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1. Einleitung

Der Erlduterungsbericht zum Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Gfohl ist ein Produkt

folgender Arbeitsschritte:

e Grundlagenforschung und deren Ergebnisse: Erhebungen vor Ort, Befragungen von
Gemeindeexpertinnen, Auswertung von statistischem Zahlenmaterial, Ubernahme von
Festlegungen durch tbergeordnete Planungsinstitutionen

e bisher erstellte Gemeindekonzepte im Rahmen diverser Landesaktionen und Aktionen
von Interessensvertretungen (Dorferneuerung, Stadterneuerung, Stadtmarketing usw.)

e Besprechungen mit der Arbeitsgruppe ,Raumordnung* der Stadtgemeinde Gfohl tber die
grundsatzlichen Entwicklungszielrichtungen der Stadtgemeinde

o Besprechungen mit Gemeinde- und Ortsvertretern ber die Entwicklungsbegehren in den
einzelnen Katastralgemeinden

e Variantenplanung Entwicklungskonzept mit Uberlegungen zur SUP

Rein fachlich betrachtet flieRen folgende Ergebnisse der Grundlagenforschung in das Ent-
wicklungskonzept ein:

hoher Ausbau des gesamten Infrastrukturnetzes in der GrolRgemeinde
stagnierende Bevélkerungsentwickiung bei steigendem Baulandverbrauch
hohe Baulandreserven in Zentrumsnahe des Gemeindehauptortes

haufig hohe Baulandreserven in den Katastralgemeinden

gut erhaltene und wirtschaftlich lebendige Streulagen

dichtes Vereinsnetz - individuelle Freizeitgestaltung

umfassendes Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen

sowohl rdumlich als auch funktional durchmischte Wirtschaftsstrukturen

gute Erreichbarkeiten zu Ubergeordneten Zentren

homogenes Ortsbild im Zentrum des Hauptortes und in allen dezentralen Orten
klare Zentrumsfunktion des Gemeindehauptortes

Nach dem drastischen Einschnitt in der Bevélkerungsentwickiung der Stadtgemeinde Gfohl
in den 70er und 80 er Jahren zeichnet sich seit den 90er Jahren ein positiver Entwicklungs-
trend ab. In diesen Zeitraum fallen die gezielten siedlungspolitischen MaBnahmen der Ge-
meinde, wie MehrgeschoRBwohnbau, verdichteter Flachbau und Baulandschaffung fur Einfa-
miliehausbau. Mit diesen MaRnahmen konnte der allgemeinen Abwanderungstendenz der
peripheren Gebiete, zu denen Gféhl zu dem Zeitpunkt gezahlt hat, entgegengewirkt werden.
Bei einer linearen Forstschreibung der Bevélkerungszahl seit den beginnenden 90er Jahren
kann davon ausgegangen werden, dass im Jahr 2017 in Gfshl 3.800 Personen leben (auch
unter der Annahme, dass es keine gezielten EntwicklungsmaRnahmen geben wird. Zusatz-
lich zur linearen Fortschreibung ist aber besonders auch die Tatsache zu beriicksichtigen,
dass durch den Ausbau der B 37 Gféhl immer weniger zu den peripheren Gebieten zahlt,
sondern durchaus als zum urbanen Ballungsraum rund um Krems hinzugerechnet werden
kann. Durch das Werkzeug der Baulandvertrage bei neuen Baulandwidmungen ist es der
Gemeinde nun auch méglich verfiigbare Flachen fur Wohnbebauung zur Verfigung zu stel-
len. Wohnstandortmarketing wird im Waldviertel aktiv betrieben. Zur linearen Fortschreibung
der Bevélkerungsentwicklung ist daher der Parameter der gezielten Ansiedlungspolitik der
Gemeinde hinzuzufiigen. Es ist daher zu erwarten, dass die Bevélkerungszahl der Stadtge-
meinde Gféhl im Jahr 2020 bei 3.900 bis 4.000 liegen wird.
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1.1. Varianten des Entwicklungskonzeptes:

Aufbauend auf den oben definierten Parametern wurden Varianten flir Leitziele und die Ent-
wicklung der Gemeinde Gféhl entworfen.
Diese Varianten lauten:

1.1.1. Grundsatzszenario - Leitbild

Grinderzeitdynamik fortsetzen

Funktionserfullung einer Kleinstadt (Handel, Handwerk, Wohnen, Freizeit und Erholung, Bil-
dung, Dienstleistungen)

zentralértliche Funktion des Hauptortes — stadtebauliches Umsetzungskonzept fur Gfohl
bedarfsgerechte Entwicklungen in den Katastralgemeinden

Planungen nach den Grundsétzen des Bodenbiindnis und des Klimabundnis

1.1.2. Varainte 1: Null-Variante

keine Uberlegungen fur ein Entwicklungskonzept

1.1.3. Variante 2: dezentrale Entwicklungen

Entwicklungsfestlegungen in allen Katastralgemeinden ohne Schwerpunktsetzung im Ge-
meindehauptort >> untergeordnete Urbanisierung

1.1.4. Variante 3: Bedarfsdeckung

Spielraum A): sowohl im Hauptort als auch in den Katastralgemeinden kommt es zu Mini-
malwidmungen/Entwicklungen ausgehend von vorhandener Infrastruktur und Verfugbarkeit
Spielraum B): Minimalwidmungen ausgehend von vorhandener Infrastruktur und Verflgbar-
keit im Hauptort; Einfrieren der Katastralgemeinden und Ortschaften

1.1.5. Variante 4: Verstiddterung und Urbanisierung des Hauptortes

Entwicklungsfestlegungen ausschlieBlich im Hauptort mit hoher Wohnverdichtung, hoher
allgemeiner infrastruktureller Ausstattung und Konzentration von Betriebsgebieten
0-Variante fur die Katastralgemeinden und Ortschaften

1.1.6. Variante 5: zentrale Entwicklungen und dezentrale Fortschreibungen

Fortsetzung der bisherigen Situation mit verstarkter Fokussierung auf den Gemeindehauptort
(,Initiieren®) und bedarfsgerechte Status-quo-Fortschreibung in den Katastralgemeinden oh-
ne angestrebte Entwicklungsachsen und —schwerpunkte (,Erméglichen®)
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Stadtgemeinde Gféhl

Ortliches Raumordnungsprogramm 2008: Entwicklungskonzept

die allgemeinen Ziele der Stadtgemeinde Gféhl

Leitsatz:

Die Stadt Gfohl = die Regionsstadt mit hoher stédtischer Infrastruktur und hohem per-

soénlichen Engagement

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

Es wird eine sparsame Nutzung der Bodenressourcen verfoigt.

Die Siedlungsentwicklung wird nach innen gelenkt und damit auch die Qualitat der Sied-
lungsgestaltung verbessert.

Die Bodenfruchtbarkeit und die Bodenbildung werden erhalten, eine Boden schonende
Nutzung und Entsiegelung der Flachen kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.
MaRnahmen zur Bodenerhaltung, Bodenverbesserung werden angestrebt, das bedeutet,
regional wertvoller Boden wird unter Schutz gestelit.

Es werden MaRnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas und der Wasserhaushaltes
angestrebt, wodurch es zu einer Aufwertung der Lebensqualitdt im Gemeindegebiet
kommt.

Die umweltschonende Nutzung der Kultur- und Naturlandschaft wird angestrebt.

Dem Natur- und Kulturerbe wird im Rahmen der Ortlichen Raumplanung Sorge getragen.
Die 6kologische Vernetzung der Lebensrdume innerhalb des Gemeindegebietes und
regional wird forciert.

Planungsentscheidungen liegen die Erhaltung und Aufwertung der Eigenart und Qualit&t
der Béden und der Gemeinde zugrunde.

Gezielte MaRnahmen in der Ortlichen Raumordnung der Stadtgemeinde Gfohl sollen zur
Senkung des Energieverbrauchs und der Verringerung der CO,-Emissionen beitragen.

Aufgrund der Siedlungs- und Ortsstrukturen der Stadtegmeinde Gféhl werden keine Zo-
nen fir die Errichtung von Windkraftanlagen ausgewiesen.

