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Ortliches Raumordnungsprogramm (OROP) Hollabrunn, Anderung 01/2024

1 Einleitung

1.1 Inhalt des Anderungsverfahrens

Die Stadtgemeinde Hollabrunn beabsichtigt die Anderung des Ortlichen Raumordnungspro-
gramms entsprechend den Bestimmungen der 88 25 und 25a NO Raumordnungsgesetz
2014 LGBI. Nr. 10/2024.

Im Zuge der Anderung 01/2024 erfolgt eine inhaltliche Anderung des Flachenwidmungs-
plans (OROP) sowie eine Anderung des Teilbebauungsplans KG Hollabrunn, Raschala, Sut-
tenbrunn.

1.2 Stand der dortlichen Raumplanung

Die nachfolgende Tabelle leistet einen Uberblick iiber den aktuellen Stand der értlichen und
Uberdrtlichen Planungsinstrumente, in deren Geltungsbereich die Stadtgemeinde Hol-
labrunn liegt. Fur die drtlichen Planungsinstrumente wurde die Liste mit einer Chronologie
der in Rechtskraft getretenen Anderungsverfahren ergéanzt.

Ortliche Raumplanungsinstrumente

Anderungsverfahren Anderungspunkte be- Rechtskraft
schlossen [dd.mm.yyyy]
[Anzahl]

Ortliches Entwicklungskonzept

- derzeit in Erarbeitung

Grundlagenerhebung

Naturraumliche Gegeben- - Stand: 2023
heiten, Bevdlkerungsent-
wicklung, Baulandbilanz

Flachenwidmungsplan (FWPL)

1. rechtskraftiger FWPL - 1970
PP AP A P A A N A A P A A A SR SR SR AR A A S A R N S S

Anderung 01/2017 3 29.08.2017
Anderung 02/2017 1 26.01.2018
Anderung 01/2018 1 23.10.2018

Neudarstellung

Anderung 02/2018 14 02.05.2019
Anderung 02/2019 8 15.02.2020
Anderung 02/2020 9 02.12.2020
Anderung 01/2022 38 05.10.2022
Anderung 02/2022 1 16.09.2022
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Anderung 01/2022 (Nach- 06.06.2023
tragsbeschluss)
Anderung 01/2023 06.02.2024

Anderung 01/2024

Laufendes Verfahren

Bebauungsplan (BBPL)

TBBPL Hollabrunn, Raschala, Suttenbrunn

Neuerstellung 1994
S S S S S S S S e f e i s
Uberarbeitung 2006
Anderung 02/2017 1 28.02.2018
Anderung 02/2018 6 21.05.2019
Neudarstellung
Anderung 01/2019 1 12.10.2019
Anderung 02/2019 4 04.03.2020
Anderung 01/2020 6 15.07.2020
Anderung 02/2020 6 02.12.2020
Anderung 01/2022 18 21.10.2022
Anderung 02/2022 1 04.10.2022
Anderung 03/2022 3 14.04.2023
Anderung 01/2023 2 13.10.2023
Anderung 01/2024 - laufendes Verfahren

TBBPL Altenmarkt im Thale

Neuerstellung 1996
Uberarbeitung 2006
Anderung 01/2022 1 03.08.2022

TBBPL Enzersdorf im Thale

Neuerstellung 1996
Uberarbeitung 2006
Anderung 02/2020 1 02.12.2020
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TBBPL Kleinstetteldorf

Neuerstellung 1996

Uberarbeitung 2006

TBBPL Sonnberg

Neuerstellung 13.04.2023

TBBPL Weyerburg

Neuerstellung 1996

Uberarbeitung 2006

TBBPL Breitenwaida Zentrum

Neuerstellung 2018
(Verfahren 01/2017)

TBBPL Breitenwaida Hausrucken

Neuerstellung 2018
(Verfahren 01/2017

Anderung 02/2020 1 02.12.2020
Anderung 03/2020 1 05.01.2021
Anderung 01/2022 2 03.08.2022

Uberértliche Raumplanungsinstrumente —
Regionale und sektorale Raumordnungsprogramme

Titel Letzte Anderung Geltungsbereich Ja / Nein

Regionales Raumordnungspro- -
gramm

Nein

Sektorales Raumordnungspro-
gramm Uber Photovoltaikanlagen Ja
im Grinland in NO

Sektorales Raumordnungspro- -

gramm Uber die Windkraftnutzung Ja

Sektorales Raumordnungspro- -
gramm Uber die Freihaltung der of- Nein
fenen Landschaft
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Schul-Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/29-1 Ja

Sektorales Raumordnungspro- -
gramm fir die Gewinnung grundei- Ja
gener mineralischer Rohstoffe

Tabelle 1: Stand der 6rtlichen Raumplanung der Stadtgemeinde Hollabrunn und geltende tberdrtliche
Raumplanungsprogramme, Quelle: eigene Bearbeitung

1.3 Allgemeine Hinweise zu 8§ 25 Abs.1 NO ROG 2014 (Ande-
rungsanlass)

Der jeweils anzuwendende Anderungsanlass gemafR § 25 Abs.1 und 2 NO ROG 2014 idgF.
ist bei jedem Anderungspunkt gesondert angefiihrt. Es soll an dieser Stelle darauf hinge-
wiesen 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 Zul&ssig-
keit der Berichtigung von Schreib- und Zeichenfehlern in Bebauungsplanen darauf hinwei-
sen, dass diese als selbstverstandlich angenommen wird. Die Anwendung auf das 6rtliche
Raumordnungsprogramm/den Flachenwidmungsplan erfolgt im Rahmen dieses Verfahrens
in diesem Sinne, es wird bei den betreffenden Anderungspunkten auf diesen Hinweis Bezug
genommen.

Weiters ist gemaf Pallitsch/Pallitsch/Kleewein (2013, S. 1496) festzustellen, dass der Ver-
ordnungsgeber ,auch unabhéngig vom Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Anderung
eines OROP* einen rechtswidrigen Flachenwidmungsplan korrigieren muss. Dies ergibt sich
aus Art. 18 Abs. 2 B-VG (Legalitatsprinzip) als Verpflichtung, eine rechtswidrige Verordnung
beseitigen oder durch eine rechtméaRige ersetzen zu miissen. Bei den betroffenen Ande-
rungspunkten wird auf diesen Hinweis Bezug genommen.

