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1. Einleitung

Das gegenstandliche Verfahren der Gemeinde Gfohl betrifft die Anderung des Flachenwid-
mungsplans. Die geplanten Anderungsbereiche betreffen sowohl das Bauland als auch das
Grunland.

Das Ortliche Raumordnungsprogramm der Stadtgemeinde Gféhl stammt aus dem Jahr 2008.
Es gilt ein Ortliches Entwicklungskonzept, dessen Festlegungen einer strategischen Umwelt-
prifung unterzogen und aufsichtsbehdrdlich genehmigt ist. Bisher wurde das Ortliche Raum-
ordnungsprogramm 2008 10-mal geandert.

1.1.Ubersicht der Anderungspunkte

Im gegenstandlichen Verfahren werden an 11 Standorten im Gemeindegebiet Anderungen
beim Flachenwidmungsplan vorgenommen.

Bezeichnung und Beschrei- | Planausschnitt — Anderungsplan
bung Anderungspunkt

AP 1: Streichung Offen-
landflachen in Moritzreith,
Rastbach, Garmanns, Neu-
bau

E, 2
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AP 2: Anderungen im
Streusiedlungsraum; Gebs
in Gféhleramt, Lengenfeld-
aeramt, Neubau
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AP 4: Widmungsanpas-
sung an Naturstandsver-
messung, Jaidhofer Gasse

AP 5: Widmungsanderun-
gen bei Verkehrsflachen in
Gfohl
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AP 6: Widmungsanpas-
sung Abfallbehandlungsan-
lage in Gfohl

AP 7: Widmungsabrundung
in der Feldgasse (Gfohl)

AP 8: innerdrtliche Bau-
landabrundung in Gar-
manns

Garmanns, .
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AP 9: Abrundung Wohn- :
bauland in Rastbach ® Rastbach

AP 10: Anderungen bei
Griinland-Freihalteflachen
und VerkehrserschlieRung
im Bereich Seeb 27
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AP 11: Widmung einer
Grinland-Sportanlage  in
Obermeisling

1.2. Hinweis beschleunigtes Verfahren sowie strategische Umweltprifung

Die nunmehr vorliegende 11. Anderung wird als beschleunigtes Verfahren im Sinne des § 25a
NO Raumordnungsgesetz 2014 idgF. durchgefiihrt. Die Novellierung des NO ROG 2014 ist
mit 01.01.2026 in Kraft getreten und muss als aktuelle Rechtsgrundlage herangezogen wer-
den. Im Zuge der Novellierung wurde unter anderem im § 25 der Abs. 4 neu formuliert: ,Vor
Beginn eines neuen Verfahrens — ausgenommen Verfahren nach § 25a- sind alle offenen Ver-
fahren abzuschlieflen. Es sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf} § 25a zu prifen und das Ergebnis dieser Prifung zu Beginn des Genehmi-
gungsverfahrens vorzulegen®. Das beschleunigte Verfahren nach 25a ist mit dieser Novellie-
rung nunmehr zum Regelverfahren geworden. Der Motivenbericht zum Deregulierungsgesetz
(Seite 62, dritter Absatz) unterstreicht dies: ... und gleichzeitig vermehrt das beschleunigte
Verfahren geméal3 § 25a, dies zudem unbeschrénkt, nutzen. ... Die Griinde flir die Anwendung
des Genehmigungsverfahrens sollen im konkreten Einzelfall zusétzlich dargelegt werden und
die Akzeptanz des beschleunigten Verfahrens erhéhen. .... Die Anwendung der beschleunig-
ten Verfahren ... sollen im Idealfall in den meisten Féllen die aufsichtsbehérdliche Genehmi-
gung ersetzen*

Da alle geplanten Anderungen durch die Inhalte des Ortlichen Entwicklungskonzeptes samt
Stammverordnung abgedeckt oder derart geringfligig sind, dass eine strategische Umweltpri-
fung nicht erforderlich ist, kommt das beschleunigte Verfahren laut § 25a zur Anwendung.

Weiters wird festgehalten, dass alle vorangegangenen Verfahren zur Ganze abgeschlossen
sind.

1.3.Weitere Neuerungen durch das NO Deregulierungsgesetz (Novellierung
NO ROG 2014)
Mit dem NO Deregulierungsgesetz 2025 wurde unter anderem das NO Raumordnungsgesetz

2014 novelliert. Die einschlagigen Anderungen sind mit 1. Janner 2026 in Kraft getreten. Ziel
des Deregulierungsgesetzes ist es, Verwaltungsverfahren effizienter, rascher und birgernaher

E., 8
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zu gestalten. Der betreffende Gesetzgebungsakt wurde unter der Geschaftszahl Ltg.-798/XX-
2025 eingebracht und am 23. Oktober 2025 vom NO Landtag beschlossen.

Eine wesentliche Anderung betrifft die gesetzlichen Anderungsanlésse fiir értliche Raumord-
nungsprogramme. Dabei wird nun starker zwischen dem Ortlichen Entwicklungskonzept als
strategischem Planungsinstrument und dem Flachenwidmungsplan als umsetzungsorientier-
tem Instrument der 6rtlichen Raumplanung differenziert.

Im gegenstandlichen Verfahren werden ausschlieBlich Anderungen des Flachenwidmungspla-
nes behandelt. Diese stehen im Einklang mit den Zielsetzungen und Inhalten des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und dienen damit der Konkretisierung der strategischen Entwicklungs-
absichten auf Ebene der Flachenwidmung.

Nach der neuen Rechtslage darf ein Flachenwidmungsplan unter anderem dann abgeandert
werden, wenn dies der Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes dient oder wenn
die Anderung zur Vermeidung erkennbarer Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefizite er-
forderlich ist. Diese Tatbestande sind nun ausdriicklich und eigenstandig fiir Anderungen des
Flachenwidmungsplanes geregelt. Damit tragt der Landesgesetzgeber dem Umstand Rech-
nung, dass raumordnungsfachliche Anpassungserfordernisse nicht ausschlieRlich auf Ebene
der langfristigen strategischen Planung im Ortlichen Entwicklungskonzept entstehen. Vielmehr
kénnen Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefizite auch auf der konkreten Ebene des Fla-
chenwidmungsplanes erkennbar werden und dort eine zeithahe planungsrechtliche Bereini-
gung oder Anpassung erforderlich machen. Der Flachenwidmungsplan erhalt dadurch eine
starkere Funktion als flexibles, umsetzungsbezogenes Planungsinstrument. Wahrend das Ort-
liche Entwicklungskonzept weiterhin die langfristige raumliche Entwicklungsrichtung vorgibt,
dient der Flachenwidmungsplan der konkreten rechtlichen Umsetzung dieser Zielsetzungen
und der sachgerechten Reaktion auf erkannte 6rtliche Entwicklungsbedarfe.

Die gegenstandlichen Verfahrensunterlagen zum Anderungsentwurf des Flachenwidmungs-
planes wurden daher auf Grundlage der seit 1. Janner 2026 geltenden Rechtslage sowie unter
Beriicksichtigung der Erlauterungen zum Antrag betreffend das NO Deregulierungsgesetz
2025, Ltg.-798/XX-2025, ausgearbeitet.
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2. Geplante Verordnung

Stadtgemeinde Gfohl
Ortliches Raumordnungsprogramm 2008

11. Anderung-Entwurf

§1

Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Gfohl andert gemaR § 25a iVm §§ 24, 25 NO ROG 2014
das Ortliches Raumordnungsprogramm ab.

§ 2

Die Widmung und Nutzung der einzelnen Grundflachen werden so abgeandert bzw. festgelegt,
wie dies in dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130 Her-
zogenburg, GZ 25068E, verfassten Plan auf den Planblattern 1, 2, 3, 4, 5 und 7 neu dargestellt
und im dazugehdrigen Erlauterungsbericht begriindet ist. Die Plandarstellung ist Bestandteil
der Verordnung.

§3

Der Gemeinderat stellt fest, dass die Genehmigung nach § 24 Abs. 11 entfallen kann. Das
Ortliche Entwicklungskonzept 2008 (inkl. Anderungen 2014 und 2024) wurde einer strategi-
schen Umweltpriifung unterzogen. Die im gegenstandlichen Verfahren durchgefiihrten Ande-
rungen dienen der Umsetzung der im Ortlichen Entwicklungskonzept samt Stammverordnung
definierten Planungsziele. Die Ergebnisse aus diesen Untersuchungen sind noch zutreffend
und die Anderung sind von vorneherein als geringfiigig einzustufen.

Des Weiteren wird festgestellt, dass

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfugbar-
keit der neunen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind,

o kein Widerspruch zu uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtlichen
Vorgaben besteht,

¢ sich die Widmungsflache auf3erhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen befin-
det, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist,

e die Widmungsflache nicht das Ausmal von zukunftig 1ha Wohnbauland oder 2ha Be-
triebsbauland Ubersteigt.

Das Vorliegen dieser Voraussetzungen wurde von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH
bestatigt.

Eine aufsichtsbehordliche Genehmigung ist daher nicht erforderlich. Die Verordnung tritt nach
Beschlussfassung durch den Gemeinderat und anschlieender Kundmachung mit jenem Tag
in Kraft, der auf den Ablauf der zweiw6chigen Kundmachungsfrist folgt.
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3. Grundlagenforschung nach § 25 Abs 4

Die Stadtgemeinde Gféhl verfiigt Gber ein Ortliches Raumordnungsprogramm samt Ortlichem
Entwicklungskonzept 2008. Daflr wurden die Grundlagen umfassend erhoben und dokumen-
tiert. In der Folge wurden bei den bisherigen 10 Anderungsverfahren allgemein die Themen
Bevolkerungsentwicklung, Baulandentwicklung-reserven-bedarf und naturrdumliche Gefahr-
dungen behandelt und aktualisiert. Die letzte Aktualisierung erfolgte im Zuge der 10. Anderung
im Jahr 2025.

Aufgrund der Novellierung des NO Raumordnungsgesetzes 01.01.2026 sind nun die Unterla-
gen zur Grundlagenforschung bei Anderungsverfahren unabhangig vom Anderungsinhalt alle
drei Jahre aktualisiert vorzulegen und im Erlduterungsbericht zu beschreiben. Unklar ist, ab
wann der Landesgesetzgeber den Beginn dieser Dreijahresfirst sieht. Es konnte damit durch-
aus auch gemeint sein, dass die Aktualisierungspflicht beim ersten Verfahren nach der neuen
Rechtslage durchgeflihrt werden muss. Der Motivenbericht zum Deregulierungsgesetz gibt
dazu auch keine Erklarungen. Um diesen Rechtsunsicherheiten vorzubeugen, werden im ge-
genstandlichen Verfahren folgende Themen behandelt:

e Bevdlkerungsentwicklung (einschlieRlich die durch die gegenstandliche Anderung indu-
zierte Bevolkerungszunahme)

o Baulandbedarf (unter Berlcksichtigung der Baulandreserven und der beobachteten und
abschatzbaren Entwicklung im Baubestand)

¢ Naturgefahren (insbesondere in Hinblick auf unbebautes Bauland und davon ableitbaren
Handlungsverpflichtungen)

3.1. Thema Bevolkerungsentwicklung

In der Stadtgemeinde Gféhl leben mit Ende 2025 3.833 Personen (GWR-Daten 2025). Immer-
hin halten sich 762 Nebenwohnsitzer auch zeitweise in der Gemeinde auf. Damit kann von
4.595 Personen ausgegangen werden, die sich in der Gemeinde aufhalten und die Infrastruk-
turen in Anspruch nehmen bzw. sich am sozialen sowie gesellschaftlichen Leben beteiligen.

In den letzten 25 Jahren ist trotz mehrmaliger Schwankungen die Bevolkerungszahl tendenzi-
ell angestiegen. In den Jahren 2012 bis 2015 fiel der Wert unter die Marke von 3.700. Der
deutliche Anstieg der Bevdlkerungszahl in den letzten zwei Jahren ist unter anderem darauf
zurlckzufuhren, dass die Gemeinde aktiv Flachen fir Wohnungsbau geschaffen hat und eine
breite Palette von Wohnraumangebote zur Verfigung stellt. Wohnungsbau, verdichtete Bau-
formen in zentralen Kleinrdumen des Hauptortes und Einfamilienhduser in Gféhl bilden einen
Anreiz fir Wohnraumsuchende aus der Gemeinde und daruber hinaus. Aktuell sind zahlreiche
Neubauten im Bereich des Wohnungs- und Reihenhausbaus in Fertigstellung. Ebenso sind
zahlreiche Einfamilienhauser vor der Fertigstellung.

Die gute Ausstattung mit vielfaltigen Einrichtungen der Daseinsgrundvorsorge im Gemeinde-
hauptort ist mafl3geblich verantwortlich flr die Attraktivitat Gféhls als Wohn- und Lebensraum.
Die Erreichbarkeiten von Krems, St. Polten und Wien sowohl mit dem 6ffentlichen als auch mit
dem motorisiertem Individualverkehrsmittel runden das Gesamtangebot zusatzlich ab. Inso-
fern ist der Hauptort durchaus als Zuzugsort zu bezeichnen. Die Nebenortschaften der Grol3-
gemeinde haben mehr und mehr die Funktion als Lebensraum fur die ortseigene Bevdlkerung.
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Bevolkerungsentwicklung seit 2001
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung seit 2001.

Im Rahmen der gegensténdlichen Anderung soll es zur untergeordneten Erweiterung des Bau-
landes in einem erschlossen Kleinraum des Gemeindehauptortes kommen. Es handelt sich
dabei um eine Flache mit einem Ausmalf’ von 2.400m?, woraus 3 bis 4 Einfamilienhausparzel-
len entstehen werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass 9 bis 15 Personen zukunftig
in diesem Bereich wohnen werden. Die Bevoélkerungszahl wird sich aufgrund dieser geplanten
Wohnbaulandflachen nicht wesentlich verandern.
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3.2. Thema Baulandbedarf
Baulandreserven

Baulandbilanz
In der Gemeinde sind 213,40 ha Bauland gewidmet.

Es bestehen 34,93 ha Baulandreserven in der Gemeinde, was einem Anteil von 16,4% des
gesamten Baulandes entspricht. 21,75 ha davon sind Baulandreserven im Wohnbauland.

gesamt| bebaut:| unbebaut: Bauland|
davon: Reserve
in ha: in ha: in ha:; AufZone| befristetf Verirag in %4
(A) (B} () o
Bauland-Wohngebiet 76,00 653,56 12,44 0,00 0,00 0,60 16.4
Bauland-Kerngebiet 25,36 23,76 1,60 0,00 0,17 0,00 6.3
Bauland-Agrargebiet 66,78 59,77 7,01 0,00 0,00 0,13 10.5
Bauland-erhaltenswerte 2,21 1,51 0,70 0,00 0,00 0,00 31.5
Ortsstrukiur
Bauland-Wohngebiet fir 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nachhaltige Bebauung
Bauland-Kerngebiet fr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nachhaltige Bebauung
Zwischensumme 1: 170,35 148,60 21,75 0,00 017 0,72 12,8
Bauland-Betriebsgebiet 31,04 21,81 9,24 4,85 0,00 0,00 29.9
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebiet 12,01 8,06 3,95 0,00 0,00 0,00 32.9
Bauland- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
verkehrsbeschranktes
Betriebsgebiet
Bauland- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
verkehrsbeschranktes
Industriegebiet
Zwischensumme 2: 43,05 29,86 13,19 4,85 0,00 0,00 30,8
SUMME: 213,40 178,46 34,93 4,85 017 0,72 16,4

Abbildung 2: Baulandbilanz der Gemeinde Gfthl (Abfrage am 11.05.2026)
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Bewertete Baulandreserven und Entwicklung im Bestand

Eine qualitative Analyse des nicht-bebauten gewidmeten Baulands gibt nahere Einblicke in die
raumliche Aufteilung und Ursachen, aus welchem Grund einzelne Grundstiicke noch nicht be-
baut sind.

Eine Mehrfachkategorisierung ist moglich. Die Baulandbilanz und das nachstehende Anteils-
diagramm umfassen jedoch keine Doppelzahlung von Flachen.

Die bewerteten Baulandreserven kategorisieren sich in folgende Kriterien:
Zeitnahe Bebauung wahrscheinlich

e Gemeindeeigentum: Diese Flachen liegen im Eigentum der Gemeinde

o Baulandbefristung: Flachen, die bis zum Ende der gesetzten Frist nicht bebaut sind
werden in die angegebene Folgewidmung umgewidmet

o Projektierung (kurzfristige Realisierung)

¢ Vertragsraumordnung: Auf diesen Flachen wurde das Instrument der Vertragsraum-
ordnung angewendet und ein Bauzwang auferlegt

Zeitnahe Bebauung bedingt wahrscheinlich

o AufschlieBungsabgabe bezahlt

o AufschlieBungszone: Die Bebauung dieser Flachen ist mit einer Bedingung verbun-
den

o Parzelliert

Zeitnahe Bebauung unwahrscheinlich

o Altreserve (Reserve aus Zeit vor Baulandmobilisierung): Altreserven sind nicht ver-
fugbare Flachen im Privateigentum, welche fur den familieneigenen Bedarf zurtickge-
halten werden und nicht befristet oder durch Vertrage gesichert sind

o Hausgarten oder bebaute Nebenflache

o Bewaldet (Rodungsbewilligung erforderlich)

o Infrastruktur fehlt

e Parzellierung fehlt: Flachen die aufgrund der Grof3e, Anordnung oder Struktur der
Grundstucke erst parzelliert werden mussen, um eine sinnvolle Bebauung zu ermdgli-
chen

¢ Unbebaubar: Aufgrund von naturrdumlichen Gegebenheiten oder Beschaffenheit sind
diese Flachen nicht bzw. nur schwer bebaubar

¢ Unbebaubare Restflache: geringe Grofde, fehlender Anschluss an das o6ffentliche Gut

GrolRe Reserven finden sich neben der KG Gfohl (neben Altreserven v.a. AufschlieRungs-
zone und Parzelliert) auch in der KG Untermeisling (v.a. Altreserven und Parzellierung fehlt).
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Gemeindeeigentum [0,13ha]
Baulandbefristung [0,17ha]
Projektierung [0,34ha]
Vertragsraumordnung [0,72ha]
AufschlieBungszone [4,85ha]
Parzelliert [0,06ha]

Altreserve [22,97ha]
Hausgarten oder bebaute Nebenflache [0,86ha]
Bewaldet [0,18ha]
Parzellierung fehlt [2,71ha]
Unbebaubar [1,82ha]

Unbebaubare Restflache [0,14ha]
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Abbildung 3: Anteil der bewerteten Baulandreserven nach Baulandkriterien, Bestand
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Abbildung 4: Bewertete Baulandreserven nach Baulandkriterien und beobachtete Entwicklung im Baubestand seit
2016, Bestand

Beobachtete Entwicklung im Baubestand (Bauliche Bestandsaufnahme)

Bauperioden des Baulandes

Genauere Informationen zur beobachteten Entwicklung im Bauland in den letzten zehn Jahren
sind den Karten im Kapitel der ,Bewerteten Baulandreserven® zu entnehmen.
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Abbildung 5: Bauperioden des Baulandes
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Leerstand

Im gesamten Gemeindegebiet bestehen 1.612 Wohngebaude, wobei sich 39 davon aktuell in
einem offenen Bauvorhaben befinden.

11,7% der Wohngebaude der Gemeinde (185 Wohngebaude), welche sich nicht in einem
offenen Bauvorhaben befinden, hatten zum Zeitpunkt der Erhebung keinen Haupt- oder
Nebenwohnstz gemeldet und gelten somit als Leerstand. (vgl. GWR-Daten 04.2026)

GWR-Daten | GWR-Daten | Relative Verdnderung
12.2022 04.2026 in %

Gesamt 4.574 4.595 +0,5
HWS 3.792 3.833 +1,1
NWS 782 762 -2,6
Anzahl an Gebauden 2.570 2.712 +5,5
Anzahl an Wohngebauden 1.589 1.611 +1,4
... mit offenem Bauvorhaben 56 35 -37,5
... ohne offenem Bauvorhaben 1.533 1.576 +2.8
nur HWS 901 937 +4.,0
nur NWS 107 117 +9,3
HWS und NWS 340 337 -0,9
Leerstand 185 185 0,0

Tabelle 1: Vergleich der GWR-Daten (vgl. GWR-Daten 04.2024; GWR-Daten 04.2026 It. 15. Anderung)

Definition und Anmerkung: Wohngebdude umfassen die Gebdudeeigenschaft (It. EU-Gebéudeklassifikation) ,,Ge-
béude mit einer Wohnung*, ,Geb&ude mit zwei oder mehr Wohnungen* sowie ,,Wohngebéude fiir Gemeinschaften”.
Als Leerstand gelten Wohngebéude, die sich nicht in einem offenen Bauvorhaben befinden und weder einen Haupt-
wohnsitz (HWS) noch einen Nebenwohnsitz (NWS) aufweisen.

Der Grol¥teil der Wohngebaude (151 Gebaude), die bereits im Dezember 2022 als Leerstand
galten, zahlen auch im April 2026 weiterhin als Leerstand.
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Abbildung 6: Neubauten und Leerstdnde der Gemeinde (It. GWR-Daten)
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Nachverdichtung

Nachverdichtung im Siedlungsgebiet beschreibt MalRnahmen zur effizienteren Nutzung bereits
bestehender Siedlungsflachen, ohne neue Flachen zu verbrauchen. Ziel ist es, dem
Flachenverbrauch entgegenzuwirken, die Infrastruktur besser auszunutzen und kompakte,
lebenswerte Orte zu schaffen.

Es gibt mehrere Arten, Nachverdichtung zu erreichen:

e Aufstockung bestehender Gebaude

e Umnutzung von nicht genutzten Gebauden (bspw. landwirtschaftliche Gebaude)
e Ersatzbauten mit hoherer Dichte

e Neubauten in Baullicken

Eine Analyse der Geschol¥flachenzahl gibt Aufschluss Uber die bestehende
Bebbauungsdichte.

Zusammenfassend gibt es Verdichtungsmadglichkeiten auf rein privater Ebene und das nur in
untergeordnetem Ausmald, welche aus offentlichem Interesse zwar interessant, jedoch nicht
als planungsrelevant bezeichnet werden kdénnen.

