Protokoll

iiber die 566. Gemeinderatssitzung der Stadtgemeinde Hainburg/D.
vom 30. Oktober 2025

Anwesend:  Bgm. Johannes Gumprecht (OVP) als Vorsitzender
die Stadtrate Thomas Faulhuber, Michaela Gansterer-Zaminer,
Alexander Wald (alle OVP); STR Alexandra Palenik (SPO); Helmut Harringer (FPO)
die Gemeinderite Tim Dantinger, Michaela Dihanich, Mag. Radoslav Gajdos,
Kerstin Korac, Mag. Dieter Hanns Mayer, Rastislav Pavlik, Hasan Tegmen (alle OVP);
Luzian Gaida, Thomas Graf, Gerhard Gruber, Angelina Palenik,
Astrid Reiterer (alle SPO); Elisabeth Risko, Sabrina Windisch (beide FPO)
Martina Bednar (NEOS)
Entschuldigt: Vzbgm. Markus Madle, STR Bianca Kaltenbrunner (beide OVP),
STR Thomas Hiringer (SPO), GR Julian Dinter, GR Jakob Horvath, GR Dieter Kaltenbrunner,
GR Wilhelm Kohlberger (alle OVP), GR Mag. (FH) PHDR. Daniel Seeber, MBA (NEOS)
Unentschuldigt: Niemand
Schriftfiihrer: StaDir. Ewald Bergmann
Ort der Sitzung: Rathaussaal

Die Einladung zu dieser Sitzung erfolgte mittels Kurrende vom 23.10.2025
Beginn: 19.05 Uhr Ende: 19.52 Uhr
Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung und stellt die Beschlussfihigkeit fest.

Vor dem Eingehen in die Tagesordnung wird vom Vorsitzenden mitgeteilt, dass die Sitzung fiir
15 Minuten unterbrochen wird.

Der Vorsitzende geht danach auf folgende
Tagesordnung

ein:

Beschliisse in 6ffentlicher Sitzung
1) Bericht des Biirgermeisters
2) Bericht des Protokollpriifungskomitees (GR Gerhard Gruber)
3) Anderung des Raumordnungsprogrammes (BW — 2WE/3WE)
4) Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes (ehem. Walzmiihle)
5) Anderung des Bebauungsplanes Hainburg a.d.Donau (ehem. Walzmiihle)
6) Vereinbarung gem. § 17Abs.3 NO ROG 2014 (ehem. Walzmiihle)

I. Beschliisse (in 6ffentlicher Sitzung)

1. Bericht des Biirgermeisters

Der Biirgermeister berichtet,



- dass zur Behebung von Katastrophenschidden im Vermogen der Stadtgemeinde mit
Regierungsbeschluss der NO Landesregierung eine Beihilfe in Gesamthdhe von
€ 4.649,06 gewihrt wurde

- dass zur Behebung von Katastrophenschiden im Vermdgen vom Abwasserverband Raum
Hainburg a.d.Donau mit Regierungsbeschluss der NO Landesregierung eine Beihilfe in
Gesamthohe von € 5.183,59 gewihrt wurde

- dass vom Land NO entsprechend der Richtlinie ,,Férderung fiir den Ferienbetrieb in NO
Landeskindergérten* ein Zuschuss in Gesamthéhe von € 6.300,00 gewéhrt wurde

- dass am Dienstag, den 18.11.2025, um 18.00 Uhr, im FF-Haus eine Informationssitzung
zum Thema ,,Fahrzeugkonzept der Freiwilligen Feuerwehr* stattfindet.

2. Bericht des Protokollpriifungskomitees (GR Gerhard Gruber)

GR Gerhard Gruber berichtet namens des Protokollpriifungskomitees, dass das Protokoll der
Gemeinderatssitzung vom 25.09.2025 tiberpriift, als richtig abgefasst befunden und
unterzeichnet worden ist. Das Sitzungsprotokoll gilt daher als genehmigt.

3. Anderung des Raumordnungsprogrammes (BW — 2WE/3WE)

Gemal §24 (5) NO Raumordnungsgesetz 2014 idgF wurde der Entwurf zur Anderung des értlichen
Flachenwidmungsplanes (Plan Nr. R-0602/22/E, Blatt 1) im Gemeindeamt durch sechs Wochen
(29.07.2025 bis 09.09.2025) hindurch zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Die OROP-Anderung umfasst
einen Anderungspunkt (AP 1) im Flachenwidmungsplan. Dieser sieht die Beschréankung der
Wohneinheiten gem. § 16 (5) NO ROG 2014 vor.

Waéhrend der Auflagefrist bzw. im Rahmen der aufsichtsbehdrdlichen Begutachtung sind nachfolgende
Stellungnahmen eingelangt.

. BEGUTACHTUNG, EINGELANGTE STELLUNGNAHMEN

A. Gutachten der Amtssachverstandigen fiir Raumordnung (BD4-OR-223/001-2025 v.
09.09.2025)

Mittels Schreiben der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1, Amt der NO Landesregierung) vom
10.09.2025 (RU1-R-223/048-2025), wurde die Mitteilung der Landesregierung gemiR § 24 (5) NO
ROG 2014 (Gutachten der Amtssachverstindigen fir Raumordnung, BD4-OR-223/001-2025 v.
09.09.2025) Ubermittelt.

Dabei wurden aus raumordnungsfachlicher Sicht Versagungsgriinde des NO ROG 2014 zu den
Teilbereichen 2d, 2e, 4a und 6¢ ausgesprochen.

Weiters sei flr eine abschlieBende Beurteilung die der Beschrdnkung der Wohneinheiten
zugrundeliegende Methodik zu Uberarbeiten bzw. nachzuschéarfen und hat eine Auseinandersetzung mit
ausreichenden und gut versorgten Bereichen fUr nachhaltige und verdichtete Bebauung zu erfolgen.

B. Eingelangte Stellungnahmen gem. §24 Abs. 7 u. 9 NO ROG 2014

Wahrend der o6ffentlichen Auflage sind darlber hinaus nachfolgende Stellungnahmen (von betroffenen
Grundeigentiimer*innen, Anrainer*innen und Interessenvertreter*innen) fristgerecht eingegangen.

1) DI Peter Sedlak (09.09.2025):

Der Verfasser kritisiert die geplante Beschrankung der Wohndichte in Hainburg als widerspruchlich zum
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® des NO ROG 2014.

Er bemangelt, dass Uberdichte GroRprojekte wie das Kasernenareal (GFZ 5,0) von der Regelung
ausgenommen seien, obwohl sie die grofiten Infrastrukturbelastungen verursachten. Stattdessen fordert
er eine gezielte Leerstands faire, standortgerechte Dichteverteilung: hohere Dichten im zentralen
Stadtgebiet mit guter Infrastruktur und geringere in Randlagen, um Leerstande zu beleben und den
Stadtkern zu starken.




2) Angelika Ponecz zu Teilbereich 6b bzw. Alte PoststraBe 48 (09.09.2025):

Die Verfasserin erhebt Einspruch gegen die geplante Umwidmung auf ihrem Grundstick .121. Sie fuhrt
an, dass weder das ortliche Entwicklungskonzept noch die stadtebauliche Situation und
Verkehrsinfrastruktur im Bereich der Alten Poststralle eine solche Einschrankung rechtfertigen. Der
Straflenzug sei nicht beengt.

Zudem weist sie darauf hin, dass benachbarte Grundstiicke von dieser Beschrédnkung nicht betroffen
seien. Aus Grinden des Ortsbildes und der Gleichbehandlung fordert sie daher, dass ihr Grundstiick von
der geplanten Umwidmung bzw. Beschrankung der Wohneinheiten ausgenommen wird.

3) Architekt Krizmanics i. A. der HK Arztezentrum GmbH zu Teilbereich 9a bzw. LandstraBe 151,
155-157, 159 (09.09.2025):

In der Stellungnahme werden Bedenken gegen die geplante Beschrankung auf zwei Wohneinheiten fiir

die Grundstlcke Landstrale 151-159 vorgebracht.

Fur diesen Bereich ist die Zusammenlegung der Grundstlicke 1216/1, 1216/3, 1216/4 und 1216/5 sowie

der Neubau eines kombinierten Projekts mit dem Blutspendezentrum (Europlasma GmbH) und

Wohnungen vorgesehen.

