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Auszug betreffend Untersuchungsflache 1 (Waldgasse — Sportplatz) *

1.2.4 Flachenwidmungsplan

Der Flachenwidmungsplan als Teil des értlichen Raumordnungsprogrammes ist ebenfalls vom Gemeinderat
zu erlassen und beinhaltet die festgelegten Widmungsarten fiir alle Flachen des Gemeindegebietes.

Im Flachenwidmungsplan sind weiters Ubergeordnete Festlegungen und Nutzungsbeschrankungen
kenntlich zu machen (z.B. Gefahrenzonenplan, hundertjahrliche Hochwasseriberflutungsgebiete,
rutschgefahrdete Flachen, Europaschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet etc.). Diese Kenntlichmachungen
sind keine Festlegungen der Gemeinde, sondern stellen wichtige raumrelevante Informationen auf3erhalb
des Wirkungsbereichs der Gemeinde dar, die mit Rechtskonsequenzen verbunden sind.

Der Flachenwidmungsplan hat auf der aktuellen Digitalen Katastermappe (DKM) zu beruhen. In diesem
Kataster sind die Grundstulicke, ihre Nummern, die Hausflachen, die Waldflachen, sonstige Nutzungsarten
enthalten. Die DKM wird vom Bundesamt fuir Eich- und Vermessungswesen erstellt und darf nicht
abgeéandert werden bzw. muss unveréandert in den Flachenwidmungsplan tbernommen werden. Im
Flachenwidmungsplan sind zumindest die Grundsticksgrenzen, die Grundstiicksnummern und die
Gemeindegrenze ersichtlich zu machen.

1.2.5 Erlauterungsbericht zum 6rtlichen Raumordnung sprogramm und Strategische
Umweltprifung

Die Festlegungen des ortlichen Raumordnungsprogramms sind zu erlautern und nachvollziehbar zu
begrinden. Dies erfolgt in der vorliegenden Broschire. Dieser Erlauterungsbericht enthalt auch den
Umweltbericht der Strategischen Umweltprifung (SUP).

Die Durchflihrung einer SUP ist bei Neuerstellung eines oértlichen Entwicklungskonzepts obligatorisch. Die
SUP dient im Wesentlichen der Priifung von Umweltauswirkungen und der Alternativen bzw. Varianten von
hoheitlichen Planungsvorhaben. Im Umweltbericht werden die Untersuchungsergebnisse erlautert.

Der Untersuchungsrahmen (Scoping) gibt einen Uberblick iiber die relevanten Schutzgiter und
Untersuchungsmethode. Siehe Anhang unter Pkt. 4.2.

Aufgrund der Betroffenheit des Europaschutzgebietes ,Wienerwald-Thermenregion ist eine Plan-
Vertraglichkeitspriifung gemaR § 2 NO ROG 1976 durchzufiihren. Dabei wird untersucht, ob infolge von
Planungsvorhaben Beeintrachtigungen der Schutzgiter des Europaschutzgebietes moglich erscheinen.
Diese Priifung erfolgt im Rahmen der SUP.

1.4 Kurzzusammenfassung der geplanten Festlegungen des ortlichen
Entwicklungskonzepts

Die Gemeinde Mauerbach beabsichtigt daher, eine gréRere im Gemeindebesitz befindliche Flache fir eine
Wohngebietsnutzung zu entwickeln. In Frage kommt ein bisher als Sportplatz genutztes Areal an der
Waldgasse in Nahe des Ortskernbereiches von Mauerbach. Diese Flache liegt allerdings bisher ist einer
hochwasseruberflutungsgefahrdeten Zone.

Weiters befinden sich im Siedlungsverband mehrere bisher als Griinland gewidmete Bauliicken, die fiir eine
Baullickenschlie3ung geeignet erscheinen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt Hochwasseriberflutungs-
oder Hangrutschgefahrdungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind diese Flachen im 6értlichen
Entwicklungskonzept — wie auch die vorher angesprochene Flache an der Waldgasse — als
zuntersuchungsflachen*  bezeichnet, fur die bei Erfullung der raumordnungsgesetzlichen Vorgaben fur
eine Baulandwidmung eine Standortentwicklung fir Wohnnutzungen angestrebt wird. Im Rahmen der
Strategischen Umweltprifung (SUP) und raumordnungsfachlichen Prifung wurde untersucht, ob -
abgesehen von den vorher genannten Gefahrdungen — eine BaullickenschlielRung fachlich begriindet
werden kann.