Die Mdglichkeiten der Nachverdichtung sind im Wechselspiel mit Klimawandelanpassung und
Erhaltung der Durchliftung und Vorbeugung von Hitzeinseln zu sehen — bei einer starken
Nachverdichtung kénnen diese Effekte vermindert werden.
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| kA Cadhute Om Baclard B DKM
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Abbildung 7: Geschossflachenzahl (GFZz)

Abschatzbare Entwicklungen im Baubestand

Bei dem identifizierten Nachverdichtungspotential ist, von einer langfristigen Verfligbarkeit
auszugehen, welche in ihrem Ausmal nicht abgeschatzt werden kann.

Der Leerstand hat sich trotz der Bemihungen der Gemeinde nicht signifikant verandert. Es
wird nicht davon ausgegangen, dass Leerstand in einem wesentlichen Ausmaly mobilisiert
wird.

Die beobachtete Entwicklung der Baulandreserven hat gezeigt, dass in den letzten 10 Jahren
Reserven bebaut worden sind. Davon vor allem durch Baulandvertrage bzw. befristetem Bau-
land gesicherte Grundstlicke, aber auch Altreserven.

Kurzfristig verfugbare Reserven sind in der Gemeinde fast vollstandig erschopft. Eine verein-
zelte Bebauung von Altreserven kann angenommen werden, insgesamt ist jedoch von einer
wesentlich kleineren Reduzierung der Baulandreserven auszugehen.

Conclusio

Aus einer rein datenbasierten Betrachtung ergibt sich fir die Stadtgemeinde Gféhl derzeit kein
unmittelbarer Bedarf an der Ausweisung zusatzlichen Baulandes. Die bestehenden Bauland-
reserven, die festgestellten Leerstdnde sowie grundsatzlich vorhandene Mdoglichkeiten der
Nachverdichtung zeigen rechnerisch zwar ein Potenzial innerhalb des gewidmeten Bestandes
auf. Zugleich wird jedoch deutlich, dass diese Potenziale nur in sehr eingeschranktem Ausmaf}
tatsachlich mobilisierbar sind. Ein wesentlicher Anteil der Baulandreserven entfallt auf langfris-
tig gebundene Altreserven im Privateigentum. Auch der Leerstand hat sich trotz der Bemuhun-
gen der Gemeinde nicht signifikant verandert, sodass von keiner kurzfristig wirksamen Aktivie-
rung in relevantem Ausmal auszugehen ist. Nachverdichtungspotenziale bestehen Gberwie-
gend auf privater Ebene und sind sowohl hinsichtlich ihrer Verflgbarkeit als auch hinsichtlich
ihrer tatsachlichen Umsetzbarkeit nicht ausreichend abschéatzbar. Die Einflussmdglichkeiten
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der Gemeinde auf unbebaute Baulandflachen, leerstehende Wohnobjekte und bauliche Ent-
wicklungen im Bestand sind daher auferst gering; wirksame zusatzliche Instrumente werden
den Gemeinden seitens des Landesgesetzgebers dafir derzeit nicht in ausreichendem Maf}
zur Verfigung gestellt.

Die gegenstandliche Anderung dient vor diesem Hintergrund nicht der Schaffung neuer Sied-
lungsraume. Sie verfolgt vielmehr tUberwiegend Malinahmen zur Bestandsabsicherung beste-
hender Nutzungen sowie lediglich untergeordnet kleinrdumige Baulandabrundungen in bereits
erschlossenen und technisch ausgestatteten Siedlungsabschnitten. Eine maRgebliche zusatz-
liche Bevdlkerungsentwicklung oder strukturelle Ausweitung des Siedlungsraumes ist daraus
nicht abzuleiten.

3.3.Thema Naturgefahren

(insbesondere in Hinblick auf unbebautes Bauland und davon ableitbaren Handlungsverpflich-
tungen)

Allogemein ist anzumerken, dass bei den bisherigen Anderungsverfahren Gefahrdungspoten-
tiale aus

o Gefahrenhinweiskarte Sturzprozesse

¢ Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse

o Gefahrenzonenplan gelbe und rote Gefahrenzonen
e HQ 100-Uberflutungsbereiche

¢ Hinweisbereiche Rutsch-/Sturzgefahrdung

e Gefahrenhinweiskarte Hangwasser

behandelt und erlautert wurden. Fir das Gemeindegebiet der Stadtgemeinde treffen alle diese
Hinweiskarten Aussagen. Konkretisiert wurden die Gefahrdungspotentiale bei den jeweiligen
Anderungspunkten.

Aufgrund der Anderungen durch das Deregulierungsgesetz sind die Gemeinden nunmehr ver-
pflichtet die Naturgefahren in Hinblick auf unbebautes Bauland gesondert herauszuarbeiten
und erforderlichenfalls Handlungsverpflichtungen fir konkrete MalRnahmen dokumentieren.
Die Stadtgemeinde hat fur jene Bereiche, fur die eine Gefahrdung aus dem Gefahrenzonen-
plan und auch im NO Atlas publizierten Hochwasserabflussstudie ableitbar ist, eine Bausperre
erlassen.
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Abbildung 8: unbebautes Bauland — Altgfohl

Abbildung 9: unbebautes Bauland — Untermeisling
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Abbildung 10: unbebautes Bauland — Obermeisling

Weiters muss die Thematik der Naturgefahren aufgrund der jliingsten gangigen Beurteilungs-
praxis der Aufsichtsbehérde nunmehr umfassender betrachtet werden.

Nach § 15 Abs. 7 NO ROG 2014 gilt:

Zusammenhangende und unbebaute Flachen entlang von FlieRgewassern, die von einem 30-
jahrlichen Hochwasser Uberflutet werden oder fir die in Gefahrenzonenplanungen rote Zonen
ausgewiesen sind, sind als Grinland-Freihalteflache-Retentionsflache zu widmen. Die Auf-
sichtsbehdrde weist laufend darauf hin, dass Gemeinden in diesen Fallen entsprechend § 15
Abs. 7 und § 25 Abs. 4 handeln mussen.

Das Ziel, Gefahrdungen durch Hochwasser bei Widmungen zu berticksichtigen, ist selbstver-
standlich vorrangig zu behandeln. Es gibt dabei aber durchaus Unklarheiten, welche Daten-
grundlagen fur diese Rickwidmungen geeignet und bindend sind. Diese offenen Fragestellun-
gen werden aktuell mit den zustandigen Organen (Wasserrechtsbehoérde) abgestimmt, um im
Anschluss daran mit validen Unterlagen in ein Verfahren gehen zu kénnen, das auch fur die
jeweils von der Ruckwidmung betroffenen Grundeigentimer:innen nachvollziehbar und trans-
parent erkennbar ist.

Es handelt sich dabei um die Bereiche im sldlichen Gemeindegebiet entlang der Grolien
Krems, Abbildung 11, (digitale Datenubermittlung aus GeoShop HQ 30 Zonen) und die roten
Zonen aus dem Gefahrenzonenplan der Wildbach und Lawinenverbauung, Abbildung 12, Ab-
bildung 13, Abbildung 14 und Abbildung 15.
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-

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem aktuellen Flachenwidmungsplan uberlagert mit den GeoShopDaten "HQ 30" (in
rot-vollflachig)

Abbildung 12: Ausschnitt aktueller Flachenwidmungsplan im Bereich Seeb, Litsch und Wurfenthalgraben Gberlagert
mit der roten Gefahrenzone (rot vollflachig)
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Abbildung 13: Ausschnitt aktueller Flachenwidmungsplan im Bereich Garmanns, Altgfohl Gberlagert mit der roten
Gefahrenzone (rot vollflachig)
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Abbildung 14: Ausschnitt aktueller Flachenwidmungsplan im Bereich
Reittern, GrofRotten, Grottendorf Uberlagert mit der roten
Gefahrenzone (rot vollflachig)

Abbildung  15:  Ausschnitt  aktueller
Flachenwidmungsplan im Bereich
Gfthleramt, Hohenstein Uberlagert mit der
roten Gefahrenzone (rot vollflachig)

— A N

E, 42



Ortliches Raumordnungsprogramm 2008 11. Anderung-Entwurf

4. Beschreibung der geplanten Anderungen

Besonderes Augenmerk liegt bei diesem Verfahren auf der Vermeidung bzw. Reduktion aktuell
beobachtbarer Fehlentwicklungen sowie auf der Behebung erkennbarer bestehender und
moglicher Entwicklungsdefizite. Die gegenstandlichen Anderungen zielen darauf ab, abseh-
bare negative Folgen soweit zu vermindern, wie dies durch ein steuerndes Eingreifen der Ge-
meinde im Rahmen der 6rtlichen Raumordnung mdglich ist. Entscheidend ist in diesem Zu-
sammenhang die Auseinandersetzung mit den jeweiligen Raumfunktionen sowie deren lang-
fristige Sicherung. Die vorgesehenen Festlegungen sollen dazu beitragen, bestehende Nut-
zungen geordnet weiterzuentwickeln, kiinftige Nutzungskonflikte zu vermeiden und die réum-
liche Entwicklung der Gemeinde Gfohl im Sinne einer zeitgemafen und zukunftsfahigen Nut-
zung zu lenken.

4.1.AP 1 - Streichung sogenannter “Offenlandflichen”

Einleitung und Ausgangssituation:

Im Zuge der Ausarbeitung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes samt Ortlichem
Entwicklungskonzept in den Jahren 2004 bis 2008 (Rechtskraft) wurden im gesamten
Gemeindegebiet so genannte “Offenlandflachen” festgelegt. Der landesgesetzlichen
Grundlage folgend waren und sind bei der Festlegung -fur offene und unbewaldete
Landschaftsteile- folgende Aspekte entscheidend:

e Agrarstruktur

e Fremdenverkehr

e Siedlungsstrukturen

e Orts- und Landschaftsbild.

Bereits im Zuge der 6. Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes im Jahr 2017
wurde die Thematik der Detailabgrenzung der Offenlandflachen und die Auswirkungen auf die
Eigentumsrechte sowie die speziellen agrarbetrieblichen Anforderungen eingegangen.

Das Ortliche Entwicklungskonzept und die Stammverordnung legen fiir die Kulturlandschaft
folgende Zielsetzungen fest:

LANDSCHAFT/OFFENLAND

Steuerung von Verédnderungen der Wald-Griinland-Dynamik

Gezielte Steuerung der Wald-Zunahme v. a. in den neuralgischen Waldzuwachs-Zonen, damit
dort keine Griinlandflachen in Wald umgewandelt werden. Dieser Schutz vor Verwaldung be-
trifft nicht nur das Landschaftsbild, sondern auch die kologische Vielfalt und die wirtschatftli-
che Nutzbarkeit der betroffenen Teilrdume.
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Detaillierte Ziele fiir die einzelnen Landschaftsrdume

Die Ausweisung der Offenlandflachen ermdéglicht eine gezielte Blindelung von konkreten Mal3-
nahmen fiir die sehr unterschiedlichen Teilbereiche der Landschaft im Gféhler Gemeindege-
biet, die ausgehend von den Siedlungsgebieten folgendermallen zusammengefasst werden
kdnnen:

Landschaftsraum Amter-allgemein

Die noch vorhandenen historischen Bau-/Hof-Siedlungs-Flurformen in den so genannten ,Am-
tern” sollen als ganz eigenstandige Kulturlandschaft mit den inselférmigen Lichtungen inmitten
ausgedehnter Waldgebiete geschliitzt und erhalten werden, v.a. auch Aufwertung der Flur-/Kul-
turdenkméler, sowie restriktive Offenhaltung der Siedlungs-Schlagflachen.

Landschaftsraum Gféhleramt Sid

Schutz und Erhaltung der eigensténdigen Kulturlandschaft des ,Amtes” mit restriktiver Offen-
haltung der Siedlungs-Schlagflachen.

Landschaftsraum Gféhl Stadtgebiet und Umgebung

Strukturierung des Siedlungsrandes, der innerértlichen Stadtentwicklung durch gezielte ge-
stalterische MalBnahmen, die nicht nur Wohnumfeld aufbessern, mit Wegen vernetzen, klare
Orientierungsmoéglichkeiten und réumliche Lesbarkeit schaffen, sondern auch multifunktionell
Bodenschutz und Gewésser-Revitalisierung kombinieren. Entlang der B37 sollten entspre-
chende Begleitstrukturen zur rdumlichen Gliederung und Abschirmung gegentiber dem Sied-
lungsgebiet geschaffen werden.

Landschaftsraum Gféhler Hochflache

Die Vielfalt der unterschiedlichen Siedlungsformen soll in ihrer Typologie méglichst erhalten
bleiben unter Berticksichtigung der rdumlichen Einbindung in der Landschaft und der innerért-
lichen Frei-/Griinraumstrukturen. Entlang der B37 sollten entsprechende Begleitstrukturen zur
rdumlichen Gliederung und Abschirmung gegeniiber dem Siedlungsgebiet geschaffen werden.

Landschaftsraum Gféhler Hochflache Siidabfall

Die geschlossenen Siedlungsformen sollen in ihrer Typologie méglichst erhalten bleiben, unter
Berticksichtigung und Revitalisierung des vorhandenen kleinteiligen Landschaftsumfeldes,
wobei hier dem Druck der Verwaldung entgegengewirkt werden muss. Entlang Wurfenthalgra-
ben und Litschgraben sollten die ehemaligen offenen Talbéden wieder freier gestellt werden.

Landschaftsraum Kremstal-Durchbruch

Schutz und Erhaltung der naturrdumlichen Besonderheiten des Durchbruchstales der Krems,
sowie jener daran angepassten historischen Kulturgiiter. Gezielte Freihaltung und Offenhal-
tung des Talbodens als durchgehende Gefahrenzone, gleichzeitig Schutz der hier liegenden
naturrdumlichen Qualitaten.

E, 44



Ortliches Raumordnungsprogramm 2008 11. Anderung-Entwurf

Auf Basis dieser Zielsetzungen kam es urspriinglich (2008) zur parzellenbezogenen Auswei-
sung von so genannten Offenlandflachen im Flachenwidmungsplan, woflr folgende Grund-
Uberlegungen und Entscheidungsgrundlagen herangezogen wurden:

Die Ausweisung der Offenlandfldchen beruht auf den Ergebnissen der ergédnzenden natur-
rdumlichen Grundlagenforschung und den daraus abgeleiteten landschaftskonzeptionellen
Zielen des Entwicklungskonzeptes. Das Offentliche Interesse an ihrer Erhaltung als solche aus
Griinden der Agrarstruktur, des Fremdenverkehrs, der Naherholung, der Siedlungsstrukturen
sowie des Orts- und Landschaftsbildes (§ 19 Abs. 8 NO ROG 1976) ergibt sich unmittelbar
aus § 1 des oben angefiihrten Raumordnungsprogramms, das als lbergeordnete Planungs-
richtlinie anzuwenden ist.

Ergénzend dazu wird zu den im Grundlagenbericht angefiihrten Primérkriterien in Zusammen-
schau mit den gesetzlichen Zielen ausgefihrt:

Agrarstruktur: regional beste Béden sind zu erhalten; Wald in zusammenh&ngenden landwirt-
schaftlichen Fluren hétte negative Auswirkungen auf Nachbarn, die die bestehende Nutzung
beibehalten wollen;

Fremdenverkehr, Naherholung: Schutz vor Naturgefahren;

Siedlungsstrukturen: offene Bereiche um die Siedlungen verbessern das Wohnklima, weil
durch heranriickenden Wald ein Gefiihl der Beklemmung entsteht; offene Bereiche schiitzen
die Siedlungen vor Naturgefahren;

Der mit der Festlegung ,Offenlandflache” verbundene Eingriff in die Eigentumsrechte vor allem
der Landwirte war zum Zeitpunkt der Festlegung in dieser Form in Gféhl neuartig. Es war daher
damals auch noch nicht mit Sicherheit abschatzbar, ob durch die Festlegung die angestrebten
Planungsziele auch tatsachlich verwirklicht werden kdnnen. Der Gemeinderat fasste damals
ins Auge die Festlegungen nach einem gewissen Zeitraum zu Uberprifen und Reaktionen der
Bewirtschafter zu sammeln, so dass nach einigen Jahren eingeschatzt werden kann, ob die
durch die Festlegung ,Offenlandflache” angestrebten Entwicklungsziele erreicht werden konn-
ten.

Es ist aber auch durchgehend als Ergebnis festzuhalten, dass die Grundidee und die Zielset-
zung der ,Freihaltung von Landschaftsteilen von Wald“ seit dem Jahr 2010 (2008) von den
Beteiligten als positiv und gelungen gewertet werden. Wirtschafts-, Lebens- und Wohnstruktu-
ren sind unter anderem auch durch diese PlanungsmalRnahme in der Stadtgemeinde erhalten
geblieben. Die Planungsmallinahme hat neben anderen MalRnahmen dazu beigetragen, zu
verhindern, dass bestimmte Vorhaben negative Auswirkungen auf die Agrar-, Lebens-, Wohn
und Wirtschaftsstruktur verursachen.

In den zwei vergangenen Jahrzehnten hat sich die Agrarstruktur nicht nur in Gféhl verandert.
Waren es laut damaligen Angaben der Ortsvorsteher 220 Agrarbetriebe von denen ca. 2/3
mafgebliche Viehhaltung betrieben sind es heute laut Schatzung der Bezirksbauernkammer
insgesamt 120 Betriebe, 55 davon mit Viehhaltung.

In diesem Zeitabschnitt ist es bei vielen Betrieben zu einer Betriebslibergabe gekommen. Die
Viehwirtschaft wurde teilweise eingestellt, die Betriebsfiihrer gehen auch einer nicht landwirt-
schaftlichen Téatigkeit nach. Die effizient bewirtschaftbaren Flachen werden von bestehenden
Betrieben gepachtet/ibernommen. Die anderen werden von den Eigentimern aus Liebhaberei
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mehr oder weniger gemaht und gepflegt oder natirlich bzw. bewusst bestockt. Insbesondere
die Anderungen im NO Kulturflachenschutzgesetz 2007 (LGBI 6145-1), ndmlich dass das Aus-
pflanzen von Kurzumtriebsflachen/Energiewald und Christbaumkulturen auf Flachen innerhalb
der Zusatzfestlegung ,Offenlandflache” nicht ermdglicht, schrankt manche landwirtschaftliche
Tatigkeit ernsthaft ein. Kurzumtriebsflachen/Energiewald und Christbaumkulturen sind ernst-
hafte landwirtschaftliche Produktionsstandbeine und grundsatzlich auch landschaftsbildver-
traglich. Problematisch werden diese Kulturen nur dann, wenn sie nicht innerhalb der vorge-
schriebenen Fristen geholzt und dem entsprechenden Nutzungszweck unterzogen werden.

Uber die Jahre haben Grundeigentimer und Bewirtschafter von so genannten Offenlandfla-
chen zur Thematik insbesondere zu maoglichen Problemen mit der Festlegung, der personli-
chen Bewirtschaftung und der mittelfristigen Zielsetzungen der Betriebe Stellungnahmen bei
der Gemeinde abgegeben. Dies ist Anlass daflr, dass im gegenstandlichen Verfahren in man-
chen Bereichen die Zusatzfestlegung Offenlandflache gestrichen wird. Auf Grundlage von Lo-
kalaugenscheinen und innerhalb der Bewirtschaftungsnachbarschaft abgestimmten Gespra-
chen werden Flachen und Bereiche von der unbedingten Freihaltung durch die Widmungsfest-
legung entbunden.

Grundsatzlich soll die Aufforstung im Gemeindegebiet weiterhin in Grenzen gehalten werden.
Gleichzeitig werden land- und forstwirtschaftliche Flachen sichergestellt.

Die Mdglichkeiten auf Griinland mit dem Zusatz Offenlandflachen sind jedoch begrenzt. Mehr
Befugnisse stehen den Eigentimern fir ,normales” Grinland — Land- und Forstwirtschaft zu.
Wenn also nicht zwangsweise Bedingungen flur Offenlandflachen erfullt werden mussen, ist
eine herkdbmmliche Widmung Grinland-Land-und-Forstwirtschaft vorzuziehen. Dies ermog-
licht eine erweiterte Bewirtschaftung dieser Flachen.

Nunmehr werden die Festlegungen zu den Offenlandflachen ein weiteres Mal Uberarbeitet und
dort an den aktuellen Stand der neuen Befliegung angepasst, wo die Grundeigentimer die
Gemeinde darauf aufmerksam gemacht hat.

Raumlicher Bezug

KG Moritzreith; Gst. 1143/2, 1144/1, 1144/2, 1242, 1142
KG Rastbach: Gst. 135, 136/1, 177

KG Garnanns: Gst. 540, 474/1, 469, 470, 473/1, 473/2
KG Neubau: Gst. 4/3, 4/2

Widmungséanderung

e Rechtskraftige Widmung: Grunland-Land- und Forstwirtschaft — Offenland
e Geplante Widmung nach der Anderung: Griinland-Land- und Forstwirtschaft
o Gesamtausmal 22.470m? (2,2ha)

Motivation und Interessabwagung
Die geplanten Anderungen sind a priori als geringfiigig einzustufen.

Durch die Zusatzfestlegung ,Offenlandflache” ist die Kultivierung von Grinland- sowie land-
und forstwirtschaftlichen Flachen aufgrund der damit verbundenen Einschrankungen nur ein-
geschrankt moglich. Um die betroffenen Grundeigentimer:innen unter Bertcksichtigung der
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konkreten naturraumlichen Gegebenheiten sowie der bestehenden Nachbarschafts- und Nut-
zungsverhaltnisse nicht unverhaltnismaRig in ihrer Eigentumsfreiheit zu beschranken, wird die
Zusatzfestlegung ,Offenlandflache® in einzelnen Teilbereichen aufgehoben.

Die strategische Zielsetzung der Gemeinde, den waldfreien Kulturlandschaftsraum langfristig
zu sichern, wird dadurch nicht beeintrachtigt. Auch nach Durchflihrung des gegenstandlichen
Anderungsverfahrens verbleiben im Gemeindegebiet weiterhin rund 3.700 ha als ,Offenland-
flache” festgelegt. Die Streichung der Zusatzfestlegung betrifft lediglich rund 2,2 ha Grunland-
flachen und ist damit im Verhaltnis zum gesamten Offenlandbestand von untergeordneter Be-
deutung. Der Waldanteil und der Agrarflachenanteil halten sich in der Gemeinde Gfohl derzeit
mit jeweils rund 46,3 % nahezu die Waage. Absolut betrachtet umfasst das Gemeindegebiet
rund 3.740 ha Agrarflachen sowie rund 3.739 ha Waldflachen. Die Anderung fiihrt daher weder
zu einer malfgeblichen Verschiebung der Flachenbilanz noch zu einer Schwachung der Gber-
geordneten Zielsetzungen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen, dass es sich bei den betroffenen Flachen um Bereiche
handelt, die bereits deutlich verbuscht bzw. bestockt sind oder an drei Seiten unmittelbar von
Wald umgeben werden. In diesen Fallen ist das Ziel der Offenhaltung bzw. dauerhaften Siche-
rung agrarischer Nutzflachen nur eingeschrankt bzw. nicht realistisch erreichbar. Aufgrund der
geringen Flachengrdlie ist zudem keine wahrnehmbare Veranderung des Landschaftsbildes
im Gesamtraum zu erwarten.