Aufgrund der guten Infrastruktur, der bereits hohen Versiegelung und der Lage zwischen Gewerbe- und

Wohngebiet wird eine mafvolle Verdichtung fur stadtebaulich sinnvoll befunden. Die Gemeinde wird

ersucht in Erwagung zu ziehen, die Beschrankung der Wohneinheiten nicht umzusetzen.

4) Beck+Partner Rechtsanwilte i.V. Franziska und Josef Fldckel zu Teilbereich 6a bzw. Alte
Poststrale 18 (09.09.2025):
In der Stellungnahme werden Einwendungen gegen die vorgesehene Beschrankung der Wohneinheiten
auf Gst. .54 vorgebracht.
Nach Ansicht der Einschreiter stellt die beabsichtigte Festlegung eine unverhaltnismaRige Beschrankung
des Eigentumsrechts dar, da sie die zuldssige Bebauung des Grundstlcks erheblich reduziert und somit
das Recht auf bestmdgliche Nutzung des Baulandes (§ 16 NO BO 2014) in unzumutbarer Weise
einschrankt. Ein hinreichender Raumordnungsgrund, der diese Einschrankung rechtfertigen wirde, sei im
Entwurf nicht dargelegt oder nachgewiesen. Zudem wird betont, dass die Malnahme dem erklarten Ziel
der Raumordnung zuwiderlauft, namlich einer geordneten und kompakten Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet. Durch die Beschrankung innerhalb eines bereits erschlossenen Kerngebietes werde die
Innenentwicklung blockiert, wodurch Siedlungsdruck auf den AuRenbereich entstehe. Dies konne
langfristig zu einer Zersiedelung des Landschaftsraumes flihren und das landschaftspragende
Siedlungsgefiige gefahrden, das eigentlich erhalten werden sollte.
Die Stellungnahme bemangelt insbesondere das Fehlen einer sachlichen Rechtfertigung: Weder
Gutachten noch nachvollziehbare Abwagungen zur Notwendigkeit oder VerhaltnismaRigkeit der
Malnahme liegen vor. Die Begrindung des Entwurfs enthalt keine konkreten Darlegungen, warum die
Einschrénkung zur Erreichung der Ziele der Raumordnung erforderlich sein sollte.
Daruber hinaus wird auf negative Auswirkungen auf den Grundstickswert hingewiesen, da die geplante
Einschrankung zu einer erheblichen Wertminderung flhre, ohne dass ein Uberwiegendes o&ffentliches
Interesse erkennbar ware. Eine solche Malinahme kdonne daher auch unter dem Gesichtspunkt der
Verhaltnismafigkeit nicht gerechtfertigt werden.
Schlie3lich kritisieren die Einschreiter eine mangelnde Begrindung des Entwurfs: Die Begriindung
beschranke sich auf allgemeine Aussagen, ohne das konkrete 6ffentliche Interesse oder die sachlichen
Griinde fir die Einschrankung zu benennen. Damit werde gegen die Begriindungspflicht nach § 21 Abs.
2 Ziffer 3 leg cit (sic) verstofien.
Daher wird beantragt, von der vorgesehenen Einschrankung abzusehen.

5) Beck+Partner Rechtsanwailte i.V. “Koénig Stephan“ Immobilien GmbH zu Teilbereich 8a bzw.
CarnuntumstraBe 158 (09.09.2025):

In der Stellungnahme werden Einwendungen gegen die vorgesehene Beschrankung der Wohneinheiten

auf Gst. 1220/2 vorgebracht.

Die Einwendungen sind inhaltlich ident zu 4. (Beck+Partner Rechtsanwalte i.V. Franziska und Josef

Flackel zu Teilbereich 6a bzw. Alte PoststralRe 18, 09.09.2025)

6) Iveta Camila Rusnak zu Teilbereich 7 bzw. Carnuntumstrafe 96 (10.09.2025):

Die Verfasserin duRert Verstdndnis hinsichtlich der Notwendigkeit zur Anderung des
Flachenwidmungsplans, kritisiert jedoch die fehlende Differenzierung zwischen Neubauten und
Bestandsgebduden. Am Beispiel ihres Eigenheims auf Gst. 1229/35 argumentiert sie, dass bestehende,
grol¥flachige Wohnhauser aus wirtschaftlichen und energetischen Griinden nicht mehr zeitgemal genutzt
oder rentabel verkauft werden kénnen.




Sie regt an, fir solche Bestandsobjekte flexiblere Regelungen zu schaffen, die eine Umwandlung in
mehrere kleinere Wohneinheiten zulassen — sofern ausreichend Stellplatze vorhanden sind.

7) Sonstige Stellungnahmen:

Die nachfolgend aufgelisteten Stellungnahmen sind fristgerecht eingegangen, betreffen jedoch Bereiche,
in denen im Rahmen der Beschlussfassung von einer Beschrankung abgesehen wird. Daher wird auf die
darin enthaltenen Einwendungen nicht weiter eingegangen.

- DI Ylva Haberlandt zu Teilbereich 6¢c bzw. Hauergasse 14 (14.08.2025)
- Mag. (FH) Martin Liedl zu Teilbereich 4a bzw. BurgenlandstraRe 16-28 (09.09.2025)
- Mag. (FH) Martin Liedl (09.09.2025)

Il ANMERKUNGEN ZU DEN STELLUNGNAHMEN

Bei der Beschlussfassung der OROP-Anderung durch den Gemeinderat sind nachfolgende
Anmerkungen zu berticksichtigen:

A. Beriicksichtigung der Hinweise gem. Gutachten der Amtssachverstandigen fiir Raumordnung
(BD4-OR-223/001-2025 v. 09.09.2025)

Betreffend die Anmerkungen in der unter Abschnitt | angefiihrten Auflistung wird wie folgt Stellung
genommen:

Ad Versagungsgriinde des NO ROG 2014 zu den Teilbereichen 2d, 2e, 4a und 6c:

Fir die Teilbereiche 2d und 2e wird im Rahmen der Beschlussfassung gesamthaft von einer
Beschrankung der Wohneinheiten abgesehen. Fir den Teilbereich 4a erfolgt im Rahmen der
Beschlussfassung eine Beschrankung auf zwei Wohneinheiten lediglich entlang der Stralle Am
Roéhrgraben. Im Teilbereich 6¢ soll eine Beschrankung auf drei Wohneinheiten lediglich auRerhalb der
Stadtmauer erfolgen, die Uber die Hauergasse und Oppitzgasse erschlossenen Baulandzeilen werden
nicht beschrankt.

Ad Uberarbeitung der Methodik:

Zur besseren Verstandlichkeit der der Beschrankung der Wohneinheiten zugrundeliegenden Methodik
erfolgten abschlieRende Erlauterungen zu den einzelnen Teilbereichen und dahingehend eine prazise
Darlegung der wesentlichsten Beschrankungskriterien. Diese Erlauterungen werden den
Beschlussunterlagen beigelegt (Ergdnzungen zum OROP-Erlduterungsbericht, Oktober 2025).

Ad Auseinandersetzung mit ausreichend und gut versorgten Bereichen fiir nachhaltige und
verdichtete Bebauung:

Die Auseinandersetzung mit ausreichend und gut versorgten Bereichen fir nachhaltige und verdichtete
Bebauung erfolgte in Form einer Plandarstellung. Die Plandarstellung wird den Beschlussunterlagen
beigelegt (Plandarstellung ,,Nachverdichtungszonen und Entwicklungsrestriktionen®, Oktober 2025).

B. Beriicksichtigung der Hinweise gem. Stellungnahmen von betroffenen
Grundeigentiimer*innen, Anrainer*innen und Interessenvertreter*innen

Betreffend die Stellungnahmen der Grundeigentimer*innen, Anrainer*innen und
Interessensvertreter*innen erfolgen nachfolgende Anmerkungen:

Ad 1) DI Peter Sedlak (09.09.2025):

Der Grundsatz der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (§ 14 Abs. 2 Z 1 NO ROG 2014) bedeutet
nicht, dass jede Form der Verdichtung automatisch im gesamten Stadtgebiet zu férdern ist. Insbesondere
ist die ortliche Ausgangslage zu bericksichtigen und eine angemessene, standortgerechte Dichte zu
sichern.

