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Übersicht über die geplanten Änderungspunkte und Plannummern 

 
Im Zuge gegenständlichen Verfahrens sind folgende Abänderungen des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden geplant: 
 

Änd.
Nr. 

Plan 
Nr. 

Bereich KG / Gst. Nr. Geplante Änderung 

B01 01, 02 Erdgeschoßzonen KG Baden / .10, .171, 
.173/1, .174, .175, 
.176, .178, .179, .18/1, 
.18/2, .18/3, .257, 
.259, .260, .261/2, 
.262, .263, .264, .265, 
.267, .268, .288, .289, 
.290, .291, .293, 
.294/6, .3, .30/1, 
.32/3, .320, .321, .323, 
.324, .325, .326, 
.327/1, .327/2, .328, 
.332, .334/2, .338, 
.339/1, .341, .343, 
.345, .346, .347, .352, 
.356, .360, .361, .363, 
.364, .365, .367, 
.368/1, .368/2, .368/5, 
.368/6, .369/1, .369/3, 
.369/9, .370, .371, 
.372, .377/1, .377/2, 
.378/1, .378/2, .380, 
.39, .397, .398, .399, 
.4, .40, .400, .405, 
.407, .408, .41, .42, 
.43, .433/1, .434, .44, 
.45, .454, .455/1, 
.457/1, .458, .46, .462, 
.466, .467, .471, .472, 
.474, .5, .563, .58/1, 
.58/4, .58/5, .588, .6, 
.62/1, .648, .65/1, 
.66/1, .67, .9, 1, 10/5, 
113/1, 114/1, 114/2, 
116/2, 116/5, 116/6, 
119, 14/1, 14/3, 14/4, 
144/3, 149, 15/3, 
16/1, 286/3, 287, 
292/1, 292/8, 315, 
316/2, 337, 341/3, 
344, 345, 346, 347, 
348/1, 348/2, 349/2, 
352/1, 352/5, 353, 

Kenntlichmachung der Umwidmung 
Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά ƛƴ 
α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-Dά (Bauland-

Kerngebiet ohne Wohnnutzung, ohne 
Stellplätze, ohne Lagerräume, ohne Müll- 
und ohne Technikräume im Bereich des 
ersten oberirdischen Geschoßes bis zu 
einer Höhe von 2,50 Meter ab 
Bezugsniveau mit Stichtag 1.5.2024 und 
bis zu einem horizontalen Abstand von 10 
Meter zur angrenzenden Widmung 
"Verkehrsfläche öffentlich") 
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354, 355, 358/1, 
358/2, 358/4, 365/1, 
369, 370/1, 372, 375, 
393/10, 393/11, 
393/12, 393/13, 
393/14, 393/15, 
393/16, 393/17, 
393/23, 393/28, 
393/29, 393/3, 
393/32, 393/37, 
393/4, 393/5, 393/6, 
393/7, 393/8, 394/24, 
394/26, 394/28, 
394/3, 394/4, 4, 416, 
417, 429/2, 430/2, 
432/6, 442, 443, 444, 
446, 449 und 6 

B02 03 Fabriksgasse 3 KG Leesdorf / 109/1 
(T) 

Kenntlichmachung der Umwidmung 
Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Sondergebiet-¢ŜŎƘά ƛƴ 
α.ŀǳƭŀƴŘ-Sondergebiet-Freiwillige 
CŜǳŜǊǿŜƘǊά; Streichen einer 
α{ǘǊŀǖŜƴŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜΣ ŀƴ ŘŜǊ 9ƛƴ- und 
!ǳǎŦŀƘǊǘŜƴ ƴƛŎƘǘ ȊǳƎŜƭŀǎǎŜƴ ǎƛƴŘά 

B03 04 Augasse 2 / 
Leesdorfer 
Hauptstraße 34 

KG Leesdorf / 537/11 
und 766/3 (T) 

Kenntlichmachung der Umwidmung 
von α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ 
α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-12WEά; 
Abänderung von Schutzzonengrenzen; 
CŜǎǘƭŜƎǳƴƎ Ǿƻƴ αCǊŜƛŦƭŅŎƘŜƴά 

B04 05 Braitner Straße 
119-131 

KG Braiten / .422, 
.423, .424, .425, .426, 
.427 und 1/25 (T) 

Kenntlichmachung der Umwidmung 
Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-20WEά ƛƴ 
α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά; Abänderung 
von Bebauungsbestimmungen; 
!ōŅƴŘŜǊǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŜǊŜƛŎƘŜƴ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ 
ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜάΤ !ōŅƴŘŜǊǳƴƎ 
von Baufluchtlinien 

B05 06 Pötschnergasse / L. 
Anzengruber 
Straße / 
Babenbergerstraße 

KG Rauhenstein / 
162/225 (T), 162/151 
(T), 162/273 (T), 
162/274 (T), 162/275 
(T), 162/278 (T) und 
162/292 (T) 

Kenntlichmachung der Umwidmung 
Ǿƻƴ αVerkehrsfläche öffentlichά ƛƴ 
α.ŀǳƭŀƴŘ-Wohngebietά ǳƴŘ α.ŀǳƭŀƴŘ-
Wohngebiet-о²9ά ōȊǿΦ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-
Wohngebiet-о²9ά ƛƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ 
ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά; Abänderung von 
Straßenfluchtlinien; Abänderung von 
Baufluchtlinien 

B06 10 Gartengasse / 
Sackgasse 

KG Braiten / 805/3 (T) Kenntlichmachung der Umwidmung 
von α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-с²9ά ƛƴ 
α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά; 
Abänderung von Straßenfluchtlinien; 
Abänderung von Schutzzonengrenzen 
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B07 07 Marchetstraße 76 KG Mitterberg / 785/2 Kenntlichmachung von Gebäuden 
unter Denkmalschutz und Anpassung 
der Schutzzonenkategorie, Streichen 
der Bebauungsbestimmungen 