Darlber hinaus liegen die Anderungsbereiche weder an Wander- oder Freizeitwegen noch in
unmittelbarer Nahe zu Siedlungsraumen. Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensquali-
tat der Bevolkerung sowie der Erholungs- und Erlebnisqualitat des Freiraumes ist daher nicht
zu erwarten.

Abbildung 16: Ausschnitt aus dem Plan "Darstellung der Anderungen
hinterlegt mit dem Orthophoto

Die gezeigten Anderungsbereiche zeigen
KG Garnanns: Gst. 540, 474/1, 469, 470, 473/1, 473/2.

Die gegenstandlichen Flachen stellen Waldeinschluss-
~ flachen mit vergleichsweise geringer Bodenwertigkeit
und kleinteiligem Bewirtschaftungszuschnitt dar. Auf-
grund ihrer spezifischen Lage sind die Flachen weder
aus ubergeordneten Sichtbeziehungen wahrnehmbar
noch pragen sie als offene Landschaftsteile den Uberort-
lichen Landschaftsraum.

Bei der Streichung der Zusatzfestlegung wurde insbe-
sondere darauf geachtet, zusammenhangende Raum-
einheiten mit vergleichbaren Bewirtschaftungsbedin-
gungen zu schaffen und keine kleinrdumig zerschnitte-
nen Produktionsabschnitte mit unterschiedlichen Nut-
zungsqualitaten zu erhalten.

Eine unmittelbare Nahe zu Siedlungsbereichen oder zu
Wander- und Freizeitwegen besteht nicht. Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitat
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der Bevolkerung sowie auf die Erholungs- und Erlebnisqualitdt des Freiraumes sind daher
nicht zu erwarten.

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem Plan
"Darstellung der Anderungen hinterlegt mit dem
Orthophoto

Die gezeigten Anderungsbereiche um-
fassen die

° KG Moritzreith; Gst. 1143/2,
1144/1, 1144/2, 1242, 1142

. KG Rastbach: Gst. 135, 136/1, 177
. KG Neubau: Gst. 4/3, 4/2

Es handelt sich um Waldeinschlussfla-
chen entlang von FlieRgewassern, die
bereits einen sehr hohen Bestockungs-
grad aufweisen. Aufgrund der standortli-
chen Rahmenbedingungen, insbeson-
dere der erhdhten Bodenfeuchte und
Schattenlage, ist von einer vergleichs-
weise geringen Bodenwertigkeit auszu-
gehen. Die betroffenen Flachen weisen
zudem einen sehr schmalen Zuschnitt
auf und sind daher fUr eine eigenstan-
dige landwirtschaftliche Bewirtschaftung
nur eingeschrankt geeignet.

Durch die Streichung der Zusatzfestle-
gung ,Offenlandflache® sind aufgrund
der bestehenden Waldnahe keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Produktivitat
angrenzender Agrarflachen zu erwarten.
Die angrenzenden Waldflachen bewir-
ken dariber hinaus, dass der Bereich
groRraumig kaum einsehbar ist und keine wesentliche Wirkung auf das Landschaftsbild ent-
faltet.

Das benachbarte Wohngeb&ude Nr. 233 ist durch den Bachlauf rdumlich von der Anderungs-
flache getrennt. Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat ist nicht zu erwarten, da die Beson-
nung aus sudlicher und westlicher Richtung weiterhin uneingeschrankt gegeben bleibt.

I

|
|
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Artenschutz

Ad KG Garmanns: Gst. 540, 474/1, 469, 470, 473/1, 473/2: Die Flachen stellen Waldlichtungen
dar, die Uberwiegend von Nadelwaldbestanden sowie Mischwaldern und vereinzelten Laubge-
holzstreifen umgeben sind. Es besteht keine Uberschneidung mit Natura 2000 Schutzgebieten
oder einem Landschaftsschutzgebiet. Im Zuge der Begehung am 4. Mai 2026 wurden Arten
wie Spitzwegerich [Plantago lanceolata], Léwenzahn [Taraxacum spec.], Ampfer [Rumex
spec.] und verschiedenste Graser bestimmt. In Randbereichen treten auRerdem Arten wie
Brennnessel [Urtica] und Acker-Stiefmutterchen [Viola arvensis] auf. Darliber hinaus konnte
mehrfach der Kleine Perimutterfalter [/ssoria lathonia] beobachtet werden, siehe Abbildung 18.
Diese Art besiedelt vorwiegend schuttere Offenlandflachen, Acker- und Waldrander sowie
warme Bdschungen. Der Kleine Perimutterfalter gilt derzeit als nicht gefahrdet, regional sind
jedoch deutliche Bestandsriickgange festzustellen. Als mogliche Ursachen gelten insbeson-
dere die Intensivierung der Landwirtschaft, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie der
Verlust extensiv genutzter und strukturreicher Offenlandflachen.

Abbildung 18: Aufnahmen des Kleinen Permutfalters wahrend der Erhebungen (eigene Aufnahmen, 2026)

Durch die Streichung des Zusatzes ,Offenland” entsteht kein Aufforstungsgebot fir den Eigen-
timer, es erdffnet allerdings mehr Mdglichkeiten fir die Land- und Forstwirtschaftliche Bewirt-
schaftung. Betrachtet man umliegende Offenlandflachen inmitten von oder direkt angrenzend
von Waldern, kann man ahnliche Pflanzengesellschaften und Zusammensetzungen beobach-
ten und somit liegen ahnliche Lebensraume in der Umgebung vor. Im Fall einer Aufforstung
bzw. Kulturumwandlung sind Bewilligungen der zusténdigen Behorden notwendig. Zusam-
menfassend bedeutet nun die Streichung des Zusatzes ,Offenland“ keine damit verbundenen
erheblichen Auswirkungen auf Natur und Artenschutz.

Ad KG Moritzreith; Gst. 1143/2, 1144/1, 1144/2, 1242, 1142 KG Rastbach: Gst. 135, 136/1,
177 KG Neubau: Gst. 4/3, 4/2: Die Parzellen liegen direkt an oder umgeben von Waldflachen
sowie entlang eines FlieBgewassers. Es liegt keine Uberschneidung mit Natura 2000
Schutzgebieten oder Landschaftsschutzgebieten vor. Vereinzelte Teilflachen weisen bereits
einen hohen Bestockungsgrad auf. Bei der Flache direkt am benachbarten Wohngebaude
handelt es sich um eine offenliegende Grinflache, zurzeit als Anbauflache genutzt. Bei der
Begehung konnten in den nérdlich gelegenen Flachen entlang des Baches die Stimmen des
Zaunkonig [ Troglodytes troglodytes] sowie der Ménchsgrasmiuicke [Sylvia atricapilla] bestimmt
werden, fur ihr Auftreten spricht auch das umliegende dichte Unterholz und die teilweise feuch-
ten Bereiche. Aulierdem konnte entlang der sldlichen Flache im Feldrain ein Tagpfauenauge
[Aglais io] beobachtet werden, diese Tagfalter benétigen offene Waldlandschaften, Wiesen,
Felder oder auch Garten mit strukturreichen Zusammensetzungen, vor allem Brennnessel sind
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essentiell fur ihr Uberleben, er wird zurzeit allerdings als nicht geféhrdet eingestuft. Es gilt
erneut, dass eine Streichung des Widmungszusatzes ,Offenland” kein Aufforstungsgebot flr
den Eigentumer bedeutet und somit nicht automatisch Lebensraume der offenen Grunflachen
verloren gehen. Im Fall einer Aufforstung bzw. Kulturumwandlung sind Bewilligungen der zu-
standigen Behorden notwendig. Es wird von keinen erheblichen Auswirkungen auf Natur und
Artenschutz ausgegangen.

Die Festlegung der Widmung leitet sich aus der bereits bestehenden und behdrdlich aner-
kannten Nutzung der gegenstandlichen Flachen ab. Die Widmungsanderung liegt daher im
besonderen offentlichen Interesse, da sie eine Anpassung an die tatsachlichen oértlichen Ge-
gebenheiten sowie an die fachbehdrdliche Beurteilung darstellt. Die bestehende Nutzung
wurde von der zustandigen Ubergeordneten Behorde, der Forstbehorde, anerkannt. Mit der
gegenstandlichen Anderung folgt die Gemeinde somit dem fachlichen Planungswillen der
Ubergeordneten Behdrde. Eine eigenstandige Veranlassung oder Beauftragung einer Rodung
der betroffenen Flachen durch die Gemeinde ist weder vorgesehen noch liegt sie in ihrem
Zustandigkeitsbereich.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 4 ... wegen eines rechtswirksamen Raumordnungsprogrammes des Landes oder anderer
rechtswirksamer Uberdrtlicher Planungen: Entscheidung der Forstbehdrde das Entstehen von
Forstflachen den Vorrang gegeniber der Festlegung der Gemeinde als Offenlandflache zu
geben

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit den Veranderungen in der Agrar- und Wirtschaftsstruk-
tur im landlichen Raum. Sie entspricht den Grundsatzen und Festlegungen des Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes und der Stammverordnung.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Die geplanten Widmungsanderung lassen keine erheblichen Auswirkungen auf den
Artenschutz erwarten.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

e sich die Widmungsflache auflerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen
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befindet, wobei auch der Artenschutz zu bericksichtigen ist
o die Widmungsflache nicht das Ausmal von zukiinftig 1Tha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.2. AP 2 - Anderungen im Streusiedlungsraum-Streulagenstandorte

Einleitung und Ausgangssituation

Der Siedlungsraum der Stadtgemeinde Gfohl ist unter anderem gepragt von drei groflen Streu-
siedlungsbereichen Gféhleramt, Mittelbergeramt und Lengenfelderamt. Widmungsgrundlage
dieser Abschnitte ist Grinland-Land- und Forstwirtschaft. Die historisch gewachsenen Ge-
baude- und Hofeinheiten im Grinland sind einerseits noch immer agrarische Betriebe in der
Widmungsart Griinland-Land- und Forstwirtschaft oder Wohnobjekte als Nachfolgenutzung
ehemaliger Agrarbetriebe mit der Widmungsfestlegung erhaltenswerte Gebaude im Grunland.

In Summe gibt es in der Gemeinde 312 Gebaude mit Wohnnutzung auRerhalb des Baulandes.
In diesen Objekten wohnen laut aktuellen GWR-Daten 688 (von 4.595) Personen, das sind
immerhin 15% der Gesamtbevdlkerung.

Die Nutzung der Gebaude im Grinland ist stark verbunden mit den Veranderungen in der
Agrarstruktur der Gemeinden. Bei der Einstellung landwirtschaftlicher Tatigkeiten im Grinland
ergibt sich fur den Verordnungsgeber die Fragestellung nach dem weiteren Fortbestand des
Objektes und der Aufrechterhaltung der Wohnnutzung ohne agrarische Tatigkeit.

In der Stammverordnung zum Ortlichen Entwicklungskonzept ist als Funktion fur die ,Amter* :
agrarisch wirtschaften und solitdr wohnen

Im Entwicklungskonzept ist folgendes festgehalten:
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3.2. fiir die Katastralgemeinden Gféhler Amt, Lengenfelder Amt, Mittelberger
Amt und alle weiteren Streulagen in der Stadtgemeinde

Die Gebdudekomplexe in den Streulagen dieser Katastralgemeinden sind Erhaltungsstand-

orte fiir die Funktionen:

e agrarisch Wirtschaften (Diversifizierung in der Landwirtschaft)

e solitdr Wohnen

e spezielle und individuelle Tourismus- und Freizeitwirtschaft (entsprechend dem
Kursbuch NO Tourismus 2015 und den speziellen Zielsetzungen der Destination Wald-
viertel)

Fiir die weitere Entwicklung dieser Sach- und Lebensbereiche miissen im Wesentlichen Ab-
sicherungsmaBBnahmen fiir die Erhaltung und den funktionsgerechten Ausbau der Einzel-
standorte gesetzt werden. Die Erhaltung des offentlichen StraBenraumes ist dafiir ein wichti-
ger Faktor. Das Freihalten der noch vorhandenen offenen Kulturlandschaft ist substanzieller
Bestandteil einer produktiven Landwirtschaft und eines, fiir den Gast erlebbaren Land-
schaftsraumes.

Speziell in diesen Streusiedlungsbereichen sollen Projekte entstehen kénnen, die im Sinne
der liberregionalen Vermarktungsidee ,Wohntraum Waldviertel* besondere innovative Iandii-
chen Siedlungs- und Wohnformen erméglichen. Die genaue Lage solcher Standorte soll an-
hand eines konkreten Projektes lokalisiert werden.

Als Widmungsfestlegungen im Fldchenwidmungsplan sind daher

o fiir den éffentlichen StraBenraum die Widmung ,V&"

* fiir die Einzelwohnstandorte die Widmung ,Geb”

¢ fiir landwirtschaftliches Wohnen ,Gho"

* fiir agrardhnliches/-verwandtes Wirtschaften, die Widmung ,BS- kleingewerbliche Hof-
stelle” fiir Tourismus- und Freizeitstandorte die Widmung ,BS- ..."

e fiir den freien Landschaftsraum die Griinland-Offenlandfldchen vorzusehen.

Weiters wurden auch fur Gebdude im Nahbereich der zusammenhangenden Ortschaft spezi-
elle Zielsetzungen formuliert:

Die Einzelstandorte im .... Anschluss an das Ortsgebiet sollen entsprechend der (librigen
Streulagen im Gemeindegebiet auch langfristig erhalten bleiben.

Im Sinne dieser Bestimmungen sind mittlerweile 194 Gebaude als so genannte erhaltenswerte
Gebaude im Grinland gewidmet. Bei diesen Standorten ist die agrarische Tatigkeit entweder
zur Ganze eingestellt oder eine andere Nutzung ist deutlich in den Vordergrund getreten.

Mit dem nunmehrigen Anderungsverfahren folgt die Gemeinde den bisherigen Umsetzungs-
schritten und strebt die Widmung von 8 weiteren Objekten an.

Raumlicher Bezug

e KG Gfohleramt: Gst. 346
e KG Lengenfelderamt: Gst. 53/8, 53/4
¢ KG Neubau: Gst. 9/2
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Abbildung 19: raumliche Lage der geplanten Gebs (rote Punkte) im Gemeindegebiet (grin aktuelle Forstflachen)

Widmungsanderung

¢ Rechtskraftige Widmungen: Grinland-Hofstelle
e Geplante Widmung nach der Anderung: Griinland-Land- und Forstwirtschaft und 8 er-
haltenswerte Gebaude im Grunland

Motivation und Interessensabwagung
Die geplanten Anderungen sind a priori als geringfligig einzustufen.

Die in den Abbildungen Abbildung 20 bis Abbildung 22 dargestellten Gebaude werden im Sinne
des NO ROG § 20 Ans. 4 und entsprechend den Zielsetzungen des Ortlichen Entwicklungs-
konzeptes und der Stammverordnung als ,erhaltenswerte Gebaude im Griinland gewidmet.

Diese Widmungen sind gebaudebezogene Festlegungen und sichern den Gebaudebestand
mit den zum Zeitpunkt der Widmung bestehenden Nutzung ab. Die Widmungsanderung be-
zieht sich einerseits auf die Flache, da es sich um Umwidmungen von Griinland-Hofstelle in
Grinland-Land- und Forstwirtschaft-Offenlandflache handelt, andererseits auf das darauf bau-
behoérdliche genehmigte Gebaude, das in seiner Grundnutzungsstruktur erhalten bleiben soll.
Dabei wird die Zielsetzung verfolgt, dass jene Objekte, die Gber eine Baubewilligung fir Wohn-
zwecke verflugen auch zukunftig als Wohngebaude nutzbar sind. Jene Gebaude ohne baube-
willigte Wohnnutzung mit einem Flachenausmald uber 100m? und einer Gebaudehdhe von
mehr als 3m sollen ebenfalls eine Bestandssicherung erhalten. Der Zusatz ohne Wohnen leitet
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sich direkt aus der bisherigen Nutzungsform (oftmals agrarische Wirtschaftsgebaude) und den
Baubewilligungen ab.

Durch das Wohnen in den bestehenden Hofstandorten wird unter anderem auch sichergestellt,
dass die pragende Kulturlandschaft weiterhin erhalten bleibt, eine Gebaudeleerstand vermie-
den wird und mdglicherweise einer Abwanderung der dort geborenen Nachfolgegeneration
verhindert wird.

Bei allen im Folgenden dargestellten geplanten erhaltenswerten Gebauden im Grinland sind
im Anhang befindliche Datenblatter erstellt, die die gesetzlich vorgeschriebenen Widmungsvo-
raussetzungen dokumentieren:

Baubehdrdlich bewilligtes Hauptgebaude

Keine wesentliche Bestands- oder Nutzungsgefahrdung durch Naturgefahren

Keine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes

Gewahrleistung der fur den Verwendungszweck erforderlichen Verkehrserschliellung

Abbildung 20: Darstellung der geplanten Anderungen in
Lengenfelderamt

Der ehemalige agrarische Betrieb besteht aus zwei
Wohngebauden und einem Wirtschaftsgebaude. Die
Einstellung des landwirtschaftlichen Tatigkeit ist bereits
erfolgt.

Die Gebaude gehoren zu den pragenden Elemente der
typischen Kulturlandschaft der Waldviertler Amter.

Es sind keine Hinweise in den allgemein verfugbaren
Daten des Landes und Bundes erkennbar, aus denen
eine naturrdumliche Gefahrdung des bebauten
Standortes abzuleiten ist.

" Abbildung 21: Darstellung der geplanten
Anderungen in Gfohleramt

Die agrarische Tatigkeit an diesem
Standort wird laut persénlichem
Schreiben  der  Eigentimerin
schrittweise reduziert und
moglicherweise zeitnah eingestellt.
Der agrarische Betrieb besteht aus
zwei Wohngebauden und einem
zwei Wirtschaftsgebauden.
Aufgrund der grolden
Bestandskubaturen ist eine nicht
agrarische Nachnutzung durch der
Eigentimerfamilie  insbesondere
der Jungfamilien geplant.

Die Gebaude gehoren zu den pragenden Elementen der typischen Kulturlandschaft der
Waldviertler Amter.
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Es sind keine Hinweise in den allgemein verfigbaren Daten des Landes und Bundes
erkennbar, aus denen eine naturrdaumliche Gefahrdung des bebauten Standortes abzuleiten
ist.

Die Erschlieffung erfolgt Uber eine Gemeindestralie.

Abbildung 22: Darstellung der Anderungen in Neubau

Im Zuge der Umstrukturierungen bei den
Einrichtungen der Elektrizitdtsversorgung hat das
Objekt seine Funktion als Trafostation verloren.

Besondere Prifung der Widmungsvoraussetzungen.

- Hauptgebaude:
Die Fotos belegen, dass das Bauwerk von Menschen (normal) betreten werden kann und dazu
dient, Menschen Tiere oder Sachen zu schitzen. Daher gilt es als Gebaude. Das Gebaude
hat zwar eine Grundrissflache von unter 100m? und — aufgrund seiner speziellen Verwendung
— oberirdisch nur ein Gescholl aber es ist von seiner Art (Funktion) nicht dem
Verwendungszweck eines Hauptgebdudes untergeordnet. Ein Trafostation hat eine
eigenstandige Funktion im Siedlungsraum. Das Gebaude gilt daher als Hauptgebaude.

- Baubewilligung:

Das Gebaude verfugt Uber eine sg. “Elektrizitatsrechtliche Grundsatzbewilligung” aus dem
Jahr 1955, es ist im Flachenwidmungsplan 1970 (!) eingezeichnet, daraus kann abgeleitet
werden, dass es nach 1955 und vor 1970 errichtet wurde. Im angeflhrten Grundsatzbescheid
des Amtes der NO Landesregierung ist ausdricklich angemerkt, dass fiir die Gebaude um
Baubewilligung anzusuchen ist. Die Versorgungsleitung fur die Siedlungen in diesem Bereich
wurde gemeindeubergreifend geplant, bewilligt und errichtet. Es ist davon auszugehen, dass
die Leitung als gemeindeubergreifendes Bauprojekt von der dann zustandigen BH auch
baubehdrdlich bewilligt wurde.

Das Bauwerk gilt als bewilligtes Hauptgebadude und ist daher grundsatzlich geb-fahig. Die
Nahe zu den typischen historisch gewachsenen Fischteichen in Neubau ermdglicht die
geplante Nachnutzung als Lagerraum flr Geratschaften, die zur Bewirtschaftung der Teiche
erforderlich sind. Aufgrund der Nutzungshistorie wird eine einschrankende Festlegung
getroffen: das Gebdude darf keine Wohnnutzung erhalten werden. Aufgrund der geltenden
Rechtslage sind kaum relevante Erweiterungen des Geb maglich.

Keine wesentliche Anderung des IST-Zustandes und somit keine erheblichen Auswirkungen
auf Natur- und Artenschutz zu erwarten. Durch die
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105/17

Abbildung 23: Ausschnitt aus dem Orthophoto
Uberlagert mit dem HangwasserflieBweg aus der
Gefahrenhinweiskarte und der flachigen
Darstellung der Anderung

Aus der Gefahrenhinweiskarte des
Landes ist ablesbar, dass im Nahbereich
des Gebaudes ein HangwasserflieRweg
aus einem Einzugsbereich von 1ha bis 10
liegt. Widmungsmalig wurde auf den
Hinweis reagiert und im Bereich dieser
moglichen Gefahrdung eine Zone als Griunland-Freihalteflache-Retention festgelegt. Die
Abgrenzung erfolgte entlang eines 5m-Puffers nordlich entlang des Fliellweges. Mit dieser
Festlegung wird klargestellt, dass eine Erweiterung des Gebs nur im Norden und im Westen
des Bestands erfolgen darf.

Ansonsten sind keine Hinweise in den allgemein verfugbaren Daten des Landes und Bundes
erkennbar, aus denen eine naturrdumliche Gefahrdung des bebauten Standortes abzuleiten
ist.