In den von der ggst. Beschrankung der Wohneinheiten betroffenen Bereichen ist eine Verdichtung etwa
aufgrund von ErschlieBungsdefiziten oder naturrdumlichen Beeintrachtigungen nur beschrankt maoglich.
Demgegeniber bestehen ausreichende und gut versorgte Bereich fir nachhaltige und verdichtete
Bebauung in anderen Teilbereichen der Stadt (vgl. Plandarstellung ,Nachverdichtungszonen und
Entwicklungsrestriktionen®, Oktober 2025).

Bezogen auf die in der Stellungnahme genannten Grof3projekte, die aufgrund ihrer Dimension
grundsatzlich hohere Infrastrukturbelastungen verursachen kénnen, ist darauf hinzuweisen, dass etwa im
Fall der Entwicklung des Kasernenareals die Infrastrukturvertraglichkeit tiber spezifische raumplanerische
Instrumente (z.B.: Freigabebedingungen, Raumordnungsvertrage, projektbezogener Bebauungsplan)




sichergestellt werden kann. Im Gegensatz zu kleinteiligen Nachverdichtungen erfolgt hier eine
koordinierte Planung, wodurch die hdheren Dichten kompensiert werden koénnen (z. B. durch
Grunraumkonzepte, Bereitstellungspflicht von sozialer Infrastruktur). Betreffend die entsprechende
Interessensabwagung der Gemeinde wird auf die umfangreichen Unterlagen zu den Anderungen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans verwiesen.

Eine vergleichbare Steuerung gestreuter, kleinteiliger Nachverdichtungen im bestehenden Wohnbauland
ist auf gesamtstadtischer Ebene nicht oder nur eingeschrankt moglich.

Hinsichtlich der in der Stellungnahme geforderten Aktivierung von Leerstéanden ist anzumerken, dass der
Einfluss der Gemeinde auf leerstehende, in Privatbesitz befindliche Objekte rechtlich und faktisch stark
begrenzt ist.

Ad 2) Angelika Ponecz zu Teilbereich 6b bzw. Alte PoststraRe 48 (09.09.2025):

Die Einwendung, wonach die Beschrankung der Wohneinheiten auf maximal drei WE nicht gerechtfertigt
sei, kann nicht geteilt werden.

Der Teilbereich 6b liegt im historischen Altstadtgefiige mit hoher ortsbild- und denkmalpflegerischer
Sensibilitadt. Die Alte Poststral3e bildete vormalig den W-O Hauptdurchzug (ehemalige ,Ungarn Straf3e®)
der altesten Siedlungsanlage des 11 Jhds und die ndrdliche Randstralle des angerférmigen ersten
Dorfplatzes. Charakteristisch ist eine kleinteilige, dorflich gepragte Bebauungsstruktur mit 1-2
geschossiger Giberwiegend geschlossener Verbauung, die durch mehrere Quergassen aufgelockert wird.
Die ggst. Liegenschaft liegt unweit des Ungar Tors, einem bedeutenden Stadttor aus dem 13. Jhd, und
gegeniber dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Hundsheimer Hof.

Die engen, historisch gewachsenen Stralenziige im Teilbereich 6b (vgl. Auflageunterlagen zur OROP-
Anderung) weisen auf Grund von Fahrbahnbreiten mit teils nur rund 3,5 m ErschlieBungsdefizite auf,
wodurch eine weitere starke Verdichtung verkehrlich und stadtebaulich nicht vertretbar ist.

Die Beschrankung dient der Sicherung des dorflich-kleinteiligen Ortsbildes und einer malvollen,
standortgerechten Entwicklung. Auch wenn im ggst. Fall entlang der Alten Poststrale eine platzartige
Aufweitung des Strallenraums sowie ein gréferer Strallenquerschnitt bestehen, soll die Beschrankung
auf maximal drei Wohneinheiten pro Parzelle beibehalten werden. Dadurch soll eine malvolle
Nachverdichtung im historischen Stadtgebiet gewahrleistet und das gewachsene Ortsbild innerhalb der
Stadtmauer erhalten bleiben. Auch wenn einzelne Grundstiicke Uber ausreichenden Strallenraum
verfligen, ist eine einheitliche, baublockweise Abgrenzung der Widmung fir ein stimmiges und
rechtssicheres Gesamtgefiige erforderlich.

Dass einzelne Nachbargrundstlicke nicht betroffen sind, ist auf abweichende Widmungskategorien bzw.
auf eine bereits hohere Anzahl an Wohneinheiten im Bestand (mehr als 4 Wohneinheiten)
zurlckzufiihren. Die gegenuberliegenden Bereiche sind auf Grund der Bauland Kerngebiet-Widmung
(BK) von einer Beschrankung der Wohneinheiten ausgenommen. Die 6stlich angrenzende Parzelle ist als
Bauland Agrargebiet (BA) gewidmet und daher gem. NO ROG 2014 auf Wohneinheiten beschrénkt. Die
geplante Festlegung folgt einer grundsatzlich einheitlichen fachlichen Vorgehensweise und stellt keine
unsachgemale Benachteiligung einzelner Eigentimer*innen dar.

Zudem dient die Beschrankung der Vermeidung Ubermafiger Nutzungsdichten, die zu erhéhtem
Stellplatzbedarf und Parkdruck im innerstadtischen Bereich fiihren kénnten. Durch die Regelung werden
eine  funktionierende Infrastruktur, geordnete  Verkehrsabwicklung und ortsbildvertragliche
Siedlungsentwicklung sichergestellt. Die Mallnahme entspricht somit den raumplanerischen Zielen einer
nachhaltigen und ausgewogenen Stadtentwicklung und ist daher beizubehalten.

Ad 3) Architekt Krizmanics i. A. der HK Arztezentrum GmbH zu Teilbereich 9a bzw. LandstraRe
151, 155-157, 159 (09.09.2025):

Der Teilbereich 9a verfugt trotz grundsatzlich gunstiger infrastruktureller Lage uber teils erhebliche
ErschlieBungsdefizite. Zudem liegt das Gebiet tUberwiegend in der gelben Wildbachgefahrenzone und in
unmittelbarer Nahe zum genehmigten Bergbaugebiet Pfaffenberg. Eine weitergehende Nachverdichtung
wirde daher nicht nur eine zusatzliche Belastung der bestehenden Infrastruktur bewirken, sondern auch
das Konfliktpotenzial im Zusammenhang mit dem Steinbruch sowie den bestehenden verkehrlichen
Rahmenbedingungen erhéhen.

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Parzelle stellt daher eine malvolle und
standortgerechte Entwicklungsstrategie dar. Sie berlicksichtigt die ortlichen Rahmenbedingungen und
verhindert eine unkontrollierte Verdichtung.

Auch unter dieser Einschrankung bleibt eine angemessene bauliche Nutzung der ggst. Grundstiicke
mdglich: Bei einer Gesamtflache von rund 3.213 m? kénnten im Zuge einer Neukonfiguration der
Grundsticke und unter Berlcksichtigung der geltenden Bebauungsvorschriften bis zu finf Bauplatze




entstehen. Aber selbst im Falle einer Grundstiickszusammenlegung wéare eine Kombination mit
wohnbaulichen Nutzungen weiterhin moglich.

Wie im Erlauterungsbericht zur Anderung des értlichen Raumordnungsprogramms ausgefiihrt, liegt es im
Interesse der Gemeinde, in diesem Bereich keine Schwerpunkte flr verdichtetes Wohnen zu setzen.
Stattdessen soll die Entwicklung betrieblicher und gewerblicher Nutzungen gestarkt werden. Die Nahe
zur B9, die bestehenden gewerblichen Strukturen sowie die eingeschrankte Wohnumfeldqualitat
unterstreichen diese Zielrichtung und stitzen die geplante Festlegung.

Ad 4) Beck+Partner Rechtsanwilte i.V. Franziska und Josef Flickel zu Teilbereich 6a bzw.
Alte Poststrafie 18 (09.09.2025):

Die im Einspruch vorgebrachte Argumentation, wonach die im Entwurf vorgesehene
Beschrinkung auf maximal drei Wohneinheiten eine unverhéltnismiBige Einschrinkung des
Eigentumsrechts darstelle und ohne nachvollziehbare fachliche Begriindung erfolge, kann
inhaltlich nicht geteilt werden.

