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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 Kaiser Franz-Ring 5 KG Mitterberg / .27 Abänderung von Bebauungs-
bestimmungen (Bebauungsweise, 
Bebauungshöhe); Abänderung von 
Baufluchtlinien 

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

 

1.1. „Kaiser Franz-Ring 5“ (B01) 

 
 
Betroffene Grundstücke 
 
KG Mitterberg: Gst. Nr. .27 
 
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Änderungen 
 

• Abänderung von Bebauungs-bestimmungen (Bebauungsweise, Bebauungshöhe) 

• Abänderung von Baufluchtlinien 

 

1.1.1. Grundlagenforschung / räumliche Situation 

An der Adresse Kaiser Franz-Ring 5 befindet sich im südöstlichen Bereich des Kurparks das 
Hotel „At the Park“. Das Hotel liegt in unmittelbarer Nähe zum Stadttheater Baden und zur 
Fußgängerzone sowie zu den Hauptattraktionen des Kurparks, darunter das Casino Baden, die 
Sommerarena und der Undinebrunnen. 

Das Hotel verfügt derzeit über 83 Zimmer und Suiten, Seminarräume, einen Wellnessbereich 
und eine – zum Kurpark orientierte – Frühstücksterrasse, die insbesondere an den 
Wochenenden auch von externen Gästen stark frequentiert wird. Das „At the Park“-Hotel ist 
ein florierender Betrieb, der aufgrund seiner zentralen Lage, seiner räumlichen Kapazitäten 
und seiner zeitgemäßen Ausstattung eine tragende Säule im Übernachtungsangebot der 
Stadtgemeinde Baden darstellt und maßgeblich dazu beiträgt, die touristischen Potenziale der 
UNESCO-Weltkulturerbe-Stadt auszuschöpfen. 

Der rechtsgültige Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Baden sieht für das Grundstück 
Nr. .27, KG Mitterberg, die Widmung „Bauland-Sondergebiet-Fremdenverkehr“ vor. Der 
Bebauungsplan weist derzeit unterschiedliche Bebauungsbestimmungen auf, welche von 
einer „Bereichsgeschoßflächenzahl“ von 3,5 über die „geschlossene“ bzw. „offene“ 
Bebauungsweise und eine höchstzulässige Gebäudehöhe von „17 Meter“ bzw. „4,5 Meter“ 
reichen. Der gesamte Bereich befindet sich innerhalb einer Schutzzone „P/Z4/MI/582“ 
(Ortsbildzone innerhalb der UNESCO „property zone“). Zum Kaiser Franz-Ring hin ist ein 5 
Meter tiefer vorderer Bauwich festgelegt. 

1.1.2. Änderungsanlass 

Gemäß § 34 Abs. 1 Z 1 soll der Bebauungsplan aufgrund einer wesentlichen Änderung der 
Planungsgrundlagen abgeändert werden. Angesichts der Tatsache, dass die derzeit 
festgelegte „offene“ Bebauungsweise erforderliche bauliche Anpassungen Richtung Westen 
selbst im geringfügigen Ausmaß nicht ermöglicht, soll für den westlich gelegenen Teilbereich 
des betreffenden Grundstücks analog zum südlicheren Teil des Grundstückes eine seitliche 
Baufluchtlinie im Abstand von 1,5 Meter zur Grundgrenze eingeführt werden. Gleichzeitig soll 
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zur Hintanhaltung unverträglicher Höhenentwicklungen die höchstzulässige Gebäudehöhe in 
diesem Bereich von „17 Meter“ auf „4,5 Meter“ reduziert werden. Letztlich soll auch für den 
südlichen, zum Kaiser Franz-Ring hingewandten Bereich des Grundstückes Nr. .27, KG 
Mitterberg, entsprechend den Bebauungsgegebenheiten künftig einheitlich die „offene“ 
Bebauungsweise gelten. 

1.1.3. Erläuterung der geplanten Änderungen 

Der rechtskräftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeändert 
werden, als dass in einem Teilbereich des Grundstücks Nr. .27, KG Mitterberg, eine seitliche 
Baufluchtlinie eingeführt und die höchstzulässige Gebäudehöhe von derzeit „17 Meter“ auf 
„4,5 Meter“ abgeändert wird. Auf dem Grundstück soll darüber hinaus künftig einheitlich die 
„offene“ Bebauungsweise gelten. 
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1.1.4. Fotodokumentation / Übersicht 

Abbildung 1.1.4.1: Das Hotel „At the Park“ am Kaiser Franz-Ring 5 

 

Abbildung 1.1.4.2: Ansicht der westseitigen Fassade des Hotelgebäudes 
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Abbildung 1.1.4.3: Orthofoto des Bereiches am Kaiser Franz-Ring 

 

Abbildung 1.1.4.4: Übersicht über die vorgesehene Abänderung des Bebauungsplanes der 
Stadtgemeinde Baden 
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Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Baden beschließt nach Erörterung der eingegangenen 
Stellungnahmen in seiner Sitzung am ........................, TOP ........... folgende Verordnung: 
 

VERORDNUNG 
 

 
§ 1 Aufgrund des § 34 Abs. 1 des NÖ Raumordnungsgesetzes 2014 i.d.g.F. wird der 

Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden in der Katastralgemeinde Mitterberg 
dahingehend geändert, dass die auf der zugehörigen Plandarstellung durch rote 
Signatur dargestellten Änderungen festgelegt werden. 

 

§ 2 Die Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt 
im Gemeindeamt der Stadtgemeinde Baden während der Amtsstunden zur 
allgemeinen Einsicht auf. 

 
§ 3 Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der 

zweiwöchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft. 
 
 
Baden, am 
 
       Der Bürgermeister 

 
 
 
Angeschlagen am: 
 
 
Abgenommen am: 