B08 08 Elisabethstraße 23 KG Rauhenstein / 
175/1 

!ōŅƴŘŜǊǳƴƎ Ǿƻƴ α{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜƴά 

B09 08 Elisabethstraße 12 KG Rauhenstein / 13/9 
(T) 

Abänderung von αSchutzzonenά; 
Streichen von Bebauungs-
bestimmungen 

B10 08 Eichwaldgasse 1 / 
Elisabethstraße 33 

KG Rauhenstein / .612 Abänderung von α{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜƴά 

B11 09 Waltersdorfer 
Straße 49-53 / 
Augustinergasse 
28-30 

KG Leesdorf / .154, 
.242/1, .242/2, .324, 
536/29 und 760/2 (T) 

Abänderung von 
Bebauungsbestimmungen 
(Bebauungsdichte) 

B12 08 Vöslauer Straße 16-
20 

KG Rauhenstein / .135, 
.560, .561, 48/1, 48/2, 
48/6 und 774/14 

!ōŅƴŘŜǊǳƴƎ Ǿƻƴ α{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜƴά 

B13 11 Elisabethstraße 83 KG Rauhenstein / 
.84/3, 82/8 und 82/12 

!ōŅƴŘŜǊǳƴƎ Ǿƻƴ α{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜƴά 

B14 12 Karl Gleichweit-
Straße 

KG Leesdorf / 542/1, 
542/2, 542/13 und 
542/15 

Abänderung von 
Bebauungsbestimmungen 
(Bebauungsdichte, -höhe); Festlegung 
Ǿƻƴ α.ŜǊŜƛŎƘŜƴ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ 
ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά 

B15 13,14 NÖM AG KG Rauhenstein / 
191/5 (T) und 191/15 
(T) 

CŜǎǘƭŜƎǳƴƎ Ǿƻƴ α{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜƴάΤ 
Abänderung von 
Bebauungsbestimmungen 
(Bebauungshöhe); Streichen von 
Baufluchtlinien 

 
In den folgenden Abschnitten werden die vorgesehenen Änderungspunkte näher erläutert: 
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1. Erläuterung der geplanten Änderungspunkte 

 

1.1. Erdgeschoßzonen (B01) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 
Gst. Nr. .10, .171, .173/1, .174, .175, .176, .178, .179, .18/1, .18/2, .18/3, .257, .259, .260, 
.261/2, .262, .263, .264, .265, .267, .268, .288, .289, .290, .291, .293, .294/6, .3, .30/1, .32/3, 
.320, .321, .323, .324, .325, .326, .327/1, .327/2, .328, .332, .334/2, .338, .339/1, .341, .343, 
.345, .346, .347, .352, .356, .360, .361, .363, .364, .365, .367, .368/1, .368/2, .368/5, .368/6, 
.369/1, .369/3, .369/9, .370, .371, .372, .377/1, .377/2, .378/1, .378/2, .380, .39, .397, .398, 
.399, .4, .40, .400, .405, .407, .408, .41, .42, .43, .433/1, .434, .44, .45, .454, .455/1, .457/1, 
.458, .46, .462, .466, .467, .471, .472, .474, .5, .563, .58/1, .58/4, .58/5, .588, .6, .62/1, .648, 
.65/1, .66/1, .67, .9, 1, 10/5, 113/1, 114/1, 114/2, 116/2, 116/5, 116/6, 119, 14/1, 14/3, 14/4, 
144/3, 149, 15/3, 16/1, 286/3, 287, 292/1, 292/8, 315, 316/2, 337, 341/3, 344, 345, 346, 347, 
348/1, 348/2, 349/2, 352/1, 352/5, 353, 354, 355, 358/1, 358/2, 358/4, 365/1, 369, 370/1, 
372, 375, 393/10, 393/11, 393/12, 393/13, 393/14, 393/15, 393/16, 393/17, 393/23, 393/28, 
393/29, 393/3, 393/32, 393/37, 393/4, 393/5, 393/6, 393/7, 393/8, 394/24, 394/26, 394/28, 
394/3, 394/4, 4, 416, 417, 429/2, 430/2, 432/6, 442, 443, 444, 446, 449 und 6, KG Baden 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 

¶ Kenntlichmachung der ¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-
Dά ό.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet ohne Wohnnutzung, ohne Stellplätze, ohne Lagerräume, ohne 
Müll- und ohne Technikräume im Bereich des ersten oberirdischen Geschoßes bis zu einer 
Höhe von 2,50 Meter ab Bezugsniveau mit Stichtag 1.5.2024 und bis zu einem 
horizontalen Abstand von 10 Meter zur angrenzenden Widmung "Verkehrsfläche 
öffentlich") 

 

1.1.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

Der historische Ortskern von Baden bzw. die Bereiche entlang des Kaiser Franz-Joseph-, 
Erzherzog Rainer-, Kaiser Franz- und Erzherzog Wilhelm-Rings sowie Hauptverkehrsachsen wie 
die Wiener Straße sind traditionell in hohem Ausmaß von gemischten Nutzungsstrukturen 
(Einzelhandel, Gewerbe, Gastronomie, Dienstleistungen, öffentliche Einrichtungen, Wohnen) 
geprägt, eine Situation, welche sich nicht zuletzt anhand der Zentralität und der hohen 
Erschließungsqualität für Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer des 
motorisierten und im Besonderen des nicht-motorisierten Verkehrs ableiten lässt. 
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Insbesondere in den straßenseitigen Erdgeschoßzonen finden sich eine Vielzahl an klein-
teiligen Handelsstrukturen, gastronomischen Einrichtungen, Dienstleistungseinrichtungen, 
usw., welche einerseits einen wesentlichen Beitrag zur hohen Aufenthaltsqualität im öffent-
lichen Raum leisten, andererseits eine ς aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ς wünschens-
werte Situation der multifunktionalen Nutzungsdurchmischung an hochfrequentierten 
.ŜǊŜƛŎƘŜƴ ƘŜǊōŜƛŦǸƘǊŜƴ ǳƴŘ ǎƻƳƛǘ ƛƴǎƎŜǎŀƳǘ ŘŜǊ ½ƛŜƭǾƻǊǎǘŜƭƭǳƴƎ ŘŜǊ α{ǘŀŘǘ ŘŜǊ ƪǳǊȊŜƴ ²ŜƎŜά 
entsprechen. 