Aufgrund der umgebenden Nutzungen und der im Norden liegenden bebauten
Wohnbaulandflachen ist das Objekt Bestandteil des Ortsraumes. Die Erschlielung erfolgt Gber
eine Gemeindestralle.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemal NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 7 ... wenn diese Anderung der Umwidmung von Griinland-Land- und Forstwirtschaft in eine
der folgenden Widmungsarten dient: Bauland-Sondergebiet, Grinland-Land- und forstwirt-
schaftliche Hofstelle, Griunland-Schutzhaus, erhaltenswerte Gebaude im Grinland, Grinland-
Materialgewinnungsstatte, Grinland-Gartnerei, Grinland-Campingplatze, Griunland-Abfallbe-
handlungsanlage, Griinland-Aushubdeponie, Grlinland-Lagerplatze, Grinland-Wasserflache,
Grunland-Windkraftanlagen, Grunland-Kellergasse oder Grunland-Photovoltaikanlagen.

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit den Veranderungen in der Agrar- und Wirtschaftsstruk-
tur im landlichen Raum. Die Festlegung der Widmungen ergibt sich aus der historischen
Entwicklung und der Bestandsnutzungen. Es werden damit die Zielsetzungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung umgesetzt.

Die Widmungen lassen keine erheblichen Auswirkungen auf den Artenschutz erwarten.

Es kommt zu keiner Erh6hung der Baulandreserven sondern vielmehr zu einer Vermeidung
von Leerstand von Wohngebauden.

Rechtlich schutzwiirdige Interessen Dritter werden durch die Umwidmung nicht beeintrachtigt.
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Kriterien § 25a

¢ die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfiig-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache aufRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

e die Widmungsflache nicht das Ausmal von zukunftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.3.AP 3 - Abrundung des Wohnbaulandes in Gféhl, Franz Fux-Gasse

Einleitung und Ausgangssituation

Seit der Erlassung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes 2008 der Gemeindehauptort der
Stadtgemeinde als Hauptsiedlungsraum. Dies driickt sich einerseits dadurch aus, dass in den
vergangenen zwei Jahrzehnten im direkten Umkreis des Stadtzentrums Wohnungsbauten und
verdichtete Wohnbauformen von genossenschaftlichen Bautragern entstanden sind. Durch
diese Bautatigkeiten sind grolle zusammenhangende Wohnbaulandreserven im Zentrum
bebaut worden. Andererseits wurden von einer Gemeindeliegenschaftsinstitution
entsprechende Grundstiicke angekauft, die im Ortlichen Entwicklungskonzept fiir eine
Siedlungserweiterung vorgesehen sind. Es kam laufend zu bedarfsgerechten Wohnbauland-
widmung mit Hauptzweck der jungen Gféhler Generation Raum fiir Einfamilienwohnhauser zur
Verfliigung zu stellen.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept heifdt es: “Der Hauptort der Stadtgemeinde Gféhl ist im
stdlichen Waldviertel der erweiterungs- und entwicklungsfahige Zentrumsstandort, der
attraktive Standortangebote fur die Region zur Verfigung stellt.”
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Abbildung 24: Ausschnitt aus Entwicklungskonzept. Schwarz eingekreist: gegenstandlicher Anderungsbereich.

Dem OEK zufolge wurde ein Konzept fir die Entwicklung dieses Stadtteils ausgearbeitet. Hier-
bei wurde einerseits auf fullaufige Verbindungen und Erschlieungsstralen, andererseits auf
den bestehenden Graben Ruicksicht genommen. Dieser ist naturrdumlich interessant und soll
erhalten und gestaltet werden. Der Nahbereich zum Ortskern sowie die intentierten FuBwege
entsprechen dem Grundsatz der ,Stadt der kurzen Wege“, womit kurze Strecken auch zu
Ful’/mit dem Rad zurlckgelegt werden konnen.
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Abbildung 25: Ausschnitt aus dem Plan zur Stadtteilentwicklung.

Der dargestellte Graben ist eine naturliche Siedlungsbegrenzung. Der Graben soll auch durch
umschlieRende Freiflachen von Bebauung freigehalten werden und als verbindendes Element
zwischen den Siedlungsraume bespielbar gemacht werden.

Seit dem Jahr 2019/2020 wurden keine grof¥flachigen Neuwidmung von Wohnbauland
vorgenommen. Die Baulandflachen aus der 7. Anderung des OROPs 2019/2020 sind
uberwiegend bebaut oder es wurde bereits mit der Bebauung der Parzellen begonnen. Bei
weiteren zwei Grundstiicken wurden bisher Baubewilligungen erteilt, mit dem Bau wurde noch
nicht begonnen. Es wurden bereits alle Grundstlcke verkauft. Die jeweiligen neuen
Eigentiumer befinden sich in der Planungsphase.

Mit der nunmehrigen geplanten Anderung wird die Siedlungsentwicklung entsprechend dem
OEK und der vergangenen konkreten Widmungen geringfligig fortgesetzt.

Raumlicher Bezug
KG Gfohl: Gst. 703/17

Widmungséanderung

¢ Rechtskraftige Widmung: Griinland-Freihalteflache-Siedlungsentwicklung (Gfrei-S)
e Geplante Widmung: Bauland-Wohngebiet mit Bebauungsfrist
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e Gesamtausmalf 2.400m?

Motivation und Interessensabwagung

Die geplante Widmungsabrundung schlie3t an die Siedlungsachse der letzten Jahre an. Das
Entwicklungskonzept sieht diese Flache fir diesen Zweck vor. Der Flachenwidmungsplan mit
der bisherigen Widmung Grunland-Freihalteflache-Siedlungsentwicklung hat die
Festlegungen des Entwicklungskonzeptes bereits konkretisiert. Nach Erschopfung der
bestehenden Baulandreserven am Standort wird in einem relativ geringem Ausmaf die
Wohnbaulandwidmung fortgesetzt.

§ 25 Abs. 4 Zi 3. NO ROG — Entfall Strategische Umweltpriifung

Das Flachenausmal’ der Abrundung betragt ca. 2.400m?
= das Flachenausmal} der Erweiterung betragt maximal 1 Hektar

Am Standort und im Umgebungsbereich ist kein Landschaftsschutzgebiet,
Europaschutzgebiet, Natur-denkmal oder Nationalpark vorhanden.

= die Flache liegt auerhalb naturschutzrechtlich festgelegter Gebiete (Landschafts-
schutzgebiet, Europaschutzgebiet, Naturdenkmal, Nationalpark)

Es handelt sich um eine Mahwiese mit drei oder mehr Nutzungen laut Inspire Agrar Atlas. Es
besteht keine Uberlagerung mit Wald.

In Gféhl bestehen Béden mit Bodenklimazahlen von 1 bis 54. Im Zuge der Festlegung von
Zone fir mogliche PV-Anlagen-Standorte wurde berechnet, dass als geringwertige Flachen
jene mit einer BKZ unter 26,5 gelten. Gegenstandlicher Anderungsbereich weist eine BKZ von
27 auf, liegt damit knapp Uber diesem Wert. Die Zahl zeigt aber auch, dass es sich hier nicht
um hochwertiges Acker- und oder Grinland handelt.

= hochwertige landwirtschaftliche Boden sowie bestockte Flachen (Wald, Lebensraume)
werden nicht in Anspruch genommen

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Raum Krems sind fur die Gemeinde erhaltenswerte
Landschaftsraume festgelegt. Gegenstandlicher Anderungsbereich weist keine Uberlagerung
auf. Im sektoralen Raumordnungsprogramm fur Windkraft sind keine Zonen in Gfohl
festgelegt. Im sektoralen Raumordnungsprogramm Uber Photovoltaikanlagen im Grinland
sind keine Zonen in Gfohl festgelegt.

= die Flache liegt auRerhalb raumordnungsrechtlich festgelegter Gebiete (erhaltenswer-
ter Landschaftsteil, agrarischer Schwerpunktraum, Zonen fir Windkraft- oder Photo-
voltaikanlagen)

Es sind keine bestehenden, geplanten oder raumordnungsrechtlich zulassigen Stérungsquel-
len innerhalb eines Abstandes von 300 m des Anderungsbereiches vorhanden.

=>» zwischen Wohnbauland, Sondergebiet mit Schutzbedarf oder Widmungen fur Erho-
lungseinrichtungen einerseits und bestehenden, geplanten oder raumordnungsrecht-
lich zuldssigen Stérungsquellen andererseits wird ein Abstand von zumindest 300 m
eingehalten.

Die Voraussetzungen nach § 25 Abs. 4 Zi 3. NO ROG werden erfiillt, wonach eine Strategi-
sche Umweltprifung entfallen kann.
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Abbildung 26: Darstellung der
geplanten Anderungen, Gfohl Franz
Fux-Gasse

Die geplante Widmungsab-
rundung liegt im Anschluss an
die in der jungeren Ver-
gangenheit gewidmeten und
bebauten Gféhler Einfamilien-
hausbereiche. Damit wird
schrittweise ein Zusammen-
schluss der Siedlungsachsen
zwischen der Kremser Stral3e
und der Langenloiser Stral’e hergestellt. Die gegenstandliche Wohnbaulandwidmung ist ein
weitere Schritt des konzipierten Stadtentwicklungskonzeptes, fir das bereits im Jahr 2008 die
Weichen gelegt wurden und bis zum Jahr 2019 (7. Anderung) auch MaRnahmen fiir die
infrastrukturelle  Versorgung  inklusive = MalBnahmen zur  Bewerkstelligung  der
Oberflachenwasser umgesetzt wurden. Es besteht somit ein offentliches Interesse im Ab-
schluss daran an der Schaffung von verfligbarem Siedlungsraum, womit auch eine Innenver-
dichtung des Ortsraumes durch zentrumsnahen Wohnraum geschaffen wird.

BS-Bade:
anlagen -

Das Straliennetz ist bereits vorhanden. Die Gemeinde folgte hiebei Parzellierungsuberlegun-
gen der letzten Jahre, bei denen sowohl aus wirtschaftliche, als auch aus 6kologische Ge-
sichtspunkte Berucksichtigung fanden. Die Vertraglichkeit in der Anzahl an neuen Parzellen
und der zu erwartenden Bebauung mit der Umgebung muss gewahrt sein. Die Parzellengroéle
wird in einem Ausmalf3 von 700 bis 800m? sein. Die Entscheidung fir Einfamilienhduser langt
daher, dass im Hauptort an verschiedenen Standorten bereits GeschoRwohnbauten errichtet
wurden.

Der Eigentimer des Grundstiicks ist die Gfohler Liegenschaftsverwaltung, welche zu einem
bedeutenden Anteil die Gemeinde angehort. Der Verkauf an Interessenten und eine baldige
Bebauung sind dadurch erhéht. Das Instrument der befristete Baulandwidmung wird zusatzlich
angewendet.

Die Raum- und Umweltvertraglichkeit der geplanten WidmungsmaRnahme wird durch
die Inhalte der untenstehenden Tabelle nachgewiesen.

Raumordnungsfachli-
che Kriterien
Verbindliche Ziele (ROG, NO ROG 2014 § 1 Abs 2 Z 1c Ordnung der einzelnen Nutzun-
OEK) gen in der Art, dass sie jenen Standorten zugeordnet werden,
die dafir die besten Eignungen besitzen
Festlegung als Siedlungserweiterung im Ortlichen Entwicklungs-
konzept (OEK) bereits langfristig geplant: Die geplante Widmung
setzt einen kleinrdumigen Teil davon um, der eine Abrundung an
bestehenden Infrastrukturen darstellt
Uberértliche Planungs- keine planerische Zielsetzung im Regionalen Raumordnungs-
festlegungen programm (RegROP) Bereich Krems - kein Widerspruch

Beschreibung, Begrindung
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Geordnete Entwicklung
anderer Gemeinden
Anderungsanlass, raum-
ordnungsfachliche Be-
grindung

Offentliches Interesse

Standortwahl, Varianten-
vergleich

Geschlossene Sied-
lungsentwicklung

Bertcksichtigung Sied-
lungsstrukturen
Sicherung anderer Stan-
dorteignungen

Nutzungskonflikte, Ab-
schirmung

Soziale Infrastruktur, Da-
seinsvorsorge
Sozialvertraglichkeit

Bodenpolitik

Bedarf (Baulandreser-
ven, Innenverdichtung)

Verfugbarkeit, Mobilisie-
rung
Flachen-/bodensparend

Landwirtschaftliche Pro-
duktionsflachen, zusam-
menh&ngende Flur

Technische
Voraussetzungen
Hochwasser, Wildbach,
Lawinen

GFCHHL A
PR 11. Anderung-Entwurf

Durch die raumliche Lage keine erheblichen Auswirkungen auf
andere Gemeinden zu erwarten

NO ROG 2014 § 25 Abs 1a Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des
Entwicklungskonzeptes: Erweiterungsflachen fur Wohnbauland,
Kurzfristig kein Bauland in Gféhl verfugbar — 6konomisch und
Okologisch sparsame Widmung, da Infrastruktur besteht
Forderung kompakter Siedlungsraume, sparsamer Umgang mit
Grund und Boden;

Anschluss an bestehendes Siedlungsgebiet

Schritt zum Zusammenschluss bereits bestehender Siedlung,
Abrundung des Siedlungsbereichs — unterstiitzt die geschlos-
sene Siedlungsentwicklung und einer beidseitigen Bebauung
vorhandener Infrastrukturen

Geringfugige Erweiterung und Abrundung bestehender Sied-
lungsstrukturen

Randbereich bereits bestehender Siedlung, landwirtschaftliche
Eignung aufgrund der Lage in Wohnraumné&he nur bedingt ge-
geben; betriebliche oder andere Nutzungen aufgrund der Umge-
bungsnutzung eher ein Stdrfaktor; Erholungsnutzung im An-
schluss daran im Stadtentwicklungskonzept entlang des Gra-
bens vorgesehen

Keine Nutzungskonflikte mit umliegenden Widmungen zu erwar-
ten - Wohnen

Relativ betrachtetet innerdrtliche Lage bzw. Randbereich des
Gemeindehauptortes -> kompakte Siedlungsentwicklung
innerdrtliche Lage bzw. Randbereich bebaute Ortschaft -> kom-
pakte Siedlungsentwicklung - siehe Kapitel 3.1 Bevolkerungs-
entwicklung — induzierte Bevolkerungszunahme

innerortliche Lage bzw. Randbereich bebaute Ortschaft -> kom-
pakte Siedlungsentwicklung;

es sind keine verfliigbaren Wohnbaulandflachen oder verfligbare
Leerstandsgebaude vorhanden; Wohnbauland wurde zuletzt im
Jahr 2019 gewidmet, dieses ist bereits vollstdndig bebaut oder
wird gerade bebaut;

geplante Neuwidmung dient der bedarfsgerechten Verdichtung
des Siedlungsraumes

Absicherung Bebauung durch Befristetes Bauland, Frist fir Bau-
beginn: 5 Jahre ab Tag der Beschlussfassung im Gemeinderat
innerdrtliche Lage bzw. Randbereich bebaute Ortschaft -> kom-
pakte Siedlungsentwicklung, Absicherung durch Baulandbefris-
tung

innerdrtliche Lage bzw. Randbereich bebaute Ortschaft -> kom-
pakte Siedlungsentwicklung; geringwertiges Grunland/Ackerland

Keine Lage im Hochwassergefahrdungsbereich, Wildbach oder
Lawinenzone
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Sturz-/Rutschprozesse
Hangwasser
Grundwasser

Nutzungsgeschichte
Schatten- oder Feucht-
lage

Wasserver- und Abwas-
serentsorgung

Verkehrsaspekte

ErschlielBung

Verkehrsabwicklung, -
fluss
Verkehrssicherheit

Umweltverbund

Umweltaspekte

Sicherheitsabstande zu
SEVESO-Betrieben

11. Anderung-Entwurf

Keine Uberlagerung mit Geogenen Gefahrenhinweiskarten
Rutsch- und Sturzprozesse
Keine Uberlagerung mit HangwasserflieRweg

Kein Hinweis bekannt = keine negativen Auswirkungen zu er-
warten; trockener Boden laut ebod

Keine Hinweise auf Altlasten oder andere Einschrankungen
Keine Schatten- oder Feuchtlage

Wasserver- und Abwasserentsorgung vorhanden

Uber die bereits bestehenden Infrastrukturen gegeben - keine
negativen Auswirkungen zu erwarten

Der Bereich wird durch eine Gemeindestral3e erschlossen, wel-
che eine Breite der gewidmeten Flache von ca. 8,5m aufweist.

Es sind ausreichende Sichtweiten gegeben.

Die ErschlieBung des Raumes wurde in seiner Gesamtheit be-

reits beim ersten Widmungsabschnitt 2019 sichergestellt und in
entsprechender Grof3e dimensioniert.

-> keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich am Gfohler
Hauptplatz, in einer Entfernung von ca. 1,1km — Verbindungen
nach Krems und Zwettl gegeben; weitere naher liegende Halte-
stellen beim Freibad und beim Postamt entlang der Langenloiser
StraRRe; die Karte zu den OV-Glteklassen weisen den Bereich
als landlich mit einer (guten) BasiserschlieRung aus — dies ist
die unterste Bewertungsstufe in der OV-Guteklassenskala

Keine SEVESO-Betriebe im Gemeindegebiet
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Ortsbild Innerértliche Lage bzw. Randbereiche bereits bebauter Bereich
mit Einfamilienhdausern - keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten

Landschaftsbild, -funktio- Innerértliche Lage bzw. Randbereiche bereits bebauter und um-

nen schlossener Bereich - keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten

Natur-, Artenschutz Erlauterung siehe Textabschnitt unterhalb

Klimawandelanpassung  Keine wesentliche Anderung des IST-Zustandes > keine erheb-
lichen Auswirkungen hinsichtlich Klimawandelanpassung zu er-
warten; Freihaltung des Grabens im Siiden schafft entspre-
chende Durchliftungsschneisen

Natur- und Artenschutz

Laut Inspire Agrar Atlas handelt es sich um eine Mahwiese mit drei oder mehr Nutzungen, bei
der Begehung am 4. Mai 2026 fand man allerdings eine dicht bewachsene Grinflache vor. Es
besteht keine Uberschneidung mit Natura 2000 Schutzgebieten oder einem
Landschaftsschutzgebiet. Sie weist Merkmale einer extensiv genutzten Wiese auf. Neben ein-
zelnen blihenden Pflanzenarten wie Acker-Stiefmutterchen [Viola arvensis], Acker-Hornkraut
[Cerastium arvense], Lowenzahn [Taraxacum spec.] oder Baldrian [Valeriana spec.] treten am
Rand Gehdlze, vor allem Weilldorn [Crataegus sep.] auf, aulierdem sind zahlreiche vertrock-
nete Pflanzenbestande vorhanden, die potentiell als Uberwinterungs- und Riickzugsstrukturen
fur Insekten dienen kdnnen. Die heterogene Vegetationsstruktur sowie das Vorhandensein von
Altbestanden deuten auf eine geringe Nutzungsintensitat und seltene Mahd hin. Betrachtet
man die umliegenden Strukturen, fallt am ersten Blick auf, dass dies die letzte strukturreiche
Flache ist, welche nicht intensiv fur landwirtschaftliche Zwecke verwendet wird, siehe Abbil-
dung 27.

Abbildung 27: Blick auf die betroffene Flache sowie umliegende Felder und Walder (eigene Aufnahme, 2026)

E, 64



L GRCHL

Ortliches Raumordnungsprogramm 2008 11. Anderung-Entwurf

Hinweise auf ein Vorkommen von geschitzten Arten nach NO Artenschutzverordnung wurden
wahrend der Begehung nicht festgestellt. Erhebliche negative Auswirkungen durch die Um-
widmung auf Natur- und Artenschutz werden nicht vermutet. Aus fachlicher Sicht ist eine na-
turnahe Gartengestaltung (,Wilde Ecken®, autochthone Arten, usw.) empfehlenswert um so
einen positiven Beitrag gegen den Biodiversitatsverlust zu leisten.

Die Festlegung der Widmung leitet sich aus der bisherigen Siedlungsentwicklung und Errich-
tung der Infrastrukturen ab. Die bestehenden Infrastrukturen werden durch die beidseitige Be-
bauung besser genutzt und die Kosten daflr entsprechend refundiert. Die Widmungsanderung
liegt daher im besonderen 6ffentlichen Interesse.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a

Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes: schrittweises bedarfsgerechtes
Umsetzen einer Siedlungsachse

Zusammenfassung

Die Anderung entspricht den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und dient
der Umsetzung der Ziele des Ortlichen Entwicklungskonzeptes. Die Widmung liegt im beson-
deren Offentlichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu einer Erhéhung des Ausmales der Bauland-wid-
mung, die raumordnungsfachlichen und -rechtlichen MobilisierungsmalRnahmen (Frist) tragen
zu einer zeitnahen Bebauung bzw. widmungskonformen Nutzung bei.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Die geplanten Widmungsanderung lassen keine erheblichen Auswirkungen auf den
Artenschutz erwarten.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auf3erhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu berticksichtigen ist

e die Widmungsflache nicht das Ausmal von zukunftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt
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4.4.AP 4 -Widmungsanpassung an Naturstandsvermessung, Jaidhofer
Gasse

Einleitung und Ausgangssituation

Die Jaidhofer Gasse gilt seit jeher als sehr wichtige zentrale ErschlieBungsachse im
Gemeindehauptort. Sie ist Verkehrsflache fur den motorisierten Verkehr, Schulweg und
Spazierweg sowie Grinoase mit hohem Altbaumbestand zum Verweilen und zur
Verbesserung des Mikroklimas.

Abbildung 28: Ausschnitt aus den Orthophotos 2001 und 2025

Die aktuellen Widmungsabgrenzungen stammen noch aus einer Widmungsepoche, die
technisch nicht die Méglichkeit bot, Orthophoto, Kataster und externe Vermessungsdaten in
einem Planbild Ubereinander zu legen. Nunmehr wurde von der Gemeinde unter anderem
auch in diesem Bereich eine Naturstandsvermessung durchgeflihrt. Aus diesen Daten ist die
Nutzung des o6ffentlichen Guts konkret nachvollziehbar. Auf Basis dieser Vermessung sollen
nun die Nutzungsabschnitte mit den entsprechenden Widmungen versehen werden.

