MARKTGEMEINDE MAUERBACH genehmigt in der Sitzung
BEZIRK ST. POLTEN

LAND NIEDEROSTERREICH am 24 Mirz 2021
PROTOKOLL
tiber die
GEMEINDERATSSITZUNG

am: 24. Februar 2021 Beginn:  19:00 Uhr

Schlossparkhalle Ende: 20.15 Uhr

3001 Mauerbach

Hauptstrale 248
Anwesend: Biirgermeister Peter Buchner MBA (als Vorsitzender, OVP)

Vbgm Ing. Georg Kabas (OVP)

VP-Mauerbach: Griine Plattform: SP Mauerbach:
GGR Manuela Bannauer GR Alfred Bochno GR Mag. Wolfgang Beran
UGR Bernhard Beer GR Susanne Eis GR Mag. Christine Pennauer
GGR Thomas Bruckner GR Karoline Felzmann BEd GR Michael Richter
GR Helmut Gartner GR Michael Felzmann
BGR Dr. Hans Jedliczka GGR Ursula Prader
GGR Matthias Pilter
GGR Martina Reitermayer, MSc
GR Astrid Stoll Freiheitliche Partei Osterreichs:
GR Michael Strozer MSc. GR Volker Brieger MA
GR Franz Strnad
GR Daniel Wurzer

Entschuldigt: GGR Erwin Hackl

Weiters anwesend: OSekr. Peter Mayer (Amtsleiter), Huberta Auer-Weissmann (Schriftfiihrerin)

Die Einladung sémtlicher Mitglieder des Gemeinderates ist ausgewiesen.

Der Gemeinderat zéhlt 23 Mitglieder, davon sind zu Sitzungsbeginn 22 anwesend, der Gemeinderat
ist daher beschlussfihig.

Aullerdem sind 4 Zuhorer anwesend.

Der Vorsitzende, Biirgermeister Buchner, begriifit die Anwesenden und stellt die Beschlussfihigkeit
fest.

Er begriifit auch die Zuhorer.
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I/1 _Genehmigung Sitzungsprotokoll vom 16.12.2020

Da zum Protokoll vom 16.12.2020 keine Stellungnahme vorliegt, gilt dieses als genehmigt.

I/2 _Bericht des Biirgermeisters

Dieser Bericht wird (laut GR-Beschluss 21.9.1994) allen Gemeinderéten gemeinsam mit der
Einladung zu dieser Sitzung iibermittelt.

Es liegen keine Schriftstiicke vor.

I/3 _Anfragen an den Biirgermeister, Vizebiirgermeister, Ausschuss- und
Fraktionsvorsitzende

Zu diesem TOP gibt es keine Wortmeldung.

1/4 _Bebauungsplan — Anderung Nr. 19

Die Marktgemeinde Mauerbach beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplans Nr. 19. Die
Anderungen betreffen das Mappenblatt Nr. 2. Der Auflageentwurf des Mappenblattes wurde in
Form einer Rot-Schwarz-Darstellung ausgefertigt. Die Begriindung und Erlduterung der
Anderungen des Bebauungsplans sind im Erlduterungsbericht zum Auflageentwurf, Verfasser:
Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH, dargelegt:
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1 Inhalt des Anderungsverfahrens

Die Marktgemeinde Mauerbach beabsichtigt eine Anderung des Bebauungsplans (Anderung
Nr. 19). Die Anderung betrifft das Mappenblatt Nr. 2.

2 Ubersicht der Anderungspunkte

Die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplans sind in der nachfolgenden Tabelle
UberblicksmaRig dargestellt. Die Anderungen betreffen das Areal des Schlossparks
Mauerbach. Der Schlosspark liegt im Ortskernbereich von Mauerbach in Nahe der Kartause
Mauerbach.

Mbl | BPL Rechtsbestand BPL Entwurf Anderung Grundstacke it. DKM
2 Bebauungsdichte 50 % Streichung Bebauungsdichie 59/3, 74
Bebauungsweise offen Bebauungsweise geschlossen
Bebauungshéhe 7,5/ 12 m | Bebauungshéhe 320 m 4 A
Bebauungsdichte 50 % Streichung Bebauungsdichte 59/3, 74
Bebauungsweise offen Bebauungsweise geschlossen
Bebauungshohe 7,5/ 12 m | Bebauungshéhe 314 m 0. A.

In der nachfolgenden Abbildung ist die geplante Anderung des Bebauungsplans Nr. 19
ersichtlich. Die geplanten Anderungen sind in rot dargestellt. Biau unterlegt ist der aktuelle
Gebaudebestand, der in der DKM Stand 2020 noch nicht enthalten ist.

Das gesamte Mappenblatt 2 ist in der Beilage enthalten.

A b - 13

Abbildung 1: Bebauungsplanentwurf Nr. 19, Mbl. 2 (Ausschnitt, Plannr.. MB ¢/ BPL-A 19 / Entwurf)
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3  Erlauterung der geplanten Anderungen des
Bebauungsplans

3.1 Beschreibung der geplanten Anderung des Bebauungsplans

Geplant ist eine Anderung der Bebauungsbestimmungen fir den Bereich des westlich
liegenden Gebaudetraktes. Das Bebauungskonzept umfasst eine horizontale Erweiterung
Richtung Norden (Spabereich) im Ausmaf von ca. 20 m mit einer Breite von 17 m, eine
Aufstockung des gesamten Gebaudetrakts um ein bis zwei GeschoRRe sowie ein aus dem
Gebaude auskragender Swimmingpool an der ostlichen Gebaudefront (Infinitypool) mit einer
Auskragungstiefe von ca. 13 m.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Gelandeniveaus ist die Ermittlung der Gebaudehohen
auf Basis der bisherigen Bestimmungen (bergseitig 7,5 m / talseitig 12 m) auBerst komplex.
Daher soll - analog der Bestimmung des o6stlich liegenden Gebaudetrakis — die
héchstzulassige Gebaudehohe in Form der Festlegung einer absoluten Gebaudehdhe in
Meter Gber Adria angegeben werden. Basierend auf den Angaben des mit der Planung der
AusbaumaRnahmen beauftragten Architekten ergibt sich eine absolule Gebaudehdhe von
320 m u.A. Diese Bestimmung gilt fur den uberbauten Bereich des westiich liegenden
Gebdudetrakts samt Erweiterungsbereich und reicht bis zum rechtskraftigen vorderen 10 m
breiten Bauwich, der entlang der nordlich des Schlossparkareals verlaufenden Backergasse
festgelegt ist. Der Abstand zwischen nordlicher Gebaudekante und dem Bauwich betragt
etwa 24 m, die Breite 17 m.

Der aus dem Gebaude auskragende Infinitypool wird auf Hohe der derzeitigen
Gebdudeoberkante errichtet. Aus den angefihrten Grinden soll auch fir diesen Bereich
eine Festlegung in Form einer absoluten Gebdudehdhe in Meter uber Adria erfolgen.
Basierend auf den Angaben des Architekten ergibt sich eine absolute Gebaudehohe von
314 m {.A (Diese Gebdudehdhe entspricht im Ubrigen jener des 6stlich liegenden
Gebaudetrakts.) Die konkrete Lage des Pools ist derzeit noch nicht bekannt, daher reicht
der Geltungsbereich Richtung Norden bis zum vorderen 10 m breiten Bauwich entlang der
Backergasse. Die ostwest-gerichtete Breite des Geltungsbereichs betragt 13 m.

In der nachfolgend dargestellten Ansicht sind die Bereiche der geplanten baulichen
Erweiterungen rot umrandet (sehen ist die ostliche Gebaudefront).

lllll
Ill!ll!ll!lllll!f'lll

Abbildung 2: Ansicht {Verf.: Gemeinhardt, Planungs u. Bauberatungs GmbH, Stand: 04.12.2020}
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Marktgemeinde Mauerbach — Anderung Bebauungsplan Nr. 19

In der nachfolgenden Grundrissdarsteilung ist in rot die bauliche Erweiterung des
Gebadudefligels Richtung Norden dargestellt. Hellblau unteriegt stellt den derzeitigen
Planungsstand des Infinitypools dar. Westlich ist weiters ein geplanter ebenerdiger Pool

dargestelit.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Lageplans (Verf.: Gemelnhardt Planungs u. Bauberatungs GmbH,
Stand: 13.11.2020)

Abbildung 4: Orthophoto (NO Atlas)
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Marktgemeinde Mauerbach — Anderung Bebauungsplan Nr. 19

Aufgrund der Beschrankung der geplanten Anderung der Gebaudehdhenfestiegung auf den
Bereich des Gebaudeumrisses bzw. des Umrisses des Infinitypools ist eine Adaptierung der
Festlegungen der Bebauungsdichte und der Bebauungsweise erforderlich. Die bisher
geltende Bebauungsdichte von 50 % wird gestrichen, somit qilt de facto eine
Bebauungsdichte von 100 %. Die Bebauungsweise wird von offen in geschlossen geéndert.

In den beiden nachfolgenden Abbildungen ist das unterschiedliche Gelandeniveau
erkennbar. Das Gelande fillt von Norden nach Suden und von Westen nach Osten ab.
Innerhalb des Areals gibt es zum Teil deutliche Geldndeniveauunterschiede, die zum Teil
im Zuge der Errichtung der Hoteigebaude entstanden sind.

Abbildung 6: 3D-Simulation des Gebaudebestandes und des Gelandes, Blickrichtung Westen
{Verf.: Gemeinhardt, Planungs u. Bauberatungs GmbH, Datum: 03.12.2020)
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Marktgemeinde Mauerbach — Anderung Bebauungsplan Nr. 19

3.2 Erlauterung des Planungskonzeptes

Die Firma mesonic holding gmbh Ist ein seit mehreren Jahrzehnten in Mauerbach
ansassiges Unternehmen, das im Jahr 2008 in Mauerbach neben einem neuen
Burogebaude auch das Seminar-Hotel-Restaurant SCHLOSSPARK MAUERBACH im
gleichnamigen Schlosspark Mauerbach errichtete. Der Betrieb wurde im September 2008
aufgenommen. Mittlerweile umfasst der 4 Sterne Superior Betrieb 86 Doppelzimmer, ein
aktuell mit 2 Hauben ausgezeichnetes Restaurant, einen mit 2 Lilien durch den Relaxguide
ausgezeichneten Wellness- und Spabereich sowie einen rund 2.500 m* groen Seminar-,
Event-, Kongress- und Konferenzbereich.

Ausgrund des vor mehreren Jahren begonnenen Auf- und Ausbaus des Leisuresegments,
aber auch aufgrund der Zunahme an Urlaubsgasten zeigt sich ein héherer Bedarf an
Nachtigungsmoglichkeiten im Leisurebereich und damit einhergehend ein héherer Anspruch
an den Wellness- und Spabereich.

Das akluelle Planungskonzept sieht eine Erweiterung der bestehenden Infrastruktur und
gleichzeitig eine Qualitatssleigerung fir den Lejsurebereich vor. Dazu soll in
Leichtbauweise auf den bestehenden westlich liegenden Hoteltrakt eine
Gebdudeaufstockung erfolgen, die 12 Suiten und 2 weitere Doppelzimmer jewells mit Balkon
bzw. Terrasse beinhaltet. Daruber hinaus wird im ndrdlichen Bereich der Wellness- und
Spabereich erweitert und dazu im oberen Ausbaugeschoss neben einer Liegeflache auch
eine Poolbar errichtet, von der aus auch der Spabereich und der Bereich um den Infinitypool
serviciert wird. An der Ruckseite bzw. an der westlichen Seile des Gebdadudes ist ein
kieinerer, ebenerdiger weiterer Pool vorgesehen.

Das Planungskonzept in Form der Gebaudeaufstockung wurde gewahit, um einen optimalen
infrastrukturellen Anschluss an den bestehenden Gebaudekomplex und eine maglichst
homoge Einfigung in das Gesamikonzept zu erzielen.

Ein weiterer Grund einer Kapazitatserweiterung in Form einer Gebdudeaufstockung liegt
darin, den Baumbestand zu erhalten und moglichst geringfigig Parkflachen in Anspruch zu
nehmen, um den Charakter des Schlossparks zu erhalten.

Uber die neue Dachfiache ist eine Photovoltaik-Anlage (rund 200 kV Peak) geplant, um
einen Grofteil des Eigenverbrauches Uber diese alternative Energiequelle zu erzeugen.
Eine Einspeisung in das o6ffentliche Stromnetz ist nicht vorgesehen, da die Anlage so
ausgelegt wird, dass sie die breite und konstante Grundlast zu tragen vermag.

Abbildung 7: Erweiterung des Wellness- und Spabereichs, Infinitpool
(Verf.: Gemeinhardt, Planungs u. Bauberatungs GmbH, Stand: 03.12.2020)
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Marktgemeinde Mauerbach — Anderung Bebauungsplan Nr. 19

3.3 Ubereinstimmung mit dem NO Naturschutzgesetz 2000

Der Schlasspark Mauerbach liegt im Landschaftsschutzgebiet Wienerwald. Daher ist zu
prifen, ob das Vorhaben mit den Schutzzielen geman § 8 Abs. 4 NO Naturschutzgesetz
2000 ubereinstimmt.

Anhand einer Fotodokumentation (siehe Anhang) wurden von mehreren relevanten
Blickpunkten aus betrachtet die Sichtbeziehungen auf die Gebadude innerhalb des
Schlossparks dokumentiert. Der Gebaudebestand ist durch den dichten Baumbestand und
durch die Geholzgurtel an den AuBenrandern des Areals nicht sichtbar. Der Baubestand im
Schlossparkareal ist mit Blickpunkten auBerhalb des Geldndes nur von der Zufahrt
Backergasse aus gesehen zu sehen, da hier der das Schlossparkgelande umrahmende
Gehdlzgurtel unterbrochen isi {Blick Nr. 9). Es ist nicht zu erwarten, dass infolge einer
Aufstockung des Gebdudes das Schutzgut Landschaftsbild negativ beeinflusst wird.