Das betroffene Grundstiick liegt im Bereich des historischen Siedlungsgefiiges von Hainburg a.
d. Donau. Die Alte PoststraBBe bildete vormalig den W-O Hauptdurchzug (ehemalige ,,Ungarn
Strafle”) der éltesten Siedlungsanlage des 11 Jhds. und die nordliche RandstraBe des
angerformigen ersten Dorfplatzes.

Charakteristisch ist eine kleinteilige, dorflich geprigte Bebauungsstruktur mit 1-2 geschossiger
iberwiegend geschlossener Verbauung, die durch mehrere Quergassen aufgelockert wird.
Unweit der ggst. Liegenschaft befand sich am Areal der heutigen Volksschule die ehemalige
bedeutende Martinskirche (Alte Poststrale 24). Sowohl das Volksschulgebdude als auch der
angrenzende Pfarrhof (Alte PoststraBe 22) sind denkmalgeschiitzt. Der zentrale Ortsabschnitt
weist ein dementsprechend ortsbildprdgendes Erscheinungsbild auf und ist durch besondere
stadtebauliche und denkmalpflegerische Sensibilitdt gekennzeichnet.

Die StraBBenziige im Teilbereich 6a sind teilweise duBerst schmal und weisen Breiten von
lediglich etwa 3,5 m auf. Eine weitergehende bauliche Verdichtung wiirde hier zu einer
unverhiltnisméfBigen Belastung der bestehenden ErschlieBungssituation fithren und wire sowohl
stiddtebaulich als auch verkehrlich nicht vertretbar.

Die Festlegung einer Beschriankung auf maximal drei Wohneinheiten dient daher der Erhaltung
des ortstypischen Erscheinungsbildes, der Sicherung der Funktionsfihigkeit des oOrtlichen
Verkehrsnetzes sowie einer malvollen, standortgerechten Entwicklung innerhalb des
historischen Siedlungsraums. Sie steht im Einklang mit den {ibergeordneten Zielsetzungen der
ortlichen Raumordnung, insbesondere dem Schutz des sensiblen Orts- und Landschaftsbildes.
Die in der Stellungnahme behauptete Zersiedelung ist in diesem Zusammenhang nicht zu
befiirchten, da kein neues Bauland gewidmet wird und sowohl die normativen Vorgaben des NO
ROG 2014, des ortlichen Entwicklungskonzepts als auch die naturrdumlichen
Rahmenbedingungen einer Zersiedelung des Gemeindegebietes entgegenwirken. Die
Bereitstellung ausreichender und gut versorgter Bereiche fiir verdichtete Bebauung ist im
sonstigen Stadtgebiet gewdhrleistet. Diesbeziiglich wird u. a. auf die den Beschlussunterlagen
beiliegende Plandarstellung  (,,Nachverdichtungszonen und Entwicklungsrestriktionen®)
verwiesen.

Die Behauptung, die gegenstindliche Liegenschaft liege im Kerngebiet und es wiirden
gleichzeitig Griinlandflichen in Bauland umgewidmet, ist sachlich unzutreffend. Das
Grundstiick befindet sich im Bauland-Wohngebiet, und im Rahmen der gegenstdndlichen
Planénderung erfolgt keine Umwidmung von Griinland in Bauland.

Der Gleichheitsgrundsatz wird durch die WidmungsmaBnahme nicht verletzt. Die in der
Stellungnahme genannten Nachbargrundstiicke unterscheiden sich in Widmungskategorie,
Nutzungsintensitidt und baulicher Struktur erheblich. Grundstiicke mit bereits vorhandenen flinf



oder mehr Wohneinheiten oder mit abweichenden Nutzungsarten unterliegen naturgemif
anderen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ebenso wie nahe gelegene BK (Bauland
Kerngebiete)- oder BA (Bauland Agrargebiete)-Bereiche. Die gegenstéindliche Maflnahme folgt
somit einer einheitlichen fachlichen Systematik und stellt keine unsachgemifBle Benachteiligung
einzelner Eigentlimerinnen oder Eigentlimer dar.

Zur Anmerkung, wonach die beabsichtigte Beschrinkung der Wohneinheiten zu einer
erheblichen Wertminderung der betroffenen Grundstiicke fithren wiirde und kein o6ffentliches
Interesse an dieser MaBBnahme erkennbar sei, wird Folgendes festgestellt:

Die gegenstindliche Anderung des ortlichen Raumordnungsprogramms (OROP) erfolgt
auf Basis des § 16 Abs. 5 NO ROG 2014, wonach zur Sicherung des strukturellen
Charakters einer Siedlung die Widmungsart Bauland-Wohngebiet mit dem Zusatz
,,maximal zwei Wohneinheiten* oder ,,maximal drei Wohneinheiten* versehen werden
darf.

Ein Anderungsanlass liegt gemiB § 25 Abs. 1 Z 2 und Z 5 NO ROG 2014 vor, da sich
seit der erstmaligen Baulandwidmungen der ggst. Planungsbereiche sowohl die
demografischen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen als auch die gesetzliche
Grundlage zur Wohneinheitenbeschrinkung wesentlich geédndert haben.

Der Erlduterungsbericht fithrt aus, dass Hainburg a. d. Donau seit 2009 ein
iiberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum verzeichnet, das die Kapazititsgrenzen
der bestehenden sozialen und technischen Infrastruktur bereits iiberschritten hat
(Kindergirten, Schulen, Kanal, Verkehr).

Eine weitere unbegrenzte Verdichtung wiirde diese Defizite verstérken.
Das offentliche Interesse liegt daher in der Funktionsfdhigkeit der kommunalen
Infrastruktur und in der Sicherung eines ausgewogenen Wachstums, das die Gemeinde
auch finanzieren kann.

Mehrere Teilbereiche der betroffenen Wohngebiete liegen im Landschaftsschutzgebiet
Donau—March-Thaya-Auen oder grenzen an Natura 2000- und Nationalparkfldchen (z.
B. Braunsberg, Schlossberg, Donauufer) an. Der Bericht betont die landschaftsisthetische
Sensibilitdt dieser Bereiche und deren Bedeutung fiir das Stadtbild und den sanften
Tourismus.

Das offentliche Interesse besteht somit auch im Erhalt des charakteristischen Stadt- und
Landschaftsbildes, das als identititsstiftendes Kulturgut gilt.

Die betroffenen Quartiere sind geprédgt durch kleinteilige Einfamilienhausstrukturen mit
hoher Durchgrinung. Eine unkontrollierte Verdichtung wiirde zu stiddtebaulichen
Briichen und visueller Unruhe fiihren.

Die Begrenzung der Wohneinheiten wirkt daher als Schutzmechanismus gegen
unmafstdbliche Nachverdichtungsprojekte und erhilt die ortsbildprigende Identitit
(siehe auch oben).

Die Beschrinkung betrifft ausschlieflich bestehend gewidmete Wohnbauflichen, die
weiterhin baulich nutzbar bleiben.

Es handelt sich um eine qualitative Steuerung, nicht um eine Entwidmung oder
Nutzungseinschrinkung. Eine allfdllige Wertminderung einzelner Liegenschaften steht
daher nicht auBer Verhéltnis zum gewichtigen Offentlichen Interesse an
Infrastrukturstabilitdt,  Ortsbildschutz und nachhaltiger = Flichennutzung. Die
Eigentlimerinteressen wurden beriicksichtigt, die Abwagung fillt jedoch zugunsten des
iiberwiegenden offentlichen Interesses aus.

Die Beschrinkung der Wohneinheiten auf zwei bzw. drei pro Grundstiick ist somit
sachlich gerechtfertigt, verhéltnismdfBig und im {iberwiegenden Offentlichen Interesse
gelegen.

Die Widmung dient der Sicherung einer geordneten, nachhaltigen und finanzierbaren



Siedlungsentwicklung, dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes sowie dem Schutz
okologisch sensibler Bereiche.

