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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005 7. Anderung — Umweltbericht

1 EINLEITUNG

1.1. Allgemeines

Das Ortliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Zeillern wurde im Jahr 2005 erstellt.
Die inhaltlichen Festlegungen des OEK wurden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt
einer strategischen Umweltprifung unterzogen.

Das gegenstandliche Anderungsverfahren behandelt Anderungen des soeben erwéhnten Ent-
wicklungskonzeptes hinsichtlich der ,Ausweisung von Flachen flr betriebliche Entwicklung®.
Eine SUP ist bei der Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes obligatorisch durchzu-
fihren.

Die Gemeinde hat im Oktober 2018 der Umweltbehdrde das Vorprifungsverfahren zur Stra-
tegischen Umweltpriifung als Grundlage fir die geplante 7. Anderung des Ortlichen Raumord-
nungsprogramms vorgelegt. Die Behérde teilte in ihren Schreiben vom 29. November 2018
und 04. Dezember 2018 (RU1-R-736/050-2018) der Gemeinde mit, dass die Ergebnisse der
Vorprifung zur strategischen Umweltprifung als schliissig bezeichnet werden kénnen.

e Der Sachverstandige fir Raumordnung (Gutachten vom 29. November 2018, RU2-O-
736/076-2018) erachtet den abgegrenzten Untersuchungsrahmen als vollstandig.

Der vorliegende Umweltbericht geman Art. 5 Abs. 1 bzw. Anhang 1 der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Gber die Prifung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Plane und Programme dient der Dokumentation und Erlaute-
rung der im Rahmen der strategischen Umweltprifung durchgeflhrten Untersuchungen. Unter
Planen und Programmen im Sinne der RL 42/2001/EG (SUP-Richtlinie) werden in der Ortli-
chen Raumplanung die Ortlichen Entwicklungskonzepte und die Flachenwidmungsplane ver-
standen. Diese Plane missen mit den Zielsetzungen der EU-Richtlinie Gbereinstimmen.

Es wird untersucht, inwieweit die Realisierung der Ziele und MaBnahmen des Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes den Umweltzustand der Gemeinde beeinflusst. Generell ist klarzustellen,
dass bei der Abschatzung der zu erwartenden Auswirkungen von einer rechtskonformen Nut-
zung bei der Realisierung der Zielsetzungen, MaBnahmen und Widmungsfestlegungen aus-
zugehen ist und die entsprechenden Materienrechte eingehalten werden.

Die moglichen Auswirkungen der Planung sind darzustellen und zu erfassen. Die strategische
Umweltprifung ist ein Instrument zur Integration von Umweltaspekten in der Planung.

Die jeweils planende Gebietskdrperschaft — das ist bei der Ortlichen Raumordnung der GE-
MEINDERAT - fUhrt die Strategische Umweltprifung durch.

Definition von Prifungsgegenstand, Untersuchungsrahmen und Struktur des Umweltberichts

Durch die SUP soll schon bei der Planung von RaumordnungsmaBnahmen eine Auseinander-
setzung mit den Umweltaspekten im Gemeindegebiet erfolgen. Im Zuge der Vorbereitung des
Verfahrens zur Anderung des Flachenwidmungsplans bzw. des Ortlichen Entwicklungskon-
zeptes wurden verschiedene Entwiirfe zu den geplanten Zielsetzungen erstellt. Im § 25 Abs.

E——
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005 7. Anderung — Umweltbericht

4 NO ROG 2014 werden die Bearbeitungsschritte im Rahmen der strategischen Umweltprii-
fung vorgegeben. Fir die Zielsetzungen, Festlegungen und planerischen MaBnahmen in der
Ortlichen Raumplanung sind unter Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten Planungs-
varianten zu entwickeln. Die géangige Literatur und Durchfihrungspraxis spricht vom Ausarbei-
ten, Dokumentieren und Bewerten von ,vernunftigen® und maoglichst realistischen Alternativen,
die zu einem mdglichst friihen Zeitpunkt im Planungsprozess durchleuchtet und berlcksichtigt
werden.

Die Erlauterungen zum Umweltbericht enthalten daraus abgeleitet im Wesentlichen:

e die Gegenuberstellung der vorliegenden Vorentwrfe und Planungsvarianten;
¢ die Auswahl eines geeigneten Entwurfs;
o die Darstellung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen;

e im Bedarfsfall: die Erarbeitung von MonitoringmafBnahmen (Der Umweltbericht hat
gegebenenfalls eine Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen — so
genannte MonitoringmaBnahmen zu enthalten. Art, Umfang und Zeitpunkt des Mo-
nitorings bestimmt die Gemeinde selbst.)

Das Ergebnis des Umweltberichts ist die Zusammenfassung verflgbarer Informationen, die
zusammenschauend bewertet und als Entscheidungsgrundlage flr den Verordnungsgeber
aufbereitet werden.

Die Strategische Umweltprifung erzwingt keine inhaltlichen Ergebnisse fiir die Be-
horde, weder fir die Gemeinde noch fiir die Aufsichtsbehérde. Vielmehr sind die Ergeb-
nisse in der Beschlussfassung durch den Gemeinderat in Erwédgung zu ziehen.

Methoden

Digitale Katastermappe, Gebaude- und Wohnungsregister, Gelandehéhenmodell, Orthophoto
und zahlreiches EDV-basierendes Datenmaterial bilden die Basis flr die umfassende Betrach-
tungsweise der Gemeinde nach innen und erleichtern den Blick von auBBen. Weiters wurden
all jene Unterlagen und Daten als Beurteilungsgrundlage herangezogen, die dem Verord-
nungsgeber (Gemeinderat) von den Festlegungen der Ubergeordneten Institutionen zur Ver-
flgung stehen (insbesondere Grundlagen und Aussagen zum Landschaftsschutzgebiet und
den Europaschutzgebieten). Punktuelle Lokalaugenscheine vor Ort erganzen diese Unterla-
gen soweit als mdglich. Eine Beobachtung des Raumes Uber einen langeren Zeitraum wurde
nicht durchgefthrt.

Die im gegenstandlichen Umweltbericht betrachteten Schutzglter wurden dem ,Leitfaden zur
strategischen Umweltpriifung in der &rtlichen Raumordnung Niederdsterreichs geman NO
ROG 1976 (Amt der NO Landesregierung 2005)“ entnommen und projektbezogen erganzt.
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Im Zuge des SCOPINGS wurden jene Umwelt- und Raummerkmale identifiziert, die durch die
Planung womdglich erheblich beeinflusst werden kénnen. Aufbauend auf den Ergebnissen
des Screenings hat die Gemeinde entschieden, dass eine strategische Umweltprifung mit ei-
nem Umweltbericht erstellt werden muss. Diese Untersuchungsparameter werden im Detail
betrachtet und griinden auf dem von der Umweltbehérde gepriften Abgrenzungskriterien des
Scopings. Diese Abgrenzungskriterien werden im folgenden Abschnitt der Vollstandigkeit hal-
ber noch einmal angefuhrt.
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005

Scoping

Thema ,,Naturschutz und Wald“ — Schutzgut Wald

7. Anderung — Umweltbericht

Auswirkungen oder Unvertrag-
lichkeiten

Untersuchungen, Erlauterungen im Umweltbericht mit Bezug zur Grundlagenforschung

Relevante Schutzvorgaben, -
Schutzzielfestlegungen

Bearbeitungsbedarf

Methode

Detaillierungsgrad

Wald: Erhaltung der Funkti-
onsféhigkeit

Festlegungen des Waldentwicklungs-
planes

Ausstrahlungswirkungen auf Waldge-
biete

Flachenanalyse und Gegenuberstellung mit
der Gesamtwaldflache in Gemeinde und
Region

Abschatzung der Beeintrachtigung durch
Ausstrahlung

Tabellarische Flachenauswertung

Variantenvergleich

Thema ,,Standortgefahren“ — Schutzgut Mensch

Auswirkungen oder Unvertréag-
lichkeiten

Untersuchungen, Erlauterungen im Umweltbericht mit Bezug zur Grundlagenforschung

relevante Schutzvorgaben,
Schutzzielfestlegungen

Bearbeitungsbedarf

Methode

Detaillierungsgrad

Geogene Gefahren (Rutsch-
prozesse)

Bestehende Geféahrdungspotentiale
mitsamt Auswirkungen

Untersuchung der Ist-Situation und magli-
che Prognosen der Auswirkungen

Einholen von geologischem Gutachten

Verbale Darstellung der Verhaltnisma-
Bigkeiten: grundsétzliche Aussagen,
textliche und ggf. grafische Beschrei-
bung;

Variantenvergleich
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005

Thema ,,Kultur/Asthetik“ — Schutzgut Landschaft

7. Anderung — Umweltbericht

Auswirkungen oder Unvertréag-
lichkeiten

Untersuchungen, Erlduterungen im Umweltbericht mit Bezug zur Grundlagenforschung

Relevante Schutzvorgaben, -
Schutzzielfestlegungen

Bearbeitungsbedarf

Methode

Detaillierungsgrad

Erhaltung des Landschaftsbil-
des

Sichtpunkte und Sichtachsen in den
Landschaftsraum und seine Erlebbar-
keiten und Wahrnehmbarkeiten

pragende Elemente des Landschafts-
bildes

Landschaftskulturelle und landschafts-
bildwirksame Bereiche

Dokumentation der landschaftskulturellen
Vorpragung des Landschaftsraums

Darstellung und Bewertung von bedeuten-
den Elementen der Landschaft und des Na-
turraumes

Darstellung der asthetischen Funktionsfa-
higkeit der prdgenden Bereiche und ihrer
Sensibilitédten

Planliche Dokumentation im MaBstab
der OK 50, grobe fotografische und text-
liche Beschreibungen von wesentlichen
Einzelelementen

Variantenvergleich

Thema ,,Menschliche Gesundheit und Sachwerte*“ — Schutzgut Mensch

Auswirkungen oder Unvertrag-
lichkeiten

Untersuchungen, Erlauterungen im Umweltbericht mit Bezug zur Grundlagenforschung

Relevante Schutzvorgaben, -
Schutzzielfestlegungen

Bearbeitungsbedarf

Methode

Detaillierungsgrad

Sicherung gesunder Lebens-
verhaltnisse

Belastungen, Einwirkungen und Aus-
wirkungen auf den Lebensraum und
menschliche Standortqualitaten

Untersuchung der IST-Situation und Ab-
schéatzung einer méglichen Prognose

Dokumentation der Distanzen/Erreich-
barkeiten und Nutzungsfunktionen des
Standorts zu Bereichen mit Wohnfunk-
tion

Variantenvergleich
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005 7. Anderung — Umweltbericht

Thema ,,Untergrund und Boden, Versiegelung“ — Schutzgut Boden

Auswirkungen oder Unvertrdg- | Untersuchungen, Erlauterungen im Umweltbericht mit Bezug zur Grundlagenforschung
lichkeiten

relevante Schutzvorgaben, Bearbeitungsbedarf Methode Detaillierungsgrad
Schutzzielfestlegungen

Flachenverbrauch (Minimie- geschatzter Flachenverbrauch je Pla- Analyse Kataster und GDB-Daten und Pro- | Tabellarische Auswertungen und textli-
rung) entsprechend NO ROG nungseinheit und Nutzungsarten (Inan- | jektdaten (Planungsdaten) bezogen auf die | che Beschreibungen bezogen auf die
2014 spruchnahme von Landschaftsraum) Gemeinde Gemeinde;

Darstellung der VerhaltnismaBigkeiten in
Bezug auf land- und forstwirtschaftliche

Minimierung des Bodenver- Produktivitat

brauches im Rahmen der Pro-
jektumsetzung/ Widmung im

Flachenwidmungsplan . . .
Variantenvergleich der Betriebsstand-
orte in der Gemeinde

Bodenversiegelung Geschatzter Versiegelungsgrad je Pla- | Analyse Kataster und GDB-Daten und Pro- | Tabellarische Auswertungen und textli-

L , nungseinheit und Nutzungsarten jektdaten (Planungsdaten) bezogen auf die | che Beschreibungen bezogen auf die

Minimierung de; Versiege- einzelne Gemeinde; Gemeinden; Darstellung der zu erwar-

Iungsgrades beim konkreten L tenden Versiegelungsbereiche

Projekt Dokumentation Uberértlicher Festlegungen

und Nutzungsbeschrankungen Darstellung der VerhaltnismaBigkeiten
Statistik Bodenversiegelung Variantenvergleich der Betriebsstand-

orte in der Gemeinde
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005

1.2.

7. Anderung — Umweltbericht

Grundsitzliche Uberlegungen und Planungsvoraussetzungen

NO ROG 2014

Die Strategische Umweltprifung orientiert sich an allgemein anerkannten Grundséatzen und
Zielen fir Planungen der Umweltqualitét, die auch im NO ROG als Leitziele (§1) festgelegt
sind. Das Ortliche Entwicklungskonzept beriicksichtigt diese Umweltkriterien und folgt dem-
nach folgenden Grundsatzen:

Sparsamer und schonender Umgang mit Béden

Minimierung der Belastung der Bevdlkerung mit LArmimmissionen
Vermeidung/Minimierung von Schadstoffimmissionen in die Luft
Freihalten von Flachen mit besonderer Bedeutung fir das Kleinklima
Schutz und Erhaltung des traditionellen Orts- und Landschaftsbildes
Schutz und Erhaltung der traditionellen Kulturlandschaft

Sicherung der flr die Erholung der Bevolkerung bedeutenden Flachen und Ein-
richtungen

Schutz und Erhaltung bedeutender Sachguter

Schutz und Erhaltung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der Landschaft

OEK 2005 (Uberarbeitung 2019)

(1) Allgemeine Entwicklungsziele

Die Marktgemeinde Zeillern bekennt sich zur Verantwortung der Sicherung einer
hohen Lebensqualitdt. Ausgehend von den menschlichen Grundbedlrfnissen ist
unter Bedachtnahme auf

die Erhaltung der nattirlichen Lebensgrundlagen,

den gréBtmaoglichen Schutz der Umwelt,

die abschatzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Be-
wohner

sowie auf die Ziele des Klimabiindnisses

der Gemeinderaum bestmdglich zu nutzen und als Lebensraum der Wohnbevélkerung
lebenswert zu gestalten.

(2) Bevolkerungsentwicklung

Die Marktgemeinde Zeillern strebt ein, der Entwicklung in den letzten Volkszéh-
lungsperioden entsprechendes, weiterhin kontinuierliches Bevélkerungswachstum
an. Um Folgewirkungen wie weiteren Landschaftsverbrauch und hohe Infrastruk-
turaufwendungen zu minimieren, soll der Einwohnerzuwachs insbesondere auch
durch die vollstandige Nutzung vorhandener Baulandreserven erreicht werden.
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Ortliches Raumordnungsprogramm 2005 7. Anderung — Umweltbericht

(3) Naturraum - Erholungsraum

1. Sicherung der Leistungsfahigkeit und nachhaltige Weiterentwicklung der Kulturland-
schaft zur Erhaltung der Stabilitat des Landschaftsraumes und einer gesunden Lebens-
grundlage.

2. Erhaltung und Sicherung 6kologischer Besonderheiten.

3. Sicherung der Erholungsfunktion und Erhaltung der Wohlfahrtsfunktion der Landschaft.

(4) Wirtschaft

1. Sicherung, VergrdBerung und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes in Zeillern
zur Verringerung der Pendelwanderung und zur Verkehrsvermeidung.

2. Aufrechterhaltung einer funktionierenden Nahversorgung in der Gemeinde.

3. Nachhaltige Weiterentwicklung der Landwirtschaft.

(5) Baulandentwicklung

1. Kein weiterer Landschaftsverbrauch

e Aktivierung des Nutzungspotenzials bestehenden Baulandes statt Neuausweisung
von Baulandflachen auBerhalb der planlich dargestellten Siedlungsgrenzen.

e Mdgliche Wohn- und Betriebserweiterungen innerhalb des bestehenden Siedlungs-
verbandes in den in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes dargestellten
Bereichen.

2. "Lebens- und Alltagsraum der kurzen Wege" - Verfolgung von

Ordnungsprinzipien einer Siedlungsstrukturentwicklung zum Abbau von

Mobilitdtszwangen.

¢ Nach Mdglichkeit Funktionsmischung von wichtigen Lebensbereichen des Alltages
(Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung, Ausbildung, soziale Infrastruktur, Erholung
und Freizeit).

3. Sicherung einer hohen Wohnstandort- und Wohnumfeldqualitat.

(6) Erhaltung und Gestaltung des regionstypischen Orts- und Landschaftsbildes

(7) Verkehrssystem

1. Vermeiden - Verlagern - Verbessern - Férdern
o Konkretisierung der im Mobilitdtskonzept Niederdsterreich 2030+ genannten
Oberziele in der Form, dass umweltvertraglichen Verkehrsmitteln (ZufuBgehen,
Fahrrad, 6ffentlicher Verkehr) sowie dem Schutz der Wohnbevdlkerung gegen-
Uber den Anspriichen des flieBenden und ruhenden KFZ-Verkehrs Vorrang ge-
geben wird.
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7. Anderung — Umweltbericht

1.3. Beschreibung und Bewertung
Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen und die Einstufung der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen unter Berlcksichtigung von MaBnahmen zur Verhinderung,
Verringerung oder zum Ausgleich von erheblichen negativen Umweltauswirkungen erfolgt an-
hand der nachstehenden Kategorien.

Auswirkungseinstufung

Zuordnungsgrundsétze

vorteilhafte
Auswirkungen

Die méglichen Auswirkungen des Vorhabens ergeben fir die jeweilige Ursache eine
qualitative und/oder quantitative Verbesserung gegeniber dem Bestand (Ist-Zu-
stand).

nicht relevante bzw. keine
Auswirkungen

Die jeweilige Ursache fir moégliche Auswirkungen steht in keinem Zusammenhang
mit dem jeweiligen Schutzgut. Mégliche Projektauswirkungen verursachen weder
qualitative noch quantitative Veranderungen des Ist - Zustandes fir das jeweilige
Schutzgut.

geringfligige
Auswirkungen

Die jeweilige Auswirkungsursache bedingt infolge des Vorhabens derart geringe
nachteilige Veranderungen im Vergleich zum Ist - Zustand, dass diese in Bezug auf
die Erheblichkeit der méglichen Beeintrachtigung in qualitativer und quantitativer Hin-
sicht vernachlassigbar sind.

maBige Auswirkungen

untragbare
Auswirkungen

Die jeweilige Auswirkungsursache bedingt infolge des Vorhabens maRige nachteilige
Veranderungen im Vergleich zum Ist - Zustand, dass diese in Bezug auf die Erheb-
lichkeit der méglichen Beeintrédchtigung in qualitativer und quantitativer Hinsicht tole-
rierbar sind.

Die zu erwartenden, vom Vorhaben verursachten Auswirkungen stellen bezlglich ih-
res Ausmafes, ihrer Art, ihrer Dauer und ihrer Haufigkeit eine qualitative Belastung
des entsprechenden Schutzgutes dar, chne dieses jedoch in seinem Bestand zu ge-
fahrden.

Die durch das Vorhaben verursachten Auswirkungen bedingen gravierende qualitativ
und quantitativ nachteilige Beeinflussungen des jeweiligen Schutzgutes, sodass die-
ses dadurch in seinem Bestand gefahrdet werden kdnnte.

Bei der Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden allféllige MaBnahmen
zur Verhinderung, Verringerung oder zum Ausgleich von erheblichen negativen Umweltaus-
wirkungen bereits mitbericksichtigt.
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2 VARIANTENUNTERSUCHUNG

Die bestehenden Standorte mit denkbaren Erweiterungsmdglichkeiten werden im Folgenden kurz charakterisiert und abgeschatzt; dabei wird ein Fokus auf die bestehenden Bauland-Betriebsgebietsflachen bzw. Festle-
gungen des Entwicklungskonzeptes gelegt, da eine Erweiterung an diesen Standorten einer neuen Festlegung auf der griinen Wiese vorzuziehen ist. Dargestellt werden sie mit dem Orthophoto und dem aktuell gewidmeten
Bauland-Betriebsgebiet bzw. entsprechenden Ausweisungen im Entwicklungskonzept.

VARIANTE NEU
Luppenberg/Friedimiihle

Branche: Handel, Dienstleistung,
Firmen/Gebaude bestehen seit 1999,
0,4ha bebaut,

Erweiterungsflachen (0,8ha) im Be-
triebsbauland fiir bestehenden Be-
trieb mittig vorhanden

Rascher Anschluss an Autobahnauf-
fahrt,

Wohn- und landwirtschaftliche Nut-
zungen im Umgebungsbereich

UB-11-



Ortliches Raumordnungsprogramm 2005

7. Anderung — Umweltbericht

VARIANTE 1

Interkommunales Betriebsgebiet
Zeillern, Oed-Oehling, Wallsee-Sin-
delburg

Ausweisung im Entwicklungskon-
zept,

Noch nicht umgesetzt,

7,3 ha méglich,

Aktuell Widmung als Freihalteflache

Anschluss an Autobahnauffahrt
(Oed) und LandesstraBe,
Vereinzelt Wohnstandorte in Umge-

bung
!
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VARIANTE 2
Flachsberg

Branchen: Schlosser, Erdbau,
Firmen/Gebaude bestehen seit 1970,
1,4ha bebaut,

Erweiterungsflachen (0,5ha) im Be-
triebsbauland Richtung Osten vorhan-
den + 1,5ha Freihalteflache,
Traditionell gewachsener Betrieb

Lage zwischen Autobahn und Landes-
stral3e,
Erweiterungsflache im OEK
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VARIANTE 3a VARIANTE 3b

Zeillern — Norden, Zentrum Zeillern — Sliden

Branche: Bauwirtschaft
Firma/Geb&ude besteht seit 1970
Gesamte Flache (1,6 ha) bebaut
Keine Erweiterungsflachen im Be-
triebsbauland

Traditionell gewachsener Betrieb

Branche: Tischler

Firma/Gebaude besteht seit 1990,
Grof3teil der Flache (0,9ha) be-
baut,

Erweiterungsflachen (0,4ha) im
Betriebsbauland flr bestehenden
Betrieb vorhanden,

Traditionell gewachsener Betrieb Enge Zufahrt, Anfahrt durch Ortskern

Umgebung vorwiegend landwirt-
schaftliche Nutzung, vereinzelt
Wohnnutzung

Hoéhenanstieg Richtung Stdosten,
Im EK Siedlungsgrenzen ausgewie-
sen

Anfahrt durch Ortskern,
Zwischen Wohnnutzungen (in al-
len Richtungen) gelegen,

Im EK Siedlungsgrenzen ausge-
wiesen
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7. Anderung — Umweltbericht

Die zuvor angefiihrten Varianten werden im Zuge der Umweltprifung hinsichtlich der im Screening gefundenen Schutzguter unter die Lupe genommen.

THEMA - SCHUTZGUT - ASPEKT

VARIANTEN

Thema Naturschutz und Wald — Schutzgut Wald — Wald

16,3% der Gemeinde ist Wald,
kleinstrukturierter Forst (private Eigentumsstrukturen)
auBerhalb von (potentiellem) Wildtierkorridor

Waldentwicklungsplan — Leitfunktion: Nutzfunktion

Charakteristik: “gro8e Funktionsflache, mit intensiv lw. genutzten Fldchen und geringer Wald-
ausstattung, Waldschacherln, tiefgriindige néhrstoffreiche teilweise wassergepragte Waldbo-
den der Molasse, standortswidrige Fichten-Reinbestdnde auf gering geneigten Flédchen, stand-
ortgerechte Laubholzbestdnde mit Tanne, sowie lokal kleinflachig eingebrachter Fichte und
Larche bzw. sonstigem Lauholz, standortgerechte Laubholzbestédnde mit Eiche, Hainbuche,
Esche, Vogelkirsche, Rotbuche, Bergahorn und sonst. Laubholz, fluss- und bachbegleitende
standortsgerechte Laubholzstreifen, Weiden, Erlen, Eschen und sonst. Laubholz”

Thema Kultur/Asthetik — Schutzgut Landschaft — Landschaftsbild

Landschaftsbild gepragt von Wiesen- und Ackerflachen,

durchzogen von Waldstreifen oder kleinstrukturierten Waldflachen,

kleinere Bache/FlieBgewasser,

Baum-/Obstbaumzeilen und Streuobstwiesen,

kompakte Siedlungsraume und vereinzelte Gebadude im Grinland (Vierkanter, Rotten, Weiler),
anthropogen beeinflusster Raum: Autobahn und LandesstraBe, Siedlungsraum

Higelige Landschaft, Alpenvorland

Variante NEU

Keine hdhere Funktion als Nutzfunktion

Keine besonderen Vorkommnisse von Lebensrdumen/Tieren/Pflanzen bekannt
Kein Wildtierkorridor

Ein einziger Eigentimer fir gesamten Waldstreifen

Keine Bewaldung auf Erweiterungsflache

Wald unmittelbar angrenzend an Erweiterungsflache

Waldstreifen von max. 80m Breite, dichte Bewaldung

Niveauunterschied 20m zwischen Erweiterungsflache und Wald

Betriebe sind angesiedelt

Bereits Bebauung und Strukturen um Erweiterungsflache vorhanden (Abstand 20m
von Wald), ebenso Bebauung in anderen Richtungen (Abstand 30 bzw. 100m)

e Lage auf ca. 370m, leicht erhéhte Lage
e Ebene Flache

e Von Siden sind Gebaudesilhouetten zu erkennen
> keine hoch frequentierten Wege (Einzelobjekte im Griinland)
¢ Bauliche Objekte bereits gegeben (Betriebe)
¢ Autobahn als pragendstes Element in der Umgebung
> technogene Vorbelastung
¢ Route des Jakobsweg fihrt weiter ndrdlich vorbei
> keine Gebaude von dort aus erkennbar
e Wald als auffallendste Struktur
> weiterhin einsehbar
o Keine pragenden oder einzigartigen (Einzel-)Elemente
e Erhdhte Lage kann Orientierungspunkt sein
> durch Erweiterungsflache tritt eine Verstarkung der Orientierungshilfe ein, andere
Punkte werden nicht beeintrachtigt

e |andschaftskammer wird von Autobahn im Sid-Osten, Verkehrsflache im Westen,
Wald im Nord-Osten begrenzt
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— Ausstrahlung nur auf wenig Waldflache mdglich
— Keine auBerordentlichen Strukturen
— Keine wesentliche Anderung der IST-Situation hinsichtlich Ausstrahlung

Mégliche Beeintrachtigung (Larm, Erschitterung, Staub) besteht bereits von Auto-
bahn

Max. 0,8ha von Ausstrahlungswirkung betroffen (in Radius von 100m) — 0,2% der
gesamten Waldflache in Gemeinde

> innerhalb der K

mer bereits bebaut

Uberwiegend Betriebsnutzung)

— Keine auBerordentlichen Elemente/Strukturen
— Erweiterung innerhalb von bebauter Landschaftskammer
— Einsehbarkeit durch erhéhte Lage ist Orientierungsmdglichkeit

Variante 1

Keine hohere Funktion als Nutzfunktion .
Keine besonderen Vorkommnisse von Lebensraumen/Tiere/Pflanzen bekannt °
Kein Wildtierkorridor °

Verschiedene Eigentiimer von umliegendem Forst

Lage auf ca. 395m
Ebene Flache
Weitgehend offene agrarische Fluren

Vereinzelt bauliche Objekte gegeben

Autobahn als pragendstes Element weiter im Siden

> technogene Vorbelastung
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Keine Bewaldung auf Erweiterungsflache

e Keine Bewaldung innerhalb von 100m um Fl&che fir interkommunales Betriebsge-
biet
Streuobstalleen vorhanden

e Bebauung und Strukturen in Umgebung vorhanden, welche ndher an Waldflachen
liegen

— Keine auBerordentlichen Strukturen
— Kein Wald in unmittelbarer Umgebung

¢ Keine Freizeitwege in Umgebung
e Offene Landschaft — Siedlungsraum im Westen (Oed)
> einsehbar von allen Richtungen (ausgenommen Nord-Osten)

e GroBe Landschaftskammer von Autobahn im Sitden, Verkehrsflachen im Siden
und Westen, Wald im Nord-Osten begrenzt

> vereinzelte Objekte innerhalb von Landschaftskammer gegeben
fi \

— Keine auBBerordentlichen Elemente/Strukturen
— Erweiterung innerhalb von vereinzelt bebauter Landschaftskammer
— Einsehbarkeit von allen Richtungen, vor allem vom Siedlungsraum

Variante 2

Keine héhere Funktion als Nutzfunktion

Keine besonderen Vorkommnisse von Lebensrdumen/Tiere/Pflanzen bekannt
Kein Wildtierkorridor

Verschiedene Eigentimer von umliegendem Forst

Lage auf ca. 390m
Ebene Flache

e Von Siden sind Gebdude zu erkennen, nach Westen hin entlang der LB1 Land-
schaft eingegrenzt von Baumgruppen
> naturraumlich strukturelle Grenze des Betriebsgebietes
> Ersichtlich von BundesstralBe
¢ Bauliche Objekte bereits gegeben (Betriebe)
> Erweiterung entlang dieser Achse
e Autobahn als pragendstes Element im Norden, LandesstraBe im Siiden
> technogene Vorbelastung
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7. Anderung — Umweltbericht

P

Kleinflachige, geschlossene Waldstiicke (max. 6.000mz?)