Da die baulichen Erweiterungen im Wesentlichen in Form einer Aufstockung vorgesehen

sind, sind keine Auswirkungen auf das Schuizgut 6kologische Funktionstichtigkeit im
betroffenen Lebensraum gegeben.

Die Schutzgiiter Erholungswert der Landschaft, Schénheit oder Eigenart der Landschaft
sowie Charakter des betroffenen Landschaftsraumes werden durch das Vorhaben nicht
beeintrichtigt, da der Baumbestand erhalten bleibt und Granflaichen nur in einem sehr
geringfigigen Ausmaf beansprucht werden.

Der Entwurf zur Teilabinderung des Bebauungsplans wurde vom 30.12.2020 bis 10.02.2021,
6 Wochen hindurch 6ffentlich aufgelegt. Der Auflageentwurf wurde am 29.12.2020 der NO
Landesregierung iibermittelt.

Zum Auflageentwurf langten wihrend der 6ffentlichen Auflage keine Stellungnahmen ein.

Somit stellt Bgm Buchner den
Antrag:
Der Gemeinderat moge folgende Verordnung beschlielen:

Verordnung

§1
Aufgrund der §§ 29 bis 34 des NO ROG 2014 idF LGBIl. Nr. 97/2020 wird der
Bebauungsplan abgeiéndert und neu dargestellt. Die Anderung betrifft das Mappenblatt
Nr. 2.

§2
Die abgeinderten Festlegungen der Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der
einzelnen Grundstiicke sind der zu dieser Verordnung gehdrenden Plandarstellung des
Bebauungsplans, verfasst von Dipl.-Ing. Thomas Knoll, staatlich befugter und beeideter
Ziviltechniker unter der GZ: 20-80 / BPL-A 19 / Beschluss zu entnehmen.

§3
Die Plandarstellung gemiB § 2, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen
ist, liegt im Gemeindeamt wihrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§4
Die Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwSchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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Beschluss: Der Antrag wird angenommen.

Abstimmungsergebnis 21 Stimmen dafiir
1 Enthaltung (GR Michael Felzmann)

I/5 Ubernahme in die Erhaltung und Verwaltung Nebenfliichen L.121 von km 6,860 bis 7,340
(Heiligenbergstralie bis Laudongasse)

Die Nebenflachen auf der Hauptstrale zwischen Heiligenbergstrale und Laudongasse wurden
durch den NO StraBendienst, StraBenmeisterei Tulln nach Genehmigung durch Landesrat DI
Schletitzko errichtet. Die Gemeinde hatte die Kosten zu tragen. Da die Arbeiten abgeschlossen sind,
hat die Gemeinde die Anlagen in die Erhaltung und Verwaltung zu iibernechmen. Dazu ist die
Abgabe einer Ubernahmeerklirung notwendig.

Somit stellt Bgm Buchner den
Antrag:

Der Gemeinderat mége folgende Ubernahmeerklérung beschlieBen:

ST-LH-307/015-2019

Betrifft: NO StraRenbauabteilung 2, StraBenmeisterei Tulin;
Baufiihrungen des NO Strallendienstes:

Ubernahme in die Erhaltung und Verwaltung der Gemeinde.

ERKLARUNG

Die Marktgemeinde Mauerbach iibernimmt die vom NO Straflendienst,
Stralenmeisterei Tulln nach Genehmigung durch den Herrn Landesrat DI

Schleritzko, B. Schleritzko-ST-199/003-2019, auf Kosten der Gemeinde hergestellten
Anlagen

(Gehsteige, Abstellflachen, Verbreiterungen, Griinanlagen, Regenwasserkanal

entlang der Landesstrafie L 121 von km 6,860 bis km 7,340 im Ortsbereich von
Mauerbach)

in ihre Verwaltung und Erhaltung und das auRerbiicherliche Eigentum.

Die Gemeinde bestitigt, dass die vom NO Straendienst hergestellten Anlagen
ordnungsgeman ausgefiihrt sind und erklart, an den NO Strallendienst aus diesem
Titel keine weiteren Forderungen zu stellen bzw. bei Forderungen Dritter den NO
Stralendienst schad- und klaglos zu halten.
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Im Zug_e der Endvermessung libemimmt die Gemeinde die Anlagen in ihr
grundbiicherliches Eigentum.

NO Landesregierung Fir die Gemeinde:

Im Auftrag

(Bauabtellungsleiter) (Birgermeister)

Datum: ......c..cceue....
(Vizebirgermeister)
s
(Gemelnderat)
Datum: ..o

Beschluss: Der Antrag wird angenommen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig.

1/6 _Ubernahme in die Erhaltung und Verwaltung Nebenflichen L.121 von km 7,470 bis 7,620
(Steinbachstrafle bis Millockergasse)

Die Nebenflichen auf der Hauptstrafle zwischen Steinbachstrale und Milldckergasse wurden durch
den NO StraBendienst, StraBenmeisterei Tulln nach Genehmigung durch Landesrat DI Schletitzko
errichtet. Die Gemeinde hatte die Kosten zu tragen. Da die Arbeiten abgeschlossen sind, hat die
Gemeinde die Anlagen in die Erhaltung und Verwaltung zu tibernehmen. Dazu ist die Abgabe einer
Ubernahmeerklirung notwendig.

Somit stellt Bgm Buchner den
Antrag:
Der Gemeinderat moge folgende Ubernahmeerklirung beschlieBen:

Seite 10 GR-Sitzung vom
24.02.2021



ST-LH-307/016-2020

Betrifft: NO StraBenbauabteilung 2, StraRenmeisterei Tulln;
Baufiihrungen des NO StraRendienstes:

Ubernahme in die Erhaltung und Verwaltung der Gemeinde.

ERKLARUNG

Die Marktgemeinde Mauerbach iibernimmt die vom NO Straftendienst,
StraBenmeisterei Tulln nach Genehmigung durch den Herrn Landesrat DI

Schleritzko, B. Schleritzko-ST-1 99/004-2020, auf Kosten der Gemeinde hergestellten
Anlagen

(Gehsteige, Parkflachen, Griinanlagen entlang der Landesstrafte L 121 von km
7,470 bis km 7,620 im Ortsbereich von Mauerbach)

in ihre Verwaltung und Erhaltung und das auRerbiicherliche Eigentum.

Die Gemeinde bestatigt, dass die vom NO StraRendienst hergesteliten Anlagen
ordnungsgemaR ausgefiihrt sind und erklart, an den NO StraRendienst aus diesem
Titel keine weiteren Forderungen zu stellen bzw. bei Forderungen Dritter den NO
Stralendienst schad- und klaglos zu halten.

Im Zuge der Endvermessung tibernimmt die Gemeinde die Anlagen in ihr
grundbiicherliches Eigentum.

NO Landesregierung Fir die Gemeinde:

Im Auftrag

(Bauabteilungsisiter) " (Burgermeister)
Datum: ..o,

..........................................................

.........................................................

(Gemeinderat)

Datum: ..o
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Beschluss: Der Antrag wird angenommen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig.

1/7__Firderung Fremdenverkehrs- und Verschénerungsverein

Der Fremdenverkehrs- und Verschénerungsverein hat um erweiterte Vereinsforderung fiir die
Ausgaben fiir Ehrungen, die IT-Betreuung, Veranstaltungen, Biirobedarf sowie fiir die Pflege und
Erhaltung der Wanderwege in Hohe von gesamt € 1.921,-- angesucht.

Prinzipiell sind Férderansuchen von Vereinen vor der Durchflihrung eines Projekts mit Auflistung
der veranschlagten Kosten an die Gemeinde zu richten. Das Forderansuchen um erweiterte
Vereinsforderung vom Fremdenverkehrs- und Verschénerungsverein fiir 2020 ist erst Anfang
Dezember 2020 eingelangt und konnte im Jahr 2020 nicht mehr behandelt und beschlossen werden.
Das Haushaltsjahr 2020 ist abgeschlossen und eine nachtrégliche Bewilligung nicht méglich.

Die Forderung fiir die Erhaltung der Wanderwege fiir 2020 soll trotzdem genehmigt, durch den
Voranschlag 2021 bedeckt und zusammen mit der Férderung der Erhaltung der Wanderwege fiir
2021 ausbezahlt werden.

Bedeckung: 1/369000-757000
Somit stellt GGR Pilter den
Antrag:

Der Gemeinderat moge beschliefien, dem Fremdenverkehrs- und Verschénerungsverein eine
erweiterte Vereinsforderung fiir die Erhaltung der Wanderwege fiir 2020 und 2021 in Héhe von
gesamt € 600,00 zu gewahren.

Beschluss: Der Antrag wird angenommen.
Abstimmungsergebnis: 21 Stimmen dafiir

1 Gegenstimme (GR Brieger)

1/8 Beschluss Raumordnungsvertrag

Die HAV Immo GmbH (Eigentiimer der ehem. Druckerei Ketterl) mochte die Liegenschaft
verwerten. Es ist eine Mischnutzung mit Geschiftslokalen und Gesundheitseinrichtungen
straBenseitig und mit Mietwohnungen, betreubarem und jungem Wohnen im Bereich entlang des
Mauerbaches geplant. Dazu soll eine Umwidmung von dzt. Bauland Betriebsgebiet in Bauland
Kerngebiet mit der niheren Bezeichnung der speziellen Verwendung ,,Sonderwohnformen,
Gesundheitswesen, Nahversorgung™ erfolgen.

Ein Raumordnungsvertrag gemiB § 17 Abs. 3 NO Raumordnungsgesetz 2014 soll sicherstellen,
dass die beabsichtigten Nutzungsvorgaben eingehalten werden und somit die Interessen der
Gemeinde gewahrt bleiben.
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Nach Vorlage des endgiiltigen Raumordnungsvertrages durch den Kéufer KIBB gamma
Projektentwicklungs GmbH & Co KG und rechtlicher Beurteilung werden folgende Anderungen fiir
einen Beschluss vorgeschlagen:

Pkt. 2.1, 3. Zeile
statt ,,unter der aufschiebenden Bedingung® soll es heiflen ,,unter der auflésenden Bedingung®.

Pkt 3.4 wird gestrichen.

Pkt. 5.1.neu formuliert:

Die Projektwerberin verpflichtet sich zur Erfiillung der Leistungspflichten binnen 7 Jahren nach
Kundmachung der Planungsakte zum tatséichlichen Baubeginn fiir eine den Leistungspflichten
gemil Punkt 3. entsprechende Bebauung der Projektfliche.

Pkt 7.1. wird gestrichen.
Beilage 3 Dienstbarkeitsvertrag wird gestrichen.

Seitens des Planungsbiiros der Gemeinde (Knoll Consult) wurde folgendes Screening/Scoping
ausgearbeitet, das dem Land NO zur Begutachtung vorgelegt werden soll.
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Screening und Scoping
Marktgemeinde Mauerbach

Anderung OROP 2012-04

Fachliche Stellungnahme

KNOLLCONSULT
UMWELTPLANUNG ZT GmbH

Wien, Krems, Eisenstadt
+43 1 2166091
office@knollconsult.al

S NOLL www.knoliconsultat M8
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Screening und Scoping Mauerbach
Anderung OROP 2012-04

Screening und Scoping Mauerbach
Anderung OROP 2012-04

Fachliche Stellungnahme

Auftraggeber Marktgemeinde Mauerbach
Hauptstrae 246
3001 Mauerbach

Auftragnehmer Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH

A-1020 Wien, Obere Donaustrafe 59
Tel. +43 1 2166091, Fax DW 15
office@knolliconsult at

www _knollconsult.at

Bearbeitung DI Ursuia Aichhorn
Stand Janner 2021
PN 20-10
Knollconsult
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Screening und Scoping Mauerbach
Anderung OROP 2012-04

1 Einleitung

Bereits im Jahr 2019 wurde zum vorllegenden Planungsvorhaben ein Screening und
Scoping durchgefuhrt. Aufgrund der der langen Unterbrechung des Verfahrensfortschritls
von etwa eineinhalb Jahren, bedingt durch die inhallliche Vorbereitung des
Raumordnungsvertrags, vor allem aber aufgrund der im Dezember 2020 in Kraft
getrelenen Novelle des NO ROG 2014 wird das Screening und Scoping Gberarbeitel und
seitens der Marktgemeinde Mauerbach nochmals bei der Umweltbehorde der NO
Landesreglerung eingereicht

Die Marktgemeinde Mauerbach beabsichtigt eine Anderung des  ortlichen
Raumordnungsprogramms fir den Bereich der Belriebsgebietszone Im OQristeil
Unlermauerbach. Eine Teilflache des Bauland-Belriebsgebieles soll in Bauland-Kerngebiet
umgewidmet werden, um diesen Standort einer Nachnutzung fur spezifische Wohnformen
wie Betreubares Wohnen, Lelstbares Wohnen u.dgl, fir Einrichtungen des
Gesundheitswesens und der Nahversorgung zu entwickeln. Fir die Betriebsgebietszone
ist im oOrtlichen Entwicklungskonzept (6EK) die Beibehallung der Betriebsgebietsfunktion
festgelegt. Daher ist als Grundlage fiir die Anderung des Flachenwidmungsplans eine
Anderung des 6EK erforderlich.

Zur nachhaltigen Qualitatssicherung der Planung sollen Instrumente wie der
Bebauungsplan und ein Raumordnungsvertrag genutzt werden.

2 Kurzbeschreibung des Planungsvorhabens

Beabsichtigte Anderung des 6EK. Anderung der Nutzungsbestimmung der Gewerbezone

in Untermauerbach zur Erhohung des Nutzungsmixes

Beabsichtigte Anderung des Flachenwidmungsplans: Anderung einer Teilfliche der
Betriebsgebietszone von Bauland-Betriebsgebiet In Bauland-Kerngebiet-
Sonderwohnformen®, Gesundheilswesen**, Versorgungseinrichlungen*** (der Wortlaut der
speziellen Verwendung wird im Rahmen der Delaifausarbeitung noch gepriff). Die
Sternchen verweisen auf eine nahere Erlauterung der beabsichtigten Nutzungen.