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

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

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

1.4 Hinweis zum Entwurf des Verordnungstextes

Der Gesetzgeber hat mit der Anderung des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr.
97/2020, Beschluss vom 22.10.2020, die héchstzulassige GeschoRflachenzahl (8§ 4Z 17 NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 idgF.) in den Widmungsarten Bauland Wohngebiete
und Bauland Kerngebiete (§ 16 Abs. 1 Z 1 und Z 2 NO ROG 2014, LGBI. 97/2020) auf 1
beschrankt. Ausnahmen bestehen gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014, LGBI. 97/2020 bis zur
Anderung der Widmungsart und/oder einer neuen Festlegung im Bebauungsplan, spétes-
tens aber bis zum 30.06.2028 fur Bereiche, fiur die am 22.10.2020 ein Bebauungsplan be-
steht, der eine hohere Geschol3flachenzahl als 1 zulasst.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit, fiir welche Bereiche die Anwendung der Ubergangsbe-
stimmung gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014, LGBI. Nr. 97/2020 aufgrund einer nach dem
22.10.2020 erfolgten Anderung der Widmungsart und/oder neuen Festlegung im Bebau-
ungsplan nicht gilt, ist im Verordnungstext des Ortlichen Raumordnungsprogrammes (Fla-
chenwidmungsplan) folgende Bestimmung verankert:

Fur die in Anhang 1 zur Verordnung aufgelisteten Grundstiicke ist die Ubergangsbestim-
mung gem. § 53 Abs. 15 NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 97/2020 betreffend die
zulassige GeschoRflachenzahl nicht anzuwenden, da diese Grundstiicke von einer Ande-
rung der Widmungsart und/oder einer neuen Festlegung im Bebauungsplan, die nach dem
22.10.2020 erfolgte, betroffen sind. Die Geschol3flachenzahl wurde fur die in Anhang 1 zur
Verordnung aufgelisteten Grundstiicke geprift und ist auf <7 beschrankt.
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Unter Anhang 1 wird der Verordnung eine Auflistung aller Grundstiicke angehangt, fir die
die Ubergangsbestimmung gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014, LGBI. Nr. 97/2020 aufgrund
einer Anderung der Widmungsart und/oder einer neuen Festlegung im Bebauungsplan nicht
angewendet werden kann. Die zulassige Geschof3flachenzahl wurde fiir die betroffenen
Grundstiicke gepruft.

Ein Entwurf des Verordnungstextes ist unter Anhang 4 dem gegenstandlichen Erlauterungs-
bericht beigefigt.
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2 Allgemeine Informationen zur Gemeinde

Fiir das Verfahren zur Anderung 6rtlicher Raumordnungsprogramme sind gemaR § 25 Abs.
4 NO ROG 2014 idgF. ,...jedenfalls die Themen Bevélkerungsentwicklung, Naturgefahren
und Baulandbilanz aufzuarbeiten und darzustellen, soweit dies nicht bereits in einem ver-
ordneten Entwicklungskonzept enthalten ist.”

2.1 Bevdlkerungsentwicklung

Zum Stichtag 1. Janner 2023 konnte die Stadtgemeinde Hollabrunn eine Bevdlkerung von
12.259 Personen verzeichnen. Im Jahr 2013 waren es noch 11.616 Einwohnerinnen. Die
Bevolkerung Hollabrunns ist in den letzten zehn Jahren somit um 5,5 % bzw. um 0,54 % pro
Jahr angestiegen. In absoluten Zahlen entspricht dieses Wachstum einem Zuzug von mehr
als 60 Einwohnerlnnen pro Jahr bzw. von insgesamt 643 Einwohnerlnnen in den vergange-
nen zehn Jahren (siehe Abbildung 1). Die Stadtgemeinde Hollabrunn kann somit als Zuzu-
gsgemeinde beschrieben werden.

12300 - FTTTe . i i i i - I I T !
) S N O O A N
) S N N O O N (O
12000 |t
1900 |t

R .. B LML

11700 +------- [ M F K De:FI
i =m0 Stadtgemeinde Hollabrunn i
11600 M [ [ [ [ i T T s |

Bevdlkerung zu Jahresbeginn
in absoluten Zahlen

11500 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
|Stadtgemeinde Hollabrunn | 11616 | 11563 | 11622 | 11740 | 11703 | 11681 | 11798 | 11882 | 11944 | 12084 | 12259

Abbildung 1: Bevdlkerungsstand der Stadtgemeinde Hollabrunn im Betrachtungszeitraum 2013-2023
mit 1. Janner als Stichtag; Daten fir den 1.1.2023 waren zur Zeit der Erstellung der Grafik von der
Statistik Austria als ,vorlaufige Daten” ausgewiesen, Quelle: STATcube — Statistik Austria: Bevolke-
rung zu Jahresbeginn ab 2002, eigene Darstellung

Ein Blick auf die rAumliche Verteilung der Bevdlkerung zeigt eine starke Konzentration der
Bevolkerung in der Katastralgemeinde Hollabrunn (siehe Abbildung 2). 7.379 Hauptwohn-
sitze verzeichnete die KG Hollabrunn zum Stichtag 1. Janner 2023. Damit weist die KG Hol-
labrunn einen prozentualen Anteil von ca. 60 % an der Gesamtbevdlkerung der Stadtge-
meinde auf, bei einem Flachenanteil der KG von 9,3 % an der Gemeindeflache. Die in Ab-
bildung 2 dargestellte Bevoélkerungsverteilung basiert auf Daten des Meldeamts der Stadt-
gemeinde Hollabrunn. Unter dem Begriff ,Bevolkerung® ist in diesem Fall die Anzahl der
gemeldeten Hauptwohnsitze (HWS) zu verstehen. Aufgrund der unterschiedlichen Daten-
quelle weicht die in Abbildung 2 dargestellte Gesamtbevdélkerung von jener in Abbildung 1
leicht ab.

Die Bandbreite der Bevdlkerungsveranderung aufgeschlisselt nach Katastralgemeinden
(siehe Abbildung 3) belauft sich auf -12,7 % (KG Wolfsbrunn) bis +30,7 % (KG Mariathal).
Die hohe Bandbreite von etwa 43 Prozentpunkten ist mitunter auf die niedrigen Grundge-
samtheiten der Ortschaften riickzufithren, wodurch bereits eine geringe Anderung in abso-
luten Zahlen einer starken prozentuellen Veranderung entspricht. Im Zeitraum 2013 bis 2023
verzeichneten 17 der 23 Katastralgemeinden eine positive Bevdlkerungsverdnderung. In
funf Katastralgemeinden fiel die Bevolkerungsveranderung negativ aus. In der KG Gaisberg
gibt es keine der Wohnnutzung zugeschriebenen Flachen, weshalb es hier keine Wohnbe-
volkerung gibt.
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Bevélkerungsverteilung 2023
Stadtgemeinde Hollabrunn

Kleinkadalz
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sm ® Altenmarkt im Thald

195 HWS 137 HWS
GroB

108 HWS

Enzersdorf im Thale
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2
Hollabrunn|
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- Gaisberg \ 481 yws
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Legende

gemeldete Hauptwohnsitze
in absoluten Zahlen

Die GréBader Kreise
ergibt sich aus der
absoluten Anzahl

der Hauptwohnsitze
der jeweiligen KG zum
Stichtag 01.01.2023,

Bearbeitung  Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Datenquelle  Meldeamt Stadtgemeinde Hollabrunn, 2023
Datum 20.02.2023

Abbildung 2: Bevdlkerungsverteilung (gemeldete Hauptwohnsitze) innerhalb der Stadtgemeinde Hol-
labrunn, Quelle: Meldeamt Stadtgemeinde Hollabrunn 2023, eigene Darstellung

Die kartographische Darstellung der Bevdlkerungsveranderung im Zeitraum von 2013 bis
2023 zeigt eine Achse, an der die Stadtgemeinde ein moderates bis starkes Wachstum er-
fahren hat (siehe Abbildung 3). Die Achse erstreckt sich von der Katastralgemeinde Kleedorf
im Siden, Uber die zentral gelegenen Katastralgemeinden Raschala, Hollabrunn und Ma-
gersdorf bis zur Katastralgemeinde Aspersdorf im Norden. Die Achse liegt an der in Nord-
Sud-Richtung verlaufenden S3 Weinviertler SchnellstraRe und der Bahntrasse der OBB,
welche eine Verbindung nach Wien mit etwa einer Stunde Fahrtzeit anbietet.