Die in der Stellungnahme behauptete Verletzung des § 21 Abs. 2 Z 3 ist — sollte das NO ROG
2014 gemeint sein — vollig unzutreffend. Die zitierte Bestimmung betrifft die Widmungsart
,@arlinland — Campingpldtze® und steht in keinerlei Zusammenhang mit der gegenstdndlichen
Anderung. Die Begriindung der WidmungsmaBnahme ist in den Unterlagen ausfiihrlich und
sachgerecht dargelegt und erfiillt simtliche gesetzlichen Anforderungen.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass die WidmungsmaBlnahme auf fachlich
nachvollziehbaren ~Uberlegungen beruht, im o6ffentlichen Interesse liegt und die
raumordnerischen Zielsetzungen in angemessener Weise verhéltnismidfig umsetzt. Der
Einwendung wird daher nicht gefolgt, und es wird empfohlen, die geplante
WidmungsmaBnahme gemill dem Entwurf zu beschlieBen.

Ad 5) BecktPartner Rechtsanwilte i.V. “Konig Stephan“ Immobilien GmbH zu
Teilbereich 8a bzw. Carnuntumstrafie 158 (09.09.2025):

Die Einwendung, wonach die Beschrinkung auf maximal zwei Wohneinheiten eine
unverhéltnisméBige Einschrinkung des Eigentumsrechts darstellt und ohne nachvollziehbare
fachliche Begriindung erfolgt, kann nicht geteilt werden.

Vorrangig wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die iiberwiegende Zahl der
vorgebrachten Einwendungen fiir die gegenstindliche Parzelle nicht relevant ist, da im
Teilbereich 8a ginzlich andere Rahmenbedingungen gelten als im Teilbereich 6a. Dennoch
wurde eine fiir beide Teilbereiche identische Stellungnahme vorgelegt.

Spezifisch betrachtet, befindet sich das Grundstiick in einem Bereich mit teilweise deutlicher
Hangneigung, die bei Geldndeeingriffen einen erhohten planerischen und bautechnischen
Aufwand sowie eine sorgfiltige Beachtung der Geldndeverhiltnisse erforderlich macht. Die
topografischen Voraussetzungen sowie die mangelnde ErschlieBungsqualitit sind wesentliche
Faktoren der Beschriankung der Wohneinheiten.

Die Carnuntumstrale dient zeitweise als Durchzugsstrafle in Richtung Osten und zeichnet sich
durch eine erhebliche Langenausdehnung bei geringer Fahrbahnbreite und abschnittsweise
fehlenden Querverbindungen aus. Entlang der Carnuntumstrafle ist bereits derzeit ein
eingeschrinkter Verkehrsfluss, insbesondere bei Begegnungsverkehr und Rangiermandvern,
durch geringe Stralenquerschnitte, hdufige Grundstiickszufahrten und am Fahrbahnrand
abgestellte Fahrzeuge festzustellen. Auch der Weingartenweg und die Neurissstralle als sonstige
ErschlieBungsstralen im unmittelbaren Umfeld sind schmal bzw. teils steil verlaufend und nur
eingeschrankt aufnahmefahig.

Als dritter wesentlicher Parameter ist die Siedlungsstruktur im Teilbereich 8a zu nennen, der
einen hohen Anteil an durchgriinten Fldachen aufweist. Besonders die groBziigigen,
innenliegenden Grundstiicksbereiche werden traditionell als private Gérten genutzt. Die
Beschrinkung der Wohneinheiten dient als Ergdnzung zu Festlegungen im Bebauungsplan
(Forderung zusammenhingender Gartenzonen durch Baufluchtlinien).

Zu den sonstigen allgemeinen Einwendungen wird auf die einleitende Anmerkung oben bzw. die
Ausfithrungen Ad 4) hingewiesen.

Die Festlegung der maximal zuldssigen Wohneinheiten dient der Sicherstellung einer
standortgerechten sowie verkehrlich vertrdglichen Entwicklung. Das o6ffentliche Interesse an
einer mallvollen Bebauungsdichte ist klar erkennbar und in den Auflageunterlagen umfangreich
und nachvollziehbar dargelegt.

Ad 6) Iveta Camila Rusnak zu Teilbereich 7 bzw. Carnuntumstraflie 96 (10.09.2025, 00:00):
Betreffend die in der Stellungnahme vorgebrachte Meinungsdu3erung wird darauf hingewiesen,




dass eine einzelfallbezogene Betrachtung einzelner Gebdude oder Grundstiicke nicht dem
Grundsatz einer gesamtheitlichen, raumordnungsfachlich abgestimmten Planung entspricht. Ziel
der Ortlichen Raumordnung ist es, iiber Einzellosungen hinaus eine konsistente und
nachvollziehbare Widmungssystematik zu gewihrleisten.

Im Hinblick auf die vorgebrachten Anregungen wird auf die Bestimmung des § 16 Abs. 5 NO
ROG 2014 hingewiesen. Demnach kann im Rahmen der bestehenden Gebéudehiille bei
Wohngebéduden, die vor der Eintragung der Beschrinkung der Wohneinheiten im
Flichenwidmungsplan bewilligt wurden, eine zusitzliche Wohneinheit geschaffen werden.
Damit besteht fiir derartige Bestandsobjekte bereits eine gesetzlich vorgesehene Moglichkeit,
den Wohnraum in einem angemessenen Umfang zu adaptieren, ohne dass es einer gesonderten
Anderung des Flichenwidmungsplans bedarf.

GemiB NO Raumordnungsgesetz 2014 wird der Entwurf des Flichenwidmungsplanes im
Gemeindeamt durch sechs Wochen, vom 29. Juli 2025 bis 09. September 2025, hindurch zur
allgemeinen Einsicht aufgelegt. Wéhrend der Auflagefrist sind schriftliche Stellungnahmen zum
Entwurf des Flichenwidmungsplanes eingegangen.

Die beiliegende Verordnung bildet einen wesentlichen Bestandteil des Sitzungsprotokolls.

Antrag des Stadtrates:

Der Gemeinderat mége den gednderten Flichenwidmungsplan mit der P1.Nr.R-0602/22/E, Blatt
1 vom 24. Juli 2025 in der vorliegenden Art samt beiliegender Verordnung beschlieB3en.

Beschluss: Der Antrag wird angenommen
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (20 Stimmen dafiir (OVP, SPO, FPO),
1 Stimmenthaltung — GR Martina Bednar (NEOS))

Zusatzantrag GR Martina Bednar (NEOS)

Der Gemeinderat moge ergdnzend zu dem Antrag Besprechungspunkt 3 beschlieen: Der Antrag

des Stadtrates, die Anderung des Raumordnungsprogramms zum Flichenwidmungsplan gemif

PI.Nr.R-0602/22/E Blatt 1 vom 24.07.2025, wird wie folgt erginzt:

Ein verbindliches riumliches Zielbild ist bis spitestens 31.12.2027 zu erstellen und als

integraler Bestandteil in das Raumordnungsprogramm aufzunehmen. Dieses Zielbild hat

insbesondere folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

e Gezielte Verdichtung: Wo soll verdichtet werden, unter Beriicksichtigung von Infrastruktur
und sozialer Durchmischung?

e Erholungsrdume und Parks: Sicherung von Erholungsraumen, Parks und Spielplitzen,
insbesondere in verdichteten Bereichen.

e Radwegnetz und Verkehr: Ein sicheres, durchgiingiges Radwegnetz, das Parks, Spielplatze
und Schulen verbindet.

¢ Bildung und Gewerbe: Raumliche Anordnung von Bildungseinrichtungen und
Gewerbefldchen zur Forderung kurzer Wege und Nutzungsmischung.

e Baufluchten und Griinachsen: Verbindliche Freihaltung von Baufluchten und Griinachsen zur
Sicherung von Durchgriinung und Frischluftzufuhr.

e Klimaanpassung: Beriicksichtigung von Kaltluftkorridoren, Hochwasserabflussrdumen und
Boden mit hoher Versickerungsleistung zur Anpassung an die Klimakrise.

* Mindestabstinde und Griinquoten: Festlegung von Mindestabstdnden und Griinquoten bei
Neubauten zur Reduzierung von Uberhitzung und Versiegelung.
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Das Zielbild ist unter Einbindung aller relevanten Interessensgruppen zu erarbeiten und dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Beschluss: Der Antrag wird abgelehnt
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (1 Stimme dafiir — GR Martina Bednar (NEOS),
20 Gegenstimmen (OVP, SPO, FPQ))

Zusatzantrag GR Martina Bednar (NEOS)

Der Gemeinderat moge ergidnzend zu dem Antrag Besprechungspunkt 3 beschlieen: Der Antrag
des Stadtrates, die Anderung des Raumordnungsprogramms zum Flichenwidmungsplan gemil
PLNr.R-0602/22/E Blatt 1 vom 24.07.2025, wird wie folgt ergénzt:
1. Ein Umstieg in der Raumordnung von ,,Wohneinheiten* auf klare, flichenbezogene
Dichte- und Griinparameter ist bis spétestens 31.12.2028 auszuarbeiten und in die
weiteren Planungen aufzunehmen.