Grundstick der Widmungsanderung: Nr. 306/1

Flachengrofie der Widmungsadnderung: 9.594 m*

Derzeitige Nutzung der von der Widmungsanderung betroffenen Flache: sudlich: seit
mehreren Jahren leerstehende Belriebshalle der ehemaligen Druckerei; nordlich:

Granflache fur Schnittblumen zur Selbstabholung.

+ Erlauterung des Planungsvorhabens:

Die rechtskraftig gewidmete Bauland-Belriebsgebietszone im Ortstell Untermauerbach
stelit in siediungsstruktureller Hinsicht eine vergleichsweise kleinflachige Enklave in einem
ausgedehnten Wohngebiet dar. Die Belriebsgebietszone ist an drei Seiten von
Wohngebieten und an der vierten Seite vom Wienerwald umrahmt und insgesam! etwa
1,7 ha groR.

Eine Tellflache der Betriebsgebietszone im Ausmaf von rd. 0,96 ha soll nun in Bauland-
Kerngebiet umgewidmetl werden mil einer speziellen Bezeichnung, auf die weiter unten
eingegangen wird.

Das Areal wurde friiher als Standort einer Druckerei genutzt. Versuche In den
vergangenen Jahren, hier einen neuen Betrieb anzusiedein blieben erfolglos. Nicht zuletzt
aufgrund der ortsintegrierten Lage und der Nahe zu Wohnnutzungen scheint dieser
Standort fUr groRere Betriebe nicht allraktiv zu sein, zumal die Erreichbarkeitsverhaltnisse
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auf regionaler Ebene aufgrund der Lage abseits des Anschlusses an ubergeordnete
Hauptverkehrsstraten nicht optimal sind.

Fur das bauliche Konzept des Areals wurde eine Projekistudie erstellt (Verf.. Arch.
Mauerer & Partner, Stand: 2017). Lt Projektstudie sind rd. 80 Wohneinheiten fur
Betreubares Wohnen und sonstige Sonderformen des Wohnens (Altenheime, alternative
Wohnformen firr langfristiges und kurzzeitiges Wohnen, Junges Wohnen, Leistbares
Wohnen) vorgesehen.

In der Projekistudie sind im hinteren, dem Waldgebiet zugewandten Grundsticksbereich
drei Gebaude mit den Wohneinheiten fiir die Sonderwohnformen angeordnet. Im vorderen
der HauptstraRe zugewandten Bereich sollen die Einrichtungen des Gesundheitswesens
und fur Versorgungseinrichtungen angeordnet werden. Diese Anordnung resultiert aus der
gegebenen Larmsituation bedingt durch die Lage des Areals an der Hauptstrafe. Zur
Verbesserung der Baulandqualitat sollen die Nutzungen fir Gesundheitswesen und
Versorgungseinrichtungen in dem zur Hauptsirale zugewandten Bereich des Areals und
die Wohnnutzungen im dahinterliegenden Bereich des Areals angesiedelt werden.
Dadurch soll eine .natarliche” Larmabschirmung erwirkt werden. Des Weileren soll das
Bebauungskonzeplt sicherstellen, dass potenzielle wechseiseitige Starungen in Hinblick
auf die benachbarten betrieblichen Nutzungen (sudlich Schlosseref, nordiich SPAR})
vermieden werden (z.B. durch entsprechende Anordnung der Aufenthaltsraume der
Wohngebdude).

Die Durchmischung der Wohnfunktion mit Einrichtungen des Gesundheilswesens und
Versorgungseinrichiungen wie Kindergarten, Shops, Apotheke, Café u.dgl. in Kombination
mil einem aftraktiven Platz wird als Chance gesehen, den Oristeil Untermauerbach
aufzuwerten - im Sinne eines Gegenpols zum neu aufgewerteten Ortszentrum im Bereich
des neuen Gemeindezentrums im Ortsteil Mauerbach. Ein Standortvorteil ist zudem die
Lage neben dem SPAR und die Nachbarschait zu Wohngebieten. Jedenfalls soll auch die
Apotheke, die seit Jahren In einem Container am Standort des benachbarten SPAR
angesiedelt ist, an diesen neuen Standort umgesiedeit werden.

Abbildung 1: Projektstudie Ansichten — oben: derzeitige Bebauung, unten: Visualisierung der
kinftigen Bebauung als Vorentwurf (Verf.: Mauerer & Partner, Stand: 08.11.2017
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e Geplante Festlegungen des 6EK:

Fur die bislang als Betriebsgebietszone ausgewiesene Zone (violeite Fliche) wird eine
vielfaltige Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen angestrebt. Biiros und sonstige
Betriebe ohne umwellrelevante Emissionen, die sich gut in die Siedlungsstrukiur einfiigen
wie die bestehenden Betriebe (Schlosserei, SPAR, Fa. PLANK und mit den umliegenden
Wohnnutzungen vertraglich sind, sollen weiterhin moglich sein.

Die geplanten Anderungen des 6EK sind in rot dargestellt (Vorentwurf).
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Abbildung 2: Vorentwurf 6EK-Anderung (Plandokument MB / 6EK-A 2012-04 / Vorentwurf;
Plangrundlage: Ausschnitt des rechtskriftigen 6EK der Marktgemeinde Mauerbach)

= Geplante Festlegungen des Flachenwidmungsplans:

Vorgesehen ist eine Anderung der Flachenwidmungsfestiegung fiir das Gst. Nr. 306/1 mit
einem Flachenausmag von 9.594 m? von Bauland-Betriebsgebiet in Bauland-Kerngebiet
mit der folgenden ndheren Bezeichnung der speziellen Verwendung: .Sonderwohnformen*,
Gesundheitswesen**, Versorgungseinrichtungen****. Die Stemchen verweisen auf die
konkrete Erlauterung der angestrebten Nutzungen, die in der Legende und im Wortiaut der
Verordnung des OROP dargestellt werden.

Sonderwohnformen*: Altenheime, alternative Wohnformen far langfristiges und
kurzzeitiges Wohnen, Betreubares Wohnen, Junges Wohnen, Leistbares Wohnen;
jedenfalls nicht umfasst ist die gewerbliche, touristische Unterbringung (z.B. Hotels,
Airbnb u.a.).

Gesundheitswesen*": Einrichtungen sowohl zur Erbringung medizinischer Leistungen als
auch zur Erbringung von sonstigen Gesundheitsdienstieistungen im weiteren Sinne sowie
einschldgige Handelseinrichtungen, wie insbesondere Apotheken, Arzt- und Heilpraxen,
Labore, Therapiepraxen und -zentren, Massagepraxen, Heimeinrichtungen (Gesundheits-,
Pfiege-, Altenheime u.dgl.) Kur- und Heilanstalten, Krankenanstalten, Reha-Einrichtungen,
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gesundheitsbezogene Servicestellen (z.B. der Krankenkassen), Handel mit Heilbedarf /
Medizinprodukten, u.dgi.)

Nahversorgung***: insbesondere Geschaftslokale aller Art (Handel, Nahversorger,
Dienstleistungen, Gastronomie, u.dgl.) im weiteren Sinn sowie Flachen zur
Kinderbetreuung und sanstiger sozialer Infrastruktur. Nicht erfasst sind Betriebe, die
Gberregionalen Versorgungscharakter aufweisen.

Es wird eine GFZ unter 1 angestrebt. Daher ist der Widmungszusatz ,nachhaltige
Bebauung" nicht erforderlich.

e

oA
(o)

BK-Sonderwohnformen®,
Gesundheitswesen**,
Nahversorgung***

Abbildung 3: Vorentwurf FWPL-A 2012-04 (Plandokument MB / FWPL-A 2012-04 | Vorentwurf)

+« Raumordnungsvertrag:

Der Raumordnungsvertrag soll sicherstellen, dass die beabsichtigten Nutzungsvergaben
eingehalten werden und das Areal rasch bebaul wird, Es soll weiters sichergestellt
werden, dass die Wohnnutzungen in der Haupistrale abgewandten Bereich angesiedelt
werden. Des Weiteren wird festgehalten, dass die Projektweberin dazu angehalten ist, im
Zuge der Projektentwicklung und Projektumseizung auch die Folgen des Klimawandels zu
bericksichtigen und soweit moglich entgegenwirkende MaRnahmen (z.B. Begrunung.
vermeidung von Hitzestaus, Verwendung von Niedrigenergietechniken etc.) zu forcieren.

Ein entsprechender Entwurf des Raumordnungsvertrages liegt vor
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3 Screening und Scoping

3.1 Screening

Die Screening-Tabellen sind im Anhang enthalten. Basierend auf der Erstabschatzung
konnen erhebliche Auswirkungen aul mehrere Schutzgiter ohne vertiefte Untersuchungen
nicht ausgeschlossen werden. Daher wird eine Strategische Umweltprifung durchgefiihrt,
in der folgende Schutzgiiter vertiefend untersucht werden:

» Schutzgut Mensch / Teilaspekt Struktur und Entwicklung des Raumes:
Widerspruch zum O6EK aufgrund Reduktion der Bauland-Betriebsgebietsflache,
heranriickende sensiblere Nutzung an angrenzende Bauland-Betriebsgebiete

e Schutzgut Mensch / Teilaspekt Lebensumfeld und Wohibefinden I: Erfordernis
Auseinanderseltzung mit dem  Thema  Sozialvertraglichkeit  aufgrund
vorhabensbedingten Bevdlkerungszuwachses moglicherweise uber 2,5 %.

e Schutzgut Mensch / Teilaspekt Lebensumfeld wund Wohlbefinden I
Larmimmissionen aufgrund Lage an Hauptverkehrsstraie und neben Bauland-
Betriebsgebiet.

* Schutzgut Mensch / Teilaspekt Lebensumfeld und Wohlbefinden I1I: Vermeidung
Uberhitzung des Wohnumfeldes.

e Schulzgul Biologische Vielfall / Teilaspekt Arlenschutz: die ndrdlich liegende
Teilflache der Planungsfiache stellt eine bislang unversiegelte Grinflache
angrenzend an den Mauerbach und an ein Waldgebiet dar

« Schutzgut Boden und Flache / Teilaspekt Altlasten: Alistandort einer ehemaligen
Druckerei.

e Schutzgut Landschaft / Teilaspekt Landschaftshild: hdhere Gebdudehéhe als
bislang gemank Bebauungsplan zuldssig.

s Schutzgut Kulturgiter ! Teilaspekt Ortsbild: hdhere Gebdudehdhe als bislang
gemaRn Bebauungsplan zuldssig.

Fuar folgende Schutzgiter bzw. Schutzgutaspekte werden aus folgenden Griinden keine
vertieften Untersuchungen als notwendig erachtet:

» Schutzgut Biologische Vielfalt / Teilaspekt Gebietsschutz

Die Planungsfldche liegt angrenzend an das Natura 2000 FFH- und VS-Gebiet Wienerwald
— Thermenregion. Erhebliche Auswirkungen infolge Ausstrahlungswirkungen sind nicht zu
erwarten. Zum einen ist die Planungsflache derzeit als Bauland-Betriebsgebiet gewidmet
und war auch entsprechend genuizt. Zum anderen liegt die Fliche in ortsintegrierter Lage
— die angrenzenden Fliachen sind ebenfalls ais Bauland-Betriebsgebiet gewidmet und
entsprechend genutzt.

e Schutzgut Landschaft / Teilaspekte &kologische Funktionstichtigkeit und
Erholungswert

Der Aspekt Gkologische Funktionstiichtigkeit wird als nicht prifrelevant erachtet, da die
Flache innerhalb des Ortsgebietes liegt und betrieblich genuizt war. Die Betriebshalle
besteht noch.

Der Erholungswert wird durch das Vorhaben nicht beeinflusst, da der zwischen dem
Mauerbach und der Planungsfiiche liegende als FuB- und Radweg gewidmete Streifen
erhalten bleibt.
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¢ Schutzgut Boden und Flache

Die Planungsfldche ist bereils als Bauland gewidmet und zum dOberwiegenden Teil bebaut
bzw. in Form von Stellplatzen versiegelt. Erhebliche Auswirkungen auf die Tellaspekie
Badenfunktionen und Flacheninanspruchnahme konnen somit ausgeschlossen werden

+ Schulzgut Wasser

Ein Grofteil der Planungsflache ist bis zum Mauerbach hin verbaut bzw. versiegelt. Das
Planungskonzept sieht die Freihaltung eines hinteren Bauwichs zur Errichtung von
Mietergarten vor. Die Flache liegl weilers auerhalb einer Hochwasseruberflulungszone.
Erhebliche Auswirkungen auf das Schulzgul Wasser konnen somil ausgeschlossen
werden.

¢« Schulzgut Luft und Klima

Aufgrund der Umwidmung von Bauland-Betriebsgebiet in Bauland-Kerngebiet ist mit
potenziell geringeren Emissionen zu rechnen. Der Aspekt Mikroklima im Zusammenhang
mit der Vermeidung von Uberhitzung wird im Schutzgut Mensch behandelt.

* Schutzgut Sachglter
Es sind keine Infrastrukturieitungen betroffen.

Die Rechte Dritter aufgrund des Naherruckens von kunftigen sensibleren Nutzungen zu
den angrenzenden bestehenden Bauland-Betriebsgebietsflachen wird im Schutzgut
Bevolkerung / Teilaspekt Strukiur und Entwicklung des Raumes behandelt.

3.2 Scoping

3.2.1 Alternativenpriifung

Im Rahmen der obligatorisch durchzufiihrenden  Alternativenpridfung werden
Standortvarianten fir das Planungsvorhaben gepridft, die nicht im Widerspruch zum
rechisgaltigen 0EK stehen.

Weilters werden verschiedene Nutzungsvarianten bzw. Standortpetenziale fur den Standort
der Gewerbezone untersucht.

3.2.2 Schutzgut Mensch - Teilaspekt Struktur und Entwicklung des Raumes
Konfliktpotenziale: Reduktion von Betriebsgebietsflichen im Gemeindegebiet

Das Planungsvorhaben widerspricht dem rechtskraftigen 0EK, In dem die Beibehaltung der
Widmung Bauland-Belriebsgebiet fir die gesamte Zone festgelegt ist.