0,3ha im Umkreis von 100m vorzufinden > irrelevant, da durch Autobahn getrennt
bzw. Rand von Waldstreifen

Ausstrahlungswirkung auf Wald von Autobahn erheblicher

Bebauung bereits vorhanden — Betriebe sind dort angesiedelt

— Keine auBerordentlichen Strukturen, Bebauung bereits vorhanden
— Kein Wald in unmittelbarer Umgebung (getrennt durch Autobahn)
— Keine wesentliche Anderung der IST-Situation hinsichtlich Ausstrahlung

Flachige Erweiterung Richtung Siden

Unberthrte Flache jenseits der LB1 wird neu eingenommen

Offene agrarische Fluren, durchzogen von Wald oder Baumzeilen

> weiterhin einsehbar

Von LB1 deutlich einsehbar, von Autobahn kaum erkennbar

Stark frequentierter Bereich aufgrund von Verkehrsflachen

Keine pragenden oder einzigartigen (Einzel-)Elemente

Achse der bestehenden Betriebe leicht erhéht, Richtung Stiden/Norden fallend
Keine relevanten Freizeitwege in Umgebung

GroBe Landschaftskammer von Autobahn im Norden, von Baumzeile im Siiden be-
grenzt, offen Richtung Osten/Westen, kleinstrukturierte Trennwirkung durch LB1

> Bebauung mit Betrieben und Einzelstandorten bereits gegeben

> Einsehbarkeit von mehreren Richtungen gegeben

— Keine auBerordentlichen Elemente/Strukturen
— Erweiterung entlang bebauter Achse und Uberschreiten der Verkehrsflache
— Einsehbarkeit von Osten und Westen (LB1) gegeben

Variante 3
Ortsbereich

Keine héhere Funktion als Nutzfunktion

Keine besonderen Vorkommnisse von Lebensraumen/Tiere/Pflanzen bekannt
Kein Wildtierkorridor

Verschiedene Eigentiimer von umliegendem Forst

Lage auf ca. 315m

3a: ebene Flache

3b: Richtung Osten und Sitiden ansteigende Flache
Lage anschlieBend an Siedlungsgebiet
Freizeitwege flhren durch Hauptort

Kompakter Siedlungskérper > bleibt erhalten bei Erweiterung
Betriebs-, Wohn-, Friedhofsnutzung in Umgebung

Keine relevanten Sichtachsen

Kein Orientierungspunkt

Durch Verkehrsflachen stark frequentierter Bereich
Anthropogen beeinflusster Raum
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Y 77

7

Waldstreifen entlang von Zeitlbach > mindestens 60m entfernt

GroBe Waldflache im Siiden Richtung Autobahn > mindestens 70m entfernt
0,4 ha im Umkreis von 100m vorzufinden

Bebauung bereits vorhanden — Betrieb dort angesiedelt

AnschlieBend an bebautes Ortsgebiet

— Keine auBBerordentlichen Strukturen, Bebauung bereits vorhanden
— Ausstrahlung nur auf wenige Waldflachen méglich
— Keine wesentliche Anderung der IST-Situation hinsichtlich Ausstrahlung

Siedlungskorper > einseitige Ausuferung

Betriebsnutzung dominant, Wohnnutzung ebenso in Umgebung

Sichtachsen von Siden durch Wald teilweise eingeschrankt

Steile Hangneigung > héhere Lage von Erweiterungsflache > Oberflachenverande-
rungen (Anschittungen/Grabungen) zu erwarten

Wenig frequentiert > Betriebszufahrt bzw. landwirtschaftliche Wege

Anthropogen beeinflusster Raum

— AnschlieBend an Siedlungsraum, teilweise kompakte Erweiterung (3a)
— Exponierte Lage von 3b

THEMA - SCHUTZGUT - ASPEKT

VARIANTEN

Thema Standortgefahren — Schutzgut Mensch — Geogene Gefahren

Nur punktuell Sturzgeféahrdungen

Rutschgeféahrdungen betreffen Siedlungsbereich nur am Rande
Gefahrenzonenplan — Wildbach in Oberzeillern

Keine bekannten Beeintrachtigungen durch Hangwasser
HQ100-Zone streift im Norden

Thema Menschliche Gesundheit und Sachwerte — Schutzgut Mensch — Gesunde
Lebensverhiltnisse

Starke La&rmemissionen entlang Autobahn (v.a. Ludwigsdorf)
In weiterer Folge auch Erschitterungen méglich
Lt. Emissionskataster (NO Atlas) pro km?2:
104kg SO2, 7801kg NOx, 1745t CO2, 1103kg PM10
Keine hochgefahrlichen Betriebe in Gemeinde/Nachbargemeinde
Verschiedene Freizeitwege (Jakobsweg, Mostwanderweg, Inspirationsweg)

Variante NEU

e Rutschprozesse am Rand der Erweiterungsflache mdéglich

e Anthropogen gepragt — verkehrliche Anlagen!

Emissionen durch Autoverkehr aufgrund von Nahe zu Autobahn
Bis 65dB Larm durch Autobahn

Keine Emissionen durch Schienenverkehr

Keine sonstigen Larm-/Geruchsquellen

> Betriebliche Entwicklung ist keine (larm)sensible Ausweisung
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. \ ‘ |

o

> Erklarbar dl.JrcrL_I-!arlgrElgung

= . 350m

¢ Keine Altstandorte

e Bereits Bebauung vorhanden, maBig trockener bis wechselfeuchter Boden > Trag-
fahigkeit gegeben
o Keine HangwasserflieBwege auf Flache

— Geologische Untersuchung erforderlich
— Keine weiteren Standortgefahren

Entfernung zu zentralen Einrichtungen etwa 1,7km
e Jakobsweg fuhrt weiter nérdlich vorbei, ansonsten kein besonderes Erholungspo-
tential

e Betriebliche Nutzung bereits gegeben — ebenso Wohnnutzung:
Geb 58 von Betriebsgebiet durch Griingurtel getrennt (3 Hauptwohnsitzer),
7 weitere Gebaude im Nahbereich entlang Verkehrsflache,
2 Betriebsgebaude + 1 Sondergebaude (Autobahnpolizei)
> Beeintrachtigungen der Wohngebaude gegeben

e Wohngebdude besteht seit 1960er — Autobahnpolizei seit 1960er — Betrieb seit
1999 > baubehdrdlich genehmigt, Griingurtel als Abstandsflache

e Entfernung zu nachstem geschlossenem Siedlungsraum: 1,1km (Zeillern)
Emissionswerte fiir Bauland-Betriebsgebiet bei 65/55 (Tag/Nacht) durch Autobahn-
Larm ohnehin schon erreicht
> Wohnstandorte im Umgebungsbereich bereits vorbelastet

— Kein geschlossener Siedlungsraum in Nahe
— Vereinzelte Wohnstandorte direkt betroffen
— Emissionen durch Autoverkehr bereits gegeben

(detailliertere, weiterfiihrende Untersuchung siehe auch Erlduterungsbericht 4.3.)

Variante 1

¢ Rutschprozesse auf lediglich 300m?2 méglich
o Keine Altstandorte

e Emissionen durch Autoverkehr: 200m Abstand zu Autobahn, direkte Lage an LB1
e Bis 65dB Larm durch Autobahn

—
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e Boden wird als wechselfeucht eingestuft, noch keine Bebauung gegeben (daher
keine Anhaltspunkte)
> Tragfahigkeit gegeben

e Hangwasser-flieBweg von 1 bis 10ha streift im Osten
> derart geringfligig, dass womoglich keine Beeintrachtigung

— Keine Standortgefahren

Keine Emissionen durch Schienenverkehr
Keine sonstigen Larm-/Geruchsquellen
> Betriebliche Entwicklung ist keine (larm)sensible Ausweisung

Entfernung zu zentralen Einrichtungen ca. 1Tkm nach Oed, tiber 4km nach Zeillern
Keine Freizeitwege, kein besonderes Erholungspotential

Betriebliche Nutzung sowie Wohnnutzung:

Bestehender KFZ-Betrieb in Oed unmittelbar anschlieBend

vereinzelte Gebs im Umkreis von 200m (3 Hauptwohnsitzer)

Entfernung zu nachsten geschlossenem Siedlungsraum: ca. 450m (Oed)
Emissionswerte fiir Bauland-Betriebsgebiet (Oed) bei 65/55 (Tag/Nacht) durch Au-
tobahn-Larm ohnehin schon erreicht

> Wohnstandorte im Umgebungsbereich bereits vorbelastet

— Kein geschlossener Siedlungsraum in der Nahe
— Vereinzelte Wohnstandorte direkt an Betriebsgebiet anschlieBend und betroffen

Variante 2

o Keine Gefahrdungen durch Rutsch- oder Sturzprozesse
o Altstandorte angrenzend an Erweiterungsflache, beide nicht im Verdachtsflachen-
kataster des Umweltbundesamtes verzeichnet:
o Gst. 2521/7: Metallpressung, -zieherei, Schmiede, KFZ-Werkstatt
o Gst. 2527/2: Spedition
e Bereits Bebauung in Umgebung vorhanden, Boden als wechselfeucht eingestuft
> Tragfahigkeit gegeben
¢ Keine HangwasserflieBwege auf Flache

— Altstandorte gegeben, aber keine erhéhte Gefahrdung
— Keine weiteren Standortgefahren

Lage zwischen Autobahn und Landesbundesstral3e

Bis 75dB Larm durch Autobahn

Keine Emissionen durch Schienenverkehr

Keine sonstigen Larm-/Geruchsquellen

> Betriebliche Entwicklung ist keine (larm)sensible Ausweisung

Entfernung zu zentralen Einrichtungen ca. 2,3km nach Oed, 3,2km nach Zeillern
Keine Freizeitwege, kein besonderes Erholungspotential

Betriebliche Nutzung — vereinzelt Wohnnutzung:

2 Betriebe mit integrierter Wohnnutzung

Wohngeb&ude im Betriebsgebiet

vereinzelt Gebs im Umfeld

Entfernung zu nachsten geschlossenem Siedlungsraum: ca. 1,1km (Oberzeillern)
Emissionswerte flir Bauland-Betriebsgebiet bei 65/55 (Tag/Nacht) durch Autobahn-
Larm ohnehin schon erreicht

> Wohnstandorte im Umgebungsbereich bereits vorbelastet

— Kein geschlossener Siedlungsraum in N&he
— Vereinzelte Wohnstandorte nicht zusatzlich betroffen (bereits vorbelastet)
— Emissionen durch Autoverkehr gegeben

Variante 3

e Keine Gefahrdungen durch Rutsch- oder Sturzprozesse
¢ Altstandorte liegen auf angrenzendem Betriebsgebiet, beide nicht im Verdachtsfla-
chenkataster des Umweltbundesamtes verzeichnet:
o Gst. 99: Tischlerei/Mdbelfabrik
o Gst. 14, 305/10: Zementwerk, sonstige Baustoffherstellung, Verarbeitung
von Steinen und Erden, Baumaterial- und Baugeratelager
e Bereits Bebauung flr Betriebs- und Wohnnutzungen vorhanden, Boden als wech-
selfeucht eingestuft bzw. teilweise als ,Ortsbereich® gekennzeichnet
> Tragfahigkeit gegeben
e 3b im Siden entlang der Verkehrsflache von einem 1-10ha HangwasserflieBweg
gekreuzt
> einzelnes Auftreten bedeutet keine Beeintréchtigung

Lage im Ortsbereich des Hauptortes

Bis 60dB Larm durch Autobahn

3a: VerbindungsstraBe Richtung Norden > mittelmaBige Verkehrsemissionen
3b: nur ZufahrtsstraBBe fir Betrieb > kaum Verkehrsemissionen

Keine Emissionen durch Schienenverkehr

Keine sonstigen ortsuntblichen Larm-/Geruchsquellen

> Betriebliche Entwicklung ist keine (Iarm)sensible Ausweisung

Entfernung zu zentralen Einrichtungen max. 500m
Freizeitwege fluhren durch Ort, Inspirationsweg flihrt direkt an 3a vorbei

Gemischte Nutzungen im Hauptort
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Hauptsachlich Wohnnutzungen im Umfeld (Bauland oder Geb)

— Altstandorte gegeben, aber keine erhdhte Gefahrdung Kerngebiet mit verschiedenen zentralen Einrichtungen
— HangwasserflieBweg vernachlassigbar Grunland (Friedhof, Park) im Umfeld
— Keine weiteren Standortgefahren > 3a Konflikt mit bestehender und kinftiger Wohnnutzung

> 3b kaum Beeintrachtigungen fir Wohnen oder andere Nutzungen
e Entfernung zu nachstem geschlossenen Siedlungsraum: liegt direkt in Zeillern
e Zufahrt zu 3b eng und unUbersichtlich
> erhéhte Gefahr
o Emissionswerte fir Bauland-Betriebsgebiet bei 65/55 (Tag/Nacht) durch Autobahn-
Larm ohnehin schon erreicht
> Wohnstandorte im Umgebungsbereich bereits vorbelastet

— Direkte Lage im geschlossenem Siedlungsraum, umliegende (Wohn-)Standorte be-
troffen

— Emissionen durch Verkehr bereits gegeben

— Gefahr durch enge Zufahrt

THEMA - SCHUTZGUT - ASPEKT

VARIANTEN

Thema Untergrund und Boden — Schutzgut Boden - Flachenverbrauch, Versiegelung

2148ha Gemeindeflache > davon 57ha Bauland (10ha unbebaut = 18% Reserven) — 1580ha landwirtschaftlich genutzt — 350ha Wald

5,6 ha Bauland-Betriebsgebiet > davon 0,5ha (= 9%) Reserven

Bodenverbrauch steigt gering — durchschnittlich 0,3ha pro Jahr neues Bauland ausgewiesen

Versiegelungsgrad bei etwa 139ha (=6,5%) > davon 30ha Betriebsflache — 25ha Gebaude — 82ha StraBenverkehrsanlage — 2ha sonstige
Versiegelungsdynamik gering

Variante NEU

2,7ha zusatzliche Betriebsentwicklungsflache

1,9ha Bauland-Betriebsgebiet bzw. -Sondergebiet schon gewidmet — Betriebe und Autobahnpolizei bestehen hier bereits

Im Siiden von bebautem Gebiet, im Osten von Autobahn und Wald begrenzt > Kompakte Erweiterung an bestehenden Strukturen
Netzanschluss an Wasserversorgung mdéglich

Wertigkeit als Acker-/Grinland mittelmaBig

Neue Versiegelung durch Gebaude > ca. 30% der gesamten Flache fir Gebaudeobjekte = 0,8ha versiegelt
¢ Neue Versiegelung durch Betriebs- & Verkehrsflache > ca. 60% der gesamten Flache fur Betriebs- & Verkehrsflachen = 1,6ha versiegelt
Boden in umgebender Landschaft: maBig bis hohe Durchlassigkeit > bietet ausreichend Versickerungsflachen

— Kompakte flachige Erweiterung an vorhandenen Infrastrukturen
— Nur mittelwertige Acker-/Grinlandflachen werden weggenommen
— 2,7ha zuséatzliche Flache mit etwa 2,4ha erwarteter Versiegelung

Variante 1

e 7,3ha bereits als Betriebsentwicklungsflache ausgewiesen

¢ Noch keine Umsetzung im Flachenwidmungsplan
> wirde neues Bauland im offenen Landschaftsraum bedeuten
Kaum betriebliche Strukturen vorhanden (1 Betrieb in Oed)

o Keine infrastrukturelle Ver-/Entsorgung vorhanden
Wertigkeit als Acker-/Grinland mittel bis hoch

¢ Neue Versiegelung durch Gebaude > ca. 30% der gesamten Flache fir Gebdudeobjekte = 2,2ha versiegelt
Neue Versiegelung durch Betriebs- & Verkehrsflache > ca. 60% der gesamten Flache fur Betriebs- & Verkehrsflachen = 4,4ha versiegelt
o Boden in umgebender Landschaft: geringe Durchlassigkeit, aber viel Raum > bietet ausreichend Versickerungsflachen
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— Ausweisung auf griiner Wiese mit mittel- bis hochwertigem Acker-/Griinland
— Keine Infrastrukturen vorhanden
— 7,3ha zusatzliche Flache mit etwa 6,6ha erwarteter Versiegelung

4.3ha Betriebsentwicklungsflache (1,5ha bisher schon ausgewiesen, 2,8ha neu)

1,7ha Bauland-Betriebsgebiet schon gewidmet — Betriebe sind hier angesiedelt

Im Norden von Autobahn, im Osten von Betriebsflachen begrenzt > Erweiterung nur Richtung Westen mdglich bis zum Wald mdéglich und Gberqueren der BundesstralRe
Keine infrastrukturelle Ver-/Entsorgung vorhanden

Wertigkeit als Acker-/Grinland mittel bis hoch

Neue Versiegelung durch Gebaude > ca. 30% der gesamten Flache fiir Gebdudeobjekte = 1,3ha versiegelt
¢ Neue Versiegelung durch Betriebs- & Verkehrsflache > ca. 60% der gesamten Flache flr Betriebs- & Verkehrsflachen = 2,6ha versiegelt
Boden in umgebender Landschaft: geringe Durchlassigkeit, wenig Raum > beschrankte Versickerungsflachen

— Ausweisung anschlieBend an bestehende betriebliche und verkehrliche Strukturen
— Keine Infrastrukturen vorhanden, mittel- bis hochwertiges Grinland
— 4,3ha zusétzliche Flache mit etwa 3,9ha erwarteter Versiegelung

3,5ha zusatzliche Betriebsentwicklungsflache

2,6ha Bauland-Betriebsgebiet schon gewidmet — Betriebe sind hier angesiedelt

An mindestens 2 Seiten von verschiedenen Nutzungen begrenzt > Erweiterung nur in 1 bzw. 2 Richtungen mdglich.
Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung vorhanden

Wertigkeit als Acker-/Griinland geringwertig (3a) bzw. hochwertig (3b) eingestuft

Neue Versiegelung durch Gebaude > ca. 30% der gesamten Flache fir Gebaudeobjekte = 1,1ha versiegelt

Neue Versiegelung durch Betriebs- & Verkehrsflache > ca. 60% der gesamten Flache fur Betriebs- & Verkehrsflachen = 2,1ha versiegelt
e Boden in umgebender Landschaft:

3a geringe Durchlassigkeit und wenig Raum > beschrankte Versickerungsflachen

3b maBig bis hohe Durchlassigkeit > ausreichend Versickerungsflachen

— Ausweisung anschlieBend an unterschiedliche Nutzungsstrukturen
— Boden hochwertig (3b) und wenig durchlassig (3a)
— 3,5ha zusatzliche Flache mit etwa 3,2ha erwarteter Versiegelung

Kumulative Wirkung

17,8ha zusatzlicher Bodenverbrauch — 16,1ha zusatzliche Versiegelung
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Fazit

Ausstrahlung — Wald

Landschaftsbild

Standortgefahren

Gesunde Lebensver-
haltnisse

Bodenverbrauch, Ver-
siegelung

Wohnnutzung anschlie-

Variante NEU Geogene Gefahren Bend
Luppenberg
Variante 1 Einsehbarkeit von al- GroB3flachiger Boden-
Interkommunales len Seiten verbrauch
Betriebsgebiet
Einsehbarkeit, Mittel-/hochwertiger
Variante 2 neuer unbebauter Boden
Flachsberg Landschaftsbereich
Lage im geschlossenen
Variante 3 Exponierte Lage Siedlungsraum, umge- | Hochwertiger Boden
Zeillern ben von Wohnnutzung
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2.1. Variantenvergleich und Variantenentscheidung

Die unterschiedlichen Varianten flr betriebliche Nutzung wurden analysiert.

Nullvariante

Geman der Richtlinie 2001/42/EG sind die relevanten Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des und die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planédnderung darzustel-
len (Nullvariante).

Die Nullvariante bedeutet ein Weiterfihren der bisherigen Planungspraxis.

Far die bestehenden Betriebe sind groBteils Erweiterungsmdglichkeiten an den jeweiligen
Standorten gegeben. Weitere Flachen flr eine solche Erweiterung sind aus heutiger Sicht in
den nachsten Jahren nicht notwendig.

Bei 0,3ha pro Betrieb kdnnen sich auf den verbleibenden 0,5ha maximal 1-2 Betriebe ansie-
deln. Die Ziele des Entwicklungskonzeptes laut Verordnung kénnen somit nur geringfligig er-
fullt werden. Die ,Vergrélierung und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes® wird haupt-
sachlich durch Neuansiedelungen bzw. Neugriindungen von Firmen passieren. Da der Sekun-
darsektor derzeit in der Gemeinde unterreprasentiert ist, kann hier beispielsweise ein Fokus
gelegt werden, um eine Diversifizierung zu erreichen. Auch die Zielsetzungen der ,Ansiede-
lung von Betrieben mit hoher Wertschépfung“ bzw. ,mit ansprechendem Lohnniveau® kénnten
nur schleppend verfolgt werden.

Bei einer Stagnation des Wirtschaftsstandortes werden positive Effekte fir die Gemeinde ver-
absaumt. Dazu z&hlen etwa neue Arbeitsplatze und Beschéaftigungswachstum und in weiterer
Folge Einnahmen durch die Kommunalsteuer. AuBerdem kénnen somit vorhandene Infrastruk-
turen besser ausgenutzt werden.

Die Gemeinde strebt eine Forcierung als Wirtschaftsstandort an, weswegen eine Fortfliihrung
der bisherigen Planungspraxis hinsichtlich der betrieblichen Entwicklung nicht infrage kommt.
Die Nullvariante wird ausgeschlossen.

Variantenentscheidung

Das interkommunale Betriebsgebiet weist andere Charakteristika und andere Anforderungen
als ein lokales Betriebsgebiet auf. Dieses wird fir eine MaBnahmenumsetzung erst relevant,
wenn die Reserven in Oed weitestgehend aufgebraucht sind und wenn ein konkreter Bedarf
gegeben ist. Dennoch wird dieser Betriebsstandort beibehalten, da dieses auf Ebene der
Kleinregion beschlossen wurde und neben Zeillern noch Oed-Ohling und Wallsee-Sindelburg
davon betroffen sind.

Erweiterungen von Bauland-Betriebsgebiet bei den bestehenden innerdrtlichen Betrieben sind
aus mehrerlei Hinsicht nicht sinnvoll. Aspekte des Landschaftsbildes, der Gesundheit fir die
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Bewohner sowie auch der zusétzliche Bodenverbrauch von hochwertigem Ackerland sind be-
denklich. Daher sollen in Zukunft lediglich Erweiterungsflachen fur die bereits angesiedelten
Firmen bei Bedarf ermdglicht, aber keine AuBenentwicklung vorgenommen werden.

Der Standort in Flachsberg weist grundsatzlich gute Aspekte auf und Iasst sich als geeigneter
Betriebsstandort bezeichnen. Dennoch ist zu beméangeln, dass Flachsberg die einzige Még-
lichkeit fir eine Betriebsneuansiedlung darstellt — Alternativen sind keine vorhanden. Verschie-
dene Betriebstypen bendtigen auch unterschiedliche Standortfaktoren und haben unterschied-
liche Anspriche. Daher ist es sinnvoll verschiedene Entwicklungsstandorte auszuweisen, um
eine Auswahl zu bieten. In Flachsberg war bisher bereits eine Erweiterungsflache ausgewie-
sen; da eine groBflachige Erweiterung und die ErschlieBung einer neuen untergeordneten
Landschaftskammer nicht zwingend notwendig ist, bleibt der bisherige Stand erhalten und die
neue potentielle Flache wird gestrichen. Neben Flachsberg wird auch Luppenberg ausgewie-
sen, wo die unmittelbare Nahe zur Autobahnabfahrt heraussticht. Beide Standorte befinden
sich anschlieBend an bestehende Betriebsnutzungen.

nggi}g;ggigﬁe Luppenberg, Abbildung 1: Ubersicht (ber Standorte fiir betriebliche
LUPPENBERG - Bedachtnahme auf Sicherung gesunder Entwicklung im OEK.
| Lebenverhaltnisse der Anrainer

- Einholen von geologischem Gutachten <« neuer Standort (Luppenberg)

bereits bestehende Standorte (Flachsberg, interkom-
munales Betriebsgebiet)

!

Interkommunales Betriebsgebiet

Voraussetzungen:
- Untersuchung von Standortalterniven in den 3 Gemeinden
- Kostenschatzung fur die Herstellung der Infrastruktur
- Betriebsgebiet Oed-West grofitenteils genutzt

Aufgrund der diversen Besonderheiten der einzelnen Standorte werden die Erweiterungsmaog-
lichkeit Flachsberg und das interkommunales Betriebsgebiet um die Entwicklungsflache in
Luppenberg erweitert. Die innerdrtlichen Flachen werden nicht mit aufgenommen.

2.2. Kumulative Auswirkungen

Im Gesamten betrachtet kann ein Bodenverbrauch von bis zu 11,5ha passieren. Der GroBteil
davon wird erst auf mittel- bis langfristige Sicht (interkommunales Betriebsgebiet 7,3ha) rele-
vant werden. Somit sind 4,2ha fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf gedacht. Aktuell sind nur
5,5ha Bauland-Betriebsgebiet gewidmet (und grof3teils auch genutzt), was im Vergleich zu
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umliegenden, strukturell ahnlichen Gemeinden ein geringer Wert ist. Der Versiegelungsgrad
ist — abgesehen von der Uberregionalen Autobahn — eher gering.

Die Ergebnisse des Umweltberichts und der gepriften Standorte ziehen keine Auswirkungen
nach sich, die den Umweltzustand der Gemeinde aufgrund mdéglicher Kumulation beeintrach-
tigen.

Weder Bodenverbrauch noch Versiegelungsgrad stellen kumulativ ein Problem dar. Aufgrund
der Lage und der Art der Zielsetzungen ist auch nicht davon auszugehen, dass durch die Ein-
zelmaBnahmen kumulativ negative Auswirkungen auf die Umweltsituation entstehen werden.
Die Gemeinde wird als Strategie eine maBvolle bauliche Entwicklung fortsetzen. Kumulations-
effekte durch die neuen Festlegungen sind aus diesem Grund auszuschlieBen.
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3 ZUSAMMENFASSUNG UND MONITORING

Der vorliegende Umweltbericht fasst das Ergebnis der Variantenprifung und Detailfestlegun-
gen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes auf dessen mégliche Umwelterheblichkeit zusam-
men.

Es wird festgehalten, dass die geplanten Anderungen unter Mitbetrachtung in der méglichen
MaBnahmenplanung vorgesehenen rechtlichen Voraussetzungen, ohne erhebliche negative
bzw. mit in Summe geringfligigen Umweltauswirkungen umgesetzt werden kénnen.

Bei einer Umsetzung im Flachenwidmungsplan wird die Einholung eines geologischen Gut-
achtens (Erweiterungsflache Luppenberg) empfohlen.

Dieses insgesamt positive Prufungsergebnis ist unter anderem darauf zuriickzufihren, dass
das Ortliche Entwicklungskonzept mit einer Fortschreibung der bisherigen Planungspraxis auf
in der Gemeinde gangigen, damit anerkannten und etablierten Rahmenbedingen aufbaut.

Die Festlegung des Ortlichen Entwicklungskonzepts kann ohne erhebliche Umweltauswirkun-
gen umgesetzt werden. Aus raumplanerisch fachlicher Sicht ist das Vorhaben ,Anderung des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes* als vertraglich einzustufen.

Vorausschauend sind folgende BegleitmalBnahmen — als Voraussetzungen fir eine MaBnah-
menumsetzung — geplant:

Erweiterungsflache Luppenberq:

- Bedachtnahme auf Sicherung gesunder Lebensverhaltnisse (z. B.: Grungurtel...)
- Einholen von geologischem Gutachten (Rutschgeféahrdung)

Im Zuge der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes 2005 wurden bereits Voraussetzungen
fur das Interkommunale Betriebsgebiet festgelegt:

- Untersuchung von Standortalternativen in den 3 Gemeinden
- Kostenschatzung fur die Herstellung der Infrastruktur
- Betriebsgebiet Oed-West groBtenteils genutzt

Zeillern, 15.03.2019

Gemeinderat Kommunaldialog Raumplanung GmbH
der Marktgemeinde Zeillern Ingenieurbiiro fiir Raumplanung und Raumordnung

Fn 4169954, LG St. Polten
Bgm. Friedrich Pallinger Dipl. Ing. Margit Aufhauser-Pinz
A-3311 Zeillern A-3130 Herzogenburg, Feldgasse 1
SchlossstralBe 2 T: +43 (0)2782 85101
(far die ErstellerIn) E: office@kommunaldialog.at

H: www.kommunaldialog.at
(far die fachliche Ausarbeitung)
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1 UBERSICHT

Das 6rtliche Raumordnungsprogramm der Gemeinde stammt aus dem Jahr 2005, es wurde
bisher sechsmal geandert.

Die nun vorliegende 7. Anderung umfasst folgende Anderungspunkte:

Entwicklungskonzept

EK Anderungspunkt 1 | Luppenberg | Ausweisung von Flachen fir betriebliche Entwicklung

Flachenwidmungsplan

FW Anderungspunkt 1 | Luppenberg | Widmung von Bauland-Betriebsgebiet

FW Anderungspunkt 2 | Zeillern Siedlungsentwicklung durch Widmung von Bauland-
Wohngebiet

FW Anderungspunkt 3 | Ludwigsdorf | Bestandssicherung von Betrieb durch BA-Hintaus

FW Anderungspunkt 4 | Lemberg Widmung von 2 erhaltenswerten Gebauden im Grin-
land

Strategische Umweltprifung:

In der Gemeinde gilt das Ortliche Raumordnungsprogramm 2005 mit einem verordneten Ent-
wicklungskonzept. Dieses Entwicklungskonzept wird abgeéndert. Fiir die Anderung des Ent-
wicklungskonzeptes ist die Durchflihrung einer strategischen Umweltprifung mit Erstellung
eines Umweltberichtes gem. § 25 Abs. 4 Z 2 NO ROG 2014 erforderlich.

Die Gemeinde hat im Oktober 2018 der Umweltbehdrde das Vorprifungsverfahren zur Stra-
tegischen Umweltpriifung als Grundlage fir die geplante 7. Anderung des Ortlichen Raumord-
nungsprogramms vorgelegt. Die Behérde teilte in ihren Schreiben vom 29. November 2018
und 04. Dezember 2018 (RU1-R-736/050-2018) der Gemeinde mit, dass die Ergebnisse der
Vorprufung zur strategischen Umweltprifung als schlissig bezeichnet werden kdnnen.

e Der Sachversténdige fiir Raumordnung (Gutachten vom 29. November 2018, RU2-O-
736/076-2018) erachtet den abgegrenzten Untersuchungsrahmen als vollstéandig.

E-2—
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2 VERORDNUNG

geplanter Verordnungstext:
(Textdokument, das die Veranderungen der Verordnung zeigt, findet sich in der Anlage)

Ortliches Raumordnungsprogramm 2005
Gemeinde Zeillern
7. Anderung

§ 1 Einleitung

Der Gemeinderat andert gemaB § 25 iVm § 24 NO ROG 2014 das értliche Raumordnungs-
programm ab.

§ 2 Entwicklungskonzept

Das Entwicklungskonzept wird so abgeéandert bzw. neu festgelegt, wie dies in dem von der
Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Feldgasse 1, 3130 Herzogenburg, Plan GZ 18070-
EKE neu dargestellt und im dazugehérenden Erlauterungsbericht gegriindet ist. Der Plan ist
Bestandteil der Verordnung.

(1) Allgemeine Entwicklungsziele

Die Marktgemeinde Zeillern bekennt sich zur Verantwortung der Sicherung einer
hohen Lebensqualitdt. Ausgehend von den menschlichen Grundbedirfnissen ist
unter Bedachtnahme auf

die Erhaltung der nattrlichen Lebensgrundlagen,

den gréBtmaobglichen Schutz der Umwelt,

die abschatzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Be-
wohner

sowie auf die Ziele des Klimabiindnisses

der Gemeinderaum bestmdglich zu nutzen und als Lebensraum der Wohnbevélkerung
lebenswert zu gestalten.