Die Aufschlisselung der Bevdlkerungsverdnderung nach Komponenten belegt, dass das
Bevodlkerungswachstum der Stadtgemeinde Uberwiegend auf die Binnenwanderung inner-
halb Osterreichs riickzufithren ist (siehe Abbildung 4). Dementsprechend machen sich
Jahre, in denen der positive Binnenwanderungssaldo weniger stark ausgepragt ist, in der
Bevodlkerungsentwicklung bemerkbar. Die Bevdlkerungsrickgange zu Jahresbeginn 2014,
2017 und 2018 (siehe Abbildung 1) resultieren aus den Bevoélkerungswanderungssalden der
Jahre 2013, 2016 und 2017. Konkret waren die Ausldser 2013 der gering positive Binnen-
wanderungssaldo, sowie 2016 und 2017 die vergleichsweise hohen Abwanderungssalden
ins Ausland, sowie die moderat positiven Bevdlkerungswanderungssalden (siehe Abbildung
4).

Werden die Bevodlkerungsdaten der Statistik Austria fir den Zeitraum 2013 bis 2023 in einen
regionalen Vergleich gesetzt, so zeigte die Stadtgemeinde Hollabrunn ein Bevdlkerungs-
wachstum von +5,5 % und lag damit hinter dem Wachstum des Landes Niederésterreich mit
+6,2 %. Der politische Bezirk Hollabrunn wies mit einer Wachstumsrate von etwa +3,8 % im
selben Zeitraum eine geringere Zunahme als die Stadtgemeinde auf.
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Bevilkerungsentwicklung 2013-2023
Stadtgemeinde Hollabrunn

Abbildung 3: Kartographische Darstellung der Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2013-2023,

Legende
gemeldete Hauptwohnsitze
Verdnderung in % und absolut

W -12,0% bis-10,0%
e -10,0% bis-4,3%
-4,3% bis +0,0%
+0,0% bis +5,6%
P 45,6% bis +13,8%
BN 1138% bis+306%

lanung ZT GmbH

Bearbeitung  Knollconsult Umweltpl
Dats lle  Meldeamt Stadt:

q
Datum 20.02.2023

Quelle: Stadtgemeinde Hollabrunn, eigene Darstellung

inde Hollabrunn, 2023
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Geburtenbilanz

Abbildung 4: Bevdlkerungsveranderung nach Komponenten der Stadtgemeinde Hollabrunn im Be-
trachtungszeitraum 2010-2020, Quelle: Statistik Austria 2021, online abgerufen am 21.06.2021, ei-

gene Darstellung

Zieht man nun die Regionalprognose der OROK aus dem Jahr 2014 heran, so soll sich die
Bevélkerungszunahme sowohl im Land Niederdsterreich als auch im Weinviertel und im Be-
zirk Hollabrunn in den néchsten Jahren und insbesondere ab dem Jahr 2030 nochmal ver-
starken. AuRerdem wird eine Zunahme der Bevdlkerung im Pensionsalter prognostiziert,
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wobei bis 2030 die Altersgruppe der 65- bis 84-jahrigen am starksten anwachsen soll (Nie-
derdsterreich: +3,6 %). Der Rickgang des Anteils der erwerbsfahigen Personen (20-64
Jahre) in der Altersverteilung ist fir den Bezirk Hollabrunn starker prognostiziert
(-6,7 %), als fur das Weinviertel (-6,5 %) und das Land Niederésterreich (-4,6 %). Der Anteil
der unter 19-Jahrigen an der Bevélkerung wird bis 2030 voraussichtlich konstant bleiben.

GeméaR OROK Regionalprognose werden die Privathaushalte zunehmen, wobei Ein-Perso-
nenhaushalte bis 2030 im Land Niederdsterreich um ca. +22 % steigen werden und Mehr-
personenhaushalte um +8 %. Im Bezirk Hollabrunn ist diese Umverteilung von Mehr- zu
Einpersonenhaushalten starker ausgepragt. Aufgrund der Lage im Iandlichen Raum kdnnte
dieser demographische Wandel in der Stadtgemeinde Hollabrunn starker als im Landes-
schnitt auftreten.

2.2 Flachenbilanz

In der Stadtgemeinde Hollabrunn sind mit Stand des Beschlusses 01/2023 (Rechtskraft:
06.02.2024) rund 556 ha als Wohnbauland gewidmet. Zuziiglich der Bauland-Widmungsar-
ten Agrargebiet-Hintausbereich, Betriebsgebiet, Industriegebiet und Sondergebiet ergibt
sich fir die Stadtgemeinde eine gewidmete Baulandflache von 754 ha. Im Vergleich dazu,
belauft sich die gesamte Gemeindeflache auf rund 15.248 ha (152,48 km?2).

In Summe sind von 753,51 ha gewidmeter Baulandflache 14,14 % unbebaut. Die Bau-
landreserven im Wohnbauland belaufen sich auf 11,86 % (Erhebung Baulandreserven
Stadtgemeinde Hollabrunn, Stand: April 2022). Werden die Flachenbilanzen der einzelnen
Katastralgemeinden herangezogen, so weisen 19 KGs Baulandreserven unter 20 % und 3
KGs Baulandreserven Uber 20 % auf. Die Katastralgemeinde Gaisberg ist nicht bebaut und
findet daher auch keine Erwédhnung in der Flachenbilanz. Die geringsten Baulandreserven
weisen die Katastralgemeinden Sonnberg, Raschala und Wolfsbrunn auf (unter 10 % des
gewidmeten Baulandes). Die meisten Baulandreserven verzeichnen die Katastralgemeinden
Breitenwaida und Weyerburg (Uber 25 % des gewidmeten Baulandes).

Eine ausfiihrliche Aufstellung der Flachenbilanz gem. § 13 Abs. 5 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
10/2024 der Katastralgemeinde Hollabrunn als auch der Stadtgemeinde gesamt ist Anhang
2 zu entnehmen.

2.3 Naturgefahren

2.3.1 HQ100 - Hochwasserabflussbereiche

Die Stadtgemeinde Hollabrunn ist stellenweise von méglichen Hochwéassern betroffen. Die
nachfolgende Darstellung zeigt die von 30-, 100- sowie 200-jahrlichen Hochwé&ssern poten-
ziell betroffenen Gebiete. Diese Informationen kdénnen Uber das interaktive Kartenportal
HORA (Natural Hazarad Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fir
Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW) online abgerufen wer-
den (zu finden unter: http://hora.gv.at/). Es ist darauf hinzuweisen, dass die Darstellungen
des HORA ausschlie3lich auf Modellrechnungen beruhen. Die Informationen kénnen somit
mit einer relativ hohen Wahrscheinlichkeit von der bestehenden Hochwassergefahr abwei-
chen. Da allerdings seitens des Amtes der Niederdsterreichischen Landesregierung nicht
fur alle Gewéasserlaufe Daten beziglich der Hochwassergefahr in der Stadtgemeinde Hol-
labrunn zur Verfiigung stehen, wird trotzdem auf das interaktive Kartenportal verwiesen.