Es werden die funktionalen und siedlungsstrukturellen Auswirkungen infolge einer
Reduktion der Betriebsgebietsflachen fur die kinftige Gemeindeentwicklung, weiters das
Konfliktpotenzial aufgrund Naherriickens von sensiblen Nutzungen an die angrenzenden
verbleibenden Betriebsgebietsflachen untersucht.

3.2.3 Schutzgut Mensch - Teilaspekt Lebensumfeid und Wohibefinden |
Konflikipotenziale: vorhabensbedingter moéglicher Bevdikerungszuwachs daber 2,5 %

Aufgrund eines vorhabensbedingten Bevélkerungszuwachses von moéglicherweise Gber
2.5 % im Vergleich zur prognostizierten Bevolkerungszahl ohne das geplante Vorhaben
wird die Sozialvertraglichkeit des Planungsvorhabens fir die ortsansassige Bevdlkerung
explizit behandelt
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3.2.4 Schutzgut Mensch - Teilaspekt Lebensumfeld und Wohlbefinden
Konmktgo!enziale: Larmimmissionen

Die Planungsfliche liegt an einer Hauptverkehrsstrale und grenzt an beide Schmalseiten
an Bauland-Betriebsgebiet gewidmete Fldchen.

Basierend auf einer schalltechnischen Untersuchung wird gepruft, ob und welche
Grundstiacksbereiche die zulassigen Grenzwerte gemal VO (ber die Bestimmung des
aquivalenten Dauerschallpegels in der Bestandssituation tberschreiten. Darauf aufbauvend
werden erforderfichenfalls Schallschutzmafnahmen bzw. Abschirmungsmalnahmen
definiert.

In Hinblick auf die gegenGberliegenden Wohngebiete ist zu erwarten, dass infolge der
Widmungsanderung von Bauland-Betriebsgebiet in Bauland-Kerngebiet mit der
beschriebenen Zweckbestimmung mit geringeren potenziellen Immissionen zu rechnen
sein wird.

3.2.5 Schutzgut Mensch - Teilaspekt Lebensumfeld und Wohilbefinden il
Konflikipolenziale: Barrierewirkung Frischluftzufuhr, Uberhitzung des Wohnumfeldes

Die Planungsfiache liegt neben dem Mauerbach, der aufgrund der Lage angrenzend an ein
ausgedehnles Waldgebiet sicherlich eine gewisse Bedeutung fur die Frischluftzufuhr hat.
Anzustreben Ist daher eine Verbauung, die den Eintrag von Frischiuft nicht behindert.

Im Rahmen eines MaBnahmenkonzepts sollen qualitatssichernde MaRnahmen im Sinne
der Klimaanpassungssirategie sowie der Erzielung eine hohen Aufenthaltsqualitat im
Freien formuliert werden wie z B. Beschrankung der Gebaudehthe zur Vermeidung von
Frischiuftbarrieren, Grundach, groftmdagliche Uberschirmung der Freiflichen mit
Baumpflanzungen, Begrinung Abstellanlagen u.dgl.

3.2.6 Schutzgut Biologische Vielfalt - Teilaspekt Artenschutz

Konfliktpotenziale: Teilfliche der Planungsfliche bislang unbebaut und unversiegeit

Die Planungsfiache liegt angrenzend an das Europaschutzgebiet Wienerwald
Thermenregion. Die Planungsflache grenzt an das flieRende Gewasser Mauerbach. Die
nordliche Teilflache des Areals ist unbebaut und wird zu einem tberwiegenden Teil fur die
Selbstabholung ven Schnittblumen genutzt,

Es wird eine artenschutzrechtliche Prafung der bislang unbebauten Teilfiache der
Planungsfiache durchgefthrt,

3.2.7 Schutzgut Boden und Fliche - Teilaspekt Altlasten

Konfiikipotenziale: Altstandort

GemaR ALSAG des Umweltbundesamtes ist die Planungsfliche nicht als Verdachtsfliche
eingestuft. Die Planungsflache war jedoch Standort einer Druckerei und ist demgemaR als
Altstandort gekennzeichnet.

Es wird eine Uniersuchung der moéglichen Risiken betreffend Untergrundverunreinigungen
durchgefihri. Weiters wird die Abt. Wasserwirtschaft der NO Landesregierung konsultiert.

3.2.8 Schutzgut Landschaft - Teilaspekt Landschaftsbild

Konfliktpotenziale: Lage im Landschaftsschutzgebiet
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Das gesamte Gemeindegebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald.

In Hinblick auf den Aspekt Landschaftsbild wird eine Sensibilitdtsanalyse des
Landschaftsbildes durchgefihrt und anhand von Fotos dokumentiert. Basierend auf einer
Sichtbarkeitsanalyse wird die Eingriffsintensitdt des Bebauungskonzepts untersucht.
Erforderlichenfalls werden qualitatssichernde MaRnahmen vorgeschiagen (z.B.
Begrenzung der zuldssigen Gebaudehdhe).

3.2.9 Schutzgut Kulturgiiter — Teilaspekt Ortsbild

Konilikipotenziale: hdhere Gebdudehdhe als gemaR rechtsglltigem Bebauungsplan
zulassig

Lt. derzeit giltigem Bebauungsplan ist fir die Betriebsgebietsfliche eine hochstzulassige
Gebaudehohe von 7 m festgelegt. Zur Umsetzung des Planungsvorhabens ist zwar nur
eine geringfugige Erhohung der GFZ auf 0,89, jedoch eine ErhOhung der zulassigen
Gebaudehdhe bis auf drei Vollgeschole geplant.

Es wird eine Sensibilitatsanalyse des Ortsbildes durchgefihrt und anhand von Fotos
dokumentiert. Basierend auf einer Sichtbarkeitsanalyse und der Gestaltungsqualitat der
Bestandssituation wird die Eingrifiswirkung des Bebauungskonzepts gepriift.
Erferderlichenfalls werden qualitatssichernde MaBnahmen vorgeschiagen (z.B. Staffelung
der Gebaudehohen).

Knollconsult 11

Seite 24 GR-Sitzung vom
24.02.2021



Screening und Scoping Mauerbach
Anderung OROP 2012-04

4 Anbhang

4.1 Screening-Tabellen
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Screening und Scaoping Mauerbach

Anderung OROP 2012-04

Tabelle 1: Prafung relevanter Planungsgrundiagen

Informationsquelle

I

I

™ Verweis auf Tabelle 2)

Bemerkung

Priifung von Planungskonfllkten(*}

NO Allas

Sektorales ROP
Windkraftnutzung in NO

keine Zonen in der Region

Nicht batroffen

FWP Nachhargemeinde(n}

nicht gepruft

Sonstige Unterlagen

Regionales
Raumordnungsprogramm 3
Kieinregionales Rahmenkonzept

Grund_la_g;n_for_sc_hl]ng OROP

'gepruft - keine relevanten Fesllegunge

geprift - keine relevanten Festiegqungé

vorhanden aber veraltet

Grtliches Entwicklungskonzept

vorhanden - relevante Aussagen

Nicht betroffen

‘Festlegung als BB, wird uberarbeitet

RegROP sidl. Wianer Umiand

‘}Vx_r funf im Wienerwald

A_ktuaiisierung Flacheabilénz

'OROP-Ve_rordnungsléxt

vorhanden aber veraltet

lFesllegung als B'B, wird Uberarbeitet

Priifung von Standortgefahren!*

)

NO Atlas

Gefahrenzonenplan WLV (GZP)

aullerhalb von Einzugsgebieten

Abflussuntersuchung oder GZP
Flussbau (ABL)
Gefahrenhinweiskarte

ABU: keine Uberlagerungen

weille Klasse

Auflerhalb eines potenz?eﬁen

Rutschprozesse Gafahrenbereiches
Gefahrenhinweiskarte nicht geprioft Nicht relevant
Sturzprozesse

Hinweiskarte Hangwasser

Grundwasserstand

[ landwirtschaftliches
Entwésserungsgebist

keine FlieBwege berdhrt

nicht gepraft
nicht ge;raft

Sonstige Quelien

www, hochwasserrisiko.al (wenn
keine Abflussuntersuchung
vorliagt)

nicht geprift

1 _Nith r_elevant

I -Ni_c??t rele?ant_

Altstandorte und
Altablagerungen

Altstandort im Nahbeareich

Ehemalige Druckerei: als Altstandort
registriert, nicht jadoch als Alttast
oder Verdachtsflache.

e-Bodenkarte - Feuchtlage

keine Feuchtlage

Prifung von Konflikten zu Naturgebietsschutz bzw. Wald!™

Landschaftsschutzgebiet

Lage innerhalb eines Schutzgebiets

LSG Wienerwald

Biosphé&renpark

aullerhalb Biosphdarenpark

Aufierhalb Pflege- oder Kernzone

Naturschutzgebist

kein Schutzgebiet im Nahbereich

Europaschutzgabiet

Natdrdenkmal

”hkein Naturdenkmgl Tm h]ahbereich

Schutzgebiet angrenzend

FFH- und ¥S-Gebiat Wienerwald -
Thermenregion

Waldentwicklungsplan bet
Uberlagerung mit Wald

keine Uberlagarung mit Wald

Prifung von Nutzungskonflikten

bestehende Nutzungen(*!

relevante -N-utzung im Umfeld

. Angrenzende Betriebe Lage an

einer Hauplverkehrsstralie

www laerminfo at

innerhatb kritischer Larmzonen

Magiicherweise aufgrund Lage an
einer Hauptverkehrsslralle

Knollconsult
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Screening und Scoping Mauerbach
Anderung OROP 2012-04

LISTE DER PLANUNGSKONSULTATIONEN

Dienststelle Kontaktaufnahme erfolgt zu folgenden
Anderungspunkten -

Bezirksforstinspektion (bei [}

der jewelligen BH)

Wildbach- und O

Lawinenverbauung

Geologischer Dienst des O

Landes N&

Abteilung Wasserbau O )

Abteilung Wasserwirtschaft
(Altlasten)

Landesstralenplanung

Keine Konsultation
erforderlich

"Abteilung Wasserwirtschaft [m]

{Grundwasser}
Lmehrsverbund Ostregion 0o |

Militdrkommando NO 0

Welterbemanagement O

StraBenbauabteilung x| -
[ Abtellung o - 1

Knallconsult
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Vbgm Kabas weist darauf hin, dass die SchlieBung der Druckerei ,,agensketterl* wegen der
fehlenden Kommunalsteuer seit Jahren ein finanzieller Nachteil fiir die Gemeinde ist und daher die
seit 2017 in verschiedenen Gesprichen geplante Mischnutzung des Areals als wesentlicher Vorteil
gesehen wird. Die Angelegenheit wire in der Finanzausschuss-Sitzung im November 2020 auf der
Tagesordnung gewesen, wurde aber aufgrund laufender Verkaufsverhandlungen nicht behandelt.

GR Beran bezieht sich auf den vorliegenden Vertrag und warnt davor, diesen in dieser Form zu
beschlieBen, da einige Punkte zu vage formuliert wiren, und dies zu ungunsten der Gemeinde wire.
Es wiire somit nicht gewéhrleistet, dass sich der Bauwerber an alle Punkte halten muss. Folgende
Einwénde seitens der SPO sind allen Gemeinderiten vor dieser Sitzung zugegangen:

Seite 31 GR-Sitzung vom
24.02.2021



Sehr geehrte Mitglieder des Mauerbacher Gemeinderates!

Auf der TO fiir die Sitzung des Mauerbacher Gemeinderates findet sich unter Punkt I/8 der geplante
Beschluss eines Raumordnungsvertrages.

Aus den iibermittelten Beschlussunterlagen geht hervor, dass auf dem Areal der ehemaligen
Druckerei Ketterl eine Mischnutzung aus Geschéftslokalen und Gesundheitseinrichtungen sowie
verschledenen Wohnfarmen (Mietwohnungen, Betreutes und Junges Wohnen) geplant ist. Dafiir soll
das aktuelle értliche Entwicklungskonzept / Flaichenwidmung aus dem Jahr 2012 angepasst werden.

Ebenso soll der Projektwerber ohne Kosten in den Genuss von Wegerechten auf Gemeindegrund
kommen.

Die SPO halt dazu fest:

1. Die SPO begriit die Realisierung eines jeden sinnvolien und im Interesse der Mauerbacher
Bevélkerung liegenden Projektes zur nachhaltigen Ortserneuerung auf diesem Standort,.

2. Ein solches Projekt sollte zur Entspannung der Situation jener Mauerbacherinnen und
Mauerbacher beitragen, die in ihrem Heimatort auf Wohnungssuche sind. Das betrifft alle
Lebenssituationen {von Jungem Wahnen bis zum Betreuten Wohnen), Dass die Situation fir
Wohnungssuchende derzeit alles andere als einfach ist, diirfte allen GR bekannt sein. Die GR
der SPQ jedenfalls sehen diese Situation als ein sozialpolitisches Problem an.

3. Ferner sollte ein Projekt an diesem Standort zur Belebung des sozialen Lebens in
Untermauerbach beitragen. Idealerweise sollten lokale Gewerbetreibende und andere
Unternehmerlnnen aus Mauerbach bei der Ausibung ibrer Aktivititen in der Gemeinde
unterstitzt werden,

4. Ein derart groRes Projekt hat Auswirkungen auf die gesamte Mauerbacher Bevélkerung ~
nicht nur auf die Anrainer. Es wére nur zeitgemaR, wenn bei einem so groRen Projekt auch
die Bevdlkerung vorab in die Planung miteinbezogen wiirde. Der jetzt gewahlte Zugang bringt
mit sich, dass die sich bei der Neugestaltung des gegenstindlichen Areals bietenden
Gelegenheiten zur Verbesserung der Infrastruktur nicht genutzt werden. Hier ist
insbesondere die vergebene Chance zur Verldngerung des FuBweges entlang des Bachufers
bis zum Spar-Supermarkt zu nennen. Dieses Projekt ist bekanntlich seit Jahrzehnten immer
wieder ein oft geduBerter Wunsch in Untermauerbach.