Raumlicher Bezug
KG Gfohl, Gst. 1307, 1014, 1044/3 1308/1

Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Verkehrsflache offentlich Griinland-Parkanlage 1020
Verkehrsflache 6ffentlich Grinland-Spielplatz 85
Grunland-Parkanlage Grinland-Spielplatz 500
Griunland-Parkanlage Verkehrsflache-privat 320
Grunland-Parkanlage Verkehrsflache 6ffentlich 155
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Bauland-Wohngebiet Verkehrsflache 6ffentlich 370

Abbildung 29: Darstellung der Anderungen,
—— Gf6hl Jaidhofer Gasse

L|
ot \

Motivation und Interessensabwéagung

Bereits bei der Erstellung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes im Jahr 2008 wurde die
Zielsetzungen des Klima- und Bodenschutzes in der Stammverordnung verankert.

Im Bericht zum Ortlichen Entwicklungskonzept heifit es:
Lebensraum-Aufwertung zentrale Siedlungsgebiete

rund um den/die und im/in den Hauptort/en durch schrittweisen Ausbau und Schaffung eines
fulB- und radléufigen Frei- und Griinraumnetzes im Sinne einer Aufwertung des direkten Woh-
numfeldes und der Wegeverbindungen dazwischen bzw. zu den Freizeiteinrichtungen.

Die Stammverordnung fasst dies zusammen:

1. Die Zielsetzungen des Klima- und Bodenblindnis liegen den raumplanerischen Entschei-
dungen der Stadtgemeinde zugrunde.

13. Widmungsfestlegungen im Fldchenwidmungsplan haben MalRnahmen zur Vermeidung
und Beruhigung des Individualverkehrs zu beinhalten (Férderung des Radfahrens und des
ZufulBgehens).

33. Lebensraum-Aufwertung: zentrale Siedlungsgebiete

Auf Grundlage der aktuell verfigbaren technischen Planungsgrundlagen werden die Wid-
mungsfestlegungen im Bereich dieses zentralen Grun- und Freiraums an die bestehenden und
vorgesehenen Nutzungen angepasst. Ziel ist es, die unterschiedlichen Funktionen des Be-
reichs klar abzubilden und langfristig abzusichern.
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Der gegenstandliche Bereich Ubernimmt innerhalb des Hauptortes Gféhl mehrere wichtige
Funktionen. Er dient einerseits als verkehrsberuhigte FuRwegeverbindung, insbesondere als
Schulweg sowie als kurze Verbindung zwischen dem Ortszentrum und den nordwestlich gele-
genen Siedlungsbereichen. Darlber hinaus wird der Weg von verschiedenen Altersgruppen
als Spazier- und Freizeitweg genutzt. Gleichzeitig stellt der Grinraum mit Spielplatz, Grinfla-
chen und Altbaumbestand einen bedeutenden Kommunikations- und Aufenthaltsraum dar. Er
bietet Treff- und Verweilmdglichkeiten fur alle Generationen und tragt wesentlich zur Aufent-
haltsqualitat im Ortszentrum bei. Neben diesen nichtmotorisierten Nutzungen erfiillt der Be-
reich auch verkehrliche Funktionen fir den motorisierten Individualverkehr sowie fur den ru-
henden Verkehr im Zusammenhang mit dem Bildungs- und Schulzentrum und dem Sportplatz.
Die einzelnen Nutzungsabschnitte wurden in den vergangenen Jahren entsprechend ihrer je-
weiligen Funktionen ausgebaut und technisch auf den neuesten Stand gebracht.

Darliber hinaus kommt dem Bereich eine 6kologische Bedeutung zu. Im Umfeld dichter be-
bauter Siedlungsraume bildet dieser kleinrdumige Grinzug ein wichtiges Lebensraum- und
Vernetzungselement fir verschiedene Tierarten. Zugleich leistet er einen Beitrag zum lokalen
Klimaausgleich im Ortszentrum.

Die Anpassung der Widmungsfestlegungen dient daher der planungsrechtlichen Sicherung
der bestehenden und vorgesehenen Funktionen. Von besonderer Bedeutung ist dabei die ge-
ordnete Lenkung und Abgrenzung zwischen motorisierten Verkehrsnutzungen, ruhendem Ver-
kehr, nichtmotorisierten Wegeverbindungen sowie Griin- und Aufenthaltsflachen. Aufgrund der
zentralortlichen, verkehrlichen, sozialen und 6kologischen Bedeutung des Bereichs liegt die
Widmungsanpassung im hohen o6ffentlichen Interesse.

Artenschutz

Die Widmungsanderungen dienen der Anpassung an den bestehenden Ist-Zustand, weshalb
davon ausgegangen werden kann, dass durch das Anderungsverfahren keine wesentlichen
Veranderungen der naturraumlichen Gegebenheiten eintreten.

Auf den Flachen, die kunftig als Grunland-Parkanlage beziehungsweise Grinland-Spielplatz
gewidmet werden sollen, besteht bereits ein Altbaumbestand, darunter Edelkastanie [Cas-
tanea sativa), Sommerlinde [Tilia platyphyllos] und Bergahorn [Acer pseudoplatanus]. Bei den
Flachen mit geplanter Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache handelt es sich bereits um be-
stehende offentliche Parkplatze, die insbesondere aufgrund der Nahe zur oértlichen Mittel-
schule intensiv genutzt werden. Es wird von keinen erheblichen Auswirkungen auf Natur und
Artenschutz ausgegangen.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 6 ... wenn dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsde-
fiziten dient: Sicherstellung der zentralen Griinachse durch konkrete Widmungen zur Vermei-
dung von der Inanspruchnahme des offentlichen Guts ausschlieRlich fir den motorisierten
Verkehr; Verlust dieser Achse bedeutet Verringerung der Lebensqualitat der Bewohner:innen,
Lebensraum fur Tierwelt, Gefahrdungen im 6ffentlichen Raum fir FuRganger (Schiler)
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Zusammenfassung

Die Widmung liegt im besonderen 6ffentlichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu keiner Erhéhung der Baulandreserven.
Die Widmung lasst keine erheblichen Auswirkungen auf den Artenschutz erwarten.

Rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter werden durch die Umwidmung nicht beeintrach-
tigt.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfiig-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberdrtlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache aufRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu berticksichtigen ist

e die Widmungsflache nicht das Ausmal von zukunftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.5.AP 5 — Widmungsanderungen bei Verkehrsflichen in Gféhl

Einleitung und Ausgangssituation

Die stadtische Entwicklung Gfohls geht einher mit der Entstehung von verdichteten
Wohnformen -Reihenhduser, Wohnungsbau etc.- und der vermehrten Ansiedlung von
Einrichtungen, die zur qualitatsvollen Daseinsgrundvorsorge einen wichtigen Beitrag liefern.
Gerade der Zentrumsbereich muss fur motorisierten Individualverkehr als auch fur den
FuRgangerverkehr Raum zur Verfugung stellen. Die Qualitat des 6ffentlichen Verkehrs in den
Landregionen Niederdsterreichs ist nicht in der Art kunden- und fahrgastorientiert, dass
Bewohner:iinnen aus der Kleinregion auf den eigenen PKW verzichten kénnen. Das
Anforderungsprofil fir den 6ffentlichen Raum, die Erreichbarkeiten und den Parkraum ist daher
regelmafig zu Uberarbeiten und den aktuellen Gegebenheiten anzupassen.

In zwei Detaill_bereichen ist es in den letzten Monaten zu Situationen gekommen, die eine
geringflgige Uberarbeitung der Festlegungen bei den Verkehrsflachen erforderlich macht.




11. Anderung-Entwurf

Abbildung 30: Ausschnitt aus dem Zentrum Gféhl, DKM
und Orthophoto

In einem Bereich handelt es sich um eine
untergeordnete  ErschlieBung flir einen
geplanten Neubau einer Wohnhausanlage.

In einem weiteren Mikroabschnitt wird quasi ein
Widmungsfehler berichtigt. Beim Vorplatz des
Arzthauses, das im Eigentum der Gemeinde
steht, wird der Ubergang zwischen V6 und
Privatparkraumnutzung konkretisiert.

Raumlicher Bezug
KG Gfohl; Gst. 1004/5
KG Gfohl; Gst. 33/2

Widmungsénderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Bauland-Kerngebiet Verkehrsflache 6ffentlich 175
Bauland-Kerngebiet Verkehrsflache privat 190
Verkehrsflache o6ffentlich Verkehrsflache privat 106
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7 L_.—— Abbildung 31: Darstellung der Anderung Zentrum Gféhl
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Motivation und Interessensabwagung

Im Zuge der 1. Anderung des OROPs im Jahr 2010 wurde als Impuls zur wohnbaulichen
Verdichtung des Ortszentrums sowie als Hilfestellung zur Nutzung unbebauter Baulandflachen
im Zentrum ein kleiner Teil der Jaidhofer Gasse/Brunnkandlallee als Verkehrsflache 6ffentlich
gewidmet. Die geplante Verkehrserschliefung von Norden sollte eine vielfaltigere Aufteilung
des unbebauten Zentrumsbereiches ermdglichen gleichzeitig aber auch verhindern, dass
zahlreiche Einzeleinfahrten in der Kreuzgasse -dem Gehweg zum Schulzentrum- entstehen.
Die Umsetzung dieser Planungsidee hat nunmehr mehr als 15 Jahre gedauert. In diesem
Abschnitt sind kleinstadtische Siedlungsformen entstanden, die massiv zur Starkung von Gféhl
beitragen. Entlang der Kreuzgasse sind vier Reihenhduserzeilen auf einem Grundstuck, die
jeweils Uber eine geblndelte Zufahrt erschlossen sind. Im westlichen Anschluss daran ist
entlang der Seilergasse ebenso eine Reihenhausanlage sowie ein GescholRwohnbau errichtet,
die Uber einen gemeinsamen ErschlieBungsknoten von der Gemeindestral’e aus erschlossen
sind. Nunmehr sind im nérdlichen Anschluss weitere Reihenhauszeilen geplant. Greift man auf
die Planungsidee des Gemeinderates aus 2010 zurlick, so musste die ErschlieBung dieses
letzten Bauabschnittes Uber die Verkehrsflache in der Parkanlage der Jaidhofer Gasse/
Brunnkandlallee erfolgen. Fir die Erschlieungsfunktion als StralRe fir KFZ musste das
bestehende Gelande technisch stark verandert werden, was weitldufige Auswirkungen auf die
Parkanlage héatte. Bereits in den Erlauterungen zum Anderungspunkt “AP 4 ~Widmungsan-
passung an Naturstandsvermessung, Jaidhofer Gasse” ist deutlich beschrieben, dass diese
wichtige zentrale Grunachse nachhaltig sichergestellt und nicht nutzungsfremd in Anspruch
genommen werden soll. Eine logische Konsequenz daraus ist auch die Tatsache, dass die
Gemeinde gemeinsam mit der Siedlungsgenossenschaft ErschlieBungsvarianten fir den
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motorisierten Individualverkehr gesucht hat. Dabei haben sich nunmehr zwei Lésungsansatze
gezeigt. Einerseits ist die Liegenschaft (Gst. 1005/2) vom Siden, der Seilergasse, Uber durch
ein Fahrtrecht Uber das Grundstiuck 1005/1 erreichbar. Andererseits wird durch die geplante
Widmung auf dem Grundstlick 1004/5 eine Erschlieldung fir KFZ sichergestellt. Die bereits
bestehende Verkehrsflache wurde bereits vom Eigentimer des Grundstiickes 1004/5 an die
Gemeinde entgeltlich abgetreten. Die im Norden anschlieRenden Stellplatze kommen auf der
Widmung Verkehrsflache privat zu liegen. Die funktionsgerechte ErschlieRung der geplanten
Wohnsiedlung am Gst. 1005/2 wurde vom Verkehrssachverstandigen der BH Krems, Dipl. Ing.
Markus Strasser (siehe Stellungnahme im Anhang) bestatigt:

,Diese sieht eine ErschlieBung der neuen SchlieBung mit 14 Wohneinheiten (ber die beste-
hende Fahrgasse des bestehenden Parkplatzes vor. Diese Fahrgasse des bestehenden Park-
platzes ist derzeit als Bauland-Kerngebiet gewidmet. Da die ErschlieBung und Anbindung an
das oOffentliche Gut gewéhrleistet sein muss, ist eine Umwidmung der bestehenden Fahrgasse
als Verkehrsfldche der Gemeinde (Vp / V6) notwendig. Aufgrund der geplanten 14 Einheiten
ist von ca. 45 Fahrten pro Tag auszugehen, die zusétzlich anfallen werden. Damit liegt man
augenscheinlich unter den 2500 Fahrzeugen pro Tag, ab denen ein senkrechtes Parken nicht
mehr zulédssig ist.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist bei der Kreuzung der zukiinftigen Zufahrtsstral3e beider
Wohnsiedlungen ein VZ Halt bei der Einmiindung in die Kreuzgasse erforderlich. Diese Kund-
machung ist bei der Bezirkshauptmannschaft Krems zu erwirken.

Nachher bestehen aus verkehrstechnischer Sicht im Sinne der Sicherheit, Leichtigkeit und
Fliissigkeit des Verkehrs keine Einwénde. "

Die Verkehrsflache im Norden bleibt als ful3laufige Verbindung zum Schul- und Sportzentrum
erhalten.

Die geplante Widmungsanderung tragt insbesondere dazu bei, dass der Versiegelungsgrad
im Zentrum fir die ErschlieBung von Wohnungsbau nicht erhéht wird, bestehende versiegelte
Flache besser genutzt werden, fir die Gemeinde keine neue ErschlieRungskosten entstehen
und FuRwege sowie Park- und Grlinoasen erhalten bleiben.

Das Arzthaus im noérdlichen Anschluss an das Rathaus zahlt zu den wichtigsten zentralen
Einrichtungen in der Gemeinde. Das Grundstuck und das Gebaude stehen im Eigentum der
Gemeinde. Die aktuelle Widmung auf einem Teilbereich des Grundstiicks 3372 ist seit jeher
“Verkehrsflache offentlich”. Ohne die Begriindungen fiur die Widmung eines Teilbereiches des
Grundstlicks 33/2 zu wissen, ist aus den Orthophotos, die seit 2001 frei verfligbar im NO Atlas
abrufbar sind, deutlich zu erkennen, dass es sich dabei nicht um eine Gemeindestralie
“Sparkassenstralie” fir den flieRenden Verkehr handelt.

Abbildung 32: Ausschnitt aus den Orthophotos 2001, 2007, 2025
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Zum Zeitpunkt der Erstellung des OROP 2008 war der Bereich fiir den flieBenden Verkehr auf
der Sparkassengasse bereits getrennt von der “privaten” Stellflache beim Arzthaus.

Abbildung 33: Foto "Arzthaus" 2002,
eigene Erhebung

Das Foto zeigt bereits im Jahr
2002 das es sich hierbei um
den Einfahrtsbereich zu den
hauseigenen Garagen handelt
und der Ooffentliche StralRen-
raum nach der Einfahrtsrampe
beginnt.

Die Gemeinde strebt nun die Bereinigung dieser Situation an. Aufgrund des Parkraumdrucks
im Zentrum werden vermehrt PKWs flir eine unterschiedlich lange Dauer auf dieser Flache
abgestellt. Im Einsatzfall behindert dies die Tatigkeit des Arztes.

Mit der geplanten WidmungsmafRnahme sind bauliche MalRnahme auf der Vp mdglich, die eine
klare Abgrenzung zwischen der V6 und der Vp zulassen.

Es handelt sich um eine vollstadndig befestigte Flache, auf der keine artenschutzrelevanten
Hinweise erkennbar sind.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemal NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a

Z 6 ... wenn dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsde-
fiziten dient: nachhaltige Sicherstellung und Strukturierung des Strallenraumes unter dem Ge-
sichtspunkt der Vermeidung von zusatzlichen Versiegelungen, Zerstérung von Grlnachsen
und Abgrenzung des 6ffentlichen Raumes zu privaten Verkehrsflachen

Zusammenfassung

Die Widmung liegt im besonderen oOffentlichen Interesse der Gemeinde. Sie widerspricht
nicht den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes sowie der Stammverordnung.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu keiner Erhéhung der Baulandreserven.
Die Widmung lasst keine erheblichen Auswirkungen auf den Artenschutz erwarten.

Rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter werden durch die Umwidmung nicht beeintrach-
tigt.
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Kriterien § 25a

¢ die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfiig-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberdrtlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

e die Widmungsflache nicht das Ausmal} von zukinftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.6.AP 6 - Widmungsanpassungen bei der Abfallbehandlungsanlage in Gféhl

Einleitung und Ausgangssituation

Am sudwestlichen Ortsrand von Gféhl befindet sich seit langem eine Abfallbehandlungsan-
lage.

Abbildung 34: Ausschnitt aus den Orthophotos 2001, 2011, 2025

Die Wichtigkeit dieser Anlage wurde bereits im Ortlichen Entwicklungskonzept festgehalten.
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Abbildung 35: Ausschnitt aus dem  Ortlichen
Entwicklungskonzept 2008, Gfohl

Beim gegenstandlichen Betrieb handelt es sich
um eine Abfallbehandlungsanlage zur Behand-
lung von Altholz, welche als eine ortsfeste Ab-
fallbehandlungsanlage nach AWG 2002 gilt.

AN vorhandene . . . . i
Befriebsstandorte | ° Die Anlage und die dafur erforderlichen Geneh

ERHALTEN * 7 migungen unterliegen dem Abfallwirtschaftsge-

S8 p?" VERDICHTEN | = ' setz 2002 (AWG 2002). Die Abfallwirtschaft ist

- . BEBAUEN | = = kompetenzrechtlich in Art. 10 Abs. 1 Z 12 B-VG

o e ) o % " geregelt. Der Bund ist zustandig fiir gefahrliche

i NN 54 .. Abfalle. Zustandig dafir ist nicht die Gemeinde,

00 0 09 5 . L sondern die Landeshauptfrau von NO als Abfall-
) rechtsbehorde.

Die Rolle der Gemeinde aus raumordnungsfachlicher/-rechtlicher sowie baurechtlicher Sicht
ist bei diesen Anlagen per se nicht entscheidend. Bautechnische Vorschriften des Landes wer-
den im AWG-Verfahren mitangewendet. Eine eigene baubehdrdliche Bewilligung entfallt in die-
sen Fallen. Die Flachenwidmung ist bei AWG-Anlagen nicht direkt als eigene Genehmigungs-
voraussetzung vorgesehen. Der NO-Leitfaden formuliert dazu, dass raumordnungsrechtliche
Bestimmungen nur dann relevant sind, wenn mitanzuwendende Vorschriften dies anordnen,
etwa im Zusammenhang mit Naturschutz.

In den vergangenen Jahren wurde die Anlage nicht nur in Richtung Stiden erweitert, es wurden
auch deutliche Verbesserungsmalinahmen hinsichtlich der Oberflachenwasser sowie Abwas-
ser umgesetzt. Dazu wurden die erforderlichen Verfahren bei der BH-Krems eingereicht und
mit den zustandigen Behdrden umgesetzt sowie abgeschlossen. Es ist davon auszugehen,
dass im Zuge eines konzentrierten Verfahrens dabei zumindest jene Themenbereiche:

Emissionen

Verkehr und Erschlie3ung

Naturschutz inkl. Artenschutz, Landschaftsbild

Wasserrecht (Sickerwasser, Oberflachenabfluss, Niederschlagswasser etc.)

Aufgrund der vorhandenen Genehmigungen ist fir die Gemeinde davon auszugehen, dass die
zustandige Behorde (BH-Krems, Landeshauptfrau von NO) diese Themen im Verfahren be-
rucksichtigt hat und die rechtlichen Anforderungen eingehalten sind.

Die jungsten vorhandenen Projektbeschreibungen und Verfahrensunterlagen sind dem An-
hang dieses Erlauterungsberichtes zu entnehmen.

Auf Anregung der Behdrdenvertreter der BH-Krems ist der Anlagenbetreiber mit dem Ersuchen
an die Gemeinde herangetreten, die Anlage auch in den Flachenwidmungsplan zu uberneh-
men.

Raumlicher Bezug

KG Gfohl; Gst. 334, 331, 330, 329,
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Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung
Grinland-Land- und Forstwirtschaft ~ Griinland-Abfallbehandlungsanlage- 890
Kompostieranlage

Grinland-Land- und Forstwirtschaft = Grinland-Gringurtel-Retention 300
Grlnland-Land- und Forstwirtschaft ~ Grinland-Grungurtel-Emissionsschutz 330
Grunland-Land- und Forstwirtschaft Grinland-Freihalteflache-Retention 2100
sowie Ggu-Emissionsschutz

Griunland-Abfallbehandlungsanlage  Grunland-Freihalteflache-Retention 50
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Motivation und Interessensabwagung

Aufgrund der Aufforderung der zustandigen Behoérde, das genehmigte Projekt auch widmungs-
technisch nachzuvollziehen, entspricht die Gemeinde dem Ansuchen des Eigentimers und
grenzt den Standort auf Grundlage der genehmigten Projektunterlagen ab. Die Gemeinde be-
urteilt die gegenstandliche Anderung insbesondere vor dem Hintergrund, dass der bestehende
Standort auch bei einer allfalligen Anderung der gesetzlichen Genehmigungszustandigkeiten
langfristig erhalten und raumordnungsfachlich abgesichert werden soll. Dieses Ziel der Stand-
ortsicherung ist auch im Ortlichen Entwicklungskonzept entsprechend abgebildet.

Die nunmehrige Widmung stellt zudem eine konsequente Fortfiihrung der bisherigen Wid-
mungsstrategie dar. Bereits im Flachenwidmungsplan aus dem Jahr 2004 war fiir den Standort
die Widmung Grinland-Mullanlage festgelegt.
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- e/ > Abbildung 37: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan
W von 2004
~/ //\ v (
-~ % b e - Der entsprechende Planausschnitt zeigt, dass
Gaid- 7/ —— diese Widmung zu diesem Zeitpunkt bereits Be-
= stand hatte; sie ist darin in schwarzer Darstel-

G L lung ersichtlich. Im Jahr 2008 erfolgte aufgrund
ROMFOSTIERANLACE  gesetzlicher Anderungen im Zusammenhang

[T == mit dem Abfallwirtschaftsgesetz die Umstellung
7 v |4 der Widmung auf Griinland-Abfallbehandlungs-
e anlage.

S Die nun vorgesehene Widmung kniipft somit an

. A L —=1 die bestehende raumordnerische Entwicklung
des Standortes an, fuhrt die bisherige Wldmungsstrategle fort und dient der Absicherung des
genehmigten Betriebsstandortes mit den Instrumenten der zustandigen Widmungsbehdrde.
Die Gemeinde dokumentiert mit der Widmung auch, dass der Standort lagetechnisch flir den
Zweck als geeignet und etabliert erachtet wird.