! In diesem Auszug wurden jene Textpassagen ausdiuterungs- und Umweltbericht kopiert und
zusammengestellt, die sich auf die Flache ,Waldgfasslas Areal des jetzigen Sportplatzes bezieHed\ig Fritz)
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2.4 Untersuchungsflachen

2.4.1 Bezug zum Wortlaut der Verordnung / Zitat

§ 2 Abs. 5: Die Untersuchungsflachen gemaf Plandarstellung zum &rtlichen Entwicklungskonzept sind als
Grinland gewidmete Baullicken, deren natirliche Baulandeignung bisher nicht gegeben ist bzw. durch
entsprechende Untersuchungen zu priifen ist, ob eine Gefahrdung gemanR § 15 Abs. 3 NO ROG 1976
besteht.

Sollte nachweislich die Gefahrdung gemaR § 15 Abs. 3 NO ROG 1976 idgF beseitigt oder nachweislich eine
nattrliche Baulandeignung gegeben sein, beabsichtigt die Gemeinde Mauerbach die Ausweisung der
betreffenden Flache als Bauland- Wohngebiet.

Eine Feinabgrenzung der Baulandflache erfolgt im Zuge der Flachenwidmungsplanéanderung nach einer
detaillierten Prifung der spezifischenStandortbedingungen. Weitere Festlegungen siehe unter § 2 Abs. 5 Z.
1 -4 sowie § 3 Abs. 4.

2.4.3 Begrundung fur die Festlegung von Untersuchun gsflachen

Die Berechnungen laut Grundlagenanalyse unter Pkt. 6 im Grundlagenbericht zeigen, dass die
Konsumation der vorhandenen Wohnbaulandflachen (bebaute Wohnbaulandflachen plus Reserven
abzuglich eines Abschlags fur mittelfristig nicht verwertbare Grundstiicken) eine Gesamtbevolkerungszahl
von 4.900 Haupt- und Nebenwohnsitzer ergeben wiirde.

Lt. Analyseergebnissen besteht fir einen Planungshorizont von 15 Jahren ein zusétzlicher Baulandbedarf
fur rund 100 Haushalte (ca. 240 Personen). Das entspricht im Falle einer Einfamilienhausstruktur einem
Fehlbestand von 6,5 ha und im Falle einer maRigen Verdichtung von rund 2,6 ha Wohnbaulandflache.

Eine Baulandausdehnung des Siedlungsgebietes wird kategorisch ausgeschlossen und durch die
Festlegung von ,Baulandgrenzen” in Erganzung zu den gemaR Regionalem Raumordnungsprogramm
ausgewiesenen Regionalen Siedlungsgrenzen dokumentiert (vgl. Entwicklungsziel unter Pkt. 2.5.2).

Im Gegenzug sollen daher im Siedlungsverband gelegene Grinlandflachen im Hinblick auf eine potenzielle
Eignung fir eine Wohngebietsnutzung untersucht werden, um einen Teil des Wohnungsbedarfs unabhéngig
von den zwar vorhandenen, aber seitens der Gemeinde nicht aktivierbaren Baulandreserven abdecken zu
kdnnen.

Die vollstandige Baulandkonsumation der Untersuchungsflachen ergibt basierend auf der bestehenden
Grundstuicksstruktur und den Wohnsiedlungsdichten entsprechend der benachbarten Wohngebietsflachen
zusatzlich rund 35 Haushalte bzw. rund 85 Einwohner1.

Dadurch ergibt sich - zusétzlich zu den genannten 4.900 Haupt- und Nebenwohnsitzer eine Zielgréf3e von
rund 5.000 Haupt- und Nebenwohnsitzer.

Dies hat zur Folge, dass Mauerbach nicht die gesamte zu erwartende Nachfrage aufgrund des zu
erwartenden Zuzugs abdecken wird kdnnen, aber auch nicht beabsichtigt, um hohe finanzielle Belastungen
fur den Gemeinbedarf und Infrastrukturbedarf zu vermeiden.

a Untersuchungsflache 1 - Waldgasse

Die Untersuchungsflache Nr. 1 - Waldgasse ist It. bisher rechtskraftigem Flachenwidmungsplan
als ,Grunland-Sportstatte” gewidmet und umfasst die Grundsticke Nr. 261/2, 262, 265/2 und 266.

Diese Grunlandflache stellt die einzige im Gemeindebesitz befindliche Flache dar, die als
potenzielle Wohnbaulandreserve in Frage kommt. Die Flache liegt an der L121 inmitten eines
Wohngebietes in Nahe des Ortskerngebietes von Mauerbach, sodass zum einen die fu3laufige
Erreichbarkeit von wichtigen Daseinseinrichtungen gegeben ist, zum anderen kein zusatzliches
Kfz-Verkehrsaufkommen in Wohnsiedlungsstral3en generiert wird.

Die Flache liegt zwar teilweise innerhalb der Roten und Gelben Gefahrenzone, jedoch werden
derzeit seitens der Gemeinde Mal3inahmen geprift, um die Flache tberflutungsfrei zu bekommen.

Sollte eine natirliche Baulandeignung hergestellt sein, strebt die Gemeinde Mauerbach die
Ausweisung als ,Bauland-Wohngebiet* an, wobei die Feinabgrenzung im Rahmender
Detailplanung im Zuge der Flachenwidmungsplananderung konkret zu bestimmen
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2.4.4 Beschreibung der Untersuchungsflachen

2.4.4.1 Lage, Flachenausmald und Topografie der Unte  rsuchungsflachen
a Untersuchungsflache 1 - Waldgasse

Die Untersuchungsflache an der Waldgasse umfasst im Wesentlichen die Flache, die bisher als
Sportplatz genutzt ist (Tennisplatze, FuRballwiese). Die Flache ist eben. Am sudlichen Rand im
Ubergangsbereich zum Wohngebiet besteht eine rund 4 - 5 m hohe Béschung.

Das Flachenausmalf betragt rund 1 ha. Zum Sicherung einer Abstandszone zum Ufer des
Mauerbachs ist im Falle einer Baulandwidmung der Untersuchungsflache vorgesehen, den
nordlichen Rand entweder als Griinland-Griingurtel oder im Bebauungsplan als ,Freiflache”
auszuweisen.

Die Untersuchungsflache Nr. 1 — Waldgasse ist Uber eine AufschlieBungsstralie abzweigend von
der Waldgasse, die derzeit zum Sportplatz fiihrt erreichbar. Die Verbindung zwischen der
Waldgasse und der L121 ist Giber eine Gber den Mauerbach fihrende Briicke gegeben, die
aufgrund der geringen Breite keinen Begegnungsverkehr zulasst. Die Sichtbarkeitsverhaltnisse
zwischen dem Steg und der L121 sind nach eigener Einschatzung aufgrund der Kurvenverlaufs
der L121 vor allem beim Einbiegen in die Waldgasse als eher ungunstig zu bezeichnen. Ein
Konfliktpotenzial besteht bei Uberhéhter Fahrgeschwindigkeit des FlieRverkehrs auf der L121.

Eine alternative Anbindungsmaglichkeit an die L121 besteht tiber die weiter 6stlich liegende
zweite Zufahrt zur Waldgasse, allerdings musste in diesem Fall die gesamte Waldgasse, die
durch steile und enge StraRenverhéltnisse gekennzeichnet ist, befahren werden und stellt somit
keine verniinftige Variante dar. Zu Uberlegen sind daher in einem ersten Schritt verkehrsrechtliche
Ordnungsmaflnahmen im Bereich der L121 zur Bremsung der Fahrgeschwindigkeit auf der L121.

2.4.5 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.4.5.2 Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald®

Alle Untersuchungsflachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Wienerwald" und unterliegen daher den Bestimmungen gemaf § 8 Abs. 2 NO NSchG
(NO Naturschutzgesetz), LGBI. 5500-8.
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.In Landschaftsschutzgebieten hat die Landesregierung vor Genehmigung des ortlichen
Raumordnungsprogramms oder seiner Anderungen (88 21 und 22 des NO
Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000), mit Ausnahme der Anderung der Widmungsart
innerhalb des Wohnbaulandes und der Festlegung der Widmungsart Land- und Forstwirtschaft im
Grinland, sowie im Verordnungsprifungsverfahren von Bebauungsplénen (§ 88 der NO
Gemeindeordnung 1973, LGBI. 1000) ein Gutachten eines Naturschutzsachverstandigen zur
Auswirkung auf die in Abs. 4 genannten Schutzgiter sowie eine Stellungnahme der NO
Umweltanwaltschaft einzuholen.”

Die Schutzgiter sind das Landschaftsbild, der Erholungswert der Landschaft, die 6kologische
Funktionstuchtigkeit im betroffenen Lebensraum, die Schonheit oder Eigenart der Landschaft oder
der Charakter des betroffenen Landschaftsraumes. Der Aspekt 6kologische Funktionsfahigkeit
wird unter Pkt. 2.4.6.3 behandelt. Die Genehmigung fur die Umwidmung in Bauland ist zu
versagen, wenn diese Schutzguter nachhaltig beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigung
nicht durch Vorschreibung von Vorkehrungen weitgehend ausgeschlossen werden kann.

2.4.5.5 Gefahrdungen gemaR § 15 Abs. 3 NO ROG
a Untersuchungsflache 1 — Waldgasse
— HQ100: Teilflachen entlang des Mauerbachs.

— Wildbachgefahrdung: mehr als die Halfte der Flache liegt innerhalb der Gelben Gefahrenzone,
der dstliche Rand liegt innerhalb der Roten Gefahrenzone.

— Verdachtsflache It. ALSAG: Dieses Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.

— Uber sonstige Gefahrdungen ist fir die Standortflache nichts bekannt.
2.4.6 Umweltmerkmale und abschatzbare Umweltauswirk  ungen
2.4.6.1 Schutzgut Mensch und Siedlungswesen

1 Schutzziel

Erhaltung gesunder Lebensverhéltnisse des Menschen sowie Erhaltung der Standortqualitat und
der Entwicklungsmdglichkeiten des Siedlungsgebietes.

[ Beurteilungskriterien

Es ist zu prifen, ob im Falle einer Baulandwidmung der Untersuchungsflachen erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Schutzziele Gesunde Lebensverhéltnisse, Standortqualitéat und die
Entwicklungsmaoglichkeit des Siedlungsgebietes zu erwarten sind.

00 Umweltmerkmale

— Gesundheit des Menschen

Alle Untersuchungsflachen liegen in einer Gefahrdungszone gemaR § 15 Abs. 2 NO ROG 1976.
Die dstlich gelegene Teilflache der Untersuchungsflache Nr. 2 liegt in einem Graben und ist an
zwei Seiten von Waldflachen umgeben. Es ist nicht von vornherein auszuschliel3en, dass sich die
Flache in keiner ,extremen” Schattenlage befindet.

— Siedlungswesen

Alle Untersuchungsflachen liegen in siedlungsintegrierter Lage bzw. unmittelbar anschlieRend an
Wohngebietsflachen und es ist festgelegt, dass im Falle einer Baulandwidmung die Ausweisung
als ,Bauland-Wohngebiet" zu erfolgen hat. Dabei handelt es sich um dieselbe Widmungsart wie
bei den angrenzenden Baulandflachen.

Bezlglich der Untersuchungsflache Nr. 1 — Waldgasse ist im OEK festgelegt, dass im Falle einer
Baulandwidmung ihre ordnungsgemafe Verkehrsanbindung sicher zustellen ist und eine allenfalls
maliige Siedlungsdichte angestrebt wird.

Im Falle einer Baulandwidmung der Untersuchungsflachen hat die gleichzeitige Festlegung von
Bebauungsbestimmungen sicherzustellen, dass eine siedlungsstrukturelle und ortsbildvertragliche
Einflgung von Bebauung erfolgt.
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Die Untersuchungsflache Nr. 1 — Waldgasse umfasst zwar eine vergleichsweise gréRere Flache,
liegt aber in siedlungsintegrierter Lage in Nahe des Ortskerns von Mauerbach und es besteht
weder eine visuelle noch eine funktonale Beziehung zwischen dem Landschaftsraum und der
Untersuchungsflache Nr. 1.

0 Im Falle einer Baulandwidmung der Untersuchungsflachen sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter gemaR § 8 Abs. 4 NO NSChG 2000 gegeben.

a Untersuchungsflache Nr. 1 — Waldgasse

Lt. NO Atlas ware im Falle einer Baulandwidmung im Bereich der nérdlichen Teilhalfte das
Schutzgut Biber (Castor fiber) betroffen. Die Population macht allerdings im gesamten
Europaschutzgebiet von Niederdsterreich nur einen geringen Teil der gesamtdsterreichischen
Population aus. Diese Art ist in anderen Schutzgebieten Osterreichs gut abgedeckt und kommt in
mehreren Landern der EU vor.

Die betroffene Flache ist derzeit bis zum Uferrand des Mauerbachs als Sportplatz genutzt
(FuRballplatz, Tennisplatze) und unterliegt damit einer intensiven anthropogenen Nutzung. Die
gegenlberliegende Uferseite grenzt an die Landesstraf3e L121. Lt. Ortsaugenschein konnten
keine Merkmale festgestellt werden, die auf ein tatséchliches Vorkommens des Schutzguts Biber
hinweisen.

Im GEK ist festgelegt, dass zum Gewasser Mauerbach hin eine Abstandszone von Bebauung
freizuhalten ist.

3.4 Kurzdarstellung der gepriften Planungsvarianten

Relevant fur die Alternativenprifung sind im ggst. Planungsfall — dem ortlichen
Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Mauerbach - die Standorte fir eine etwaige
Baulandwidmung, den ,Untersuchungsflachen” gemalf § 2 Abs. 5 6EK

Die ,Untersuchungsflachen® Nr. 1 — 4 sind die einzigen im Siedlungsverband gelegenen
Griunlandflachen, die — abgesehen von den bestehenden bzw. nicht von vornherein
auszuschlieRenden Gefahrdungen gemaR § 15 Abs. 2 NO ROG 1976 — fiir eine Baulandwidmung
in Frage kommen.

Der Standortvorteil dieser Flachen liegt darin, dass sie bereits durch offentliche Verkehrsflachen
erschlossen sind und Baulliicken darstellen. Eine Ausnahme bildet die Ostlich liegende Teilflache
der Untersuchungsflache Nr. 2: fur ihre ErschlieBung mit dem Kfz ware eine Verlangerung der
Buchengasse erforderlich, was aufgrund der Lage in einem Graben mit einem unverhaltnismaRig
hohen finanziellen Aufwand verbunden ware. Die ,Untersuchungsflachen” Nr. 2 — 4 sind in ihrem
Flachenausmal’ so klein (insgesamt rund 0,9 ha), dass durch den Planungsfall Null, also keine
Baulandwidmung, keine nennenswerten Auswirkungen im Vergleich zu einer Baulandwidmung
dieser Flachen gegeben sind. Voraussetzung ist, dass fur alle Flachen eine nattirliche
Baulandeignung nachgewiesen werden kann.

Die ,Untersuchungsflache" Nr. 1 — Waldgasse stellt eine potenzielle Baulandreserve im Ausmaf}
von rund 1 ha dar. Diese Flache liegt in Nahe des Ortszentrums von Mauerbach an der L121,
befindet sich im Gemeindebesitz und bietet im Falle einer Baulandwidmung den Vorteil, dass
kurzfristig ein Wohnungsbedarf von grob geschatzt 25 Wohneinheiten abgedeckt werden kénnte.
Eine andere Flache in diesem Umfang ist im Siedlungsverband nicht gegeben.

Sollte keine Baulandentwicklung dieser Flache erfolgen (Planfall Null), so wird voraussichtlich die
bisherige Nutzung als Sportstatte beibehalten. Die Platzverhéltnisse dieses Standorts fir einen
FuRballplatz sind allerdings sehr beschrankt, zumal auch keine Parkplatze vorhanden sind. Daher
strebt die Gemeinde eine Verlagerung des Ful3ballplatzes an und derzeit wird der Standort
.Feldwiese” fur diese Nutzung gepruft.

Die Finanzierung fur diese Standortentwicklung ist nach Angaben der Gemeinde allerdings nur
maglich, wenn die Untersuchungsflache Nr. 1 als Wohngebiet gewidmet und verédufRert werden
kann.
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3.5 Kurzzusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die Kurzdarstellung der geplanten Festlegungen des 6EK ist unter Pkt. 1.4. nachzulesen.
Kurzzusammenfassung der Untersuchungsergebnisse:

— Bei einer Gesamtbetrachtung und —bewertung des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes der
Marktgemeinde Mauerbach ist festzustellen, dass Schwerpunkte der Zielsetzungen den Schutz
von naturschutzfachlich bedeutsamen Schutzgtitern, die Verbesserung von ortszentralen
Angeboten und Dienstleistungen, die Aufwertung von ortskernspezifischen Funktionen an
geeigneten Standorten mit einer Verbesserung der Nutzungsdurchmischung, die Sicherung der
Wohnumfeldqualitat, die Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die ortsansassige
Bevolkerung und die Verbesserung der Bedingungen fir den nicht-motorisierten
Verkehrsteilnehmer beinhalten.

— Gemal Scoping (Untersuchungsrahmen der Strategischen Umweltprifung) wurden die
~untersuchungsflachen“ gemafl 8 2 Abs. 5 6EK im Hinblick auf ihre Umweltauswirkungen auf
relevante Schutzgiiter gepriift. Darin inkludiert ist eine Vertraglichkeitspriifung gemafR § 2 NO
ROG 1976 (Plan- Vertraglichkeitsprifung von Vorhaben aufgrund der Bertihrung mit einem
Europaschutzgebiet).

— Abgesehen von den bestehenden bzw. nicht von vornherein auszuschlieRenden Geféahrdungen
geman § 15 Abs. 2 NO ROG 1976 sind fiir die ,Untersuchungsflachen® gemaR § 2 Abs. 5 OEK
Mauerbach — mit Ausnahme der 6stlich liegenden Teilflache der Untersuchungsflache Nr. 2 -
keine Raumwiderstande festzustellen, die gegen eine Wohngebietsnutzung sprechen.

— Es erfolgte eine Abschéatzung der Auswirkungen, die infolge der Festlegungen des o6rtlichen
Entwicklungskonzepts zu erwarten sind. Basierend auf den Untersuchungsergebnissen sind keine
negativen Folgewirkungen fir die Gemeindeentwicklung zu erkennen.

— Die Festlegungen des ortlichen Entwicklungskonzepts wurden im Hinblick auf ihre
Ubereinstimmung mit (ibergeordneten Festlegungen und auf die Planungsgrundsétze und
Leitziele gemaR Vorgaben des NO Raumordnungsgesetzes 1976 idgF lberpriift und es wurden
keine Widerspriche festgestellt.

Nach Prifung und Abwagung aller relevanten Zielsetzungen wird aus raumordnungsfachlicher
Sicht folgendes festgestellt:

1 Das Ortliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Mauerbach lasst keine Widerspriiche zu
uberortlichen Vorgaben oder zu Zielsetzungen oder Bestimmungen des NO
Raumordnungsgesetzes erkennen und es sind infolge der Zielsetzungen keine negativen
Auswirkungen auf die Gemeindeentwicklung zu
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