Beschluss: Der Antrag wird abgelehnt
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (1 Stimme dafiir — GR Martina Bednar (NEOS),
20 Gegenstimmen (OVP, SPO, FPQ))

Zusatzantrag GR Martina Bednar (NEOS)

Der Gemeinderat moge ergidnzend zu dem Antrag Besprechungspunkt 3 beschlie3en:

Der Antrag des Stadtrates, den Flaichenwidmungsplan geméfl PI.Nr.R-0602/22/E Blatt 1 vom
24.07.2025 zu beschlieBen, wird um folgenden Satz ergédnzt:

,Der Beschluss hat eine zeitliche Befristung bis 31.12.2028; danach ist eine Neu-Evaluierung
durchzufiihren und eine allfillige Verldngerung bedarf eines erneuten Gemeinderats-
beschlusses.*

Beschluss: Der Antrag wird abgelehnt
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (1 Stimme dafiir — GR Martina Bednar (NEOS),
20 Gegenstimmen (OVP, SPO, FPO))

4. Anderung des ortlichen Raumordnungsprogrammes (ehem. Walzmiihle)

Gemal §24 (5) NO Raumordnungsgesetz 2014 idgF wurde der Entwurf zur Anderung des értlichen
Flachenwidmungsplanes (Plan Nr. R-0602/21/E, Blatt 1) im Gemeindeamt durch sechs Wochen
(03.07.2025 bis 14.08.2025) hindurch zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Die OROP-Anderung umfasst
jeweils einen Anderungspunkt (AP 1, Widmung von BKN-2,2 anstelle von BW) im Flachenwidmungsplan.
Mittels Schreiben der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1, Amt der NO Landesregierung) vom
11.09.2025 (RU1-R-223/047-2024), wurde die Mitteilung der Landesregierung gemaR § 24 (5) NO ROG
2014 (Gutachten der Amtssachversténdigen fur Raumordnung, BD4-OR-223/002-2025 v. 09.09.2025)
Ubermittelt. Dabei wurde aus raumordnungsfachlicher Sicht ein Anderungs- bzw. Prazisierungsbedarf
erkannt. Der Anderungsanlass und die Planungsmotivation sind schliissig und nachvollziehbar dargelegt,
fur eine abschlieRende raumordnungsfachliche Beurteilung sind jedoch noch Ergédnzungen hinsichtlich
der Anderung der Widmungsart, der technischen Voraussetzungen sowie der Verkehrs- und
Umweltaspekte erforderlich.

Mittels 0. a. Schreiben der Abt. RU1 (RU1-R-223/047-2024) v. 11.09.2025 wurde zudem das Gutachten
des Sachverstandigen fiir Naturschutz (08.09.2025) Gbermittelt, in dem den Ergebnissen und Angaben im
Erlauterungsbericht naturschutzfachlich vollinhaltlich zugestimmt wird.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind keinerlei Stellungnahmen eingegangen.

Bei der Beschlussfassung der OROP-Anderung durch den Gemeinderat sind nachfolgende
Anmerkungen zu berlcksichtigen:
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Ad Anderungspunkt 1, Widmung von BKN-2,2 anstelle von BW:

Erforderliche Erganzungen gem. o. a. Gutachten, BD4-OR-223/002-2025, Abteilung Umwelt- und
Anlagentechnik (Abt. BD4):

Raumordnungsfachliche Kriterien

Aus den Auflageunterlagen geht nicht hervor, aus welchen Griinden die Anderung der Widmungsart
angestrebt wird und ob der gegensténdliche Bereich die Kriterien eines Kerngebiets erfillt.

Technische Voraussetzungen

Hinsichtlich der kleinflachigen Uberlagerung mit einer gelben Klasse gem. Gefahrenhinweiskarte (GHK)
fir Rutschprozosse lag eine Stellungnahme des Geologischen Diensts bis zum Beginn der 6ffentlichen
Auflage nicht vor.

Gemall Stellungnahme der Abteilung Wasserwirtschaft (WA2, 17.12.2024) sind bezlglich der
Uberlagerung mit dem Altstandort ,Austria Tabakwerke AG, Werk Hainburg, vorm. Osterreichische
Tabakregie“ weitere Untersuchungen nétig, um den Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung zu
beurteilen bzw. auszurdumen oder Sicherungs- und Sanierungsmaf3nahmen zu setzen.

Verkehrsaspekte

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden grundsatzlich nachvollziehbar abgeschéatzt, wobei laut Statistik
Austria die tatsachliche durchschnittliche HaushaltsgréRe in Hainburg (2023) bei 2,26 Personen und
nicht, wie im Rahmen der Auflageunterlagen angenommen, bei 2,07 Personen liegt. Diese Abweichung
hat jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrsqualitat.

Der zustandige ASV fiir Verkehrstechnik vom Gebietsbauamt beurteilt die Stellungnahme des ZT-Biro
Paikl als grundsatzlich nachvollziehbar, es wird jedoch eine erganzende Abschatzung der mdglichen
Auswirkungen der geplanten Widmungsanderung auf die Ausfahrten zur B9 als erforderlich erachtet.
Umweltaspekte

Nordlich des Gebiets verlauft eine Bahnstrecke in Hochlage. In den Unterlagen wird auf ein
larmtechnisches Gutachten von 2019 (ZT-Buro Dr. Kirisits) verwiesen, das nicht beigelegt wurde. Ebenso
ist nicht dokumentiert, ob sich der Bahnverkehr seit der Widmungsanderung 2019 verandert hat.
Diesbezuglich sind Ergdnzungen notwendig.

Stellungnahme Ortsplaner:

Raumordnungsfachliche Kriterien — Widmungsart Bauland Kerngebiete fiir nachhaltige Bebauung

Im Erléuterungsbericht zur Anderung des Fldchenwidmungsplans (R-0602/21/E) wurde die Umwidmung
von Bauland-Wohngebiet (BW) in Bauland-Kerngebiet fiir nachhaltige Bebauung (BKN-2,2) wie folgt
begriindet:

- Aufgrund der zentrumsnahen Lage sollen die bestehenden Fldchen einer verdichteten,
nachhaltigen Bebauung zugefiihrt werden, wofiir eine héhere bauliche Ausnutzung (GFZ > 1)
erforderlich ist, die innerhalb der aktuellen Widmung Bauland-Wohngebiet nicht zulédssig waére.

- Die Flache weist eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung (fu8ldufig zu Kindergarten, Schulen,
Hauptplatz, Bahnhéfen und Donauufer) auf und erfillt damit die raumordnerischen
Anforderungen an zentrale Lagen.

Die beabsichtigte Anderung der Widmung von Bauland-Wohngebiet (BW) in Bauland-Kerngebiet fiir
nachhaltige Bebauung (BKN-2,2) entspricht den gesetzlichen Kriterien fiir Kerngebiete gemal3 § 16 Abs.
1Z 2 NO ROG 2014. Die Fléche liegt im innerstédtischen Bereich in unmittelbarer Ndhe zur Altstadt und
ist von einer heterogenen Nutzungsmischung aus Wohn-, &ffentlichen und kulturellen Einrichtungen
umgeben. Sidéstlich und éstlich grenzen Bauland-Kerngebiet (Kindergarten) und Bauland-Sondergebiet
(Kulturfabrik) an, siddlich und westlich schlieBen Wohnnutzungen an. Durch diese Einbindung erfiillt das
Areal die raumordnungsfachlichen Voraussetzungen eines Kerngebietes, in dem unterschiedliche
Nutzungen in funktionaler und gestalterischer Wechselwirkung bestehen.