(2) Bevolkerungsentwicklung

Die Marktgemeinde Zeillern strebt ein, der Entwicklung in den letzten Volkszéh-
lungsperioden entsprechendes, weiterhin kontinuierliches Bevolkerungswachstum
an. Um Folgewirkungen wie weiteren Landschaftsverbrauch und hohe Infrastruk-
turaufwendungen zu minimieren, soll der Einwohnerzuwachs insbesondere auch
durch die vollstdndige Nutzung vorhandener Baulandreserven erreicht werden.

(8) Naturraum - Erholungsraum

1. Sicherung der Leistungsféahigkeit und nachhaltige Weiterentwicklung der Kulturland-
schaft zur Erhaltung der Stabilitat des Landschaftsraumes und einer gesunden Lebens-
grundlage.

E——
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2. Erhaltung und Sicherung 6kologischer Besonderheiten.
3. Sicherung der Erholungsfunktion und Erhaltung der Wohlfahrtsfunktion der Landschaft.

(4) Wirtschaft

1. Sicherung, VergréBerung und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes in Zeillern
zur Verringerung der Pendelwanderung und zur Verkehrsvermeidung.

2. Aufrechterhaltung einer funktionierenden Nahversorgung in der Gemeinde.

3. Nachhaltige Weiterentwicklung der Landwirtschatft.

(5) Baulandentwicklung

1. Kein weiterer Landschaftsverbrauch

o Aktivierung des Nutzungspotenzials bestehenden Baulandes statt Neuausweisung
von Baulandflachen auBerhalb der planlich dargestellten Siedlungsgrenzen.

e Mbgliche Wohn- und Betriebserweiterungen innerhalb des bestehenden Siedlungs-
verbandes in den in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes dargestellten
Bereichen.

2. "Lebens- und Alltagsraum der kurzen Wege" - Verfolgung von

Ordnungsprinzipien einer Siedlungsstrukturentwicklung zum Abbau von

Mobilitdtszwangen.

o Nach Mdglichkeit Funktionsmischung von wichtigen Lebensbereichen des Alltages
(Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung, Ausbildung, soziale Infrastruktur, Erholung
und Freizeit).

3. Sicherung einer hohen Wohnstandort- und Wohnumfeldqualitat.

(6) Erhaltung und Gestaltung des regionstypischen Orts- und Landschaftsbildes
(7) Verkehrssystem

1. Vermeiden - Verlagern - Verbessern - Férdern
o Konkretisierung der im Mobilitdtskonzept Niederdsterreich 2030+ genannten
Oberziele in der Form, dass umweltvertraglichen Verkehrsmitteln (ZufuBgehen,
Fahrrad, 6ffentlicher Verkehr) sowie dem Schutz der Wohnbevélkerung gegen-
Uber den Ansprlchen des flieBenden und ruhenden KFZ-Verkehrs Vorrang ge-
geben wird.

§ 3 Besondere Ziele

In Ubereinstimmung mit dem Entwicklungskonzept gemaB § 2 werden folgende besondere
Ziele festgelegt:

1. Lage, Funktionen, Umlandbeziehungen
(1) Lage

. Ausbau der Lagevorteile und Abbau der Lagenachteile der Gemeinde.

(2) Funktionen
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Im Sinne der Bestimmungen der Sachraumordnungsprogramme des Landes
Niederdsterreich und entsprechend der 6rtlichen Grundlagenforschung sind innerhalb
der Marktgemeinde Zeillern folgende Funktionen anzustreben:

e Die in den einzelnen Sachraumordnungsprogrammen des Landes Niederdsterreich
angefuhrten MaBnahmen sind auf ihre Umsetzbarkeit innerhalb der Gemeinde zu pru-
fen und gegebenenfalls projektbezogen zu unterstitzen.

e Unter Bedachtnahme auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung soll die Gemeinde
folgende Funktionen erfillen (Reihung nach Bedeutung der Funktionen):
Wohnstandort, Agrarstandort, Erwerbsstandort, Fremdenverkehrsstandort (Seminar-
und Schulungszentrum des NO Blasmusikverbandes).

(8) Umlandbeziehungen

e Intensivierung der Umlandbeziehungen im Interesse von Tourismus, Kultur, Arbeits-
markt und 6éffentlichem Verkehr, eventuell im Rahmen der Kleinregion "Ostarrichi Most-
land".

2. Naturraum und landschaftsgebundene Erholungsfunktion
(1) Naturraum, Kulturlandschaft

e Einhaltung klarer Siedlungsabschlisse bei den bestehenden und geplanten Siedlun-
gen.

e Erhaltung, Sicherung und Weiterentwicklung des Landschaftsinventars in den landwirt-
schaftlichen Intensivzonen sowie der gewdasserbegleitenden Gehdlzsaume.

(2) Landschaftsgebundene Erholungsfunktion

e Erhaltung einer lebenswerten landschaftsgebundenen Erholungsinfrastruktur.
e Erhaltung der innerértlichen Grinstruktur sowie Bestandssicherung und weiterer Aus-
bau der értlichen Freizeiteinrichtungen fir die Sportaustibung im Freien.

3. Bevolkerung

o Erreichung einer positiven Bevolkerungsentwicklung im Hauptort Zeillern im Interesse
einer wirtschaftlichen Auslastung der Infrastruktureinrichtungen bei gleichzeitiger Sta-
bilisierung der Bevdlkerungszahl im Streusiedlungsbereich zur Aufrechterhaltung und
Bewirtschaftung der Kulturlandschaft.

e Erzielung eines Bevdlkerungszuwachses in der Gemeinde durch die gezielte Nutzung
der bereits vorhandenen, verfligbaren Baulandreserven und gegebenenfalls Bau-
landerweiterung entsprechend der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes. Als
ZielgroBe fur das Jahr 2030 wird fir die Gemeinde eine Einwohnerzahl von ca. 2.020
Personen (Wohnbevdlkerung ohne Zweitwohnsitze) angestrebt.

4. Wirtschaft
(1) Land- und Forstwirtschaft

o Erhaltung und Verbesserung der derzeitigen Produktions- und Arbeitsbedingungen in
der Land- und Forstwirtschaft sowie Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die

E——
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Agrarstruktur in der Marktgemeinde Zeillern und langfristige Sicherung der Nahrungs-
mittelproduktion in der Gemeinde.

e Bestandssicherung der landwirtschaftlichen Betriebe sowohl durch Schaffung nicht-
landwirtschaftlicher Arbeitsplatze fir Nebenerwerbslandwirte als auch durch Rlck-
sichtnahme auf landwirtschaftliche Produktionsbedingungen bei der Flachenwidmung.

(2) Produzierender und Dienstleistungssektor

e Bestandssicherung der vorhandenen (Klein-)Betriebe und Arbeitsplatze im produzie-
renden und im Dienstleistungssektor.

e Sicherung, VergréBerung und Diversifizierung des lokalen Arbeitsplatzangebotes zur
Verringerung der Pendelwanderung und zur Verkehrsvermeidung

e Fdrderung von Betriebsansiedelungen in Wachstumsbranchen bzw. mit hoher Wert-
schopfung, ansprechendem Lohnniveau und umweltschonenden Produktionsmetho-
den, insbesondere auch im Rahmen einer interkommunalen Standortkooperation zwi-
schen den Gemeinden Oed-Ohling, Zeillern und Wallsee-Sindelburg.

e Aktives BemUhen um die Erhaltung und Weiterentwicklung einer funktionierenden Nah-
versorgung in der Gemeinde.

(8) Tourismus

o Weiterentwicklung des touristischen Angebotes in der Gemeinde im Hinblick auf den
Ausflugstourismus, die Naherholung und das Seminar- und Schulungszentrum des NO
Blasmusikverbandes im Schloss.

5. Siedlung und Ortsbild
(1) Baulandentwicklung und Siedlungsgrenzen

e Im Hinblick auf die Vermeidung weiteren Landschaftsverbrauches und die Kosten der
Infrastrukturherstellung ist der Aktivierung des Nutzungspotenzials des bestehenden
Baulandes gegenuber einer Neuausweisung von Baulandflachen an peripher gelege-
nen Standorten der Vorzug zu geben.

e Beachtung des Prinzips der Qualitatssicherung - Standortaufwertung und Siedlungs-
entwicklung vorzugsweise in infrastrukturell gut versorgten Bereichen unter Vermei-
dung von Nutzungskonflikten.

(2) Wohnbauland

o Fortflhrung der bisherigen Siedlungspolitik der Gemeinde durch die Anlage planmaBi-
ger Siedlungen unter Bedachtnahme auf die Vermeidung von Nutzungskonflikten
(Larm-, Geruchs und sonstige Emissionen) zwischen betrieblicher und Wohnnutzung.

e Erhaltung der durchgrinten Siedlungsstruktur, Zulassen baulicher Verdichtung nur in
infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

e Schaffung eines hinsichtlich GréBe und Ausstattung den Bediirfnissen aller Bevolke-
rungsschichten und deren wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit entsprechenden Woh-
nungsangebot, insbesondere im Hinblick auf die enorme Grundinanspruchnahme
durch den Einfamilienhausbau, d.h. Schaffung von Wohnraum in ékonomischer, sinn-
voller Verdichtung in infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

E-6-
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e Vorsorge flr wohngebietsbezogene Erganzungsfunktionen im Naheinzugsbereich der
Wohngebiete im Sinne des Prinzips "Lebens- und Alltagsraum der kurzen Wege" (so-
ziale Infrastruktur, Erholungsflachen, Einkaufsmdglichkeiten, sonstige Dienstleistun-
gen, offentlicher Verkehr etc.)

(3) Betriebsgebiete - Gewerbezone

e Schaffung von zusammenh&ngenden Gewerbe- bzw. Betriebsgebietszonen entspre-
chend den Kundenansprichen bzw. den Anforderungen durch die Betriebe unter Be-
dachtnahme auf die Vermeidung von Nutzungskonflikten (Larm-, Geruchs und sonstige
Emissionen) zwischen betrieblicher und Wohnnutzung.

e Wirksame Verhinderung von Stérfaktoren fir das Ortsbild, wie zu groBe Bauhdéhen,
unpassende Gebaudeproportionen und Sichtbehinderungen.

(4) Ortsbild

o Erhaltung der spezifischen ortsbildlichen Charakteristik des Hauptortes Zeillern und der
besonders ortsbildpragenden Bereiche sowie Bedachtnahme auf das duBBere Ortsbild.

o Erhaltung der bestehenden Einzelhéfe und Streulagenstandorte auch unabhangig von
der land- und forstwirtschaftlichen Tatigkeit

6. Verkehr
(1) Ziele gemafl dem Mobilitadtskonzept Niederdsterreich 2030+
,Mobilitat in ihrer Vielfalt sicher, zukunftsfahig gestalten und férdern®

e Mobilitdtschancen verbessern

o Verkehrsbedingte Klima- & Umweltbelastungen minimieren
o Das Verkehrssystem effizienter machen

o Einen sicheren Betrieb der Infrastruktur gewahrleisten

(2) Weitere Ziele

e Ausnutzen der ginstigen tberregionalen Anbindung (A1, LB1)

o Siedlungsverdichtung in infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

e Durchmischung vertraglicher Nutzungen zur Férderung multifunktionaler Siedlungsge-
biete.

e Vermeidung verkehrserregender Nutzungen in peripheren Lagen.

e Férderung des "Umweltverbundes" (FuBgangerverkehr, Radverkehr, Offentlicher Per-
sonennahverkehr) zur Minimierung des mIV-Aufkommens und zur Befriedigung der
Mobilitédtsbedurfnisse aller Verkehrsteilnehmergruppen.

e Bedachtnahme auf das BedUrfnis der nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer nach be-
quemen, sicheren und attraktiven Wegeverbindungen, insbesondere Beriicksichtigung
gefahrdeter Personengruppen wie Kinder und éaltere Personen.

e Verbesserung der Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen und der Schulen
fOr die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer.

e Ausrichtung des innerdrtlichen Verkehrssystems des mlV auf folgende Funktionen:

- ErschlieBungsfunktion fir die Siedlungsbereiche,

E——
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- Zubringerfunktion zum éffentlichen Personennahverkehr (OPNV),
- Versorgungsfunktion fir die peripher gelegenen Siedlungsbereiche.

e Minimierung der negativen Auswirkungen des nicht vermeidbaren mlV als wichtiger
Faktor zur Erhaltung der Qualitét des Lebensraumes fur die Wohnbevélkerung.

e Erhaltung und Verbesserung der Wohnumfeldqualitat (StraBenraum als Spielraum fiir
Kinder, Kommunikations- und Bewegungsraum fir die wohnungsbezogene Naherho-
lung).

7. Infrastruktur

e Bedachtnahme auf eine méglichst 6konomische Nutzung der Einrichtungen der tech-
nischen Infrastruktur.

¢ Sicherstellung einer ordnungsgemaBen Abwasserbeseitigung auch im Streusiedlungs-
gebiet.

e Erhaltung und Weiterentwicklung der in Zeillern vorhandenen guten Ausstattung an
sozialer Infrastruktur (padagogische und Bildungseinrichtungen, Einrichtungen des
Gesundheitswesens, Seelsorge- und kulturelle Einrichtungen) sowie an Freizeit- und
Sporteinrichtungen.

8. Gemeindehaushalt

e Verbesserung der Budgetsituation der Gemeinde durch Ausschoépfen aller Férderungs-
moglichkeiten des Landes Nieder@sterreich.
e Forderung von Arbeitsplatzen mit hoher Wertschdpfung.

§ 4 MaBnahmen der Ortlichen Raumordnung
Als MaBnahmen der Ortlichen Raumplanung werden vorgesehen:
1. Funktionen und Umlandbeziehungen

e Zielgerichteter Einsatz von Férderungsmitteln vor allem zur Verbesserung der Wirt-
schaftsstruktur.

¢ Funktionsgerechte Bodenpolitik der Gemeinde, die auf die einzelnen Ortsteilfunktionen
abgestimmt ist.

e Privatwirtschaftlicher Mitteleinsatz der Gemeinde zur Unterstiitzung von Betriebsan-
siedlungen.

2. Naturraum und landschaftsgebundene Erholungsfunktion

e Bedachtnahme auf die in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes festgelegten
Siedlungsgrenzen zur Erhaltung klarer Siedlungsabschlisse bei den bestehenden und
geplanten Siedlungen.

o Erhaltung der bestehenden Waldflachen, insbesondere in den siedlungsnahen und un-
terausgestatteten Bereichen, im Hinblick auf ihre 6kologische, lokalklimatische und
landschaftsbildpragende Wirkung.

¢ Erhaltung, Aufwertung und Neuschaffung von gewasserbegleitenden Gehdlzsaumen.

E-8-
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Erhaltung und Sicherung der landschaftsbildpragenden Streuobstbesténde in der Ge-
meinde und Férderung von Neuauspflanzungen.

Erhaltung und Weiterentwicklung des Wanderwegenetzes in der Gemeinde zur Nut-
zung des vorhandenen Erholungspotenzials der Landschaft.

Erhaltung der das Ortsbild gliedernden Griinzlige und GriinrAume als Elemente der
Ortsbildgestaltung, Durchliftung und Staubbindung.

3. Bevélkerung

Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes an baureifen Grundstiicken in der Ge-
meinde durch Unterstitzung privater Initiativen (z.B. bei Baulandumlegungen und
Grundanké&ufen) zur Sicherstellung des angestrebten Einwohnerzuwachses durch Nut-
zung vorhandener Baulandreserven.

Attraktivierung des Hauptortes Zeillern als Wohnstandort durch Unterstutzung privater
oder halbéffentlicher Aktivitaten (z.B. Dorferneuerung).

4. Wirtschaft

(1) Land- und Forstwirtschaft

Rucksichtnahme auf jene landwirtschaftlichen Produktionsflachen, die fir die Be-
standssicherung einzelner landwirtschaftlicher Betriebe von Bedeutung sind, bei der
Erstellung des Flachenwidmungsplanes.

Ausweisung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten innerhalb des zu-
sammenhangend bebauten Ortsgebietes als Bauland-Agrargebiet, um die landwirt-
schaftliche Betriebsfiihrung auch in Hinkunft zu sichern. AuBerhalb zusammenhan-
gend bebauter Gebiete sollen die landwirtschaftlichen Betriebsstatten je nach Notwen-
digkeit als landwirtschaftliche Hofstelle gewidmet werden.

Unterstitzung der Landwirtschaft bei der Verbesserung der Produktionsbedingungen
(Betriebs- und GroéBenstruktur) durch privatwirtschaftliche MaBnahmen bzw. bei den
Grundzusammenlegungen.

Unterstitzung der Landwirtschaft beim Ausbau alternativer Produktionsformen (Erzeu-
gung von Nischenprodukten, Direktvermarktung etc.) zum Zweck der Bestandssiche-
rung.

Rucksichtnahme bei weiteren Flurplanungen, Grundzusammenlegungen, Anlage von
Christbaumkulturen und Uberdimensionalen landwirtschaftlichen Nutzbauten (Gefll-
gelhallen) auf die Belange von Landschaftsschutz, Landschaftsbild, Okologie und Orts-
bild.

(2) Produzierender und Dienstleistungssektor

Nutzungskonforme Festlegung der Widmungsarten im Flachenwidmungsplan zur Be-
standssicherung der Betriebe des produzierenden und des Dienstleistungssektors im
Hinblick auf allfallige betriebliche Erweiterungsabsichten, wobei gegenseitige Beein-
trachtigungen zwischen Wohn- und Betriebsnutzung vermieden werden sollen.
Flachenvorsorge fur einen méglichen Standort eines interkommunalen Betriebsgebie-
tes der Gemeinden Oed-Ohling, Zeillern und Wallsee-Sindelburg an der Gemeinde-
grenze zu Oed-Ohling norddstlich der Kreuzung B1 - L6062.

i)
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Eine spatere Betriebsgebietswidmung an diesem Standort bedarf folgender Vo-
raussetzungen:

1. Vorliegen einer vergleichenden Untersuchung mdglicher Standortalternativen in
den betroffenen Gemeinden;

2. vorliegende Kostenschatzung fir die Herstellung der Infrastruktur;
3. gréBtenteils bereits erfolgte Nutzung des Betriebsgebietes Oed-West.

o Aktive Betriebsansiedelungspolitik durch Bereitstellung geeigneter Betriebsgebietsfla-
chen, Einschaltung von Betriebsansiedlungs- und Tragergesellschaften (z.B. ecoplus,
Banken etc.) zur VergréBerung des Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde.

(3) Tourismus

e Positionierung von Zeillern als Ausflugs- und (Nah-)Erholungsgemeinde sowie als mu-
sikalisches Ausbildungszentrum (Seminar- und Schulungszentrum des NO Blasmusik-
verbandes) durch Ausbau der vorhandenen Freizeitinfrastruktur und geeignete Werbe-
mafBnahmen, auch in Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden.

5. Siedlung und Ortsbild
(1) Allgemeine MaBnahmen

o Differenzierung der Baulandwidmungsarten im Flachenwidmungsplan entsprechend
der in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes vorgenommenen Abgrenzung
funktioneller Bereiche.

e Festlegung von Freihalteflachen (Gfrei) im Flachenwidmungsplan in jenen Bereichen,
wo laut Entwicklungskonzept Bauland-Entwicklungsmadglichkeiten bestehen.

e Festlegung von AufschlieBungszonen fur jene Bereiche, wo die endgultige
VerkehrserschlieBung noch nicht feststeht.

(2) Wohnbauland

¢ Anlage von Siedlungserweiterungen nur in den in der Plandarstellung des Entwick-
lungskonzeptes dargestellten Bereichen.

e Bemilhungen um die Nutzung leerstehender Wohn- bzw. Geschaftsgebaude im
Hauptort Zeillern, aber auch in den Ortschaften im Interesse eines intakten Ortsbildes.

o Unterstltzung privater Initiativen zur Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes
an baureifen Grundstiicken im Wohnbauland durch die Gemeinde (z.B. bei Bauland-
umlegungen, Grundankaufen).

(3) Betriebsgebiete - Gewerbezonen

¢ Anlage von Betriebs- und Gewerbegebieten nur in den in der Plandarstellung des Ent-
wicklungskonzeptes dargestellten Bereichen.

e Festlegung der Baulandwidmungsarten im Flachenwidmungsplan in der Art, dass Nut-
zungskonflikte (Larm-, Geruchs- und sonstige Emissionen) zwischen betrieblicher und
Wohnnutzung ausgeschlossen werden bzw. Festlegung von wirksamen Schutzmal3-
nahmen bei bestehenden Betrieben im Bereich geschlossener Siedlungen.

E-10-
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Unterstiltzung privater Initiativen zur Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes
an baureifen Grundstiicken im Betriebsbauland durch die Gemeinde (z.B. bei Bauland-
umlegungen, Grundankaufen).

(4) Ortsbild

6.

Bedachtnahme auf die visuellen Hauptmerkmale des Ortskernes von Zeillern (ge-
schlossene StraBenrdume, Blickpunkte etc.) bei der kiinftigen Ortsbildgestaltung.
Weitere Starkung der Initiativen zur Ortsbildverschénerung.

Wiederherstellung klarer Siedlungsgrenzen entsprechend der Plandarstellung des Ent-
wicklungskonzeptes zur Verbesserung des auBeren Ortsbildes.

Erhaltung der das Ortsbild gliedernden Griinziige und Griinrdume als Elemente der
Ortsbildgestaltung.

Besondere Bedachtnahme auf die unter Denkmalschutz stehenden und denkmal-
schutzwiirdigen Objekte bei allen baulichen MaBnahmen in deren Umgebungsbereich.
Erhaltung der fir eine intakte Kulturlandschaft typischen Kleindenkmaler.

Verkehr

(1) Allgemeine MaBnahmen

Unterstitzung aller MaBnahmen der unterschiedlichen Verkehrstrager zur Verwirkli-
chung der Ziele gemaf § 3 Pkt. 6 dieser Verordnung.

Keine Erweiterung isoliert liegender Baulandsplitter.

Mobilisierung des vorhandenen, glnstig, situierten Baulandes.

(2) FuBgéngerverkehr, Radverkehr, éffentlicher Personen(nah)verkehr

Weitere Attraktivierung insbesondere des Zentrumsbereiches von Zeillern fir den Ful3-
gangerverkehr (Schaffung ausreichend breiter Gehsteige und sicherer Querungsmag-
lichkeiten; Schaffung von verkehrsberuhigten, verkehrsarmen bzw. verkehrsfreien Zo-
nen; gestalterische MaBnahmen zur Erhéhung der Attraktivitat fir FuBgénger [z.B.
Sitzbanke, Aufenthaltszonen]; Sicherstellung einer ausreichenden Beleuchtung).
Verstarkte Bertcksichtigung der Bedurfnisse behinderter oder in der freien Bewegung
eingeschrankter Personen bei StraBenunterbauten zur Erhéhung der Verkehrssicher-
heit.

Weiterer Ausbau des Radwegenetzes in der Gemeinde.

Verbesserung des Angebotes an Fahrradabstellanlagen im Ortszentrum, bei éffentli-
chen Einrichtungen sowie im Umfeld von Spielplatzen.

Attraktivierung der Bushaltestellen in der Gemeinde.

Aktive Teilnahme der Gemeinde an den regionalen Fahrplankonferenzen zur verbes-
serten Fahrplanabstimmung zwischen Bus und Bahn.

(3) Motorisierter Individualverkehr (mIV)

Schaffung von Torsituationen an den Ortseingéngen zur Reduktion des Geschwindig-
keitsniveaus der Kraftfahrzeuglenker im Ortsgebiet.

Prifung der Mdglichkeiten der Ausweitung bzw. Einfihrung von Tempo 30-Zonen in
den Wohngebieten.

E-11-
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e Bedachtnahme auf Mdglichkeiten der Verkehrsberuhigung und die Erhéhung der Ver-
kehrssicherheit bei StraBenraumneu- und - umgestaltungen.
e Beseitigung von Gefahrenquellen im innerértlichen StraBennetz.

7. Infrastruktur
(1) Technische Infrastruktur

e Bedachtnahme auf eine méglichst 6konomische Nutzung der Einrichtungen der tech-
nischen Infrastruktur bei der Baulandausweisung und Bebauungsplanung.

e Sukzessiver Anschluss auch des Streusiedlungsbereiches von Zeillern an das Kanal-
netz, unter Beachtung von Kriterien der Wirtschaftlichkeit.

(2) Soziale Infrastruktur

e Vorsorge flr die langfristige Erhaltung aller in der Gemeinde vorhandenen &ffentlichen
Einrichtungen.

§ 5 Flachenwidmungsplan

Die Widmung und Nutzung der einzelnen Grundflachen wird so abgeandert bzw. festgelegt,
wie dies in dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Feldgasse 1, 3130 Herzogen-
burg, verfassten Plan GZ 18 070E auf dem Planblatt 1 neu dargestellt und im dazugehérenden
Erlduterungsbericht begrindet ist. Der Plan ist Bestandteil der Verordnung.

§ 6 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO Landesregierung und ihrer da-
rauffolgenden Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist
folgenden Tag in Kraft.
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3 PROJEKTBEZOGENE GRUNDLAGENFORSCHUNG IM SINNE
VON §25 ABS. 4 NO ROG 2014

3.1. Bevolkerungsentwicklung

Mit September 2018 wohnen in der Marktgemeinde Zeillern 1.868 Personen im Hauptwohn-
sitz. Zu diesen kommen noch 146 im Nebenwohnsitz. (vgl. GWR-Daten)

Bevolkerungsentwicklung seit 1869
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung in Gemeinde, Bezirk, Land. (vgl. Statistik Austria 2018)

Der Trend der Bevélkerungsentwicklung ist seit den 50er Jahren auf allen drei Ebenen ein-
deutig positiv. Das Diagramm zeigt, dass die Gemeinde vergleichsweise gut mit der Entwick-
lung auf Landesebene mithalten kann. Der Bezirk Amstetten wachst noch starker an. Die Ge-
meinde befindet sich in glnstiger Lage in der Néahe der Bezirkshauptstadt Amstetten sowie
der Autobahn und Westbahn.
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Eine genauere Betrachtung der letzten 17 Jahre unterstreicht den zuvor festgestellten Auf-
wartstrend. Auch wenn leichtere Schwankungen zu verzeichnen sind, ist die Trendlinie ein-
deutig positiv und lasst auf einen weiteren Zuwachs der Einwohner hoffen. Die Einwohnerzahl
2018 stammt vom September; ein weiterer Anstieg ist vorhersehbar.
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung seit 2001 in Zeillern.
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3.2. Baulandbilanz

Der Schwerpunkt zur Siedlungserweiterung ist laut Entwicklungskonzept vor allem auf den
Hauptort Zeillern, sowie Oberzeillern und Ludwigsdorf gelegt. Tatséchlich gab es in den letzten
Jahren in diesem Hauptsiedlungsraum aktive Bautatigkeiten.

Die Gemeinde Zeillern erstreckt sich Uber 21,5km?2, wovon 90% land- bzw. forstwirtschaftlich
genutzt werden. Ca. 2,6% der Flache sind als Bauland gewidmet (Entspricht 56,6ha), welches
folgendermaBen aufgeschlisselt ist:

Gemeinde/KG Zeillern

gesamt| bebaut:] unbebaut: Bauland

davon: Reservel

in ha: in ha: in ha{ AufZone| befristet] Verirag in %

(A {B) (G (o

Bauland-Wohngebiet 27,74 20,02 7,72 1,56 0,42 0,00 27 .5

Bauland-Kerngebiet 561 539 0,22 0,00 0,00 0,00 39

Bauland-Agrargebiet 14,17 12 56 1,62 0,00 0,00 0,00 11.4

Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 1,13 1,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0.0

fwischensumme: 48 66 3910 9,56 1,56 0,42 0,00 19.6

Bauland-Betriebsgebiet 5,55 5,05 0,50 0,00 0,00 0,00 89
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Bauland-Sondergebiet 2,35 207 0,28 0.00 0,00 0,00 12.0

SUMME: 56,56 46,22 10,34 1,56 0,42 0,00 18.3
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Art der Ermittlung: digital

Hersteller: Kommunaldialog Raumplanung GmbH
Feldgasse 1
3130 Herzogenburg

: AufschlieBungszone gem. § 16 Abs. 4
: befristetes Bauland gem. § 17 Abs. 1

: Vertragsbauland gem. § 17 Abs. 2

: (unbebaut/gesamt)*100

—_ — —

(A
(B
(C
(D

Der GroBteil des gewidmeten Baulands ist als Bauland-Wohngebiet (ca. 28ha) ausgewiesen,
wobei auch Bauland-Agrargebiet eine wichtige Rolle als Wohnbauland spielt. Die 14ha Agrar-
gebiet weisen auf den landwirtschaftlichen Ursprung der Gemeinde hin. Vom gesamten Wohn-
bauland gelten 19,6% als unbebaut, wobei etwa 2ha in AufschlieBungszonen liegen oder be-
fristet sind. Unbebautes Vertragsbauland besteht momentan keines.

Bauland-Betriebsgebiet gibt es im Ausmalf3 von etwa 5,6ha. Dies entspricht lediglich 10% des
gesamt gewidmeten Baulands. Nur mehr 0,5ha sind noch unbebaut. Industriegebiet findet sich
in der Gemeinde keines.

Insgesamt gibt es 18,3% Reserven im Bauland.

Bewertete Baulandreserven

Eine qualitative Analyse des nicht-bebauten, gewidmeten Baulands gibt ndhere Einblicke in
die rdumliche Aufteilung und Ursachen, aus welchem Grund einzelne Grundsttcke noch nicht
bebaut sind.

Legende

nv. Nicht verfligbar

Bausperre| Zusatzinformation

ub Unbebaubar

— Neu errichtete Gebaude

G Gemeinde

T 2013

A AufschlieBungszone bis

_ . 2018

F Befristet
vollflédchig : Fldchenreserven im Bauland-Agrargebiet
vollflachig : Fldchenreserven im Bauland-Wohngebiet
vollflachig rot: Fldchenreserven im Bauland-Kerngebiet
vollflachig hellrot: Flachenreserven im Bauland-Sondergebiet
vollflachig weiB3: Bebautes Bauland oder Griinlandfldchen
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Fdr nicht verfiigbare Fldchen (n.v.) gilt im Allgemeinen, dass es sich hier um eine private Altreserve
handelt, die fir den familieneigenen Bedarf zurlickgehalten wird.