Widmungsfestlegungen im Flachenwidmungsplan haben Mafnahmen zur Vermeidung
und Beruhigung des Individualverkehrs zu beinhalten (Férderung des Radfahrens und
des Zufullgehens).

Die Gemeinde strebt mit den Gbergeordneten Stellen/Institutionen und Ansprechpartnern
den Ausbau des Offentlichen Verkehrs an.

Unter der Berlicksichtigung dieser Zielformulierungen strebt die Stadtgemeinde Gféhl fol-
gende Entwicklungen an:

T —

Starkung und Positionierung der Gemeinde als Wohnstandort- und Wirtschaftsstandort
Betriebsansiedlung und -erhaltung durch Standortmarketing

Gestaltung des Zentrums fir ein attraktives Einkaufs- und Aufenthaltserlebnis

Aktivierung der vorhandenen Baulandreserven — Lebensraummarketing

Ausbau der Freizeit- und Erholungsinfrastruktur

Erhaltung und Weiterentwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe und Arbeitsstétten
Erhaltung der dezentralen Ortsbereiche als Wohnstandorte fur den ortseigenen Wohnbe-
darf

Verkehrssicherheit fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer

Ausbau der Tourismusinfrastruktur in Bezug auf Tages- und Kurzeittourismus

Teilnahme an regionalen und Uberregionalen Kooperationen

Freihalten der noch vorhandenen offenen Kulturlandschaft als substanzieller Bestandteil
einer produktiven Landwirtschaft und eines fur den Gast erlebbaren Orts- und Land-
schaftsbildes
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o Gezielte Férderung landwirtschaftlicher Nutzungsformen in den potenziellen Zonen der
Nutzungsaufgabe
Gezielter Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung in den agrarischen Vorbehaltszonen

e Restriktiver Schutz der Béden in den im planlichen Teil des Entwicklungskonzeptes aus-
gewiesenen Tabuzonen

e Eingeschrankte und angepasste Flachennutzung der Béden in den in den im planlichen
Teil des Entwicklungskonzeptes ausgewiesenen sensiblen Zonen
Flachendeckende Férderung des Okologischen Landbaues
Verhinderung des Eintrags von Gefahrenstoffen an gefahrdeten Standorten
Gezielte Freihaltung der im planlichen Teil des Entwicklungskonzeptes ausgewiesenen
Tabuzonen von ungeeigneten Nutzungen

e Eingeschréankte und angepasste Flachennutzung in den im plantichen Teil des Entwick-

lungskonzeptes ausgewiesenen sensiblen Zonen

Schutz und Weiterentwicklung vorhandener FlieRgewasser-Korridore

Restrukturierung der degradierten, nur mehr teilweise vorhandenen FlieRgewasser

Ausweisung von Retentionsraumen mit extensiver landwirtschaftlicher Nutzung

Schutz, Erhaltung und Revitalisierung des Kremstals

Verstérkte Einbeziehung der Erholungsnutzung entlang/an der/n Gewéassern

Uberarbeitung und Verbesserung der Wasserschutz- und -schongebiete

Steuerung von Veranderungen der Wald-Grunland-Dynamik

Aufbau eines Biotop-Verbund-Systems

Revitalisierung/Neuanlage von Ubergéngen Siedlung - offene Landschaft

Erhaltung und gestalterische Aufwertung der Kulturdenkmaler

Schutz der landschaftsékologisch bedeutenden Bereiche

Erhaltung und 6kologisch orientierte Entwicklung der Waldbestande

Schutz naturnaher Waldbestande

Lebensraum-Aufwertung zentrale Siedlungsgebiete

Erhaltung und Entwicklung der Wanderwege mit einzelnen— Aussichtspunkte

Fur die kinftige Planungsperiode soll sich die Stadtgemeinde innerhalb folgender Funktionen
positionieren:

Wohnstandort )
Betriebsstatten- und Erwerbsstandort Hauptfunktionen

Tourismusstandort Nebenfunktion
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3. spezielle Zielsetzungen