Bei den Hochwasserangaben handelt es sich um Erwartungswerte, welche mit 50%-iger
Wahrscheinlichkeit erreicht oder tberschritten werden. Es handelt sich hierbei somit nicht
ausschlieBlich um Bemessungswerte, sondern um méglichst wahrscheinliche Daten.
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J

Hohe Geéhrdung: Uberflutung bei 30-j3hrlichem
Hochwasser maglich

Mittlere Gef3hrdung: Uberflutung bei 100-j3hrlichem
Hochwasser maglich

Abbildung 5: Hochwasserzonierung in Hollabrunn, Quelle: HORA, Stand: Juli 2024

Die Hochwassergefahr in Hollabrunn geht von den beiden HauptflieRgewdssern Runzen-
bach und Gollersbach aus. Fur den Goéllersbach liegt ein Gefahrenzonenplan vor (siehe
Kapitel 2.3.2). Im Bereich des Runzenbachs sind mogliche Uberflutungsgebiete kleinflachig
ausgewiesen. Diese sind vor allem im Westen der Gemeinde, in den Katastralgemeinden
Grof3 und Kleinstelzendorf vorzufinden.

2.3.2 Gefahrenzonenplan

2.3.2.1 Rote Gefahrenzonen (Flussbau)

Als rote Gefahrenzonen sind jene Flachen gekennzeichnet, ,die durch (...) bestimmte Be-
messungsereignisse mittlerer Wahrscheinlichkeit derart gefahrdet sind, dass ihre stéandige
Beniitzung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der voraussichtlichen Schadenswir-
kungen nicht oder nur mit unverhaltnismafRig hohem Aufwand mdglich ist.“ (vgl. 8 8 Abs. 1
WRG-Gefahrenzonenplanungsverordnung, BGBI. 1| Nr. 145/2014).

2.3.2.2 Gelbe Gefahrenzonen (Flussbau)

»Als gelbe Gefahrenzonen sind alle tbrigen durch (...) bestimmte Bemessungsereignisse
mittlerer Wahrscheinlichkeit gefahrdeten Uberflutungsflachen auszuweisen, in denen unter-
schiedliche Gefahrdungen geringeren Ausmafles oder Beeintrdchtigungen der Nutzung fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke auftreten kdnnen oder Beschadigungen von Bauobjekten
und Verkehrsanlagen méglich sind.”“ (vgl. § 8 Abs. 1 WRG-Gefahrenzonen-planungsverord-
nung, BGBI. Il Nr. 145/2014).

2.3.2.3 Rot-gelb schraffierte und blaue Funktionsbereiche

Funktionsbereiche werden im Gefahrenzonenplan ausgewiesen, ,wenn im betrachteten Ein-
zugsgebiet Abfluss- und Rickhalteraume fiir Gewdasser aufgrund der naturraumlichen Ge-
gebenheiten, der Charakteristik des Einzugsgebietes und des flussmorphologischen Ge-
wassertyps fur einen schadlosen Ablauf von Hochwasserereignissen bedeutsam sind, und
wenn Flachen fir Zwecke spaterer schutzwasserwirtschaftlicher MaRnahmen benétigt wer-
den.” (vgl. 8 10 Abs. 1 WRG-Gefahrenzonenplanungsverordnung, BGBI. Il Nr. 145/ 2014).
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,Rot-gelb schraffierte Funktionsbereiche umfassen Uberflutungsflachen, die einzeln oder
als Summe fiir den Hochwasserabfluss bedeutsam sind oder ein wesentliches Potenzial zur
Retention von Hochwasser oder zur Verzdgerung des Hochwasserabflusses aufweisen oder
durch deren Verlust als Abfluss- oder Riickhalteraume eine Erhdhung der hochwasserbe-
dingten Schadenswirkungen zu erwarten ist.“ (vgl. 8§ 10 Abs. 2 WRG-Gefahrenzonenpla-
nungsverordnung, BGBI. Il Nr. 145/ 2014).

,Als blaue Funktionsbereiche sind Flachen auszuweisen, die fir Zwecke spaterer schutz-
wasserwirtschaftlicher MaRnahmen, fiir die bereits Planungen vorliegen, benétigt werden,
fir die Aufrechterhaltung der Funktion solcher MaRnahmen benétigt werden oder einer be-
sonderen Art der Bewirtschaftung fur die Aufrechterhaltung der Funktion solcher MaRRnah-
men bediirfen.” (vgl. 8 10 Abs. 3 WRG-Gefahrenzonenplanungsverordnung, BGBI. Il Nr.
145/ 2014).

Im Gemeindegebiet von Hollabrunn sind fiir den Géllersbach und den Kleinen Géllersbach
gelbe und rote Gefahrenzonen sowie rot-gelb schraffierte und blaue Funktionsbereiche aus-
gewiesen. Das Uberflutungsgebiet der gelben Gefahrenzone (entspricht HQ100) sowie die
rote Gefahrenzone sind im Flachenwidmungsplan kenntlich gemacht.

Fur alle weiteren Gewasserlaufe im Gemeindegebiet der die Stadtgemeinde Hollabrunn liegt
derzeit kein Gefahrenzonenplan vor.

2.3.3 Geogene Gefahrenhinweiskarte

Im Sinne des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) muss mithilfe der Raum-
ordnung ,die vorausschauende Gestaltung eines Gebietes zur Gewahrleistung der bestmég-
lichen 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 lawinengefahrdet sind,
nicht als Bauland gewidmet werden.
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Abbildung 6: Geogene Gefahrenhinweiskarte — Rutschprozesse, Quelle: NO Atlas, Stand: Juli 2024

Die geogene Gefahrenhinweiskarte wird seitens des Amtes der NO Landesregierung erstellt
und gibt Aufschluss tber moégliche Rutsch- und Sturzgefahren im Bundesland. In Hollabrunn
wurden zahlreiche Flachen als ,von mdéglichen Rutschungen bedroht vermerkt, diese sind
in der nachstehenden Abbildung verortet. Vor allem entlang der stidlichen Gemeindegrenze
ziehen sich von Osten gen Westen einige grofl3flachige Gefahrenbereiche, welchen zum Teil
eine hohe Wahrscheinlichkeit fur das Auftreten einer Gefahrdung zuzuordnen ist. Im Spezi-
ellen die Katastralgemeinden Enzersdorf im Thale, Weyerburg, Wieselsfeld, Magersdorf,
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Raschala, Breitenwaida, Kleedorf, Puch, Dietersdorf, Wolfsbrunn und Kleinstelzendorf mus-
sen bei Planungen jene Ausweisungen berilicksichtigen. Auch im Nordwesten der Katastral-
gemeinde Hollabrunn wurden mehrere groR3flachige Bereiche unter Bezug mdglicher
Rutschprozesse in der Hinweiskarte vermerkt (siehe Abbildung 6).

Die Gefahrenhinweiskarte ,Sturzprozesse® gibt flachendeckend Auskunft Gber den Grad der
Gefahrdung durch Steinschlag und Felssturz. In Hollabrunn wurden im NO Atlas (Stand: Juli
2019) keine diesbeziiglichen Gefahrdungen festgehalten.

2.3.4 Hangwasser

Unter Hangwassern kann grundsatzlich eine Art Hochwasser verstanden werden, deren Ent-
stehung nicht auf Bache oder Fliisse, sondern auf den flachenhaften Abfluss von Oberfla-
chengewassern infolge von Niederschlag oder Schmelzwasser in sonst trockenen Einzugs-
gebieten zuriickgehen. Vor allem Starkregenereignisse tragen zum Auftreten von Hangwas-
sern bei (Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 2016).