Eine detaillierte Analyse der bestehenden Nutzungssituation in den Erdgeschoßzonen der 
angesprochenen Bereiche, welche auf Basis einer detaillierten Erhebung bzw. Desktop-
Recherche sämtlicher rund 270 relevanter Gebäude vor Ort im August 2023 durchgeführt 
wurde, zeigt anhand der nachstehenden Abbildung, dass die straßenseitigen 
Erdgeschoßzonen derzeit folgende Nutzungen aufweisen: 

Abbildung: EG-Nutzungen innerhalb des Untersuchungsbereiches, eigene Darstellung, 2023. 
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Obige Abbildung stellt einen Überblick über die Nutzungen der Erdgeschoßzonen in den unter-
suchten Bereichen dar, die in folgende Kategorien unterteilt wurden: 

-  Wohnen 
-  Geschäft 
-  Bildungseinrichtung 
-  Dienstleistung 
-  Gastronomie 
-  Soziale Infrastruktur / soziale Einrichtung 
-  Arzt/Ärztin 
-  Gesundheitseinrichtung 
-  Hotel/Pension 
-  Leerstand 
-  Sonstiges 

Hierbei zeigt sich ein hoher Anteil an betrieblichen Nutzungen insbesondere in der Fuß-
gängerzone, aber auch entlang des Kaiser Franz Joseph Rings, des Erzherzog Rainer-Rings 
sowie im Umfeld des grünen Marktes. 

Auch zeigt sich ein vergleichbarer hoher Anteil an Geschäftsnutzungen und Dienstleistungs-
unternehmen im Bereich der Fußgängerzone, der unteren Wassergasse, der Antonsgasse und 
rund um den Grünen Markt. 

1.1.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, Teile der eingangs angeführten 
Grundstücke innerhalb der KG Baden von α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-Dά 
umzuwidmenΦ 5ŜǊ ŜƛƴƎŜŦǸƘǊǘŜ ²ƛŘƳǳƴƎǎȊǳǎŀǘȊ α-Dά ǿƛǊŘ ŦƻƭƎŜƴŘŜǊƳŀǖŜƴ ŘŜŦƛƴƛŜǊǘΥ  

αBauland-Kerngebiet ohne Wohnnutzung, ohne Stellplätze, ohne Lagerräume, ohne 
Müll- und ohne Technikräume im Bereich des ersten oberirdischen Geschoßes bis zu 
einer Höhe von 2,50 Meter ab Bezugsniveau mit Stichtag 1.5.2024 und bis zu einem 
horizontalen Abstand von 10 Meter zur angrenzenden Widmung "Verkehrsfläche 
öffentlich"ά 

Diese Widmungsänderungen soll aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

1.1.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeändert 
werden, als dass die vorgesehenen Widmungsänderungen im Bereich der eingangs 
angeführten Grundstücke innerhalb der KG Baden, kenntlichgemacht werden. 

  



Stadtgemeinde Baden  Entwurf zur Änderung des Bebauungsplanes 

raum und plan |  April 2024  Seite | 10 

1.1.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.1.4.1: Klassische Nutzung der Erdgeschoßzone in der Fußgängerzone mit 
Geschäften (Pfarrgasse) 

 

Abbildung 1.1.4.2: Klassische Nutzung der Erdgeschoßzone in der Fußgängerzone mit 
Geschäften (Hauptplatz / Beethovengasse) 
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Abbildung 1.1.4.3: Orthofoto des Bereiches in der KG Baden 

 

Abbildung 1.1.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden (Ausschnitt) 
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1.2. Fabriksgasse 3 (B02) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Leesdorf / 109/1 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ YŜƴƴǘƭƛŎƘƳŀŎƘǳƴƎ ŘŜǊ ¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Sondergebiet-¢ŜŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-

Sondergebiet-CǊŜƛǿƛƭƭƛƎŜ CŜǳŜǊǿŜƘǊά 

¶ {ǘǊŜƛŎƘŜƴ ŜƛƴŜǊ α{ǘǊŀǖŜƴŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜΣ ŀƴ ŘŜǊ 9ƛƴ- ǳƴŘ !ǳǎŦŀƘǊǘŜƴ ƴƛŎƘǘ ȊǳƎŜƭŀǎǎŜƴ ǎƛƴŘά 
 

 

1.2.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

Es handelt sich um das Areal des ehemaligen Eislaufplatzes der Stadtgemeinde Baden, östlich 
ŘŜǊ 5ŀƳƳƎŀǎǎŜ ǳƴŘ ǎǸŘƭƛŎƘ ŘŜǎ {ǳǇŜǊƳŀǊƪǘŜǎ α.ƛƭƭŀ tƭǳǎάΦ 5ŀǎ DǊǳƴŘǎǘǸŎƪ ōŜŦƛƴŘŜǘ ǎƛŎƘ ƛƳ 
Besitz der Stadtgemeinde Baden.  

An der nördlichen Grundstücksgrenze verläuft der Mühlbach. Im Osten befindet sich an der 
Adresse Fabriksgasse 5 eine ehemalige Mühle mit angeschlossenem Herrenhaus, das um 1900 
errichtet wurde. Ebenfalls östlich befinden sich ein öffentlicher Parkplatz und ein Verkehrs-
ǸōǳƴƎǎǇƭŀǘȊ ŦǸǊ YƛƴŘŜǊ όα{ŎƘǳƭǾŜǊƪŜƘǊǎƎŀǊǘŜƴάύΦ LƳ {ǸŘǿŜǎǘŜƴ ŘŜǎ DǊǳƴŘǎǘǸŎƪǎ ōŜŦƛƴŘŜǘ ǎƛŎƘ 
an der Kreuzung Dammgasse /  Fabriksgasse ein mehrgeschoßiger Wohnbau. 