3.1. fiir Boden, Wasser, Landschaft und Naturschutz

3.1.1. Boden

Gezielte Forderung landwirtschaftlicher Nutzungsformen in den potenziellen Zonen
der Nutzungsaufgabe

(Ausweisung siehe Plan: 04018-207 - ,Analyse der Bodenverhéltnisse®)

Dort, wo die landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der geringen Bonitét der Béden, der raum-
lichen Lage der Grundstiicke, der unmittelbaren Nahe zum Wald, dessen tendenzielle Aus-
breitung, etc. eine hohe Rickzugswahrscheinlichkeit aufweist, sollen gezielt extensive oder
neue Flachen-Nutzungsformen geférdert und umgesetzt werden. Die schrittweise Verbra-
chung und Verwaldung kann und soll so flachendeckend verhindert werden. Die Férderung
geschieht auf Basis der jeweils aktuellen, dkologisch orientierten landwirtschaftlichen bzw.
naturschutzfachlichen Férderungsprogramme.

Gezielter Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung in den agrarischen Vorbehaltszonen
(Ausweisung siehe Plan: 04018-207 - ,Analyse der Bodenverhéltnisse®)

Dort, wo die Bdden aufgrund der Bonitat und Bearbeitbarkeit besonders geeignet fir land-
wirtschaftliche Nutzung sind sollen, die Flachen den landwirtschaftlichen Nutzungsanspru-
chen vorbehalten werden. In den Zonen besonderer Eignung soll die ’?/“éeﬁe/z/dn/eh/die/fiaf
landwirtschaftliche Nutzung vor allen anderen Nutzungen geschiitzt werden, in den geeigne-
ten Zonen dieser maoglichst vorbehalten, also gegeniiber anderen Nutzungen bevorrangt
werden, so wie auf den Flachen die besonders gut zu bearbeiten sind. Diese Umsetzung
dieser Vorbehalt Schutzzieles geschieht im Rahmen der gesetzlich zu Verfigung stehenden
Instrumentarien und Férderungsrichtlinien.

Restriktiver Schutz der Béden in den Tabuzonen

(Ausweisung siehe Plan: 04018-206 - ,Analyse der Wasserverhéltnisse®)

Dort, wo Gefahrdungsbereiche fiir die Hochwasser-Abflussbereiche der FlieRgewésser (30-
jahrliches und 100-jahrliches Hochwasser), wo rote und gelbe Zonen der Wildbachgefahr-
dung, wo Brunnen- und Quellschutzgebieten ausgewiesen sind, darf keinerlei Baulandwid-
mung und keine Bebauung im Grinland erfolgen. Die landwirtschaftliche Nutzung darf hier
nicht intensiv erfolgen, sondern pfleglich, im Sinne einer vorbeugenden ,Schutz‘-
Flachennutzung, den in diesen Zonen bestehenden Gefahren entsprechend angepasst. Die
Umsetzung dieses Schutzzieles geschieht im Rahmen der gesetzlich zu Verfugung stehen-
den Instrumentarien und Férderungsrichtlinien.

Eingeschrinkte und angepasste Flachennutzung der Béden in den sensiblen Zonen
(Ausweisung siehe Plan: 04018-206 - ,Analyse der Wasserverhéltnisse®)

Dort, wo fir die Béden Zonen starker Erosionsgefahrdung, bzw. Zonen mit méRiger Erosi-
onsgefahrdung und nassen bis feuchten Bodenverhéltnissen, bzw. Zonen mit nassen bis
feuchten Bodenverhéltnissen vorhanden sind darf jede Baulandwidmungen, bzw. jede etwai-
ge Bebauung im Grinland nur nach gutachterliche Uberprifung der lokalen Situation erfol-
gen. Auf diesen Flichen ist zudem die landwirtschaftliche Nutzung ebenfalls pfleglich, im
Sinne der langfristigen Bodenerhaltung auszuliben. Das bedeutet zumindest gezielte Dln-
gung auf Basis von Bodenuntersuchungen, schonende Bodenbearbeitung, vermehrte me-
chanische statt chemischer Unkrautbekampfung, verbesserte Fruchtfolgen, Grindingung,
sorgsame Gulleaufbereitung und -anwendung, etc.