Im Zuge der Widmungsvorbereitung wurde aufgrund der Uberschneidung der Flachen mit dem
Gefahrenzonenplan fir Wildbache eine Planungskonsultation von der zustandigen Behodrde
eingeholt. In der Stellungnahme vom Forsttechnischen Dienst (01.06.2026, GZ 514-A/Gféh-
lerbach-2026) wird darauf hingewiesen, dass die so genannten Roten Zonen mit der Widmung
Griunland-Freihalteflache-Retention ausgestattet werden sollen. Diese Aufforderung folgend
kommt es zur entsprechenden Umstrukturierung der Widmungen am Standort. Im Wesentli-
chen trifft diese Umwidmung die Randbereiche der Anlage, die bisher entweder als Grinland-
Land- und Forstwirtschaft oder al Griinland-Griingurtel ausgewiesen waren. Nur in einem sehr
geringen Ausmal} -50m?- wird im Osten der Anlage eine Umwidmung von Griinland-Abfallbe-
handlungsanlage in Grunland-Freihalteflache-Retention vorgenommen. Der Ausschnitt des
Orthophotos zeigt, dass der Bereich nicht bebaut ist.

Abbildung 38: Ausschnitt aus dem aktuellen Orthophoto Uberlagert mit der
Darstellung der gednderten Widmungsflachen

Artenschutz

Die Widmungsanderungen bei der Abfallbehandlungsanlage in Gféhl dienen der Anpassung
an den IST-Zustand und der optimalen Nutzung der Flachen. Bei der Begehung am 4. Mai
2026 wurde das Retentionsbecken bereits errichtet und nach den behérdlichen Ansprichen
gestaltet. Bei der Begriinung im Westen durch Hainbuchen, ist darauf zu achten den Bestand
zu erhalten und geeignete Pflegemalinahmen durchzufuhren, au3erdem ist darauf zu achten,
dass das Fluchtbrett flir Amphibien und andere Tiere auf Dauer zu erhalten ist.

E, 77



Ortliches Raumordnungsprogramm 2008 11. Anderung-Entwurf

Die Festlegung der Widmung leitet sich aus der bereits bestehenden und behdrdlich aner-
kannten Nutzung der gegenstandlichen Flachen ab. Die Widmungsanderung liegt daher im
besonderen 6ffentlichen Interesse, da sie eine Anpassung an die tatsachlichen oértlichen Ge-
gebenheiten sowie an die fachbehdrdliche Beurteilung darstellt. Die bestehende Nutzung
wurde von der zustandigen Behorde, der Abfallbehorde, anerkannt. Mit der gegenstandlichen
Anderung folgt die Gemeinde somit dem fachlichen Planungswillen der tibergeordneten Be-
horde. Eine eigenstandige Veranlassung oder Beauftragung der Errichtung der Anlage durch
Gemeinde ist weder vorgesehen noch liegt sie in ihrem Zustandigkeitsbereich. Zusatzlich kann
die Gemeinde die Errichtung der Anlage mit den Mitteln des Ortlichen Raumordnungsprogram-
mes nicht verhindern.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 4 ... wegen eines rechtswirksamen Raumordnungsprogrammes des Landes oder anderer
rechtswirksamer Uberdrtlicher Planungen: Entscheidung der Landeshauptfrau als Abfallbe-
horde; entsprechend § 15 Abs. 7 NO ROG

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit den von der Abfallbehérde genehmigten Anlagenteile.
Sie entspricht insbesondere auch den Grundsatzen und Festlegungen des Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Widmung liegt im besonderen 6ffentli-
chen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu keiner Erhohung der Baulandreserven.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Die Widmungsflachen im Bauland erhéhen sich dadurch nicht.

Die Aspekte des Artenschutzes waren Bestandteil im Genehmigungsverfahren nach dem
AWG.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

e kein Widerspruch zu uberortlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auBerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Berei-
chen befindet, wobei auch der Artenschutz zu beriicksichtigen ist — ist dem Ge-
nehmigungsbescheid der Abfallbeh6rde zu entnehmen

e die Widmungsflache nicht das Ausmal® von zukinftig 1ha Wohnbauland und 2ha
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Betriebsgebiet Ubersteigt
4.7.AP 7 — Widmungsabrundung in der Feldgasse (Gfohl)

Einleitung und Ausgangssituation

Der Siedlungsraum in der Feldgasse zahlt zu den innerértlichen Wohnraumen, deren Wid-
mungsbasis bereits auf den ersten Flachenwidmungsplan 1975 zurlickgeht.

. _\s
| |—FREzElT- |
ZENTR

-

Abbildung 39: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan 1975 und 2004

Dies dokumentiert, dass die Flachen bereits seit langer Zeit als Bauland festgelegt jedoch
aufgrund der beengten Flachensituation nicht bebaut sind.

Im Zuge des 8. Anderungsverfahrens wurde das Bauland in diesem Bereich neu strukturiert.
Jene Abschnitte der Grundstlcke, die aufgrund der Leitungstrasse nicht im Sinne einer
Wohnbaulandwidmung mit einem Hauptgebdude bebaut werden konnten, wurden als
Verkehrsflache-privat anstatt der Bestandswidmung Grunland-Land- und Forstwirtschaft
ausgewiesen. Damit gewannen die Grundstlcke an Attraktivitat. In einem Teil konnte nunmehr
ein klassisches Einfamilienwohnhaus errichtet werden. Der andere Abschnitt konnte flr das
geordnete Abstellen der Fahrzeuge gestaltet werden.
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Abbildung 40: Ausschnitt aus dem aktuell
rechtskraftigen Flachenwidmungsplan

Im Zuge der Errichtung des neuen Umspannwerkes “Gfohl” ist eine Umlegung der 110kV-
Leitung gerade in Durchfuhrung.

Aufgrund dieser gednderten Situation strebt die Gemeinde die Widmungsanpassung an und
plant die Widmung der nérdlichen Grundstlcksteile als Bauland-Wohngebiet.

Raumlicher Bezug
KG Gfohl, Gst. 914, 915/1, 915/2, 915/3 (jeweils Teilflachen)

Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Verkehrsflache-privat Bauland-Wohngebiet 160
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Abbildung 41: Darstellung der Anderung Gfohl -Mitte, Feldgasse

Motivation und Interessensabwagung

In Fortsetzung der Anderungsstrategie des Verfahrens zur 8. Anderung kommt es zur Wid-
mung der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Verfahrens leitungsfreien Flachen als Bau-
land-Wohngebiet. Die geplanten Widmungen tragen dazu bei, dass sich die Stadt in ihren
Strukturen nachverdichtet und neue Nutzungen auf bereits seit Langem wohnbaulich genutz-
ten Flachen entstehen kdnnen. Damit kénnen die nérdlichen Grundsticksteile der bestehen-
den Bauplatze ortsublich als Hausgarten angelegt und gestaltet werden.

Die bisherige Freihaltung von Bauland war der Lage der 110kV-Leitung geschuldet. Mit der
geplanten Widmung werden fur die Grundstucke die gleichen Nutzungsbedingungen geschaf-
fen wie fur die umliegenden Wohngrundstucke. Eine Nichtwidmung wirde eine einseitige Be-
nachteiligung der Eigentimer in der Nutzungsqualitat der Parzellen nach sich ziehen. Diese
Benachteiligung ist gesellschaftspolitisch nicht zu rechtfertigen. Damit ergibt sich, dass die
Widmung und die daraus folgende Nutzung im besonderen o6ffentlichen Interesse liegt. Nur
dadurch werden die bestehenden Infrastrukturleitungen technisch besser genutzt und die Inf-
rastrukturkosten der Gemeinde in einem angemessenen Ausmalf refundiert. Die geplante Wid-
mung ist auf Grundlage der Nachverdichtung im bebauten Ortsraum, der kommunalwirtschaft-
lichen Kostenrefundierung in Form von Aufschliellungs- und Erganzungsabgaben sowie diver-
ser Anschluss- und Erhaltungsbeitrage und des Gleichheitsgrundsatzes fur Grundsticksnut-
zungen im Stadtgebiet dringend erforderlich. Sowohl aus wirtschaftlicher als auch aus gesell-
schaftlicher Sicht werden durch die Widmungsabrundung erkennbare Fehlentwicklungen so-
wie Entwicklungsdefizite im bebauten zentralen Bereich des Gemeindehauptortes abgewen-
det.
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Darstellung der Widmungsvoraussetzungen:

11. Anderung-Entwurf

Widmungskriterium

Naturgefahren

Unterthema Bewertung/Beschreibung
Gefahrenbereiche /
Bereiche zur Gefahrenabwehr /

Anthropogene Gefahren

Verkehrssicherheit

Kein Hinweis auf Beeintrachti-
gung der Verkehrssicherheit

Betriebliche Sicherheit

Entsprechende Abstandsflachen
und Pufferzone sind im Flachen-
widmungsplan bereits integriert

Immissionen

Larmbelastung, Larmschutz

/

Ausschnitt aus der Larmkarte
(www.laerminfo.at)

Strahlung

110-kV-Leitung abgebaut

Wohlfahrt

Erholung

Nahbereich der Erholungsinfra-
struktur

Soziale Infrastruktur

Schulcampus: gute Erreichbarkeit
ca.300m

Ver- und Entsorgung

Arbeit, Wirtschaft

Durch die Widmung nicht beein-
trchtigt

Nahversorgungseinrichtungen in

NEINEREERITY ca. 1km Entfernung
Technische Infrastruktur vorhanden
Energieversorgung vorhanden

Gemeindehaushalt

Kosten ErschlieRung und Infra-
strukturen

Verkehrserschlielung vorhanden

Asthetik

Landschaftsbild

Verdichtet bebauter Siedlungsteil

Ortsbild

bauliche Verdichtung im Betriebs-
und Wohnquartier

Boden und Untergrund

Bodenqualitat

/

Bodenverbrauch Kein neuer Bodenverbrauch
Wasser Grundwasser /
Oberflachenwasser Versickerung auf Eigengrund

Biodiversitat

Schutzgebiete, Lebensraume,
Arten

Keine Schutzgebiete und kein
Hinweis auf schitzenswerte Arten
im Sinne der NO Artenschutzver-
ordnung

Luft und Klima

Treibhausgasemissionen durch
Mobilitat

kompakte Lage des Siedlungsrau-
mes, wodurch die fulllaufige Mo-
bilitat in hohem Ausmalf} gefordert
wird

Die Raum- und Umweltvertraglichkeit ist gegeben. Dies wurde bereits bei der 8. Anderung des
Flachenwidmungsplans festgestellt und wurde nunmehr ein weiteres Mal Gberpruift.
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Artenschutz

Da es sich um eine Anpassung an die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten handelt, wird
davon ausgegangen, dass durch das Anderungsverfahren keine erheblichen Auswirkungen
auf Natur und Artenschutz zu erwarten sind.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 6 ... wenn dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsde-
fiziten dient: Erlduterungen siehe oben

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit der Nutzung am Standort und des umgebenden Orts-
raumes. Sie entspricht insbesondere auch den Grundséatzen und Festlegungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Widmung liegt im besonderen &ffent-
lichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu einer Erhéhung der Baulandflachen. Die Festle-
gung als befristetes Bauland stellt eine zeithnahe widmungskonforme Nutzung sicher und damit
auch die erforderliche Kostenrefundierung der Infrastrukturkosten.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

e kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auf3erhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

o die Widmungsflache nicht das Ausmal} von zuklnftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.8.AP 8 - innerértliche Baulandabrundung in Garmanns

Einleitung und Ausgangssituation

Garmanns ist eine Ortschaft in unmittelbarer Nahe des Gemeindehauptortes. Der historische
durchaus bauerlich gepragte Ursprung des Ortes ist durch zahlreiche klassische Einfamilien-
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hausabschnitte seit den 1970er Jahren deutlich verandert. Dies druckt auch die Veranderun-
gen in der Funktion der Ortschaft aus. Die Wohnfunktion hat in Garmanns eine hohere Bedeu-
tung als die agrarische Betriebstattenfunktion. Das Ortliche Entwicklungskonzept 2008 hat
Garmanns bereits als Wohnstandort festgelegt.

Y §Z Abbildung 42: Ausschnitt aus dem
Ortlichen Entwicklungskonzept 2008

Im Erlduterungsbericht zum

Ab V Ortlichen Entwicklungskonzept
P oy wird fur Garmanns folgende

Zukunftsaussagen getatigt:

.Q In erster Linie wird Garmanns
: N D zukinftig in seiner Funktion als
o %» Wohnstandort in unmittelba-

a ‘? rer Ndhe zum Gemeinde-
& hauptort bestehen bleiben und

sich entsprechend weiterentwi-
ckeln. Die noch vorhandenen

WRRNSTANDORT landwirtschaftlichen  Betriebe
= werden durch die Ortsfunktion
LAgrarbetriebsstandort” ab-

(2

v

gesichert.

Garmanns hat zahlreiche innen liegende Baulandreservefldchen, die den kurz- und mittelfris-
tigen Bedarf der ortseigenen Bevolkerung abdecken. Aus diesem Grund und aufgrund der
topographischen Lage des Siedlungsbereiches sind vorerst keine Baulanderweiterungen vor-
gesehen. Die topographischen Verhéltnisse im nérdlichen Ortsgebiet bedingen auch die Aus-
weisung einer Siedlungsgrenze.

Fir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlegungen:

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig ma3volle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das Ausmal3 von 5 Bauparzellen nicht tiberschreiten
sollen

e Bauland-Agrargebiet fiir den Baubestand
Griinland-Offenlandfldchen

Der Eigentimer einer im Altort liegenden Liegenschaft hat die Gemeinde darauf aufmerksam
gemacht, dass ein stral3enseitiger Teilabschnitt seiner Bauparzelle die Widmung Grinland-
Land- und Forstwirtschaft aufweist. In Abstimmung mit dem Grundeigentimer strebt die Ge-
meinde eine praxisorientierte Loésung der Thematik an.

Raumlicher Bezug

KG Garmanns, Gst. 591/2
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Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Grinland-Land- und Forstwirtschaft = Bauland-Agrargebiet 160

‘\ Abbildung 43: Darstellung der Anderung Gfohl -Siid

Motivation und Interessensabwéagung

Um die Ursache der konkreten Widmungsabgrenzung zu erkunden wurden die vorhandenen
Flachenwidmungsplane der Gemeinde am konkreten Standort néher betrachtet:

Abbildung 44: Ausschnitt aus dem
Flachenwidmungsplan 1970,
Garmanns
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Abbildung 45: Ausschnitt aus dem
Flachenwidmungsplan 1979,
Garmanns

Abbildung 46: Ausschnitt aus dem
Flachenwidmungsplan 2004,
Garmanns

| Abbildung 47: Ausschnitt aus dem
# ) Flachenwidmungsplan 2008,
Garmanns

4

3
/
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Die letzte Abbildung mit dem Ausschnitt des Flachenwidmungsplans von 2008 zeigt, dass die
Widmungsabgrenzung nach dem damaligen Stand der DKM entlang eines Weges erfolgt ist.
Gleichzeitig dokumentiert das Foto aus dem Jahr 2002, dass am Standort kein ,6ffentlicher
Weg"“ bestanden hat.

Abbildung 48: Garmanns innerer
Ortsraum 2002, eigene Erhebung

Die korrekte Wegefuihrung wurde
erst zu einem spateren Zeitpunkt
in den digitalen Kataster
ubernommen, die Widmungs-
abgrenzung jedoch nicht neu
betrachtet und dem nicht
angepasst.

Mit dem nunmehrigen Anderungsverfahren sollen Grundstiicksgrenzen und Widmungs-
grenzen im erschlossenen bebauten Ortsraum Ubereinstimmend ausgewiesen werden. Es
handelt sich dabei um eine sehr untergeordnete Widmungsabrundung, die zu keine neuen
Bebauungen und Siedlungsraumen fiihrt. Die Flachen sind infrastrukturell erschlossen, frei
von geogenen Gefahrdungen und ohne Uberdrtliche Schutzgebietsfestlegungen. Die Flachen
sind augenscheinlich nicht feucht und schattig. Aufgrund der Lage wird weder die
siedlungsraumige Entwicklung der Gemeinde selbst noch einer Nachbargemeinde
beeintrachtigt. Die Widmungsmaflnahme unterstitzt die geschlossene Siedlungsentwicklung.
Aus der Lage im geschlossen bebauten Ortsbereich mit iberwiegender Wohnnutzung sind die
Standorteignung und das Fehlen von Nutzungskonflikten im Kleinraum logisch ableitbar. Es
werden agrarischen Produktionsflachen in Anspruch genommen. Der freie Landschaftsraum
sowie Landschaftsfunktionen werden durch die MaRnahme nicht berthrt. Durch die
Malinahme werden keine neuen Bauplatze oder ortsiibliche Siedlungskomplexe geschaffen,
somit ist eine Veranderung in der verkehrlichen Situation auszuschlieRen. Die konkrete
Widmungsfestlegung zwischen Bauland und Verkehrsflache erfolgt an der Grundstiicksgrenze
und an der “gelben Linie” des Gefahrenzonenplanes. Im Zuge der Widmungsvorbereitung
wurde aufgrund der Nahe zur Gelben Zone des Gefahrenzonenplanes (Wildbach) eine Pla-
nungskonsultation bei der zustandigen Behdrde eingeholt. In der entsprechenden Stellung-
nahme des Forsttechnischen Dienstes (Wildbach und Lawinenverbauung) vom 01.06.2026 mit
der GZ 514-A/Gfdhlerbach-2026 wird die Conclusio angefiihrt: ,Daus wildbachtechnischer
Sicht kann hier eine Umwidmung erfolgen, da es sich sehr randlich in gelber Gefahrenaus-
scheidung befindet.”

Die Raum- und Umweltvertraglichkeit ist gegeben. Dies wurde bereits bei der Erlassung des
OEKs festgestellt und wurde nunmehr ein weiteres Mal Uberprift.

Die Bereinigung der Widmungsdifferenzen in der historischen Betrachtung der verordneten
Plane liegt im offentlichen Interesse und dient der Gleichbehandlung von Grundeigentimern
in einer geschlossen bebauten Ortschaft.
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Die Festlegung der Widmung leitet sich unter anderem auch aus der bereits seit 20 Jahren
bestehenden konfliktfreien Nutzung der gegenstandlichen Flache ab.

Artenschutz

Da es sich um eine Anpassung an die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten handelt, wird
davon ausgegangen, dass durch das Anderungsverfahren keine erheblichen Auswirkungen
auf Natur und Artenschutz zu erwarten sind.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 6 ... wenn dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsde-
fiziten dient: Bereinigung unklarer Widmungsfestlegungen in einem geschlossene bebauten
Ortsbereich; landwirtschaftliche Nutzung bedingt durch die Widmung bildet nicht den Bestand
und auch nicht den eigentlichen Planungswillen der Gemeinde ab;

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit der Nutzung am Standort und des umgebenden Orts-
raumes. Sie entspricht insbesondere auch den Grundséatzen und Festlegungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Widmung liegt im besonderen 6ffent-
lichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu keiner Erhéhung der Baulandreserven.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

o kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

o die Widmungsflache nicht das Ausmal} von zukinftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt
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4.9.AP 9 — Abrundung Wohnbauland in Rastbach

Einleitung und Ausgangssituation

Rastbach ist eine Ortschaft, die aufgrund der Nahe zur B 37 eine gute Erschliellungsqualitat
hat. Das Ortliche Entwicklungskonzept legt den Ort im Wesentlichen als Wohnstandort fest,
definiert auch gleichzeitig mafigebliche Bereiche, die sich aus der Nutzungsgeschichte rund
um das Schloss ergeben. Fur die Siedlungsentwicklung sind in diesem Zusammenhang die
landschaftsbildpragenden Terrassen in den verlangerten Schlossachsen in nérdlicher und stid-
westlicher Richtung.
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Abbildung 49: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2008

Im Erlauterungsbericht zum Ortlichen Entwicklungskonzept wird fir Garmanns folgende Zu-
kunftsaussagen getatigt:

Aufgrund seiner infrastrukturellen Ausstattung - Kindergarten, Gasthaus - hat sich Rastbach
zu einem begehrten Wohnstandort entwickelt. Diese Funktion soll in der kiinftigen Planungs-
periode gestérkt werden.
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Die Erhaltung der o6ffentlichen Einrichtungen kann nur durch verstarktes Wohnen an diesem
Standort gesichert sein. Im Nordwesten ist bereits neues Bauland gewidmet, teilweise er-
schlossen und weitgehend unbebaut. Diese Bauliicken sollen natiirlich vorrangig bebaut wer-
den.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur schafft fiir die Ortsbewohner kurze Anschlussmoglich-
keiten an das libergeordnete Verkehrsnetz.

Die Tradition als Agrarstandort ist noch immer nachvollziehbar, die landwirtschaftlichen Be-
triebe dominieren das Wirtschaftsbild von Rastbach. Wohnen und Landwirtschaften ist eine
der Basistétigkeiten der Rastbacher Bevélkerung. Sowohl die Erhaltung als auch die Erweite-
rung dieser betrieblichen Tétigkeit, gegebenenfalls in Kombination mit neuen gewerbeland-
wirtschaftlichen Aktivitaten, soll durch das Entwicklungskonzept ermdglicht werden. Primér
handelt es sich dabei natlirlich um die Absicherung der vorhandenen Betriebsstandorte, in
zweiter Linie um Betriebsverlagerungen. Fiir diesen Fall scheinen Fldchen im Siiden des Orts-
bereiches, wo schon agrarische Wirtschaftsgebédude im Griinland errichtet sind, als am besten
geeignet.

Das Schloss und der Meierhof in Rastbach sind nicht nur visuell dominante Gebaudekom-
plexe, sondern auch Flachen und Bereiche mit hohen Image- und Tétigkeitspotenzialen, flir
die ein Entwicklungskonzept Handlungsspielrdume ermdéglichen soll. Diese Komplexe sind in
mehrerlei Varianten nutzbar: touristisch, gewerbe- und produktionsbetrieblich oder rein wohn-
baulich. Da sich der Eigentiimer flir keine dieser Varianten definitiv ausgesprochen hat, kann
das Entwicklungskonzept in seinen Aussagen nur die Basis fiir eine grundsétzliche Bauland-
widmung legen.