Diese Ziele werden durch das Dokument ,Screening und Scoping Mauerbach Anderung OROP
2012-04" des Ziviltechnikerbiiros Knoliconsult im Prinzip ermdglicht. Die Erreichung dieser Ziele
kann aber aufgrund der schiechten Qualitit des in Entwurfsform iibermittelten
Raumordnungsvertrages nicht garantiert werden.
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Dazu im Detail:

Problemkreis 1: Anderung des drtlichen Entwicklungskonzeptes / Flachenwidmung

In der Sitzung des Mauerbacher Gemeinderates am 24.02.2021 sollen die notwendigen Schritte zur
Anderung des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes / Flichenwidmung beschlossen werden. Der dafir
zustandigen Dienststelle im Amt der N6 Landesregierung wird im Dokument ,Screening und Scoping
Mauerbach Anderung OROP 2012-04“ des Ziviltechnikerbiiros Knollconsult die Zustimmung zur
Anderung des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes / Flichenwidmung durch eine Aufzdhlung attraktiver
infrastrukturvorhaben fiir die lokale Entwickiung Mauerbachs schmackhaft gemacht.

Als Voraussetzung zur Erreichung der angefiihrten Infrastrukturvorhaben wird die angestrebte
Anderung des ortlichen Entwicklungskonzeptes / Flachenwidmung angegeben. Es wird von der
»Durchmischung der  Wohnfunktion —mit  Einrichtungen des  Gesundheitswesens und
Versorgungseinrichtungen” anhand von ,Kindergarten, Shops, Apotheke, Café” in Kombination mit
der Aufwertung des Ortsteils Untermauerbach gesprochen. Die Liste setzt sich mit einer Darstellung
von verschiedenen geplanten Wohnformen fort. Es wird ausdrlicklich erwdhnt, dass die
Verwirklichung der geschilderten Nutzungsvorgaben durch einen privaten Projektwerber mittels
eines Raumordnungsvertrages abgesichert werden soll.

Das Problem dabei ist; Der libermittelte Entwurf des erwdhnten Raumardnungsvertrages hilt die
gegenilber dem Amt der No Landesregierung geduBerte Zielvorgabe der Einhaltung der
Nutzungsvorgaben des erwédhnten Dokuments nicht ein. Die geduferten Ziele der gewiinschten
Anderung des &rtlichen Raumordnungsprogramms werden durch den beiliegenden Entwurf des
Raumordnungsvertrags namlich nicht abgesichert:

Problemkreis 2: Unklare Regelungen im Raumordnungsvertrag gehen zu Lasten der Gemeinde

Folgende Punkte der vorliegenden Entwurfsfassung des Raumordnungsvertrages werden in
Abweichung zur gesetzlichen Vorgabe des N6 ROG und zum moglichen Nachteil der Gemeinde
geregelt:

e Vertragsgegenstand und Leistungspflichten

Punkt 3 hat die Uberschrift Vertragsgegenstand und Leistungspflichten. Die Definition der
Lelstungspflichten der Projektwerberin ist unkiar und widerspriichlich.

Die Leistungspflichten der Vertragsparteien werden am MaRstab der ,Gewdhrleistung der
Nutzbarkeit und Verwendbarkeit der Projektfiiche und des die Projektfidiche umgebenden
déffentlichen Raums im Sinne der Zielsetzung der Bebauungsstudie ,Mauerbach” gemessen.”

Die mit der ,,Bebauungsstudie Mauerbach” (offenbar) gemeinte Anlage 1 des Vertrages ldsst
offen, was darunter zu verstehen ist. Wie die Formulierung ,Sinn der Zielsetzung"” zu
verstehen ist, kann daher nicht eindeutig beantwortet werden. Welcher Sinn ist gemeint?
Was ist mit Zielsetzung gemeint?

Die ,,Bebauungsstudie Mauerbach” gibt dazu keine klare Auskunft. Falls die Planskizzen und
Computerrenderings als verbindlich fir die Ausgestaltung angesehen werden sollten, muss
2
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darauf hingewiesen werden, dass die Qualitdt der Darstellung dafiir bei weitem nicht
ausreichend ist. FUr eine rechtsverbindliche Vorgabe — die auch jeden zukiinftigen
Projektwerber rechtlich binden konnen soll — sind Pline zumindest in Einreichqualitét
erforderlich.

Bereits hier wird deutlich, dass die Leistungsverpflichtungen der Projektwerberin nicht
eindeutig geregelt sind. Diese Unschirfe wird durch das gleichberechtigte Erwahnen zweier
Umsetzungsvarianten (mit unter anderem verschiedener Wohnungsanzahl) noch verstarkt.

Das wird durch die Regelungen fir den Fall der nicht eingehaltenen Nutzungsvorgaben noch
verscharft:

Die Vertragsparteien gehen in Punkt 3.2.1 offenbar von der Mdoglichkeit der
Nichterreichbarkeit der ,MNutzungsvorgaben” aus und erkennen fir diesen Fall die
Notwendigkeit eines flexiblen Vorgehens an. Die getroffenen Regelungen rdumen der
Projektwerberin aber einseitig einen sehr groRen Spieiraum bei der Umdefinierung ihrer
Leistungspflichten ein.

Die ,Bebouungsstudie Mauerbach” definiert ndmlich nicht, ab wann von einer
Nichterreichbarkeit der ,Nutzungsvorgaben” auszugehen ist:

o Fihrt der Wegfall eines Teiles der Wohnungen zur Nichterreichbarkeit der
Nutzungsvorgaben?

o Kann die Tiefgarage weggelassen werden, ohne dass von einer Nichterreichbarkeit der
Nutzungsvorgaben auszugehen ist?

o Welche Anderung bei den Gesundheitseinrichtungen fiihren zu elner Nichterreichbarkeit
der Nutzungsvorgaben?

Punkt 3.2.2 sieht im Endeffekt vor, dass bei Nichterreichen der Nutzungsvorgaben und nach
Verstreichen einer sechsmonatigen Frist der Nutzungsmix und damit wesentliche
Projektmerkmale einseitig durch die Projektwerberin geiindert werden kinnen.

Selbst bei Unterstellung einer klaren Definition der Leistungspflichten der Projektwerberin ist
damit in Punkt 3.2.2 eine fur die Gemeinde sehr riskante Regelung enthalten: Es fehlen
namlich Regelungen, die festlegen, mit wieviel Aufwand und Sorgfalt die Projektwerberin
an der Realisierung des angefilhrten Mix aus Wohnformen einerseits und
Gesundheitswesen und Versorgungseinrichtungen andererseits arbeiten muss, Aufgrund
der Formulierung kénnte die Projektwerberin auch gar keine Anstrengungen unternehmen,
und nach Ablauf von sechs Monaten einen anderen Nutzungsmix verwirklichen.

Die sich damit ergebende Unsicherheit fiir das zukiinftige Projekt kann nicht im Interesse der
Gemeinde sein.
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®  Punkt 5.2.: Verldngerung der siebenjahrigen Frist nach Punkt 5.1. fiir den Baubeginn in Fillen
van hoherer Gewalt und auRergewohnlichen Umstinden um die Dauer dieser Falle.

Dieser Punkt steht in Widerspruch zur Regelung In Punkt 5.3. (bzw. der Regelung in § 17 Abs.
2 S 5 N6 ROG) wonach die Frist zum Baubeginn nur einmalig und auf maximal drei Jahre und
auf Antrag des Projektwerbers die Frist nach Punkt 5.1. verlingert werden kann.

»  Puynkt 6.1.1. POnale

Punkt 6.1.1. sieht nur dann eine Verpflichtung zur Poénaleleistung vor, wenn die
Leistungspflichten nach Punkt 3. und 5. des Vertrags nicht fristgerecht erfillt werden. Bei
VerstéfRen gegen die inhaltliche Ausgestaltung des Projekts nach Anlage 1./ (Studie
Mauerbach von Maurer & Partner) fehlt hingegen eine Pdénaleregelung. Die vom
Projektwerber ilbernommenen Verpflichtungen sind ,nur” zivilrechtlich bindend. Hilt der
Projektwerber eine solche Verpflichtung nicht ein, muss die Gemeinde vor den Zivilgerichten
auf Zuhaltung des Vertrages Klage fiihren. Das ist langwierig, zeitaufwendig, kostenintensiv
und risikobehaftet.

Daher sollte eine umfassende Ponaleregelung aufgenommen werden. Alternativ wiirde ein
vollstreckbarer Notariatsakt den gleichen Effekt erzielen. In beiden Fillen wiire aber eine
prézise Definition der Leistungsverpflichtungen der Projektwerberin Voraussetzung (siehe
dazu oben).

e Besicherung der Pbnale

Punkt 6 regelt die Verpflichtung zur Leistung einer Pdnale. Diese kann bis zu EUR 200.000,-
inkl. USt betragen.

Diese — ohnehin sehr geringe maximale P&nalehéhe - sollte durch Hinterlegung einer
Bankgarantie oder eines nicht vinkulierten Sparbuchs besichert werden.

Problemkreis 3: Fehlende Regelungen im Raumordnungsvertrag gehen ebenfalls zu Lasten der
Gemelnde

Grundsétzlich fehlen im tibermittelten Entwurf des Raumordnungsvertrags Regelungen zu folgenden
Punkten:

* Regelung liber die Tragung von Umwidmungs- und Planungskosten

Fir die Anderung von Ortlichem Entwicklungskonzept und Bebauungspldnen entstehen der
Gemeinde Kosten (Planerstellung, Grundiagenarbeit, Zukauf von Beratungsleistungen).
Flachenwidmungsplanénderungen und Bebauungsplénen).

Der Projektwerber sollte vertraglich zur Tragung dieser Kosten verpflichtet werden.
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¢ Regelung lber die Tragung von Infrastrukturkosten

Im Zuge der von der Gemeinde angestrebten Anderung des értlichen Entwicklungskonzepts,
der damit bezweckten Umwidmung des Grundstiick Nr. 306/1 und in der Folge der dort
geplanten Projektdurchfihrung entstehen dem Grundstiick zuordenbare Kosten
(VerkehrserschlieBung, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Energieleitungen).

Der Projektwerber sollte vertraglich zur Tragung dieser Kosten verpflichtet werden.
* Maégliche Anderung in der Person der Projektwerberin

Vertragspartner der Gemeinde ist die Projektwerberin, Wenn die Projektwerberin das
gegenstandliche Grundstiick entweder verduRert oder das von ihr betriebene Projekt einem
Dritten Ubergibt, so hat der ,neue” Eigentlimer an sich keine vertragliche Bindung zur
Gemeinde.

Nach allgemeinem Zivilrecht tritt der Erwerber einer Liegenschaft in Verbindlichkeiten nur
dann ein, wenn er sie auch kennt. Es ist aber nicht sicher, ob die jetzige Projektwerberin den
neuen Eigentimer auch iiber den Raumordnungsvertrag informiert. Daher sollte die
grundbiicherliche Sicherung der Nutzungsvorgaben aus dem Raumordnungsvertrag
vorgesehen werden,

Generell sollte die jetzige Projektwerberin durch Rechtsnachfolge nicht aus ihren
Verpflichtungen entlassen werden. Vielmehr sollte der neue Eigentiimer den Verpflichtungen
der aktuellen Projektwerberin solidarisch beitreten. Ein Ausscheiden der aktuellen
Projektwerberin sollte nur mit Zustimmung der Gemeinde méglich sein.

Weiters existieren zumindest die folgenden Kritikpunkte und Fragen:

o Keine breit angelegte Diskussion mit der betroffenen Bevélkerung. Die Bevdlkerung wird
vielmehr vor vollendete Tatsachen gestellt.

e Glbt es bereits konkrete Interessenten fiir die Gesundheits- und Versorgungseinrichtungen?

e Wurde untersucht, ob angesichts der Projektumfangs die Méaglichkeit besteht, den
hestehenden FuBweg entlang des Baches bis zum Spar-Supermarkt zu verlingern? Wie
steht die Gemeinde zu diesem Vorhaben?

o Der (bermittelte Entwurf des Raumordnungsvertrages wurde offenbar von der
Projektwerberin mit deren anwaltlicher Unterstitzung erstellt, Warum akzeptiert die
Gemeinde die oben angeflihrten sehr vorteilhaften Regelungen zugunsten der
Projektwerberin?

¢ Viele Details zum Projekt sind unklar

o Werden die in Anlage 1 in beiden Varianten angefiihrten Parkplitze nur fiir die
Anrainer oder auch fur die Allgemeinheit zuganglich sein?

o Gibt es ein Sachverstindigengutachten zu den zu erwartenden
Verkehrsauswirkungen?

o Gibt es ein Sachverstandigengutachten zu den zu erwartenden Emissionen (Ldrm,
Geruch, Abgase)?
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o Glbt es ein Sachverstindigengutachten zu den zu erwartenden Anforderungen an die
Infrastruktur (Xindergarten- und Volksschulkapazititen, Abwasser, Offentliche
Verkehrsmittel — Verkehrskonzept fiir Mauerbach)

e Missachtung der Vorgaben der né Gemeindeordnung durch

o Nichtbefassung der Gemeinderatsausschiisse. Warum wird der gesetzlich
vorgeschriebene Weg nicht eingehalten?
zu spite Ubermittiung der Beschlussunterlagen

o VerstoR gegen die Vorgabe zur sparsamen Mittelverwendung und Erhalt des
Gemeindevermogens

Bgm Buchner betont, dass es sich noch nicht um ein konkretes Projekt sondern um einen
Raumordnungsvertrag mit Nutzungsvorgaben handelt, wobei es im Interesse der Gemeinde ist, den
derzeitigen Bau zu entfernen und unter anderem Kleingewerbe vor allem inklusive der Apotheke
unterzubringen.

GR Felzmann kritisiert die ,,schréige” Vorgangsweise, da der Vertragsentwurf erstmalig fiinf Tage
von der Gemeinderatssitzung zur Verfligung gestellt wurde. Weiters bezieht er sich auf Punkte im
Vertrag und meint ebenfalls, dass einige Passagen zu vage formuliert sind und keine Absicherung
im Grundbuch hinsichtlich Rechtsnachfolge vorgesehen ist.