Flichendeckende Férderung des Okologischen Landbaues
Flachendeckende Anpassung der konventionellen Landwirtschaft in Richtung okologische
Landbewirtschaftung mit méglichst geschlossenen Stoff- und Energiekreistaufen, bezogen
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auf das lokale natirliche Standortspotenzial. V. a. zur Sicherung der Bodenfruchtbarkeit, u.
a. durch erosionsmindernde MaRnahmen, Reduktion des Pestizid- und Mineraldiingereinsat-
zes, bessere, standortgerechte Fruchtfolgen, Vermeidung von Schwarzbrachen, bessere
Gulle-Bewirtschaftung (,Glille-Banken®), Extensivierung der Bodenbearbeitung, konturenbe-
zogen, etc.

Reduktion der Boden-Versiegelung

Gezielte MaRnahmen zur Reduktion der Versiegelung des Bodens vorrangig innerdrtlich im
Bestand und bei neuen BaulandaufschlieBungen, sowie bei der Errichtung/Erhaltung von
Agrarwegen zur Aufrechterhaltung méglichst vieler Bodenfunktionen.

Verhinderung des Eintrags von Gefahrenstoffen an gefihrdeten Standorten
Eingrenzung der potenziellen Gefahrdungsbereiche fur den Eintrag von Gefahrenstoffen
(inkl. Lokalisierung und Sanierung bestehender Belastungen wie z.B. alte Milldeponien), mit
gezielten MaBnahmen zur Reduktion des Gefahrenpotenzials bzw. der Sanierung bereits
vorliegender Belastungen

3.1.2. Wasser

Gezielte Freihaltung der Tabuzonen von ungeeigneten Nutzungen

(Ausweisung siehe Plan: 04018-206 - ,Analyse der Wasserverhaltnisse")

Dort, wo Gefahrdungsbereiche fir die Hochwasser-Abflussbereiche der FlieRgewasser (30-
jahrliches und 100-jahrliches Hochwasser), wo rote und gelbe Zonen der Wildbachgeféahr-
dung, wo Brunnen- und Quellschutzgebieten ausgewiesen sind, darf keinerlei Baulandwid-
mung und keine Bebauung im Griinland erfolgen. Die landwirtschaftliche Nutzung darf hier
nicht intensiv erfolgen, sondern pfleglich, im Sinne einer vorbeugenden ,Schutz‘-
Flachennutzung, den in diesen Zonen bestehenden Gefahren entsprechend angepasst. Die
Umsetzung dieses Schutzzieles geschieht im Rahmen der gesetzlich zu Verfugung stehen-
den Instrumentarien und Férderungsrichtlinien.

Eingeschrédnkte und angepasste Flichennutzung in den sensiblen Zonen

(Ausweisung siehe Plan: 04018-206 - ,Analyse der Wasserverhéltnisse®)

Dort, wo fur Zonen starker Erosionsgefahrdung, bzw. Zonen mit maRiger Erosionsgefahr-
dung und nassen bis feuchten Bodenverhaltnissen, bzw. Zonen mit nassen bis feuchten Bo-
denverhéltnissen vorhanden sind darf jede Baulandwidmungen, bzw. jede etwaige Bebau-
ung im Griinland nur nach gutachterlicher Uberpriifung der lokalen Situation, insbesondere
der Abfluss- und Grundwasserverhaltnisse erfolgen. Auf diesen Flachen ist zudem die land-
wirtschaftliche Nutzung ebenfalls pfleglich auszuiiben.

Schutz und Weiterentwicklung vorhandener FlieBgewéasser-Korridore

(Ausweisung siehe Plan: 04018-205 - ,Ubersicht Landschaftswasserhaushalt)

Die letzten verbliebenen, relativ- naturnahen FlieBgewasser (z.B. die Waldbache im Bereich
der Amter) und missen unbedingt so erhalten und durch entsprechende Pufferflachenbereit-
stellung und Nutzung gesichert werden. Sie sind die Quellen fur die Revitalisierung der un-
terhalb liegenden/anschlieRenden FlieRgewasser. Davon ausgehend soll die Abgrenzung
grundwassernaher bzw. haufig Uberschwemmter Bereiche mit Extensivierung der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung erfolgen.