Der Standort wurde im Rahmen eines regionalen Gestaltungsbeirats und eines darauf aufbauenden
Studierendenwettbewerbs mehrfach untersucht. Beide Verfahren bestétigten die Bedeutung des Areals
als stadtebaulich prdgnanten Standort und ,Entree zur Stadt” fiir vom Donauufer, Radweg oder Bahnhof
kommende Besucher. Empfohlen wurde eine verdichtete, nutzungsgemischte Bebauung mit éffentlichem
Mehrwert, die das bestehende Nutzungsgefiige fortsetzt und stddtebaulich ergdnzt. Dementsprechend
sprachen sich der Beirat und die Wettbewerbsteilnehmer fiir die Widmungsart Bauland — Kerngebiet aus,
wéhrend die Widmungsart Bauland — Wohngebiet als zu restriktiv angesehen wurde. In den
Wettbewerbsbeitrdgen wurden unter anderem ein Fitnesscenter, Kinderbetreuungseinrichtungen sowie
ein Café als mégliche Nutzungen vorgeschlagen.

Die vorgesehene Widmung als BKN-2,2 ermdéglicht genau diese Nutzungsoffenheit und schafft die
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualitdtsvolle Innenentwicklung mit urbaner Dichte und flexibler
Funktionsvielfalt.

Die Fldche war historisch gewerblich genutzt (ehemalige Walzmiihle) und wird nun einer wohnbaulich
dominierten, jedoch multifunktional nutzbaren Nachnutzung zugefiihrt. Damit vollzieht sie eine typische
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Transformation innerstédtischer Standorte zu gemischt genutzten Quartieren. Die geplante Bebauung
orientiert sich in Mal3stéblichkeit und Gestaltung am Ortsbild, eine (berméllige Ldrm-, Geruchs- oder
Umweltbelastung ist ausgeschlossen.

Insgesamt stellt die Anderung eine sachlich und rechtlich begriindete MaRnahme zur Stérkung des
Zentrums und zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar. Die Fléache erfiillt die Kriterien
eines Kerngebietes und tragt wesentlich zur funktionalen Durchmischung, zur stddtebaulichen
Aufwertung des Donau-Entrees und zur Umsetzung der Ziele des értlichen Entwicklungskonzepts bei.
Technische Voraussetzungen — Uberlagerung mit Altstandort

Die beiden Grundstiicke sind derzeit Teil des Untersuchungsstandorts ,Austria Tabakwerke AG*, zu dem
auch umliegende Flachen wie die Kulturfabrik, das Alte Kloster und der Bauhof zéhlen.

In Fortsetzung der bisherigen Korrespondenz und da ein Abschluss der an ein externes Bliro vergebenen
Untersuchungen derzeit nicht absehbar ist, fand am 09.10.2025 eine Online-Besprechung mit
Vertreter*innen der Abteilung WA2 sowie des Umweltbundesamtes statt.

Im Rahmen dieser Abstimmung wurde bestétigt, dass bislang keine altlastenrelevanten Informationen
vorliegen. Der Stadtgemeinde Hainburg a. d. Donau wurde empfohlen, beim Umweltbundesamt zu
beantragen, die beiden Grundstiicke aus dem Gesamtstandort herauszulésen und fiir diese Teilfliche
eine Erstabschétzung durchzufiihren. Ein entsprechendes Schreiben wurde dem Umweltbundesamt am
14.10.2025 i(bermittelt. Seitens des Umweltbundesamts wurde eine zeitnahe Riickmeldung in Aussicht
gestellt. Nach positiver Riickmeldung wiirde die Flédche in der Altlastendatenbank als ,erstabgeschétzt”
gefihrt und damit aus dem Altlastenregime entlassen werden.

Auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse sowie der fachlichen Abstimmungen mit der Abteilung WA2
und dem Umweltbundesamt kann daher die Beschlussfassung der gegensténdlichen OROP-Anderung
empfohlen werden. Fiir den OROP-Genehmigungsbescheid ist die Riickmeldung des
Umweltbundesamtes den Beschlussunterlagen beizulegen bzw. gegebenenfalls nachzureichen.
Hinsichtlich der kleinflachigen Uberlagerung der Vorhabensfldche mit einer gelben Klasse gem. GHK wird
auf die mittlerweile vorliegende Rickmeldung zur Planungskonsultation (BD1-G-174/012-2023)
hingewiesen, die eine Unbedenklichkeit der Widmungsmallnahme bestétigt. Die Stellungnahme liegt den
Beschlussunterlagen bei.

Verkehrsaspekte

Beziiglich der erforderten zusdtzlichen Abschdtzung der méglichen Auswirkungen der geplanten
Widmungsdnderung auf die Ausfahrten zur B9 erfolgte eine Ergdnzung der verkehrstechnischen
Stellungnahme des ZT-Biiro Paikl (Verkehrstechnische Stellungnahme — Ergdnzung It Schreiben
Amt der NO Landesreg. vom 09. September 2025, 30.09.2025). Dabei wurden die Knotenpunkte
BY9/Bahnstrafle, B9/Dorrekstrafle und B9/Kriikistrafse genauer gepriift. Die drei untersuchten
Knoten weisen trotz der prognostizierten geringen Verkehrszuwdchse keine verkehrstechnischen
oder sicherheitsrelevanten Probleme auf. Die vorhandene Infrastruktur gewdhrleistet eine
ausreichende Leistungsfihigkeit und ausreichende Sichtverhdltnisse. Insgesamt wird der
zusdtzliche Verkehr als unproblematisch beurteilt.

Die ergdnzende Stellungnahme liegt den Beschlussunterlagen bei.

Umweltaspekte

In den Auflageunterlagen zur OROP-Anderung 2019 (BW anstelle von BB) wurde auf Gutachten
fiir vergleichbare Abschnitte entlang der S7 verwiesen. Nach damaliger Riicksprache mit dem
Gutachtenersteller konnte aus diesen Unterlagen eine schalltechnische Unbedenklichkeit fiir die
gegenstindliche Fliche abgeleitet werden. Die herangezogenen Gutachten betreffen
Widmungsfdlle bzw. -ansuchen in Bad Deutsch-Altenburg (Schalltechnisches Gutachten Nr.
947/14, 29.01.2014, DI Dr. Kirisits) und Hainburg a. d. Donau (Schalltechnisches Gutachten
Nr. 1126/18, 22.10.2018, DI Dr. Kirisits). Die damals angestrebte BW-Widmung wurde
genehmigt und die Widmungsart BK weist hohere Larmgrenzwerte auf als BW.

Seit 2019 haben sich keine lirmrelevanten Anderungen im Bahnbetrieb ergeben. Den
Beschlussunterlagen liegen Fahrpline aus 2017 und Dezember 2024 bei. Daten aus 2019 waren
nicht verfiigbar. Seit 2017 sind jedoch keine wesentlichen Anderungen erkennbar.

Im Zusammenhang mit dem ggst. raumordnungsfachlichen Gutachten wurde eine abermalige
Anfrage an das ZT Biiro Dr. Kirisits gestellt. In der Riickmeldung (E-Mail v. 15.10.2025, siehe
Beilage) wurden folgende Larmwerte (Stand 02/2022) bekannt gegeben:
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Zeitraum TAG: 60 dB (Kerngebiet) — 6 m Abstand zur Gleisachse
55 dB (Wohngebiet) — 11 m Abstand zur Gleisachse

Zeitraum NACHT: 50 dB (Kerngebiet) — 3 m Abstand zur Gleisachse
45 dB (Wohngebiet) — 5 m Abstand zur Gleisachse

Die BK-N Widmungsfliche reicht bis zu ca. 5 m an die Gleisachse heran. Durch Festlegungen
im Bebauungsplan (vordere Baufluchtlinien entlang Donauldnde) ist ein Mindestabstand der
Hauptgebdude von rund 8 m zur Gleisachse gewdhrleistet.

Somit kann die aktuelle BK-N Widmung als schalltechnisch unbedenklich eingestuft werden.

Sonstiges

Den Beschlussunterlagen wird ein Raumordnungsvertrag gem. §17 Abs. 3 und 4 NO ROG 2014
beigelegt, der unter anderem die Umsetzung eines Griinraumkonzepts sowie die Maximalanzahl
zuldssiger Wohneinheiten regelt.

GemaR NO Raumordnungsgesetz 2014 wird der Entwurf des Flachenwidmungsplanes im Gemeindeamt
durch sechs Wochen, vom 03. Juli 2025 bis 14. August 2025, hindurch zur allgemeinen Einsicht
aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist sind keine schriftlichen Stellungnahmen zum Entwurf des
Flachenwidmungsplanes eingegangen.