Der nachfolgende Kartenausschnitt gibt einen groben Uberblick tiber die FlieRwege von
Hangwéssern innerhalb der Stadtgemeinde Hollabrunn. Es handelt sich um eine sehr ver-
einfachte Darstellung, die basierend auf dem digitalen Hohenmodell generiert wurde und
somit weder die Niederschlagsmenge noch die Bodeneigenschaften oder Oberflachenrau-
heit beriuicksichtigt.

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).
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Abbildung 7: Gefahrenhinweiskarte Hangwasser-Gefahren; Quelle: NO Atlas, Stand: Juli 2024

Die FlieBwege der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser ziehen sich ausgehend von den be-
stehenden FlieRgewadssern Gmoosbach, Feldmihlbach, Timmelbach, Runzenbach, Gollers-
bach, Wolfsbrunner Bach, Puchbach und PflaBmuhlbach sowie zahlreichen Graben uber
das gesamte Gemeindegebiet. Stralen aber auch bepflanzte Hange bieten durch das Relief
der Stadtgemeinde die notwendigen Voraussetzungen zur Bildung jener Hangwasser, wel-
che sich folglich bis in die Ortskerne erstrecken. Innerhalb den Katastralgemeinden Sonn-
berg, Breitenwaida, Hollabrunn, Magersdorf und Enzersdorf im Thale wurden mehrere Fla-
chen mit speziellen Grinlandwidmungen versehen.
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3 Erlauterung des Anderungspunktes

Anderungspunkt: KG Hollabrunn, Hauplatz 4, Festlegung Zusatz
»Handelseinrichtungen” im Bauland Kerngebiet (F/B)

3.1 Steckbrief

Grundstiicke:
Mappenblatt:

Bestand:

Planung:

Anderungsanlass:

KG Hollabrunn, Gst.-Nr. 63 gemaf planlicher Darstellung
Blatt 8

BK

BK-H-1200

wesentliche Anderung der Grundlagen (§ 25 Abs. 1 Z 2 NO

ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024), Verwirklichung der Ziele
des Entwicklungskonzepts (§ 25 Abs. 1 Z 5 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 10/2024)

Plandarstellung:
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3.2 Lage, Umgebung und aktuelle Festlegungen

Der von der ggs. Anderung betroffene Bereich umfasst die Liegenschaft Hauptplatz 4 (Gst. -
Nr. 63, KG Hollabrunn) im Stadtzentrum von Hollabrunn (vgl. Abbildung 8).
= P w g 3 : i

Abbildung 8: Luftbild mit schematischer Abgrenzung Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn, Quelle: Google Maps,
abgerufen am 15.07.2024, eigene Bearbeitung
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Das gegenstandliche Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn, ist — wie auch der gesamte Baublock und
der Umgebungsbereich des Hauptplatzes — im rechtskréaftigen Flachenwidmungsplan der
Stadtgemeinde Hollabrunn als Bauland Kerngebiete (BK) gewidmet. Unmittelbar dstlich ist
der Hauptplatz als 6ffentliche Verkehrsflache (V6) festgelegt. Das ggs. Grundstick grenzt
im Suden zudem an die Badhausgasse und im Westen an die Bachpromenade (beide Vd).
Nordlich des Baublocks verlauft die BahnstralRe, tGber die der Bahnhof Hollabrunn fu3laufig
erreichbar ist.

Der Umgebungsbestand ist hin zum Hauptplatz in einer geschlossenen Blockrandbebauung
bebaut. Es Giberwiegen zwei- bis dreigeschossige historische Bestandsobjekte. Der Haupt-
platz markiert nicht nur stadtebaulich das historische Zentrum Hollabrunns, sondern bildet
auch das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentrum der Stadt, was sich in einer hohen
Dichte an Einrichtungen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des (nicht-) tagli-
chen Bedarfs sowie etwa Gastronomiebetrieben in der Erdgeschof3zone manifestiert.

Dementsprechend ist fir den gesamten Umgebungsbereich, einschliellich dem ggs. be-
troffenen Grundstiick, im Flachenwidmungsplan eine Zentrumszone gem. § 14 Abs. 2 Z 15
NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024 festgelegt.

Der Bebauungsplan legt im ggs. Bereich hin zum Hauptplatz eine Bebauungsdichte von
100 %, die geschlossene Bebauungsweise und wahlweise Bauklasse II,11I (100/g/ll,111) fest.
Fur den baublockinneren Bereich ist demgegeniiber eine Bebauungsdichte von 60 % und
die offen/gekuppelte Bebauungsweise (60/0,k/ll,11l) verordnet. Weiters legt der Bebauungs-
plan im ggs. Bereich entsprechend den Bestimmungen des § 30 Abs. 2 Z 10 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 10/2024 fest, dass bei mehr als 21 Wohnungen je Wohnung 1,5 KFZ-Stellplatze
herzustellen sind.

3.3 Anderung und Planungsziele

Das ggs. Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn wird derzeit neu entwickelt (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Ansicht Hauptplatz 4, Quelle: Google Street View, aufgenommen im April 2023

Die Liegenschaft soll durch drei Baukdrper entwickelt werden, wobei zwei Baukdrper im
Baublockinneren eine Wohnhausanlage mit 108 Wohneinheiten umfassen (davon 50 Woh-
nungen fur Betreutes Wohnen). Der dem Hauptplatz zugewandte Baukdrper soll im Erdge-
schof3 durch einen Einzelhandelsbetrieb und in den oberen GeschoRen durch Biros genutzt
werden. Die Baukorperverteilung des Projekts ,Hollerhof* wird nachfolgend in Abbildung 10
dargestellt:
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Wohngebdude

Biiro/Ordination
Einzelhandel

Zufahrt
Garage

Abbildung 10: stadtebauliches Modell "Hollerhof", Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn, Quelle: FAWE Immo
GmbH

Das Projektvorhaben ist bereits zum Grof3teil umgesetzt: Die Tiefgarage (mit 213 KFZ-Stell-
platzen und Zufahrten vom Hauptplatz und der Bachpromenade) und die Wohngeb&ude im
Baublockinneren wie auch die Burordumlichkeiten im hauptplatzzugewandten Geb&ude sind
fertiggestellt.

Nicht fertiggestellt ist die ErdgeschofRzone im hauptplatzzugewandten Gebaude. Dort ist die
Stadtgemeinde Hollabrunn seit mittlerweile mehreren Jahren um die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsbetriebs zur Starkung und Belebung des Hauptplatzes bemiht. Nunmehr wird
von Seiten einer Kaufhauskette fir Dekorations- und Haushaltsartikel, Elektro-, Drogerie-
und Geschenkartikel sowie Bekleidung ihr Interesse an einer Betriebsansiedlung bekundet.
Fiir die ggs. Anderung ist damit eine wesentliche Anderung der Grundlagen als Anderungs-
anlass gem. § 25 Abs. 1 Z 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024 ins Treffen zu fiihren.

Es ist der ausdruckliche Planungswille des Gemeinderats, die Ansiedlung eines Betriebes
mit einer Uber 750 m2 hinausgehenden Verkaufsflache fur zentrumsrelevante Waren durch
den Widmungszusatz ,Handelseinrichtungen® im Bauland Kerngebiete (BK-H) zu ermdgli-
chen.