Nicht bebaubare Fldchen (ub) sind entweder aufgrund ihrer naturrdumlichen Gegebenheiten nicht oder
schwer bebaubar (z.B.: Wald), oder das Grundstlick ist aufgrund seiner Beschaffenheit (z.B.: Form)
nicht bzw. ungiinstig zu bebauen.

Flédchen im Eigentum der Gemeinde (privat oder 6ffentliches Gut) sind mit ,,G* gekennzeichnet.
Fléachen, die mit Bedingungen zur Bebauung versehen sind, sind als AufschlieBungszone ,A* gewidmet.
LF* gilt auf Flachen, welche mit einer Frist belegt sind.

Die Zusatzinformation prézisiert und begriindet gegebenenfalls die Bewertungen.

AuBerdem sind Informationen zur Infrastruktur angefiihrt.

Zusétzlich sind noch jene Grundstlicke gekennzeichnet, die seit 2015 bebaut wurden.

& e

Abbildung 3: Bewertete Baulandreserven. Zeillern — Zentrum-West.
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Der Hauptort Zeillern besteht weitgehend aus einem kompakten Siedlungsraum. In den neue-
ren Siedlungsgebieten (vor allem am westlichen Ortsrand) gab es in den letzten Jahren eine
hohe Bautétigkeit. Die Gemeinde hat sich hier Flachen gesichert, welche teilweise noch ver-
figbar sind. Das neue Feuerwehrhaus wurde neben 18 anderen Gebauden errichtet. Der
GroB3teil der unbebauten Flachen liegt im Privateigentum. Wenige Parzellen sind unbebaubar,
da sie fUr ein einzelnes Wohngebdude zu grof3 sind und noch aufparzelliert werden mussen.
Die offentliche infrastrukturelle Versorgung ist hier génzlich gegeben. Im Ort finden sich hin-
sichtlich der Widmung und der Nutzung keine agrarischen Spuren mehr.

Abbildung 4: Bewertete Baulandreserven. Zeillern — Ost.
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n.v.
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KIRCH
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n.w. Fam

Abbildung 5: Bewertete Baulandreserven. Kirchholz, Schérghof.

Kirchholz schlie3t im Norden an Zeillern an und erstreckt sich entlang der StraBe. Alle Flachen
sind als Bauland-Agrargebiet ausgewiesen und teilweise von Gebs umgeben. Landwirtschaft-
liche Strukturen sind hier nach wie vor aufzufinden. Im Ort finden sich nicht verfligbare Bau-
landreserven. Schérghof ist génzlich als Bauland-erhaltenswerte Ortsstruktur gewidmet und
bebaut.
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Abbildung 6: Bewertete Baulandreserven. Oberzeillern.

In Oberzeillern finden sich grofBteils Reserven im Privateigentum, wobei diese strukturell teil-
weise zu benachbarten Grundstiicken gehdéren und als Garten genutzt werden. Im Westen
wurde 2017 eine Wohnhausanlage errichtet, wobei von 14 nur mehr 3 Wohneinheiten frei sind.
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Ausarbeitung eines Parzel-
lierungsentwurfs;  Erschlie-
Bung in Vorbereitung

Abbildung 7: Bewertete Baulandreserven. Ludwigsdorf.

Ludwigsdorf ist vor allem entlang der LandesstraBe entstanden und wéachst Richtung Siden.
Infrastrukturelle Leitungen sind gegeben. Verdichtete Bauweisen haben in den Ort Einzug ge-
funden. Nicht verflgbare Flachen sind einerseits in &lteren Widmungen, aber auch in jingeren
Widmungen zu finden. Vorsorglich wurden AufschlieBungszonen ausgewiesen, deren Frei-
gabe bereits in Vorbereitung ist. FUr den Bereich ist die Errichtung von Wohnungsbauten und
Einfamilienwohnh&usern geplant. Die Gemeinde steht bereits in Kontakt mit entsprechenden
Bauwerbern.

Abbildung 8: Bewertete Baulandreserven. Kleinberg.

In Kleinberg wurde Bauland-Sondergebiet fir eine Reithalle gewidmet, welche bis jetzt noch
nicht errichtet ist.
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Nutzung und
Bebauung in Aussicht

Abbildung 9: Bewertete Baulandreserven. Flachsberg.

In Flachsberg bestehen im Areal zwischen Autobahn und LandesstraBe Betriebsflachen, wel-
che teilweise von Betrieben besiedelt sind. Die westliche Flache ist (noch) unbebaut, jedoch
steht die Verlagerung eines Betriebes an diesen Standort im Raum.

!

> Luppenberg
Off. Infrastruktur teilweise gegeben
$Mchluss an Wassewersurgungsneiz

Abbildung 10: Infrastruktur, keine Baulandreserven. Luppenberg.

Luppenberg besteht aus ganzlich bebautem Betriebs- und Sondergebietsbauland. Der An-
schluss an die Wasserversorgung ist hier gegeben.

Die einzelnen Kategorien nehmen folgende Flachenausmale ein:

Bewertungskategorie Bauland in ha

n.v. (nicht verfigbar) 7,2

ub (unbebaubar) 0,8

G (Gemeinde) 04

A (AufschlieBungszone) 1,6 Fir 1,2ha Bebauung zeitnah!
F (Frist) 0,4

Summe 10,3

Bautatigkeit auf Parzellen seit 2013 21x
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3.3. Naturgefahren

Im Gemeindegebiet sind folgende Gefédhrdungspotenziale aus naturraumlicher Sicht bekannt:

e Gefahrenhinweiskarte Sturzprozesse

¢ Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse
e Gefahrenzonenplan (Wildbach)

¢ HQ100-Zone

¢ Gefahrenhinweiskarte Hangwasser

Sturz- und Rutschprozesse

Im Herbst 2013 publizierte das Land NO Kartenmaterial mit geogenen Gefahrenhinweisen.

Gefahrdungen durch Rutschprozesse sind verstreut lber das Gemeindegebiet vorzufinden.
Die Hauptsiedlungsraume sind davon nicht betroffen.
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Abbildung 11: Rutschprozesse.

Sturzgeféahrdungen treten nur punktuell im Norden der Gemeinde auf, wobei keine Gebaude
betroffen sind.
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Die geogenen Gefahren werden bei den konkreten Anderungspunkten nochmals betrachtet.

Gefahrenzonenplan und Hochwassergefdhrdung
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Abbildung 13: HQ100 und Gefahrenzonenplan.
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In der Gemeinde ist ein Gefahrenzonenplan in Oberzeillern erlassen. Bis vor Kurzem war auch
in Zeillern ein GFZ ausgewiesen, der aber nicht mehr aktuell ist, da sich die Grundlagen ge-
andert haben. Die Kompetenz fir den Zeitlbach liegt nicht mehr bei der Wildbach- und Lawi-
nenverbauung, sondern wurde auf die WA3 des Landes NO (bertragen.

HQ100 streift die Gemeinde im Norden und ist fir den Siedlungsraum nicht relevant.

Hangwasser

Im August 2016 publizierte das Amt der NO Landesregierung die ,Gefahrenhinweiskarte
Hangwasser“. Die vorhandenen Daten zeigen, dass FlieBwege durch besiedeltes Gebiet ver-
laufen, bisher geht keine erhebliche Gefahr von diesen aus.

Die Gefahr durch Hangwasser wird bei den einzelnen Anderungspunkten (sofern eine Geféhr-
dung besteht) naher beleuchtet.

Altlasten und Verdachtsflachen

Die Abteilung Wasserwirtschaft des Landes NO erfasst Altstandorte fiir das gesamte Land
Niederdsterreich. Auch die Gemeinde Zeillern weist unterschiedliche Standorte mit erhéhtem
Gefahrdungspotential auf.

Die Verdachtsflachendatenbank des Landes listet folgende Flachen als mdgliche Altstandorte’

auf:
Zeillern | - 910, 913/1, | Altablagerung | Meldung
913/2 abgelehnt
Zeillern  Apparate-, Anlagen-, Fahrzeug- 616 Altstandort erfasst
und Trafobau; KFZ-Werkstatt;
Metallpressung, -zieherei;
Schmiede
Zeillern  Metallpressung, -zieherei, 42/1 Altstandort erfasst
Schmiede
Zeillern = Tankstelle 60/2, 4226/5 Altstandort erfasst
Zeillern KFZ-Werkstatt 29/1 Altstandort erfasst
Zeillern Baumaterial- und Baugeratela- 14, 305/10 Altstandort erfasst
ger; sonstige Baustoffherstel-
lung; Verarbeitung von Steinen
und Erden; Zementwerk
Zeillern  Tischlerei/Mdbelfabrik 99 Altstandort gemeldet
Zeillern = KFZ-Werkstatt; Metallpressung, 2521/7 Altstandort erfasst
-zieherei, Schmiede
Zeillern = Spedition 2527/2 Altstandort erfasst
Zeillern = Tankstelle 3153/5 Altstandort erfasst
Zeillern  Erzeugung von Maschinen und 291/9 Altstandort erfasst

Werkzeugen; Tankstelle

1 Altstandort” eines Betriebes mit erhéhtem Gefahrdungspotential

E——
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Zeillern  KFZ-Werkstatt .228/10, 4563  Altstandort erfasst

Zeillern KFZ-Werkstatt 832/1, .81 Altstandort erfasst

Zeillern = Flussiggaslager, Sonst. Metall- 291/16, Altstandort erfasst
bearbeitung .228/14,

294/12, 294/22

Der Abgleich der Daten mit dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes (digital
am 05.11.2018) zeigt, dass keiner der angefihrten Altstandorte im Verdachtsflachenkataster
verzeichnet ist. Auch die gemeldete Tischlerei/Mdbelfabrik scheint nicht auf.

Bundesland ﬂ Miederasterreich

Bundesland ﬂ Niederasterreich
Bezirk E Amstetten

Bezirk ﬂ Amstetten

Gemeinde | Zeilom 30544 = Gemeinde ] Zeiler 30544
Katastralgemeinde "ﬂ Zeillern 3048 = Katastralgemeinde *E Zeillern 3048
Grundstiicksnummer *ﬂ = ‘GWG | Grundstiicksnummer "ﬂ = ‘gg |
* = Pflichtfeld * = Pflichtfeld
Filter Idschen ‘ PDF Ansicht ‘ L Filter Ioschen ‘ | PDF Ansicm"
Ergebnis Ergebnis
Das Grundstiick 616 in Zeillern (3048) ist derzeit nicht im Das Grundstiick 99 in Zeillern (3048) ist derzeit nicht im

Information: yy. jachtsfiachenkataster oder Alastenatlas verzeichnet Information: e yachtsfachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Larm

Durch das Gemeindegebiet verlauft die Westautobahn, weswegen die Betrachtung der Larm-
karte sinnvoll ist. Die Ausdehnung des Larms ist zwar enorm, aber die im Norden gelegenen
Ortschaften Zeillern und Oberzeillern liegen beinahe zur Ganze auBerhalb des kritischen Be-
reichs (ab 60dB). Teile von Ludwigsdorf und vereinzelte Vierkanter/Weiler sind von der
Larmausdehnung aufgrund der direkten Nahe von mehr als 60 dB betroffen.
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Abbildung 14: Ldrmkarte. (vgl. maps.laerminfos.at, 10.05.2017)

3.4. Wirtschaft

Aktuell sind in der Gemeinde (mindestens) 84 Betriebe gemeldet. Die hauptséchliche Daten-
quelle ist die Gemeinde selbst und die Abfrage jener Betriebe, die Kommunalsteuer bezahlen.
Die landwirtschaftlichen Betriebe wurden Uber den Katastrophenschutz abgefragt, hierbei sind
lediglich die tierhaltenden Landwirtschaften angefiihrt. Daher ist die Zahl der tatsachlichen Ag-
rarbetriebe womdglich héher.

Betriebe nach Wirtschaftssektoren

®m Primar
m Sekundar

m Tertiar
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Dennoch ist auffallend, dass in der Gemeinde deutlich ber 50% der Betriebe im Priméarsektor
zu finden sind. Die Betriebe fallen in die Kategorien Schweine-/Hiihnermastbetrieb und Rin-
derbetrieb. Die Landwirtschaften befinden sich hauptséchlich in Streulagen, nur in Oberzeillern
liegen Betriebe im Bauland-Agrargebiet. 1-2 Personen sind durchschnittlich in einem Betrieb
tatig. Eine Unterscheidung zwischen Haupt- und Nebenerwerb wurde nicht durchgeflhrt, da
keine eindeutige Definition fir diese Kategorien vorliegt.

Der Sekundarsektor spielt nur eine untergeordnete Rolle, wobei hier Tischler, Schlosser und
ein Energieproduzent (Biomasse) vertreten sind.

Die Betriebe im Tertiarsektor finden sich in verschiedenen Baulandtypen (Kerngebiet, Wohn-
gebiet, Betriebsgebiet), vereinzelt auch in Streulagen. Hierbei handelt es sich meist um EPU
bzw. Kleinstunternehmen. Die Erweiterungsmdglichkeiten dieser sind aufgrund des Wid-
mungstyps (meist Gebs) eingeschrankt, wodurch planerisch die Perspektive prasent sein
muss, dass bei einer Erweiterung eine andere Widmung (Bauland) tragend werden kann.

Im Vergleich mit den Daten der Statistik Austria von der Registerzéhlung 2011 zeigt sich, dass
die prozentuelle Verteilung der Betriebe in etwa gleichgeblieben ist — eine leichte Starkung des
tertidaren gegentber dem sekundéren Sektor passierte. Ein interner Vergleichswert ist nicht
vorhanden, da der Bestand der Betriebe jetzt erstmals ganzheitlich erfasst wird.

Abbildung 15: Rdumliche Verortung der Betriebe nach Sektoren. Betriebsstattenplan.
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Die dargestellten Flachen der Betriebe fallen sehr unterschiedlich aus, da als Betriebsflache
jeweils die gesamte Grundstiicksflache herangezogen wurde. Somit sind die landwirtschaftli-
chen Flachen in der Darstellung durchschnittlich 4,6ha grof3 — diese Flache ist nicht ganzlich
genutzt/bebaut, gehdrt aber zum Hofverband dazu. Die Betriebe im 2. und 3. Wirtschaftssektor
bendtigen durchschnittlich 0,3 ha (gesamte Grundstiicksflache) pro Betrieb — teilweise handelt
es sich hier um eigensténdige Betriebsstandorte, teilweise sind es Betriebe, die in einem
Wohngebdude untergebracht sind.

Die Betriebsstandorte sind in verschiedenen Baulandtypen oder im Grinland (landwirtschaft-
liche Betriebe) verteilt. Die klassische Widmung flr Betriebe des sekundaren (und teilweise
tertiaren Sektors) ist jene des Bauland-Betriebsgebiets. Aktuell sind davon 5,55ha gewidmet,
wobei 5,05 bebaut und nur mehr 0,5ha unbebaut sind (9% Reserven).

Die angegebenen Reserven befinden sich in Flachsberg. Diese Flache kann entweder als Er-
weiterungsflache fir einen bestehenden Betrieb im Osten herangezogen werden, oder neue
Betriebe siedeln sich an. Die letztere Mdglichkeit wird aktuell von einem Betrieb angestrebt,
welcher bisher im Osten der Gemeinde angesiedelt war. Mit dem aktuellen Flachenausmal3
kébnnen maximal 2 Betriebe hier ihren Standort finden, wobei aufgrund der Form eher mit ei-
nem Betrieb zu rechnen ist. Zusatzlich zu diesen Reserven ist auch die anschlieBende Frei-
halteflache (1,5ha) miteinzubeziehen, welche fir eine kinftige Baulandentwicklung im Be-
triebsgebiet herangezogen werden kann. Insgesamt sind also maximal 2ha fir eine Be-
triebsansiedlung nach entsprechender Widmung nutzbar.

—

Abbildung 16: Betriebsstandort Flachsberg. Braun: gewidmetes Bauland-Betriebsgebiet, weil3 schraffiert: bebautes
Bauland, gelb/rot schraffiert: Grinland-Freihaltefldche. Flachsberg.

Eine Kurz-Charakterisierung der bestehenden Betriebsstandorte (im Bauland-Betriebsgebiet)
wird im Umweltbericht, vorgelagert zur Variantenuntersuchung, angefihrt.
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4 BESCHREIBUNG DER ANDERUNGEN IM ENTWICKLUNGS-
KONZEPT

Die Erarbeitung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Zeillern passierte im Jahr
2005 und ist damit schon 13 Jahre alt. Eine solche Zeitspanne bedeutet auch Veranderung
der Rahmenbedingungen und Weiterentwicklungen. Somit ist es nicht verwunderlich, dass
sich auch die Grundlagen, auf welchen das Entwicklungskonzept basiert, verandert haben.

4.1. Allgemeine Anderungen

Neben den inhaltlichen Aspekten wurden layouttechnische Anpassungen und Anderungen
vorgenommen.

Einerseits finden neue Elemente Einzug in das Entwicklungskonzept, da diese fur die Ge-
meinde und die Entwicklung von Bedeutung sind. Weiters werden bisherige Einzelkomponen-
ten zu einer neuen Gruppe zusammengefasst. Rein grafische Modifikationen wurden ebenso
durchgeflihrt, um eine klarere Darstellung zu erreichen. Andererseits wurden die DKM-Nutz-
flachen herausgenommen, da sie flr das Entwicklungskonzept nicht von Bedeutung sind.

Neue Elemente

o Texifelder

e Hochste und tiefste Punkte

e Stromleitung

e Feuerwehr

o Wertigkeit landwirtschaftlicher Flachen

Zusammengefasste Elemente

e Ortsraum (vormals BA, BB, BK, BO, BS, BW)
e Innerértliche Grinflachen  (vormals Gspo, Gp, Ggu)
e LandesstraBe (vormals BundesstraBe, Landesstral3e)

Grafisch verinderte Elemente

o Erweiterungsflachen — Siedlungs-, betriebliche, infrastrukturelle Entwicklungen
e Orte ohne Entwicklungstendenz

o Verkehrsflachen (Autobahn, LandesstraBBe, GemeindestraBe)

o Uferbegleitstreifen

e Interkommunales Betriebsgebiet

¢ Mostlehrpfad

e Gebaude im Griinland
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gestrichene Elemente

¢ DKM Nutzflachen

Die Legende wurde unterteilt in Elemente des Bestandes und Komponenten der Entwicklung.

4.2. Anpassung der Zielsetzungen

Die Zielsetzungen der Stammverordnung sind 13 Jahre nach Beschluss nicht mehr alle aktuell
und relevant. Da es in manchen Uberdrtlichen Bereichen Veranderungen gab und auch auf
kommunaler Ebene Entwicklungen passierten, werden die Ziele angepasst.

2005 war noch das NO Landesverkehrskonzept 1997 giiltig. Mittlerweile wurde das ,Mobili-
tatskonzept Niederosterreich 2030+“ erarbeitet. Die damaligen Ziele werden durch die neuen
Zielsetzungen ausgetauscht. (siehe § 2 Abs 7, § 3 Abs 6, § 4 Abs 6)

Das ,Zentrale-Orte Raumordnungsprogramm?® ist nicht mehr rechtskraftig, wodurch die Zielfor-
mulierungen hinsichtlich zentraler Einrichtungen wegfallen. (siehe § 3 Abs 1)

Ein Bevdlkerungsanstieg passierte in den letzten Jahren, wodurch die anvisierte Bevdlke-
rungszahl von 1.720 Personen fir 2014 bereits Ubertroffen wurde (aktuell ca. 1.868 Bewoh-
ner). Um hier einen neuen Richtwert festzulegen, wird far das Jahr 2030 eine Einwohnerzahl
von 2.020 Personen intendiert. (siehe § 3 Abs 3)

Die bisherigen Ziele setzten einen Fokus auf das interkommunale Betriebsgebiet. Da die be-
triebliche Entwicklung aber auch lokal von Interesse ist, wird kiinftig eine lokale Sicherung,
VergréBerung und Diversifizierung der Arbeitsplatze forciert. (sieche § 3 Abs 4)

Die Erhaltung des Ortsbildes soll nicht nur in den geschlossenen Ortsbereichen, sondern auch
in den Streulagen gesichert werden. Einzelhéfe und Streulagenstandorte sollen unabhangig
der land- und forstwirtschaftlichen Tatigkeit erhalten werden. (siehe § 3 Abs 5)

Die gunstige Lage an Uberregionalen Verkehrstrdgern (A1, LB1) veranlasst die Gemeinde
dazu diese Lagevorteile auszunutzen. (siehe § 3 Abs 6)

Da die Zielsetzungen teilweise von den allgemeinen externen Entwicklungen sowie Uberge-
ordneten Konzepte/Planungen eingeholt und Gberholt sind und sich die Grundlagen geéandert
haben, besteht hier ein objektiver Anderungsanlass nach § 25 NO ROG.

Ein Uberblick tber die Anderungen der Verordnung ist im Anhang einzusehen.
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4.3. EK Anderungspunkt 1: KG Zeillern, Luppenberg — Auswei-
sung von Flachen fir betriebliche Entwicklung

Ausgangssituation

2005 wurde das Entwicklungskonzept erarbeitet und nur ein kommunaler Erweiterungsbereich
flr Betriebsstandorte festgelegt:

In Flachsberg ist im Zwischenraum von Autobahn und LB1 eine Flache von etwa 1,5ha fest-
gelegt. Diese kann entweder fur eine Neuansiedelung oder als Erweiterungsflache flr beste-
hende Betriebe hergenommen werden.

Das ,interkommunale Betriebsgebiet* Zeillern/Oed-Ohling/Wallsee-Sindelburg ist erst dann re-
levant, wenn ein GrofBteil der Flachen im westlichen Betriebsgebiet von Oed bebaut ist. Hier
bestehen noch ausreichend Reserven, wodurch diese Flache in Oed nach wie vor prioritar
gehandhabt wird.

Im Auflageentwurf zur 0. Anderung war in Luppenberg eine Ausweisung von Betriebsflachen
vorgesehen, jedoch sudlich der B1. Da aber die Tiefe fur eine betriebliche Nutzung zu gering
ist, kann eine verninftige Nutzung nicht bewerkstelligt werden, weswegen von der Festlegung
abgesehen wurde. Dennoch wurde damals schon erkannt, dass ein Standort in der Nahe der
Autobahnauffahrt und an der B1 sehr glinstig ist. Statt der Ausweisung in diesem Bereich hat
der ASV damals angeregt entweder weiter nérdlich in Luppenberg anschlieBend an die beste-
henden Betriebe zu erweitern oder eine Arrondierung in Flachsberg vorzunehmen. Als Aus-
gleichsflache wurde jene in Flachsberg gewaénhlt, jedoch betrachtete der ASV Luppenberg
ebenfalls als sinnvollen Standort — vor allem aufgrund des Planungszieles der Konzentration
von Gewerbestandorten.

Damals wurde die N&he zu Amstetten als Problematik angesehen, da hier eine Konkurrenz in
der Betriebsansiedelungspolitik besteht. Amstetten war/ist der attraktivere Standort flir neue
Unternehmen. Amstetten verfligt Uber einige Reserven im Bauland-Betriebsgebiet. Dennoch
kann Zeillern lokal mit allgemein preiswerteren Betriebsgriinden dienen. Gleichzeitig ist die
Néhe zur Autobahn ebenso gegeben und die Autobahnauffahrt ist schneller und konfliktfreier
zu erreichen als von den meisten Standorten in Amstetten. Die geringe Entfernung zur Stadt
Amstetten ist fur Zeillern sogar vorteilhalt, da wichtige Infrastrukturen in Kirze erreicht werden
kénnen. Daher kann mittlerweile Zeillern durchaus als alternativer Wirtschaftsstandort ange-
sehen werden.

Geht man von 0,3ha pro Betrieb aus, haben auf den verbleibenden unbebauten 0,5ha nicht
einmal mehr 2 neue Betriebe oder ortseigene Betriebe mit Veranderungspotenzial Platz. Ak-
tuell sind Neuansiedelungen kaum mdglich, werden aber von der Gemeinde angestrebt. In
den letzten Jahren wurden zwar keine neuen Betriebe im Bauland-Betriebsgebiet angesiedelt.
Aber Wirtschaftstatigkeit ist im Allgemeinen vorhanden, nur passieren Betriebsneugriindungen
hauptsachlich in den bestehenden (Wohn-)Gebduden (etwa Dienstleistungsfirmen).

Darstellung der Anderungen

Ausweisung einer neuen Flache fur Betriebsentwicklung an einem bestehenden Betriebs-
standort in Form einer VergréBerung des ausgewiesenen Bereiches

E-30-
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Abbildung 17: Ausschnitt aus Entwicklungskonzept. Betriebsentwicklung Luppenberg.

Motivation und Interessensabwaqung (Begriindung)

In Luppenberg bestehen Betriebs-/Sondergebaude bereits seit 1999. Vom im Flachenwid-
mungsplan ausgewiesenen Bauland-Betriebsgebiet sind 0,4ha bebaut und 0,8ha Erweite-
rungsflachen fir den bestehenden Betrieb Ubrig.

Die Standortvorteile liegen auf der Hand: Die Nahe zu Amstetten, zu hochwertigen Infrastruk-
turen und die Autobahnauf-/-abfahrt sprechen fiir die Forcierung dieses Wirtschaftsstandortes.

Die bestehenden Objekte in diesem Bereich sind von fladchenintensiver Nutzung gepragt:

¢ Inder Vergangenheit war eine Firma angesiedelt, welche fir Maschinenbau zustandig war,
wodurch groBe Arbeits- und Lagerflachen vonndten waren; aktuell ist eine Firma flr die
Erzeugung von Sportartikel eingemietet, welche plant ihnren Betriebsstandort innerhalb des
Gemeindegebiets zu verlagern.

e Die Autobahnpolizei und Autobahnmeisterei benétigen entsprechende Abstellflachen fur
ihre Gerate (z.B.: Schneepflug).

= Durch den Bestand ist die kinftige Nutzung schon vorgepragt. Betriebstypen, die viele
Manipulationsflachen (Lager-, Abstellplatze, Arbeits-, Bewegungsflache) bendtigen,
kdénnen hier angesiedelt werden.

Insgesamt sind 2 lokale Betriebsentwicklungsflachen (Luppenberg, Flachsberg) und ein inter-
kommunales Betriebsgebiet, welches erst nach Erfillung bestimmter Voraussetzungen heran-
gezogen werden kann, im OEK ausgewiesen. Die verschiedenen Standorte weisen unter-
schiedliche Charakteristika auf, womit auf unterschiedliche Anforderungen verschiedener Be-
triebstypen Ricksicht genommen wird.
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In der Verordnung zum Entwicklungskonzept wurden bereits 2005 unterschiedliche Zielset-
zungen hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung festgelegt. Die ,Sicherung, Vergrdfierung
und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes soll auch durch die ,Férderung von Be-
triebsansiedelungen in Wachstumsbranchen bzw. mit hoher Wertschépfung® verwirklicht wer-
den. Dazu ist auf der MalRnahmenebene eine ,aktive Betriebsansiedelungspolitik durch Bereit-
stellung geeigneter Betriebsgebietsflachen sowie die ,Schaffung von zusammenhangenden
Gewerbe- und Betriebsgebietszonen® notwendig. All diese Bestrebungen werden durch die
aktuelle Festlegung umgesetzt. Die abstrakten Ziele der Verordnung werden im Plan zum Ent-
wicklungskonzept verraumlicht.

Der Plan zum Entwicklungskonzept stellt den ,Ortsbereich® dar. Dieser basiert auf den Bau-
landwidmungen. In diesem inkludiert sind ebenso Betriebsstandorte, wodurch der Bestand der
Betriebe abgesichert ist.

Die Erlauterungen im Umweltbericht zeigen, dass Rutschprozesse mdéglich sind, weswegen
im Entwicklungskonzept festgesetzt wird, dass eine geologische Untersuchung bei einer MaB3-
nahmenumsetzung notwendig ist. Wald und Landschaftsbild werden von den Ausweisungen
nicht negativ berGhrt.

Eine Versiegelung von 2,4ha ist méglich — dies bedeutet etwa 0,1% zusatzliche Versiegelung
aufgerechnet auf die Gesamtflache der Gemeinde. Zu bedenken ist, dass eine Umsetzung
womadoglich nicht auf einmal passiert, sondern eine schrittweise Widmung wahrscheinlich ist.
Der Bedarf an Betriebsflachen in der Gemeinde ist — gemeinsam mit jenen Flachen in Flachs-
berg — abgedeckt. Der Versiegelungsgrad ist mit 6,5% vergleichsweise hoch; dies ist mit den
massiven StraBenverkehrsanlagen erklarbar.

Aktuell ist am bebauten Betriebsgebiet eine Firma firr die Erzeugung von Sportartikel einge-
mietet. Der Eigentiimer des Grundstlicks und der Gebdudeobjekte bot diese zum Verkauf an.
Der beabsichtigte Kauf des Grundstlicks durch die Sportartikel-Firma kam nicht zustande, ein
anderer Interessent erwarb es, wodurch eine Absiedelung der Labortechnik befiirchtet wurde.
Ein neuer Standort konnte jedoch innerhalb der Gemeinde (Flachsberg) gefunden werden,
wodurch der Gemeinde die Firma als wichtiger Wirtschaftsfaktor erhalten bleibt. Zwar geschah
die Umsiedelung noch nicht, aber die Reserve in Flachsberg kann als genutzt angesehen wer-
den. Dies unterstreicht die Notwendigkeit neuer Betriebsflachen einmal mehr.

Im umliegenden Raum finden sich verschiedene Strukturen: Autobahn und LandesstraBBen,
Wald, Betriebe bzw. besondere Einrichtungen. Eine Vorbelastung ist fir die Wohnnutzung be-
reits gegeben. Bei einer konkreten MaBnahmenumsetzung soll auf die gesunden Lebensver-
héaltnisse Ricksicht genommen werden. Im Nahbereich finden sich Wohngebaude: 1 Geb&aude
ist direkt von der Ausweisung betroffen, 2 weitere sind aufgrund der Trennung durch die Ver-
kehrsflache weniger direkt tangiert, 3 weitere Gebaude kdnnen indirekt beriihrt sein. Die rest-
lichen Gebaude im Umgebungsbereich sind flr diese Betrachtung nicht relevant, da entweder
starkes Gefélle, Waldflachen oder Verkehrsflachen vorliegen und somit eine Trennwirkung
entsteht.
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Abbildung 18: Orthophoto mit Entwicklungsbereich. Erkennbarkeit der umliegenden Strukturen.

Im Umweltbericht wurden die gesunden Lebensverhaltnisse bereits beleuchtet. Im Folgenden
werden die einzelnen Emissionen noch einmal genauer betrachtet und hinsichtlich der Aus-
wirkungen auf die direkt betroffenen Gebaude analysiert. Im Allgemeinen ist zu sagen, dass
die Hauptwindrichtung von West nach Ost verlauft. Dadurch werden die Emissionen eher in
die entgegengesetzte Richtung der Wohnnutzung gelenkt.

¢ Die bestehenden Larmemissionen sind vor allem durch die Autobahn verschuldet, wobei
ein erheblicher Anteil des Gemeindegebiets davon betroffen ist. Das (zur Ausweisungsfla-
che) nachstgelegene Wohngebéaude ist alleine dadurch mit bis zu 70dB belastet. Die zu-
lassigen Emissionswerte von Betrieben liegen bei max. 65/55dB, wodurch die Emissionen
der Betriebe niedriger sind als der Autobahn. Die hauptsachliche Larmquelle ist die Auto-
bahn, die Betriebe spielen eine untergeordnete Rolle.

. T0-75dB

Abbildung 19: Ldrmemissionen. Vgl. maps.laerminfo.at (06.12.2018)
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e Unangenehmer Geruch tritt, wenn, dann durch die Abgase der Autobahn auf. Landwirt-
schaftliche Betriebe liegen stdlich und nordwestlich und kénnen ebenso Emissionen ver-
ursachen. Diese Verunreinigungen bestehen bereits und durch neue Betriebe steigen sie
maximal geringflgig.

e Die Belastung durch Abgase liegen in der Gemeinde bei 1100kg/km? Feinstaub und 1745
t/km2 CO2. Betriebliche Nutzungen spielen hier kaum eine Rolle, da die hochrangigen Ver-
kehrstrager den GroBteil der Abgase erzeugen.

e Erschutterungen werden, wenn, dann durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Auto-
bahn erzeugt und steigen durch Betriebe kaum spirbar an.

e Eine Beeintrachtigung durch Belichtung geht kaum von der Autobahn aus, da abschir-
mende Strukturen (z.B. Wald) dazwischenliegen. Die umliegenden Gebaudeobjekte sind
in der Nacht nicht tatig, wodurch keine Lichtquellen entstehen.

¢ Richtung Suden und Osten findet sich Kulturlandschaftsraum, wodurch saisonal bedingtes
Staubaufkommen durch die landwirtschaftliche Tatigkeit (z.B. dreschen) méglich ist. Dies
gilt aber fur die gesamte agrarisch gepragte Gemeinde. Durch eine geringe Anzahl an
mehr Betrieben (max. 2-3) steigt die Staubbelastung nicht erheblich.

= Die tiefgehende Analyse zeigt, dass die bestehenden Emissionen hauptséchlich durch
die Autobahn und das damit verbundene enorme Verkehrsaufkommen verschuldet
sind. Die bestehenden Betriebs-/Sondergebaude haben kaum einen Einfluss auf die
Wohnnutzungen. Auch die Griindung neuer Betriebe wird kaum ins Gewicht fallen.

Die Ausweisung liegt in der Nahe zur Nachbargemeinde Amstetten, weswegen auch eine
Betrachtung dieser vonnéten ist:

Da die Amstettner Flachen durch die Verkehrsflachen und Waldstreifen begrenzt werden und
innerhalb dieser Bereiche kaum Wohnnutzung gegeben ist, ist ein Entwicklungsstandort fr
Wohnen hier nicht wahrscheinlich. Da hier noch keine betrieblichen Strukturen bestehen, wer-
den auch in den n&chsten 20 Jahren keine entstehen, da der verkehrliche Anschluss nicht
ausreicht. Eine weitere Beeintrachtigung der Zeillerner Nutzungen kann somit ausgeschlossen
werden.

Hingegen ist eine neue betriebliche Entwicklungsachse stddstlich des Kreisverkehres geplant.
Sowohl im Entwicklungskonzept (graue Schraffur) als auch im Flachenwidmungsplan (Wid-
mung Gfrei) wird diese Planung angezeigt. Hinsichtlich der Standortfaktoren kann eine &hnli-
che Ausgangssituation wie in Zeillern festgestellt werden: Die kurze Erreichbarkeit der Auto-
bahnauffahrt und die Nahe zu Amstetten sind fiir beide Standorte in gleicher Weise gegeben,
in der Umgebung liegen ebenso Gebs (mit Wohnnutzung). Die Amstettner Flache liegt an
wichtigen Verkehrsflachen, wobei eine neue VerkehrserschlieBung Uber die vielbefahrenen
StraBen passieren muss —in Zeillern handelt es sich um eine untergeordnete Stral3e, die dann
unmittelbar in das Ubergeordnete StraBennetz einmindet.
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KG. Zeillern

\
v i \ Boxhofen

Abbildung 20: Ausschnitt aus Entwicklungskonzept Amstetten. Nordwesten der Gemeinde. Blau: Anderungsbereich
Zeillern.

Der Flachenwidmungsplan zeigt, dass im umliegenden Bereich neben der Autobahn haupt-
sachlich land- und forstwirtschaftliche Flachen ausgewiesen sind. Vereinzelt finden sich auch
Wohnstandorte bzw. Geb&ude im Grinland. Betriebe sind hier (ausgenommen landwirtschaft-
liche Betriebsstatten) nicht angesiedelt. Die hauptséchlichen Betriebsstandorte liegen in
Amstetten im Stden (Greinsfurth entlang der Bahn) und Osten (im Umgebungsbereich von
Umdasch).
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Zeillern

Abbildung 21: Ausschnitt aus Fldchenwidmungsplan Amstetten. Nordwesten der Gemeinde. Blau: Anderungsbe-
reich Zeillern.

Wie eingangs schon erwahnt liegen die Preise flr Bauland in Zeillern immer noch deutlich
unter jenen in Amstetten, wodurch Zeillern hier an Bedeutung gewinnt.

Im Zuge der ,Gemeinde 21 wurde 2017 in der Gemeinde ein Fragebogen von 140 Teilneh-
mern beantwortet. In diesem wird auf die Frage ,Sollten Gewerbe- und Kleinbetriebe angesie-
delt werden?“ mit 86% eine klare Zustimmung seitens der Bevdlkerung mitgeteilt. Dieser For-
derung wird die Gemeinde in einem ersten Schritt mit der Ausweisung neuer Betriebsentwick-
lungsflachen gerecht.

Die geplanten Festlegungen im OEK verfestigen das &ffentliche Interesse an der Schaffung
von Voraussetzungen fir das Ansiedeln regionaler Betriebe und Arbeitsplatze im Anschluss
an bestehende Betriebsgebiete sowie in infrastrukturell erschlossenen Raumen. Die geplanten
Festlegungen erfolgen nicht in unbebauten und technogen unbeeinflussten freien Land-
schaftsraumen, sondern in technogen stark beanspruchtem Areal. Die Intensivierung der be-
reitgestellten Infrastruktur verursacht positive Auswirkungen auf die 6ffentlichen Kostenhaus-
halt. Die neuen Festlegungen knlpfen an die strukturellen Auspragungen, die die Autobahn-
meisterei und die Autobahnpolizei hinterlassen, an.
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Anderungsanlass gemaB § 25 Abs 1 NO ROG 2014

- Z. 2: wesentliche Anderung der Grundlagen: Veranderungen in der agrarischen Betriebsta-
tigkeit; Ausnutzung und Intensivierung der bestehenden Betriebsgebietsflachen; Veranderun-
gen in der Bevolkerungszahl und der beobachteten Entwicklungsdynamik; teilweise nicht mehr
aktuelle Zielsetzungen hinsichtlich der Entwicklung der Gemeinde > Anpassung der Ziele

- Z. 5. Verwirklchung der Ziele der Verordnung zum Entwicklungskonzept:
Sicherung, VergréBerung und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes — in weiterer Folge:
Férderung von Betriebsansiedelungen in Wachstumsbranchen bzw. mit hoher Wertschépfung
— auf MaBnahmenebene: aktive Betriebsansiedelungspolitik durch Bereitstellung geeigneter
Betriebsgebietsflachen; Schaffung von zusammenhangenden Gewerbe- und Betriebsgebiets-
zonen
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5 BESCHREIBUNG DER ANDERUNGEN IM FLACHENWID-
MUNGSPLAN

5.1. FW Anderungspunkt 1: Luppenberg — Widmung von Bau-
land-Betriebsgebiet

Ausgangssituation

In der Gemeinde sind nur 0,5ha Bauland-Betriebsgebiet unbebaut. Mégliche Erweiterungs-
bzw. Entwicklungsflachen sind im Entwicklungskonzept ausgewiesen.

In Luppenberg sind bereits Firmen und Infrastruktureinrichtungen angesiedelt. Der Standort ist
im bisherigen 6rtlichen Entwicklungskonzept als Bestand visualisiert und soll im Zuge des Ver-
fahrens in einen erweiterungsfahigen Standort modifiziert werden.

Zeillern liegt im Nahbereich von Amstetten und bringt somit unterschiedliche Qualitaten (Infra-
strukturelle Ausstattung, Anschluss an hochrangiges Verkehrsnetz) mit sich.

Beschreibung der geplanten Anderungen (Bereich Gst. 444/2)

e Umwidmung von Griinland-Land- und Forstwirtschaft in Bauland-Betriebsgebiet (Ver-
trag) im Ausmalf von ca. 8.200 m?

e Umwidmung von Grinland- Land- und Forstwirtschaft in Grinland-Grungtrtel (Emissi-
onsschutz) im Ausmalf3 von ca. 660 m?

e Umwidmung von Grlnland- Land- und Forstwirtschaft in Grinland-Freihalteflache (Be-
triebsentwicklung) im Ausmaf von ca. 9.700m?

13
2451

GgU~Emis-
sionsschutz«

i BO42008

Abbildung 22: Darstellung der Anderungen. Luppenberg.
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Motivation und Interessensabwégung (Begriindung)

Das Ortliche Entwicklungskonzept definiert Ziel- und MaBnahmenformulierungen. Als Ziel gilt
,die Forderung von Betriebsansiedelungen®, welche durch die MalRnahme ,aktive Betriebsan-
siedelungspolitik durch Bereitstellung geeigneter Betriebsgebietsflachen® unterstiitzt wird. Zu-
satzlich weist der Plan zum Entwicklungskonzept eine Erweiterungsflache flr betriebliche Nut-
zung in Luppenberg aus.

In der Grundlagenforschung und der Einleitung im gegenstandlichen Anderungsverfahren wird
bereits angeflihrt, dass bisher kaum Mdglichkeiten zur Neuansiedelung von Betrieben beste-
hen. Die Lagegunst verspricht aber ein Potential als (untergeordneter) Wirtschaftsstandort ne-
ben Amstetten.

Eine Firma, welche Sportausristung herstellt, war bislang in Luppenberg angesiedelt, ist aber
mittlerweile ausgezogen und findet einen neuen innergemeindlichen Standort in Flachsberg.
Der Betrieb nutzte Betriebsgebdude im Ausmaf von etwa 1.700m2, mit einer H6he von ca.
6m. Die gesamte Betriebsflache ist 3.800m? gro3 — jene Flache, die nicht bebaut ist, ist befes-
tigt und fur Parkplatze bzw. als Manipulationsflache genutzt. 4.200m? stehen noch als Erwei-
terungsflache zur Verfigung. Die Autobahnmeisterei und die Autobahnpolizei haben ihre be-
trieblichen Flachen ausgeschopft.

Abbildung 23: Orthophoto. Abbildung der strukturellen Gegebenheiten.

Konkret zeigt fir diesen Standort eine Speditionsfirma Interesse. Objektiv betrachtet ist das
Areal aufgrund seiner Autobahnné&he und den benachbarten Nutzungen fir verkehrsintensive
Betriebe geeignet.

Durchschnittlich werden (abhangig von BetriebsgréRe, Typ, Einzugsbereich etc.) flr einen sol-
chen Betrieb mindestens 1-1,5ha bendtigt, da ein hohes Ausmal an Manipulationsflache be-
noétigt wird — dazu zdhlen Parkflachen inklusive Bewegungsflache flir die eingesetzten Fahr-
zeuge, sowie Lagerraume und Betriebsgebude. Das bisher bestehende Betriebsgebietsbau-
land bietet etwa 0,9ha Flache. Darin sind schon Betriebsgebdude ansassig, welche weiterge-
nutzt werden kdnnen. Zusatzlich kommen noch 0,9ha Betriebsgebiet hinzu. Damit kann die
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Mindest-Erforderlichkeit von 1,5ha abgedeckt und auf kiinftige Erweiterungsflachen Bedacht
genommen werden.

Da hier die Versiegelung und der Verbrauch des Bodens bereits passierten, ist es sinnvoll
diesen Standort und die vorhandenen Strukturen weiter zu nutzen. Ansonsten besteht eine
Brache, die nicht nur den Boden beeintrachtigt, sondern auch das Ortsbild stért. Oftmals ist es
schwer Interessenten fir das Flachenrecycling auf einer Gewerbebrache zu finden. Aber eine
Umnutzung ist fachlich sowie bodenpolitisch auf jeden Fall der Nutzung an einem neuen —
nicht vorbelasteten — Standort vorzuziehen! Da aufgrund der Vornutzung keine besonderen
Belastungen fur den geplanten Betrieb bestehen, ist der Wiedereinbindung in den Wirtschafts-
kreislauf (nach Einholen der entsprechenden Genehmigungen) nichts entgegenzusetzen.

Die Gemeinde will eine Basis schaffen und die Méglichkeit fir einen neuen Betrieb eréffnen.
Andernfalls kénnten der Gemeinde wichtige wirtschaftliche Faktoren (Arbeitsplatze, Kommu-
nalsteuer...) abhandenkommen.

Die ,vorderen® Betriebsflachen (Gst. 448/3) gehdren demselben Eigentimer wie das neue Be-
triebsbauland (Gst. 436/7, 444/2). Daher hat das gesamte Betriebsgebiet einen Anschluss an
das offentliche Gut. Zusétzlich ist die stdliche InnenerschlieBung noch als Verkehrsflache-
privat ausgewiesen.

Durch die Erweiterung des Gringurtels wird eine Abschirmung der Emissionen, welche flr die
benachbarte Wohnnutzung beeintrachtigend wirken kénnen, zusatzlich gestarkt. Ein Streifen
von 10m Breite schiitzen die Anrainer vor moglichen Emissionen. Damit wird der Vorausset-
zung des Entwicklungskonzeptes ,Bedachtnahme auf die Sicherung gesunder Lebensverhalt-
nisse“ Sorge getragen. Die ndheren Untersuchungen im Entwicklungskonzept zeigen aul3er-
dem, dass die Emissionen durch den Verkehr schwerwiegender sind und die betrieblichen
Nutzungen in Relation kaum Auswirkungen mit sich bringen.

In der Gemeinde war bisher ein betrieblicher Entwicklungsstandort in Flachsberg ausgewie-
sen. Die Ausgangssituationen hinsichtlich Larmemissionen bzw. -immissionen sowie umge-
benden Nutzungen sind vergleichbar. Hinsichtlich potentieller Erweiterungsflachen brachte
Luppenberg bei anderen Aspekten Standortvorteile:

¢ In Luppenberg wird eine flachige Erweiterung des Betriebsgebietes in den umgeben-
den Landschaftsraum angestrebt. In Flachsberg hingegen wéare es eine lineare zwi-
schen Autobahn und LB1, wodurch auch keine Erweiterungsmdglichkeiten in die Fla-
che ohne andere Auswirkungen (z.B.: Landschaftsbild) méglich sind.

e Der Weg zur nachsten Autobahnauffahrt ist in Luppenberg nicht einmal 1km lang
(Amstetten-West). In Flachsberg sind es jedoch 5,6km bis Amstetten-West, bzw. 3,7km
bis Oed.

e Zuden jeweiligen Auffahrten fihrt der Weg von Luppenberg nicht durch geschlossenes
Siedlungsgebiet, lediglich an vereinzelten Wohnnutzungen vorbei. Von Flachsberg
weg kommt man entweder durch Ludwigsdorf oder durch Oed und verursacht eine zu-
satzliche Belastung fir die angesiedelte Bevdlkerung.

Die Festlegungen des Entwicklungskonzeptes zeigen, dass Uber die jetzt gewidmete Flache
hinaus noch weitere Flachen fir eine Betriebsentwicklung ausgewiesen sind. Um diese bereits
in einem ersten Schritt zu sichern, wird Griinland-Freihalteflache gewidmet. Auf diesem Areal
soll einerseits eine weitere Betriebsentwicklung méglich sein, andererseits kann die Errichtung
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von Infrastrukturen gewahrleistet werden. Hierzu zahlen einerseits eine neue verkehrliche Er-
schlieBung, andererseits Ver-/Entsorgungsleitungen.

Die Festlegung der Widmung ergibt sich aus den bestehenden Widmungen im Umgebungs-
bereich.

Durch die Widmung werden die Flachenreserven im Bauland minimal erhéht. Durch das In-
strument der Vertragsraumordnung ist eine baldige Bebauung gewahrleistet.

Gefahrdungen durch Rutschprozesse sind mdéglich, weswegen ein geologisches Fachgutach-
ten eingeholt wird. Am 06.03.2019 fand ein Telefonat mit dem zustandigen Geologen statt,
welcher noch Detailinformationen einholte. Das Gutachten ist demnach in Erstellung.

Rechtlich schutzwlrdige Interessen von Grundstickseigentimern werden durch die Umwid-

mung nicht beeintrachtigt.

Die Widmung entspricht den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes.

Weitere Kriterien

Raumordnungsfachliche Kriterien

Dient die PlanungsmafBnahme verbindlichen Zielen

(ROG, OEK)?

Ja — ROG: Raumliche Konzentration von gewerblichen
[...] Betriebsstatten innerhalb des Gemeindegebiets
OEK-Plan: Mégliche Erweiterungsflache fiir betriebliche
Nutzung

OEK-Verordnung: Férderung von Betriebsansiedelungen

in Wachstumsbranchen bzw. mit hoher Wertschépfung

Werden Widerspriiche zu Gberdrtlichen Planungs-

festlegungen vermieden?

Ja — Keine Uberortlichen Festlegungen in diesem Bereich,

KRRK Amstetten wird aktuell erarbeitet

Bleibt die geordnete Entwicklung anderer Gemein-

den im Wesentlichen unbeeintrachtigt?

Ja — Widmung in N&he von Gemeindegrenze, keine rele-
vanten Nutzungen in Nachbargemeinde (Amstetten) —

Land-/Forstwirtschaft bzw. vereinzelt Wohnnutzung

Kann der Anderungsanlass raumordnungsfachlich

begriindet werden?

Ja — Konzentration von Betrieben wird geschaffen, wenige

Betriebsgebietsreserven, glinstige verkehrliche Lage

Kann ein objektiver Bedarf unter Beriicksichtigung

der Widmungsreserven begriindet werden?

Ja — Nur 0,5ha Reserven im Betriebsbauland an einem

Standort > Raum fiir 1-2 (neue) Betriebe

Kann die Standortwahl fachlich begriindet werden?

Ja — AnschlieBend an bestehendes Betriebsbauland, Lage
an der LB1, Autobahnauffahrt Amstetten in unmittelbarer

Nahe, Erweiterung an bestehenden Infrastrukturleitungen

Werden giinstige Standorteignungen gesichert

(Land-/Forstwirtschaft, Siedlung, Industrie, Ge-

werbe)?

Ja — mittelwertiges Acker-/Grinland, keine Beeintrachti-

gungen fur Wald, ansonsten landwirtschaftliche Nutzung

—
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Wird eine geschlossene Siedlungsentwicklung er-

zielt?

Ja — geschlossene Entwicklung von Betrieben an einem

Standort

Wird eine ausreichende Vorsorge fir Freizeit- und

Erholungsflachen getroffen?

Nicht relevant — Betriebsentwicklung, Freizeitflachen in
Zeillern, Erholung in der umliegenden Landschaft zu fin-

den bzw. auf den Freizeitwegen

Werden raumliche Konzentrationen angestrebt?

(Bl, BB, WKA und dergleichen)

Ja — Konzentration von Bauland-Betriebsgebiet

Ist die Widmungsflache frei von Wohngebauden?

(Gho, BA-Hintaus)

Nicht relevant — Keine Gho- oder BA-Hintaus- Widmung,

keine Wohngeb&ude

Werden die Voraussetzungen fiir die Widmung als

Geb- erflillt?

Nicht relevant — Keine Geb-Widmung

Technische Voraussetzungen

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Hochwas-

ser, Wildbach und Lawinen angenommen werden?

Ja — Keine ausgewiesene Gefahrenzone in diesem Be-

reich

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Steinschlag

und Rutschungen angenommen werden?

Rutschgefahrdung mdglich — Geologisches Gutachten

wird angefordert

Ist der Standort im Hinblick auf Grundwasser und

die Tragfahigkeit zur Bebauung geeignet?

Ja — Keine Information zu Grundwasser, Wasserverhalt-
nisse des Bodens = maBig trocken bzw. wechselfeucht;

Keine Hinweise, die gegen eine Bebauung sprechen

Ist die Nutzungsgeschichte bekannt (Altlast, Stol-

len) und konfliktfrei?

Ja — Keine Altlasten auf Flache oder in Umgebung

Liegen die Standorte auBerhalb einer extremen

Schatten- oder Feuchtlage?

Ja — Keine Feucht- oder Schattenlage

Ist die infrastrukturelle Versorgung (Kanal, Wasser)
jeweils ausreichend und funktionsgerecht bzw.

wirtschaftlich herstellbar?

Ja — Versorgung gegeben

Verkehrsaspekte

Ist die VerkehrserschlieBung jeweils ausreichend
und funktionsgerecht (Steigung, Breite) bzw. wirt-

schaftlich herstellbar?

Ja — ErschlieBung gegeben, Vereinigung der Grundstiicke

erwartet

Werden Ubergeordnete Verkehrsfunktionen nicht

beeintréchtigt?

Ja — Vorbeilaufende LB1, ErschlieBung Uber untergeord-

nete StraBe

Wird die Verkehrssicherheit (Sichtweite, Eisen-

bahnkreuzung, Unfallhdufung) gewahrt?

Ja — Keine bekannten Unfélle im unmittelbaren Kreu-

zungsbereich in den letzten Jahren

Umweltaspekte

Liegt der geplante Standort auBerhalb von Sté-

Ja — Keine Stérung der umliegenden flachigen Widmun-

—
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rungseinflissen (Wohnbauland, BS mit besonde-
rem Schutzbediirfnis, Widmungen fur Erholungs-

einrichtungen)

gen, mogliche Emissionen durch Verkehrstrager nicht re-

levant da keine larmsensible Widmung

Liegt der geplante Standort auBBerhalb von ange-
messenen Sicherheitsabstdnden von SEVESO-

Betrieben?

Ja — Keine Seveso-Betriebe in Gemeinde oder Nachbar-

gemeinden gekennzeichnet

Bleiben benachbarte Nutzungen ohne Beeintrach-

tigung? (Raumvertraglichkeit)?

Ja — Gebiet von verkehrlichen Nutzungen gepréagt, betrieb-
liche Nutzungen gegeben, untergeordnet landwirtschaftli-
che und wohnliche Nutzung > fligt sich in bestehende

Strukturen ein

Wird Boden sparsam verwendet?

Ja — an diesem Standort gewidmete BB-Flachen bebaut,
gesamt nur mehr 0,5ha BB verflgbar > zuséatzliche Aus-
weisung von 0,9ha, keine Auswirkungen (sieche Umweltbe-

richt)

Bleiben Abflussverhaltnisse unproblematisch oder

unverandert?

Ja — Keine relevanten FlieBwege auf betroffener Flache

Werden Natur- und Landschaftsschutzinteressen
nicht wesentlich beeintrachtigt (NSG, LSG - Zer-
siedlung, ND, N2000)?

Ja — Keine Natura 2000-, Naturschutz-, Landschafts-

schutzgebiete

Wird auf das Landschaftsbild oder Ortsbild Bedacht
genommen (insb. in historisch und kinstlerisch

wertvollen Bereichen)?

Ja — Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (siehe

Umweltbericht), keine besondere Ortsbildstruktur

Wird auf strukturelle oder kulturelle Gegebenheiten

Bedacht genommen?

Ja — Strukturell von Betriebs- und Wohngebaude gepragt

> fligt sich in Betriebsstruktur ein

Anderungsanlass geman § 25 Abs 1 NO ROG

- Z. 5: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes: Umsetzung der ,Erweiterungsfla-
che fir betriebliche Entwicklung®, aktive Betriebsansiedelungspolitik durch Bereitstellung ge-
eigneter Betriebsgebietsflachen
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5.2. FW Anderungspunkt 2: Zeillern — Siedlungsentwicklung
durch Widmung von Bauland-Wohngebiet

Ausgangssituation

Die Gemeinde Zeillern weist eindeutig steigende Bevdlkerungszahlen auf. Aufbauend auf der
Entwicklung der letzten Jahre ist eine Bevélkerungsprognose von plus 40 Personen bis 2030
zu erwarten.

In den letzten 5 Jahren wurden 21 Gebaude erbaut, wobei der GroBteil im Hauptort passierte.
Vor allem im Westen von Zeillern gab es eine hohe Bautatigkeit.

Die Gemeinde weist glinstige Lagevoraussetzungen auf. Einerseits liegt sie im Nahbereich zu
Amstetten, andererseits besticht sie mit der unmittelbaren Lage an Autobahn und Landesbun-
desstraBe. Die Ausstattung mit sozialer und technischer Infrastruktur in der Gemeinde in Kom-
bination mit Amstetten hervorragend.

Beschreibung der geplanten Anderungen (Bereich Gst. 271/1)

¢ Umwidmung von Griinland-Land- und Forstwirtschaft in Bauland-Wohngebiet (Vertrag)
im Ausmalf von ca. 8.310 m2

e Umwidmung von Grinland-Land- und Forstwirtschaft in Verkehrsflache-Gemein-
destraBe im Ausmal3 von ca. 1.630m?

e Umwidmung von Grinland-Land- und Forstwirtschaft in Grinland-Gringdrtel (Lei-
tungsfreihaltung) im Ausmaf von ca. 2.980m?

Abbildung 24: Darstellung der Anderungen. Zeillern-West.
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Motivation und Interessensabwaqung (Begriindung)

Der Bereich ist als ,Erweiterungsbereich fir Siedlungen® im Plan zum Ortlichen Entwicklungs-
konzept ausgewiesen. Durch eine Umsetzung im Flachenwidmungsplan kann das Ziel des
kontinuierlichen Bevdlkerungswachstums verfolgt werden. Insbesondere soll It. Zielen der Ver-
ordnung ein Schwerpunkt im Hauptort Zeillern gelegt werden, um eine optimale Auslastung
der Infrastruktureinrichtungen zu erreichen. Eine ,Fortfihrung der bisherigen Siedlungspolitik
durch die Anlage planmaBiger Siedlungen unter Bedachtnahme auf die Vermeidung von Nut-
zungskonflikten zwischen betrieblicher und Wohnnutzung®“ wird angestrebt.

Ebenso im Plan ersichtlich ist eine ,,Grenze der baulichen Entwicklung zur Sicherung des Land-
schaftsbildes” (rote Linie) und bildet die Siedlungsgrenze an dieser Stelle. Diese wird mit der
MaBnahme nicht Uberschritten. Tatsachlich wird ein Gringirtel ausgewiesen, welcher den
Siedlungsabschluss bildet.

k

=

Abbildung 25: Ausschnitt aus Entwicklungskonzept. Zeillern-West.

Far den Bereich wurde bereits ein Parzellierungskonzept entworfen. Dieses sieht 10 Parzellen
zu durchschnittlich 830m?2 fur eine Einfamilienhausbebauung vor. Die 6ffentliche ErschlieBung
wird durch eine GemeindestraBe sichergestellt. Der StraBenanschluss ist bereits von Osten
(Mozartgasse) vorgegeben und wird in Richtung Norden zur LandesstraB3e fortgesetzt. Die
verkehrliche ErschlieBung in Verbindung mit der geplanten Parzellierung zeigt einen auf3erst
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie eine wirtschaftliche Optimierung der Infra-
strukturkosten.

Die Widmung tragt zur Verdichtung des Siedlungsraumes im Gemeindehauptort bei. Das Zent-
rum selbst, die Schule, der Nahversorger sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen sind fu3laufig
verkehrsberuhigt Gber GemeindestralBen erreichbar.

Die Vorgehensweise passiert in Ubereinstimmung mit dem Grundeigentiimer. Die Festlegung
von Baulandvertragen sichert eine baldige Bebauung.
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p—___/\__/'V:/

Abbildung 26: Entwurf flir Parzellierungskonzepit.

Der restliche Teil des Grundstiicks wird als Griinglrtel ausgewiesen. Im sidlichen Teil durch-
quert eine 110kV-Leitung die Flache. Diese ist im Eigentum der OBB und ist fiir den Betrieb
ihrer Dienste notwendig. Laut einer Stellungnahme der OBB (siche Anhang) besteht ein Ge-
fahrdungsbereich von 25 Metern beiderseits der Leitungsachse der Hochspannungsleitung. In
diesem Bereich durfen nicht bzw. nur mit Genehmigung der zustandigen Behdérde Bautétigkei-
ten vorgenommen werden. Bei der Widmung wurden diese Vorgaben berlcksichtigt, weswe-
gen nur auBBerhalb des 25 Meter-Abstandes Bauland gewidmet wird. Der Gringtrtel bekommt
die Funktionsbezeichnung ,Leitungsfreihaltung“ aus den zuvor genannten Griinden.

Die Festlegung der Widmung ergibt sich aus den bestehenden Widmungen im Umgebungs-
bereich.

Durch die Widmung werden die Flachenreserven im Bauland erh6ht. Durch das Instrument
der Vertragsraumordnung ist eine baldige Bebauung gewahrleistet.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung wird errichtet. Die ErschlieBung durch eine 6&ffentli-
che Verkehrsflache ist gegeben.

Rechtlich schutzwirdige Interessen von Grundstiickseigentimern werden durch die Umwid-
mung nicht beeintrachtigt.

Die Widmung entspricht den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes.
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Weitere Kriterien

Raumordnungsfachliche Kriterien

7. Anderung — Entwurf

Dient die PlanungsmafBnahme verbindlichen Zielen

(ROG, OEK)?

Ja — ROG: Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb
von oder im unmittelbaren Anschluss an Ortsbereiche
OEK-Plan: Erweiterungsflache fiir Siedlungsentwicklung
ausgewiesen

OEK-Verordnung: Erreichung positiver Bevélkerungsent-
wicklung insbesondere im Hauptort Zeillern, Fortfihrung
der bisherigen Siedlungspolitik durch die Anlage planma-
Biger Siedlungen, Baulanderweiterung entsprechend der

Plandarstellung des EK

Werden Widerspriiche zu Gberdrtlichen Planungs-

festlegungen vermieden?

Ja — Keine Uberortlichen Festlegungen in diesem Bereich,

KRRK Amstetten wird aktuell erarbeitet

Bleibt die geordnete Entwicklung anderer Gemein-

den im Wesentlichen unbeeintréchtigt?

Ja — Keine Widmung nahe Gemeindegrenze

Kann der Anderungsanlass raumordnungsfachlich

begriindet werden?

Ja — steigende Bevdlkerungszahlen veranlasst héheren
Baulandbedarf, Erweiterungsgebiet It. OEK, kurze Wege

ins Zentrum

Kann ein objektiver Bedarf unter Beriicksichtigung

der Widmungsreserven begriindet werden?

Ja — 9,5ha unbebautes Wohnbauland > davon ca. 1,6ha
AufschlieBungszone & GroBteil der Reserven im Privatei-

gentum, dynamische Bautatigkeit in den letzten Jahren

Kann die Standortwahl fachlich begriindet werden?

Ja — AnschlieBend an geschlossenes Siedlungsgebiet,

kurze Wege ins Zentrum (ca. 300m), ebene Flache

Werden gunstige Standorteignungen gesichert
(Land-/Forstwirtschaft, Siedlung, Industrie, Ge-

werbe)?

Ja — Landwirtschaft ebenso mdglich (hochwertiges Acker-
/Griinland), aber Interessen der Gemeinde liegen bei Sied-
lungsentwicklung, vor allem aufgrund von Lage anschlie-

Bend an kompakten Siedlungsraum

Wird eine geschlossene Siedlungsentwicklung er-

zielt?

Ja — geschlossene Siedlungsentwicklung

Wird eine ausreichende Vorsorge fur Freizeit- und

Erholungsflachen getroffen?

Ja — Freizeitflachen in Zeillern, Erholung in der umliegen-

den Landschaft zu finden bzw. auf den Freizeitwegen

Werden raumliche Konzentrationen angestrebt?

(Bl, BB, WKA und dergleichen)

Ja — Konzentration von Bauland-Wohngebiet

Ist die Widmungsflache frei von Wohngebauden?

(Gho, BA-Hintaus)

Nicht relevant — Keine Gho- oder BA-Hintaus- Widmung,

keine Wohngeb&ude

Werden die Voraussetzungen fir die Widmung als

Geb- erflillt?

Nicht relevant — Keine Geb-Widmung

—
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Technische Voraussetzungen

7. Anderung — Entwurf

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Hochwas-

ser, Wildbach und Lawinen angenommen werden?

Ja — Keine ausgewiesene Gefahrenzone in diesem Be-

reich

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Steinschlag

und Rutschungen angenommen werden?

Ja — Keine Gefahren durch Rutsch- oder Sturzprozesse

Ist der Standort im Hinblick auf Grundwasser und

die Tragfahigkeit zur Bebauung geeignet?

Ja — Keine Information zu Grundwasser, Wasserverhalt-
nisse des Bodens = wechselfeucht; Keine Hinweise, die

gegen eine Bebauung sprechen

Ist die Nutzungsgeschichte bekannt (Altlast, Stol-

len) und konfliktfrei?

Ja — Keine Altlasten auf Flache oder in Umgebung

Liegen die Standorte auBerhalb einer extremen

Schatten- oder Feuchtlage?

Ja — Keine Feucht- oder Schattenlage

Ist die infrastrukturelle Versorgung (Kanal, Wasser)
jeweils ausreichend und funktionsgerecht bzw.

wirtschaftlich herstellbar?

Ja — Infrastruktureller Anschluss méglich

Verkehrsaspekte

Ist die VerkehrserschlieBung jeweils ausreichend
und funktionsgerecht (Steigung, Breite) bzw. wirt-

schaftlich herstellbar?

Ja — AuBenerschlieBung gegeben, InnenerschlieBung

durch Ausweisung von Verkehrsflache gewahrleistet

Werden Ubergeordnete Verkehrsfunktionen nicht

beeintréchtigt?

Ja — Keine Ubergeordneten Verkehrsfunktionen

Wird die Verkehrssicherheit (Sichtweite, Eisen-

bahnkreuzung, Unfallhdufung) gewahrt?

Ja — Einmlndung an bestehender Kreuzung, Sichtweiten

gegeben, keine Unfalle hier bekannt

Umweltaspekte

Liegt der geplante Standort auBerhalb von St6-
rungseinflissen (Wohnbauland, BS mit besonde-
rem Schutzbediirfnis, Widmungen fir Erholungs-

einrichtungen)

Ja — Keine Stérungseinflliisse in Umgebung

Liegt der geplante Standort auBerhalb von ange-
messenen Sicherheitsabstdnden von SEVESO-

Betrieben?

Ja — Keine Seveso-Betriebe in Gemeinde oder Nachbar-

gemeinden gekennzeichnet

Bleiben benachbarte Nutzungen ohne Beeintrach-

tigung? (Raumvertraglichkeit)?

Ja — Gebiet von Siedlungsstrukturen gepragt > figt sich in
bestehende Strukturen ein, keine besonderen wirtschaftli-

che/touristische/naturrdumliche Strukturen

Wird Boden sparsam verwendet?

Ja — anschlieBend an Siedlungsgebiet, kompakter Sied-

lungskérper, ParzellengréBen von durchschnittlich 830m?2

Bleiben Abflussverhdltnisse unproblematisch oder

Ja — Keine relevanten FlieBwege auf betroffener Flache

—
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unverandert?

Werden Natur- und Landschaftsschutzinteressen | Ja — Keine Natura 2000-, Naturschutz-, Landschafts-
nicht wesentlich beeintrachtigt (NSG, LSG - Zer- | schutzgebiete
siedlung, ND, N2000)?

Wird auf das Landschaftsbild oder Ortsbild Bedacht | Ja — Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, Ein-
genommen (insb. in historisch und kinstlerisch | flgen in bestehende Ortsbildstruktur

wertvollen Bereichen)?

Wird auf strukturelle oder kulturelle Gegebenheiten | Ja — Strukturell von Wohnnutzung gepragt > flgt sich in

Bedacht genommen? Siedlungsgebiet ein

Anderungsanlass gemaB § 25 Abs 1 NO ROG

- Z. 5: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes: Umsetzung der Erweiterungsfla-
che fur Siedlungsentwicklung, Fortfihrung der bisherigen Siedlungspolitik durch die Anlage
planmaBiger Siedlungen, Ziel der positiven Bevélkerungsentwicklung wird verfolgt

5.3. FW Anderungspunkt 3: Ludwigsdorf — Bestandssicherung
von Betrieb durch BA-Hintaus

Ausgangssituation

In Ludwigsdorf besteht seit Jahrzehnten ein Betrieb, welcher eine Werkstatt, einen Landma-
schinenhandel sowie eine Tankstelle betreibt. Die verschiedenen Standbeine befinden sich
jedoch nicht auf einem Grundstuck, sondern sind auf mehrere aufgeteilt, welche durch die
Landesbundesstral3e getrennt sind. Da nérdlich der LB 1 auch Maschinen abgestellt sind, ba-
siert der Tankstellenbereich auf Verkehrsflache-privat.

Foto 1: Ansichten der Landmaschinen und Tankstelle. Blick West-Ost und Blick Ost-West.
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In diesem StraBenzug bestehen insgesamt 5 Betriebe, welche dem Tertiarsektor zuzuordnen
sind. Die Eigentimer der Grundstticke nérdlich der StraBe sind beinahe ident mit den gegen-
Uberliegenden Grundstiickseigentimern stdlich der StraBe. (siehe Abbildung 27)
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Abbildung 27: Eigene Erhebungen. Ludwigsdorf.

In diesem Zusammenhang ist auch erklarbar, warum die nérdlich der LB 1 liegenden Grund-
stlicke alle einer nicht agrarischen Nutzung unterliegen, sondern als Parkflachen, Abstellan-
lage, Lagerflachen, bebaute Bereiche, Hausgarten, ... dienen.

Abbildung 28: Ausschnitt aus dem Orthophoto, Ludwigsdorf.

Die Wohnbebauung auf den als BW gewidmeten Flachen im Westen sind in den 1960er und
1970er Jahren entstanden.
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Das vorhandene Bauland in Ludwigsdorf ist zur Ganze bebaut. An den bebauten Ortsraum im
Saden schlieBen abfallende Gelandestufen mit agrarischer Nutzung an, die dann ohne geson-
derte Wegeverbindung bis zur Gemeindegrenze reichen. Diese Bereiche werden nur von den
vorgelagerten ehemaligen Hoéfen erreicht. Es ist daher logisch, dass im Laufe der Jahre, die
im Norden vorgelagerten Flachen in eine menschlich beeinflusste Nutzung vergleichbar mit
typischen Hintaus-Bereichsnutzungen Ubergegangen ist.

Entlang der LB1 bestehen 17 Zufahrten auf etwa 500 StraBenmetern. 13 davon liegen auf der
stdlichen StraBenseite. Kreuzungsbereich besteht nur einer, in Richtung Ohling-Zeillern.

Eine Larmbelastung ist durch die nahe gelegene Autobahn bereits gegeben.

Lt. BundesstraBengesetz besteht ein Bauverbot innerhalb von 40m ab der Béschungskante
der Autobahn.

Bauland-Agrargebiet lasst sich allgemein fir ,[...] andere Betriebe, welche keine das 6értlich
zumutbare Ausmal Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigungen sowie sonstige schadli-
che Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das
Ortsbild und die dorfliche Struktur einfligen® charakterisieren. Der Zusatz ,Hintaus“ verbietet
jegliche Wohnnutzung und wird als Ubergang von Bauland zu Griinland verwendet. Betriebe
sind im Bauland-Agrargebiet méglich, soweit nicht das ortslibliche AusmafB an Emissionen
Uberschritten wird.

Beschreibung der geplanten Anderungen (Bereich Gst. 291/41)

e Umwidmung von Grinland-Land- und Forstwirtschaft in Bauland-Agrargebiet-Hintaus
im Ausmalf von ca. 6.920m?2

e Umwidmung von Grinland-Land- und Forstwirtschaft in Griinland-Gringurtel (Emissi-
onsschutz) im Ausmalf von ca. 2.520m?

e Umwidmung von Grinland-Land- und Forstwirtschaft in Verkehrsflache-privat im Aus-
maf von ca. 3.150m?

e Umwidmung von Bauland-Agrargebiet in Bauland-Agrargebiet-Hintaus im Ausmaf3 von
ca. 1.640m?
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Abbildung 29: Darstellung der Anderungen. Ludwigsdorf.

Motivation und Interessensabwéigqung (Begriindungq)

In der Verordnung wird eine ,Bestandssicherung der vorhandenen (Klein-)Betriebe und Ar-
beitsplatze im produzierenden und Dienstleistungssektor angestrebt. Konkret wird dies durch
eine ,nutzungskonforme Festlegung der Widmungsarten® erzielt. Der Betrieb und die nicht
landwirtschaftlichen Nutzungen auf den umgebenden Grundstlicken bestehen bereits seit Jah-
ren in diesem Bereich; im Zuge des Anderungsverfahrens klingt immer wieder an, dass die
Betriebe und gewachsene Flachennutzungen It. den Zielen erhalten bleiben sollen. Ein Ver-
bleib der bestehenden Téatigkeiten am gegebenen Standort vor allem unter Betrachtung der
Gesamtsituation der értlichen Gegebenheiten ist definitiv einem Neubau auf der griinen Wiese
vorzuziehen.

Fir die Umsetzung der Zielsetzung bietet das NO ROG nur eingeschrinkte Baulandwid-
mungsmadglichkeiten. Die Lage in der Nahe der Autobahn lasst aufgrund der Larmbeeintréach-
tigung keine Widmung als Bauland-Agrargebiet (Wohnbauland zu). Die vorhandenen Nut-
zungsstrukturen wirden sich grundsétzlich im Bauland-Betriebsgebiet integrieren. Die Wid-
mung BB lage aber objektiv betrachtet an einem dezentralen Standort ohne Anschluss an
vorhandenes Betriebsgebiet und insbesondere ohne zukiinftige Erweiterungsmdglichkeiten.
Die Flachen erfillen somit nicht die Kriterien flr einen fachlich fundierten Betriebsstandort im
Sinne des NO ROG.

Aufgrund der Nutzungsgeschichte und Entstehung der Flachennutzungen eignet sich die Wid-
mung als Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich am besten.

Betriebskonzept

Der Betrieb beinhaltet sogar drei Betriebstypen — Landmaschinen, Werkstatt, Tankstelle, je-
doch auf zwei Bereiche aufgeteilt; das Unternehmen kann als flachenintensiv angesehen wer-
den.
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Die aktuelle Betriebsflache betragt 1.360m? (auf Eigen- und Fremdeigentum), wobei eine Ex-
pansion auf 4.000-5.000m? angestrebt wird. Die Nachfrage nach den Leistungen des Betriebes
ist gegeben und tendenziell steigend, wodurch eine Betriebserweiterung notwendig wird.

Aktuell hat der Betriebseigentimer damit zu kdmpfen, dass am nicht eingezaunten Betriebs-
standort landwirtschaftliche Fahrzeuge gestohlen werden und damit ein groBBer wirtschaftlicher
Verlust entsteht.

Durch die Querung der frequentierten StralBBe ist die Aufteilung der Betriebsgebaude (Werkstatt
im Stden, Tankstelle und Ausstellungsflachen im Norden) nicht optimal. Die Verkehrssicher-
heit far Mitarbeiter und Kunden wird beeintrachtigt.

Abbildung 30: Orthophoto. Rot: Darstellung der aktuellen Betriebsflachen inkl. Nutzung. Ludwigsdorf.

Eine Verlegung aller Branchen auf einen einzigen Standort ist sinnvoll. Die Verkehrssicherheit
kann erheblich erhéht werden. Die (wirtschaftlichen) Vorteile fir den Betriebsinhaber Gberwie-
gen.

Eine flachenméaBige Erweiterung in Form einer Verdichtung des Areals am bereits genutzten
Standort wird sowohl vom Betriebseigentimer als auch von der Gemeinde angestrebt. So
kénnen die einander ergdnzenden Betriebseinheiten im Arbeitsablauf und wirtschaftlich mitei-
nander verknupft werden.

#—————— E-58-



Ortliches Raumordnungsprogramm 7. Anderung — Entwurf

In der Betriebsoptimierung inkludiert ist ein Werksgebaude mit etwa 1.000m?, welches hinter
der Tankstelle erbaut wird. Durch die Positionierung an der hinteren Widmungsgrenze werden
einerseits potentielle Emissionen nach hinten verschoben, andererseits die Einfahrt zur Tank-
stelle gesichert. Stellflachen sind hinter dem Werksgeb&ude geplant. Einfahrt (Gst. 291/11 o-
der 291/10) und Ausfahrt (291/8) passieren nach den im Plan gekennzeichneten Pfeilen. Die
restliche Flache wird als Manipulationsflache benétigt (Bewegungen von Kfz, Lagerplatze...).

Abbildung 31: Plan zum Betriebskonzept.

Bauland-Agrargebiet (Hintaus)

Kleingewerbliche Nutzungen sind im Bauland-Agrargebiet mdglich, somit kann eine Erweite-
rung des Betriebs in dieser Widmung ermdglicht werden.

Die Abgrenzung der Hintaus-Flache erfolgt nach dem baulich genutzten Bereich; die Geb&aude
des Betriebes bis zum Gebaude beim Parkplatz gelten hier als Parameter. Um eine einheitli-
che Widmungslinie zu schaffen, werden die Flachen Ostlich des Parkplatzes ebenso ins Bau-
land-Agrargebiet-Hintaus mitaufgenommen. Ein Grundstlck liegt bereits im Agrargebiet und
beherbergt kein Wohngebaude.

Bei Beobachtung der Strukturen muisste die Widmung BA-,Voraus® heif3en, denn die Auswei-
sung liegt nicht hinter den Gebé&udefronten, sondern davor. Eine echte Hintaus-Widmung —
stdlich des bestehenden B-Agrargebiets und eine dortige Positionierung des Betriebes ist
zwar denkbar, weil

o die Eigentimer des Grunlands sind dieselben wie jene des Baulands,

e nurin vernachlassigbarem Ausmaf und in ungunstigerer Konfiguration sind Reserve-
flachen auf dem gewidmeten Bauland vorhanden, die Flache ist nur in geringem Aus-
maf3 eben, weitgehend jedoch stark abfallend
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ist aber aus unterschiedlichen Griinden nicht méglich:

e Sidlich der StraBenseite ist Wohnen die hauptsachliche Nutzung neben emissionsar-
men Gewerben und Gastronomiebetrieben. Daher ist es sinnvoll intensivere Betriebe
auf die Nordseite zu verlagern.

e Der Bereich dahinter weist landwirtschaftlich wertvolle Flachen auf, welche fir die
kleinstraumige individuelle Nahrungsmittelproduktion von Bedeutung sind -aufgrund
der Verkehrsbelastung ist eine Verlagerung dieser Nutzungsart auf die nérdliche Seite
(neben der Landesbundesstral3) nicht zielfiihrend

e Sudwestlich ist groBflachig Grinland-Freihalteflache ausgewiesen. Diese signalisiert,
dass hier eine Siedlungsentwicklung mdglich ist. Wirde diese umgesetzt, birgt eine
betriebliche Nutzung Konfliktpotential.

¢ Mangelnde ErschlieBungsméglichkeiten

FUr den Betriebstyp wirde sich Bauland-Betriebsgebiet eignen, dennoch spricht vor allem die
nahe gelegene Wohnnutzung gegen eine solche Widmung. Bauland-Betriebsgebiet ermdg-
licht héhere Emissionen (65/55dB It. Verordnung: Aquivalenter Dauerschallpegel) und somit
erheblich gréBere und intensivere Betriebsformen. Fir den aktuellen Betrieb trifft dies ohnehin
nicht zu, aber falls in Zukunft ein anderer Betriebstyp angesiedelt ist, kann es zu Problemen
mit unterschiedlichen Emissionen kommen.

Alternative Nutzungen

No&rdlich der StraBBe, hinter der derzeitigen Betriebsflache, sind die Nutzungsmdglichkeiten ein-
geschrankt:

e An eine Wohnnutzung ist aufgrund des Larms nicht zulassig und fachlich nicht vertret-
bar

o Eine landwirtschaftliche Ackernutzung ist nicht sinnvoll aufgrund der schmalen Flachen
und der negativen Einwirkungen auf den Boden (durch StraBe und Betrieb)

o Die Bewirtschaftung des Forstes ist die aktuelle Nutzung. Auch nach der Umwidmung
ist weiterhin gentigend Forst vorhanden.

e Durch Larm und weitere Emissionen ist eine Freizeitnutzung nicht sinnvoll, da der Frei-
zeit-/Erholungswert gering ist.

e Zentrale Einrichtungen sind hier nicht sinnvoll, da Ludwigsdorf keine zentralen Funkti-
onen innehat.

o Parkplatze, Stell- und Lagerflachen sind in betrachtlichem Ausmal vorhanden.

e Ob Sondernutzungen mdglich sind, ist pauschal nicht zu bewerten. Dies ist abhangig
vom konkreten Vorhaben.

e Eine betriebliche Nutzung ist mit den Larmemissionen vereinbar.

Emissionen

Eine Larmbelastung durch die Autobahn ist gegeben; It. den Messungen des Bundesministe-
riums fUr Nachhaltigkeit und Tourismus liegen sie bei 65-70dB. Im Bauland-Agrargebiet liegen
It. Verordnung des aquivalenten Dauerschallpegels die Grenzwerte bei 55/45 dB. Jedoch kann
von diesen Hochstwerten abgewichen werden, wenn ,der aquivalente Dauerschallpegel der
Widmungsflache das tatsachliche ortsiiblich Ausmal nicht Gbersteigt”. Die Larmbelastung ist
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im gesamten Ort Ludwigsdorf vergleichsweise hoch und entspricht am gegebenen Standort
dem ortsublichen Ausmal3.

Da auf den zu widmenden Flachen auch eine neue Halle im Ausmaf von etwa 1.000m? geplant
ist mit einer H6he von mindestens 5 Metern, dient diese als Larmschutz vor der Autobahn. Fiir
die Wohnnutzungen auf der stidlichen Seite bedeutet das eine zusétzliche Abschirmung. Zwar
wird Wald gerodet, jedoch bleiben immer noch 2,7ha Wald bestehen. Au3erdem ist die Lage
des Bereiches um ca. 6m hdher als die Autobahn. Eine Larmschutzwand ist gegeben. Diese
Aspekte tragen weiters zum Larmschutz bei.

Neben den Emissionen durch die Autobahn entstehen auch welche ausgehend vom Betrieb.
Der Larm des Betriebes verlagert sich einerseits auf die nérdliche Seite, andererseits in das
Innere der Halle, da der gesamte Arbeitsbetrieb dorthin verlegt wird. Die Auswirkungen fur die
Wohngeb&ude werden verringert.

Westlich der Widmungsflache befinden sich Wohngeb&ude mit 10 Bewohnern (im Hauptwohn-
sitz, 8 im NWS). Um Nutzungskonflikte zwischen diesen und dem Betrieb zu mindern, wird ein
Gringurtel-Emissionsschutz als Pufferflache mit minimal 40m Breite ausgewiesen.

Verkehrliche Aspekte

In diesem Bereich gab es in den letzten Jahren einen Unfall mit FuBgéngerbeteiligung, an-
sonsten nur im Kreuzungsbereich Ludwigsdorf-Zeillern-Ohling. Nach den Verkehrszahlungen
von 2007 und 2018 kann auf der B1 (Messstelle bei Abzweigung Reinthal) von einem durch-
schnittlichen Verkehrsaufkommen von bis zu 4.000 Kfz/Tag ausgegangen werden.

Die ausgewiesenen Parkplatze werden fiir die gegentberliegenden Gastronomiebetriebe be-
notigt.

Durch die bereits bestehende Tankstelle gibt es auch schon zwei Zufahrten, welche weiterhin
verwendet werden.

Die Vorgaben des BundesstraBengesetzes sehen ein Bauverbot fir Neu-, Zu-, Umbauten,
Einfriedungen und Anlagen jeder Art innerhalb von 40 Metern von der Autobahn ab der Bo-
schungskante vor. Dieser Bereich ist von der Widmung nicht beeinflusst und bleibt weiterhin
im Grinland.

Innerhalb dieses Verbotsbereiches wird eine private Verkehrsflache ausgewiesen, welche als
Abstellflache dient. Bei dieser handelt es sich nicht um die zuvor genannten Anlagen/Objekte,
weswegen die Ausweisung zuléssig ist. Eine Ausnahmegenehmigung von der ASFINAG ist
notwendig: Die ASFINAG Ubermittelte einen Planausschnitt, wo der 40m Abstandbereich ein-
gezeichnet ist (siehe Anhang) und bestatigt mindlich, dass die Ausweisung zul&ssig ist.

Die Ausweisung liegt an der LandesstraBe B1, weswegen um eine Konsultation der Straf3en-
bauabteilung angesucht wurde. Diese liegt noch nicht vor, wird aber beim Beschluss nachge-
reicht.

Naturraumliche Aspekte

Der umgebende Wald ist mit einer Nutzfunktion behaftet. Durch die Umstrukturierung des Be-
triebes kommt es zu einer Rodung von ca. 6.800m2. Eine Breite von mindestens 10m hin zur
Autobahn ist nach wie vor gegeben, um eine Abschirmung der Emissionen zu behalten und
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das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen. Weiterhin bestehen 2,5ha Wald im Raum zwi-
schen Autobahn, StraBe und Bauland (Gst. 291/41, 3483/3, 3480, 3456/3, 4314/1).

Im Vorfeld wurde bei der Bezirksforstinspektion eine Stellungnahme eingeholt. Die betroffenen
Waldflachen weisen eine erhdhte Wertigkeit in Bezug auf die Wohlfahrtsfunktion auf. Ersatz-
aufforstungsflachen mindestens im Ausmalf 1:1 werden verlangt. Diese Flache liegt zwischen
den Orten Zeillern und Oberzeillern und ist bereits von Wald umgeben. Das Ausmal3 des
Grundsticks 3506 belduft sich auf ca. 5.600m?2. Die Flache liegt etwa 600m von der Autobahn
entfernt. Aufgrund der Lage nahe den Ortsbereichen, kann dieser eine gewisse Wohlfahrts-
funktion zugeschrieben werden. Das geforderte 6ffentliche Interesse liegt insofern vor, als
dass es sich um einen Traditionsbetrieb handelt, der wirtschaftlich an diesem Standort ge-
wachsen ist und als wichtiges wirtschaftliches Standbein in der Gemeinde gilt, zumal er drei
Betriebstypen in sich verbindet und Arbeitsplatze gesichert werden. Grundsatzlich steht die-
sem Anderungspunkt forstfachlich nichts entgegen.

Abbildung 32: Ersatzaufforstungsfldche. Gst. 3506.

Die Tankstelle ist im cadenza als Altstandort ausgewiesen. Diese soll weiterbetrieben werden.
Es ist daher sinnvoll den Standort beizubehalten, ansonsten wiirde ein weiterer Altstandort an
anderer Position entstehen. Als Verdachtsflache ist das Grundstiick nicht im Verdachtsfla-
chenkataster der Umweltbundesamtes verzeichnet.

Die Festlegung der Widmung ergibt sich aus den bestehenden Widmungen im Umgebungs-
bereich.

Durch die Widmung werden die Flachenreserven im Bauland erh6ht. Durch das Instrument
der Vertragsraumordnung ist eine baldige Bebauung gewahrleistet.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung ist gegeben. Fir die Gemeinde entstehen hierflr
keine zusatzlichen Kosten. Die ErschlieBung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache ist gege-
ben.

Rechtlich schutzwirdige Interessen von Grundstiickseigentimern werden durch die Umwid-
mung nicht beeintrachtigt.

Die Widmung entspricht den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes.
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Weitere Kriterien

Raumordnungsfachliche Kriterien

7. Anderung — Entwurf

Dient die PlanungsmafBnahme verbindlichen Zielen

(ROG, OEK)?

Ja — ROG: Sicherung von bestehenden Betriebsstandor-
ten, Sicherstellung der rdumlichen Voraussetzungen fir
eine leistungsféhige Wirtschaft

OEK-Verordnung: Sicherung des Arbeitsplatzangebotes,
Bestandssicherung der vorhandenen (Klein-)Betriebe,
nutzungskonforme Festlegung der Widmungsarten zur

Bestandssicherung der Betriebe

Werden Widerspriiche zu uberdrtlichen Planungs-

festlegungen vermieden?

Ja — Keine Uberdrtlichen Festlegungen in diesem Bereich,

KRRK Amstetten wird aktuell erarbeitet

Bleibt die geordnete Entwicklung anderer Gemein-

den im Wesentlichen unbeeintrachtigt?

Ja — Kein Einfluss auf Nachbargemeinde Amstetten

Kann der Anderungsanlass raumordnungsfachlich

begriindet werden?

Ja — Sicherung des Betriebes und der damit verbundenen
Arbeitsplatze, Erweiterung an gegebenem Standort zu be-

vorzugen

Kann ein objektiver Bedarf unter Beriicksichtigung

der Widmungsreserven begriindet werden?

Ja — Abrundung von 0,5ha, standortgebundene Widmung

(Sicherung des Betriebsstandortes)

Kann die Standortwahl fachlich begriindet werden?

Ja — Standort des bestehenden Betriebes, Verlagerung

der Betriebsemissionen weg von Wohnnutzung

Werden gunstige Standorteignungen gesichert
(Land-/Forstwirtschaft, Siedlung, Industrie, Ge-

werbe)?

Ja — andere Nutzungen weniger sinnvoll

Wird eine geschlossene Siedlungsentwicklung er-

zielt?

Ja — Lickenschluss zwischen bestehenden Baulandberei-

chen

Wird eine ausreichende Vorsorge fir Freizeit- und

Erholungsflachen getroffen?

Ja — Freizeitflachen in Zeillern, Erholung in der umliegen-

den Landschaft zu finden bzw. auf den Freizeitwegen

Werden raumliche Konzentrationen angestrebt?

(Bl, BB, WKA und dergleichen)

Nicht relevant — Konzentration von Bauland, Konzentration

von Betrieb an einem Standort

Ist die Widmungsflache frei von Wohngebauden?

(Gho, BA-Hintaus)

Ja — Keine Wohngebaude auf betroffenen Flachen

Werden die Voraussetzungen fir die Widmung als

Geb- erflillt?

Nicht relevant — Keine Geb-Widmung

Technische Voraussetzungen

Kann eine ausreichende Sicherheit vor Hochwas-

ser, Wildbach und Lawinen angenommen werden?

Ja — Keine ausgewiesene Gefahrenzone in diesem Be-

reich

—
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Kann eine ausreichende Sicherheit vor Steinschlag

und Rutschungen angenommen werden?

Ja — Keine Gefahren durch Rutsch- oder Sturzprozesse

Ist der Standort im Hinblick auf Grundwasser und

die Tragfahigkeit zur Bebauung geeignet?

Ja — Keine Information zu Grundwasser, Keine Hinweise,

die gegen eine Bebauung sprechen

Ist die Nutzungsgeschichte bekannt (Altlast, Stol-

len) und konfliktfrei?

Ja — Tankstelle selbst als Altstandort ausgewiesen, be-

triebliche Nutzung

Liegen die Standorte auBerhalb einer extremen

Schatten- oder Feuchtlage?

Ja — Keine Feucht- oder Schattenlage

Ist die infrastrukturelle Versorgung (Kanal, Wasser)

jeweils ausreichend und funktionsgerecht bzw.

wirtschaftlich herstellbar?

Ja — Infrastruktureller Anschluss gegeben

Verkehrsaspekte

Ist die VerkehrserschlieBung jeweils ausreichend
und funktionsgerecht (Steigung, Breite) bzw. wirt-

schaftlich herstellbar?

Ja — AuBenerschlieBung gegeben, Zufahrten gegeben

Werden Ubergeordnete Verkehrsfunktionen nicht

beeintréchtigt?

Ja — Lage an LB1, keine Veranderung der Zufahrtssitua-

tion

Wird die Verkehrssicherheit (Sichtweite, Eisen-

bahnkreuzung, Unfallhdufung) gewahrt?

Ja - keine Anderung der IST-Situation

Umweltaspekte

Liegt der geplante Standort auBerhalb von St6-
rungseinflissen (Wohnbauland, BS mit besonde-
rem Schutzbediirfnis, Widmungen fur Erholungs-

einrichtungen)

Ja — La&rmemissionen durch Autobahn gegeben, aber orts-
Ublich; Verlagerung der Betriebsemissionen weg von
Wohnnutzung > Verbesserung der Situation fir sensible

Widmungen

Liegt der geplante Standort auB3erhalb von ange-
messenen Sicherheitsabstdnden von SEVESO-

Betrieben?

Ja — Keine Seveso-Betriebe in Gemeinde oder Nachbar-

gemeinden gekennzeichnet

Bleiben benachbarte Nutzungen ohne Beeintrach-

tigung? (Raumvertraglichkeit)?

Ja — Betrieb bereits gegeben, Konzentration des Betriebes
an einem Standort > Verbesserung der Raumvertraglich-
keit; Keine besonderen touristischen/naturrdumlichen

Strukturen

Wird Boden sparsam verwendet?

Ja — anschlieBend an Bauland, SchlieBen der Liicke zwi-

schen Baulandbereichen, Ausweisung von ca. 0,7ha

Bleiben Abflussverhaltnisse unproblematisch oder

unverandert?

Ja — Keine relevanten FlieBwege auf betroffener Flache

Werden Natur- und Landschaftsschutzinteressen

Ja — Keine Natura 2000-, Naturschutz-, Landschafts-

schutzgebiete

—

E -59-




Ortliches Raumordnungsprogramm 7. Anderung — Entwurf

nicht wesentlich beeintrachtigt (NSG, LSG - Zer-
siedlung, ND, N2000)?

Wird auf das Landschaftsbild oder Ortsbild Bedacht | Ja — Keine besonderen Strukturen, keine Beeintréachtigun-
genommen (insb. in historisch und kiinstlerisch | gen

wertvollen Bereichen)?

Wird auf strukturelle oder kulturelle Gegebenheiten | Ja — Strukturell bereits bestehender Betrieb, Betrieb nérd-

Bedacht genommen? lich, Wohnnutzung sudlich

Anderungsanlass gemaB § 25 Abs 1 NO ROG

- Z. 5: Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes: Bestandssicherung der vorhan-
denen (Klein-)Betriebe und allgemeine nicht landwirtschaftliche Flacheninanspruchnahme
durch nutzungskonforme Festlegung der Widmungsarten

5.4. FW Anderungspunkt 4: Lemberg — Widmung von 2 erhal-
tenswerten Gebauden im Granland

Ausgangssituation

Auf den Grundstiicken .89 und 920/2 wurde bisher ein landwirtschaftlicher Betrieb geflhrt, der
seine Tatigkeit eingestellt hat.

Am Standort befinden sich zwei aneinandergebaute Wohngeb&ude. Die Wohnnutzung in den
Gebéauden Uberwiegt deutlich.

Beschreibung der geplanten Anderungen (Bereich Gst. .89)

e Widmung eines erhaltenswerten Gebaudes (Geb 92) im Griinland im Ausmal3 von ca.
260m?2

e Widmung eines erhaltenswerten Gebaudes (Geb 93) im Griinland im Ausmal3 von ca.
320m?2
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Abbildung 33: Darstellung der Anderung, verschnitten mit Orthophoto. Lemberg.

Motivation und Interessensabwagung (Begriindung)

Die Geb&ude sollen im Sinne § 20 Abs. 4 NO ROG als ,erhaltenswerte Gebaude im Griinland*
gewidmet werden. Bei einer Geb-Widmung wird das Gebaude, nicht die Flache/das Grund-
stlick gewidmet.

Die landwirtschaftlichen Tatigkeiten sind eingestellt. In weiterer Folge fokussieren sich die Ei-
gentimer auf die Wohnnutzung sowie auf gewerbliche Nutzungen. Die Begriindung flr die
Widmung liegt in der Absicherung der Wohnnutzung, sowie in der Verdichtung und der Nach-
nutzung der bestehenden Gebaudeobjekte.

Zwar sind die beiden Gebdude optisch eng verbunden. Diese befinden sich jedoch auf sepa-
raten Grundstiicken (Geb 92 auf 920/2, Geb 93 auf .89). Auf dem Foto 3 wird klar ersichtlich,
wo die Gebaude- bzw. Grundstiucksgrenze verlauft. Der Gebaudebestand ist wie gegeben
baubehérdlich genehmigt und entspricht somit einer Anforderung fir die Geb-Widmung.
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Foto 2: Ansicht des Geb 92. Lemberg.

Foto 3: Ansicht des Geb 93. Lemberg.

In den angeschlossenen Geb-Blattern ist dokumentiert, dass die Gebaude — unter Berlcksich-
tigung der unten angefihrten MaBnahmen — die gesetzlichen Widmungskriterien erflllen:

e baubehdrdlich bewilligtes Hauptgeb&aude

¢ keine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes

e keine Bestands- oder Nutzungsgefédhrdung durch Naturgefahren

= Gefahrdung durch Rutschprozesse mdglich, daher wird ein geologisches Gut-
achten eingeholt

e Gewahrleistung der fir den Verwendungszweck erforderlichen VerkehrserschlieBung

Die Widmung entspricht die Zielsetzung der ,Erhaltung der besonders ortsbildpragenden Be-
reiche“ bzw. der ,Erhaltung und Gestaltung des regionstypischen Orts- und Landschaftsbil-
des®. Die Vierkanter in Streusiedlungen sind typische Gebaudeformen des Mostviertels und
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pragen das Orts- und Landschaftsbild besonders. Dadurch ist die Erhaltung dieser Gebaude-
objekte von besonderer Bedeutung.

Insgesamt sind nach Abschluss des Anderungsverfahrens 93 Geb&ude als erhaltenswerte
Gebé&ude im Grinland gewidmet. Davon werden zwei Geb in Abstimmung mit dem Grundei-
gentimer neu gewidmet.

Rechtlich schutzwirdige Interessen von Grundstlickseigentimern werden durch die Umwid-
mung nicht beeintrachtigt.

Eine Gefahrdung durch Rutschprozesse ist méglich. Daher wird ein geologisches Gutachten
eingeholt. Am 06.03.2019 fand ein Telefonat mit dem zustéandigen Geologen statt, welcher
noch Detailinformationen einholte. Das Gutachten ist demnach in Erstellung.

Die Anderung stimmt mit den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes (iberein.

Anderungsanlass

- Z. 5: Umsetzung der Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes: Erhaltung des regionstypi-
schen Orts- und Landschaftsbildes
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6 FLACHENBILANZ GEM. § 13 ABS. 5 NO ROG 2014

Gemeinde/KG Zeillern

gesamt| bebaut:] unbebaut: Bauland
davon: Reserve
in ha: in ha: in ha{ AufZone| befristet| WVertrag in %4
() 8) (C) o
Bauland-Wohngebiet 28,57 20,02 3,55 1,56 0,42 0,83 29.9
Bauland-Kerngebiet 5,61 5,39 0,22 0,00 0,00 0,00 3.9
Bauland-Agrargebiet 14,87 12,56 2,31 0,00 0,00 0,00 15,5
Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 1,13 1,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0.0
Zwischensumme: 50,18 3910 11,08 1,56 0,42 0,83 221
Bauland-Betriebsgebiet 6,37 5,05 1,32 0,00 0,00 0,82 20,7
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebiet 2,35 2,07 0,28 0,00 0,00 0,00 12,0)
SUMME: 55,90 46,22 12,68 1,56 0,42 1,65 21,5
Art der Ermittlung: digital
Hersteller: Kommunaldialog Raumplanung GmbH
Feldgasse 1

3130 Herzogenburg

(A): AufschlieBungszone gem. § 16 Abs. 4
(B): befristetes Bauland gem. § 17 Abs. 1
(C): Vertragsbauland gem. § 17 Abs. 2
(D): (unbebaut/gesamt)*100

E -64-



Ortliches Raumordnungsprogramm 7. Anderung — Entwurf

7 KOSTEN DER ANDERUNG

Der Gemeinde entstehen durch die geplanten Widmungsanderungen Kosten. Diese werden
jedoch durch AufschlieBungsabgaben und Anschlussgeblhren gedeckt.

8 BERUCKSICHTIGUNG DES UMWELTBERICHTES

Im Umweltbericht ist nachgewiesen, dass die geplante Anderung keine relevanten Umwelt-
auswirkungen haben wird. So gesehen werden die Ergebnisse des Umweltberichtes bei der
Anderung des Entwicklungskonzeptes berlcksichtigt.

Vorausschauend sind folgende BegleitmaBnahmen — als Voraussetzungen fiir eine MaBnah-
menumsetzung — geplant:

Erweiterungsflache Luppenberg:

- Bedachtnahme auf Sicherung gesunder Lebensverhaltnisse (z. B.: Grungurtel...)
- Einholen von geologischem Gutachten (Rutschgeféahrdung)

Im Zuge der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes 2005 wurden bereits Voraussetzungen
fur das Interkommunale Betriebsgebiet festgelegt:

- Untersuchung von Standortalternativen in den 3 Gemeinden
- Kostenschatzung fur die Herstellung der Infrastruktur
- Betriebsgebiet Oed-West groBtenteils genutzt

Zeillern, 15.03.2018

Gemeinderat Kommunaldialog Raumplanung GmbH
der Marktgemeinde Zeillern Ingenieurbiiro fiir Raumplanung und Raumordnung

Fn 416995d, LG St. Pélten
Bgm. Friedrich Pallinger Dipl. Ing. Margit Aufhauser-Pinz
A-3311 Zeillern A-3130 Herzogenburg, Feldgasse 1
SchlossstraBe 2 T: +43 (0)2782 85101
(fur die ErstellerIn) E: office@kommunaldialog.at

H: www.kommunaldialog.at
(fur die fachliche Ausarbeitung)
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9 ANLAGE

7. Anderung — Entwurf

Geb-Blatter (Geb 92, Geb 93)

Ubersicht (iber Anderungen in Verordnung

Liste der Planungskonsultationen
Stellungnahme zu Hochspannungsleitung (OBB, Ing. Richard Richter)
Stellungnahme der Bezirksforstinspektion

Darstellung des Verbotsbereiches (ASFINAG)

Plan zur Grundlagenforschung: Betriebsstattenplan
Plan: Entwicklungskonzept — Entwurf
Plan: Flachenwidmungsplan — Entwurf (Blatt 1)

Plan: Darstellung der Anderungen — Entwurf (Blatt 1)
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erhaltenswerte Gebaude

Gemeinde: Zeillern

im Griunland

Geb 92

Katastralgemeinde:

Zeillern

Grundstiicksnummer:

920/2

Objektadresse:

Lemberg 1/3, 3311

Baubewilligungen:

06.03.1962: Aufstockung des Wohngebaudes
23.12.1996: Einbau einer Wohnung

derzeitige Nutzung:

Wohnen

Art der Wasserversorgung:

genossenschaftliche Wasserleitung

Art der Abwasserbeseitigung:

Kleinklaranlage

Art der ErschlieBung:

Landesstral3e

Erreichbarkeit mit Einsatzfahrzeugen:

Winter und Sommer

Anzahl der Wohneinheiten:

1

baulicher Zustand:

keine offensichtlichen Mangel

Bewohnbarkeit letzte 10 Jahre:

bewohnbar langer 10 Jahre

Bestandsgefdhrdung:

wird noch untersucht (Rutschgefahrdung)

Ortsbild:

keine Beeintrachtigung

GréBeneinschrdnkung:

gen. Beschrdnkungen in Gemeinde:

Stand der Erhebung:

04.02.2019

Begriindung:

landwirtschaftliche Tatigkeiten eingestellt; Absi-
cherung der Wohnnutzung; Verdichtung und
Nachnutzung bestehender Gebdudeobjekte

FOTO







erhaltenswerte Gebaude

Gemeinde: Zeillern

im Griunland

Geb 93

Katastralgemeinde:

Zeillern

Grundstiicksnummer:

.89

Objektadresse:

Lemberg 1/2, 3311

Baubewilligungen:

06.03.1962: Aufstockung des Wohnhauses
23.12.1996: Umbau des Wohnhauses

derzeitige Nutzung:

Wohnen

Art der Wasserversorgung:

genossenschaftliche Wasserleitung

Art der Abwasserbeseitigung:

Kleinklaranlage

Art der ErschlieBung:

Landesstral3e

Erreichbarkeit mit Einsatzfahrzeugen:

Winter und Sommer

Anzahl der Wohneinheiten:

2

baulicher Zustand:

keine offensichtlichen Mangel

Bewohnbarkeit letzte 10 Jahre:

bewohnbar langer 10 Jahre

Bestandsgefdhrdung:

nein

Ortsbild:

keine Beeintrachtigung

GréBeneinschrdnkung:

gen. Beschrdnkungen in Gemeinde:

Stand der Erhebung:

04.02.2019

Begriindung:

landwirtschaftliche Tatigkeiten eingestellt; Absi-
cherung der Wohnnutzung; Verdichtung und
Nachnutzung bestehender Gebdudeobjekte

FOTO




Marktgemeinde ZEILLERN

Bezirk Amstetten, NO

3311 Zeillern, Schlof3stral’e 31

Tel: +43 7472 28188, Fax: + 43 7472 28188-20
E: gemeinde@zeillern.gv.at
http://www.zeillern.gv.at

Ortliches Raumordnungsprogramm 2005 folgende

Geme_i_nde Zeillern
7. Anderung

§ 1_Einleitung

Der Gemeinderat dndert gemaR & 25 iVm § 24 NO ROG 2014 das ortliche Raumordnungs-

programm ab.




2 Entwicklungskonzept

Das Entwicklungskonzept wird so abgeandert bzw. neu festgelegt, wie dies in dem von der

Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Feldgasse 1, 3130 Herzogenburg, Plan GZ 18070-
EKE neu dargestellt und im dazugehoérenden Erlduterungsbericht gegriindet ist. Plan und
Erlauterungsbericht sind Bestandteil der Verordnung.

(1) Allgemeine Entwicklungsziele

Die Marktgemeinde Zeillern bekennt sich zur Verantwortung der Sicherung einer
hohen Lebensqualitdt. Ausgehend von den menschlichen Grundbedirfnissen ist
unter Bedachtnahme auf

o die Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen,

e den grélRtmoglichen Schutz der Umwelt,

e die abschatzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedirfnisse der
Bewohner

¢ sowie auf die Ziele des Klimablindnisses

der Gemeinderaum bestmdglich zu nutzen und als Lebensraum der Wohnbevdlkerung
lebenswert zu gestalten.

(2) Bevolkerungsentwicklung

e Die Marktgemeinde Zeillern strebt ein, der Entwicklung in den letzten
Volkszahlungsperioden entsprechendes, weiterhin kontinuierliches
Bevolkerungswachstum an. Um Folgewirkungen wie weiteren
Landschaftsverbrauch und hohe Infrastrukturaufwendungen zu minimieren, soll der
Einwohnerzuwachs insbesondere auch durch die vollstandige Nutzung
vorhandener Baulandreserven erreicht werden.

(3) Naturraum - Erholungsraum

1. Sicherung der Leistungsfahigkeit und nachhaltige Weiterentwicklung der
Kulturlandschaft zur Erhaltung der Stabilitdt des Landschaftsraumes und einer
gesunden Lebensgrundlage.

2. Erhaltung und Sicherung 6kologischer Besonderheiten.

3. Sicherung der Erholungsfunktion und Erhaltung der Wohlfahrtsfunktion der Landschaft.

(4) Wirtschaft

1. Sicherung, VergréRerung und Diversifizierung des Arbeitsplatzangebotes in Zeillern
zur Verringerung der Pendelwanderung und zur Verkehrsvermeidung.

2. Aufrechterhaltung einer funktionierenden Nahversorgung in der Gemeinde.

3. Nachhaltige Weiterentwicklung der Landwirtschaft.



(5) Baulandentwicklung

1. Kein weiterer Landschaftsverbrauch

e Aktivierung des Nutzungspotenzials bestehenden Baulandes statt Neuausweisung
von Baulandflachen auf3erhalb der planlich dargestellten Siedlungsgrenzen.

e Mogliche Wohn- und Betriebserweiterungen innerhalb des bestehenden
Siedlungsverbandes in den in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes
{Funktions—und-Strukturplan)-dargestellten Bereichen.

2. "Lebens- und Alltagsraum der kurzen Wege" - Verfolgung von

Ordnungsprinzipien einer Siedlungsstrukturentwicklung zum Abbau von

Mobilitatszwangen.

¢ Nach Moglichkeit Funktionsmischung von wichtigen Lebensbereichen des Alltages
(Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung, Ausbildung, soziale Infrastruktur, Erholung
und Freizeit).

3. Sicherung einer hohen Wohnstandort- und Wohnumfeldqualitat.

(6) Erhaltung und Gestaltung des regionstypischen Orts- und Landschaftsbildes
(7) Verkehrssystem

1. Vermeiden - Verlagern - Verbessern - Férdern
e Konkretisierung der im NO—Landesverkehrskonzept—1997Mobilitatskonzept
Niederosterreich 2030+ genannten Oberziele in der Form, dass
umweltvertraglichen Verkehrsmitteln (Zufullgehen, Fahrrad, o&ffentlicher
Verkehr) sowie dem Schutz der Wohnbevdlkerung gegenliber den Anspriichen
des flieRenden und ruhenden KFZ-Verkehrs Vorrang gegeben wird.

§ 3 Besondere Ziele

In Ubereinstimmung mit dem Entwicklungskonzept gemaR § 2 werden folgende besondere
Ziele festgelegt:

1. Lage, Funktionen, Umlandbeziehungen
(1) Lage
. Ausbau der Lagevorteile und Abbau der Lagenachteile der Gemeinde.
(2) Funktionen
Im Sinne der Bestimmungen der Sachraumordnungsprogramme des Landes

Niederoésterreich und entsprechend der 6rtlichen Grundlagenforschung sind innerhalb
der Marktgemeinde Zeillern folgende Funktionen anzustreben:

e Die in den einzelnen Sachraumordnungsprogrammen des Landes Niederdsterreich
angefihrten MalRnahmen sind auf ihre Umsetzbarkeit innerhalb der Gemeinde zu

prifen und gegebenenfalls projektbezogen zu unterstitzen—(zB—Schaffung—veon




o Unter Bedachtnahme auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung soll die Gemeinde
folgende Funktionen erfillen (Reihung nach Bedeutung der Funktionen):
Wohnstandort, Agrarstandort, Erwerbsstandort, Fremdenverkehrsstandort (Seminar-
und Schulungszentrum des NO Blasmusikverbandes).

(3) Umlandbeziehungen

e Intensivierung der Umlandbeziehungen im Interesse von Tourismus, Kultur,
Arbeitsmarkt und 6ffentlichem Verkehr, eventuelle im Rahmen der-Bereits Kleinregion
"Ostarrichi Mostland".

2. Naturraum und landschaftsgebundene Erholungsfunktion
(1) Naturraum, Kulturlandschaft

e Einhaltung klarer Siedlungsabschlisse bei den bestehenden und geplanten
Siedlungen.

e Erhaltung, Sicherung und Weiterentwicklung des Landschaftsinventars in den
landwirtschaftlichen Intensivzonen sowie der gewasserbegleitenden Gehdlzsdume.

(2) Landschaftsgebundene Erholungsfunktion

¢ Erhaltung einer lebenswerten landschaftsgebundenen Erholungsinfrastruktur.
o Erhaltung der innerortlichen Griinstruktur sowie Bestandssicherung und weiterer
Ausbau der ortlichen Freizeiteinrichtungen fur die Sportaustibung im Freien.

3. Bevolkerung

e Erreichung einer positiven Bevolkerungsentwicklung im Hauptort Zeillern im Interesse
einer wirtschaftlichen Auslastung der Infrastruktureinrichtungen bei gleichzeitiger
Stabilisierung der Bevolkerungszahl im Streusiedlungsbereich zur Aufrechterhaltung
und Bewirtschaftung der Kulturlandschaft.

o Erzielung eines Bevdlkerungszuwachses in der Gemeinde durch die gezielte Nutzung
der bereits vorhandenen, verfugbaren Baulandreserven und gegebenenfalls
Baulanderweiterung entsprechend der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes.
Als Zielgrole fur das Jahr 204430 wird fir die Gemeinde eine Einwohnerzahl von ca.
4-+7202.020 Personen (Wohnbevdlkerung ohne Zweitwohnsitze) angestrebt.

4. Wirtschaft
(1) Land- und Forstwirtschaft

e Erhaltung und Verbesserung der derzeitigen Produktions- und Arbeitsbedingungen in
der Land- und Forstwirtschaft sowie Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Agrarstruktur in der Marktgemeinde Zeillern und langfristige Sicherung der
Nahrungsmittelproduktion in der Gemeinde.

e Bestandssicherung der landwirtschaftlichen Betriebe sowohl durch Schaffung
nichtlandwirtschaftlicher Arbeitsplatze fir Nebenerwerbslandwirte als auch durch
Ricksichtnahme auf landwirtschaftliche  Produktionsbedingungen bei  der
Flachenwidmung.



(2) Produzierender und Dienstleistungssektor

Bestandssicherung der vorhandenen (Klein-)Betriebe und Arbeitsplatze im
produzierenden und im Dienstleistungssektor.
Sicherung, VergrélRerung und Diversifizierung des lokalen Arbeitsplatzangebotes zur

Verringerung der Pendelwanderung und zur Verkehrsvermeidung

»—Fdrderung von Betriebsansiedelungen in Wachstumsbranchen bzw. mit hoher
Wertschdpfung, msbesendereuaue#%%@nepmtepkemmunalen

Férderung—von—Betrieben—mit ansprechendem Lohnniveau und umweltschonenden

Produktionsmethoden, insbesondere auch im Rahmen einer interkommunalen
Standortkooperation zwischen den Gemeinden Oed-Ohling, Zeillern und Wallsee-
Sindelburg.

Aktives Bemuhen um die Erhaltung und Weiterentwicklung einer funktionierenden
Nahversorgung in der Gemeinde.

(3) Tourismus

Weiterentwicklung des touristischen Angebotes in der Gemeinde im Hinblick auf den
Ausflugstourismus, die Naherholung und das Seminar- und Schulungszentrum des NO
Blasmusikverbandes im Schloss.

5. Siedlung und Ortsbild

(1) Baulandentwicklung und Siedlungsgrenzen

Im Hinblick auf die Vermeidung weiteren Landschaftsverbrauches und die Kosten der
Infrastrukturherstellung ist der Aktivierung des Nutzungspotenzials des bestehenden
Baulandes gegeniber einer Neuausweisung von Baulandflachen an peripher
gelegenen Standorten der Vorzug zu geben.

Beachtung des Prinzips der Qualitatssicherung - Standortaufwertung und
Siedlungsentwicklung vorzugsweise in infrastrukturell gut versorgten Bereichen unter
Vermeidung von Nutzungskonflikten.

(2) Wohnbauland

Fortflhrung der bisherigen Siedlungspolitik der Gemeinde durch die Anlage
planmaRiger Siedlungen unter Bedachtnahme auf die Vermeidung von
Nutzungskonflikten (Larm-, Geruchs und sonstige Emissionen) zwischen betrieblicher
und Wohnnutzung.

Erhaltung der durchgriinten Siedlungsstruktur, Zulassen baulicher Verdichtung nur in
infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

Schaffung eines hinsichtlich GréRe und Ausstattung den Bedurfnissen aller
Bevdlkerungsschichten und deren wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit entsprechenden
Wohnungsangebot, insbesondere im Hinblick auf die enorme Grundinanspruchnahme
durch den Einfamilienhausbau, d.h. Schaffung von Wohnraum in &konomischer,
sinnvoller Verdichtung in infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

Vorsorge flir wohngebietsbezogene Erganzungsfunktionen im Naheinzugsbereich der
Wohngebiete im Sinne des Prinzips "Lebens- und Alltagsraum der kurzen Wege"



(soziale Infrastruktur, Erholungsflachen, Einkaufsmdglichkeiten,  sonstige
Dienstleistungen, 6ffentlicher Verkehr etc.)

(3) Betriebsgebiete - Gewerbezone

Schaffung von zusammenhangenden Gewerbe- bzw. Betriebsgebietszonen
entsprechend den Kundenanspriichen bzw. den Anforderungen durch die Betriebe
unter Bedachtnahme auf die Vermeidung von Nutzungskonflikten (Larm-, Geruchs und
sonstige Emissionen) zwischen betrieblicher und Wohnnutzung.

Wirksame Verhinderung von Stoérfaktoren flr das Ortsbild, wie zu grol’e Bauhdhen,
unpassende Gebaudeproportionen und Sichtbehinderungen.

(4) Ortsbild

Erhaltung der spezifischen ortsbildlichen Charakteristik des Hauptortes Zeillern und der
besonders ortsbildpragenden Bereiche sowie Bedachtnahme auf das dufere Ortsbild.
Erhaltung der bestehenden Einzelhéfe und Streulagenstandorte auch unabhangig von

der land- und forstwirtschaftlichen Tatigkeit

6. Verkehr
(1) Ziele gemaR dem NO-LandesverkehrskonzeptMobilitdtskonzept Niederdsterreich 2030+

JMobilitat in inrer Vielfalt sicher, zukunftsfahig gestalten und fordern®

Mobilitatschancen verbessern

Verkehrsbedingte Klima- & Umweltbelastungen minimieren

Das Verkehrssystem effizienter machen

Einen sicheren Betrieb der Infrastruktur gewéahrleisten

(2) Weitere Ziele

Ausnutzen der glinstigen Uberregionalen Anbindung (A1, LB1)

Siedlungsverdichtung in infrastrukturell gut versorgten Bereichen.

Durchmischung  vertraglicher ~ Nutzungen zur Foérderung  multifunktionaler
Siedlungsgebiete.

Vermeidung verkehrserregender Nutzungen in peripheren Lagen.

Férderung des "Umweltverbundes" (FuRgangerverkehr, Radverkehr, Offentlicher
Personennahverkehr) zur Minimierung des mIV-Aufkommens und zur Befriedigung der
Mobilitdtsbedirfnisse aller Verkehrsteilnehmergruppen.

Bedachtnahme auf das Bedurfnis der nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer nach
bequemen, sicheren und attraktiven @ Wegeverbindungen, insbesondere
Berucksichtigung gefahrdeter Personengruppen wie Kinder und altere Personen.



Verbesserung der Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen und der Schulen
fur die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer.

Ausrichtung des innerdrtlichen Verkehrssystems des mlV auf folgende Funktionen:

- ErschlieBungsfunktion fir die Siedlungsbereiche,

- Zubringerfunktion zum &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV),
- Versorgungsfunktion fur die peripher gelegenen Siedlungsbereiche.

Minimierung der negativen Auswirkungen des nicht vermeidbaren mlV als wichtiger
Faktor zur Erhaltung der Qualitat des Lebensraumes fir die Wohnbevdlkerung.
Erhaltung und Verbesserung der Wohnumfeldqualitat (StralRenraum als Spielraum fiir
Kinder, Kommunikations- und Bewegungsraum fir die wohnungsbezogene
Naherholung).

7. Infrastruktur

Bedachtnahme auf eine mdglichst 6konomische Nutzung der Einrichtungen der
technischen Infrastruktur.

Sicherstellung  einer  ordnungsgemalen  Abwasserbeseitigung auch im
Streusiedlungsgebiet.

Erhaltung und Weiterentwicklung der in Zeillern vorhandenen guten Ausstattung an
sozialer Infrastruktur (padagogische und Bildungseinrichtungen, Einrichtungen des
Gesundheitswesens, Seelsorge- und kulturelle Einrichtungen) sowie an Freizeit- und
Sporteinrichtungen.

8. Gemeindehaushalt

Verbesserung der Budgetsituation der Gemeinde durch Ausschopfen aller
Forderungsmdglichkeiten des Landes Niederdsterreich.
Forderung von Arbeitsplatzen mit hoher Wertschopfung.

§ 4 MaBnahmen der Ortlichen Raumordnung?

Als MaRnahmen der Ortlichen Raumplanung werden vorgesehen:

1. Funktionen und Umlandbeziehungen

Zielgerichteter Einsatz von Forderungsmitteln vor allem zur Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur.

Funktionsgerechte Bodenpolitik der Gemeinde, die auf die einzelnen Ortsteilfunktionen
abgestimmt ist.

Privatwirtschaftlicher Mittelweinsatz der Gemeinde zur Unterstlitzung von
Betriebsansiedlungen.

2. Naturraum und landschaftsgebundene Erholungsfunktion

Bedachtnahme auf die in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes-{Funktions-

und—Strukturplan)  festgelegten  Siedlungsgrenzen  zur  Erhaltung  klarer
Siedlungsabschliisse bei den bestehenden und geplanten Siedlungen.



Erhaltung der bestehenden Waldflachen, insbesondere in den siedlungsnahen und
unterausgestatteten Bereichen, im Hinblick auf ihre 6kologische, lokalklimatische und
landschaftsbildpragende Wirkung.

Erhaltung, Aufwertung und Neuschaffung von gewasserbegleitenden Gehodlzsaumen.
Erhaltung und Sicherung der landschaftsbildpragenden Streuobstbestande in der
Gemeinde und Foérderung von Neuauspflanzungen.

Erhaltung und Weiterentwicklung des Wanderwegenetzes in der Gemeinde zur
Nutzung des vorhandenen Erholungspotenzials der Landschaft.

Erhaltung der das Ortsbild gliedernden Grunziige und Grunrdume als Elemente der
Ortsbildgestaltung, Durchliftung und Staubbindung.

3. Bevolkerung

Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes an baureifen Grundstlicken in der
Gemeinde durch Unterstlitzung privater Initiativen (z.B. bei Baulandumlegungen und
Grundankaufen) zur Sicherstellung des angestrebten Einwohnerzuwachses durch
Nutzung vorhandener Baulandreserven.

Attraktivierung des Hauptortes Zeillern als Wohnstandort durch Unterstitzung privater
oder halbéffentlicher Aktivitaten (z.B. Dorferneuerung).

4. Wirtschaft

(1) Land- und Forstwirtschaft

Ruicksichtnahme auf jene landwirtschaftlichen Produktionsflachen, die fir die
Bestandssicherung einzelner landwirtschaftlicher Betriebe von Bedeutung sind, bei der
Erstellung des Flachenwidmungsplanes.

Ausweisung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten innerhalb des
zusammenhangend bebauten Ortsgebietes als Bauland-Agrargebiet, um die
landwirtschaftliche Betriebsflihrung auch in Hinkunft zu sichern. Aulerhalb
zusammenhangend bebauter Gebiete sollen die landwirtschaftlichen Betriebsstatten je
nach Notwendigkeit als landwirtschaftliche Hofstelle gewidmet werden.

Unterstlitzung der Landwirtschaft bei der Verbesserung der Produktionsbedingungen
(Betriebs- und Grofenstruktur) durch privatwirtschaftliche Malnahmen bzw. bei den
Grundzusammenlegungen.

Unterstitzung der Landwirtschaft beim Ausbau alternativer Produktionsformen
(Erzeugung von Nischenprodukten, Direktvermarktung etc.) zum Zweck der
Bestandssicherung.

Ricksichtnahme bei weiteren Flurplanungen, Grundzusammenlegungen, Anlage von
Christbaumkulturen und Uberdimensionalen landwirtschaftlichen  Nutzbauten
(Geflugelhallen) auf die Belange von Landschaftsschutz, Landschaftsbild, Okologie
und Ortsbild.

(2) Produzierender und Dienstleistungssektor

Nutzungskonforme Festlegung der Widmungsarten im Flachenwidmungsplan zur
Bestandssicherung der Betriebe des produzierenden und des Dienstleistungssektors
im Hinblick auf allfallige betriebliche Erweiterungsabsichten, wobei gegenseitige
Beeintrachtigungen zwischen Wohn- und Betriebsnutzung vermieden werden sollen.



Flachenvorsorge flr einen mdglichen Standort eines interkommunalen
Betriebsgebietes der Gemeinden Oed-Ohling, Zeillern und Wallsee-Sindelburg an der
Gemeindegrenze zu Oed-Ohling norddstlich der Kreuzung B1 - L6062.

Eine spatere Betriebsgebietswidmung an diesem Standort bedarf folgender
Voraussetzungen:

1. Vorliegen einer vergleichenden Untersuchung mdglicher Standortalternativen in
den betroffenen Gemeinden;

2. vorliegende Kostenschatzung fiir die Herstellung der Infrastruktur;
3. grofdtenteils bereits erfolgte Nutzung des Betriebsgebietes Oed-West.

Aktive Betriebsansiedelungspolitik durch Bereitstellung geeigneter
Betriebsgebietsflachen, Einschaltung von Betriebsansiedlungs- und
Tragergesellschaften (z.B. ecoplus, Banken etc.) zur VergroRBerung des
Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde.

(3) Tourismus

Positionierung von Zeillern als Ausflugs- und (Nah-)Erholungsgemeinde sowie als
musikalisches Ausbildungszentrum (Seminar- und Schulungszentrum des NO
Blasmusikverbandes) durch Ausbau der vorhandenen Freizeitinfrastruktur und
geeignete Werbemalinahmen, auch in Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden.

5. Siedlung und Ortsbild

(1) Allgemeine Mafinahmen

Differenzierung der Baulandwidmungsarten im Flachenwidmungsplan entsprechend

der in der Plandarstellung des Entwicklungskonzeptes {Funktions—und-Strukiurplan)

——vorgenommenen Abgrenzung

funktioneller Bereiche.

Festlegung von Freihalteflachen (Gfrei) im Flachenwidmungsplan in jenen Bereichen,
wo laut Entwicklungskonzept Bauland-Entwicklungsmdglichkeiten bestehen.
Festlegung von AufschlieBungszonen fir jene Bereiche, wo die endglltige
Verkehrserschlielung noch nicht feststeht.

(2) Wohnbauland

Anlage von Siedlungserweiterungen nur in den in der Plandarstellung des
Entwicklungskonzeptes {Funktions—und-Strukiurplan)-dargestellten Bereichen.
Bemihungen um die Nutzung leer—stehenderleerstehender Wohn- bzw.
Geschaftsgebaude im Hauptort Zeillern, aber auch in den Ortschaften im Interesse
eines intakten Ortsbildes.

Unterstlitzung privater Initiativen zur Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes
an baureifen Grundsticken im Wohnbauland durch die Gemeinde (z.B. bei
Baulandumlegungen, Grundankaufen).

(3) Betriebsgebiete - Gewerbezonen

Anlage von Betriebs- und Gewerbegebieten nur in den in der Plandarstellung des

Entwicklungskonzeptes {Funktions—und-Strukturplan)-dargestellten Bereichen.



Festlegung der Baulandwidmungsarten im Flachenwidmungsplan in der Art, dass
Nutzungskonflikte (Larm-, Geruchs- und sonstige Emissionen) zwischen betrieblicher
und Wohnnutzung ausgeschlossen werden bzw. Festlegung von wirksamen
SchutzmalRnahmen bei bestehenden Betrieben im Bereich geschlossener Siedlungen.
Unterstutzung privater Initiativen zur Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes
an baureifen Grundsticken im Betriebsbauland durch die Gemeinde (z.B. bei
Baulandumlegungen, Grundankaufen).

(4) Ortsbild

6.

Bedachtnahme auf die visuellen Hauptmerkmale des Ortskernes von Zeillern
(geschlossene StralRenraume, Blickpunkte etc.) bei der kunftigen Ortsbildgestaltung.
Weitere Starkung der Initiativen zur Ortsbildverschénerung.

Wiederherstellung klarer Siedlungsgrenzen entsprechend der Plandarstellung des
Entwicklungskonzeptes {Funktiors—und-Strukturplan)-zur Verbesserung des aulleren
Ortsbildes.

Erhaltung der das Ortsbild gliedernden Grunziige und Grunrdume als Elemente der
Ortsbildgestaltung.

Besondere Bedachtnahme auf die unter Denkmalschutz stehenden und
denkmalschutzwirdigen Objekte bei allen baulichen MalRnahmen in deren
Umgebungsbereich.

Erhaltung der fir eine intakte Kulturlandschaft typischen Kleindenkmaler.

Verkehr

(1) Allgemeine MalRnahmen

Unterstlitzung aller MalRnahmen der unterschiedlichen Verkehrstrager zur
Verwirklichung der Ziele gemaf 2§ 3 Pkt. 6 dieser Verordnung.

Keine Erweiterung isoliert liegender Baulandsplitter.

Mobilisierung des vorhandenen, ginstig, situierten Baulandes.

(2) Fulgangerverkehr, Radverkehr, 6ffentlicher Personen(nah)verkehr

Weitere Attraktivierung insbesondere des Zentrumsbereiches von Zeillern fir den
Fulgangerverkehr (Schaffung ausreichend breiter Gehsteige und sicherer
Querungsmoglichkeiten; Schaffung von verkehrsberuhigten, verkehrsarmen bzw.
verkehrsfreien Zonen; gestalterische MalRnahmen zur Erhéhung der Attraktivitat fur
Fulganger [z.B. Sitzbanke, Aufenthaltszonen]; Sicherstellung einer ausreichenden
Beleuchtung).

Verstarkte Berticksichtigung der Bedurfnisse behinderter oder in der freien Bewegung
eingeschrankter Personen bei  StralRenunterbauten zur Erhdhung der
Verkehrssicherheit.

Weiterer Ausbau des Radwegenetzes in der Gemeinde.

Verbesserung des Angebotes an Fahrradabstellanlagen im Ortszentrum, bei
offentlichen Einrichtungen sowie im Umfeld von Spielplatzen.

Attraktivierung der Bushaltestellen in der Gemeinde.

Aktive Teilnahme der Gemeinde an den regionalen Fahrplankonferenzen zur
verbesserten Fahrplanabstimmung zwischen Bus und Bahn.



(3) Motorisierter Individualverkehr (mlV)

Schaffung von Torsituationen an den Ortseingangen zur Reduktion des
Geschwindigkeitsniveaus der Kraftfahrzeuglenker im Ortsgebiet.

Prufung der Moglichkeiten der Ausweitung bzw. Einfihrung von Tempo 30-Zonen in
den Wohngebieten.

Bedachtnahme auf Moglichkeiten der Verkehrsberuhigung und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit bei Strallenraumneu- und - umgestaltungen.

Beseitigung von Gefahrenquellen im innerdrtlichen Stra3ennetz.

7. Infrastruktur

(1) Technische Infrastruktur

Bedachtnahme auf eine mdglichst 6konomische Nutzung der Einrichtungen der
technischen Infrastruktur bei der Baulandausweisung und Bebauungsplanung.
Sukzessiver Anschluss auch des Streusiedlungsbereiches von Zeillern an das
Kanalnetz, unter Beachtung von Kriterien der Wirtschaftlichkeit.

(2) Soziale Infrastruktur

Vorsorge fir die langfristige Erhaltung aller in der Gemeinde vorhandenen 6ffentlichen
Einrichtungen.

Flachenwidmungsplan—Piandarsteliung



(—'I-)—Dle Wldmung bzw—und Nutzung der elnzelnen Grundflachen der—MaHetgememde

— DiePlandarstellung,—die-mit-einem-HinweisGmbH, Feldgasse 1, 3130 Herzogenburg,
verfassten Plan GZ 18 070E auf diese-dem Planblatt 1 neu dargestellt und im dazugehdrenden

Erlauterungsbericht beqrundet ist. Plan und Erlauterunqsberlcht sind Bestandteil der

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NiederdsterreichischeNO
Landesregierung und nach-ihrer darauffolgendendarauffolgenden Kundmachung mit dem auf

den Ablauf der zweiwdchigen KundmachungsfristfolgendenKundmachungsfrist folgenden
Tag in Kraft.
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Liste der Planungskonsultationen

2019

LISTE DER PLANUNGSKONSULTATIONEN

Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogramms der Gemeinde Zeillern

LandesstraBenplanung

Dienststelle Kontaktaufnahme erfolgt zu folgenden
Anderungspunkten

Bezirksforstinspektion (bei X FW AP 3: Bestandssicherung von Betrieb

der jeweiligen BH) durch BA-Hintaus

Wildbach- und []

Lawinenverbauung

Geologischer Dienst des X FW AP 1: Widmung von Bauland-

Landes NO Betriebsgebiet; FW AP 4: Widmung von 2
erhaltenswerten Gebdauden im Grinland

Abteilung Wasserbau []

Abteilung Wasserwirtschaft []

(Altlasten)

Abteilung Wasserwirtschaft []

(Grundwasser)

Verkehrsverbund Ostregion []

Militirkommando NO []

Welterbemanagement []

StraBenbauabteilung X FW AP 3: Bestandssicherung von Betrieb
durch BA-Hintaus

Abteilung []

Ortsplanung durch Kommunaldialog Raumplanung GmbH

Kennzeichen: 18 070



WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Betreff: WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Von: "Wolfgang Ladner (Marktgemeinde Zeillern)" <wolfgang.ladner@zeillern.gv.at>

Datum: 14.01.2019, 07:35

An: 'Ortsplaner Aufhauser-Pinz OG' <edv@kommunaldialog.at>

Kopie (CC): "Anton Spreitz (Marktgemeinde Zeillern)" <anton.spreitz@zeillern.gv.at>, "Friedrich
Pallinger (Marktgemeinde Zeillern)" <friedrich.pallinger@zeillern.gv.at>, "Gerlinde Bruckner
(Marktgemeinde Zeillern)" <gerlinde.bruckner@zeillern.gv.at>, "Sabine Biringer (Marktgemeinde
Zeillern)" <sabine.biringer@zeillern.gv.at>

Guten Morgen Stefan!

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Umwidmung Scheuch ilibersende ich dir das
nachstehende Schreiben der OBB (Ing. Richter) samt Beilagen mit der Bitte um
Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
Fir die Gemeinde Zeillern

Wolfgang Ladner
Amtsleiter

3311 Zeillern, SchloBstralle 31
*  +43(0)7472/28188-10
* wolfgang.ladner@zeillern.gv.at<mailto:wolfgang.ladner@zeillern.gv.at>

Von: Richter Richard (INFRA.BS) <Richard.Richter@oebb.at>

Gesendet: Freitag, 11. Janner 2019 16:47

An: Wolfgang Ladner (Marktgemeinde Zeillern) <wolfgang.ladner@zeillern.gv.at>
Betreff: AW: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Sehr geehrter Herr Wolfgang Ladner!

Besten Dank fiir die Anfrage zur Bebauung im Bereich der 110kV-Bahnstromleitung 1081 vom
UW Amstetten - UW Haag

Gerne mochten wir Ihnen folgende Stellungnahme zur Bebauung bzw. Parzellierung des
Grundstuckes 271/1 KG Zeillern ubermitteln:

Besonders mochten wir Sie auf die Bestimmungen nach §43 Eisenbahngesetz, sowie auf den
Servitutsvertrag 1160/54 hinweisen.

Grundsatzliches:

Es handelt sich bei dieser Bahnstromleitung insgesamt um eine Anlage, die zur
Aufrechterhaltung des dsterreichischen o6ffentlichen Eisenbahnnetzes zwingend bendtigt
wird.

Daher verstoRt jede Beeintrachtigung der Bahnstromleitung gegen das offentliche
Interesse auf einen aufrechten und funktionierenden Bahnverkehr.

GemalR § 43 Eisenbahngesetz 1957 ist in der Umgebung von Eisenbahnanlagen
(Gefahrdungsbereich) die Errichtung von Anlagen oder die Vornahme sonstiger Handlungen
verboten, durch die der Bestand der Eisenbahn oder ihr Zugehdr oder die regelmafige und
sichere Fiihrung des Betriebes der Eisenbahn und des Betriebes von Schienenfahrzeugen auf
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WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

der Eisenbahn sowie des Verkehrs auf der Eisenbahn, insbesondere die freie Sicht auf
Signale oder bei schienengleichen Eisenbahniibergangen, gefahrdet wird.

Bei Hochspannungsleitungen betragt der Gefahrdungsbereich je fiinfundzwanzig Meter
beiderseits der Leitungsachse. (2x25m=50m Gesamt)

Wenn im Gefahrdungsbereich Steinbriiche, [Stauwerke] Bauwerke oder andere Anlagen
errichtet oder Stoffe, die explosiv oder brennbar sind, gelagert oder verarbeitet werden
sollen, durch die der Betrieb der Eisenbahn, der Betrieb von Schienenfahrzeugen auf der
Eisenbahn oder der Verkehr auf der Eisenbahn gefahrdet werden kann, so ist vor der
Bauausfiihrung oder der Lagerung oder Verarbeitung die Bewilligung hierzu bei der
zustandigen Eisenbahnbehdrde (z.B Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und
Technologie - BMVIT) zu erwirken.

GemaRkR § 43 Abs 4 EisbG 1957 kann eine solche Bewilligung auch durch eine zivilrechtliche
Einigung zwischen dem Bauwerber und der OBB-Infrastruktur AG ersetzt werden, in der alle
zur Hintanhaltung einer Gefahrdung der Bahnstromleitung zu treffenden Vorkehrungen
festgelegt werden.

Diese zivilrechtliche Einigung kann mit der OBB-Infrastruktur AG, GB Bahnsysteme -
Netze, Leitungsgebundene Netze, Ing. Richard Richter, Praterstern 3, 1020 Wien
abgeschlossen werden. Die dem Bauvorhaben zu Grunde liegenden Unterlagen (Lageplan,
Hohenplan, techn. Bericht, lage- hohenmassiger Bezug zur Hochspannungsleitung) sind in 3
facher Ausfihrung schriftlich einzureichen.

Den Bauwerber treffen folgende Hauptpflichten (auszugsweise), welche im Bedarfsfalle
vorgeschrieben werden:

Der der Bahnstromleitung zunachst liegende Objektsteil (Dachvorsprung, Strafenlaterne,
etc.) darf die vorgesehenen Sicherheitsabstinde 1t. OVE EN 50341 in der derzeit
geltenden Fassung nicht unterschreiten:

* Schutzabstand seitlich zum nachsten Bauwerksteil: 4,0 m

* Schutzabstand iliber dem nachsten Bauwerksteil: 4,0 m

* Schutzabstand iiber Flachdachern (bis 15° Neigung) und Standflachen: 5,0 m
* Schutzabstand liber Fahrbahn: 7,0 m.

Die angegebenen Mindestabstande sind auch bei Auslenkung der Leiterseile durch Wind,
wenn dies einen kleineren Abstand ergibt, einzuhalten.

Die Bahnstromleitung ist taglich 24h in Betrieb. Die Bahnstromleitung ist somit als
standig unter Hochspannung (110 kV) stehend zu betrachten. Es ist daher auf den
Grundstiucken bzw. bei der Nutzung der Grundstiicke oder darauf befindlicher Anlagen bzw.
Gegenstanden sowohl die Beriihrung der unter Spannung stehenden Anlagenteile als auch die
Anndherung von Personen, Geraten (z.B. Bagger, Ladegeradte, Mobilkrane, etc.),
Materialien usw. an die spannungsfiihrenden Teile (z.B. Leiterseile) der
Bahnstromanlagen, auf weniger als 3,0 m, lebensgefahrlich und daher verboten.

Sollte jedoch wahrend der Bauarbeiten die Unterschreitung der oben genannten Abstande
unvermeidbar sein, ist die Abschaltung der Bahnstromleitung zu beantragen. Eine
Abschaltung wird von Seiten der OBB-Infrastruktur AG nur nach MaRgabe der betrieblichen
Méglichkeiten und der jeweils zuldssigen Lastsituation durchgefiihrt, und es besteht kein
Rechtsanspruch des Bauwerbers bzw. anderer Interessenten auf einen bestimmten
Abschaltungszeitpunkt oder eine bestimmte Abschaltungsdauer. Die durch die Abschaltung
allenfalls anfallenden Kosten sind vom Bauwerber zu tragen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind durch den Bauwerber auf die Gefahren durch die unter
Hochspannung (110 kV) stehende Bahnstromleitung nachweislich aufmerksam zu machen.
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WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Die gemidR den Bestimmungen der OVE EN 50341 samt Nachtrigen vorgesehenen Schutzabstinde
sind in eigener Verantwortung vom Bauwerber und den von ihm beauftragten oder ihn sonst
zurechenbaren Personen einzuhalten.

Die Lagerung von Gegenstanden sowie Anpflanzungen innerhalb des Gefahrdungsbereiches der
Bahnstromleitung dirfen nur in der Art erfolgen bzw. bestehen, dass sie in jeder
Richtung zu den unter Spannung stehenden Leiterseilen, unter Beriicksichtigung des
groBten Durchhanges auch bei ausgeschwungenem Zustand der Leiterseile, einen
Mindestabstand von 5,0 m aufweisen. Die zur Freihaltung der Leitungstrasse notwendigen
MaBnahmen sind nach Weisungen des zustandigen Infrastruktur Servicecenter unverziiglich
und auf Kosten und Risiko des Bauwerbers durchzufihren.

Zaune und Einfriedungen im Schutzbereich der Bahnstromleitung von mehr als 50 m Lange
sollten nach Méglichkeit isoliert ausgefihrt werden. Wenn allerdings leitendes Material
(z.B. nicht isolierter Maschendraht) verwendet wird, sind sie zu erden. Ebenfalls sind
sonstige groRflichige metallische Teile im Schutzbereich (gemiR OVE EN 50341) der
Bahnstromleitung (z.B. Blechdacher, metallische Fassadenverkleidungen, etc) zu erden.

Speziell auf Ihre Anfrage bezogen, konnen wir Ihnen vorab mitteilen,
dass das angefragte Grundstiick nur im sidlichen Teil durch den Gefahrdungsbereich der
Bahnstromleitung betroffen ist.

Sollten die Bautatigkeiten auBerhalb des Gefahrdungsbereiches (weife Linien) geplant
werden, ist keine weitere Genehmigung durch die OBB-Infrastruktur AG erforderlich.
Sollten jedoch Arbeiten in diesem Bereich geplant werden, gelten die oben angefiihrten
MaBnahmen/Genehmigungen.

[cid:image@0@l. jpg@@1D4A9CD.56BA8080]

Hier kommt es dann zu Hohenbeschrankungen fir die Bauwerke, sowie zu Sicherheitsauflagen
zu den Bauarbeiten selbst. Diese Punkte werden bei der Priifung nach §43 EisbG
situationsbedingt vorgeschrieben und sind durch den Bauwerber in Eigenverantwortung
einzuhalten. Bauarbeiten ohne vorherige Genehmigung nach EisbG sind nicht zulassig.

Zur besseren Veranschaulichung der Situation, haben wir Ihnen den
Parzellierungsvorschlag mit der Leitungsachse, dem Gefahrdungsbereich sowie mit jenem
Bereich in dem es zu Hohenbeschrankungen kommen wird, dargestellt. siehe Beilage.

Wir wirden Ihnen empfehlen, die Parzellierung so vorzunehmen, dass keine Bauwerke im
Bereich der Hohenbeschrankungen gebaut werden. Die Hohenbeschrankung belduft sich auf
Grund unseren Vorkalkulationen auf eine ungefahre Bauhdhe von ca. 6-7m, abhangig von der
Lage zur Leitung sowie dem zukiinftigen Gelandeniveau.

Dies betrifft die Teilstiicke 5, 6 und 7. Im Bereich der Leiterseile kann es auch immer
wieder einmal zum Abfallen von Schnee und Eisteilen kommen, die wir leider nicht
verhindern konnen und dies dann auf Risiko des Bauwerbers geht. An der Anlage selbst,
sind auch in Zukunft immer wieder Arbeiten erforderlich, um die Leitung in
betriebssicheren Zustand zu erhalten. Diese Arbeiten sind durch die Bauwerber auch in
Zukunft zu ermoglichen.

Bitte beriicksichtigen Sie auch bei der weiteren Planung den Einsatz von Baumen, Leuchten
und sonstigen Bauwerken.
Auch hier miissen die Sicherheitsabstdnde nach OVE/ONORM EN 50341 eingehalten werden.

Um eine Gefahrdung bei den Bauarbeiten auszuschliefen, ist ein Baustellenkonzept zu

erstellen, welches den Einsatz von Baufahrzeugen regelt.
(Hohenbeschrankung bei Abladungen, Pumpenwdgen, Krdnen, Lagerungen, etc.)
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WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Anbei Ubermitteln wir Ihnen ein Merkblatt, in dem die wichtigsten betrieblichen und
organisatorischen Punkte nochmals zusammengefasst sind, sowie das Merkblatt fir den
Arbeitsverantwortlichen.

Wir hoffen Ihnen hiermit ausreichend Informationsmaterial zu geben, um eine sichere
Planung auf den Grundstiicken zu gewdhrleisten.
Wir bitte sie, diese Informationen auch an den Antragsteller weiterzuleiten.

Fir weitere Fragen, stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

mit freundlichen GriiRen
Richter

Ing. Richard Richter
Bahnsysteme

Netze - Leitungsgebundene Netze
Bahnstromleitungen Ost

OBB-Infrastruktur AG

1020 Wien, Praterstern 3,

6.0G, Zi.06.012

Mobil +43 (0) 664-617 87 99

Fax +43 (©) 1-93000-833-34171

richard.richter@oebb.at<mailto:richard.richter@oebb.at>

Thre Baumassnahmen im Bereich von Bahnstromleitungen<http://www.oebb.at/infrastruktur
/de/4 © fuer Nachbarn/4 4 Ihre Baumassnahmen/4 4 Ihre Baumassnahmen/index.jsp>

Von: Wolfgang Ladner (Marktgemeinde Zeillern) [mailto:wolfgang.ladner@zeillern.gv.at]
Gesendet: Donnerstag, 13. Dezember 2018 11:41

An: Richter Richard (INFRA.BS)

Betreff: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

Sehr geehrter Herr Ing. Richter!

Wie telefonisch besprochen ersuche ich um Ubersendung der generellen Richtlinien
betreffend einer eventuellen Baufiihrung im Bereich der OBB-Leitung und iibersende Ihnen
zur naheren Information einen Parzellierungsvorschlag unseres Ortsplaners.

Herzlichen Dank fir Ihr Bemihen!

Mit freundlichen GriiRen
Flir die Gemeinde Zeillern

Wolfgang Ladner
Amtsleiter

3311 Zeillern, SchloBstrale 31
*  +43(0)7472/28188-10
* wolfgang.ladner@zeillern.gv.at<mailto:wolfgang.ladner@zeillern.gv.at>
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WG: Eventuelles Bauland in Zeillern, Parzelle Nr. 271/1

OBB-Infrastruktur AG, Praterstern 3, 1020 Wien
FN 71396w HG Wien | DVR 0063533 | UID ATU 16210507

Informationen zur Datenverarbeitung durch die OBB-Infrastruktur AG finden Sie in unserer
Datenschutzerklarung.<http://infrastruktur.ocebb.at/de/datenschutz>

Diese Nachricht konnte vertrauliche Informationen enthalten. Sind Sie nicht der richtige
Empfanger, so informieren Sie bitte den Absender und loschen Sie diese Nachricht. Die
unbefugte Nutzung oder Weitergabe dieser Nachricht ist nicht erlaubt.

—Anhange:

winmail.dat 2,5 MB
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BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT AMSTETTEN

Fachgebiet Forstwesen
3300 Amstetten, Preinsbacher StraBBe 11

Bezirkshauptmannschaft Amstetten, 3300

Marktgemeinde Zeillern
z. H. des Birgermeisters
SchlossstraBe 2

3311 Zeillern

Beilagen E-Mail: forst.bham@noel.gv.at
AML1-A-076/022 Fax: 07472/9025-21000 Biirgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz

(0 7472) 9025
Bezug Bearbeiterln Durchwahl Datum

Helga GschoBmann 21624 01. Marz 2019

Betrifft
Marktgemeinde Zeillern, Anderung des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes

Sehr geehrte Damen und Herren !

Zum Ansuchen vom 26. Februar 2019 hinsichtlich der Anderung des értlichen
Raumordnungsprogrammes wird beiliegend die Stellungnahme des Amtssachver-
standigen fur Forstwesen vom 26. Februar 2019 Gbermittelt.

Ergeht an:
1. Kommunaldialog Raumplanung GmbH, z.H. Frau Elisabeth Polly, Feldgasse 1,
3130 Herzogenburg

Mit freundlichen GriBen
Far die Bezirkshauptfrau
GschoBmann

Dieses Schriftstlick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amtssignatur

AMTSSIGNATUR




BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT AMSTETTEN

Fachgebiet Forstwesen
3300 Amstetten, Preinsbacher StraBe 11

Beilagen E-Mail: forst.oham@noel.gv.at
AML1-A-076/022 Fax: 07472/9025-21000 Internet: http://www.noe.gv.at
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telefon 02742/9005-9005 DVR: 0024651
(0 7472) 9025
Bezug BearbeiterIn Durchwahl Datum
DI Hinterleitner 21629 26. Februar 2019

Betrifft
Marktgemeinde Zeillern, forstwirtschaftliche Stellungnahme zur Anderung des
Flachenwidmungsplanes

Forstfachliche Stellungnahme

Die Marktgemeinde Zeillern, vertreten durch die ZT far Raumplanung, Dipl.Ing. Aufhauser-
Pinz, plant an einem Standort, der derzeit als Wald gewidmet ist, eine Anderung des
Flachenwidmungsplanes auf ,Bauland-Agrargebiet-Hintaus® und ,Verkehrsflache privat®.
Es wird seitens der Gemeinde um eine forstfachliche Stellungnahme zu diesem Vorhaben
ersucht.

Folgender Bereich ist vorgesehen:
Grundstiick Nr. 291/41, KG Zeillern

FUr die Beurteilung der geplanten Umwidmungen und der damit mittel- bis langfristig ver-
bundenen Rodung ist in erster Linie die Situation des Waldareals aus forstrechtlicher und
forstraumplanerischer Sicht wichtig. Fur den Bereich wird im Waldentwicklungsplan des
Bezirkes Amstetten die Kennziffer 1.2.1. auf der Funktionsflache Nr. 2 ausgewiesen.

Diese Kennziffer stellt dar, welche Funktionen des Waldes lokal und regional in welcher
Auspragung vorliegen. Im konkreten Fall liegt eine erh6hte Wohlfahrtsfunktion vor, die
Nutzfunktion stellt allerdings die Leitfunktion dar.

MaBgeblich flr die Beurteilung von Flachenwidmungen und Rodungen ist auch die Wald-
ausstattung der betroffenen Katastralgemeinden der Gesamtgemeinde. Im konkreten Fall
betragt die Waldausstattung der KG und der Gesamtgemeinde Zeillern 16,1 %. Es liegt
eine leicht positive Waldflachenbilanz vor.

Die sehr geringe Waldausstattung und die erh6hte Wertigkeit der Wohlfahrtsfunktion im
Waldentwicklungsplan fihren dazu, dass entsprechend den Vorgaben des § 17
Forstgesetz 1975 von einem besonderen oGffentlichen Interesse an der Walderhaltung
gesprochen werden muss und Rodungen nur bei Uberwiegen eines 6ffentlichen



-92.

Interesses am Rodungszweck gegeniber dem 6ffentlichen Interesse an der
Walderhaltung bewilligt werden kdnnen.

Durch eine Flachenwidmung wirde ein 6ffentliches Interesse an der Nutzung als Bauland
an den verfahrensgegenstéandlichen Orten dokumentiert. Im allfalligen Rodungsverfahren
musste jedenfalls die unbedingte Notwendigkeit dieser Waldflachenbeanspruchung durch
objektiv nachvollziehbare Argumente und dementsprechende gutachtliche Stellungnah-
men geklart werden. Sollte eine derartige Priifung ein starkes 6ffentliches Interesse an
einer Rodung ergeben, ist durchaus mit einer Bewilligung des Vorhabens zu rechnen. Aus
forstfachlicher Sicht ist allerdings in jedem Fall die Anlage von zumindest flachengleichen
Ersatzaufforstungen in der naheren Umgebung unabdingbar notwendig.

Zusammenfassend kann das Vorhaben der Flachenumwidmung auf den oben angeflhrten
Grundstiicken dermafen beurteilt werden, das fir die betroffenen Waldflachen eine
erhdhte Wertigkeit in Bezug auf die Wohlfahrtsfunktion vorliegt. Fir den Fall, dass ein
hohes 6ffentliches Interesse am Rodungszweck nachgewiesen werden kann, ist eine
Bewilligung der Rodung nicht auszuschlieBen. Auf jeden Fall ist aber damit zu rechnen,
dass in einem Rodungsverfahren Ersatzaufforstungen als Ausgleich fir den Verlust der
Leistungen des Waldes vorgeschrieben werden.

Einer Anderung des Flachenwidmungsplanes entsprechend dem vorliegenden Antrag
steht aus forstfachlicher Sicht kein grundsétzlicher Einwand entgegen.

Flr weitere Ausklnfte und Riuckfragen stehen Ihnen die Mitarbeiter der Bezirksforstin-
spektion gerne zur Verfigung.

FUr die Bezirkshauptfrau
Dipl.-lng. Hinterleitner
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