Das Örtliche Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Baden sieht für den gegenständlichen 
Bereich die aŀǖƴŀƘƳŜ α¦ƳƴǳǘȊǳƴƎ ŜƘŜƳŀƭƛƎŜǊ {ǇƛŜƭ- und Sportflächen (Bauland-Sonder-
ƎŜōƛŜǘύά ǾƻǊΦ  

LƳ CƭŅŎƘŜƴǿƛŘƳǳƴƎǎǇƭŀƴ ƛǎǘ ŘŜǊ ƎŜƎŜƴǎǘŅƴŘƭƛŎƘŜ .ŜǊŜƛŎƘ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-Sondergebiet-¢ŜŎƘά 
gewidmet. Das westlich gelegene Nachbargrundstück Dammgasse 24a ƛǎǘ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-
YŜǊƴƎŜōƛŜǘά Ƴƛǘ ŘŜƳ ½ǳǎŀǘȊ αƳŀȄƛƳŀƭ нл ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƎŜǿƛŘƳŜǘΦ !Ƴ ǀǎǘƭƛŎƘŜƴ 
DǊǳƴŘǎǘǸŎƪǎǊŀƴŘ ƛǎǘ Ŝƛƴ DǊǸƴƎǸǊǘŜƭ Ƴƛǘ ŘŜǊ CǳƴƪǘƛƻƴǎōŜȊŜƛŎƘƴǳƴƎ αǎƛŜŘƭǳƴƎǎǎǘǊǳƪǘǳǊƛŜǊŜƴŘŜǊ 
DǊǸƴǊŀǳƳά ŀǳǎƎŜǿƛŜǎŜƴΦ 5ŜǊ .ŜǊŜƛŎƘ ŘŜǎ ƴǀǊŘƭƛŎƘŜƴ ƎŜƭŜƎŜƴŜƴ Lebensmittelmarktes bzw. 
ŘŜǎ ŘŀȊǳƎŜƘǀǊƛƎŜƴ tŀǊƪǇƭŀǘȊŜǎ ƛǎǘ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά Ƴƛǘ ŘŜƳ ½ǳǎŀǘȊ αIŀƴŘŜƭǎ-
einrichǘǳƴƎά ƎŜǿƛŘƳŜǘΦ 5ŜǊ .ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ ǎƛŜƘǘ αпл҈ά .ŜōŀǳǳƴƎǎŘƛŎƘǘŜΣ ŘƛŜ αƻŦŦŜƴŜά 
.ŜōŀǳǳƴƎǎǿŜƛǎŜ ǳƴŘ ŜƛƴŜ ƘǀŎƘǎǘȊǳƭŅǎǎƛƎŜ DŜōŅǳŘŜƘǀƘŜ Ǿƻƴ αмм aŜǘŜǊά ǾƻǊΦ ½ǳǊ 5ŀƳƳƎŀǎǎŜ 
Ƙƛƴ ƛǎǘ ŜƛƴŜ α{ǘǊŀǖŜƴŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜΣ ŀƴ ŘŜǊ 9ƛƴ- ǳƴŘ !ǳǎŦŀƘǊǘŜƴ ƴƛŎƘǘ ȊǳƎŜƭŀǎǎŜƴ ǎƛƴŘά ŦŜǎǘƎŜƭŜƎǘΦ 

1.2.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, einen Teil des Gst. Nr. 109/1, KG 
Leesdorf, von "Bauland-Sondergebiet-Tech" in "Bauland-Sondergebiet-Freiwillige Feuerwehr" 
umzuwidmen. 
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Diese Widmungsänderung soll aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

Hinsichtlich der grundsätzlichen Möglichkeit einer zweckmäßigen Ein- und 
Ausfahrtsmöglichkeit direkt an der Dammgasse B212 soll darüber hinaus die dort festgelegte 
α{ǘǊŀǖŜƴŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜΣ ŀƴ ŘŜǊ 9ƛƴ- ǳƴŘ !ǳǎŦŀƘǊǘŜƴ ƴƛŎƘǘ ȊǳƎŜƭŀǎǎŜƴ ǎƛƴŘά ŀōǎŎƘƴƛǘǘǎǿŜƛǎŜ 
gestrichen werden. 

1.2.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern angepasst 
werden, als dass vorgesehene Widmungsänderung im Bereich des Gst. Nr. 109/1, KG Leesdorf, 
kenntlichgemacht wird. 

5ŀǊǸōŜǊ Ƙƛƴŀǳǎ ǎƻƭƭ ŘƛŜ ŦŜǎǘƎŜƭŜƎǘŜ α{ǘǊŀǖŜƴŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜΣ ŀƴ ŘŜǊ 9ƛƴ- und Ausfahrten nicht 
ȊǳƎŜƭŀǎǎŜƴ ǎƛƴŘά ŀōǎŎƘƴƛǘǘǎǿŜƛǎŜ ƎŜǎǘǊƛŎƘŜƴ ǿŜǊŘŜƴ 
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1.2.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.2.4.1: Die Fabriksgasse beim ehemaligen Eislaufplatz Blick Richtung Westen 

 

Abbildung 1.2.4.2: Bestehende Situation der Kreuzung der Fabriksgasse mit der 
Dammgasse 

 
  



Stadtgemeinde Baden  Entwurf zur Änderung des Bebauungsplanes 

raum und plan |  April 2024  Seite | 15 

Abbildungen 1.2.4.3: Orthofoto des Bereiches 

 

Abbildung 1.2.4.4: Übersicht über die vorgesehenen Abänderungen des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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1.3. Augasse 2 / Leesdorfer Hauptstraße 34 (B03) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Leesdorf / 537/11 und 766/3 (T) 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ Kenntlichmachung der Umwidmung von α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-

Kerngebiet-мн²9ά 

¶ Abänderung von Schutzzonengrenzen 

¶ CŜǎǘƭŜƎǳƴƎ Ǿƻƴ αCǊŜƛŦƭŅŎƘŜƴά 
 

 

1.3.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

An der Kreuzung der Augasse mit der Leesdorfer Hauptstraße befindet sich an der Adresse 
!ǳƎŀǎǎŜ н Ŝƛƴ CƭŜƛǎŎƘǿŀǊŜƴƎŜǎŎƘŅŦǘΣ ŘŜǎǎŜƴ DǊǳƴŘǎǘǸŎƪ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-maximal 12 
²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƎŜǿƛŘƳŜǘ ƛǎǘΦ 5ŜǊ tƭŀǘȊōŜǊŜƛŎƘ ǾƻǊ ŘŜǊ ŘŜƳ DŜōŅǳŘŜ όDǎǘΦ bǊΦ ротκмм ǳƴŘ 
766/3, KG Leesdorf) ist gemäß rechtsgültigem Flächenwidmungsplan zwar alǎ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ 
ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƎŜǿƛŘƳŜǘΣ ŀƭƭŜǊŘƛƴƎǎ ǿƛǊŘ ŘƛŜǎŜǊ ƴƛŎƘǘ ǿƛŘƳǳƴƎǎƎŜƳŅǖ ƎŜƴǳǘȊǘΦ 

Der Bebauungsplan sieht ƛƳ .ŜǊŜƛŎƘ ŘŜǊ ²ƛŘƳǳƴƎ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-maximal 12 
²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ŘƛŜ CŜǎǘƭŜƎǳƴƎ ŜƛƴŜǊ {ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ α²оκ[9κмлопά vor.  

1.3.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, Teile der Gst. Nr. 537/11 und 766/3, 
YD [ŜŜǎŘƻǊŦΣ Ǿƻƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά Ƴƛǘ ŘŜƳ ½ǳǎŀǘȊ 
ƳŀȄƛƳŀƭ мн ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά umzuwidmen. 

Diese Widmungsänderung soll aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

Darüber hinaus soll die derzeit festgelegte Schutzzone auf den neuen Baulandbereich 
ausgeweitet sowie zur Absicherung der bestehenden, charakteristischen Platzsituation eine 
CǊŜƛŦƭŅŎƘŜ αCмά ŦŜǎǘƎŜƭŜƎǘ ǿŜǊŘŜƴ. 

1.3.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern adaptiert 
werden, als dass die vorgesehene Widmungsänderung (Umwidmung von α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ 
ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά Ƴƛǘ ŘŜƳ ½ǳǎŀǘȊ ƳŀȄƛƳŀƭ мн ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά) im Bereich 
der Grundstücke Nr. 537/11 und 766/3, KG Leesdorf, kenntlichgemacht wird. 
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5ŀǊǸōŜǊ Ƙƛƴŀǳǎ ǎƻƭƭ ŘƛŜ ŘŜǊȊŜƛǘ ŦŜǎǘƎŜƭŜƎǘŜ {ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ ŀǳǎƎŜǿŜƛǘŜǘ ǎƻǿƛŜ ŜƛƴŜ CǊŜƛŦƭŅŎƘŜ αCмά 
festgelegt werden. 

1.3.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.3.4.1: Bestehendes Fleischwarengeschäft und Vorplatz 

 

Abbildung 1.3.4.2: Die Kreuzung der Leesdorfer Hauptstraße mit der Augasse (Blick 
Richtung Osten) 
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Abbildungen 1.3.4.3: Orthofoto des Bereiches 

 

Abbildung 1.3.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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1.4. Braitner Straße 119-131 (B04) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Braiten: Gst. Nr. .422, .423, .424, .425, .426, .427 und 1/25 (T) 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ YŜƴƴǘƭƛŎƘƳŀŎƘǳƴƎ ŘŜǊ ¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-нл²9ά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-
YŜǊƴƎŜōƛŜǘά 

¶ Abänderung von Bebauungsbestimmungen 

¶ !ōŅƴŘŜǊǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŜǊŜƛŎƘŜƴ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά 

¶ Abänderung von Baufluchtlinien 
 

 

1.4.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

Im Stadtteil Braiten an der Braitner Straße Hausnummer 119-129a befinden sich zwei 
mehrgeschoßige Wohnbauten sowie eine Einzelhandelseinrichtung. Der aktuell rechtsgültige 
Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Baden sieht für den betreffenden Bereich die 
²ƛŘƳǳƴƎǎŀǊǘ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ нл ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ǾƻǊΦ 

Der derzeit gültige Bebauungsplan legt im westlichen Bereich aktuell α40% Bebauungsdichteά, 
ŘƛŜ αoffene oder gekuppelte Bebauungsweiseά und αBauklasse II, IIIά, im östlichen Bereich 
αDŜǎŎƘƻǖŦƭŅŎƘŜƴȊŀƘƭ мΣмάΣ ŘƛŜ αƻŦŦŜƴŜά .ŜōŀǳǳƴƎǎǿŜƛǎŜ ǳƴŘ ŜƛƴŜ ƘǀŎƘǎǘȊǳƭŅǎǎƛƎŜ 
DŜōŅǳŘŜƘǀƘŜ Ǿƻƴ αф aŜǘŜǊά fest. ²ŜƛǘŜǊǎ ǎƛƴŘ ǾƻǊŘŜǊŜ .ŀǳŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜƴ ǳƴŘ α.ŜǊŜƛŎƘŜ 
ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά ŀǳǎƎŜǿƛŜǎŜƴΦ 

1.4.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, Teile der Gst. Nr. .422, .423, .424, 
ΦпнрΣ ΦпнсΣ Φпнт ǳƴŘ мκнрΣ YD .ǊŀƛǘŜƴΣ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ нл ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά 
ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά umzuwidmen. 

Diese Widmungsänderung soll aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

Darüber hinaus sollen die geltenden Bebauungsbestimmungen aufgrund der bestehenden 
{ǘǊǳƪǘǳǊŜƴ ǾŜǊŜƛƴƘŜƛǘƭƛŎƘǘΣ ŘƛŜ α.ŜǊŜƛŎƘŜ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά ŀǊǊƻƴŘƛŜǊǘ ǳƴŘ 
vordere bzw. seitliche Baufluchtlinien zur zweckmäßigen Fortführung des Bestandsgrundrisse 
ergänzt bzw. abgeändert werden.  
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1.4.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern adaptiert 
werden, als dass die vorgesehene Widmungsänderung (Umwidmung von α.ŀǳƭŀƴŘ-
Kerngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ нл ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-YŜǊƴƎŜōƛŜǘά) im Bereich der Gst. Nr. 
.422, .423, .424, .425, .426, .427 und 1/25, KG Braiten, kenntlichgemacht wird. 

Darüber hinaus sollen die ƎŜƭǘŜƴŘŜƴ .ŜōŀǳǳƴƎǎōŜǎǘƛƳƳǳƴƎŜƴ ǾŜǊŜƛƴƘŜƛǘƭƛŎƘǘΣ ŘƛŜ α.ŜǊŜƛŎƘŜ 
ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά ŀǊǊƻƴŘƛŜǊǘ ǳƴŘ ǾƻǊŘŜǊŜ ōȊǿΦ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜ .ŀǳŦƭǳŎƘǘƭƛƴƛŜƴ 
ergänzt bzw. abgeändert werden. 

1.4.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.4.4.1: Der Bereich der Adressen Braitner Straße 119-131 
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Abbildung 1.4.4.2: Die Braitner Straße Blick Richtung Osten 

 

Abbildung 1.4.4.3: Orthofoto des Bereiches in der Braitner Straße 
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Abbildung 1.4.4.4: Übersicht über die vorgesehenen Abänderungen des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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1.5. Pötschnergasse / L. Anzengruber Straße / Babenbergerstraße (B05) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Rauhenstein: Gst. Nr. 162/225 (T), 162/151 (T), 162/273 (T), 162/274 (T), 162/275 (T), 
162/278 (T) und 162/292 (T) 

 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ YŜƴƴǘƭƛŎƘƳŀŎƘǳƴƎ ŘŜǊ ¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-
²ƻƘƴƎŜōƛŜǘά ǳƴŘ α.ŀǳƭŀƴŘ-Wohngebiet-о²9ά ōȊǿΦ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Wohngebiet-о²9ά ƛƴ 
α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά 

¶ Abänderung von Straßenfluchtlinien 

¶ Abänderung von Baufluchtlinien 
 

 

1.5.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

Im Süden des Siedlungsgebietes von Baden in der Babenbergerstraße zwischen der 
Pötschnergasse und der Vöslauer Straße befinden sich zwei Baulandbereiche, von denen der 
ǿŜǎǘƭƛŎƘ ƎŜƭŜƎŜƴŜ .ŜǊŜƛŎƘ ƎŜƳŅǖ ǊŜŎƘǘǎƎǸƭǘƛƎŜƳ CƭŅŎƘŜƴǿƛŘƳǳƴƎǎǇƭŀƴ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-
Wohngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ о ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƎŜǿƛŘƳŜǘ ƛǎǘ ǳƴŘ Ƴƛǘ 9ƛƴŦŀƳƛƭƛŜƴƘŅǳǎŜǊƴ ƎŜƴǳǘȊǘ 
wird. Für den östlichen Bereich sieht der rechtsgültige Flächenwidmungsplan die Widmung 
α.ŀǳƭŀƴŘ-²ƻƘƴƎŜōƛŜǘά ǾƻǊ ǳƴŘ ƛǎǘ Ƴƛǘ ƳŜƘǊƎŜǎŎƘƻǖƛƎŜƴ ²ƻƘƴōŀǳǘŜƴ ōŜōŀǳǘΦ 5ƛŜ 
ōŜǘǊƻŦŦŜƴŜƴ .ŜǊŜƛŎƘŜ ǿŜǊŘŜƴ Ǿƻƴ ŘŜǊ ²ƛŘƳǳƴƎ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ōŜƎǊŜƴȊǘΦ 

Der rechtsgültige Bebauungsplan sieht weiters Straßen- und Baufluchtlinien vor. 

1.5.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, Teile des Gst. Nr. 162/225 (T), KG 
Rauhenstein, von "Verkehrsfläche öffentlich" in "Bauland-Wohngebiet" bzw. von 
"Verkehrsfläche öffentlich" in "Bauland-Wohngebiet-maximal 3 Wohneinheiten", einen Teil 
ŘŜǎ DǎǘΦ bǊΦ мснκнтоΣ YD wŀǳƘŜƴǎǘŜƛƴΣ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Wohngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ о ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά 
ƛƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘάΣ Ŝƛƴen Teil des Gst. Nr. 162/278, KG Rauhenstein, von 
"Verkehrsfläche öffentlich" in "Bauland-Wohngebiet-maximal 3 Wohneinheiten" sowie einen 
Teil des Gst. Nr. 162/292, KG Rauhenstein, von "Verkehrsfläche öffentlich" in "Bauland-
Wohngebiet" umzuwidmen. 

Diese Widmungsänderungen sollen aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

Darüber hinaus sollen bestehende Straßenflucht- und Baufluchtlinien entsprechend 
angepasst werden. 
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1.5.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern adaptiert 
werden, als dass die vorgesehenen Widmungsänderungen (¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ 
ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά ƛƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-²ƻƘƴƎŜōƛŜǘά ǳƴŘ α.ŀǳƭŀƴŘ-Wohngebiet-о²9ά ōȊǿΦ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-
Wohngebiet-о²9ά ƛƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά) im Bereich der Gst. Nr. 162/225 (T), 
162/151 (T), 162/273 (T), 162/274 (T), 162/275 (T), 162/278 (T) und 162/292 (T), KG 
Rauhenstein, kenntlichgemacht werden. 

Darüber hinaus sollen bestehende Straßenflucht- und Baufluchtlinien entsprechend 
angepasst werden. 
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1.5.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.5.4.1: Die Babenbergerstraße auf der Höhe der Kreuzung mit der 
Pötschnergasse - Blick Richtung Osten 

 

Abbildung 1.5.4.2: Die Babenbergerstraße auf der Höhe der Kreuzung mit der L. 
Anzengruber-Gasse - Blick Richtung Osten 
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Abbildung 1.5.4.3: Orthofoto des Bereiches in der Babenbergerstraße 

 

Abbildung 1.5.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 

 

  



Stadtgemeinde Baden  Entwurf zur Änderung des Bebauungsplanes 

raum und plan |  April 2024  Seite | 27 

 

1.6. Gartengasse / Sackgasse (B06) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Braiten: Gst. Nr. 805/3 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ YŜƴƴǘƭƛŎƘƳŀŎƘǳƴƎ ŘŜǊ ¦ƳǿƛŘƳǳƴƎ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-с²9ά ƛƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ 
ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά 

¶ Abänderung von Straßenfluchtlinien 

¶ Abänderung von Schutzzonengrenzen 
 

 

1.6.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

!ƴ ŘŜǊ ƴƻǊŘǿŜǎǘƭƛŎƘŜƴ DǊŜƴȊŜ ŘŜǊ YŀǘŀǎǘǊŀƭƎŜƳŜƛƴŘŜ α.ǊŀƛǘŜƴά ƴƻǊŘǿŜǎǘƭƛŎƘ ŘŜǊ {ǸŘōŀƘƴ 
befindet sich an der südwestlichen Straßenseite der Gartengasse das Grundstück Nr. .16/1, 
KG Braiten. Der aktuell rechtsgültige Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Baden sieht 
ŦǸǊ ŘŜƴ .ŜǊŜƛŎƘ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ с ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ǾƻǊΦ !ƴƎǊŜƴȊŜƴŘ ŀƴ Řŀǎ 
Grundstück Nr. .16/1, KG Braiten, ist das Grundstück Nr. 805/3, KG Braiten, gelegen, für das 
im Bereich des Grundstücks Nr. .16/1, KG Braiten, der aktuell rechtsgültige 
CƭŅŎƘŜƴǿƛŘƳǳƴƎǎǇƭŀƴ ŘŜǊ {ǘŀŘǘƎŜƳŜƛƴŘŜ .ŀŘŜƴ ŜōŜƴǎƻ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-maximal 6 
²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ǾƻǊǎƛŜƘǘΦ 

5ŜǊ CƭŅŎƘŜƴǿƛŘƳǳƴƎǎǇƭŀƴ ōƛƭŘŜǘ ƛƴ ŘŜƳ .ŜǊŜƛŎƘ ŘŜǊ ŀƭǎ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-maximal 6 
²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƎŜǿƛŘƳŜǘŜ CƭŅŎƘŜ ŘŜǎ Grundstücks Nr. 805/3, KG Braiten, nicht die realen 
Nutzungsgegebenheiten ab. Eine etwa 14 m² große Fläche wird als öffentliche Verkehrsfläche 
genutzt. 

Der Bebauungsplan weist darüber hinaus Straßenfluchtlinien und die Festlegung von 
Schutzzonen im Nahbereich auf. 

1.6.2. Änderungsanlass 

Im Zuge eines parallel laufenden Verfahrens zur Änderung des Örtlichen Raumordnungs-
programmes der Stadtgemeinde Baden ist es vorgesehen, einen Teil des Gst. Nr. 805/3, KG 
.ǊŀƛǘŜƴΣ Ǿƻƴ α.ŀǳƭŀƴŘ-Kerngebiet-ƳŀȄƛƳŀƭ с ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά ƛƴ α±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜ ǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘά 
umzuwidmen. 

Diese Widmungsänderung soll aufgrund der Bestimmung des § 34 Abs. 1 des NÖ Raum-
ordnungsgesetzes 2014 auch im Bebauungsplan kenntlich gemacht werden. 

Darüber hinaus sollen bestehende Straßenfluchtlinien und Schutzzonengrenzen entsprechend 
angepasst werden. 
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1.6.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern adaptiert 
werden, als dass die vorgesehene Widmungsänderung kenntlichgemacht und bestehende 
Straßenflucht- und Baufluchtlinien entsprechend angepasst werden. 

1.6.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.6.4.1: Die Kreuzung der Gartengasse mit der Sackgasse Blick Richtung Westen 

 

Abbildung 1.6.4.2: Die Kreuzung der Gartengasse mit der Sackgasse Blick Richtung Osten 
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Abbildung 1.6.4.3: Orthofoto des Bereiches 

 

Abbildung 1.6.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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1.7. Marchetstraße 76 (B07) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Mitterberg / Gst. Nr. 785/2 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 
¶ Kenntlichmachung von Gebäuden unter Denkmalschutz und Anpassung der 

Schutzzonenkategorie 

¶ Streichen der Bebauungsbestimmungen 
 

 

1.7.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

An der Adresse Marchetstraße 76 befindet sich das Grundstück Nr. 785/2, KG Mitterberg, 
welches im südlichen Grundstücksbereich derzeit mit einer zweigeschoßigen Villa όα±ƛƭƭŀ 
{ǘǊŜŎƪŜǊάύ bebaut ist und Richtung Norden einen weitläufigen Gartenbereich aufweisen. 

Der aktuell rechtsgültige Flächenwidmungsplan der Stadt Baden sieht derzeit die Widmung 
α.ŀǳƭŀƴŘ-²ƻƘƴƎŜōƛŜǘά ǾƻǊΦ 5ŜǊ .ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ ǿŜƛǎǘ ŦǸǊ das o. a. Grundstück eine 
{ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ αP/V2/MI/ 380ά ōȊǿΦ ŘƛŜ .ŜōŀǳǳƴƎǎōŜǎǘƛƳƳǳƴƎŜƴ α20҈ά .ŜōŀǳǳƴƎǎŘƛŎƘǘŜΣ ŘƛŜ 
αƻŦŦŜƴŜ oder gekuppelteά .ŜōŀǳǳƴƎǎǿŜƛǎŜ ǳƴŘ .ŀǳƪƭŀǎǎŜ αLΣLLά ŀǳŦΦ ½ǳǊ Marchetstraße hin ist 
eine 24 Meter tiefe CǊŜƛŦƭŅŎƘŜ αCнά und von dieser in einem Abstand von 45 Meter nordwärts 
Ŝƛƴ α.ŜǊŜƛŎƘ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ .ŀǳǿƛŎƘŜά ŀǳǎƎŜǿƛŜǎŜƴΦ 5ŀǊǸōŜǊ Ƙƛƴŀǳǎ ƭƛegt der 
ōŜǘǊŜŦŦŜƴŘŜ .ŜǊŜƛŎƘ ƛƴƴŜǊƘŀƭō ŘŜǊ α¦b9{/h Property Zoneά. 