Projektseitig ist eine Verkaufsflache von ca. 1.135 m2 im Erdgeschof3 geplant. Hinzu kom-
men Lagerrdumlichkeiten wie auch etwa ein Pausenraum fir Mitarbeiter:innen (vgl. Abbil-
dung 11).
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VK-Fliche ca. 1135 m*
( Sttezen atgezogen )

Abbildung 11: Grundrissplan Vorentwurf, Quelle: WOOLWORTH Osterreich GmbH

Die ggs. Anderung sieht dementsprechend gem. § 18 Abs. 1 NO ROG 2014 LGBI. Nr.
10/2024 vor, im Flachenwidmungsplan einen weiteren Zusatz zur Beschrankung der Ver-
kaufsflache mit 1.200 m? (BK-H-1200) anzubringen. Damit wird der angestrebten Ansiedlung
des Einzelhandelsbetriebs entsprochen, gleichsam wird die zuldssige Nutzungsintensitat,
vor allem aus Griinden der bestehenden Verkehrsinfrastruktur, auf das projektseitig unbe-
dingt erforderliche Ausmal} beschréankt.

Zur besseren Lesbarkeit und Anwendbarkeit der Bestimmungen, die sich aus dem Zusam-
menspiel der Verordnungen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes und des Bebauungs-
plans ergeben, beriicksichtigt der Widmungszusatz ,-H-1200“ in seiner Abgrenzung die Be-
grenzungslinien der Bestimmungen des Bebauungsplans (8 4 Z 3 Verordnung Uber die Aus-
fihrung des Bebauungsplans, LGBI. 8200/1-3). Damit werden der Bereich der Zufahrt Bach-
promenade und des FuBwegs von der Badhausgasse (jeweils Teil des ggs. Gst.-Nr. 63, KG
Hollabrunn) von der Zusatzfestlegung ausgenommen.

Fir das Vorhaben ,Hollerhof* (Wohnhausanlage und Betreutes Wohnen im Baublockinneren
sowie Einzelhandels- und Blrogebdude am Hauptplatz) wurden insgesamt 213 KFZ-Stell-
platze in einer Tiefgarage errichtet. Zufahrten zur Tiefgarage bestehen vom Hauptplatz im
Osten und von der Bachpromenade im Westen. Ausgehend von der Badhausgasse wird das
Projektgebiet zusatzlich fur FuRgénger:innen erschlossen (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 12: Lage "Hollerhof", Umgebung und VerkehrserschlieBung, Quelle: FAWE Immo GmbH

Gem. § 11 Abs. 1 NO BTV 2014 LGBI. Nr. 3/2023 ist

- bei Geb&auden fur Betreutes Wohnen je zwei Wohnungen (Z 2),

- bei Handelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 750 m? je 30 m? Ver-
kaufsflache (Z 8),

- bei Blro- und Verwaltungsgebauden je 40 m2 Nutzflache

mindestens ein KFZ-Stellplatz herzustellen.

Gem. Anhang | der rechtskraftigen Verordnung zum Teilbebauungsplan der Katastralge-
meinden Hollabrunn, Raschala und Suttenbrunn sind ab 21 Wohneinheiten je Wohnung 1,5
KFZ-Stellplatze herzustellen.

Entsprechend den Vorgaben der rechtskraftigen Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde
Hollabrunn und den Bestimmungen der NO Bautechnikverordnung 2014, LGBI. Nr. 3/2023
betragt die herzustellende Mindestanzahl an PKW-Stellplatzen daher 183. Eine Kalkulation
ist nachfolgender Abbildung 13 zu entnehmen:

HOLLERHOF HAUPTPLATZ 4; A - 2020 HOLLABRUNN
WOHNEN FAKTOR 1,5 LT NO BTV 2014; HANDEL > 750 m’ IM EG

Anzahl WE Faktor Vorgabe Vorgabe aufgerundet

BAUTEILA - betreutes Wohnen 50 0.5 25,00 25
BAUTEILE 60 1,5 90,00 a0
Summe Wohnen 115

m2 Nutzfliche  Faktor Vorgabe Vorgabe aufgerundet

BURO 1185 f40mz2 29,63 30
HANDEL (Woolworth) 1135 /30m2 37,83 38
Summe Gewerbe + Biiro 58
SUMME GESAMT 183

Abbildung 13: Kalkulation Pflichtstellplatze, Quelle: FAWE Immo GmbH

Nach derzeitigem Rechtsstand des ortlichen Raumordnungsprogramms ist die Verkaufsfla-
che zentrumsrelevanter Waren mit 750 m2 begrenzt. Entsprechend § 11 Abs. 1 NO BTV
2014 LGBI. Nr. 3/2023 ist fur derartig kleinere Handelsbetriebe je 50 m2 Verkaufsflache ein
Stellplatz zu herzustellen. D.h. fir einen Handelsbetrieb mit 750 m2 wéaren 15 KFZ-Stell-
platze, insgesamt 160 KFZ-Stellplatze, herzustellen.

Uber die dargestellte Mindestanzahl an KFZ-Stellplatzen hinausgehend, wurden fiir das ggs.
Projektgebiet bereits 213 KFZ-Stellplatze errichtet. Damit wurde (unter Berlicksichtigung
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der Pflichtstellplatze fir andere Nutzungen) sowohl fiir Handelsbetriebe nach derzeit zulas-
sigem Rahmen als auch entsprechend der geplanten Anderung die Mindestanzahl herzu-
stellender KFZ-Stellplatze bereits Ubertroffen.

Fiur Fahrrader sind im Eingangsbereich am Hauptplatz etwa 30 Stellplatze geplant. Gem.
§ 14 Abs. 1 Z 7 NO BTV 2014 LGBI. Nr. 3/2023 ist pro 50 m2 Verkaufsflache ein Fahrrad-
Stellplatz herzustellen. Bei der mit der ggs. Anderung geplanten, hdchstzulassigen Ver-
kaufsflache von 1.200 m2 entspricht die Mindestanzahl 24.

Der Bahnhof Hollabrunn ist fuBlaufig erreichbar.

Der ggs. Bereich ist als Bauland Kerngebiete (BK) festgelegt. Da in dem Bereich am 22.
Oktober 2020 ein Bebauungsplan eine Bebauung mit einer GeschoR3flachenzahl (GFZ) von
tiber 1 ermdglicht, sind bis zu einer Anderung der Widmungsart und/oder einer neuen Fest-
legung im Bebauungsplan die Ubergangsbestimmungen gem. § 53 Abs. 15 NO ROG 2014
LGBI. Nr. 10/2024 anzuwenden. Da die geplante Festlegung des Widmungszusatzes ,Han-
delseinrichtungen® keiner Anderung der Widmungsart entspricht, sind Bauvorhaben mit ei-
ner GFZ uber 1 zulassig.