Die beiliegende Verordnung bildet einen wesentlichen Bestandteil des Sitzungsprotokolls.

Antrag des Stadtrates:

Der Gemeinderat moge den gednderten Flichenwidmungsplan mit der P1.Nr.R-0602/21/E, Blatt
1 vom 11. Juni 2025 in der vorliegenden Art samt beiliegender Verordnung beschlief3en.

Beschluss: Der Antrag wird angenommen
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (20 Stimmen dafiir (OVP, SPO, FPO),
1 Gegenstimme — GR Martina Bednar (NEOS))

5. Anderung des Bebauungsplanes Hainburg a.d.Donau (ehem. Walzmiihle)

Gemal §33 Abs. 1 NO Raumordnungsgesetz 2014 idgF. wurde der Entwurf des Bebauungsplans
(Pl. Nr. R-0602/BEB/GES/E8) im Gemeindeamt durch sechs Wochen (03.07.2025 bis 14.08.2025)
hindurch zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Der Bebauungsplan ist vom Gemeinderat zu beschlief3en,
wobei rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen hierbei in Erwagung zu ziehen sind.

Gem. §33 Abs. 2 NO ROG 2014 hat die Landesregierung der Gemeinde binnen 12 Wochen allfallige
Bedenken gegen die Gesetzmaligkeit des Entwurfs mitzuteilen.

Mittels Schreiben der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1, Amt der NO Landesregierung) vom
12.09.2025 (RU1-BP-223/019-2025) wurde die Stellungnahme des Amtssachverstandigen fir Bautechnik
(BD4-FB-4/102-2025 v. 4.09.2025) tbermittelt, in der eine Erganzung der MaRRangaben als erforderlich
erachtet wird.

Die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht schliet sich diesen Bedenken an und hat sie in ihre
Mitteilung Uber allfallige Bedenken gegen die GesetzmaRigkeit des Entwurfs (RU1-BP-223/019-2025)
aufgenommen.

Zudem wird in der genannten Mitteilung (RU1-BP-223/019-2025) darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Ubernahme der Anderungen des Flachenwidmungsplans in den Bebauungsplan die bereits im Schreiben
zur OROP-Anderung vom 11.09.2025 (RU1-R-223/047-2024) dargelegten Bedenken bestehen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind keinerlei Stellungnahmen eingegangen.

Bei der Beschlussfassung der OROP-Anderung durch den Gemeinderat sind nachfolgende
Anmerkungen zu berlcksichtigen:

Ad Anderungspunkt 1:
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Erforderliche Ergédnzungen gem. Stellungnahme des Amtssachverstandigen fiir Bautechnik, BD4-
FB-4/102-2025, Abteilung Umwelt- und Anlagentechnik (Abt. BD4):

In den vorliegenden Bebauungsplan-Darstellungen sind lediglich jene MafRangaben enthalten, die auch
gem. ,Verordnung uber die Ausfihrung des Bebauungsplanes® festgelegt sind. Darliberhinausgehende
MaRe fehlen. Dadurch lasst sich die genaue Lage der festgelegten polygonalen Fluchtlinien und
Abgrenzungen im Planungsgebiet nur ungenau bestimmen.

Um im spateren Bauverfahren eine exakte Nachvollziehbarkeit dieser Festlegungen zu gewahrleisten,
sollen die fehlenden oder unvollstindigen MalRangaben — zumindest die wesentlichen
Hauptabmessungen — in den Planen erganzt werden. Dies soll in ahnlicher Weise erfolgen wie im
Bebauungsplan der Stadt Wien.

Stellungnahme Ortsplaner:
Entsprechend den Empfehlungen des Amtssachverstdndigen fir Bautechnik wurden in der
Plandarstellung MalBangaben ergénzt (siehe Abbildung 1).

1617/1 O

.~

A8~ A :
Erforderliche Erganzungen gem. Appildung 1: Auszug Bebauungsplan -
Stellungnahme der Rechtsabteilung, RU1-BP- EFrganzung  von  MaBangaben,  eigene
223/019-2025, Abteilung Bau- und parstellung

Raumordnungsrecht (Abt. RU1):

Da im vorliegenden Fall die Anderung des

Flachenwidmungsplanes in den Bebauungsplan

Ubernommen werden soll, gelten dieselben

Bedenken wie bereits im Schreiben vom

11.09.2025 zum Flachenwidmungsplan (RU1-R-223/047-2024) dargelegt. Insbesondere sind ergéanzende
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Ausfiihrungen zur Anderung der Widmungsart, zu den technischen Voraussetzungen sowie zu den
Verkehrs- und Umweltaspekten erforderlich.

Stellungnahme Ortsplaner:

Die entsprechenden Bedenken wurden bereits in der Beschlussempfehlung zur korrespondierenden
OROP-Anderung umfassend behandelt. Es wird daher auf die Beschlussempfehlung zum OROP-
Verfahren verwiesen (RU1-R-223/047-2024, Plan Nr. R-0602/21/E, Blatt 1).

Sonstiges .
Den Beschlussunterlagen wird ein Raumordnungsvertrag gem. §17 Abs. 3 und 4 NO ROG 2014

beigelegt, der unter anderem die Umsetzung eines Griinraumkonzepts sowie die Maximalanzahl
zuldssiger Wohneinheiten regelt.

Im Zuge der Beschlussfassung iiber die gegensténdliche Anderung werden sémtliche Planblétter des
Bebauungsplans neu dargestellt, um den aktuellen Stand des Flachenwidmungsplans kenntlich zu
machen.

GemaR NO Raumordnungsgesetz 2014 wird der Entwurf des Bebauungsplanes im Gemeindeamt durch
sechs Wochen, vom 03. Juli 2025 bis 14. August 2025, hindurch zur allgemeinen Einsicht aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist sind keine schriftlichen Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes
eingegangen.

Die beiliegende Verordnung bildet einen wesentlichen Bestandteil des Sitzungsprotokolls.

Antrag des Stadtrates:

Der Gemeinderat moge den gednderten Bebauungsplan mit der P1.Nr.R-0602/BEB/GES/ES,
Blatt 1 vom 30. Juni 2025 in der vorliegenden Art samt beiliegender Verordnung beschlie3en.

Beschluss: Der Antrag wird angenommen

Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (19 Stimmen dafiir (OVP, SPO, FPO),
1 Stimmenthaltung — STR Thomas Graf (SPO),
1 Gegenstimme — GR Martina Bednar (NEOS))

6. Vereinbarung gem. § 17Abs.3 NO ROG 2014 (ehem. Walzmiihle)

In der Sitzung des Gemeinderates vom 30. Oktober 2025 soll die Anderung des
Bebauungsplanes und des ortlichen Flachenwidmungsplanes Hainburg a.d.Donau — ehem.
Walzmiihle beschlossen werden.

Mit der vorliegenden Vereinbarung verpflichtet sich die TG Vista Danubia GmbH und Herr
Giiltekin Tegmen aus Anlass der Anderung des Bebauungsplanes und des
Fliachenwidmungsplanes zu MaBBnahmen zur Verbesserung der Baulandqualitit, zur
Verbesserung der Siedlungsstruktur und Einhaltung eines Griinraumkonzeptes hinsichtlich der
im Vertrag genannten Grundstiicke der ehem. Walzmiihle. Der Entwurf der Vereinbarung liegt
dem Aktenvermerk bei.

Antrag des Stadtrates

Der Gemeinderat moge die Vereinbarung gemiB § 17 NO ROG 2014 unter Beitritt der TG Vista
Danubia GmbH und Herr Giiltekin Tegmen in der beiliegenden Form beschlieB3en.
Der Entwurf der Vereinbarung bildet einen wesentlichen Bestandteil des Sitzungsprotokolls.

Beschluss: Der Antrag wird angenommen
Abstimmungsergebnis: Mehrstimmig (20 Stimmen dafiir (OVP, SPO, FPO),
1 Gegenstimme — GR Martina Bednar (NEOS))
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Der Schriftfihrer: Der Vorsitzende:

Die Richtigkeit des vorstehenden Protokolls bestidtigen namens der im
Gemeinderat vertretenen Fraktionen:



