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Stadtgemeinde Baden

Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Ubersicht tUiberdie geplanten Anderungspunktund Plannummen

Im Zuge gegenstandlich&/erfahrenssindfolgende AbaderungndesBebauungsplaneder
Stadtgemeinde Badegeplant:

ﬁl‘?d' eran Bereich KG / Gst. Nr. Geplante Anderung
BOlL |01 Am Fischertoi? KGBader/ 137/2 Abanderung von Bebauungs
bestimmungen (Bebauungéhe)
B2 |02 Wassergasse 284 | KGBader/ 337, 394/24,| Abanderung von Bebauungs
.397, .398, .399 und bestimmungen (Bebauungshdhe)
.400
BB |02 Bahngasse 117 KGBader/ .251, .252, | Abanderung von Bebauungs
156/1, 160/1, 160/3 bestimmungen (Bebauungshohe)
und 162
B4 | 03 Erzherzog Rainer KGBader/ 372 Streichervon Bebauungs
Ring 9 bestimmungen
BO5 | 03 Hauptplatz ® KG Baden /346 und Streichernvon Bebauungs
347 bestimmungen Ab&anderung von
Schutzzonen; Kenntlichmachung
denkmalgeschuitzter Gebaude
B06 | 05 Biondekgasse 2 / KG Baden 479 Streichervon Bebauungs
Erzherzog Wilhelm bestimmungen Abanderung von
Ring 34 Schutzzonen; Kenntlichmachung
denkmalgeschutzter Gebaude
BO7 | 06 Waltersdorfer StraReg KG Leesdorf/.227/1 | Streichenvon Bebauungs
36 bestimmungen Ab&anderung von
Schutzzonen; Kenntlichmachung
denkmalgeschutzter Gebaude
BB | 04 Ehemalige Martinek | KGRauhensteird 202/1 | Abanderung von Bebauungs
Kaserne bestimmungen (Bebauungshohe);
Abanderung von Baufluchtlinien
B09 | 03 Rathausgassg? KG Baden1 Streichervon Bebauungs
bestimmungen Abanderung von
Schutzzonen; Kenntlichmachung
denkmalgeschiitzter Gebaude
B10 | 07 Franz Schwaltbasse| KG Leesdorf143/12 Abanderung von Bebauungs
4-8 / Biondekgasse | und145/9 bestimmungen (Bebauungsdichte)
39und 43
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Stadtgemeinde Baden

Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

B11 |08 Potschnergasse 15 | KGRauhensteir l 9NYRSNHzy3 @2y a
162/80 aSAGE AOKSNI 2RSNJ
B12 | Leg. Legendezum Gesamtes Ab&nderung der Bestimmungen ub

Bebauungsplan

Gemeindegebiet

die héchstzuldssige Gebaudehodhe

In denfolgendenAbschniten werdendie vorgesehena Anderungspunié naher erlautert:

raum
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1. Erlauterung de geplanten Anderungspunkte

1.1. oAm Fischertor @(B01)

Betroffene Grundstlicke
KG BadenGst. Nr137/2

Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Abanderung von BebauungsbestimmungBelfauungshohe

1.1.1. Grundlagenforschung / rdumliche Situation

Der betreffende Bereich liegt im historischen Zentrum der Stadtgemeinde Baden unweit der
WassergasseAn der Adresse | Y C A a Otefhidelisiciein meéhrgeschoRiges Wohn

haus. Die Umgebung ist von zwend vereinzelt mehrgescholRigen Wohnh&usern aus unter
schiedlichen Bauepochen gepragt. Schrag gegenuber des betreffenden Grundstiicks befindet
sicheine Zufahrt zum Parkplatz der Volksbank.

Der aktuell rechtsgiltige Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Baden sieht fur den
Bereich der Adressé&m Fischertor 7(Grundstick Nr.137/2), KG Baden, die Widmung
a . | dzKdrngeRiett @2 NIp

5SNJ NBOKG&aaNft GA3IS . Sol dzdzy 3 a LI 60%BeladubgkdichtdR A S
einecgeschlossene . S0 I dzdzy 3 & ¢ S A A\G\W dz@IRRMBerkeidtpdt inngérha®h o
SAY SN { OK dzii7Bok &O¢tsbildzoréh k . ! K

1.1.2. Anderungsanlass

GemaR § 35 NO ROG 2014 (i. d. g. F.) hat die Stadtgemeinde Baden im Dezember2023 eine
Bausperre erlassen, um im Gebiet der KG Baden die verordneten Bauklassen bzw.
Gebaudehdhen ab Bauklasse Il (bzw. Uber 8 Meter) systematisch hinsichtlich der Erhaltung
siedlungstypischer Bebauungsstrukturen zu tberpridfen

Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund der niedrigeren nordseitig gelegenen
Grundstiicksteilesoll der Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden Bereich des
Grundstucks Nr. 137/2KG Badengdahingehend abgeéndert werden, als dass hinteren
Grundstiickbereich die Bebauungsbestimmungen in Bezug auf die maximal zulassige
Bebauungshohe von derzeit Bauklasket X + éine hidkEtzulassige Gebaudehdhe vom p
aSiSNX | 03S NBeR BeNitksiohtly K igen die Hohe des Baubestandes von 15
Meter und lasst zum anderen angesichts der im Umgebungsbereich vorzufindenden
durchwegs niedrigeren Bebauungsstrukturen keine weiteren Aufstockungen zu.

s. Verordnung der SG Baden, angeschlagen am 20.12.2023
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.1.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher inabfgeandert
werden, als dasgemald der generellen Zielsetzung, die fur Baden siedlungstypischen
Bebauungsstrukturen grundsétzlich zu erhaltdie festgelegteBebauungshoheon derzeit
oBauklasse IV,0fur einen Teilbereich deSrundstiickNr. 137/2,KG Baderaufeinekinftige
héchstzuléssige Gebdudehohe vadd Metetts | 6 ISNY RSNI 6 A NR

1.1.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 11.4.1: 5SNJ . SNBEAOK a! Y CAAOKSNI2NJ Tta . ftAO0]

Abbildung 11.4.2: 5SNJ . SNBAOK a!Y CAAOKSNI2NJ ta . ftAO0]
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 11.4.3:  Orthofoto des Bereiches) der Adresse Am Fischertor 7
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Abbildung 11.4.4: Ubersicht tber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.2. owWassergasse 2844 (B@)

Betroffene Grundstiicke
1 KGBader/ 337, 394/24,397, .398, .399 und .400

Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Abanderung von BebauungsbestimmungBelfauungshohe

1.2.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

Der betreffende Bereich liegt in dédnteren Wassergassén Suddosten des historischen
Zentrums von Baden und ist von ebiis zweigescholRBigen Gebauden, die zum Teil aus dem
19. Jahrhundert stammern; gepragt. Die ErdgeschofRzonen werden gewerblozter
gastronomisch genutzt, in den oberen GeschoRRen befinden detzeit Bluro und
Wohnflachen.

Der Flachenwidmungsplan sieht fur ddsetreffenden Bereichdie Widmungskategorie

a. | dzKdrmgeRiec GcY I EAYI f ¢ 2 2 K& leghtsdhilige Befpauungspla

siehtfurr den betreffenden Bereictiie Bebauungs S & G A Y Y& @ S.yS @l dzdayfed & RA OK
a3SAa0Kf 2aaSySa .eiSahdchetizgzBE BaSAAS dzff B -mirdzyaaSiiKI NKES
vor.DNHzy Ra i NO]l bNX dodprk LASIUK VT &S GdtapBaherzNIZY & I |
. SNBAOK k {OKdziiT2yS YAl aoOKdziil 6NNRA3ISY hoa$s
f AS3ISYy Ay RSNJI {OKdziTT2yS RSNJI YFG{IS3TI2NAS at Kk ¥%n

1.2.2. Anderungsanlass

GemaR § 35 NO ROG 2014 idgF hat die Stadtgemeinde Baden im Dezember2023 eine
Bausperre erlassen, um im Gebiet der KG Baden die verordneten Bauklassen bzw.
Geb&audehohen ab Bauklasse Il bzw. Gber 8 Meter systematisch hinsichtlich der Erhaltung
siedlung$ypischer Bebauungsstrukturen zu Uberpriifen

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden im Bereich der
Grundstiicke Nr. .399 und .400 dahingehend abgeandert werden, als dass die Bebauungs
0SadGAYYdzyaSy Ay . SidA I dzF RA7SO A 4S5 on nzdza D& SIN
bestandsorientiertauf eine hdchstzulassige Gebaudehdhe, gleichzeitig héchster Punkt des
Dachesvomy aSGSNX | 63ISNYRSNI 6SNRSYy® LY . SNBAOK
solldie maximal zulassige Bebauungshodhe abhis 11 Metetiauf 9 Meterreduziertwerden

25 SNJ %dzat 61 aDa aOKEASGG FNNJ . SNBEAOKS RSNJI ONRISaOK2GI1
Lagerraume, Midlund Technikrdume aus.

35 A8 YSyyl SAOKyYdzy 3 aPropertygZén8.KGi FNNJ RAS ! b9{/nh

4s. Verordnung dert8dtgemeindeBaden, angeschlagen am 20.12.2023
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Mit der geplanten Hohenfestlegung wird auch den Ergebnissen einer kommissionellen
Schutzzonenbeurteilurtg entsprochen, wonach die angestrebte Hohenentwicklung als
a9yaSYof SOSNINNIt AOKaG SAy3ISaddzFl ¢dzNRSO

1.2.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher inabfgeandert
werden als dassgemald der generellen Zielsetzung, die fir Badsedlungstypischen
Bebauungsstrukturen grundséatzlich zu erhaltiem Bereich der Adressen Wassergasse 28 bis
34 die héchstulassigen Bebauungshdéhen van bis 11 Mete@ auf eine hdchstzulassige
Gebaudehohe, gleichzeitiy hdchster Punkt des Daches a®na S i Shd. eine
héchstzulassige Gebaudehdhe v#@nMeterdangepasst werden

1.2.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 12.4.1: Die Wassergasse Blick Richtung Norden

Abbildung 12.4.2: Die Wassergasse Blick Richtung Suden

: : <TAURATY
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5 Schutzzonenbeurteilung/assergasse 28
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildungen 2.4.3: Orthofoto des Bereicheasder Wassergasse

Abbildung 12.4.4: Ubersicht tiber die vorgeseleskbanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.3. oBahngasse 1174 (B®X)

Betroffene Grundstiicke
1 KGBader/ .251, .252, 156/1, 160/1, 160/3 und 162

Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Abanderung von BebauungsbestimmungBelfauungshohe

1.3.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

Die Bahngasse befindet sistidostlich des historischen Stadtkerns und verbindet die Wasser
gasse mit dem Conrad von HotzendBthtz Der Umgebungsbereichist von ein bis
zweigeschoRigeRauserng teilweise aus dem 19. Jahrhundert stammegwhit iberwiegend
gewerblicher Nutzung in der Erdgeschol3zone gepragt.

Der Flachenwidmungsplan sieht fir den Bereddr Grundsticke Bahngasse-11 die
Widmunga . | d2&y BN 3ISoASGda YAG RSY %dzal 41 aYlFEAYLI €
MH 22KYSAY.KSAOGSya ©@2NJ

Im derzeit giiltigen Bebauungsplanéste Schutzzoné a %S y (i NGaYGaN RAIYAS OK SNJ . S
RSNJ YI (i S3eNBaESD A RT @ ¢ S a AuReldelra eftan A died Bebabungs
0SAUGAYYdzy3SYy oapm: . S0l dzdzy3aRAOK(ISASX SAYyS a2
P KYAGNIFGS &aA0dZASNISY . SNBAOKS o3SaoOKtzaaSlSy
maximal zulassige Bebauungshohe.

1.3.2. Anderungsanlass

GemaR § 35 NO ROG 2014 (i. d. g. F.) hat die Stadtgemeinde Baden im Def28lmne
Bausperre erlassen, um im Gebiet der KG Baden die verordneten Bauklassen bzw. Gebaude
hohen ab Bauklasse 1l bzw. Uber 8 Meter systematisch hinsichtlich der Erhaltung
siedlungstypischer Bebauungsstrukturen zu tberpréifen

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden im Bereich der
Grundsticke Nr. .251, .252, 156/1, 160/1, 160/3 und 162 dahingehend abge&ndert werden,

als dass die Bebauungsbestimmungen in Bezug auf die maximal zuldssige Bebauungshéhe
bestandsorientiet @2y RSN S & & ( SNetne Hoaekzuldssige Geb&udehohe,
gleichzeitig hochster Punkt des Daches wory a SO SNX | 6 3 Wit ydiRSBINLI & S N
Festlegung bleibt der Ensemblecharakter mit-elozw. zweigeschol3iger Bebauung und
traufstandigem Steildach zum StralRenraum hin gewahrt, wéhrend rickwartig die zulassige
Gebaudehdhe auch mit Vollgeschol3en genutzt werden kann.

65s. Verordnung dert&8dtgemeindeBaden, angeschlagen am 20.12.2023
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.3.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Demgemal} sollet rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden insefege
andert werden als dasem Bereich der Grundstiicke Nr. .251, .252, 156/1, 160/1, 160/3 und

A Lo A,

Gebaudehohe, gleichzeitig hochster Punkt des Dachesivyon a S G S NX wirdd 3 SNy RS NJi
1.3.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 13.4.1: DieBahngasse Blick Richtung Osten

raum plan| August2025 Seite |13



Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildungen 13.4.3: Orthofoto des BereichesderBahngasse
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Abbildung 13.4.4: Ubersicht tiber die vorgesehenen Abanderungen des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.4. oErzherzog RaineRing % (BM)

Betroffene Grundstticke
1 KGBaden Gst. Nr372
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Streichen von Bebauungsbestimmungen

1.4.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

Der gegenstandliche Bereich befindet sich am nérdlichen Rand des Bladatts bzwdes

aDNNY Sy al N]JGSaa AY KA aAhAeNAdieS&ehgrzogRajndRiNgzY @2y
Nr. 9 befindet sich ein zweigeschol3iges Biedermeierhaudekdrierten Fassaden und einem

RNBAII OKAAIASY . Ift12y3> RSN @2y CNJI dzSy a1 dzf LIi dzNB

LY Ct NOKSYgARYdzydaLX |y Kemnpebi®RSDNd . BNB A RRY | t428z2
aYl EAYLFE wMH 2 2Ky SADeKderkdit §ijfigelBdrauair@gplaréisi Bnfids
0SUNBFFSYRS hoaS1id RAS YSyyl sient@kdsnBOdciayed a5 Sy
betreffenden Grundticks RAS [ 38 Ay Yy SNXI fwwm éoBehtyiBskdne{ O K dzii |
stadtischer Bereichq¢ Schutzzone mit Objekterunter Denkmalschutd sowie die

. S0l dzdzy 3406 SaefAdy YdF A gzdzyoI A RAOK(1SY a3ISaO0KE 2a4¢
eine maximale Bebauungshohe von 7 bis 11 Meter

1.4.2. Anderungsanlass

Bei der geplanten Streichung der Bebauungsbestimmungen handelt es sich um eine
nachtragliche Anpassung angesichts der Geltung der Bestimmungen des Denkmalsschutzes.

1.4.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeéndert
werden, als dasdie bestehenderBebauungkestimmungerfir dasGrundstick Nr. 37.2KG
Baden gestrichen werden.
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.4.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 14.4.1: Das Gebaude Erzherzog RaiRang 9
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 14.4.3:  Orthofoto des Bereichesn Erzherzog Rain&ing
~ N ; i n '

aes P

Abbildung 14.4.4: Ubersicht uiber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der

Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.5. oHauptplatz Ba(B®)

Betroffene Grundstticke
1 KGBaden Gst. Nr.346 und .347
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Streichen von Bebauungsbestimmungen
1 Abanderung von Schutzzonen
1 Kenntlichmachung von Bauwerken unter Denkmalschutz

1.5.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

Im Zentrum des historischen Stadtkerns von Baden befindet sich aAditesseHauptplatz

19 ein dreigeschofRRiges Mietwohnhaus das gegen Ende des 19. Jahrhunderts errichtet wurde
Im Erdgeschol3, das einen Glasvorbau aus den 1960er Jahren aufweist, befindstitsich
geraumer Zeiein Kaffeehaus nach Wiener Vorbild (C&gntral).

LY CfNOKSYgARYdzydaLX |y Aada0 REYNINFISEGONBEFEFSY RS
“dzZa NGT Sy aDd& dzyR aYl EAYI f M Der @egzdty dhilig KSA (S
Bebauungsplan sietlitir den Bereichder betreffenden Grundtiicke die Lage innerhalb einer

{ OKdzi T T 20yS 0 ao{ YO K dzii T IschyfZAirdigehA (iObjekten O a26AS RA
. S0 dzdzy 33 06 S 48004 Bebalmyhgs8ighte @ine a IS4 OKt 23 4SSy Sa I
undeinehochstzulassige So6 | dzdzy 3a K1 KS @2y ac o0Aa o N

ZOl

. S
aSius

1.5.2. Anderungsanlass

Mit Bescheid des Bundesdenkmalamtes v&43.2025vurde festgestellt, dass die Erhaltung
desho2S1GSa oinlBadén im KinblickNduftséine AuRenerscheinimktusive der
Aul3enerscheinung der Verandgamal3 881 und 3 des Denkmalschutzgesetzes im Sinne einer
Teilunterschutzstellung gemal 81 Ableg cit im Offentlichen Interesse gelegen ist.

Diese Teilunterschutzstellung soll nunmehr auch im Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden
entsprechend bertcksichtigt werden

1.5.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeéndert
GSNRSy> |fa RIFaa 2ol & DNYzy Ra i 80&h| S al{ NYKFGIAT I 2AyyS
ho2aS1GSy dzyiSNJ 58Sy 1Yl faoKdziiao SAyoSi 23Sy 4
aDSOoNdzRS dzy i SNJ 58Sy 1Yl f&aoKdzila {1SyyidaftirxOk 3§
bestimmungen sollen dabei gestrichen werden.
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.5.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 15.4.1: 51 a d/SYEHESI t ¢ Iy RSNDP! RNB&&S | | dzLJi LX

Abbildung 15.4.2: Perspe

~a >

ktivische Ansicht der Situation am Hauptplatz
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 15.4.3:  Orthofoto des Bereichesn Hauptplatz

T 4
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Abbildung 15.4.4: Ubersicht tiber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.6. oBiondekgasse 2 Erzherzog WilhelrRing 34t  6). n

Betroffene Grundstticke
1 KGBaden Gst. Nr479
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Streichen von Bebauungsbestimmungen
1 Abanderung von Schutzzonen
1 Kenntlichmachung von Bauwerken unter Denkmalschutz

1.6.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

DasGrundstick Nr. 478efindetsich im Osten des historischen Stadtzentrums von Baden an
der Kreuzung von Erzherzog WilheRimg und Biondekgasse. Die Umgebung ist von Villen aus
dem 19. Jahrhunderund dazugehdrigengroRzigigen Garten gepraghn der Adresse
Erzherzog WilhelARing 34befindet sicheine eingescholige Villa mit Ecktirmchen unter
einem Glockendach o + A £ f | ), @i€S1K898 krlgaitwidrde.

LY CtNOKSYgARYdzy AL Iy Adal RINyASONSHTTS yIRESs A.
Der derzeit glltige Bebauungsplan sieht fir den Bereich des betreffenden $kiickd die

[ F3S AYYSNKIt0o SAyS™ pOK@EUAI 2V 3y &t Wdeidk a OKdzi 1
a26AS RAS . Sol dzd¥:3a 6. SSoll AdydyiBFRS\YVO Roif $5y 2 RSNJ 3
Bebauungsweise undine maximal zuldssige Bebauungshéhe von 6 bis 8 Meterlwor.

| a0t A0OKSY ¢SAto0SNBAOK RSAa DNUzyRADKO| ¥AKaBAFHE
Abstand von 25 Meter zur vorderen Baufluchtlinie ausgewiesen. Entlang des Erzherzog
Wilhelm-Rings und der Biondekgasse ist ein vorderer Bauwich mit einer Breite von 3 Meter

zur StralRenfluchtlinie festgelegt.

1.6.2. Anderungsanlass

Mit Bescheid des Bundesdenkmalamtes vbBr3.2025~urde festgestellt, dasgie Erhaltung

der aVilla Germania und ihrer stral3enseitigen Einfriedung (Erzherzog WilkRinmg 34 /
Biondekgasse emaliden 881 und 3 des Denkmalschutzgesetzes im 6ffentlichen Interesse
gelegen ist. Diese Unterschutzstellungsoll nunmehr auch im Bebauungsplan der
Stadtgemeinde Baden entsprechend berticksichtigt werden

1.6.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeandert
werden, alsdasdas0.aDNHzy R&a i NO] Ny FGA3I ANSBAGS{ O0&dAI T 2
YAG ho2S10Sy dzy i SN 5 Swirll Wid fdas OeftrefféntledQbjektSals y 6 ST 2 =
aDSONdzRS dzy G SNJ 5SSy | Y| f a @ikddziBéstehendeS BeffailiingsO K 3 ¢
bestimmungen sollen dabei gestrichen werden.
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.6.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 16.4.1: Das GebaudBiondekgasse 2Erzherzog WilhelmRing 34

Sl

Abbildung 16.4.2: Ansicht des Grundsttickes von Siden
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Stadtgemeinde Baden

Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 16.4.3:  Orthofoto des Bereichesn Erzherzog WilhekRin
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Abbildung 16.4.4: Ubersicht tiber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.7. oWaltersdorfer StraRe 36 @). n

Betroffene Grundstticke
1 KGLeesdorf Gst. Nr.277/1
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Streichen von Bebauungsbestimmungen
1 Abanderung von Schutzzonen
1 Kenntlichmachung von Bauwerken unter Denkmalschutz

1.7.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

5SNJ 6 SUNBFFTSYRS . SNBAOK o0STAYRISEyBMBKdieny RSN
Uber die Schwechat fuhrtAn der Adressé&Valtergdorfer SraRe 36befindet sichdie 1873
erbautewSYA A4S &SNJ a.llKRFaX 0SaG§SKSYR Fdza SAySY R
gepflastertem Vorplatz mit Schienenanlage) sowie einem einschiffigen Hallenteil an der
Waltersdorfer Stral3e.

LY Cf NOKSY@SgARYdzy 3aLX I Yy - ASANONARSONI . SHIMNBAIAK YIATIa R
ausgewiesenDer derzeit giltige Bebauungsplan sidlit den Bereich des betreffenden

Grunda i NO1a RAS [F3S AyyWMENEH ov@skagtiScNe Zpr@ K dzii T T 2
Wohngebietszoné/ o { OKdzi 1 T 2y S YAG aOKdzil 6 NNRA3ISY hoa$sS

1.7.2. Anderungsanlass

Mit Bescheid des Bundesdenkmalamtes vbrb.2024wurde festgestellt, dass die Erhaltung

der Anlage Remise Bager Bahn, bestehend aus dem dreischiffigen Hallenteil samt
gepflasterten Vorplatz mit Schienenanlage sowie dem einschiffigen Hallenteil an der

2 f GSNAER2NFSNJ {GNI OGS YAG !dzayl KYS RSa | Iff
Gebaudeteil gemald 881 und 3 des Denkmalschutzgesetzes im Sinne einer Tell
unterschutzstellung gemalf 81 Abs 8 leg cit im 6ffentlichen Interesse gelegen ist.

Diese Teilunterschutzstellung soll nunmehr auch im Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden
entsprechend bertcksichtigt werden

1.7.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher inabfggandert

werden, als dass. a. Grundstiickiinftig ineineSchutzzone® Mk [ 9 Kmamfo @ Kdzi T 1 2y S
hoaS1GSy dzy i S Neirb&ggenwirdt und Hielziielraffénden Gebaude als
aDSONdzRS dzy i SNJ 58Sy 1Yl f a0OKdziT a 1SyyidatftAaAOK 3ISYL

5 § NJ Y d4detightisichoauf @ine Einschrankung der Nutzungsméglichkeiten fiir Betriebsgebiete in Bezug
aufnichta G YR2 NI F RNIjdzt 4§ S b dzi I dnadi Sy t FX N OK[SlyZTS NInARA (VN Q %
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Fur den 6stlich gelegenen Teilbereich des GrundstUcksﬁ Nr. .2pl/éine Schutzzone der
YIFGSI2NARS a2nd 6ohNWeiderh f RT 2y Sauv | dzadSgAaSasSy

1.7.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 17.4.1: Bestehendes Gebaude unter Denkmalscivditersdorfer Stral3e 36
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 17.4.3:  Orthofoto des Bereiches der Waltersdorfer Stral3e

30;

53998

Abbildung 17.4.4: Ubersicht uiber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.8. oEhemalige MartinekKaserné& 8). n

Betroffene Grundstticke
1 KGRauhensteinGst. Nr202/1
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Abanderung von Bebauungsbestimmungen (Bebauungshdhe)
1 Abanderung von Baufluchtlinien

1.8.1. Grundlagenforschung / rdumliche Situation

Das betreffende Grundstiick Nr. 202/1 befindet sich am Areal der ehemaligen Martinek
Kaserne an der sidlichen Grenze des GemeindegebBiezweigeschol3igenim Rechten
Winkel zueinander stehenden und mit Satteldachern ausgestatteté&nakte stehen unter
Denkmalschutz. Der betreffende Bereich soll kinftig fir die Nutzung durch eine Sonder
krankenanstalt entwickelt werden.

Das Areakh &0 AY Cf NOKSY g A R YSdnfefigetist { gy R $ B Nd. y (0B yF WHR:
gewidmet.Rund umdie Bestandsbebauunigt ein Gringurtelausgewiesenderden Zweck
einesa L Y Y A & & Aeddyedfalgd K dzi 1

Der derzeit gultige Bebauungsplaveist fir den betreffenden Bereich die Schutzzonen
1F0S3I2NRAS 2n o0a@2NBINROA A G Bshitddyehals.Eatlarig2 Ky a A ¢
der westlichen,norddstlichenund dstlichenGebaudefronén verlauft ein 10 Meter tiefer

a DNNYONNYRANNI St & YAG RSN C dnfilper higays verlhuft Yk & & A 2
Westen eine Baufluchtlinie mit einem Bauwich von 13 Meter. Entlang der norddstlichen
Bebauungskante ist eine Baufluchtlimet einem Bauwichvon 19 Meter ausgewiesen.

Die Bebauungsbestimmungeegendie Dichte mit einer Geschol3flachenzahl woenX fest
und sehereinecoffened . S 0 | dzdapvAerigeSdchistiulassig&ebaudehoheonal4,5
Meterd(gleichzeitig hochster Punkt des Daches)

1.8.2. Anderungsanlass

Im Hinblick auf einezweckmalligebauliche Nutzbarkeit des Grundstiickesror dem
Hintergrund der Errichtung einer Sonderkrankenanstalt und funktionaler Anforderungen
hinsichtlich dieser Nutzungsollen die Bebauungsbe@mmungen hinsichtlich der
Bebauungshdhe sowie die Baufluchtlinien entsprechend angepasst werden.

1.8.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher inabfggandert
werden, als dasdie aktuell verordnete hintere Baufluchtlinie um 14 Meter in Richtung des
Kasernenareals verschoben, gleichzeitig Bibauungsbestimmungeim diesem Bereicln
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Bezug auf diehdchstzulassig&sebaudehohggleichzeitig hochster Punkt des Daches) von
ol4,5 a S SaNfo7,5 Metet reduziert werden Der erforderliche Abstand zu den
denkmalgeschitzten Bestandsgebauden der Kaserne scheint dabei aufgrund der
absteigenden Hohenentwicklung weiterhin ausreichend.

1.8.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 18.4.1: Bestehendelenkmalgeschitzt&ebaudeam Areal der ehemaligen
Martinek-Kaserne

Abbildung 18.4.2:  Orthofoto des Bereichdxei der ehemaligen Kaserne
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 18.4.3: Ubersicht liber die vorgesehene Abéanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.9. oRathauglasse 1&@ 8). n

Betroffene Grundstticke
1 KGBaden Gst. Nrl
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Streichen von Bebauungsbestimmungen
1 Abanderung von Schutzzonen
1 Kenntlichmachung von Bauwerken unter Denkmalschutz

1.9.1. Grundlagenforschung / raumliche Situation

Das betreffende Grundstickefindet sichin der FuRgangerzone der Stadt Baden schrag
gegenuber des Beethovhauses. Die Umgebung ish Erdgeschol¥on Geschéften und
gastronomischen Einrichtungen gepradbie oberen Geschofl3e dienen als Biwmnd
Wohnflachen.

IMCtf NOKSY gARYdzy 3a L) | Yy AleingeREING . | SARESISIKA S5 iy dor . |

Der derzeit glltige Bebauungsplan siétt den Bereich des betreffenden Grustdcks die

Lage innerhalb einer Schutzzonét k 2an k. ! poc U a %Sy i NHzYal 2y S
Ortshildzon& 0 a2 6AS RAS . SO louzay 328 SR dedeyy YA BSK G &= o
Bebauungsweise uneine maximal zuldssige Bebauungshdhe von 7 bis 11 Meter

1.9.2. Anderungsanlass

Mit Bescheid des Bundesdenkmalamtesn 3.10.199%vurde festgestellt, dass die Erhaltung
des Wohn und Geschéaftshausesan der Adresse Rathaugasse 12 gemald
Denkmalschutzgesetz im 6ffentlichen Interesse gelegen ist.

Dies soll nunmehr auch im Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden entsprechend
berticksichtigt werden

1.9.3. Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskréaftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeéndert
werden, als dassasd SUNSFFSY RS DSoNdzZRS |fa aDSo6NdzRS dz
gemacht wird. Gleichzeitig werden e Geltungsbereich der bestehendeBebauungs
bestimmungerund die Schutzzonenkategorisierung entsprechend angepasst
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.9.4. Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 19.4.1:  Perspektivische Ansicht des Bereiches in der Beethovengasse
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 19.4.3:  Orthofoto des Bereicheas der Beethovengasse

Abbildung 19.4.4: Ubersicht tber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.10. oFranz SchwabGasse 4B / Biondekgasse 3And 43x 10).

Betroffene Grundstticke
1 KGBaden Gst. Nr143/12 und145/9
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

1 Abanderung von Bebauungsbestimmungen

1.10.1.Grundlagenforschung / rdumliche Situation

Der betreffende Bereich befindet sich norddstlich des Zentrums von Baden nahe der
Bahntrasse der OBB. Die unmittelbare Umgebung ist von mehrgeschofRigen- Wohn
hausanlagen gepragt. Sudlich befindet sich ein NO Landeskindergarten und iostsorein
Standort des Roten Kreuzeduf dem Grundstick befinden sich zwei mgdscholige
Wohnhausanlage sowie ein vorgelagerter PKXAbstellplatz, der von der Biondekgasse aus
erschlossen wird.