Das Projekt ,Hollerhof* ist bereits in weiten Teilen umgesetzt, der ggs. Bereich wurde damit
bereits einer widmungskonformen Nutzung zugefuhrt. Nicht fertiggestellt bzw. ungenutzt ist
nur die ErdgeschoRzone des hauptplatzzugewandten Gebaudes. Dort hat die geplante An-
derung zur Folge, dass ggu. dem derzeitigen Rechtsstand zusétzlich 450 m2 Verkaufsflache
hergestellt werden kdnnen. Mégliche Umweltauswirkungen sind bei einer derartigen Festle-
gung (Zusatz ,Handelseinrichtungen®) allfallig betreffend das umgebende Verkehrssystem
zu erwarten. Da davon auszugehen ist, dass die ErdgeschoRzone auch ohne Zusatz ,Han-
delseinrichtungen® verkehrserzeugenden Nutzungen zugefuhrt wiirde und, wie zuvor darge-
stellt, sdmtliche erforderliche KFZ-Pflichtstellplatze inkl. Zufahrten zur Tiefgarage bereits
jetzt errichtet sind, sind durch die ggs. Anderung ggii. dem derzeitigen Rechtsstand bzw.
ggu. dem derzeitigen Zustand der Umwelt punkto Verkehrssicherheit, Leichtigkeit und Fliis-
sigkeit des Verkehrs keine erheblich negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Dies
umso mehr, als dass die Verkaufsflache auf 1.200 m2 beschrankt wird.

Damit ist die ggs. Anderung vom Inhalt und Umfang so geringfiigig einzuschéatzen, dass
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt und Nutzungseinschrdnkungen ausgeschlossen
werden kénnen (siehe auch Anhang 1) bzw. die Umweltauswirkungen unverandert bleiben.

Aufgrund der vorliegenden Geringfiigigkeit der Anderung kann eine strategische Umwelt-
priifung entfallen und ein beschleunigtes Verfahren gem. § 25a Abs. 1 NO ROG 2014 LGBI.
Nr. 10/2024 durchgefiihrt werden. Gem. § 25a Abs. 1 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024 sind
folgende Punkte im Zuge der Anwendung eines beschleunigten Verfahrens zu dokumentie-
ren:

e die Baugrundeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Ver-
fugbarkeit der neuen Baulandflachen,

e dass kein Widerspruch zu Uberdrtlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungs-
rechtlichen Vorgaben besteht,

e dass sich die Widmungsflache aufRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Be-
reichen befindet, wobei auch der Artenschutz zu berucksichtigen ist,

e dass die Widmungsflache nicht das Ausmalf von zukinftig 1 ha Wohnbauland oder
2 ha Betriebsgebiet Ubersteigt

Die genannten Punkte werden in den nachfolgenden Kapiteln erlautert.

Das bereits zur 6ffentlichen Auflage gelangte ortliche Entwicklungskonzept Gemeindeent-
wicklungskonzept Hollabrunn 2040 (S. 57) legt fur die Innenstadt von Hollabrunn folgendes
Entwicklungsziel fest:

- Erhalt und Starkung der Nutzungsmischung/Multifunktionalitdt in der Innenstadt
(Wohnen, Arbeiten, sich versorgen, Freizeit), qualitatsvolle Innenentwicklung,
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Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen bei gleichzeitiger Bewahrung von Frei-
raumen und Verbesserung der Freiraumqualitat

Die geplante Anderung dient damit der Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzepts
(vgl. Kapitel 3.3.3.2). Der gesetzliche Anderungsanlass entspricht damit auch § 25 Abs. 1 Z
5 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024.

3.3.1 Baugrundeignung

GemaR der CadenzaWeb-Anwendung des Amts der NO Landesregierung iiberlagern im Be-
reich des Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn, drei Altstandorte (vgl. Abbildung 14):

- Spenko Johann, KFZ-Werkstatt und Karosseriebauer KG Hollabrunn
- Fa. NuBbaumer, KFZ-Werkstatt KG Hollabrun
- Fa. Bachheimer, Bauunternehmen KG Hollabrunn

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der mit der geplanten Widmungsanderung beabsich-
tigten zukinftigen Nutzung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Standortgefah-
ren fur die geplante Nutzung durch die Altstandorte zu erwarten.

— N : i
g . = w
- i % 3 _— > - [ 5

Abbildung 14: Altstandorte im Bereich des Anderungspunktes, Quelle: CadenzaWeb-Anwendung, Amt
der NO Landesregierung, Abteilung WA2, Stand: 15.07.2027

In der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser (NO Atlas, abgefragt am 15.07.2024) sind ein
HangwasserflieBweg mit einem mehr als 100 ha umfassenden Einzugsgebiet wie auch meh-
rere kleine FlieBRwege zu erkennen (vgl. Abbildung 15).

Knollconsult 19



Ortliches Raumordnungsprogramm (OROP) Hollabrunn, Anderung 01/2024

YR
s

hnstraga
2040/,

| V2 e ; % o 3 7 ;
4 L , & 102 %" /’ 2792 & _331,1 7
407126 £
JrsnstraBe weu? o7

' 204041

41382

= B e
= e
2040127 . 1633 A @ e
i \ex i
9 s0i0728 N 2\ e
2040726 ¥
o \ 2038110,1484,
T
4025 . 2% 7
55 )\ e /
p 812 a3, 2
L334 Lsx | 20400 Y

|5
sao AT LG 2y >
017 2037 2040731 .

407801

zyejydneH

LS o EBS S R
&
Hium /KT o
R 204045370 s 7Y 9 203875
1570 lp0anma b0 g
LA' 2040447 mtdfw\ﬁz d
5. 1489) 2040751473 o 20317
2 otatos \\
N
s 120a0B 1G5 ‘\\:
mez g' 203073 P52 Vog o}, zeiih\”
maors \!
|\

I % ‘Q @ = / “* HieRwege klassifiziert z
f‘ 17 “\\ _— . 5 R Fliehwege 0.05-1ha
ks 1 e FlieRwege1 bis10ha

A == FligRwege 10 bis 100 ha
P == Fliefwege =100 ha

5
“GajSe
g8

3
o<1
s
|2
& &
NG
R
S v 2
B
3,
g
e
apeug!
3
3
3
g
&
B
8
3

407827

Abbildung 15: Auszug der Gefahrenhinweiskarte Hangwasser, Quelle: NO Atlas, Stand: 15.07.2024

Diese durch das entsprechende Modell errechnete Tiefenlinien verlauft in Nord-Sud-Rich-
tung entlang der RappstrafRe und im Anschluss durch den ggs. betroffenen, dicht bebauten
Baublock. Es handelt sich daher um Bereiche, die bereits jetzt in weiten Teilen versiegelt
sind. Aufgrund des geplanten Vorhabens kommt es ggil. dem derzeitigen Zustand der Um-
welt zu keiner zusétzlichen bebauten Flache.

Erheblich negative Umweltauswirkungen sind aufgrund der Anderung ausgeschlossen.

GemaR dem vorliegenden Gefahrenzonenplan fiir den Gollersbach (Quelle: Amt der NO
Landesregierung, Abteilung Wasserbau WAS, Stand: Juli 2021) liegt keine Geféahrdung
durch gelbe oder rote Gefahrenzonen im Bereich des ggs. Grundstuicks vor (vgl. Abbildung
16).

Abbildung 16: Ausschnitt des Gefahrenzonenplans Goéllersbach. In Rot: rote Gefahrenzone Flussbau,
in Gelb: gelbe Gefahrenzone Flussbau, in Tirkis: Gst.-Nr. 63, KG Hollabrunn, Quelle: Amt der NO
Landesregierung, Abteilung Wasserbau (WA3), Stand: Juli 2021, eigene Darstellung
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In der geogenen Gefahrenhinweiskarte des Amtes der NO Landesregierung (Quelle: NO
Atlas, Stand: 15.07.2024) sind keine Hinweise auf mégliche Rutsch- oder Sturzprozesse
erkennbar (weil3e Klasse).