Restrukturierung der degradierten, nur mehr teilweise vorhandener FlieBgewéasser
(Ausweisung siehe Plan: 04018-205 - ,Ubersicht Landschaftswasserhaushalt”)

Vor allem das untergeordnete FlieRgewassersystem auf der Gféhler Hochflache, sowie in
und um das Stadtgebiet liegenden FlieRgewasser, die tiw. schon verschwunden bzw. zu Ge-
rinne degradiert wurden, aber auch jene im Bereich der Amter und hinunter zum Kremstal
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sollen wieder restrukturiert bzw. revitalisiert (im Sinne der Wasserrahmen-Richtlinie und §30
Wasserrechtsgesetz) und als lokale Griinziige (in Verbindung mit Bodenschutz, Biotopver-
bund und Erholungsnutzung) ausgebildet werden.

Ausweisung von Retentionsrdaumen mit extensiver landwirtschaftlicher Nutzung
(Raumbezug siehe Plan: 04018-205 - ,Ubersicht Landschaftswasserhaushalt*)

Ausweisung jener obersten Einzugsgebiete der FlieBgewasser 1. und 2. Ordnung, die als
Riickhaltegebiete fur die Unterlieger wichtig sind und mit dementsprechend grofflachigen
Nutzungsanderungen zu funktionsfiahigen Retentionsrdumen umgestaltet werden (in Ab-
stimmung und Abhangigkeit von Unterlieger, innerhalb und auerhalb der Gemeinde).

Schutz, Erhaltung und Revitalisierung des Kremstales

Der Landschaftsraum Kremstal soll in seiner Besonderheit als enges Durchbruchstal in Zu-
sammenhang mit den Zielen zum hier liegenden Natura 2000 Gebietes, zur 6kologischen
Funktionsfahigkeit der Uferbegleitzonen, zur Sicherung der FlieRgewasserqualitat und zur
Sicherung der Hochwasser-Retentionsgebiete geschitzt, erhalten und wo notwendig revitali-
siert werden.

Verstirkte Einbeziehung der Erholungsnutzung entlang/an der/n Gewéssern

Das Hauptgewasser-Netz soll als Grundlage fur offentliches, begleitendes Wegenetz flr
Naherholung in extensiver Form genutzt werden, ebenso dazu geeignete Teiche mit ausge-
dehnten Ruhezonen.

Uberarbeitung und Verbesserung der Wasserschutz- und -schongebiete

Auch die Brunnen und Quellen sind fir den Wasserhaushalt der Gemeinde entscheidend,
weshalb die zahlreichen bestehenden Wasserentnahmen und die noch ungenutzten Quellen
auf Probleme und Potenziale Uberpriift, sowie Nutzungskonflikte lokalisiert werden sollen.
Daraus abgeleitet kénnen bestehende Wasserschutzgebiete neu abgegrenzt bzw. vollkom-
men neue Schutzgebiete ausgewiesen werden, insbesondere dort, wo potenziell kiinftige
Wassernutzung méglich ist.

3.1.3. Landschaft/Offeniand

Flichendeckende Forderung des Okologischen Landbaues

. Flachendeckende Anpassung der konventionellen Landwirtschaft in Richtung 6kologische
Landbewirtschaftung mit méglichst geschlossenen Stoff- und Energiekreisldufen, bezogen
auf das lokale naturliche Standortspotenzial. Dadurch Offenhaltung auch von fir die konven-
tionelle Landwirtschaft nicht relevanten Bereichen.

Steuerung von Verédnderungen der Wald-Griinland-Dynamik

Gezielte Steuerung der Wald-Zunahme v. a. in den neuralgischen Waldzuwachs-Zonen, da-
mit dort keine Griinlandflachen in Wald umgewandelt werden. Dieser Schutz vor Verwaldung
betrifft nicht nur das Landschaftsbild, sondern auch die ¢kologische Vielfalt und die wirt-
schaftliche Nutzbarkeit der betroffenen Teilrdume.

Aufbau eines Biotop-Verbund-Systemes

Dieses soll langfristig und flachendeckend im gesamten Gemeindegebiet und dem angren-
zenden Umland vorhandene, groRflachige (z.B. Feldgehdlze, Wiesen) und linienférmige (z.B.
Feldhecke, Feldrain) Sonderstandorte und sonstige landschaftsékologisch bedeutende Be-
reiche miteinander vernetzen. Dazu ist es notwendig, zuerst die bestehenden Strukturen zu
schiitzen, um danach daran vollkkommen neue Strukturen anzuschlieBen und zu schaffen.
Das sind vor allem Feldraine, Baumreihen und/oder Alleen, Brachstreifen, Hecken, Obstgér-
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ten an den Siedlungsrandern, aber auch die grof¥flachigere Anlage von Kleingehdlzen, Wie-
sen, Feucht/Trockenbrachen, Kleingewasser (Timpel, Feuchtgraben).

Revitalisierung/Neuanlage von Ubergingen Siedlung - offene Landschaft

Die Schaffung von sanften Ubergéngen zwischen Siedlung und Feldflur, vor allem dort, wo
intensiver Ackerbau und erosionsgefahrdete Béden angrenzen, sowie Windschneisen vorlie-
gen. Dichte, barrikadenartige Hecken (u.a. mit standortsfremden, immergriinen Zierpflanzen)
mussen vermieden werden, besser sind die altbewahrten Obstbaum-Wiesen-Glrtel, Obst-
baumzeilen und -alleen entlang von Hintauswegen, Hausbdume bei Wohn- und Nebenge-
bauden. Dadurch erfoigt gleichzeitig auch eine Aufwertung des Wohnumfeldes fur Freizeit-
nutzung und eine zuklinftige Absicherung fir besseres Kleinklima (Schutz vor Hitze, Wind,
Regen; kithlende Wirkung; etc.), Frischobst- und (Obst-)Wein-Lieferanten, optische Einglie-
derung der Siedlungserweiterungen, etc.

Erhaltung und gestalterische Aufwertung der Kulturdenkmaler

Im Gemeindegebiet ist eine grofRe Zahl wichtiger einzelner historischer Baulichkeiten, auch
unsichtbarer Bodendenkmaler, insbesondere aber frei in der Kulturlandschaft verstreuter
bzw. einzelnen Siedlungsplatzen zugeordneter Flurdenkmaler vorhanden. Sie charakterisie-
ren den ,geistigen“ Gehalt der lokalen Kulturlandschaft und sind in ihrem Bestand von der
laufenden Nutzung und Pflege abhéangig, die eine Beschaftigung mit deren Sinn und Ur-
sprung mit sich bringt. Dadurch werden sie zu wichtigen lokalen Identifikationspunkten der
,Gfohler Identitat”. Sie bilden daher seit jeher zentrale optische Ruhe- und Freirdume, soziale
Kommunikationszentren, die meist in das unmittelbare Siedlungsumfeld eingebunden sind,
bzw. an bedeutenden Punkten der Landschaft verankert sind (z.B. fir Wallfahrten und Pro-
zessionen, oder als Markierungen fur Ungliicksfélle). Diese ,kultisch® genutzten Platze sind
traditionell Tabuzonen der Dorf/Ortsgemeinschaft und sollten daher in diesem Sinne sukzes-
sive als Kiristallisationspunkte fur die kinftige rdumliche und geistige Entwicklung genutzt
und in diesem Sinne gestaltet werden. Sie sind daher dem Stral’en- und Ortsbild nicht unter-
geordnet, sondern sollen darin zentrale Punkte, eingebettet in entsprechende Freirdume, mit
spezieller Aufenthaltsqualitat sein.