GGR Prader beflirwortet die Sache an sich, ist jedoch ebenfalls iiber die Vorgangsweise enttiuscht,
da die Angelegenheit in keinem Ausschuss behandelt wurde, wodurch ein Grundvertrauen
vorausgesetzt wird, obwohl die Thematik nicht besprochen und iiberlegt werden konnte.

GGR Pilter betont das Interesse der Bevlkerung an leistbarem Wohnen und regionaler
Nahversorgung und weist darauf hin, dass es sich derzeit nur um die Rahmenbedingungen handelt
und ein Projektentwickler bereit sein wird, auf die Wiinsche und Bediirfnisse der Bevilkerung
einzugehen und auch fiir ausreichend Griinflédchen sorgen wird.

BGR Jedliczka weist auf das derzeitige Gebdude der ehemaligen Druckerei als Schandfleck hin und
hofft, dass bald eine Anderung eintritt. Er versichert, dass der vorliegende Vertrag kein Risiko fiir
die Gemeinde ist, da wihrend der Planungsphase des Projekts und dem Umwidmungsverfahren
noch ausreichend Zeit ist, sich einzubringen.

GR Pennauer bezweifelt nicht die Idee an sich sondern den Vertrag und fordert, dass sich die
Gemeinde entsprechend absichert, indem sie die Angelegenheit zuriick an den Ausschuss verweist.

Auf die Anfrage von GGR Prader, ob der Gemeinderat das Projekt vor Beschluss der Umwidmung
sehen kann, antwortet Bgm Buchner mit ja.

Vbgm Kabas fasst nochmals zusammen, dass eine Firma auf einem Grundstiick ohne
entsprechender Widmung etwas errichtet mochte, wofiir die Zustimmung der Gemeinde aufgrund
erforderlicher Umwidmung und Genehmigung erforderlich ist. Dafiir wird dieser Vertrag benétigt,
um weiters dem Projektwerber die Moglichkeit zu geben, ein entsprechendes Projekt zu planen,
damit die erforderliche Umwidmung eingeleitet werden kann.

GR Brieger schlieBt sich den Aussagen von SPO und Griine an und bemingelt den
Informationsfluss. Seiner Meinung nach ist dies kein Umgang und der Zusammenarbeit im
Gemeinderat nicht forderlich.
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GR Beran besteht auf die Protokollierung der Aussage des Vizebiirgermeisters, dass dieses Thema
im Finanzausschuss im November 2020 zur Behandlung vorgesehen war, auf Wunsch des
Projektwerbers aufgrund laufender Verkaufsverhandlungen das Thema jedoch nicht behandelt
wurde.

GR Strnad macht darauf aufmerksam, dass es sich um ein Privatgrundstiick handelt und der
Bauwerber im Grunde unter Einhaltung des Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes sowie der
NO Bauordnung bauen darf, was er méchte, ohne dass die Gemeinde Einfluss darauf hitte. Erst seit
einer Novelle des Landes im Raumordnungsgesetz hat die Gemeinde ein gewisses Mitspracherecht,
bevor eine erforderliche Umwidmung beschlossen wird.

GGR Prader schligt vor, die Angelegenheit zwischenzeitlich im Finanzausschuss zu kléren und zur
Beschlussfassung in der Gemeinderatssitzung im Mérz nochmals vorzulegen.

Bgm Buchner erklért, dass die Nutzung einerseits vorgegeben sein soll, andererseits die Chance
vorhanden sein soll, ein Projekt entstehen zu lassen, wofiir die Bereitschaft der Gemeinde zur
Umwidmung signalisiert werden muss. Zweifel bedeutet in diesem Fall Stillstand.

GR Beran verliest einen

Gegenantrag:
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Antrag zu Punkt /8 der TO: Beschluss Raumordnungsvertrag
Begriindung

Aus den ermittelten Beschlussunterlagen zu dem geplanten Beschluss eines Raumordnungsvertrages
(Punkt 1/8) geht hervor, dass auf dem Areal der ehemaligen Druckerei Ketterl eine Mischnutzung aus
Geschiftslokalen und Gesundheitseinrichtungen sowie verschiedene Wohnformen (Mietwohnungen,
Betreutes Wohnen und Junges Wohnen) geplant ist. Um das geplante Bauvorhaben durchzufiihren
ist eine Anderung der Flichenwidmungsfestlegung fiir das Gst Nr. 306/1 mit einem FlichenausmaR
von 9.594 m2 von Bauland-Betriebsgebiet in B auland-Kerngebiet notwendig.

Die SPO begriiRt die Realisierung eines jeden sinnvollen und im Interesse der Mauerbacher
Bevblkerung liegenden Projektes zur nachhaltigen Ortserneuerung auf diesem Standort so wie es im
Screening und Scoping (Knollconsult, Beilage ) unter Punkt 2 , Kurzbeschreibung des
Planungsvorhabens” beschrieben wird.

Griinde im Einzelnen:

1. Durch den vorgelegten Entwurf zum Raumordnungsvertrag (Beilage) ist nicht sichergestellt,
dass die Nutzungsvorhaben eingehalten werden miissen.

2. Die vorgelegten Entwurf zum Raumordnungsvertrag regelt unter Punkt 3 die
Leistungspflichten der Projektwerberin unklar und widerspriichlich. Dle Leistungspflichten
der Projektwerberin sind nicht eindeutig geregelt. Es fehlen Regelungen, die festlegen, mit
wieviel Aufwand und Sorgfalt die Projektwerberin an der Realisierung des angefiihrten Mix
aus Wohnformen einerseits und Gesundheitswesen und Versorgungseinrichtungen
andererseits arbeiten muss.

3. Esfehlt
a) eine sinnvolle Pénaleregelung, um die Interessen der Gemeinde abzusichern.

b) eine Regelung (iber die Tragung von Umwidmungs- und Planungskosten. (Zukauf von
Beratungsleistungen, Flachenwidmungsplaninderungen etc.)

¢) eine Regelung iiber die Tragung von Infrastrukturkosten (z.B. VerkehrserschiieRung,
Wasserversorgung, Energieleitungen etc)

d) eine Vorkehrung gegen eine mégliche Anderung in der Person der Projektwerberin.
Zukiinftige andere Projektwerber missen ebenfalls die Verpflichtungen des
Raumardnungsvertrages erfiillen. Um das sicherzustellen, sollte die jetzige
Projektwerberin nur mit Zustimmung der Gemeinde aus dem Vertrag entlassen werden.
AuRerdem ist eine Eintragung der Rechte der Gemeinde im Grundbuch erforderlich.

Zu diesen Punkten und dariiber hinaus gibt es noch etliche Fragen. Siehe dazu auch das heutige E-
Mail an die Mitglieder des Gemeinderates, welches hiermit ausdriicklich ebenfalls zur Begriindung
des hiermit gestellten Antrags herangezogen wird). Auch war durch die zu spite (siehe
Ergdnzungsmail vom 22.02.2021) und unvollstandige (der zu beschlieRende Raumordnungsvertrag
liegt nur in Entwurfsform vor) Ubermittlung der Beschlussunterlagen eine seritse
Auseinandersetzung mit den Beschlussunterlagen nicht méglich.

Es wird daher der Antrag gestellt, dieses Thema von der TO zu nehmen und - wie von der N
Gemeindeordnung vorgesehen - zur Bearbeitung in den zustidndigen Ausschuss zu verweisen.

Beschluss: Der Antrag wird abgelehnt.
Abstimmungsergebnis: 9 Stimmen dafiir (SPO, Griine, GR Brieger)
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13 Gegenstimmen (OVP)

Somit stellt Bgm Buchner den
Antrag:

Der Gemeinderat mége folgenden Raumordnungsvertrag mit den im Sachverhalt festgehaltenen
Anderungen beschlieBen:
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Raumordnungsvertrag
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1.1.

Definitionen

In diesem Vertrag haben die folgenden Begriffe die nachstehende Bedeutung:

BGF

Gesundheitswesen

Bebauungsstudie
~Mauerbach"

Marktgemeinde Mauerbach

NG BO 2014

NO ROG 2014

Nutzungsvorgaben

Planungsakte der
Marktgemeinde Mauerbach

Projekt

Projektflache

ist die BruttogeschoBfliche gemiB § 1 Abs 1 Z 10 NO
ROG 2014,

umfasst Einrichtungen sowchl zur FErbringung
medizinischer Leistungen als auch zur Erbringung von
sonstigen Gesundheitsdienstleistungen im weiteren
Sinne sowie einschldgige Handelseinrichtungen, wie
insbesondere Apotheken, Arzt- und Heilpraxen,
Labore, Therapiepraxen und -zentren, Massagepraxen,
Heimeinrichtungen (Gesundheits-, Pflege-, Altenheime
udgl) Kur- und Heilanstaiten, Krankenanstalten, Reha-
Einrichtungen, gesundheitsbezogene Servicestellen (zB
der Krankenkassen}, Handel mit Heilbedarf /
Medizinprodukten, udgl).

ist die Bebauungsstudie ,Mauerbach" von Maurer &
Partner Architekten (Anlage ./1).

ist die Markgemeinde Mauerbach, als Tragerin von
Privatrechten.

ist die NO Bauordnung 2014, LGBI 1/2015 IdgF.

ist das Niederdsterreichische Raumordnungsgesetz
2014, LGBI 3/2015 IdgF.

Ist der Nutzungsmix auf der Projektfldche, wie in Punkt
3.2. ndher definiert.

sind die Flachenwidmungs- und Bebauungspléne der
Marktgemeinde Mauerbach und deren Anderungen,
ohne die das Projekt nicht verwirklicht werden kann.

beschriebene

ist die wunter Punkt2.2. néher

Neunutzung der Projektflache.

ist jene Fldache, auf der das Projekt umgesetzt werden
soll. Derzeit ist das die EZ 1567 mit dem Grundstlck
306/1, im grundblicherlichen AusmaB von 9.595 mz2,
der KG 01903 Mauerbach. Im Falle nachtréglicher
Grundstlcksverdnderung an der Projektflache bezieht
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Projektwerberin

Rechtsnachfolger

Unzuldssige Nutzungen

Versorgungseinrichtungen
Vertrag
Vertragspartei(en)

Werktag {Bankarbeltstag)

Wohnen

sich diese auch auf die geénderten
Grundsticksfldchen.

bezeichnet die KIBB gamma Projektentwickiungs
GmbH & Co KG, FN 541912 f, Florianigasse 24, 1080
Wien,

sind sowohi Gesamtrechtsnachfolger wie auch
Einzelrechtsnachfoiger; insbesondere auch Dritte, die
an den vereinbarungsgegenstindlichen Grundfldchen
langerfristige dingtiche oder  schuldrechtliche
Nutzungsrechte wie Bau- oder Bestandsrechte
erwerban (§ 17 Abs 3 NO ROG 2014).

meint auf der Projektfliche jedenfalls untersagte
Nutzungen, wie in Punkt 3.3, naher definiert.

umfasst insbesondere Geschéftsiokale aller Art
(Handel, Nahversorger, Dienstleistungen,
Gastronomie, udgl) Im weiteren Sinn sowie Fidchen zur
Kinderbetreuung. Nicht erfasst sind Betriebe, die
iiberregionalen Versorgungscharakter aufwelsen.

ist dleser Raumordnungsvertrag gem&B § 17 Abs 3 NO
ROG 2014 samt Anlegen, die einen Iintegrierten
Bestandteil dieses Vertrags bilden.

sind die KIBB gamma Projektentwicklungs GmbH & Co
KG und die Marktgemeinda Mauerbach, einzeln oder
gemeinsam, jeweils entsprechend dem Sinn und Zweck
der jeweiligen Bestimmung dieses Vertrags.

ist jeder Tag, an dem Banken in Niederdsterreich fur
den allgemeinen Geschéftsverkehr gedffnet sind.

umfasst folgende Formen des Wohnens: Altenhelme,
alternative  Wohnformen  fiir  langfristiges und
kurzzeitiges Wohnen, betreubares Wohnen, junges
Wohnen, leistbares Wohnen; jedenfalls nicht umfasst
Ist die gewerbliche, touristische Unterbringung (zB
Hotels, Airbnb ua).
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2. Priambael

2.1. Die Projektwerberin hat mit Kaufvertrag vom 16.2.2021 die Projektfliche im
grundbicherlichen AusmaB von 9.595 m2 erworben. Der Kaufvertrag steht unter der
*) auisehtebendan Bedingung des Abschlusses des gegenstandlichen
Raumordnungsvertrages zwischen der Projektwerberin und der Marktgemeinde
Mauerbach. Die Projektfliche weist derzeit die Flachenwidmung Bauland
Betriebsgebiet gemdB dem giiltigen Fldchenwidmungsplan vom 25.9.2019,
6037A/pm/19 auf und ist teilweise mit elnem Betrlebsgebaude bebaut, welches von

der Projektwerberin In der Vergangenheit als Druckerei genutzt wurde,

2,2, Das Projekt beabsichtigt eine Neunutzung der Projektfldche, diesbeziglich hat die
Projektwerberin eine Bebauungsstudie ,Mauerbach® wvon Maurer & Partner
Architekten (Anlage ./1) erarbeitet. Vorgesehen Ist die Errichtung von Fldchen fir
Wohnen, Gesundheitswesen und Versorgungseinrichtungen. Zu diesem Zweck sind
auch Anderungen der Flichenwldmung der Projektfliche erforderlich.

2.3. Gema&B § 17 Abs 3 NO ROG 2014 ist die Marktgemeinde Mauerbach aus Anlass der
Widmung von @auland berechtigt, mit der Prcjektwerberin einen Vertrag
abzuschlieBen, der unter anderem die Bebauung der Projektflache, die Durchfiihrung
und Unterlassung von Nutzungen auf der Projektfliche sowie MaBnahmen zur
Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitadt ndher determiniert,

2.4. Dieser Vertrag dient in diesem Zusammenhang insbesondere zur Sicherstellung einer
nachhaltigen Entwicklung der Projektfidche, der Festlegung der Pflichten der
Projektwerberin als Grundeigentiimerin und der Sicherstellung, dass die
vertragsgegensténdlichen, von der Projektwerberin (ibernommenen Verpflichtungen
von der Projektwerberin oder Ilhren Rechtsnachfolgern an der Projektflache erfillt
werden.

