend landwirtschaftlich
gepragte Strukturen vorhanden. Sudlich liegen Flachen mit der Widmung Bauland Wohn-
gebiet (BW) sowie Griinland Friedhof (G++) und Grinland Freihalteflache (Gfrei).

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Siedlungsbereich ist die frei-
stehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdusern aus den 1970er- bis
1980er Jahren. Einige &ltere Objekte (vor 1945) befinden sich im westlichen Bereich der
Kreuzriegelstralle. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Sied-
lungsbereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie lberwiegend ein- bis zweige-
schoRige Gebaudehdhen (Bauklasse I,Il) aus. Die Flachen sind ausschlielich der Wohn-
nutzung zugefihrt.

Die ErschlieBung des Siedlungsbereiches erfolgt tGber zwei Zufahrten von der L2095
(HauptstraRe) in die KreuzriegelstralRe. Eine befindet sich im Osten im Bereich der Orts-
ausfahrt, eine im Westen im Kreuzungsbereich der HauptstraRe mit der Heiligenkreuzer
StraBe. Fir diese Zufahrt besteht, ausgenommen fir Anrainerverkehr, ein Ein- bzw.
Durchfahrtsverbot sowie eine Geschwindigkeitsheschrankung auf 40 km/h. Die Zufahrt zur
Kreuzriegelstralle im Osten ist fir Kraftfahrzeuge lber 3,5 Tonnen verboten. Da von die-
ser Seite auch die Zufahrt zum Friedhof erfolgt, gilt aber kein allgemeines Einfahrtsverbot.
Die StraRe weist mehrere Engstellen mit einer StralRenbreite unter sechs Metern auf, wes-
halb ein Passieren zweier Fahrzeuge teils schwer méglich ist.

P

— oL C i R LR
Abbildung 33 (links): Westliche Einfahrt in die KreuzriegelstraBe. Quelle: Google Street View, Auf-
nahme von Juli 2021, Stand: 31.01.2023

Abbildung 34 (rechts): KreuzriegelstraBe mit Blick nach Westen/Zufahrt von Osten. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2021, Stand: 31.01.2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstralRe auf Hohe der Freiwil-
ligen Feuerwehr, etwa 70 Meter vom Kreuzungsbereich mit der KreuzriegelstralRe entfernt.
Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestelle anfahren, fihren bei
einem Grofteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort ab-
seits von diesen Zielorten liegt oder aul3erhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu
einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese Abh&angigkeit durch die
Lage des Siedlungsbereiches abseits von den Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im
Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt, Bank- und Poststelle) und den groRRen Dis-
tanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrédnder und zur Freihaltung der Hanglagen und
Wiesenbereiche ist der Siedlungsbereich Sittendorf von linearen Siedlungsgrenzen geman
der Verordnung uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland
LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen uber diese Siedlungsgrenzen hinaus
sind daher auch im gegenstéandlichen Bereich auszuschliel3en.

3.2.5.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine

Knollconsult 36



Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 31), da die betroffenen Flachen:

sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands

nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

sich aufgrund ihrer Siedlungsrandlage und des umgebenden freien Landschaftsrau-

mes fir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-

vidualverkehr (Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund bestehender
StraBenraumverhaltnisse schwer maoglich) fir keine weitere Intensivierung der Wohn-

nutzung eignen.

Da die sildlich angrenzenden Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) auf-
grund der Lage an der HauptstraRe starker zum Ortskern hin orientiert sind und eine bes-
sere ErschlieBungssituation aufweisen, wird fir diese Flachen keine Beschrankung der
zulassigen Wohnungen pro Grundstiick beabsichtigt.

3.2.6

Anderungspunkt 6: KG Sittendorf, Larbaumweg, Brunnfeldgasse, Sommer-

augasse, Erlengasse, Beschréankung zulassiger Wohnungen je Grundstiick,
Umwidmung von BW in BW-2WE (F)

3.2.6.1 Steckbrief

Grundstiicke:

Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Bilanz (§6 Abs. 3 Z2 NO ROG):

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG):

Anderungsanlass:

Plandarstellung:

KG Sittendorf, Gst. Nr. 129/26, 112/3, 129/43 et al. ge-
maf der planlichen Darstellung

Blatt 4

BW

BW-2WE

keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Abbildung 35: Plandarstellung des Anderungspunktes 6, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-

lung, 02.05.2023
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3.2.6.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich in der Brunnfeldgasse, der
Sommeraugasse, dem Larbaumweg und der Erlengasse in der Katastralgemeinde Sitten-
dorf.

Abbildung 36: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 6 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sittendorf ist vor allem durch die Lage in einer Talsenke sowie
die vorhandenen Hauptverkehrswege (Heiligenkreuzer Stralle, Hauptstrale, Gaadner
StraRe) gepréagt. Der von der Anderung betroffene Siedlungsbereich befindet sich westlich
der Heiligenkreuzer StralRe, sudlich des Mddlingbaches und nérdlich der Waldflachen, die
am Ful3 des GroRRen Buchkogels liegen. Das Gelande steigt vom Bach (Seehthe etwa
358-360 m.U.A.) in Richtung Siden deutlich an. Jene Grundsticke, die sudlich des
Larbaumweges liegen (Seehdhe etwa 380-392 m.u.A. an der sidlichen Baulandgrenze),
befinden sich daher in exponierter Lage (siehe Abbildung 37).

|

t

Abbildung 37: Blick von der L128 Hauptstrale auf den Siedlungsbereich Brunnfeldgasse (vordere
Geb&ude) / Larbaumweg (exponiert liegende Gebaude im Hintergrund, siehe rote Umrandung) - im
Vordergrund verlauft der Moédlingbach. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juni 2021, Stand:
31.01.2023
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Die gegenstandlichen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Ostlich angrenzend
befinden sich Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) und Bauland Agrarge-
biet (BA).

Sittendorf zahlt neben dem Hauptort Sulz zu den sich am dynamischsten entwickelnden
Orten der Gemeinde Wienerwald. In Sittendorf sind die Volksschule der Gemeinde, die
Feuerwehr, deren Einsatzgebiet auch die A21 Wiener AuRenringautobahn ist, sowie der
Sportplatz und der Bauhof der Gemeinde angesiedelt. Weitere wichtige Versorgungsein-
richtungen befinden sich aber in den Orten Sulz im Wienerwald (Gemeindeamt, Nahver-
sorger, Arzt, Bank- und Poststelle) und in Grub (Kindergarten).

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhausern, die ab den 1960er Jahren in diesem Siedlungsbereich ent-
standen sind. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungs-
bereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie liberwiegend ein- bis zweigeschofRi-
ge Gebaudehdhen (Bauklasse I,1I) aus (siehe Abbildung 38 und Abbildung 39). Sudliche
des Larbaumweges ist rund die Halfte der Bauplatze noch nicht bebaut, ansonsten finden
sich in diesem Siedlungsbereich nur vereinzelt unbebaute Bauplatze. Die Flachen sind
fast ausschlie3lich der Wohnnutzung zugefihrt.

Abbildung 38 (links): Sommeraugasse, Blick Richtung Stdwesten. Quelle: Eigene Aufnahme, Febru-
ar 2023

Abbildung 39 (rechts): Erlengasse, Blick Richtung Nordwesten. Quelle: Eigene Aufnahme, Februar
2023

Die Erschlielung des Siedlungsbereiches erfolgt tber die Heiligenkreuzer Strale und
weiter Uber den Larbaumweg bzw. Uber die Erlengasse. Vom Larbaumweg zweigt etwa
nach 100 Metern die Brunnfeldgasse ab. Im Westen des Siedlungsbereiches verbindet die
Sommeraugasse die Brunnfeldgasse mit dem Larbaumweg. Die an den Mddlingbach an-
grenzende Erlengasse ist eine Sackgasse (siehe Abbildung 39), fur die eine Geschwindig-
keitsbeschrankung mit 40 km/h besteht. Auch fir den Larbaumweg, die Sommeraugasse
und die Brunnfeldgasse ist eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 40 km/h festgelegt.
Die StraRen sind aufgrund der vorhandenen Querschnitte (geringe Fahrbahnbreiten, keine
bzw. keine durchgangigen Gehsteige) auf ein geringes Verkehrsaufkommen ausgelegt
(Quell- und Zielverkehr im Siedlungsbereich; Anrainerinnen). Der Florianiweg quert den
Siedlungsbereich von Studwesten nach Nordosten und fuhrt als fuRBlaufige Verbindung Uber
den Mdédlingbach und den Postweg zur Hauptstralle.

Richtung Westen verlaufen zwei Guterwege, die zur Dornbacher StraRe fuhren, die aber
nicht fur die ErschlieBung des Siedlungsbereiches geeignet sind (unbefestigte Wege, teil-
weise in Privateigentum).

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich auf der HauptstralBe auf Ho6he der
Freiwilligen Feuerwehr, etwa 150 Meter vom Erlenweg bzw. bei der Volksschule Sittendorf
in der Gaadner Stral3e, ca. 100 Meter vom Kreuzungsbereich des Larbaumweges mit der
Heiligenkreuzer StralRe entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese
Haltestellen anfahren, fuhren bei einem Grofiteil der Berufstatigen und Auszubildenden,
deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder aul3erhalb der Bedi-
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enzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zu-
dem wird diese Abhangigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches abseits von den
Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt,
Bank- und Poststelle) und den grof3en Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und zur Freihaltung der Hanglagen und
Wiesenbereiche ist der Siedlungsbereich Sittendorf von linearen Siedlungsgrenzen geman
der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland
LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen lber diese Siedlungsgrenzen hinaus
sind daher auch im gegenstandlichen Bereich auszuschlie3en.

3.2.6.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des o&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fiir die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 35), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&audebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer rdumlich exponierten Lage und des umgebenden Waldes und
freien Landschaftsraumes fiir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmadglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgasse, teilweise schmale Querschnitte, Ausbau der Verkehrsinf-
rastruktur aufgrund bestehender StraBenraumverhéltnisse schwer mdéglich) fur keine
weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhéltnisse (Hanglagen, insbesondere im sidlichen
Bereich des Larbaumweges) fir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eig-
nen.

Der Florianiweg sowie der Postweg stellen eine wichtige fuRlaufige Verbindung zwischen
dem Larbaumweg, der Erlengasse und in weiterer Folge der HauptstraBe (Uber den Md&d-
lingbach) dar. Fur die Abgrenzung jener Bereiche, fur die eine Beschrdnkung der zulassi-
gen Wohnungen je Grundstuiick festgelegt werden soll, wird diese Wegeverbindung heran-
gezogen. Der Ostliche Teil der Erlengasse zwischen der Hauptstrale und dem Florianiweg
weist noch einen breiteren StraRenquerschnitt auf als jener westlich des Florianiweges,
der als Sackgasse mit Umkehrplatz endet. AuRerdem ist der 6stliche Bereich starker dem
Ortskern um die Heiligenkreuzer Strale zugewandt und es besteht zumindest eine Ver-
bindung fir den FulR- und Radverkehr zur HauptstralRe, wahrend der westliche Teil nur in
dem Umkehrplatz mundet.