Durch betriebliche Aktivitdten im Schloss und im Meierhof wurden in der jiingeren Vergangen-
heit rund um den Ortsbereich landwirtschaftlich genutzte Terrassen angelegt, die mit einem
relativ jungen Baumbestand bestlickt sind. Diese Bewirtschaftungsformen haben historischen
Ursprung und sollen deshalb auch in der Art erhalten bleiben.

Der Ortseingangsbereich von Nordosten kommend mit dem vorgelagerten Landschaftsteich
dokumentiert noch in Restansétzen die historische ErschlieBungsachse zum Schloss hin.
Durch das Festlegen einer Siedlungsgrenze soll dieses Ensemble erhalten bleiben.

Fir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Agrargebiet und —Wohngebiet fiir den Bestand

unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig ma3volle Widmungen
in Form von Erweiterungen und Abrundungen, die in etwa das Ausmal3 von 15 Bauparzel-
len nicht (berschreiten sollen

Bauland-Agrargebiet-Hintaus

Griinland-Freihalteflachen

Griinland-Offenlandfldchen

Eventuell Bauland-Sondergebiet fiir eine spezielle Schloss-/Meierhofnutzung

In den letzten 20 Jahren wurde in der Ortschaft Rastbach kein neues Wohnbauland gewidmet.
Die Auswertung der vorhandenen Baulandreserven ergibt folgendes Bild:
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11. Anderung-Entwurf

Nunmehr soll es auf einem im OEK vorgesehenen Bereich zu einer Wohnbaulandabrundung
kommen, um fir die ortseigene Bevdlkerung bedarfsgerecht neuen Wohnraum zu schaffen.

Raumlicher Bezug

KG Rastbach, Gst. 41/2
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Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Grinland-Land- und Forstwirtschaft = Bauland-Agrargebiet 900
Grunland-Land- und Forstwirtschaft | Grunland-Freihalteflache 730

RaStbaCh Abbildung 50: Darstellung der Anderung

Rastbach Mitte

Motivation und Interessensabwéagung

Die vorhandenen gewidmeten Baulandabschnitte sind entweder noch Bestandteil einer agra-
rischen Wirtschaftsflache (Gst. 30/3, 87/9, 87/1, 43/4, 49, 15/1, 16) oder sie werden aktuell
geteilt und zeitnah einer Bebauung zugefihrt (Gst. 43/1). Im Sinne der konfliktfreien Erhaltung
der landwirtschaftlichen Betriebe wird aktuell davon abgesehen, diese Flachen nachdricklich
einer Bebauung zuzuflhren. Das Grundstlick 345/4 geht aus einer Neuwidmung im Zuge der
generellen Uberarbeitung des OROPs 2008 hervor. Zum damaligen Zeitpunkt war die Flache
kein eigenes Grundstuck, sondern gemeinsam mit 345/3 das Grundstlck 345. Zwischenzeitig
ist es ebenda zu einer Grundstuicksteilung gekommen, bei der die Gemeinde keine gesetzliche
Handhabe hat, eine Verfligbarkeitsverpflichtung entsprechend der Widmung einzufordern. In
der Ortschaft sind daher keine Baulandflachen mit der Eignung zur Errichtung eines Einfami-
lienwohnhauses verfugbar.

Die Gemeinde folgt nun den Zielsetzungen des OEKs und widmet entlang vorhandenen Infra-
strukturen bedarfsgerecht eine Bauparzelle. Der Bereich liegt innerhalb des Ortsraumes und
ist von ortsublichen Bebauungen und Nutzungen umgeben. Im Zuge der Baulandwidmung
wird die bestehende Gemeindestrale fir eine funktionstlichtige Breite (8,5m) ausgewiesen.
Der restliche Teil des Grundsticks wird als Grunland-Freihalteflache-Siedlungsentwicklung mit
dem Ziel einer weiteren Baulandschaffung ausgewiesen. Die geplante Flache orientiert sich
strukturell an das reine Einfamilienhausgebiet von Rastbach im Norden und hat keinen unmit-
telbaren Berihrungspunkt mit einem agrarischen Intensivbetrieb.
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Es handelt sich dabei um eine sehr untergeordnete Widmungsabrundung, die zur Bebauung
mit einem neuen Einfamilienwohnhaus fihren wird, jedoch keine klassischen neuen
Siedlungsraume initiiert.

Die Flache ist infrastrukturell erschlossen, frei von geogenen Gefahrdungen und ohne
Uberortliche Schutzgebietsfestlegungen. Die Flache ist augenscheinlich nicht feucht und
schattig. Aufgrund der Lage wird weder die siedlungsrdumige Entwicklung der Gemeinde
selbst noch einer Nachbargemeinde beeintrachtigt. Die Widmungsmalinahme unterstutzt die
geschlossene Siedlungsentwicklung. Aus der Lage im flr Rastbach typisch geschlossen
bebauten Ortsbereich mit Gberwiegender Wohnnutzung sind die Standorteignung und das
Fehlen von Nutzungskonflikten im Kleinraum logisch ableitbar. Es werden keine agrarischen
Produktionsflichen in  Anspruch genommen. Der freie Landschaftsraum sowie
Landschaftsfunktionen werden durch die MaRnahme nicht berthrt. Durch die MalRnahme
werden keine malfigebliche Anzahl von neuen Bauplatze oder ortstbliche Siedlungskomplexe
geschaffen, somit ist eine Veranderung in der verkehrlichen Situation auszuschliel3en.

Die Raum- und Umweltvertraglichkeit ist gegeben. Dies wurde bereits bei der Erlassung des
OEKs festgestellt und wurde nunmehr ein weiteres Mal Uberprift.

Die Verflgbarkeit der Baulandflache ist durch die befristete Widmung sichergestellt. Mit der
Errichtung eines Hauptgebaudes zu Wohnzwecken muss bis spatestens 2031 begonnen sein.

Artenschutz

Die Flachen liegen innerdrtlich und werden zurzeit von Obstbaumen gepragt, teilweise
Neupflanzungen aber vor allem Altbaumbestand ist hier vorhanden. Eine kurz gemahte Wiese
bildet den Unterwuchs mit BlUhpflanzen wie Knolichen-Steinbrech [Saxifraga granulatal,
Scharfer Hahnenful® [Ranunculus acris] oder Ganseblimchen [Bellis perennis]. Da Streuobst-
wiesen in Osterreich immer mehr verloren gehen, zahlen sie zu besonders wichtigen Lebens-
raumen, vor allem innerdrtlich bieten sie vielen Lebewesen geeignete Bedingungen. Bei Nut-
zungsanderungen der Flache gilt es, einen Grofteil der Obstbaume, vor allem des Altbaum-
bestandes, zu erhalten und bei Verlusten mit Nachpflanzungen gegenzusteuern. Hinweise auf
ein Vorkommen von geschiitzten Arten nach NO Artenschutzverordnung wurden wéhrend der
Begehung nicht festgestellt. Erhebliche negative Auswirkungen durch die Umwidmung auf Na-
tur- und Artenschutz werden nicht vermutet.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a

Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit den umgebenden Nutzungen im Kleinraum von Rast-
bach. Sie entspricht insbesondere auch den Grundsatzen und Festlegungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Widmung liegt im besonderen 6ffent-
lichen Interesse der Gemeinde.
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Durch die Widmungsanderung kommt es zur Erhéhung der Baulandreserven, die Sicherstel-
lung der Bebauung ist durch die befristete Widmung gegeben.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwuirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfug-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

e kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auf3erhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

e die Widmungsflache nicht das Ausmal} von zukunftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.10. AP 10 - Anderungen bei Griinland-Freihalteflichen und Verkehrser-
schlieBung im Bereich von Seeb 27

Einleitung und Ausgangssituation

Weite Teile der Katastralgemeinde Seeb sind durchaus auch als Streusiedlungsraume zu
bezeichnen. Dementsprechend gliedern sich die Zielsetzungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes in jene fur die bebauten Ortsbereiche Ober- und Unterseeb sowie jene
fur die Streusiedlungen und Amter.

Historisch betrachtet befinden sich die Seeber Streulagenstandorte entlang der Bache und
Graben. Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um einen Bereich, deren Wirtschafts- und
Baubestand bereits im Franzisc. Kataster abgebildet ist.

Abbildung 51: Ausschnitt aus dem Franzcisc. Kataster und der aktuellen DKM samt Orthophoto
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Die ortliche Situation hat sich nur geringfligig geandert. Der Gebaudebestand hat sich Gber
die Jahrzehnte verandert und die Anzahl erhoht. Neben der wohnbaulichen Nutzung geht vom
Standort eine agrarisch-forstliche Bewirtschaftung aus.

Das Ortliche Entwicklungskonzept und die Stammverordnung treffen folgende Aussagen zu
derartigen Siedlungsteilbereichen:

Die Gebdudekomplexe in den Streulagen dieser Katastralgemeinden sind Erhaltungs-
standorte fiir die Funktionen:

agrarisch Wirtschaften (Diversifizierung in der Landwirtschaft)

e solitar Wohnen
spezielle und individuelle Tourismus- und Freizeitwirtschaft (entsprechend dem Kurs-
buch NO Tourismus 2015 und den speziellen Zielsetzungen der Destination Waldviertel)

Fiir die weitere Entwicklung dieser Sach- und Lebensbereiche miissen im Wesentlichen Absi-
cherungsmallnahmen flir die Erhaltung und den funktionsgerechten Ausbau der Einzelstand-
orte gesetzt werden. Die Erhaltung des &ffentlichen StralBenraumes ist daflir ein wichtiger Fak-
tor. Das Freihalten der noch vorhandenen offenen Kulturlandschaft ist substanzieller Bestand-
teil einer produktiven Landwirtschaft und eines, fiir den Gast erlebbaren Landschaftsraumes.

Speziell in diesen Streusiedlungsbereichen sollen Projekte entstehen kénnen, die im Sinne
der (berregionalen Vermarktungsidee ,Wohntraum Waldviertel“ besondere innovative landli-
chen Siedlungs- und Wohnformen erméglichen. Die genaue Lage solcher Standorte soll an-
hand eines konkreten Projektes lokalisiert werden.

Als Widmungsfestlegungen im Fldchenwidmungsplan sind daher

fuir den offentlichen StralBenraum die Widmung ,V6*

ftir die Einzelwohnstandorte die Widmung ,,Geb*”

fiir landwirtschaftliches Wohnen ,Gho*

flir agraréhnliches/-verwandtes Wirtschaften, die Widmung ,BS- kleingewerbliche Hof-
stelle” ftir Tourismus- und Freizeitstandorte die Widmung ,BS- ...“

e flir den freien Landschaftsraum die Griinland-Offenlandflachen vorzusehen.

fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Seeb

Die vorrangige Funktion von Seeb ist das agrarische Wirtschaften in Verbindung mit dem Woh-
nen. Daher wird Seeb auch als Agrarbetriebsstandort und Wohnstandort festgelegt. Die
Bedeutung als Agrarbetriebsstandort wird noch unterstrichen durch das Vorhandensein von
Gewerbebetrieben, die dhnlich der Landwirtschaften sind.

Fiir zukiinftige Uberlegungen gilt vor allem das kurz- und mittelfristige Absichern dieses Be-
standes.

Der Ortsteil Oberseeb hat sich in den letzten Jahren mehr als Wohnstandort herauskristalli-
siert. Die noch vorhandenen Wohnbaulandreserven decken zuné&chst den kurzfristigen ortsei-
genen Baulandbedarf ab. Aufgrund der Topographie sind mittel- und langfristig Mdglichkeiten
fur eine (Wohn)Baulanderweiterung (fiir den ortseigenen Baulandbedarf) in Oberseeb vorge-
sehen.

Unterseeb, zurzeit ein Griinlandort, soll entsprechend seinem infrastrukturellen Ausbau und
seiner Nutzungen als Bauland gewidmet werden. Nur dadurch ist es kiinftig sinnvoll méglich,
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bauliche und betriebliche Entwicklungen unabhéngig von der Landwirtschaft an den vorhan-
denen Standorten zu zulassen.

Zwischen den Ortsteilen Ober- und Unterseeb wird eine Siedlungsgrenze festgelegt, die das
Zusammenwachsen dieser beiden verhindern soll, womit die bauliche Identitdt und die funkti-
onalen Unterschiede der Ortsteile bewahrt werden.

Fiir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

o unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig ma3volle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das Ausmal3 von 10 Bauparzellen nicht (iberschrei-
ten sollen

e Bauland-Agrargebiet fiir den Baubestand in Unterseeb
Bauland-Wohngebiet und/oder -Agrargebiet flir Oberseeb

e Griinland-Offenlandfléchen

Der Gefahrenzonenplan weist fir den Bereiche rund um den Wurfenthalbach rote und gelbe
Zonen aus. Dies ist auch der Grund fir die Festlegung der Widmung Grunland-Freihalteflache.

Abbildung 52: Ausschnitt aus dem aktuellen
Flachenwidmungsplan, Bereich Seeb 27

Um den Gebadudebestand und die damit verbundene agrar-forstliche Bewirtschaftung
langfristig sicherzustellen hat der Grundeigentimer in Abstimmung mit der Gemeinde ein
wasserbautechnisches Projekt zur Herstellung der Hochwassersicherheit durchgefiihrt. Im
Zuge der mit der zustandigen Abteilung “Wildbach- und Lawinenverbauung” durchgefiihrten
MaRnahmen kam es auch zu einer Verlegung des Forstweges.

Aufgrund dieser MaRnahmen belegt die Gefahrenzonendarstellung der zustandigen
Wildbachabteilung, dass die rote Gefahrenzone neu abgegrenzt ist. Nunmehr strebt der
Grundstuickseigentimer die Anderung der Gfrei-Widmung an.

Raumlicher Bezug
KG Seeb, Gst. 343, 326/3, 326/1, 326/5, 862
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Widmungsanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung

Grinland-Freihalteflache Griunland-Land- und Forstwirtschaft 1.700
Grinland-Land- und Forstwirtschaft = Verkehrsflache 6ffentlich 2000
Verkehrsflache offentlich Griinland-Land- und Forstwirtschaft 500

Abbildung 53: Ausschnitt aus dem
Anderungsplan, Seeb Streulage

Motivation und Interessensabwagung

Bei der Widmungsfestlegung der Grunland-Freihalteflache wurde von der Gemeinde
grundsatzlich das Ziel verfolgt, die unmittelbaren UNBEBAUTEN Bereiche rund um Bache,
Graben etc. langfristig freizuhalten. Dies erfolgte insbesondere auch in Abstimmung mit den
verordneten Zonen des Gefahrenzonenplanes. Bereits zum damaligen Zeitpunkt war der
Gemeinde bewusst, dass es im Einzelfall immer wieder Uberschneidungen und
Herausforderungen mit den historisch gewachsenen Nutzungsstrukturen geben kann. Dort wo
bereits Baukorper und menschliche Nutzung seit geraumer Zeit gewachsen sind, wird es mit
den sich verandernden Wirtschafts- und Lebensstrukturen Detailanpassungen geben missen.

In diesem Sinn begleitete die Gemeinde auch das Projekt zur Gefahrenfreimachung des
gegenstandlichen Bereiches. Agrar-forstlich entstandene Objekte sollten erhalten bleiben
kénnen. Damit in enger Verbindung wird das o6ffentliche Interesse an der Erhaltung der
Kulturlandschaft gesehen. Nur dort, wo mit einfachen Mitteln gemaht und eine
Wiesenbewirtschaftung erfolgen kann, wird die Vielfalt des Kulturlandschaftsraumes “Wiese-
Wald-Acker” langfristig erhalten bleiben kdnnen.

Nach der Umsetzung eines wasserbautechnischen Projektes kam es im Jahr 2023 zur
angepassten Darstellung des Gefahrenzonenplanes.

Die erforderliche Kenntlichmachung des Gefahrenzonenplanes erfolgt vorerst nicht. Dies wird
erst bei der Revision nachgetragen.
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Abbildung 54: Ausschnitt aus dem Gefahrenzonenplan "Neu"
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Von: Poll Siegfried <Siegfried.Poell@die-wildbach.at>

Gesendet: Dienstag, 19. September 2023 09:52

An: Petra Aschauer <Petra.Aschauer@gfoehl.gv.at>

Betreff: Gefahrenzonenanpassung Anwesen Starkl (Gst.Nr. 326/2 in der KG Seeb)

Sehr geehrte Frau Stadtamtsdirektorin Aschauer!

Aufgrund der gesetzten MaRnahmen (Erneuerung der Bricke durch die ABB, etc.) und der damit einhergehenden
Verbesserung der Abflussverhaltnisse im Bereich des Anwesens Starkl (Gst.Nr. 326/2 in der KG Seeb) darf im Anhang
die angepasste Gefahrenzonendarstellung (Adaptierung der Roten Gefahrenzonen) libermittelt werden. Diese
Gefahrenzonen werden auch in die nachste Revision des GZP Gfohl eingearbeitet.

Freundliche GriRe,
Siegfried Poll

Wildbach- und Lawinenverbauung
GBL Niederosterreich West

DI Siegfried Poll

Gebietsbauleiter-Stellvertreter

+43 2752 526 14-21

Fax +43 2752 526 14 - 22

Mobil +43 664 151 41 33

Josef Adimanseder-StraRe 4, 3390 Melk
siegfried.poell@die-wildbach.at
die-wildbach.at

Dem neuen Gefahrenzonen entsprechend bleibt die neue rote Zone innerhalb der Widmung
Gfrei, die neue gelbe Zone erhélt die Widmung Grinland-Land- und Forstwirtschaft. Die
Anderung bewirkt keine Neuausweisung von Bauland. Die Widmungsanpassung soll
ausschliel3lich bewirken, dass die agrarforstliche Bewirtschaftung, die mdglicherweise
bauliche Anlagen erfordert, an diesem bebauten Standort bestehen bleiben kann.

Die nunmehrige Widmung stellt zudem eine konsequente FortfUhrung der bisherigen Wid-
mungsstrategie dar. Die nun vorgesehene Widmung knlpft somit an die bestehende raumord-
nerische Entwicklung des Standortes an, fuhrt die bisherige Widmungsstrategie fort und dient
der Absicherung des Standortes mit den Instrumenten der zustandigen Widmungsbehdérde.

Im Zuge der Errichtung der neuen Brucke wurde mit den zustandigen Behorden der Bezirks-
hauptmannschaft eine Verbesserung der ErschlieBung des angrenzenden Waldes durchge-
fuhrt. Der neue Weg ist dem Gelande angepasst und schafft einfacher ErschlieBungsneigun-
gen. Die neue Wegfihrung wird im Flachenwidmungsplan nunmehr auch umgesetzt.
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Artenschutz

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um groftenteils eingezaunte und intensiv
genutzte Grinflachen, vereinzelt sind Neupflanzungen von Baumen vorhanden. Es besteht
keine Uberschneidung mit Natura 2000 Schutzgebieten oder einem Landschaftsschutzgebiet.
Durch die Zusatzfestlegung ,Offenlandflache” ist die Kultivierung von Grinland- sowie land-
und forstwirtschaftlichen Flachen aufgrund der damit verbundenen Einschrankungen nur ein-
geschrankt mdglich. Allerdings sichert man so waldfreie Kulturlandschaftsrdume langfristig
und somit auch wertvolle Lebensrdume. Hinweise auf ein Vorkommen von geschutzten Arten
nach NO Artenschutzverordnung wurden wahrend der Begehung nicht festgestellt. Erhebliche
negative Auswirkungen durch die Umwidmung auf Natur- und Artenschutz werden nicht ver-
mutet.

Die Festlegung der Widmung leitet sich aus der bereits bestehenden und behdrdlich aner-
kannten Nutzung der gegenstandlichen Flachen ab. Die Widmungsanderung liegt daher im
besonderen o6ffentlichen Interesse, da sie eine Anpassung an die tatsachlichen értlichen Ge-
gebenheiten sowie an die fachbehdrdliche Beurteilung — Willdbach- und Lawinenverbauung
darstellt.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemaR NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z 4 ... wegen eines rechtswirksamen Raumordnungsprogrammes des Landes oder anderer
rechtswirksamer Uberértlicher Planungen: Anderung der Abgrenzungen im Gefahrenzonen-
plan

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit der Aktualisierung des Gefahrenzonenplanes und ei-
ner Weganderung im Grinland. Sie entspricht insbesondere auch den Grundsatzen und
Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Wid-
mung liegt im besonderen 6&ffentlichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu keiner Erhohung der Baulandreserven.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwurdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Kriterien § 25a

o die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verflig-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

e kein Widerspruch zu Uberértlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht
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¢ sich die Widmungsflache auf3erhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu berticksichtigen ist

¢ die Widmungsflache nicht das Ausmal von zuklinftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt

4.11. AP 11 - Widmung einer Griinland-Sportanlage in Obermeisling

Einleitung und Ausgangssituation

Die im Eigentum der Gemeinde befindliche Flache entlang des Kremsflusses wird seit mehr
als zwei Jahrzehnten als 6rtlicher Kommunikations-, Begegnungs- und Freizeitbereich fur die
Bevdlkerung genutzt. Die konkrete Nutzung hat sich dabei laufend an den Bedurfnissen der
unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen sowie an deren gemeinsamen Sport-, Spiel- und Frei-
zeitinteressen orientiert.

Bereits der Ausschnitt aus dem Orthophoto aus dem Jahr 2001 zeigt, dass die Flache durch
FuRballtore als Ballspielflache genutzt wurde. Im Orthophoto aus dem Jahr 2007 sind dartber
hinaus Spielgerate erkennbar, wodurch die langjahrige Nutzung als Spiel- und Freizeitflache
zusatzlich dokumentiert wird.

Abbildung 55: Ausschnitt aus den Orthophotos 2001 und 2007, Kommunikationsflache Obermeisling
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Abbildung 56: Ausschnitt aus dem
aktuellen Orthophoto (2023), Kommuni-
kationsflache Obermeisling

Die derzeitige Widmungsfestle-
gung der Flache als Grinland —
Land- und Forstwirtschaft ent-
spricht somit nicht der tatsachli-
chen Nutzung der vergangenen
mehr als 20 Jahre. In diesem Zeit-
raum hat sich die Flache als wich-
tiger offentlicher Treffpunkt fir
alle Bevdlkerungsgruppen etab-
liert. Sie erflllt eine bedeutende
Funktion als niederschwelliger
Begegnungsraum und bietet Platz flr Freizeitaktivitaten, Feste, Wettbewerbe, Veranstaltun-
gen und sonstige gemeinschaftliche Nutzungen.
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Abbildung 57: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2008

Im Erlauterungsbericht zum Ortlichen Entwicklungskonzept wird fir Obermeisling folgende Zu-
kunftsperspektive formuliert:

Fiir Obermeisling gilt im Wesentlichen die Erhaltung des Ortsbereiches als Wohnstandort.
Entwicklungen werden im ortsiiblichen Ausmal3 zugelassen.