2.5, In der Absicht, die im Rahmen des Projektes geplanten Projektentwicklungen und
infrastrukturellen und sonstigen Mafinahmen bestméglich fir alle Seiten zu gestalten,
Klarheit {ber die Kostentragung der MaBnahmen herzustellen und die
diesbeziiglichen Leistungsverpflichtungen zu regeln, wird zwischen der
Projektwerberin und der Marktgemeinde Mauerbach der vorliegende Vertrag
geschlossen.

2.6, Dies vorausgeschickt vereinbaren die Vertragspartelen Nachstehendes;
3. Vertragsgegenstand und Leistungspflichten
3.1. Vertragsgegenstand Ist dle Festiegung der im nachfolgenden nidher bestimmten

Leistungspflichten der Vertragsparteien und deren Sichersteliung. Dies zur Schaffung
und Verbesserung der Baulandqualitit der Projektflache und zur Gewahrleistung der
Nutzbarkeit und Verwendung der Projektfiiche und des die Projektflache

Nike fadivehet)
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3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3,

3.2.4.

3.2.5.

umgebenden &ffentlichen Raums im Sinne der Zielsetzung der Bebauungsstudie
~Mauerbach™,

Nutzungsvorgaben

Zentraler Inhalt der Leistungspflichten der Projektwerberin gemaB diesem Vertrag Ist
die Einhaltung van Nutzungen auf der Projektflache (Nutzungsvorgaben). Da sich
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht mit Sicherhelt vorhersagen lasst, dass
die in diesem Vertrag festgelegten Nutzungsvorgaben zur Ganze umsetzbar sein
werden, ist es erforderlich, einen Modus festzulegen, der fir s&mtliche
Nutzungsvorgaben gqlit und die erforderliche Flexibllitdt gewdhrleistet. Dle
Vertragspartelen kommen daher (berein, dass die Festlegung sdmtlicher
Nutzungsvorgaben In diesem Vertrag nur nach MaBgabe folgender Bestimmungen
gilt:

Auf der Projektfiiche soll es zu einer Nutzung der insgesamt auf der Projektfldche
errichteten BGF von bls zu 75 % flir Wohnen und bis zu 30 % fiir Gesundheitswesen
und Versorgungseinrichtungen kommen, Jedenfalls soll auf der Projektfliche eine
Apotheke errichtet werden. Hinsichtlich der bis zu 30 % der Projektflache fir
Gesundheitswesen und Versorgungseinrichtungen besteht Konsens zwischen den
Vertragsparteien, dass Jedes Objekt elner anderen WNutzung zugefihrt bzw
umgestaltet werden kann, sollte fOr das jeweilige Objekt auf Basis der
Entwurfsplanung fiir ldnger als sechs Monate kein Interessent gefunden werden
konnen. Die Vertragsparteien werden sich bei der Vermittlung der Projektflache Fiir
Gesundheitswesen und Versorgungseinrichtungen gegenseitig unterstiitzen.
Jedenfalls ist bei der Nutzung aber Punkt 3.2.3 und die darin festgehaltene réumiiche
Verteilung der Nutzungen einzuhalten.

Klarstellend wird festgehalten, dass aufgrund der gegebenen Larmsituation und zur
Verbesserung der Baulandqualitdt die Nutzungen fiir Gesundheitswesen und
Versorgungseinrichtungen In dem zur HauptstraBe zugewandten Bereich der
Projektfliche und die Nutzungen Wohnen im dahinterliegenden Bereich der
Projektflache anzusiedeln sind. Dadurch soll eine natiirliche Larmabschirmung erwirkt
werden.,

Des Weiteren wird festgehalten, dass die Frojektweberin dazu angehalten ist, im
Zuge der Projektentwicklung und Projektumsetzung auch die Folgen des
Klimawandels zu berlcksichtigen und soweit mdglich, diesem entgegenwirkende
Mafinahmen (zB Begriinung, Vermeidung wvon Hitzestaus, Verwendung von
Niedrigenergictechniken etc) zu forcieren.

Dle Nutzungsvorgaben sind stets auf die insgesamt umzusetzende BGF zu bezlehen.
Die Nutzungsvorgaben hindern daher nicht die zwischenzeitige Umsetzung einzelner
Bauvorhaben auf Teilfidéchen, auch wenn es dadurch (in Bezug auf die gesamte
Projektfiiche) zu einem Abwelchen vom vorgegebencn Nutzungsmix kommt, sofern
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3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

3.3

3.3.1.

jeweils nachgewiesen werden kann, dass die Elnhaltung der Nutzungsvorgaben in
einem Endausbau der Projektflache weiter méglich bleibt.

Klarstellend wird festgehalten, dass kategorieiibergreifende Nutzungen im dblichen
Umfang unschadlich sind und die Zuordnung zur Hauptnutzung nicht hindert.

Die Projektwerberin beabsichtigt, die Flachen Ffiur Wohnen als Mietobjekte
auszugestalten und keine Wohnungseigentumnsbegriindung an diesen Flachen zu
ermdglichen. Soliten die Objekte einer Nutzung in dieser Form nicht zugeftihrt werden
kénnen, gilt Punkt 3.2.2. sinngemé&B.

Die Marktgemeinde Mauerbach kann im Einzelfall Uber Ersuchen der Projektwerberin
Abweichungen von den Nutzungsvorgaben genehmigen. Ein Rechtsanspruch auf
Genehmigung von Abweichungen von den Nutzungsvorgaben besteht nicht.

Unzuliissige Nutzungen

Die Nutzung der Projektfléche fiir sittlich anstéBige Nutzungen oder Nutzungen Im
Zusammenhang mit  Gluckssplel (Bordelle, Etablissements, Wettblros,
Kasinos/Spielautomaten udgl) Ist ebenso wie dle Nutzung der Projektfliche fiir
gewerbliche, touristische Unterbringung (zB Hotels, Alrbnb ua) ausdriicklich
untersagt. Die Projektweberin verpflichtet sich, dafir Sorge zu tragen, dass in den
von ihr mit Dritten abzuschlieBenden Vertrdgen (insbesondere Miet-, Pacht- und
Nutzungsverirdge, jedoch keine Wohnungseigentumsvertrége) Regelungen
aufgenommen werden, welche der Einhaltung dieser Verbote dienen.

34——Dlenstbaricelt

mmMmindedWﬂmWn

Rechtsnachfolgermn eine Gbertragbare unentgeltliche Dien T Duldung der
Nutzung des Gst. Nr. 306/14, EZ 1 3 Mauerbach entsprechend dem
Dienstbarkgﬁs@mgﬁtﬂmﬁge /3) einzurdumen. Das Nutzungsrecht umfasst
insbesondere-das-Befahren-Begehen-und-Bebauen-mit-Parkpiatzenr—
Wirksamwerden der Leistungspflichten

Dieser Vertrag tritt mit Vertragsunterferligung In Kraft. Die Leistungspflichten der

Projektwerberin gem&s Punkt 3. werden mit Kundmachung der Planungsakte der
Marktgemeinde Mauerbach wirksam.
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5.4.

5.2.

5.3.

6.1.

6.1.1,

6.1.2.

6.1.3.

Fristen zur Erfiillung der Leistungspflichten

Die -Projektwerberin-verpflichtet-sich-zur—Erfillung-derLeistungspilichten-blnnan-7
Jahren nach Kundmachung WMKW’MW\Q der
Baubeginnanzeige(n) fiireine-derrt&stungspflichten geméas Punkt 3. entsprechenden
Bebautig der-Projektiiéche-an-die-Marklgemeinde-Mauerbache )

In Féllen von hdherer Gewalt und auBergewdhnlichen Umsténden (zB Epidemien wie
COVID-19, (welt)wirtschaftliche Lieferschwierigkeiten von Materialien ua) verldngert
sich die Frist gemaB Punkt 5.1. um die Dauer dieser Félle. Sollte die Projektwerberin
auBergewthnliche Umstéinde, welche nicht notorisch bekannt sind (2B
Lieferschwierigkeiten von bestimmten Materialien) behaupten, so hat sie dlese der
Marktgemeinde Mauerbach auf Verlangen zu beschelnigen.

Dle Frist gemaB 5.1, kann einmalig auf Antrag der Projektwerberin von der
Marktgemeinde Mauerbach innerhalb des gesetzlich vorgesehenen Rahmens,
maximal jedoch um bis zu 3 Jahre verlangert werden, wenn der Projektwerberin ein
rechtzeitiger Baubeginn aus nicht von ihr zu vertretenden Griinden nicht méglich oder
zumutbar war. Ein derartiger Antrag ist bis sechs Monate vor Fristende bei der
Marktgemeinde Mauerbach einzubringen.

Sicherstellung der Leistungspflichten
Vertragsstrafe

Gerat dle Projektwerberin mit der fristgerechten Erfiillung der Lelstungspflichten
gemaB Punkt 3. und Punkl 5. in Verzug, ist die Projektwerberin zur Leistung einer
verschuldensunabhiingigen Vertragsstrafe verpflichtet. Diese betragt fiir den Verzug
je angefangener Woche EUR 2,500 inklusive alifalliger USt. in gesetzlicher Hohe. Die
Vertragsstrafe ist in Summe mit héchstens EUR 200,000 Inklusive allfédlliger USt. in
gesetzlicher Hohe beschrénkt. Eine Vertragsstrafe Ist der Marktgemeinde Mauerbach
binnen vier Wochen nach Einlangen einer entsprechenden schriftlichen Aufforderung
unter Darlegung des zu Grunde liegenden Anspruches zu bezahlen,

Der Nachweis eines Schadens ist zur Geltendmachung der Vertragsstrafe nicht
erforderlich. Dle Vertragsstrafe stellt ferner lediglich elnen Mindestersatz dar und
besteht zusitzlich zum Erfiillungsanspruch der Marktgemeinde Mauerbach. Ein {ber
die Vertragsstrafe hinausgehender Schaden ist von der Projektwerberin nach den
gesetzlichen Voraussetzungen zu ersetzen.

FGr den Fall, dass die Projektwerberin nachweisen kann, dass sie oder ihre
Erfillungsgehilfen den Verzug nicht verschuldet haben, ist die Vertragsstrafe mit
héchstens vier Wochen beschrankt. Fir den Fall, dass der Grund fir den Verzug mit
der fristgerechten Edfillung der Leistungspflichten nachweislich und Uberwiegend in

)ﬂ) f\ck (;!yawvbtt\adl/ 8
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der Sphére der Marktgemeinde Mauerbach liegt, gelangen dle Bestimmungen dieses
Punktes 6.1.1. bis 6.1.3. nicht zur Anwendung.

7. RUcktrittsrecht der Projektwerberin und der Marktgemeinde Mauerbach

Umsetzung des Projekts auf der Projektfldche sind is-té ns sechs Monaten
ab Vertragsunterfertigung-kundg . so ist dle Projektwerberin berechtigt, chne

7.2, Mit erfolgtem Ricktritt tritt dieser Vertrag in allen Punkten auBer Kraft. Allenfalls
bereits bezahlte Betrége sind diesfalls unverzlglich zurtickzuzahlen bzw. Ubergebene
Bankgarantien sind diesfalls unverziglich zuriickzustellen.

7.3, Die Marktgemelnde Mauerbach Ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, unter Setzung
einer Nachfrist von drei Monaten von diesem Vertag mittels eingeschriebenen Briefs
aus wichtigem Grund zuriickzutreten, wenn die Projektwerberin ihre Verpflichtungen
aus dem gegenstadndlichen Vertrag, Insbesondere aus dem Punkt 3. trotz
vorangehender schriftlicher Abmahnung beharrlich veretzt. Fiir den Fall, dass liber
das Vermogen der Projektwerberin ein Insolvenzverfahren erdffnet werden solite
oder ein Insolvenzverfahren mangels Kostendeckung nicht eréffnet werden sollte, ist
die Marktgemeinde Mauerbach berechtigt, aber nicht verpflichtet, chne Nachfrist von
dem gegensténdlichen Vertrag zurtickzutreten.

8. Ausschluss von Haftungen bel Riickwidmung

8.1, Wird die Flachenwidmung (inkl. Bebauungspldne) fiir das Grundstick der
Projektfliche nachtréglich (nach Erlass der Planungsakte der Marktgemeinde
Mauerbach) gedndert (Rtckwidmungen), so verzichtet die Projektwerberin fir sich
und ihre Rechtsnachfolger gegeniber der Marktgemeinde Mauerbach auf
Entschadigungsanspriche, auf welcher Rechtsgrundlage auch immer, wenn:

a) die Flachenwidmung fur das Grundstiick der Projektflache nicht bis zum Ablauf
der Leistungspflicht gemaBs Punkt 5. durch entsprechende Baueinreichungen zur
Ganze ausgeschopft und die Fidchenwidmung auf den tatséchlich konsumierten
Umfang angepasst wird oder

b) bewilligte Bauvorhaben nicht innerhalb der nach der NO BO 2014 bzw. den
Baubewilligungsbeschelden vorgesehenen Fristen fertiggestellt werden oder

c) die Projektwerberin aus welchen Grinden auch immer thren vertraglichen
Verpflichtungen nicht nachkemmen und sich damit die Yoraussetzungen fir die
durch die Flichenwidmung (Inkl. Bebauungspléne) intendierte Nutzung als nicht
gegeben erweisen,

9 4153534
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8.2, Allfallige Entschidigungsanspriiche sind auch dann ausgeschlossen, wenn gine
nachtrégliche Anderung der Fldchenwidmung und/oder der Bebauungspléne fir das
Grundstick der Projektfliche aufgrund einer entsprechenden Anregung auf Anderung
des Flichenwidmungsplanes und/oder des Bebauungsplanes der Projektwerberin
bzw. aufgrund eines entsprechenden Antrags auf Betreiben der Projektwerberin
erfolgt.