3.2.7 Anderungspunkt 7: KG Grub, HauptstraRe, Beschrankung zuléssiger Woh-
nungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE (F)
3.2.7.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. 325/27, 325/13, 325/12 et al. gemaR
der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
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Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Abbildung 40: Plandarstellung des Anderungspunktes 7, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.7.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den nérdlichen Siedlungsbereich an der Hauptstra-
Be in der Katastralgemeinde Grub.

Abbildung 41: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 7 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der nordliche Gruber Siedlungsbereich an der HauptstralRe ist als Siedlungssplitter rund
um ehemalige landwirtschaftliche Strukturen entstanden und charakterisiert sich heute

Knollconsult 41



Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

durch ein langgezogenes Siedlungsband entlang der HauptstraBe. Der Siedlungsbereich
steht in keinem rdumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz und den dort vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt, Bank- und Poststel-
le). Das Zentrum des Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der Gemeinde befindet,
liegt etwa 1,2 bis 1,5 Kilometer in sudliche Richtung entfernt.

Die vom Anderungspunkt betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungs-
plan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Sidlich
sowie Ostlich der HauptstraRe befinden sich Flachen mit der Widmung Bauland Agrarge-
biet (BA).

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhausern, die ab den 1970er- bis in die 2000er-Jahre entstanden sind
(siehe Abbildung 42). Die Flachen sind ausschlieB3lich der Wohnnutzung zugefihrt. Rund
um die als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmeten Flachen sind vereinzelt dltere Gebaude
(vor 1945), vor allem (ehemalige) landwirtschaftliche Hoéfe, vorhanden. Aufgrund der vor-
handenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen hohen
Durchgrinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoRRige Gebaudehdhen (Bau-
klasse I,11) aus. Die gegenstandlichen Grundstiicke werden ausschlieBlich fir Wohnzwe-
cke genutzt. Im Umfeld befinden sich einige landwirtschaftliche Betriebe und Betriebsge-
baude (auf Flachen mit den Widmungen Grinland Land- und Forstwirtschaft/GIf und Grun-
land land- und forstwirtschaftliche Hofstelle/Gho) sowie einige erhaltenswerte Geb&aude im
Grunland (Geb).

Abbildung 42: Bebauungsstruktur, Blick von der HauptstraBe Richtung Stden. Quelle: Google Street
View, Aufnahme von Mai 2022, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt direkt Gber die Haupt-
strale (L130). Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstraBe im
Kreuzungsbereich mit der StraRe Ameisbihel. Die Bedienzeiten und Zielorte der Busli-
nien, die diese Haltestellen anfahren, fiihren bei einem Grofteil der Berufstatigen und
Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder
auBerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom
eigenen PKW. Zudem wird diese Abhéangigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches
abseits von den Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger,
Gemeindeamt, Bank- und Poststelle) und den groRen Distanzen zwischen den Orten ver-
starkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsréander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes offentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der nordliche Siedlungsbereich an der HauptstraBe von flachigen
Siedlungsgrenzen gemaf der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm
sldliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge,
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einschlieBlich allfalliger Verkehrsflachen sowie Grinland-Kleingarten und Griunland-
Campingplatze) darf grundsatzlich nicht vergréRert werden.

3.2.7.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des o&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fiir die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 40), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhangigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer peripheren Lage abseits des Hauptortes und des umgebenden
freien Landschaftsraumes fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen.

3.2.8 Anderungspunkt 8: KG Grub, Birnbauerweg, Beschrankung zulassiger Woh-
nungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE bzw. BW-3WE (F)
3.2.8.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. 270/4, 193/15, 297/2 et al. gemaR der
planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 3, Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE, BW-3WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 43: Plandarstellung des Anderungspunktes 8, ohne MaRstab, Quelle: eigene Darstellung,
02.05.2023
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3.2.8.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Ortsteil Ameisbihel, genauer den Siedlungsbe-
reich entlang des Birnbauerweges, in der Katastralgemeinde Grub.

Abbildung 44: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 8 betroffenen Bereiches (rote Um-
randung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der Siedlungsbereich Ameisbilhel ist als Siedlungssplitter rund um ehemalige landwirt-
schaftliche Strukturen entstanden und charakterisiert sich heute durch ein langgezogenes
Siedlungsband entlang des Birnbauerweges (ca. einen Kilometer Lange, gemessen vom
Kreuzungspunkt mit der L130 bis zum westlichen Ende des Siedlungsbereiches). Das
Gelande steigt in diesem Teil des Gemeindegebietes deutlich Richtung Westen an. Zudem
besteht ein Nord-Sud-Gefalle hin zum Ameisbihelgraben, der sudlich der Baulandflachen
verlauft.

Der Siedlungsbereich steht in keinem rdumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz
und den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt,
Bank- und Poststelle). Das Zentrum des Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der
Gemeinde befindet, liegt etwa 900 Meter sudlich vom Kreuzungsbereich des Birnbauerwe-
ges mit der HauptstraRe (L130) entfernt.

Die Baulandflachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechtskraft:
27.10.2021) im Bereich der vorhandenen Hofstrukturen als Bauland Agrargebiet (BA), alle
weiteren Flachen sind als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Neben einigen unbebau-
ten Bauplatzen besteht im westlichen Teil des Siedlungsbereiches sudlich des Birnbauer-
weges eine groRe, zusammenhangende unbebaute Baulandflache (Bauland Wohngebiet)
mit einer Flache von ca. 6.800 m2.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhdusern, die ab den 1960er-Jahren entstanden sind. Vereinzelt sind
altere Gebaude (vor 1945), vor allem (ehemalige) landwirtschaftliche H6fe vorhanden.
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch
einen hohen Durchgrinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoBige Gebé&ude-
héhen (Bauklasse 1,11) aus (siehe Abbildung 45 und Abbildung 46). Trotz einzelner noch
vorhandener Hofstrukturen ist die klar dominierende Nutzung dieser Baulandflachen die
Wohnnutzung.

Abbildung 45 (links): Bebauungsstruktur Birnbauerweg, Blick Richtung Westen. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023
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Abbildung 46 (rechts): Bebauungsstruktur Birnbauerweg, Blick Richtung Osten. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt Giber die Hauptstralle
(L130) sowie den Birnbauerweg selbst, der im Westen als Sackgasse endet. Fir diese
Zufahrt besteht, ausgenommen fiir Anrainerverkehr, ein Ein- bzw. Durchfahrtsverbot sowie
eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 40 km/h. Aufgrund einiger Engstellen (6ffentliche
Verkehrsflachen stellenweise unter 6 Meter Breite) ist das Passieren zweier Fahrzeuge
erschwert (siehe Abbildung 47 und Abbildung 48).

Abbildung 47 (links): StraBenquerschnitt Birnbauerweg, Blick Richtung Westen. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Abbildung 48 (rechts): StraRenquerschnitt Birnbauerweg, Blick Richtung Osten. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstraRe im Bereich der Sat-
telbachbriicke, die etwa 200 Meter vom Kreuzungsbereich des Birnbauerweges mit der
Hauptstralle entfernt liegt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Halte-
stellen anfahren, fihren bei einem GroRteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren
Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedienzeiten
erreicht werden muss, zu einer gewissen Abh&angigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird
diese Abhangigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches abseits von den Versorgungs-
einrichtungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt, Bank- und
Poststelle) und den grofRen Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wéhrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes 6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Siedlungsbereich Birnbauerweg von flachigen Siedlungsgren-
zen gemal der Verordnung uber ein regionales Raumordnungsprogramm sidliches Wie-
ner Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlief3lich
allféalliger Verkehrsflachen sowie Grinland-Kleingérten und Grunland-Campingplatze) darf
grundsatzlich nicht vergroRert werden.

3.2.8.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 43), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhéngigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),
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. sich aufgrund ihrer peripheren Lage und des umgebenden Waldes und freien Land-
schaftsraumes fiir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgasse, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund be-
stehender StraBenraumverhéaltnisse schwer mdaglich) fir keine weitere Intensivierung
der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhaltnisse (Hanglagen) fiir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

Auf dem Grundstick Nr. 193/18, KG Grub, sind im Bestand drei baubehérdlich bewilligte
Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Geb&audebestandes wird hier eine Beschran-
kung auf drei zulassige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fur alle weiteren gegen-
standlichen Grundstiicke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnungen pro Grundstiick
(BW-2WE).

3.2.9 Anderungspunkt 9: KG Grub, HauptstraRe, Josef-Englisch-Weg, Winkelberg-
gasse, Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstiick, Umwidmung
von BW in BW-2WE (F)

3.2.9.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. 247/1, 247/2, 249/1 et al. gem&R der
planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 49: Plandarstellung des Anderungspunktes 9, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.9.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich um die HauptstraRe, den
Josef-Englisch-Weg und die Winkelberggasse in der Katastralgemeinde Grub.
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Abbildung 50: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 9 betroffenen Bereiches. Quelle:
eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der gegenstandliche Siedlungsbereich ist als Siedlungssplitter rund um ehemalige land-
wirtschaftliche Hofe entstanden und orientiert sich heute entlang des Sattelbaches, der in
diesem Bereich eine Kurve bildet, sowie einer Stichstrale Richtung Westen. Der Sied-
lungsbereich steht in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz und den
dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt, Bank-
und Poststelle). Das Zentrum des Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der Gemein-
de befindet, liegt etwa 750 Meter in sudliche Richtung entfernt.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienh&dusern, die vorwiegend ab den 1990er-Jahren entstanden sind.
Einzelne &ltere Gebaude, (ehemalige) landwirtschaftliche Héfe, sind ebenfalls vorhanden.
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch
einen hohen Durchgriinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoRBige Geb&ude-
héhen (Bauklasse 1,I1) aus (siehe Abbildung 51). Die gegenstandlichen Grundsticke sind
als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet und werden fast ausschlieRlich fir Wohnzwecke
genutzt, an der HauptstralBe befindet sich ein kleines Gasthaus. Nordlich an den gegen-
standlichen Bereich schlieRen Baulandflachen mit der Widmung Bauland Agrargebiet (BA)
an, sidlich Flachen mit der Widmung Griinland Land- und Forstwirtschaft (GIf) und weiter
siidlich wiederum mit der Widmung Bauland Agrargebiet (BA).

3

Abbildung 51 (links): Blick auf den Siedlungsbereich Josef-Englisch-Weg von der Hauptstral3e Rich-
tung Westen. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Mai 2022, Stand: 20.03.2023

Abbildung 52 (rechts): Zufahrt zur Winkelberggasse bzw. zum Josef-Englisch-Weg lber den Sattel-
bach. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Mai 2022, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt zum Teil direkt Gber
die HauptstraBe (L130) bzw. Gber den Josef-Englisch-Weg und die Winkelberggasse. Der
Josef-Englisch-Weg ist eine Sackgasse, Uber die Winkelberggasse besteht eine Verbin-
dung Richtung Siden auf der rechten Bachseite parallel zur HauptstraBe. Fir diese bei-
den Straflen ist eine Geschwindigkeitsheschrankung auf 40 km/h festgelegt. Die Zufahrt
erfolgt Uber die Sattelbachbriicke, der Weg (V0) weist eine Breite von ca. sechs Metern
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auf, wobei stellenweise nicht die gesamte Breite als befestigte Fahrbahn ausgefihrt ist,
was das Passieren zweier Fahrzeuge erschwert (siehe Abbildung 53).