Obermeisling hat sich zu einem ruhigen Wohnstandort entwickelt, der zwar in den letzten Jah-
ren Basisinfrastruktur (Nahversorger) verloren, jedoch mit der Pfarrkirche und dem
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Vereinswesen einen Grundstock an sozialer und gesellschaftlicher Kommunikationsinfrastruk-
tur bewahrt hat. Nur wenn weiterhin dort Menschen wohnen und leben kénnen, wird diese
Lebensattraktivitat aufrecht zu erhalten sein. Durch die Lage an der Hochwasser geféhrden-
den Grol3en Krems mit ihren schluchtartigen Einschnitten inmitten des Ortsbereiches ist eine
neue Bebauung entlang des Hauptstrallennetzes kaum moglich. Aus diesem Grund kann es
gegebenenfalls nur zu einer mal3vollen Baulandabrundung zur Deckung des ortseigenen Be-
darfs kommen.

Die engeren und weiteren Uferbereiche entlang der GroBen Krems sollen zuklinftig von jegli-
cher Bebauung freigehalten werden. Die Hochwassersituation der letzten Jahre zeigt sehr
deutlich diese Notwendigkeit, dass dem Wasser nicht nur in Extremsituationen gerade im Nah-
bereich von Siedlungen entsprechend viel Abfluss- und Ausbreitungsraum zur Verfligung ge-
stellt werden soll.

In diesem Zusammenhang miissen auch die allgemeinen Zielsetzungen des Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes in Hinblick auf Erholung und Freizeitgestaltung betrachtet werden. Hier
heil’t es:

e Verstarkte Einbeziehung der Erholungsnutzung entlang/an der/n Gewéssern
e Schutz, Erhaltung und Revitalisierung des Kremstals
e Schutz und Weiterentwicklung vorhandener FlieBgewésser-Korridore

Restriktiver Schutz der Béden in den Tabuzonen
(Ausweisung siehe Plan: 04018-206 - ,Analyse der Wasserverhéltnisse®)

Dort, wo Gefahrdungsbereiche fiir die Hochwasser-Abflussbereiche der FlieBgewésser (30-
jahrliches und 100-jéhrliches Hochwasser), wo rote und gelbe Zonen der Wildbachgefdhrdung,
wo Brunnen- und Quellschutzgebieten ausgewiesen sind, darf keinerlei Baulandwidmung und
keine Bebauung im Griinland erfolgen. Die landwirtschaftliche Nutzung darf hier nicht intensiv
erfolgen, sondern pfleglich, im Sinne einer vorbeugenden ,Schutz®-Flachennutzung, den in
diesen Zonen bestehenden Gefahren entsprechend angepasst. Die Umsetzung dieses
Schutzzieles geschieht im Rahmen der gesetzlich zu Verfiigung stehenden Instrumentarien
und Foérderungsrichtlinien.

Verstérkte Einbeziehung der Erholungsnutzung entlang/an der/n Gewédssern

Das Hauptgewésser-Netz soll als Grundlage fiir 6ffentliches, begleitendes Wegenetz fiir Nah-
erholung in extensiver Form genutzt werden, ebenso dazu geeignete Teiche mit ausgedehnten
Ruhezonen.

Im Umweltbericht zum Ortlichen Entwicklungskonzept werden die Themen der Schutzgiter
behandelt. Sie zielen auf die Erhaltung der Bestandswidmungen und -nutzungen ab sowie
deren Verbesserungen.
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Entwicklungskonzept Obermeisling
Entwickiungen werden derm ortsubbchen Ausmal zugelassen
Schutzgut Bewertung
Schutzgut Boden Die baulichen Entwicklungen sind im Wesentiichen smgafroren. Ein gegenuber

dem 1ST-Zustand erhohter Bodenverbrauch und/oder ein steigender Versiege-
lungsgrad sind daher aus den Festlegungen nicht ableitbar Alle Offenlandfiachen
im Tal weisen Bodengiten mit Potenzial zur Nutzungsaufgabe auf, die thy. aus
Naturschutzgrunden, am Talboden auch aus Hochwasserschutzgrunden offenge-
haiten, also landwirtschaftiich genutzt werden sollen

Schutzgut Wasser Fur die Abflussverhaltnisse ist die gezielte Freihaltung der Tabuzonen von unge-
eigneten Nutzungen (v.a. such Bebauung) vorgegeben Die enzigen Konfliktpunk-
te mit dieser Zielsetzung sind die bereits bebauten Fiachen im Hochwasserab-
flussberesch. Daher erfolgt die Ausweisung von Retentionsraumen mit extensiver
landwarischaftlicher Nutzung, Der gesamie FhielRgewasserkormidor soll kunftig als
besonderer Landschaftsraum Kremstal geschitzt erhalten und revitalisiert werden
Schutzgut Luft/Klima Die Entwicklungsfestiegungen begunstigen z T. das Mikroklima. Durch die Festle-
gungen wird das vorhandene Verkehrsaufkommen auf dem qualitativ relativ gut
ausgebauten Strallennetz gegenober dem IST-Zustand mcht erhoht. Schutz,
Erhaltung und Revitalisierung des Kremstales verbessert langfristig die lokalklima-
hische Situation. Betniebliche Entvackiungen, die uber das Ausmal einer wie immer
gearteten Belastung von agranschen Betnieben im Siediungsverband hinausgehen
werden durch das Entwicklungskonzept ausgeschlossen

Schutzgut Tiere, Planzen und Lebensraume Der Landschaftsraum Kremstal soll in seiner Besonderheit als enges Durchbruchs-
tal in Zusammenhang mit den Zielen zum hier tiw. liegenden Natura 2000 Gebiete
und seinen Schutzgltern, zur okologischen Funktionsfahigkeit der Uterbegledzo-
nen, zur Sicherung der FlieBgewasserqualital und zur Sicherung der Hochwasser-
Retentionsgebiete geschtzt, erhalten und wo notwendig revitalisiert werden, Die
Konflikizonen mit diesen Zielsetzungen sind die bereds bebauten Flachen. Die
resinktive Offenhaltung der Tallandschaft soll durch Steusrung von Veranderun-
gen der Wald-Grunland-Dynamik geschehen

Schutzgut Mensch (Erholung, Lamimmissio- | Kunftg soll gerade im Kremstal eme verstarkie Einbeziehung der Erholungsnut-

nen) zung entlang/an der/n Gewassem geschehen. Das Kirchen-Pfarrhof-Ensemble von
Obermeishing solite in diesem Zusammenhang auch aufgewertet werden
Schutzgut Landschaft Da Schutz, Erhaltung und Rewitalisierung des Kremstales, inklusive der daran

angepassten histonschen KulturgUter oberste Zielsetzung ist, kann das Land-
schaftsbild in groflen Bereichen erhalten bzw. verbessert werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter Da dwe Erhallung des gesamten Kremstales auch mit Kirchen-Ensaemble, Klein-
denkmalern, Bodendenkmaler usw. ein Hauplziel der Entwickiungsplanung ist,
sind gegenuber dem IST-Zustand keinerei negativen Veranderungen ableitbar Im
Speziellen gilt des die Kirche in ihrer dominanten Lage zu erhalten

Abbildung 58: Auszug aus dem Umweltbericht zum OEK 2008

Um die seit Langem bestehende Nutzungssituation abzusichern strebt die Gemeinde konkrete
kleinrdumige Widmungsanpassungen an.

Raumlicher Bezug

KG Obermeisling, Gst. 10, 8/1

Widmungséanderung

Rechtskraftige Widmung geplante Widmung in m? ‘

Grinland-Land- und Forstwirtschaft  Verkehrsflache-privat 460
Grunland-Land- und Forstwirtschaft =~ Grunland-Freihalteflache 510
Grinland-Land- und Forstwirtschaft =~ Griinland-Gringurtel 550
Grinland-Land- und Forstwirtschaft = Grinland-Sportflache 3200
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Abbildung 59: Ausschnitt aus dem
v Anderungsplan, Obermeisling samt
Detailiberlagerung mit dem aktuellen

Orthophoto

>

Motivation und Interessensabwagung

Die gegenstandliche Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde und wird seit Jahrzehn-
ten als informeller Freizeit-, Spiel- und Aufenthaltsbereich im Freien genutzt. Die bestehende
Nutzung war bereits zum Zeitpunkt der Festlegung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes vor-
handen und wurde demnach sowohl bei den Zielsetzungen und geplanten MalRnahmen als
auch im Rahmen der umweltstrategischen Beurteilung mitbertcksichtigt.

Die Widmungsanderung stellt daher keine Neuinanspruchnahme von Flachen dar, sondern
dient der raumordnungsfachlichen Absicherung und Prazisierung eines bestehenden Nut-
zungsbestandes. Die bisherige Basiswidmung Griinland — Land- und Forstwirtschaft entspricht
weder der tatsachlichen Nutzung noch der funktionalen Bedeutung der Flache. Auch aus den
Orthofotos ist erkennbar, dass seit langerem keine agrarische Nutzung mehr stattfindet.

Im Zuge der Prufung der geeignetsten Widmung wurden mehrere Widmungskategorien ge-
genubergestellt.

Widmungsuberlegung Ersteinschatzung,-beurteilung Umsetzung
Variante 1 fur die Flachen gibt es kein nachhaltige nicht zutreffend und
Grinland-Parkanlage:  Flachen, Gestaltungskonzept und keine umsetzbar

die zur Erholung und/oder Repra- parkahnliche Elemente; ebenso verfiigt

sentation im Freien dienen und die Gemeinde Uber kein Konzept zur

nach einem Gesamtkonzept ge- Errichtung von Parkanlage in

staltet und bepflanzt sind oder dezentralen Orten

werden sollen

Variante 2 FuBballtore, Spielgerate weisen auf die zutreffend, aber
Grinland-Sportanlage:  Flachen = Verwendung der Flache unter anderem doch auch

fur Sport- und Freizeitgestaltung
im Freien.

Variante 3

Grinland-Spielplatze: Flachen,
die fur offentliche Spielplatze
bestimmt sind

auf “DorffulRballspiele” hin; die Flache gilt
als Treffpunkt fur Jung und Alt; es wird

eingeschrankt

aber kein Sport im Sinne von
Mannschaftssport oder Wettkampfsport
ausgelbt

nicht zutreffend und
zielfiihrend

eine Nutzung im Sinne eines Spielplatzes
in der offentlichen Wahrnehmung nicht
gegeben
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Nullvariante Widerspruch zur tatsachlichen Nutzung nicht zutreffend und
Verbleiben bei Griinland-Land- zielfiihrend
und Forstwirtschaft

Eine Widmung als Grinland-Parkanlage erscheint mangels parkahnlicher Gestaltung, ent-
sprechender Bepflanzung und Ubergeordnetem Gestaltungskonzept nicht sachgerecht. Eine
Widmung als o6ffentlicher Spielplatz bildet die tatsachliche Wahrnehmung und Nutzung der
Flache ebenfalls nicht ausreichend ab. Die Beibehaltung der bestehenden Widmung Griinland
— Land- und Forstwirtschaft ware aufgrund des offensichtlichen Widerspruchs zur tatsachli-
chen Nutzung raumordnungsfachlich nicht zweckmafig. Die Widmung Grinland-Sportanlage
bildet die bestehende Funktion der Flache als generationenibergreifender Treffpunkt fir Spiel,
Bewegung und Freizeitgestaltung im Freien am zutreffendsten ab. Gleichzeitig ist zu berlck-
sichtigen, dass mit dieser Widmung grundsatzlich auch intensivere sportliche Nutzungen so-
wie bauliche Nebenanlagen wie Kabinen oder Sanitdranlagen verbunden sein kdnnten. Da
eine derartige Entwicklung am Standort weder beabsichtigt noch raumordnungsfachlich er-
wlnscht ist, wird die zuldssige Nutzung entsprechend eingeschrankt. Sportwettkdmpfe sowie
Nutzungen mit vereins- oder wettkampfsportlichem Charakter sollen ausgeschlossen werden.
Damit wird klargestellt, dass auch keine darauf bezogenen baulichen Einrichtungen erforder-
lich oder zulassig sein sollen.

Die geplante Widmung dient somit ausschlieBlich der Sicherung einer bestehenden, extensi-
ven Freizeitnutzung. Eine ,stadionahnliche” oder intensivere sportliche Nutzung wird durch die
gewahlte Festlegung ausdricklich vermieden. Auch die GroRRe der Flache von rund 3.200 m?
spricht gegen eine Eignung flr wettkampforientierte Sportnutzungen.

Besondere Bedeutung kommt der Lage im Uferbereich der GroRen Krems zu. Die im Ortlichen
Entwicklungskonzept dargestellten Tabuzonen fir Bebauung zielen insbesondere darauf ab,
ungeeignete bauliche Entwicklungen zu vermeiden und sensible Abschnitte von intensiven
Nutzungen freizuhalten. Die geplante Widmung steht diesem Ziel nicht entgegen, sondern un-
terstltzt es: Die Flache bleibt auch kinftig frei von klassischer Bebauung. Im Nahbereich des
Kremsflusses wird dartber hinaus eine Grinland-Freihalteflache-Retention vorgesehen,
wodurch ein Abschnitt entlang des Hochwasserdammes dauerhaft freigehalten wird. Diese
Festlegung dient unter anderem der Sicherung der Zuganglichkeit sowie der laufenden In-
standhaltung des Hochwasserschutzes.

Aus der bestehenden Nutzung ergibt sich auch die Festlegung einer privaten Verkehrsflache.
Diese bildet die Verlangerung der offentlichen Zufahrt und dient ausschlie3lich der internen
ErschlieBung der Freizeitanlage. Die Flache bleibt unbefestigt und flhrt daher zu keiner zu-
satzlichen Versiegelung.

Die geplante Widmungsabgrenzung wurde zudem im Hinblick auf wasserwirtschaftliche Be-
lange gepruft. In der Stellungnahme der WA 3 vom 7. Mai 2026 wird festgehalten, dass die
Abgrenzung entlang des Hochwasserdammes erfolgt und die geplanten Widmungen und Nut-
zungen demnach als hochwasserfrei betrachtet werden.

Im Norden der Flache wird durch die Festlegung eines Grunland-Gringurtels eine rdumliche
Puffer- und Abstandszone zum benachbarten Wohngebiet sowie zu den angrenzenden Haus-
garten geschaffen. Damit werden mdgliche Nutzungskonflikte reduziert und die Vertraglichkeit
mit der bestehenden Wohnnutzung verbessert. In einem kleinraumigen Teilbereich kann die
Grungurtelfestlegung aufgrund bereits erfolgter baulicher MalRnahmen auf privatem Grund
nicht umgesetzt werden; dort bleibt die bestehende Widmung unverandert.
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Die MalRnahme ist auch aus siedlungs- und umweltfachlicher Sicht vertretbar. Die Flache ist
bereits erschlossen, weist keine geogenen Gefahrdungen auf und ist augenscheinlich nicht
feucht. Die Lage und teilweise Beschattung begunstigen die bestehende Freizeitnutzung. We-
der die siedlungsraumliche Entwicklung der Gemeinde noch jene einer Nachbargemeinde wird
beeintrachtigt. Agrarische Produktionsflachen werden faktisch nicht in Anspruch genommen,
da eine landwirtschaftliche Nutzung seit Langem nicht mehr besteht. Auch der freie Land-
schaftsraum und wesentliche Landschaftsfunktionen werden durch die Widmungsanpassung
nicht beruhrt.

Laut Regionalem Raumordnungsprogramm flir den Raum Krems liegt die Flache weder inner-
halb eines erhaltenswerten Landschaftsteiles noch innerhalb einer Uferzone. Die Widmungs-
mafRnahme steht daher auch den regionalplanerischen Festlegungen nicht entgegen.

NOLGHL Ny 147005 - Assgepeben ws 21 2o 20

Arkago 2 Rogionalu Raumordnungsprogramm
Raum Kroms Abbildung 60: Ausschnitt aus dem planlichen Teil zum Regionalen

Logondie e o Anlogen 3 - 14 Raumordnungsprogramm Raum Krems, Obermeisling

Insgesamt Uberwiegt das o6ffentliche Interesse an einer rechtssicheren, funktionsgerechten
und zugleich nutzungsbeschrankten Widmung der bestehenden Freizeitflache gegenuber der
Beibehaltung einer nicht mehr zutreffenden land- und forstwirtschaftlichen Widmung. Die Mal3-
nahme ist als geringflgige Anpassung an den Bestand zu beurteilen, da keine neue Nutzung
begrindet, keine zusatzliche Rauminanspruchnahme ausgeldst und keine intensivere bauli-
che Entwicklung erméglicht wird. Vielmehr werden die Zielsetzungen des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes, insbesondere die Freihaltung sensibler Uferbereiche von Bebauung, durch
die geplante Widmung prazisiert und abgesichert.

Die Raum- und Umweltvertraglichkeit der Malinahme ist somit gegeben.

E, 107



L GRCHL

Ortliches Raumordnungsprogramm 2008 11. Anderung-Entwurf

Artenschutz

Bei den Flachen handelt es sich um einen Sport- und Spielplatz mit bereits vorhandener
unversiegelter Zufahrt. Es besteht keine Uberschneidung mit Natura 2000 Schutzgebieten
oder einem Landschaftsschutzgebiet. Es wird durch die Widmungsanpassung von keinen
erheblichen Anderungen des IST-Zustandes ausgegangen, auBerdem wird durch die
Widmung Grunland-Grungurtel der Weidenbestand entlang der Flachen gesichert. Es wird von
keinen erheblichen Auswirkungen auf Natur und Artenschutz ausgegangen.

Anderungsanlass
Die Anderung wird begriindet gemal NO ROG 2014 § 25 Abs. 1a
Z 1 ... Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes

Z6 ... wenn dies zur Vermeidung von

Entwicklungsdefiziten dient: der Wegfall, die Instandhaltung und Erneuerung des Treffpunktes
mit ortsvertraglichen Spiel- und Sportgerate aufgrund eines Widmungswiderspruches wirde
die Wohnqualitat der Ortschaft Obermeisling extrem schwachen

Zusammenfassung

Die geplante Widmung geht einher mit den umgebenden Nutzungen im Kleinraum von Ober-
meisling. Sie entspricht insbesondere auch den Grundsatzen und Festlegungen des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes und der Stammverordnung. Die Widmung liegt im besonderen 6ffent-
lichen Interesse der Gemeinde.

Durch die Widmungsanderung kommt es zu KEINER Erhéhung der Baulandreserven.

Durch die vorgesehene Widmungsanderung werden rechtlich schutzwirdige Interessen Dritter
nicht beeintrachtigt.

Kriterien § 25a

e die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfig-
barkeit der neuen Baulandflachen aktuell dokumentiert sind

e kein Widerspruch zu uberortlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtli-
chen Vorgaben besteht

¢ sich die Widmungsflache auRerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen be-
findet, wobei auch der Artenschutz zu bertcksichtigen ist

o die Widmungsflache nicht das Ausmal} von zukinftig 1ha Wohnbauland und 2ha Be-
triebsgebiet Ubersteigt
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5. Flachenbilanz nach geplanter Anderung

11. Anderung-Entwurf

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Anderung ergeben sich Anderungen in den Zahlen
zur Flachenbilanz gem. § 13 Abs. 5 NO ROG 2014. In Summe erhoéht sich die als Bauland
ausgewiesene Flache nur geringfligig im Bereich des Wohnbaulandes.

gesamt| bebaut:| unbebaut: Bauland-
davon: Reserve|
in ha: in ha: in ha:| AufZone| befristetl Vertrag in %
(A) (B) ©) [
Bauland-Wohngebiet 76,38 63,30 13,07 0,00 0,42 0,60 17,1
Bauland-Kerngebiet 25,33 23,73 1,60 0,00 0,00 0,00 6,3
Bauland-Agrargebiet 66,89 59,79 7,10 0,00 0,09 0,13 10,6
Bauland-erhaltenswerte 2,21 1,51 0,70 0,00 0,00 0,00 31,5
Ortsstruktur
Bauland-Wohngebiet fur 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nachhaltige Bebauung
Bauland-Kerngebiet fur 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nachhaltige Bebauung
Zwischensumme 1: 170,80 148,33 2247 0,00 0,51 0,72 13,2
Bauland-Betriebsgebiet 31,02 21,81 9,22 4,85 0,00 0,00 29,7
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebiet 12,01 8,06 3,95 0,00 0,00 0,00 32,9
Bauland- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
verkehrsbeschranktes
Betriebsgebiet
Bauland- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
verkehrsbeschranktes
Industriegebiet
Zwischensumme 2: 43,03 29,86 13,17 4,85 0,00 0,00 30,6
SUMME: 213,83 178,19 35,64 4,85 0,51 0,72 16,7
Art der Ermittlung: digital

(A): AufschlieBungszone gem. § 16 Abs. 4

(C): Vertragsbauland gem. § 17 Abs. 2

(B): befristetes Bauland gem. § 17 Abs. 1

(D): unbebaut/gesamt*100
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6. Folgekosten druch die geplanten Widmungsmalnahmen

Durch die geplanten Widmungsmaflinahmen entstehen der Gemeinde keine Kosten fir infra-
strukturelle Malnahmen.

Gfohl, 08.06.2026

Fur den Gemeinderat Kommunaldialog Raumplanung GmbH
der Stadtgemeinde Gféhl Ingenieurbiiro fir Raumplanung & Raumordnung
Fn 416995d, LG St. Polten

Bgm. Bmstr.Ing. Franz Holzer Dipl. Ing. Margit Aufhauser-Pinz
Michael Stegmaier, M.Sc.

A-3542 Gféhl, Hauptplatz3 A-3130 Herzogenburg, Riefthalgasse 12

(fdr die Erstellerin) (fdr die fachliche Ausarbeitung)
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7. Anlage

Formulare zur Bestéatigung der Voraussetzungen gem. § 25a Abs. 1 NO ROG 2014
Stellungnahmen zu Planungskonsultationen

Amt der NO Landesregierung Abteilung Wasserbau zu AP 11

Wildbach- und Lawinenverbauung-forsttechnischer Dienst zu AP 6 und AP 8

Geb-Datenblatter

Ausschnitt Flachenwidmungsplan-Entwurf

Ausschnitt zum Plan Darstellung der Anderungen
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