In der digitalen Bodenkarte (bodenkarte.at) sind im Bereich der gegenstandlichen Flache
keine Hinweise auf Feuchtlagen dokumentiert.

Bei dem gegenstandlichen Anderungspunkt handelt es sich um die Zusatzfestlegung ,Han-
delseinrichtungen® im Bauland Kerngebiet — dies in einem Bereich, in dem bereits in weiten
Teilen ein Projekt zur Nachnutzung bzw. Nachverdichtung baulich umgesetzt ist. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass es zu keinen Anderungen der raumlichen Situation
kommt. Eine Bewertung des Anderungspunktes als umwelt- und raumvertraglich ist folglich
maoglich.

Eine Bestatigung der Baugrundeignung seitens der Stadtgemeinde Hollabrunn ist in Anhang
3 beigeflgt.

3.3.2 Baulandbedarf und -reserven

Durch die gegenstandliche Anderung kommt es zu keiner VergréRerung der Baulandmenge
in der Stadtgemeinde Hollabrunn, da es sich nicht um die Neuwidmung von Bauland, son-
dern um den Zusatz ,Handelseinrichtung® im bereits rechtskraftig gewidmeten Bauland
Kerngebiet handelt. Eine Baulandbilanz ist unter Anhang 2 angefuhrt (Stand: Beschluss
OROP-Anderungsverfahren 01/2023, Rechtskraft: 06.02.2024).

Das ggs. betroffene Gst.-Nr. 63 befindet sich in Privateigentum. Da es sich bei der gegen-
standlichen Anderung nicht um die Schaffung von neuem Bauland handelt, das Grundstiick
bereits bebaut ist, und die Anderung lediglich einen Widmungszusatz darstellt, ist eine Si-
cherstellung der Verfugbarkeit seitens der Stadtgemeinde nicht beabsichtigt und eine Do-
kumentation des Baulandbedarfes nicht erforderlich.

3.3.3 (Uber-) 6rtliche Festlegungen und raumordnungsrechtliche Vorgaben

3.3.3.1 Uberortliche Festlegungen und raumordnungsrechtliche Vorgaben

Fur den ggs. Bereich ist kein Regionales Raumordnungsprogramm erlassen. Zum Erstel-
lungszeitpunkt des vorliegenden Berichts ist der Entwurf zur Verordnung Uber ein Regiona-
les Raumordnungsprogramm Bezirk Hollabrunn in Begutachtung (bis inklusive 23.08.2024).
Diesem Entwurf sind fir den ggs. Bereich keine entsprechenden Festlegungen zu entneh-
men. Die ggs., im Stadtzentrum von Hollabrunn befindliche, Flache befindet sich aul3erhalb
von Zonen gem. den Sektoralen Raumordnungsprogrammen lber die Windkraftnutzung
(LGBI. Nr. 8001/1-1) oder Uber Photovoltaikanlagen im Griinland in Niederdsterreich (LGBI.
Nr. 94/2022).

Die zuvor beschriebene Anderung entspricht folgenden besonderen Leitzielen fir die ortli-
che Raumordnung gem. § 1 Abs. 2 Z 3 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024:

b) Anstreben einer mdglichst flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die Er-
reichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel und den verstarkten Einsatz von Alternativ-
energien.

¢) Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne als funktionaler Mittelpunkt
der Siedlungseinheiten, insbesondere als Hauptstandort zentraler Einrichtungen,
durch Erhaltung und Ausbau

o einer Vielfalt an Nutzungen (einschlieBlich eines ausgewogenen Anteils an
Wohnnutzung)

o der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort
o als Schwerpunkt fur Kultur- und Verwaltungseinrichtungen

o als attraktiver Treffpunkt fir die Bewohner angrenzender Siedlungsbereich
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o als touristischer Anziehungspunkt.

f)  Sicherstellung der raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft
(Land- und Forstwirtschaft, Gewerbe, Industrie, Dienstleistungen) (...).

i) Festlegung von Wohnbauland in der Art, dass Einrichtungen des taglichen Bedar-
fes, o6ffentliche Dienste sowie Einrichtungen zur medizinischen und sozialen Ver-
sorgung glnstig zu erreichen sind. Sicherstellung geeigneter Standorte fir diese
Einrichtungen.

Die geplante Anderung steht damit nicht in Widerspruch zu den Leitzielen des NO Raum-
ordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 10/2024 und dariber hinaus in keinem Widerspruch zu
den verbindlichen Planungsrichtlinien gem. § 14 Abs. 2 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024.

3.3.3.2 Planungsziele gem. Ortlichem Raumordnungsprogramm der Stadtgemeinde
Hollabrunn

Das ortliche Entwicklungskonzept Gemeindeentwicklungskonzept Hollabrunn 2040 (GEK
Hollabrunn 2040) ist derzeit in Ausarbeitung. Ein Entwurf ist bereits zur 6ffentlichen Auflage
gelangt. Das GEK Hollabrunn 2040 dokumentiert wesentliche Planungsziele, die mit der
ggs. geplanten Anderung ubereinstimmen. So werden folgende iibergeordnete Entwick-
lungsziele fur den stadtischen/zentralen Siedlungsraum festgelegt (S. 57):

- Starkung des stadtischen Siedlungsraumes als umfassenden Versorgungs-,
Wohn-, Arbeits- und Betriebs- sowie Bildungsstandort

- Fokus der Entwicklung auf Innenentwicklung (...)
Fur die Innenstadt wird folgendes Entwicklungsziel festgelegt (ebd.):

- Erhalt und Starkung der Nutzungsmischung/Multifunktionalitdt in der Innenstadt
(Wohnen, Arbeiten, sich versorgen, Freizeit), qualitatsvolle Innenentwicklung, Nut-
zung von Nachverdichtungspotenzialen bei gleichzeitiger Bewahrung von Freiréu-
men und Verbesserung der Freiraumqualitat

Weiters wird mit der ggs. geplanten Anderung folgenden Fachzielen des GEK Hollabrunn
2040 entsprochen (S. 58-59):

- Die Hollabrunner Innenstadt ist stark frequentiert (201)

- Funktionsdurchmischung als Basis einer lebendigen Innenstadt erhalten und weiter
starken (z202)

- Kompakte Kernstadt Hollabrunns als Stadt der kurzen Wege fordern (Z204)
- In Hollabrunn steht Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z05)

- Langfristige Absicherung von Arbeitsplatzen durch standortadédquate Unterneh-
mensansiedlungen unter Berlicksichtigung der vorherrschenden Wirtschaftsstruktur
(219)

- Nachnutzung von Leerstanden (Z20)
- Bestehende Betriebsstandorte erhalten und qualitativ weiterentwickeln (Z21)

- Forcierung einer aktiven Betriebsansiedlungspolitik (222)

3.3.4 Natur- und Artenschutz

Die Widmungsflache befindet sich auBerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen
und Wald.

Durch die ggs. Anderung verandert sich nicht die Ausgangslage fiir Auswirkungen im Sinne
des § 14 Abs. 2 Z 14 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 10/2024. Betreffend Artenschutz darf ins
Treffen gefiihrt werden, dass der Bereich der ggs. Anderung aufgrund des derzeitigen Zu-
stands der Umwelt, der Lage im dicht bebauten Stadtzentrum und der vorhandenen Nutzung
(Gebaude) keine artenschutzfachliche Bedeutung aufweist.
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