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich unmittelbar an der HauptstraBe sidlich
der Sattelbachbriicke. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen
anfahren, fihren bei einem GrofRteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhéangigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches abseits von den Versorgungseinrich-
tungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt, Bank- und Poststel-
le) und den groRRen Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsréander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes 6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der gegenstandliche Siedlungsbereich von flachigen Siedlungs-
grenzen gemafR der Verordnung lber ein regionales Raumordnungsprogramm sidliches
Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschliel3lich
allfalliger Verkehrsflachen sowie Griinland-Kleingarten und Griinland-Campingplatze) darf
grundsatzlich nicht vergroRert werden.

3.2.9.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 49), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen, Abhangigkeit vom PKW aufgrund des vorhandenen
OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden Waldes und freien Landschaftsraumes fur keine wei-
tere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmaoglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgasse, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund be-
stehender StraRenraumverhéltnisse schwer mdglich) fir keine weitere Intensivierung
der Wohnnutzung eignen.

3.2.10 Anderungspunkt 10: KG Grub, Winkelberggasse, Theodor-Renner-Weg, Be-
schrdnkung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in
BW-2WE bzw. BW-3WE (F)

3.2.10.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. 477, 224/3, 234/5 et al. gemal der
planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE, BW-3WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
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Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 53: Plandarstellung des Anderungspunktes 10, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.10.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich um die Winkelberggasse und
den Theodor-Renner-Weg in der Katastralgemeinde Grub.

~ >

Abbildung 54: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 10 betroffenen Bereiches. Quelle:
eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der gegenstéandliche Siedlungsbereich ist rund um auch heute noch vorhandene landwirt-
schaftliche Hofe entstanden und befindet sich westlich des Sattelbaches, der in diesem
Bereich eine Kurve Richtung Westen bildet. Der Siedlungsbereich steht in keinem raumli-
chen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz und den dort vorhandenen Versorgungsein-
richtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt, Bank- und Poststelle). Das Zentrum des
Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der Gemeinde befindet, liegt etwa 450 Meter
von der Kreuzung der Winkelberggasse mit der HauptstraBe in stdliche Richtung entfernt.

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet und werden vor allem
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fir Wohnzwecke genutzt. Nordlich an den gegenstandlichen Bereich schlieBen Bauland-
flachen mit der Widmung Bauland Agrargebiet (BA) sowie landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen mit der Widmung Grinland Land- und Forstwirtschaft (GIf) an, sudlich und &stlich
begrenzt der Sattelbach mit der Widmung Griinland Griingurtel-Uferbegleitgriin (Gg-
Uferbegleitgriin den Siedlungsbereich. Im Westen und Sidwesten sind ebenfalls landwirt-
schaftlich genutzte Flachen vorhanden.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Siedlungsbereich ist die frei-
stehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdusern, die entlang der
Winkelberggasse uberwiegend zwischen 1960 und 1980, und im Bereich des Theodor
Renner-Weges ab dem Jahr 2000 entstanden sind. Einzelne altere Geb&ude (vor 1945),
(teils ehemalige) landwirtschaftliche Hofe, sind im Norden hin zur Brucke tber den Sattel-
bach vorhanden. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Sied-
lungsbereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie lberwiegend ein- bis zweige-
schoRige Gebaudehdhen (Bauklasse 1,11) aus (siehe Abbildung 55).

Abbildung 55: Bebauungsstruktur Winkelberggasse, Blick Richtung Nordosten. Quelle: Eigene Auf-
nahme, Dezember 2021

Abbildung 56 (links): Zufahrt zur Winkelberggasse tUber den Sattelbach. Quelle: Google Street View,
Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Abbildung 57 (rechts): Winkelberggasse Richtung Siden, westliche des Sattelbaches. Quelle: Eige-
ne Aufnahme, Dezember 2021

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt Uber die Hauptstralle
(L130) sowie die Winkelberggasse und den Theodor-Renner-Weg selbst, die jeweils als
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Sackgasse innerhalb des gegenstandlichen Siedlungsbereiches enden. Fir diese beiden
StraBen ist eine Geschwindigkeitsheschrankung auf 40 km/h festgelegt. Die Zufahrt erfolgt
Uber eine Brucke, fur die fur Lastkraftfahrzeuge tGber 5 Tonnen ein Fahrverbot besteht
(siehe Abbildung 56). Im Abschnitt entlang des Sattelbaches weist die Winkelberggasse
(befestigte Fahrbahn) eine Breite von ca. 4 - 5,5 Meter auf, was das Passieren zweier
Fahrzeuge erschwert (siehe Abbildung 57).

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich an der Hauptstralle ca. 250 Meter in
nordliche bzw. 450 Meter in sldliche Richtung vom Kreuzungsbereich der Winkelberggas-
se und der Hauptstrale entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese
Haltestellen anfahren, fiihren bei einem Grof3teil der Berufstatigen und Auszubildenden,
deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedi-
enzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zu-
dem wird diese Abhangigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches abseits von den
Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt,
Bank- und Poststelle) und den gro3en Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes 6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Ort Grub von flachigen Siedlungsgrenzen gem&afR der Verord-
nung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr.
67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlieBlich allfalliger Verkehrsfla-
chen sowie Griunland-Kleingarten und Grunland-Campingplatze) darf grundsétzlich nicht
vergroRRert werden.

3.2.10.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 53), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitat aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen im Hauptort Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des Kkleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden freien Landschaftsraumes fur keine weitere Intensi-
vierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmaoglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund
bestehender StraBenraumverhéltnisse schwer mdglich) fur keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

Auf dem Grundstiuck Nr. 221/2, KG Grub, sind im Bestand drei baubehdrdlich bewilligte
Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Geb&udebestandes wird hier eine Beschran-
kung auf drei zuldssige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fur alle weiteren gegen-
stdndlichen Grundstiicke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnungen pro Grundstiick
(BW-2WE).
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3.2.11 Anderungspunkt 11: KG Grub, Am Miihigraben, Bachgasse, Beschrankung
zulassiger Wohnungen je Grundstiick, Umwidmung von BW in BW-2WE bzw.
BW-3WE (F)

3.2.11.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. 439/2, 82/4, 82/2 et al. gemaR der
planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE, BW-3WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 58: Plandarstellung des Anderungspunktes 11, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023
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3.2.11.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifit den Siedlungsbereich ,Am Miihlgraben* sowie ent-
lang der Bachgasse in der Katastralgemeinde Grub.
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Abbildung 59: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 11 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der gegenstandliche Siedlungsbereich ist urspringlich um die auch heute noch bestehen-
de Leonardikapelle im Norden der Bachgasse bzw. um landwirtschaftliche Hofe im Siiden
der Bachgasse entstanden.

Der Siedlungsbereich steht in keinem rdumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz
und den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt,
Bank- und Poststelle). Das Zentrum des Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der
Gemeinde befindet, liegt etwa 450 Meter von der Kreuzung der Bachgasse mit der Stralle
»~Am Mihlgraben” bzw. von der Kreuzung der Bachgasse mit der Maurergasse in nordliche
Richtung entfernt.

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet und werden ausschliel3-
lich fir Wohnzwecke genutzt. Westlich, sidlich und 6stlich ist der gegenstandliche Sied-
lungsbereich von Wald- bzw. landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Nordlich des
Sattelbaches befinden sich weitere Wohnbaulandflachen.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhausern, die teilweise in den 1960er-Jahren und teilweise nach 1990
entstanden sind. Einzelne Geb&ude im Norden und Suden der Bachgasse stammen aus
der Zeit vor 1900. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Sied-
lungsbereich durch einen hohen Durchgrinungsgrad sowie Gberwiegend ein- bis zweige-
schoRige Gebaudehdhen (Bauklasse 1,11) aus.

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt von Siden iber die
Hauptstralle (L130) sowie die Stralle ,Am Mihlgraben“. Von Norden her ist die Bachgasse
Uber die HauptstraRe und die Maurergasse erreichbar. Die StraRe ,Am Muhlgraben® fuhrt
in sudwestlicher Richtung Uber den Sattelbach und endet dort als Sackgasse (siehe Abbil-
dung 61). Fur beide Zufahrtsmdglichkeiten ist eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 40
km/h festgelegt, die Zufahrt von der Hauptstral3e ist nur Anrainern gestattet, zudem be-
steht ein Fahrverbot fur Lastkraftfahrzeuge Uber 5 Tonnen. Jene Baulandflache, die sich
westlich des Sattelbaches etwa in der Mitte der Bachgasse befindet, ist ausschlief3lich
Uber eine Brucke erreichbar (siehe Abbildung 60).
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Ab| dung 60 (links): Zufahrt zur Baulandflache westlich der Bacgasse tber eine BrUcké. Quelle:' »
Google Street View, Aufnahme von Marz 2022, Stand: 20.02.2022

Abbildung 61 (rechts): Zufahrt zum Siedlungsbereich ,Am Mihlgraben* Uber die Briicke am Sattel-
bach. Quelle: Google Street View, Aufnahme von Mai 2022, Stand: 20.02.2023

Insgesamt ist die Bachgasse eine relativ schmale StralRe, stellenweise mit unter sechs
Metern Breite. Die befestigte Fahrbahn weist in Abschnitten eine Breite von weniger als
vier Metern auf (siehe Abbildung 62 und Abbildung 63).

Abbildung 62 (links): Sudlicher Abschnitt Bachgasse mit Blick Richtung Norden. Quelle: eigene Auf-
nahme, Februar 2023

Abbildung 63 (rechts): Nordlicher Abschnitt Bachgasse mit Blick Richtung Norden. Quelle: eigene
Aufnahme, Februar 2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstraBe ca. 450 Meter in
nordliche Richtung vom Kreuzungsbereich der Bachgasse und der Stralle ,Am Mihlgra-
ben“ bzw. von der Kreuzung der Bachgasse mit der Maurergasse entfernt. Die Bedienzei-
ten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen anfahren, fihren bei einem Grofteil
der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen
Zielorten liegt oder auRerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen
Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese Abhéngigkeit durch die Lage des Sied-
lungsbereiches abseits von den Versorgungseinrichtungen der Gemeinde im Hauptort Sulz
(Nahversorger, Gemeindeamt, Bank- und Poststelle) und den groRen Distanzen zwischen
den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes offentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Ort Grub von flachigen Siedlungsgrenzen gemaR der Verord-
nung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr.
67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlieRlich allfélliger Verkehrsfla-
chen sowie Grinland-Kleingdrten und Griunland-Campingplatze) darf grundséatzlich nicht
vergréRert werden.

3.2.11.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
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Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 58), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen im Hauptort Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir Fu3- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden Waldes und freien Landschaftsraumes fiir keine wei-
tere Intensivierung der Wohnnutzung eignen.

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund
bestehender StraBenraumverhéltnisse schwer mdaglich) fur keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

Auf den Grundstiicken Nr. 90/6 und 550, beide KG Grub, sind im Bestand drei baubehord-
lich bewilligte Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Geb&udebestandes wird hier
eine Beschrankung auf drei zulassige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fur alle wei-
teren gegenstandlichen Grundstiicke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnungen pro
Grundstiick (BW-2WE).

Da die nérdlich und nordéstlich angrenzenden Flachen mit der Widmung Bauland Wohn-
gebiet (BW) eine bessere ErschlieBungssituation aufweisen (breiter ausgebaute und erst
in jungerer Vergangenheit errichtete Verkehrswege, bessere ErschlieBung von der Haupt-
stralBe), wird fir diese Flachen keine Beschrankung der zuldssigen Wohnungen pro
Grundstiick beabsichtigt.

3.2.12 Anderungspunkt 12: KG Grub, Am Weiher, Beschrankung zulassiger Woh-
nungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE (F)
3.2.12.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Grub, Gst. Nr. et 75/13, 75/8, 74/1 al. gemal der
planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Plandarstellung:
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Abbildung 64: Plandarstellung des Anderungspunktes 12, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.12.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der vom gegenstandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich befindet sich ,Am Weiher",
Ostlich des Sattelbaches und westlich der HauptstraBe in der Katastralgemeinde Grub.

Abbildung 65: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 12 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der Siedlungsbereich nérdlich der Maurergasse, zwischen der HauptstraRe und dem Sat-
telbach, hat sich im Wesentlichen ab den 1970er-Jahren entwickelt und zahlt damit zu
einem der jingeren Siedlungsbereiche von Grub. Der Siedlungsbereich steht in keinem
rdumlichen Zusammenhang mit dem Hauptort Sulz und den dort vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen (Gemeindeamt, Nahversorger, Arzt, Bank- und Poststelle). Das Zent-
rum des Ortes Grub, wo sich auch der Kindergarten der Gemeinde befindet, liegt etwa 250
Meter vom Kreuzungsbereich der Pochhackergasse mit der Strae ,Am Weiher” in dstliche
Richtung entfernt.

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet und werden fast aus-
schlie3lich fur Wohnzwecke genutzt. Sudlich und 6stlich grenzen Flachen mit der Wid-
mung Bauland Wohngebiet (BW) bzw. Bauland Sondergebiet-Kindergarten (BS-
Kindergarten) an, westlich begrenzen der Sattelbach und anschlieBende landwirtschaftlich
genutzte Flachen das Siedlungsgebiet.
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Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienh&usern, die vorwiegend ab den 1970er-Jahren bis zur Jahrtausend-
wende entstanden sind. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der
Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgrinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis
zweigeschoRige Gebaudehéhen (Bauklasse I,ll) aus. Mehrere Bauplatze sind in diesem
Siedlungsbereich bereits in zweiter Baulandtiefe zwischen der HauptstraBe und der Stral3e
~Am Weiher* angeordnet und als Fahnengrundsticke an die offentliche Verkehrsflache
angeschlossen, was eine Vielzahl von Grundstiicksein- und ausfahrten mit sich bringt.

Abbildung 66 (links): Bebauungsstruktur ,Am Weiher®, Blick Richtung Norden. Quelle: Google Street

View, Aufnahme von Juni 2021, Stand: 20.02.2022

Abbildung 67 (rechts): Stichstrale ,Am Weiher* Richtung Westen. Quelle: Google Street View, Auf-
nahme von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt Giber die Hauptstrale
(L130) und die Pdchhackergasse sowie die StralBe ,Am Weiher” selbst, die als Sackgasse
Richtung Norden fuhrt. Fur die beiden letztgenannten StraRen ist eine Geschwindigkeits-
beschrankung auf 40 km/h festgelegt. Der ndrdliche StraRenabschnitt, der eine Stichstra-
e Richtung Westen bildet, weist eine StralRenbreite von sechs Metern auf, wobei etwa 4,5
Meter als befestigte Fahrbahn ausgefiihrt sind. Das Passieren zweier Fahrzeuge in die-
sem Abschnitt ist schwer méglich. Der Abschnitt zwischen dem Umkehrplatz im Norden
und dem Kreuzungsbereich mit der Pdchhackergasse im Siiden weist eine befestigte
Fahrbahnbreite zwischen 4,5 und 6 Metern auf.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstralle ca. 250 Meter in
nordliche Richtung vom Kreuzungsbereich der Strale ,Am Weiher* mit der Pdchhacker-
gasse entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen anfah-
ren, fihren bei einem Grof3teil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder aulR3erhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abh&ngigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhé&ngigkeit durch die Lage des Siedlungsbereiches abseits von den Versorgungseinrich-
tungen der Gemeinde im Hauptort Sulz (Nahversorger, Gemeindeamt, Bank- und Poststel-
le) und den grofRen Distanzen zwischen den Orten verstarkt.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wéhrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes o6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Ort Grub von flachigen Siedlungsgrenzen gemaR der Verord-
nung uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr.
67/2015 umgeben. Die gewidmete Baulandmenge, einschlieRlich allféalliger Verkehrsfla-
chen sowie Grinland-Kleingarten und Griunland-Campingplatze) darf grundséatzlich nicht
vergréRert werden.

3.2.12.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 64), da die betroffenen Flachen:
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auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen im Hauptort Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir Fu3- und Radverkehr),

sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

sich aufgrund des umgebenden Waldes und freien Landschaftsraumes fir keine wei-
tere Intensivierung der Wohnnutzung eignen.

sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund
bestehender StraBenraumverhéltnisse schwer mdglich) fur keine weitere Intensivie-

rung der Wohnnutzung eignen.

Da die 6stlich angrenzenden Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) auf-
grund der Lage an der HauptstraRe starker zum Ortskern hin orientiert sind und eine bes-
sere ErschlieBungssituation aufweisen, wird fur diese Flachen keine Beschrankung der
zuléssigen Wohnungen pro Grundstiick beabsichtigt. Gleiches gilt fir die stdlich gelege-
nen Flachen im Bereich der P6chhackergasse.

3.2.13 Anderungspunkt 13: KG Stangau, StangaustraRe, Jeannettenruh, An der
Ochsenweide, Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwid-
mung von BW in BW-2WE bzw. BW-3WE (F)

3.2.13.1 Steckbrief

Grundstiicke:

Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Bilanz (§6 Abs. 3 Z2 NO ROG):

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG):

Anderungsanlass:

KG Stangau, Gst. Nr. 14/46, 14/45, 146 et al. gemaR der
planlichen Darstellung

Blatt 2

BW

BW-2WE, BW-3WE

keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Plandarstellung:
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Abbildung 68: Plandarstellung des Anderungspunktes 13, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.13.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Ortsteil Stangau in der gleichnamigen Ka-

tastralgemeinde Stangau, der sich nordwestlich des Ortes Sulz im Wienerwald bzw. ab der

Leopoldigasse westlich des Médlingbaches erstreckt.
: : i -

Abbildung 69: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 13 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung. Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Der gegenstandliche Siedlungsbereich umfasst die Stralen Jeannettenruh, An der Och-
senweide, die Stangaustralle sowie die Leopoldigasse und hat sich urspriinglich aus einer
Streusiedlung mit landwirtschaftlichen Hoéfen entwickelt. Heute ist der Ortsteil Stangau ein
in sich abgeschlossener Siedlungsbereich, der neben einzelnen landwirtschaftlichen Ho6-
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fen vor allem durch entlang von mehreren StichstraBen angeordnete Wohngebiete gepragt
ist. Die Wohnnutzung ist demnach die dominierende Nutzung. Das Geldnde im gegen-
standlichen Siedlungsbereich steigt Richtung Westen und Norden an und fallt im nordli-
chen Bereich der Stangaustralle Richtung Mdédlingbach wieder ab.

Dieser Teil des Ortes Stangau steht in keinem unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang
mit dem Hauptort Sulz und den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen (Gemeinde-
amt, Nahversorger, Arzt, Bank- und Poststelle). Das Ortszentrum von Sulz ist etwa 300
Meter vom Kreuzungsbereich der Leopoldigasse und der Hauptstralle entfernt. Im Ortsteil
Stangau selbst gibt es keinerlei Versorgungseinrichtungen.

Die vom Anderungspunkt betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungs-
plan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Stangau
ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen mit den Widmungen Griinland Land- und
Forstwirtschaft (GIf) bzw. Grinland Freihalteflache (Gfrei) umgeben. Im Siden befinden
sich eine land- und forstwirtschaftliche Hofstelle (Gho), eine Campingplatz (Gc) sowie
Sportanlagen (Gspo).

Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in
Form von Einfamilienhausern, die ab den 1960er-Jahren entstanden sind. Einzelne Ge-
baude stammen noch aus der Zeit vor 1945 und sind teilweise auf Flachen mit der Wid-
mung Bauland Agrargebiet (BA) situiert (Streusiedlung). Aufgrund der vorhandenen Be-
bauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgrinungs-
grad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoRige Geb&audehéhen (Bauklasse I,11) aus.

Die ErschlieBung des gesamten Siedlungsbereiches erfolgt Uber die L128 HauptstralBe
und in weiterer Folge Uber die Leopoldigasse, von der aus die Stangaustrale Richtung
Norden und die StraBe ,Jeannettenruh® Richtung Westen fiihrt. Die Strale ,An der Och-
senweise” zweigt in Richtung Westen von der Stangaustrale ab. Alle StraBen im gegen-
standlichen Siedlungsbereich sind Sackgassen, fur die eine Geschwindigkeitsbeschran-
kung von 40 km/h festgelegt ist. Im sudlichen Abschnitt der Stangaustralle sowie im 0stli-
chen Abschnitt der StralRe ,Jeannettenruh” sind Engstellen mit einer Breite von 4-5 Metern
vorhanden, die das Passieren zweier Fahrzeuge erschweren (siehe Abbildung 70).

Abbildung 70: Kreuzungsbereich Stangaustra3e (rechts) - Jeannettenruh (links). Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstraRe auf Hohe der Bank-
stelle in Sulz ca. 450 Meter in stdliche Richtung vom Kreuzungsbereich der Stralle ,Jean-
nettenruh® mit der Stangaustralle entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die
diese Haltestellen anfahren, fihren bei einem GrofRteil der Berufstédtigen und Auszubilden-
den, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auRerhalb der
Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhéangigkeit vom eigenen PKW.
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Zudem wird diese Abhangigkeit aufgrund des ansteigenden Gelandes im gegenstandlichen
Siedlungsbereich und der Distanz zu den Versorgungseinrichtungen in Sulz verstarkt, da
tagliche Erledigungen zu Ful? oder mit dem Rad erschwert werden.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wahrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes offentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der Ort Stangau von linearen Siedlungsgrenzen gemaf der Ver-
ordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm stdliches Wiener Umland LGBI. Nr.
67/2015 (Umwandlung von flachiger in lineare Siedlungsgrenze im Jahr 2017 - Vorgriff,
siehe Anhang 11) umgeben. Baulanderweiterungen lber diese Siedlungsgrenzen hinaus
sind daher auszuschliel3en.

3.2.13.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des o&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fiir die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 48), da die betroffenen Flachen:

. auch auf langere Sicht eine mangelhafte Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sowie nachhaltiger Mobilitdt aufweisen werden (Lage abseits
von Versorgungseinrichtungen im Hauptort Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden Waldes und freien Landschaftsraumes fiir keine wei-
tere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmadglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund
bestehender StralBenraumverhaltnisse schwer mdéglich) fir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhdltnisse (Hanglagen) fiir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

Auf den Grundsticken Nr. 27/3 und 174, beide KG Stangau, sind im Bestand drei baube-
hordlich bewilligte Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Geb&audebestandes wird
hier eine Beschrankung auf drei zuldssige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fur alle
weiteren gegenstandlichen Grundsticke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnungen
pro Grundstiick (BW-2WE).

3.2.14 Anderungspunkt 14: KG Sulz im Wienerwald / KG Stangau, Leopoldigasse,
Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in
BW-2WE (F)

3.2.14.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 5/8, 5/6, 110 et al; KG
Stangau, Gst. Nr. 22/5, 22/8 gemal der planlichen Dar-
stellung

Mappenblatt: Blatt 2

Bestand: BW

Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
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Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 71: Plandarstellung des Anderungspunktes 14, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.14.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung befindet sich an der Grenze der Katastralgemeinden Sulz
im Wienerwald und Stangau und liegt zwischen der HauptstraRe L128 und der Leopol-
digasse.

Abbildung 72: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 14 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Das Ortszentrum von Sulz ist etwa 300 Meter vom Kreuzungsbereich der Leopoldigasse
und der HauptstraBe entfernt. Im Ortsteil Stangau selbst gibt es keinerlei Versorgungsein-
richtungen. Die vom Anderungspunkt betroffenen Flachen sind im rechtskréftigen Fla-
chenwidmungsplan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) ge-
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widmet. Im Norden und Siden grenzen Sportanlagen (Gspo) an die gegenstandlichen
Grundstiicke, im Osten und Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
(GIf). Zudem verlauft westlich des Bereiches der Mdédlingbach. Teile des Siedlungsberei-
ches sind von Griungirteln mit unterschiedlichen Funktionsbezeichnungen umgeben (Ggu-
Uferbegleitgriin  im Westen, Ggu-Immissionsschutz im Norden und Osten, Ggi-
Siedlungsbegrenzung im Westen; siehe Abbildung 71).

Die wenigen Bauplatze in dem vom Anderungspunkt betroffenen Bereich sind mit Einfami-
lienhausern bebaut, die Uberwiegend nach dem Jahr 2000 errichtet wurden. Die Flachen
sind ausschlieBBlich der Wohnnutzung zugefiihrt. Aufgrund der vorhandenen Bebauungs-
struktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie
Uberwiegend ein- bis zweigeschoBige Gebaudehéhen (Bauklasse 1,11), teilweise mit aus-
gebauten DachgeschofRen, aus (siehe Abbildung 73).

Die ErschlieBung der Grundstiicke Nr. 5/8, 5/6 und 110, alle KG Sulz im Wienerwald, er-
folgt Gber die Leopoldigasse. Die Grundstiicke Nr. 278 und 274, beide KG Sulz im Wien-
erwald, werden sowohl Uber die HauptstralRe, als auch die Leopoldigasse erschlossen. Die
Grundstiicke Nr. 22/8 und 22/5, beide KG Stangau, sind tber eine kurze, schmale Stich-
stralle, die von der Leopoldigasse Richtung Norden fiihrt, erreichbar (siehe Abbildung 74).
Die Leopoldigasse ist eine Sackgasse, fur die eine Geschwindigkeitsbeschrankung von 40
km/h festgelegt ist.

Abbildung 73 (links): Bebauung im gegenstandlichen Siedlungsbereich. Quelle: Google Street View,
Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Abbildung 74 (rechts): StichstralRe von der Leopoldigasse in Richtung Norden (rechte Abzweigung).
Quelle: Google Street View, Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstraRe auf H6he der Bank-
stelle in Sulz ca. 250 Meter in sudliche Richtung vom Kreuzungsbereich der Hauptstralle
mit der Leopoldigasse entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese
Haltestellen anfahren, fuhren bei einem Grofiteil der Berufstatigen und Auszubildenden,
deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder aul3erhalb der Bedi-
enzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW.

Aufgrund des hohen naturschutzfachlichen Wertes des Landschaftsraumes von Wiener-
wald, zum Erhalt der vorhandenen Ortsrander und der offenen Landschaft sowie zur Ge-
wéhrleistung eines wirtschaftlichen Einsatzes 6ffentlicher Mittel bei der Herstellung tech-
nischer Infrastruktur ist der gegenstandliche Siedlungsbereich von linearen Siedlungs-
grenzen gemalR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungsprogramm sudliches
Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 (Umwandlung von flachiger in lineare Siedlungsgrenze
im Jahr 2017 - Vorgriff, siehe Anhang 11) umgeben. Baulanderweiterungen uber diese
Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auszuschlieRen.

3.2.14.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 71), da die betroffenen Flachen:
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. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&audebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgasse, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund be-
stehender StraBenraumverhéaltnisse schwer mdoglich) fir keine weitere Intensivierung
der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhéltnisse (Hanglagen, enge Raumverhaltnisse im
Bereich des Baches) fiir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen.

3.2.15 Anderungspunkt 15: KG Sulz im Wienerwald, Berggasse, Beschrankung zu-
lassiger Wohnungen je Grundstiick, Umwidmung von BW in BW-2WE bzw.
BW-3WE (F)

3.2.15.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 50/31, 50/32, 50/36
et al. gemanR der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 2
Bestand: BW
Planung: BW-2WE, BW-3WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den
Wohngebieten und Vermeidung von intensiver Nach-
verdichtung in mangelhaft versorgten Siedlungsberei-
chen

Plandarstellung:

00 000 00 ke A R
e
/.

7 T B 5

Abbildung 75: Plandarstellung des Anderungspunktes 15, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023
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3.2.15.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich entlang der Berggasse im
Nordosten der Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald.

Abbildung 76: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 15 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mddlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 Hauptstralle, gepragt. Das Gelande
im Bereich der Berggasse steigt Richtung Osten hin deutlich an und fallt gleichzeitig Rich-
tung Suden ab. Der gegenstandliche Siedlungsbereich befindet sich daher in einer expo-
nierten Lage. Die sogenannte ,Sulzer H6he" weist in diesem Bereich eine Seehdhe von
504 Meter Uber Adria auf, im Vergleich dazu liegt der Kirchenplatz, in den die Berggasse
mindet, auf einer Seehthe von 430 Meter tber Adria.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstralRe und der Kirchengasse.

Die gegenstandlichen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet gewidmet. Die Baulandflachen sind von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen mit den Widmungen Griunland Land- und
Forstwirtschaft (GIf) sowie Griinland Freihalteflache (Gfrei) umgeben. Im Sudwesten gren-
zen Flachen mit den Widmungen Bauland Kerngebiet (BK) und Bauland Agrargebiet (BA)
an.

Der vom gegenstéandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich kennzeichnet sich im We-
sentlichen als Siedlungsband entlang der Berggasse (siehe Abbildung 76). Die vorherr-
schende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von
Einfamilienh&usern aus den 1960er- bis 1990er- Jahren. Die Flachen sind ausschlieBlich
der Wohnnutzung zugefiihrt. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich
der Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie tUberwiegend ein- bis
zweigeschoRige Gebaudehdhen (Bauklasse |,11) aus (siehe Abbildung 77).
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Abbildung 77: Bebauungsstruktur Berggasse, Blick Richtung Nordosten. Quelle: Google Street View,
Aufnahme von Juli 2019, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung erfolgt von der HauptstralRe tber die Kirchengasse sowie die Berggasse
selbst, die aulRerhalb des Siedlungsgebietes von Sulz auf H6he der Sendeanlage Sulzer
Hohe in einen unbefestigten Weg miindet. Fir Kraftfahrzeuge > 5 Tonnen Gesamtmasse
(ausgenommen Anrainer) besteht ein Fahrverbot. Eine erlaubte Geschwindigkeit von 40
km/h ist festgelegt. Entlang der Berggasse sind mehrere Engstellen vorhanden, die das
Passieren zweier Fahrzeuge erschweren. Insgesamt ist die ErschlieBung lber die Zu-
fahrtsstraRen (Kirchengasse/Kirchenplatz von Westen, Postgasse / Kirchengasse / Kir-
chenplatz von Osten) aufgrund der geringen StraBenquerschnitte (geringe Fahrbahnbrei-
ten, keine bzw. keine durchgangigen Gehsteige) auf ein geringes Verkehrsaufkommen
ausgelegt (Anrainerlnnen).

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstralle auf Hohe der Raiffei-
sen-Bankstelle und liegt etwa 280 Meter vom Kreuzungsbereich der Berggasse mit dem
Kirchenplatz bzw. etwa einen Kilometer vom 0Ostlichen Ende der Berggasse entfernt. Die
Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen anfahren, fihren bei einem
Grofteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von
diesen Zielorten liegt oder auflerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer
gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese Abh&ngigkeit aufgrund des
stark ansteigenden Gelandes im gegenstandlichen Siedlungsbereich verstarkt, da tagliche
Erledigungen zu Fu3 oder mit dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Grunlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrdnder und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemaR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen tber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegensténdlichen Bereich auszu-
schlieRen.

3.2.15.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 6&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fiir die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 75), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&audebestands
nicht fr eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),
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. sich aufgrund ihrer raumlich exponierten Lage und des umgebenden Waldes und
freien Landschaftsraumes fiir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (nur eine Zufahrt, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur auf-
grund bestehender StraBenraumverhéaltnisse schwer moglich) fir keine weitere Inten-
sivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhaltnisse (Hanglagen) fiir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

Auf jenen Teilen der Grundstiicke Nr. .139, .6/1, .6/2, 51/2, 47/3, 51/1, 47/1, alle KG Sulz
im Wienerwald, die als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet sind, sind im Bestand drei
baubehordlich bewilligte Wohnungen vorhanden. Zur Sicherung des Gebaudebestandes
wird hier eine Beschrankung auf drei zuldssige Wohnungen vorgenommen (BW-3WE). Fir
alle weiteren gegenstandlichen Grundstiicke erfolgt eine Beschrankung auf zwei Wohnun-
gen pro Grundstiick (BW-2WE).

3.2.16 Anderungspunkt 16: KG Sulz im Wienerwald, Kirchengasse, Sulzer Héhe, Am
Feuerstein, Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwid-
mung von BW in BW-2WE (F)

3.2.16.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 255, 256/3, 252/2 et al.
gemanR der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 2
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 72 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:

Abbildung 78: Plandarstellung des Anderungspunktes 16, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023
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3.2.16.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich um die Kirchengasse sowie
die StralRen ,Am Feuerstein“ und ,Sulzer H6he" 6stlich des Friedhofes der Katastralge-
meinde Sulz im Wienerwald.

Abbildung 79: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 16 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mddlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 HauptstralRe, gepragt. Das Gelande
im Bereich der Kirchengasse/Am Feuerstein/Sulzer Hohe steigt Richtung Osten hin deut-
lich an und féallt gleichzeitig Richtung Suden ab. Der gegenstandliche Siedlungsbereich
befindet sich daher in einer exponierten Lage. Die sogenannte ,Sulzer Ho6he" weist in die-
sem Bereich eine Seehdhe von 504 Meter uber Adria auf, im Vergleich dazu liegt der Kir-
chenplatz, in den die Kirchengasse mundet, auf einer Seehdhe von 430 Meter tber Adria.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstraBe und der Kirchengasse.

Die gegenstandlichen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum
Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet gewidmet. Die Baulandflachen sind von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen mit den Widmungen Griunland Land- und
Forstwirtschaft (GIf) sowie Griinland Freihalteflache (Gfrei) umgeben. Im Osten grenzt der
Friedhof von Sulz mit der Widmung Griinland Friedhofe (G++) an.

Der gegenstéandliche Siedlungsbereich hat sich um einzelne, historische Hofe, die heute
nicht mehr oder nur mehr stark Uberformt erhalten sind, entwickelt. Die vorherrschende
Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamili-
enhadusern aus den 1960er- bis 1970er- Jahren. Die Flachen sind fast ausschlieZlich der
Wohnnutzung zugefihrt. Vereinzelt sind &altere oder neuere Objekte vorzufinden. Aufgrund
der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen ho-
hen Durchgriinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoBige Gebaudehdhen
(Bauklasse |,11) aus (siehe Abbildung 80 und Abbildung 81).

Die ErschlieBung erfolgt von der HauptstraBe lber die Kirchengasse bzw. die Postgasse
und den anschlieRenden Abschnitt der Kirchengasse. Ostlich des Friedhofes von Sulz
zweigt die Stralle ,Sulzer H6he* von der Kirchengasse Richtung Norden ab. Die Stral’e
~Am Feuerstein® verbindet die Kirchengasse mit der Sulzer Hohe. Die Kirchengasse endet
im Osten des gegenstandlichen Bereiches als Sackgasse. Die Stralte ,Sulzer Hohe® fihrt
aullerhalb des Siedlungsbereiches als unbefestigte StraBe weiter Richtung Osten. Ab dem
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Kreuzungsbereich mit der StralRe ,Sulzer Hohe" weist die Kirchengasse einige Engstellen
(stellenweise < 4 Meter) auf. Die Stralle ,Sulzer Hohe" ist stellenweise weniger als 6 Me-
ter breit. Das Passieren zweier Fahrzeuge ist demnach an mehreren Stellen erschwert.

Abbildung 80 (links): Kirchengasse ab dem Kreuzungsbereich mit der ,Sulzer H6he", Blick Richtung
Osten. Quelle: Eigene Aufnahme, Februar 2023

Abbildung 81 (rechts): Sulzer Héhe, Blick Richtung Westen. Quelle: Eigene Aufnahme, Februar 2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstralRe auf Hohe des Jo-
sefsweges und liegt etwa 850 Meter vom Kreuzungspunkt der Kirchengasse mit der Stralie
.Sulzer H6he" entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen
anfahren, fihren bei einem Grof3teil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-/
Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auferhalb der Bedienzeiten erreicht
werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese Ab-
hangigkeit aufgrund des stark ansteigenden Gelédndes im gegenstandlichen Siedlungsbe-
reich verstarkt, da tagliche Erledigungen zu Fuf3 oder mit dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Griunlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrander und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen uber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegensténdlichen Bereich auszu-
schlieRen.

3.2.16.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 78), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer raumlich exponierten Lage und des umgebenden freien Land-
schaftsraumes fir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmadglichkeiten fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr (nur eine Zufahrt, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur auf-
grund bestehender StralBenraumverhdltnisse schwer mdglich) fir keine weitere Inten-
sivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhaltnisse (Hanglagen) fur keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.
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3.2.17 Anderungspunkt 17: KG Sulz im Wienerwald/KG Stangau, Kastanienallee, Am
Hirschenzipf, Raitlstrale, Pernerstorferweg, Grenzgasse, Feldgasse, Be-
schrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in

BW-2WE (F)

3.2.17.1 Steckbrief

Grundstiicke:

Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Bilanz (§6 Abs. 3 Z2 NO ROG):

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG):

Anderungsanlass:

Plandarstellung:

KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 221/5, 221/4, 221/6 et
al.; KG Stangau, Gst. Nr. 3/9, 3/24, 3/10 et al. gemanR
der planlichen Darstellung

Blatt 2

BW

BW-2WE

keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)
keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

1D

'S4

Abbildung 82: Plandarstellung des Anderungspunktes 17, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-

lung, 02.05.2023

3.2.17.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich im Westen des Ortes Sulz
rund um die Kastanienallee und die RaitlstraBe. Der Siedlungsbereich erstreckt sich tuber
Teile der Katastralgemeinden Sulz im Wienerwald und Stangau, ist funktional gesehen
aber an den Ort Sulz angeschlossen.
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Abbildung 83: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 17 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung. Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mddlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 HauptstraBe, gepragt. Das Geléande
im Bereich der Kastanienallee bzw. der RaitlstraRe steigt Richtung Westen hin deutlich an,
womit sich der gegenstandliche Siedlungsbereich in einer exponierten Lage befindet. So
weist beispielsweise der siidliche Bereich des Pernerstorferweges eine Seehdhe von ca.
456 m.u.A. auf, wahrend an der HauptstraBe im Kreuzungsbereich mit der RaitlstraBe eine
Seehdhe von etwa 426 Metern tber Adria gegeben ist.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der Hauptstrale und der Kirchengasse.

Die vom Anderungspunkt betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungs-
plan (Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet gewidmet. Der Bereich ist
im Norden und Siiden von landwirtschaftlich genutzten Flachen mit den Widmungen Griin-
land Land- und Forstwirtschaft (GIf) bzw. Griinland Freihalteflache (Gfrei) umgeben, im
Westen grenzen Waldflachen an. Ostlich um den Bereich der HauptstraRe befinden sich
Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW).

Der gegenstandliche Siedlungsbereich ist ab den 1960er Jahren entstanden. Die vorherr-
schende Bebauungsstruktur ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von
Einfamilienhdusern aus den 1960er- bis 2000er- Jahren. Vereinzelt sind &ltere Objekte
(vor 1960) vorzufinden. Die Flachen sind ausschlieRlich der Wohnnutzung zugefiihrt. Auf-
grund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch ei-
nen hohen Durchgriinungsgrad sowie iUberwiegend ein- bis zweigeschoRige Gebaudeho-
hen (Bauklasse 1,I1) aus.

Die ErschlieBung des Siedlungsbereiches erfolgt Uber die HauptstralBe sowie die Raitl-
strale. Von der RaitlstraBe zweigt die Kastanienallee ab, die den nérdlichen Teil des ge-
genstandlichen Siedlungsbereiches erschliet. Am westlichen Ende der Kastanienallee
befinden sich zwei StichstraBen, Uber die die Grundstiicke ,Am Hirschenzipf‘ erreichbar
sind. Von der Raitlstralle aus wird der sudliche Teil des gegenstandlichen Siedlungsberei-
ches aus Uber drei StichstralRen erschlossen - die Feldgasse, die Grenzgasse sowie den
Pernerstorferweg (siehe Abbildung 84 und Abbildung 85).
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Abbildung 84 (links): Grenzgasse, Blick Richtung Norden. Quelle: Eigene Aufnahme, Februar 2023

Abbildung 85 (rechts): Pernerstorferweg, Blick Richtung Norden. Quelle: Eigene Aufnahme, Februar
2023

Fur den Siedlungsbereich, der von der RaitlstraBe aus erschlossen wird, gilt eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung von 40 km/h sowie ein Fahrverbot fur Kraftfahrzeuge > 5
Tonnen Gesamtmasse (ausgenommen Kindergartenbus und Zustelldienste). Die Kasta-
nienallee bzw. die Stichstralen ,Am Hirschenzipf‘ sind Sackgassen, fir die eine erlaubte
Geschwindigkeit von 30 km/h festgelegt ist. Zudem ist die Kastanienallee eine Privatstra-
Be. Der Pernerstorferweg im Westen des Siedlungsbereiches ist ebenfalls eine Privatstra-
Re.

Insgesamt ist die vorhandene Verkehrsinfrastruktur (StichstraRen, Privatstrallen) nur auf
Quell- und Zielverkehr innerhalb dieses Siedlungsbereiches ausgelegt. Die StralRen wei-
sen teils schmale Fahrbahnbreiten auf, die Ausfahrten von den StichstraRen auf die Raitl-
stralRe sind unibersichtlich.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der HauptstralRe auf Hohe des Jo-
sefsweges und liegt etwa 250 Meter vom Kreuzungspunkt der Raitlstrale mit der Kasta-
nienallee bzw. 600 Meter vom Kreuzungspunkt der RaitlstraRe mit dem Pernerstorferweg
entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen anfahren,
fihren bei einem GrofR3teil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder auBerhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abh&ngigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhéangigkeit aufgrund des ansteigenden Geladndes im gegenstandlichen Siedlungsbereich
verstarkt, da tagliche Erledigungen zu Fuf3 oder mit dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Grunlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrdnder und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sudliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen uber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegensténdlichen Bereich auszu-
schlieRen.

3.2.17.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 82), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&udebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer rdumlich exponierten Lage und des umgebenden Waldes und
freien Landschaftsraumes fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,
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. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen, teilweise vorhandene PrivatstraBen, schmale StralBen-
querschnitte, Ausbau der Verkehrsinfrastruktur aufgrund bestehender StraBenraum-
verhaltnisse schwer maglich) fir keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eig-
nen.

3.2.18 Anderungspunkt 18: KG Sulz im Wienerwald, Festleiten, Helenenweg, Be-
schrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in
BW-2WE (F)

3.2.18.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 210/4, 210/10, 210/12
et al. geman der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 2, Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:

186/

" 21a17 184/1
101/

renheim

Abbildung 86: Plandarstellung des Anderungspunktes 18, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.18.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich Festleiten bzw. Helenenweg,
der sudlich der HauptstraRe in der Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald liegt.
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Abbildung 87: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 18 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mddlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 HauptstralRe, gepréagt. Das Gelande
im Bereich Festleiten bzw. Helenenweg steigt Richtung Siden hin deutlich an, womit sich
der gegenstandliche Siedlungsbereich in einer exponierten Lage befindet (siehe Abbildung
89). So weisen beispielsweise die Baulandflachen sidlich der StralRe ,Festleiten® eine
Seehdhe von ca. 446 m.i.A. auf, wahrend an der HauptstralRe im Kreuzungsbereich mit
der RaitlstralRe eine Seehdhe von etwa 426 Metern Uber Adria gegeben ist.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstraBe und der Kirchengasse.

Die von der Anderung betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan
(Datum Rechtskraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Ostlich, siidlich
und westlich grenzen Flachen mit den Widmungen Grinland Land- und Forstwirtschaft
(GIf) sowie Grunland Freihalteflache (Gfrei) an den gegenstandlichen Bereich an. Im Nor-
den befinden sich entlang der HauptstraBe ebenfalls Flachen mit der Widmung Bauland
Wohngebiet (BW). Suddstlich des Bereiches befindet sich ein Seniorenheim (BS-
Seniorenheim) mit angrenzendem Park (Gp). Im Westen wird das Siedlungsgebiet von
einem Gringurtel mit der Funktionsbezeichnung ,Landschaftsgliederung® (Ggu-
Landschaftsgliederung) begrenzt.

Der gegenstandliche Siedlungsbereich wurde von 2009 bis 2016 schrittweise in Bauland
umgewidmet. Viele Bauplatze im gegenstandlichen Siedlungsbereich sind derzeit noch
unbebaut (siehe Abbildung 88). Die bereits bebauten Flachen sind ausschlieRlich der
Wohnnutzung zugefiihrt. Die derzeit vorhandenen Grundstiickskonfigurationen sind auf
kleinteilige Strukturen ausgelegt (Einzelbebauung in Form von Einfamilien- oder Doppel-
hausern).

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im gegenstéandlichen Siedlungsbereich sowie in
den angrenzenden Siedlungsbereichen um die Raitlstrale, die Kastanienallee und die
Hauptstralle ist die freistehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdu-
sern, die groRtenteils aus der Zeit ab 1970 stammen. An der Hauptstrae sind vereinzelt
altere Gebaude, die vor 1945 errichtet wurden, vorhanden. Aufgrund der vorhandenen
Bebauungsstruktur zeichnen sich die angrenzenden Siedlungsbereiche durch einen hohen
Durchgriinungsgrad sowie Uberwiegend ein- bis zweigeschoBige Gebaudehdhen (Bau-
klasse 1,11) aus. Eine Ausnahme stellt die Bebauung in der 6stlich angrenzenden Kur-
parkgasse dar, hier sind ein Seniorenheim sowie ein etwas dichterer Gebaudebestand mit
mehreren Wohnungen fir ,Junges Wohnen“ vorhanden.
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Abbildung 88: Blick von Norden auf den Siedlungsbereich Festleiten/Helenenweg. Quelle: Eigene
Aufnahme, Februar 2023

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Siedlungsbereiches erfolgt Gber die Hauptstrae
L128 und in weiterer Folge Uber die RaitlstralBe, von welcher die Strale ,Festleiten” ab-
zweigt, die in zwei Stichstralen (Helenenweg, Festleiten) endet. Fir diese StralBen ist
eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 40 km/h festgelegt. Die StichstraBen enden als
Sackgassen mit Umkehrplatzen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstrale auf Hohe des Jo-
sefsweges und liegt etwa 300 Meter vom Kreuzungspunkt der RaitlstraBe mit der StralRe
,Festleiten“ entfernt. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen
anfahren, fihren bei einem Grof3teil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder au3erhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abhéngigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhangigkeit aufgrund des ansteigenden Gelandes im gegensténdlichen Siedlungsbereich
verstarkt, da tagliche Erledigungen zu Fu3 oder mit dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Grinlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrander und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen ber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegenstdndlichen Bereich auszu-
schlieRBen.

Abbildung 89: Blick von der Kirchengasse Richtung Siedlungsbereich Festleiten. Quelle: Eigene
Aufnahme, September 2022
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3.2.18.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fur die gegenstandlichen Grundsticke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 86), da die betroffenen Flachen:

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vor allem in den umgebenden
Siedlungsbereichen entlang der Raitlstrale, der Kastanienallee und der Hauptstralle
vorrangig freistehende Einzelbebauung, hoher Durchgriinungsgrad, im gegenstandli-
chen Siedlungsbereich ebenso freistehende Einzelbebauung und noch einige unbe-
baute Grundstiicke, deren Konfigurationen aber auf eine kleinteilige Bebauung
schliel3en lassen),

. sich aufgrund ihrer rdumlich exponierten Lage und des umgebenden freien Land-
schaftsraumes flr keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrénkter ErschlieBungsmadglichkeiten fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (Sackgassen) fur keine weitere Intensivierung der Wohnnutzung eig-
nen.

Da die ndrdlich angrenzenden Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) auf-
grund der Lage an der HauptstraRe starker zum Ortskern hin orientiert sind und eine bes-
sere ErschlieBungssituation aufweisen, wird fur diese Flachen keine Beschrénkung der
zulassigen Wohnungen pro Grundstiick beabsichtigt.

3.2.19 Anderungspunkt 19: KG Sulz im Wienerwald/KG Dornbach, HauptstraRe,
Beschrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in
BW-2WE (F)

3.2.19.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 144, 145, .82 et al.; KG
Dornbach, Gst. Nr. 385/2, 385/4, 387/2 et al. gemaR
der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgrinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen
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Plandarstellung:

e e

W2,

277 /8

Abbildung 90: Plandarstellung des Anderungspunktes 19, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023
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3.2.19.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich entlang der HauptstraRe im
Siuden der Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald bzw. im Nordosten der Katastralge-
meinde Dornbach.
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Abbildung 91: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 19 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mddlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 HauptstraBe, gepragt. Der vom ge-
genstandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich charakterisiert sich als Siedlungsband
entlang der Hauptstralle. Das Gelédnde steigt einerseits in Richtung Norden an, anderer-
seits ist das Gelandeniveau westlich der HauptstraBe hdher und fallt dstlich davon zum
Mddlingbach hin ab.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstraRe und der Kirchengasse. Die Entfernung zum von der Anderung
betroffenen Siedlungsbereich betragt ca. 550 Meter (gemessen vom ndérdlichen Bereich
der gegenstandlichen Flachen) bis 1,1 Kilometer (gemessen vom sudlichen Bereich der
gegenstandlichen Flachen).

Die betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechts-
kraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Westlich und 6stlich des Sied-
lungsbandes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen mit den Widmungen Griin-
land Land- und Forstwirtschaft (GIf) und Grinland Freihalteflache (Gfrei). Zwischen der
Hauptstralle und dem Mddlingbach befindet sich ein Spielplatz (Gspi) sowie eine Sportan-
lage (Gspo). Entlang des Baches sind Grungurtel mit der Funktionsbezeichnung ,Uferbe-
gleitgrin“ ausgewiesen.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Siedlungsbereich ist die frei-
stehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhdusern, die gré3tenteils aus
der Zeit ab 1970 stammen. Vereinzelt sind altere Geb&aude, die vor 1945 errichtet wurden,
vorhanden. Die Flachen sind fast ausschlieBlich der Wohnnutzung zugefiihrt. Aufgrund der
vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbereich durch einen hohen
Durchgriinungsgrad sowie (berwiegend ein- bis zweigeschoBige Gebaudehdéhen (Bau-
klasse 1,I1) aus (siehe Abbildung 92 und Abbildung 93).
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Abbildung 92 (links): nordlicher Bereich HauptstraBe, Blick Richtung Stden. Quelle: Google Street
View, Aufnahme von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Abbildung 93 (rechts): sudlicher Bereich HauptstraBe, Blick Richtung Norden. Quelle: Google Street
View, Aufnahme von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Die Erschlieung des Siedlungsbereiches erfolgt Giber die HauptstraBe L128. Die nachst-
gelegenen Bushaltestellen befinden sich an der HauptstraRe auf Hohe des Josefsweges
(nordlicher Abschnitt der Hauptstralle) bzw. sidlich des Kreuzungsbereiches Hauptstra-
Re/Vogelgraben (sudlicher Abschnitt der HauptstraBe). Die Bedienzeiten und Zielorte der
Buslinien, die diese Haltestellen anfahren, fiihren bei einem Grof3teil der Berufstatigen und
Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder
auBBerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abhangigkeit vom
eigenen PKW. Zudem wird diese Abhangigkeit aufgrund des ansteigenden Gelédndes im
gegenstandlichen Siedlungsbereich verstarkt, da tagliche Erledigungen zu Ful3 oder mit
dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Grinlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrdnder und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen uber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegenstéandlichen Bereich auszu-
schlieRBen.

3.2.19.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des o6rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 90), da die betroffenen Flachen:

. eine weniger gute Versorgungssituation mit Gutern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs sowie nachhaltigen Mobilitatsangeboten aufweisen als Flachen in Orts-
kernnédhe (Lage abseits des Ortskernes von Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&audebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden freien Landschaftsraumes fur keine weitere Intensi-
vierung der Wohnnutzung eignen.

Da die nordlich angrenzenden Flachen mit der Widmung Bauland Wohngebiet (BW) stér-
ker zum Ortskern hin orientiert sind und vereinzelt im Bestand bereits mehr als zwei bzw.
drei Wohnungen pro Grundstick aufweisen, wird fiur diese angrenzenden Flachen keine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstick beabsichtigt.

Knollconsult 79



Ortliches Raumordnungsprogramm (FLWP), 13. Anderung

3.2.20 Anderungspunkt 20: KG Sulz im Wienerwald, Lange Seite, Beschrankung
zulassiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in BW-2WE (F)
3.2.20.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. 119/1, 119/4, 122 et al.
gemaln der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (§3 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 94: Plandarstellung des Anderungspunktes 20, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023

3.2.20.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich entlang der Strae ,Lange
Seite” sowie der Hauptstrale im Suden der Katastralgemeinde Sulz im Wienerwald.
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Abbildung 95: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 20 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mdédlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 Hauptstrale, gepréagt. Der vom ge-
genstandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich charakterisiert sich als Siedlungsband
entlang der StralRe ,Lange Seite“. Das Gelande steigt einerseits in Richtung Norden an,
andererseits ist das Gelandeniveau 0Ostlich der StralRe ,Lange Seite deutlich héher und
fallt westlich davon zum Médlingbach hin stark ab. Der Niveauunterschied zwischen dem
Mddlingbach und der westlichen Baulandgrenze betragt beispielsweise im Norden des
gegenstandlichen Bereiches rund 20 bis 30 H6henmeter.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstraRe und der Kirchengasse. Die Entfernung zum von der Anderung
betroffenen Siedlungsbereich betragt ca. 700 Meter (gemessen vom nérdlichen Bereich
der gegenstandlichen Flachen, Strecke Uber unbefestigten Weg Richtung Postgasse) bis
1,2 Kilometer (gemessen vom Kreuzungspunkt der Langen Seite mit der Hauptstral3e).

Die betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechts-
kraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Westlich des Siedlungsbandes
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen mit der Widmung Grinland Land- und
Forstwirtschaft (GIf). Westlich des Maddlingbaches befindet sich ein Spielplatz (Gspi) so-
wie eine Sportanlage (Gspo). Entlang des Baches sind Griingirtel mit der Funktionsbe-
zeichnung ,Uferbegleitgrin“ ausgewiesen. Im Osten grenzen zur Ganze Waldflachen mit
der Kenntlichmachung Forst (FO) an die gegenstandlichen Baulandflachen, die sich zum
Teil auch zwischen dem Mdédlingbach und der Strale ,Lange Seite” erstrecken.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Siedlungsbereich ist die frei-
stehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienhausern, die tUberwiegend
aus der Zeit zwischen 1960 und 1990 stammen. Vereinzelt sind altere Gebaude, die vor
zwischen 1945 und 1960 errichtet wurden, vorhanden. Die Flachen sind ausschlie3lich der
Wohnnutzung zugefuhrt. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der
Siedlungsbereich durch einen hohen Durchgrinungsgrad sowie uUberwiegend ein- bis
zweigeschoRRige Gebaudehdhen (Bauklasse 1,11) aus.
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Die ErschlieBung der Grundstiicke Nr. 119/1, 119/2 und .147, alle KG Sulz im Wienerwald,
erfolgt Uber die HauptstraBe L128. Alle weiteren Grundstiicke des gegensténdlichen Be-
reiches werden uber die Stralle ,Lange Seite* erschlossen. Diese Strale fihrt von der
Hauptstrafle L128 Richtung Norden als Sackgasse. Zudem ist eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 40 km/h sowie ein Fahrverbot (ausgenommen fur Anrainerverkehr) festge-
legt. Nordlich der gegenstandlichen Baulandflachen fihrt die ,Lange Seite* als unbefestig-
ter Weg weiter Richtung Norden und mindet in der Postgasse. Dieser StralRenabschnitt
dient nicht der ErschlieBung des Siedlungsbereiches. Die ,Lange Seite* weist einen sehr
schmalen StraRenquerschnitt (teilweise 3,5 - 4 Meter) auf, das Passieren zweier Fahrzeu-
ge ist streckenweise nicht méglich (siehe Abbildung 96).

Abbildung 96: Lange Seite mit Blickrichtung Norden, sudlicher Streckenabschnitt. Quelle: Eigene
Aufnahme, Februar 2023

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstralle, etwa 100 Meter sid-
lich des Kreuzungsbereiches HauptstralRe/Lange Seite. Die Bedienzeiten und Zielorte der
Buslinien, die diese Haltestellen anfahren, fiihren bei einem GrofRteil der Berufstatigen und
Auszubildenden, deren Arbeits-/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder
aulRerhalb der Bedienzeiten erreicht werden muss, zu einer gewissen Abh&ngigkeit vom
eigenen PKW. Zudem wird diese Abhangigkeit aufgrund des stark ansteigenden Gelandes
im gegenstandlichen Siedlungsbereich verstarkt, da tagliche Erledigungen zu FuR3 oder mit
dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Griunlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrédnder und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen tber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegenstdndlichen Bereich auszu-
schlieRBen.

3.2.20.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des drtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 94), da die betroffenen Flachen:

. eine weniger gute Versorgungssituation mit Gutern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs sowie nachhaltigen Mobilitatsangeboten aufweisen als Flachen in Orts-
kernndhe (Lage abseits des Ortskernes von Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fir FuR- und Radverkehr mit er-
schwerten Bedingungen aufgrund des Geldndeanstieges),
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. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Gebaudebestands
nicht fir eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund ihrer raumlich exponierten Lage und des umgebenden Waldes fir keine
weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund eingeschrankter ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (nur eine Zufahrt, Sackgasse, Engstellen, Ausbau der Verkehrsinfra-
struktur aufgrund bestehender StraBenraumverhéltnisse schwer maéglich) fir keine
weitere Intensivierung der Wohnnutzung eignen,

. sich aufgrund topografischer Verhaltnisse (Hanglagen) fir keine weitere Intensivie-
rung der Wohnnutzung eignen.

3.2.21 Anderungspunkt 21: KG Sulz im Wienerwald, HauptstraRe, Vogelgraben, Be-
schrankung zuldssiger Wohnungen je Grundstick, Umwidmung von BW in
BW-2WE (F)

3.2.21.1 Steckbrief

Grundstiicke: KG Sulz im Wienerwald, Gst. Nr. .89, 115/2, 115/1 et al.
gemanR der planlichen Darstellung

Mappenblatt: Blatt 4
Bestand: BW
Planung: BW-2WE

Bilanz (86 Abs. 3 Z2 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Bilanz (83 Abs. 4 NO ROG): keine Relevanz (keine Neuwidmung von Bauland)

Anderungsanlass: Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten (§ 25 Abs.1 Zif.7 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 99/2022) - Beibehaltung lockerer Siedlungs-
strukturen mit hohem Durchgriinungsgrad in den Wohn-
gebieten und Vermeidung von intensiver Nachverdich-
tung in mangelhaft versorgten Siedlungsbereichen

Plandarstellung:
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Abbildung 97: Plandarstellung des Anderungspunktes 21, MaRstab 1:5000, Quelle: eigene Darstel-
lung, 02.05.2023
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3.2.21.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Die gegenstandliche Anderung betrifft den Siedlungsbereich entlang der HauptstraRe, ab
dem Kreuzungsbereich mit dem Vogelgraben, im Siden der Katastralgemeinde Sulz im
Wienerwald.

Abbildung 98: Lage und Umgebung des vom Anderungspunkt Nr. 21 betroffenen Bereiches (rote
Umrandung). Quelle: eigene Darstellung (Basemap.at, DKM: Stand 10/2022)

Die Siedlungsstruktur von Sulz im Wienerwald ist vor allem durch die Lage in der Talsenke
des Mdodlingbaches sowie die Hauptachse, die L128 HauptstralBe, gepragt. Der vom ge-
genstandlichen Anderungspunkt betroffene Bereich charakterisiert sich als Siedlungsband
entlang der HauptstraBe. Das Gelande steigt einerseits leicht in Richtung Norden, ande-
rerseits stark in Richtung Osten an, da die betroffenen Flachen am Ful} einer groReren
Gelandeerhebung (bis 500 Meter Seehdhe) liegen.

Sulz ist der Hauptort der Gemeinde, hier befinden sich wichtige 6ffentliche und Versor-
gungseinrichtungen, wie z.B. das Gemeindeamt, ein Nahversorger, eine Bank- und Post-
stelle sowie eine Arztpraxis. Die Einrichtungen konzentrieren sich um den Ortskern im
Bereich der HauptstraBe und der Kirchengasse. Die Entfernung zum von der Anderung
betroffenen Siedlungsbereich betragt ca. 550 Meter (gemessen vom ndrdlichen Bereich
der gegenstandlichen Flachen) bis 1,2 Kilometer.

Die betroffenen Flachen sind im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan (Datum Rechts-
kraft: 27.10.2021) als Bauland Wohngebiet (BW) gewidmet. Ostlich und westlich ist der
gegenstandliche Siedlungsbereich Uberwiegend von Waldflachen mit der Kenntlichma-
chung Forst (FO) umgeben. Im Bereich des Md&dlingbaches, westlich der Hauptstrale,
befinden sich mehrere erhaltenswerte Gebaude im Griinland (Geb).

Der gegenstandliche Siedlungsbereich hat sich aus ehemals land- oder forstwirtschaftlich
genutzten Gebauden hervorgebildet. Die vorherrschende Bebauungsstruktur ist die frei-
stehende Einzelbebauung, vorrangig in Form von Einfamilienh&usern, die gro3tenteils aus
der Zeit vor 1960 stammen. Vereinzelt sind jingere Gebadude, die zwischen 1960 und
1990 errichtet wurden, hinzugekommen. Die Flachen sind ausschlielich der Wohnnutzung
zugefihrt. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur zeichnet sich der Siedlungsbe-
reich durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie tUberwiegend ein- bis zweigeschoflige
Gebaudehdhen (Bauklasse 1,11) aus (siehe Abbildung 99 und Abbildung 100).
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Abbildung 99 (links): HauptstralRe, Blick Richtung Norden. Quelle: Google Street View, Aufnahme
von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Abbildung 100 (rechts): Kreuzung HauptstraBe/Vogelgraben, Blick Richtung Suden. Quelle: Google
Street View, Aufnahme von Juni 2021, Stand: 20.03.2023

Die ErschlieBung des Siedlungsbereiches erfolgt Giber die HauptstraBe L128. Die nachst-
gelegenen Bushaltestellen befinden sich an der Kreuzung der HauptstraBe mit dem Vo-
gelgraben. Die Bedienzeiten und Zielorte der Buslinien, die diese Haltestellen anfahren,
fuhren bei einem GroRteil der Berufstatigen und Auszubildenden, deren Arbeits-
/Ausbildungsort abseits von diesen Zielorten liegt oder au3erhalb der Bedienzeiten er-
reicht werden muss, zu einer gewissen Abhéngigkeit vom eigenen PKW. Zudem wird diese
Abhangigkeit aufgrund des ansteigenden Gelandes im gegenstandlichen Siedlungsbereich
verstarkt, da tagliche Erledigungen zu FuR oder mit dem Rad erschwert werden.

Zum Schutz wertvollen Griinlandes, zur Erhaltung der vorhandenen Ortsrander und der
Freihaltung der Hanglagen und Wiesenbereiche ist der Ort Sulz im Wienerwald von linea-
ren Siedlungsgrenzen gemafR der Verordnung Uber ein regionales Raumordnungspro-
gramm sidliches Wiener Umland LGBI. Nr. 67/2015 umgeben. Baulanderweiterungen tber
diese Siedlungsgrenzen hinaus sind daher auch im gegenstdndlichen Bereich auszu-
schlieRBen.

3.2.21.3 Anderung und Planungsziele

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich eines Verlustes des bestehenden
siedlungsstrukturellen Charakters sowie zur Verwirklichung der Ziele des 0&rtlichen Ent-
wicklungskonzeptes (siehe Kapitel 3.1) erfolgt fir die gegenstédndlichen Grundstiicke eine
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Grundstiick (Anderung von BW in BW-2WE,
siehe Abbildung 97), da die betroffenen Flachen:

. eine weniger gute Versorgungssituation mit Gutern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs sowie nachhaltigen Mobilitatsangeboten aufweisen als Flachen in Orts-
kernnédhe (Lage abseits des Ortskernes von Sulz, Abhangigkeit vom PKW aufgrund
des vorhandenen OV-Angebotes, groRe Distanzen fiir FuR- und Radverkehr),

. sich zur Wahrung des kleinteiligen, strukturellen Charakters des Geb&audebestands
nicht fur eine Intensivierung der Wohnnutzung eignen (vorrangig freistehende Einzel-
bebauung, hoher Durchgriinungsgrad),

. sich aufgrund des umgebenden freien Landschaftsraumes fir keine weitere Intensi-
vierung der Wohnnutzung eignen.

. aufgrund topografischer Verhaltnisse (ansteigendes Gelande in den hinteren Grund-
sticksbereichen, Lage am FulR einer Erhebung) fir keine weitere Intensivierung der
Wohnnutzung eignen.
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