1.7.2. Änderungsanlass 

Aufgrund der Tatsache, dass das bestehende Gebäude an der Adresse Marchetstraße 76 mit 
Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom 22.3.2024, GZ 2024-0.227.480, unter Denkmalschutz 
gestellt wurde, soll die Schutzzonenkategorisierung für den betreffenden Bereich von 
αP/V2/MI/ 380ά ŀǳŦ αP/V1/MI/1155ά όtǊƻǇŜǊǘȅ ½ƻƴŜ κ ±ƛƭƭŜƴǾƛŜǊǘŜƭ κ {ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ Ƴƛǘ Objekten 
unter Denkmalschutz) geändert werden. 

1.7.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeändert 
werden, als dass das Grundstück Nr. 785/2, KG Mitterberg, künftig in eine Schutzzone der 
YŀǘŜƎƻǊƛŜ αмά όαtκ±мκaLκммррάύ einbezogen wird ς die westlich gelegenen Bereiche werden 
auch neu nummeriert - und das ōŜǘǊŜŦŦŜƴŘŜ DŜōŅǳŘŜ ŀƭǎ αDŜōŅǳŘŜ ǳƴǘŜǊ 5ŜƴƪƳŀƭǎŎƘǳǘȊά 
kenntlich gemacht wird. Die bestehenden Bebauungsbestimmungen sollen gestrichen 
werden. 
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1.7.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.7.4.1: Die Villa Strecker an der Adresse Marchetstraße 76 

 

Abbildung 1.7.4.2: Einfahrtssituation von der Marchetstraße aus 
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Abbildung 1.7.4.3: Orthofoto des Bereiches  

 

Abbildung 1.7.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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1.8. Elisabethstraße 23 (B08)  

 
 
Betroffene Grundstücke 
 

¶ KG Rauhenstein: Gst. Nr. 175/1 

Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 

¶ Abänderung von Schutzzonen 
 

 

1.8.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

An der Adresse Elisabethstraße 23 befindet sich das Grundstück Nr. 175/1, KG Rauhenstein, 
welches im nördlichen Grundstücksbereich derzeit mit einer zweigeschoßigen Villa bebaut ist 
und in welcher seit 2002 ein Montessori Kinderhaus beheimatet ist. 

Der aktuell rechtsgültige Flächenwidmungsplan der Stadt Baden sieht derzeit die Widmung 
α.ŀǳƭŀƴŘ-²ƻƘƴƎŜōƛŜǘά Ƴƛǘ ŜƛƴŜǊ .ŜǎŎƘǊŅƴƪǳƴƎ ŀǳŦ αƳŀȄƛƳŀƭ ŘǊŜƛ ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴά vor. Der 
.ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŀƴ ǿŜƛǎǘ ŦǸǊ Řŀǎ ƻΦ ŀΦ DǊǳƴŘǎǘǸŎƪ ŜƛƴŜ {ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ αV3/RA/322ά ōȊǿΦ ŘƛŜ 
.ŜōŀǳǳƴƎǎōŜǎǘƛƳƳǳƴƎŜƴ αн5҈ά .ŜōŀǳǳƴƎǎŘƛŎƘǘŜΣ ŘƛŜ αƻŦŦŜƴŜά .ŜōŀǳǳƴƎǎǿŜƛǎŜ ǳƴŘ 
.ŀǳƪƭŀǎǎŜ αLΣLLά ŀǳŦΦ ½ǳǊ Elisabethstraße hin ist eine 5 Meter tiefer vorderer Bauwich und von 
diesem in einem Abstand von 40 Meter südǿŅǊǘǎ Ŝƛƴ α.ŜǊŜƛŎƘ ǎŜƛǘƭƛŎƘŜǊ ƻŘŜǊ ƘƛƴǘŜǊŜǊ 
.ŀǳǿƛŎƘŜά ŀǳǎƎŜǿƛŜǎŜƴΦ 

1.8.2. Änderungsanlass 

Aufgrund der Tatsache, dass das bestehende Objekt an der Adresse Elisabethstraße 23 im 
Einvernehmen mit den zuständigen Vertretern des Bundesdenkmalsamtes als 
αǎŎƘǳǘȊǿǸǊŘƛƎŜǎ hōƧŜƪǘά ƪƭŀǎǎƛŦƛȊƛŜǊǘ ǿǳǊŘŜΣ soll die Schutzzonenkategorisierung für den 
ōŜǘǊŜŦŦŜƴŘŜƴ .ŜǊŜƛŎƘ Ǿƻƴ α±оκRA/322ά ŀǳŦ α±2/RA/322ά ό±ƛƭƭŜƴǾƛŜǊǘŜƭ κ {ŎƘǳǘȊȊƻƴŜ Ƴƛǘ 
schutzwürdigen Objekten) geändert werden. 

1.8.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern adaptiert 
werden, als dass die Schutzzonenkategorisierung für den Bereich des Grundstückes Nr. 175/1, 
KG Rauhenstein, Ǿƻƴ αV3/RA/322ά ŀǳŦ αV2/RA/322ά geändert wird. 
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1.8.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.8.4.1: Bestehendes Gebäude an der Adresse Elisabethstraße 23 

 

Abbildung 1.8.4.2: Die Elisabethstraße im Bereich des Grundstückes Blick Richtung Osten 
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Abbildung 1.8.4.2: Orthofoto des Bereichs 

 

Abbildung 1.8.4.3: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden  

 

  
























