9. Mitteilungen

9.1, Samtliche Erkldrungen und Mitteilungen geméB diesem Vertrag sind schriftlich durch
einen hlerzu berechtigten Vertreter der jeweiligen Vertragspartel abzugeben und an
den Empfinger persbnlich zu (ibergeben oder durch eingeschriebenen Brief, durch
Kurierdienst mit Empfangsbestétigung oder per E-Mail mit riickbestétigtem Empfang
zu senden. Die Erklérungen und Mitteilungen sind an die unten angegebene Adresse
oder an eine Adresse zu senden, die unter Einhaltung dieser Regelung unter
Bezugnahme auf diese Vertragsbestimmung bekannt gegeben wurde:

Fir dle Marktgemeinde Mauerbach:
Burgermelster der Marktgemeinde Mauerbach
HauptstraBe 246

Mauerbach, 3011

E-Mali: gemeinde@mauerbach.gv.at

Fiir dle KIBB gamma Projektentwickiungs GmbH & Co KG
(Projektwerberin):

Mag. DI Thomas Aubdck

Florianigasse 24

Wien, 1080

E-Mai!: thomas.auboeck@Kkibb,at

9.2. Der Zugang von Mittellungen wird widerlegbar vermutet

(i) im Falle der persénlichen Ubergabe zum Zeltpunkt der Ubergabe,

(i) im Falle eines eingeschriebenen Briefes oder durch Kurlerdienst im Inland drei
Werktage, im Ausland fiinf Werktage, jeweils nach Aufgabe bei der Post oder
dem Kurierdienst, und

(i) im Falle der Ubermittlung per E-Mail zum Zeitpunkt, zu dem das E-Mall

entsprechend der Aufzelchnung des Servers des Empféngers ohne
Fehlermeldung empfangen wurde.

10 4153534
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9.4.

10.

11.

12.

12.1,

12.2.

12.3.

13.

Fallt dieser Zeitpunkt gemaB Punkt 9.2. auf einen Tag, der beim Empfénger kein
Werktag Ist, so gilt der ndchstfolgende Werktag als Zugangszelitpunkt.

Der Empfang von Mitteilungen im Zusammenhang mit diesem Vertrag durch die
Rechtsvertretung der Vertragsparteien begriindet oder ersetzt nicht den Zugang der
Mitteilungen an die Vertragsparteien selbst, Fur den Zugang einer Mitteilung bei einer
Vertragspartei ist es unerheblich, ob die Mitteilung dem Berater dleser Vertragspartei
nachrichtlich zugegangen ist; dies gilt unabhéngig davon, ob dieser Vertrag den
Zugang vorsieht.

Anwendbares Recht

Dieser Vertrag und dessen Rechtswirksamkeit, Auslegung und Erfiillung unterliegen
dem &sterreichischen Recht unter Ausschluss der Kollisionsnormen.

Gerichtsestand

Flr alle Streitigkeiten oder Anspriche, die sich aus oder im Zusammenhang mit
diesem Vertrag ergeben oder sich auf dessen Abschluss, Giltigkeit, Verletzung,
Aufissung oder Nichtigkeit beziehen, Ist das ortlich und sachlich fir die
Marktgemeinde Mauerbach zustédndige Gericht ausschlieBlich zusténdig.

Kosten, Steuern und Gebiihren

Jede Vertragspartei tragt ihre eigenen Kosten aus und im Zusammenhang mit dem
Abschluss und der Durchfilhrung sowie Erfitllung und Durchsetzung dieses Vertrags,
wie insbesondere Kosten der rechtlichen, steuerlichen und sonstigen Beratung,
selbst.

Die mit dem Abschluss und der Durchfihrung dieses Vertrages allenfalls verbundenen
Gebiihren und Verkehrsteuern, insbesandere auch eine allenfalls zu leistende
Umsatzsteuer in der gesetzlichen Hihe, sowie Kosten fir eventuell erforderliche
Vermessungen und die Erstellung von Teilungspldnen werden von den
Projektwerberinnen getragen.

Die Kosten der Errichtung dieses Vertrages (das sind die Kosten der Herstellung der
Vertragsausfertigungen samt Anlagen In vereinbarter Anzahl) trégt die
Projektwerberin.

Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags ganz oder teilweise nichtig, unwirksam oder
undurchfiihrbar sein oder werden, wird dadurch die Wirksamkeit oder
Durchfihrbarkeit der Gbrigen Bestimmungen nicht berGhrt. Anstelle der nichtigen,
unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmung gilt diejenige wirksame und
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durchfihrbare Bestimmung als verelnhart, die dem Sinn und Zweck der nichtlgen,
unwirksamen oder undurchfihrbaren Bestimmung nach Gegenstand, MaB, Zeit, Ort
oder Geltungsbereich am n&chsten kommt. Dasselbe glit entsprechend fiir aliféllige
Licken in diesem Vertrag.

14. Rechtsnachfolge

14.1, Die Projektwerberin verpflichtet sich, die sie gema8 Punkt 3. aus dlesem Vertrag
ergebenden Rechte und Pflichten vollinhaltlich zur Ganze unter einem auf allfillige
Rechtsnachfolger zu ubertragen und dafir Sorge zu tragen, dass sich
Rechtsnachfolger gegenliber der Marktgemeinde Mauerbach zur vollumfinglichen
Einhaltung der Bestimmungen dieses Vertrags und zur weiteren Uberbindung der
Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf weitere Rechtsnachfolger verpflichten.

14.2. Mehrere Rechtsnachfolger haften solidarisch.
15. Allgemeine Vertragsbestimmungen
15.1.  Erfillungsort fir diesen Vertrag Ist Mauerbach.

15.2. Mindiiche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen oder
Ergdnzungen dieses Vertrags bedurfen zu ihrer Wirksamkeit einer schriftlichen
Verelnbarung, dle von sémtlichen Vertragsparteien zu unterfertigen ist, sofern nicht
eine strengere Form gesetzlich vorgeschrieben ist. Dies gilt auch fir Anderungen oder
Erganzungen dieser Schriftformklausel.

15.3.  Abgesehen von der Uberbindung van Pflichten aus diesem Vertrag gemab Punkt 14,
gelten simtliche Rechte und Pflichten aus und im Zusammenhang mit diesem Vertrag
ausschlieBlich fr die Vertragsparteien dieses Vertrags. Dritte kdnnen keine Rechte
aus und Im Zusammenhang mit diesem Vertrag geltend machen.

15.4. Die NichtausObung oder die nicht sofortige oder nicht génzliche Ausiibung eines
Rechtes gemsB dlesem Vertrag durch elne Vertragspartei hat nicht zur Folge, dass
dieses Recht spater nicht mehr ausgelbt werden kann. Daraus folgt jedoch keine
Verldngerung gesetzlicher oder vertraglicher Fristen, Soweit nicht ausdricklich etwas
anderes bestimmt ist, gilt ein Verzicht auf ein Recht nach diesem Vertrag nur fir
diesen einen Fall und Zweck.

15.5. Dieser Vertrag und alle Urkunden, auf die In diesem Vertrag Bezug genommen wird,

enthalten abschlieBend alle Vereinbarungen der Vertragsparteien In Bezug auf den
Gegenstand dleses Vertrags. Alifdllig friibere in diesem Zusammenhang getroffene
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Entwurf vom 15, Februar 2021

15.3. Abgesehen von der Uberbindung von Pflichten aus diesem Vertrag geman Punkt 14,
gelten sdmtliche Rechte und Pflichten aus und im Zusammenhang mit diesem Vertrag
ausschlieglich fir die Vertragsparteien dieses Vertrags. Dritte konnen keine Rechte
aus und im Zusammenhang mit diesem Vertrag geltend machen.

15.4. Die Nichtausiibung oder die nicht sofortige oder nicht génzliche Ausiibung eines
Rechtes gemdaB diesem Vertrag durch eine Vertragspartei hat nicht zur Folge, dass
dieses Recht spdter nicht mehr ausgeiibt werden kann. Daraus folgt jedoch keine
Verlangerung gesetzlicher oder vertraglicher Fristen, Soweit nicht ausdriicklich etwas
anderes bestimmt ist, gilt ein Verzicht auf ein Recht nach diesem Vertrag nur fiir
diesen einen Fall und Zweck.

15.5.  Dieser Vertrag und alle Urkunden, auf die in diesem Vertrag Bezug genommen wird,
enthalten abschlieBend alle Vereinbarungen der Vertragsparteien in Bezug auf den
Gegenstand dieses Vertrags. Allfallig frihere in diesem Zusammenhang getroffene
Absprachen und Vereinbarungen der Vertragsparteien, mégen dlese schriftlich oder
miindlich zustande gekommen sein, treten mit Vertragsunterfertigung aufer Kraft.

16. Abschluss dieses Vertrages und Ausfertigungen

16.1.  Festgehalten wird, dass dieser Vertrag zunéchst von der Projektwerberin unterfertigt
wird. Mit dieser Unterfertigung durch die Projektwerberin und anschlieBenden
Ubermittlung des Vertrages an die Marktgemeinde Mauerbach bleibt die
Projektwerberin mit dem solcher Art erfolgenden Anbot auf Abschiuss des Vertrages

der Marktgemelnde Mauerbach zwei Monate im Wort.

16.2.  Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welchen jede Vertragsparte|
eine erhélt.

17. Anlagen

Alle diesem Vertrag angeschlossenen Anlagen bilden einen integrierten Bestandteil
dieses Vertrages:

Anlage ./1: Bebauungsstudie ,Mauerbach® von Maurer & Partner

Anlage ./2: Grundbuchsauszug EZ 1567, KG 01903 Mauerbach

13 4145742
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Unterschriftsseite

!f A
KIBB Beteiligungen GmbH flr
KIBB gamma Projektentwicklungs
GmbH & Co KG

Wien, am 19.2.2021

Mauerbach, am ..............,
Burgermeister der Marktgemeinde
Mauerbach

Mauerbach, 8m .....coieiaicenes rereesreremrensaaneinane
Geschaftsfihrender Gemeinderat der
Marktgemelnde Mauerbach

Beschlossen in der Sitzung des
Gemelnderates vom
Mauerbach, am .......cooeirieenns

Gemeinderat der Marktgemelnde Mauerbach

Mauerbach, am ..ccoviiiinininnin:
Gemeinderat der Marktgemeinde Mauerbach

4153534
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Bellage ./2 ]
JUSTIZ  repusudsterREicH ’TTM‘.! GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMETNDE 01903 Mauerbach EINLAGE2AHL 1567
BEZIRKSGERICHT Purkersdoxf

i*l‘tk'kkt‘kkWk*tﬂ-*tk*t*?il‘t’tttt**‘k**kk****ﬁ.tt*"**xﬁhiﬁﬂkk#ﬁ**ktihﬂAﬁtﬁﬂk*hk*k
Letzte TZ 385/2020
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBLl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AEXRXA XA AR A KA KA AR AN RARKRA AKX AR S hk kA Bl AWk Ak hkrh Nk k kA Rk AR A AR A AR AR AR ARRARA R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
306/1 G GST-Fl&che N 9595
Baut, (10) 3955
Landw (10) 3107
Sonst (S0) 2533 Kreuzbrunn 19
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*; Flache rechnerisch ermittelt

Bauf, (10): Bauflidchen (Gebiude)

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundfléchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfl&chen)

**t*i****f#wt!*th*t*****ﬂﬁt*ﬁt*ﬁﬁkhi Az RARAK KN NRAAAR AR AT T R R R AR AR RN AR A RAAD AR AL
1 a 840/1942 Recht, das Gs: 563/2 als Weg mit Fuhrwerken und auf sonstige
Weise unentgeltlich mitzubeniitzen, gegen EZ 229 né Landtafel
b 474/1976 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1373
3 a 432/199% Kaulvertrag 1999-01-28 Zuschreibung Teilfliche(n) Gst 3C6/4

(4) aus EZ 1486, Einbeziehung in Gst 306/1
4 a 432/1999 Kaulvertrag 1999-01-28 Zuschrelbung Teilfldche(n) Gst 306/6
(8) aus EZ 1486, Einbeziehung in Gst 306/1
6 a geldscht
*******i*i***tl*tttﬁt*t**ﬁk*kQiﬂ*tkﬂ* B RAAXRARAAR KR AR AN RN Ak kR kA A hhhkhkkh AhANKXR
3 ANTEIL: 1/1
HAV Immo GmbH (FN 256817y)
ADR: DruckhausstraBe 1, Bad V8slau 2540
d 618/2007 IM RANG 2903/2006 Kaufvertrag 2006-12-15 Eigentumsrecht
e 385/2020 Firmenwortlaut- und Adressinderung

KRR A KA N AN LR RN N AN RN R AN EANRRRAARR AR C "N RAAXRAANKANAEN KRR RR AR ARk Rk N AT XR KRR A SN

9 geldschet

AARKANMNA N ANRA XX AT RNANRBANNRA RS A RA N x HINWEIS AR A AAXA N K AARAKNAA R RA A AR K NRA R AR KN R A&

Eintragungen ohre Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

b A S AR Attt A e S E e A R R R R T A R R R N R W O A o W I 1 1 S PP R G A S e
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Beschluss: Der Antrag wird angenommen.
Abstimmungsergebnis: 13 Stimmen dafiir

9 Gegenstimmen (SPO, Griine, GR Brieger)

I1. Dringlichkeitsantriige

Es liegen keine Dringlichkeitsantrége vor.

Ende éffentlicher Teil 20.13 Uhr.

1I1. nicht 6ffentlicher Teil
I1I/1 AuBerordentliche Vorriickung PNR 4067

111/2.1 Ehrung

Der Biirgermeister schlieBt die Sitzung um 20.15 Uhr.
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Der Biirgermeister

..................................................

(Peter Buchner, MBA)

Fiir die VP Mauerbach Fiir die Griine Plattform

..............................................

(GGR Matthias Pilter) (GR Michael Felzmann)
Fiir Die Mauerbacher Sozialdemokraten Fiir die Freiheitliche Partei Osterreichs
(GR Mag. Christine Pennauer) (GR Volker Bi‘ieger)
Schriftfiihrerin

(Huberta Auer-Weissmann)
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