Das Grundstiick liegt gemaR Flachenwidmungspiaerhalb der Widmungsartx . | dzf | y R
2 2Ky 3SoASha

Der derzeit glltige Bebauungsplan sieht fur einen westlich gelegendrefieidh Richtung

Franz Schwaldl 84S SAyS {OKdzilT12yS RSN YIFIGS32NRS
siedlungsgebiet& oh NIi & 6 A f R in2sydficheh Gédr@idtiicksbereich ist eine HFR&he
ausgewiesenEntlang der StralRenfluchtlinie zur Biondekgasse ist ein vorderer Bauwich von
drei Meter festgelegtln einemdstlichsituierten Teilbereiclyelten eineBebauungsdichteon

030%), eine ooffened Bebauungsweise sowie Bauklassgld Fir den restlichen Teil des
Grundstiicksindeine Gescholflachenzahl vah,0& einecoffenedBebauungsweise und eine
hochstzulassig&ebaud@dhe vonol4 Meterifestgelegt

1.10.2. Anderungsanlass

Im Hinblick auf eine ausgewogene Bebauungsstruktur und die Koharenzdaier
erforderlichenRegelungemvird eine Vereinheitlichung der Dichtevorgaben angestrebt, indem
diese von prozentuellen Regelungen auf eqri@ir einen gemeinsamen Beurteilungsbereich
je Grundstick geltende Geschol3flachenzahl abgeéndert werdemobei grundsatzliche
Dichtevorgaben beibehalten werden sollen.

1.10.3.Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeéndert
werden, als dasHir das betreffendeGrundstiick kunftigur Ganzeeine Geschol3flachenzahl
vonol,0afestgelegt wird, die sich auf einen gemeinsamen Beurteilungsbereich bezieht
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.10.4.Fotodokumentation / Ubersicht
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 110.4.3: Orthofoto des Bereiches der Biondekgassse
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Abbildung 110.4.4: Ubersicht tiber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.11. oPdtschnergasse 16 14).

Betroffene Grundstticke
1 KGRauhensteinGst. Nr162/80
Kurzbeschreibung der vorgesehenen Anderungen

T ! 9NYRSNYzyd @2y oa. SNEAOKSYy aSAifAOKSNI 2RSNJ

1.11.1.Grundlagenforschung / rdumliche Situation

Das betreffende Grundstick befindet sich dstlich der Potschnergassem in NoreSud
Richtung verlaufenden Stral3enzug im Ortsteil Weikersdorf. Das Grundstiick Pétschnergasse
15 ist derzeit mit zwei voneinander abgerickten Hauptgebauden bebaut, grol3ere
Freibereiche finden sich lediglich in unmittelbarer Nahe der Baukdrper

LY Ct NOKSYgARYdzy JaLX | y2RXY ABRSNISHENFAQK SIAfy S N
 dzZF oaYFEAYFf RNBA 22KYSAYyKSAGSya Fdza3asSérasSasSy

Der derzeit gultige Bebauungsplan sieht fur den Bereich des betreffenden Grundstiicks die

. S0l dzdzy 34 6 S & (28:YaY dzy .38 § | dzday Joierel OddérS >yekuppelté
Bebauungsweise und I dz] f | &dt. ®arigbér Rinatsdst eind 21 Meter tiefer . S NS A OK
aSAGE AOKSNI 2 RS Nah&denwhiinteréEsNihdstilickizgrén2 s gewiesen.

1.11.2.Anderungsanlass

Angesichts der Tatsache, dasish innerhalb des ausgewiesenen, rund 21 Meter tiefen

a. SNEAOKSa aSaAidf A OK siNkodsénSméRigKekrighieteNBRagebiudes A OK ¢
befindet und eine kinftige Freihaltung dieser Flachen von Hauptgebauden nicht zielfihrend
erscheint, solldea . SNBEAOK &SA{f A OKS Met@aScNandglefclyir jénsdS NJ . |
Bereichen zu liegen kommen, die derzeit auch tatsachlich keine Hauptgebaude aufweisen.

1.11.3.Erlauterung der geplanten Anderungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden soll daher insofern abgeéndert
werden, als dasan der Adresse Potschnergasse 15 der ausgewiasen& NS A OK & SA G f A C
KA Y (S NBS NJin ewdzddchiggion aufgeteilt wird und kiinftig in zwei getrennten
Bereichen zu liegen kommen soll
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

1.11.4.Fotodokumentation / Ubersicht

Abbildung 111.4.1: Situation P6tschnergasse 15 Blick RichtNongdosten

QN
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Stadtgemeinde Baden Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes

Abbildung 111.4.3: Orthofoto des Bereiches derPotschnergasse
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Abbildung 111.4.4: Ubersicht tber die vorgesehene Abanderung des Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Baden
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