Detaillierte Ziele fiir die einzelnen Landschaftsraume

Die Ausweisung der Offenlandflachen erméglicht eine gezielte Bindelung von konkreten
MafRnahmen fur die sehr unterschiedlichen Teilbereiche der Landschaft im Gféhler Gemein-
degebiet, die ausgehend von den Siedlungsgebieten folgendermafien zusammengefasst
werden kénnen:

Landschaftsraum Eisenbergeramt

Die noch vorhandenen historischen Bau-/Hof-Siedlungs-Flurformen in den so genannten
,Amtern“ sollen als ganz eigenstandige Kulturlandschaft mit den inselférmigen Lichtungen
inmitten ausgedehnter Waldgebiete geschitzt und erhalten werden. Im Eisenbergeramt v.a.
Aufwertung der Flur-/Kulturdenkmaler, sowie restriktive Offenhaltung der Siedlungs-
Schlagflachen.

Landschaftsraum Gféhler-, Mittelberger- und Lengenfelderamt
Schutz und Erhaltung der eigenstandigen Kulturlandschaft der ,Amter* mit restriktiver Offen-
haltung der Siedlungs-Schlagflachen.

Landschaftsraum Gféhleramt Std
Schutz und Erhaltung der eigensténdigen Kulturlandschaft des ,Amtes” mit restriktiver Of-
fenhaltung der Siedlungs-Schlagflachen.

Landschaftsraum Gféhl Stadtgebiet und Umgebung

Strukturierung des Siedlungsrandes, der innerdrtlichen Stadtentwicklung durch gezielte ge-
stalterische Malnahmen, die nicht nur Wohnumfeld aufbessern, mit Wegen vernetzen, klare
Orientierungsméglichkeiten und rédumliche Lesbarkeit schaffen, sondern auch muitifunktionell
Bodenschutz und Gewésser-Revitalisierung kombinieren. Entlang der B37 sollten entspre-
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chende Begleitstrukturen zur raumlichen Gliederung und Abschirmung gegeniber dem Sied-
lungsgebiet geschaffen werden.

Landschaftsraum Gféhler Hochflache

Die Vielfalt der unterschiedlichen Siedlungsformen soll in ihrer Typologie méglichst erhalten
bleiben unter Beriicksichtigung der raumlichen Einbindung in der Landschaft und der inner-
ortlichen Frei-/Grinraumstrukturen. Entlang der B37 sollten entsprechende Begleitstrukturen
zur raumlichen Gliederung und Abschirmung gegeniber dem Siedlungsgebiet geschaffen
werden.

Landschaftsraum Gféhler Hochfldche Stidabfall

Die geschlossenen Siedlungsformen sollen in ihrer Typologie méglichst erhalten bleiben,
unter Beriicksichtigung und Revitalisierung des vorhandenen kleinteiligen Landschaftsumfel-
des, wobei hier dem Druck der Verwaldung entgegen gewirkt werden muss. Entlang Wur-
fenthalgraben und Litschgraben sollten die ehemaligen offenen Talbéden wieder freier ge-
stellt werden.

Landschaftsraum Kremstal-Durchbruch

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

3.1.4. Naturschutz

Flichendeckende Forderung des Okologischen Landbaues

Flachendeckende Anpassung der konventionellen Landwirtschaft in Richtung 6kologische
Landbewirtschaftung mit mdglichst geschlossenen Stoff- und Energiekreislaufen, bezogen
auf das lokale natirliche Standortspotenzial. Dadurch ékologische Wirkung in der Fléache.

Aufbau eines Biotop-Verbund-Systemes

Auch aus landwirtschaftlicher Sicht ist die Restrukturierung der Feldflur notwendig, flr eine
nachhaltige, dkologisch bewusste Bewirtschaftung. Die wichtigsten MaRnahmen dazu sind
Geholzkorridore mit Bodenschutzfunktion, Neuanlage und Restrukturierung von Abzugsgra-
ben/FlieRgewéassern zur Verbesserung der Abflussverhéltnisse, Griinzone entlang der hoher-
rangigen FlieBgewéasser, mit Ruckhaltefunktion und lokalklimatischer Auswirkung, Wieder-
herstellung/Erweiterung/Neuanlage der siedlungsumfassenden Streuobstbesténde, etc.

Schutz der landschaftsékologisch bedeutenden Bereiche

Jene auRerhalb der (ibergeordneten Schutzzonen liegenden 6kologisch bedeutenden Berei-
che missen ebenfalls entsprechend geschiitzt und weiterentwickelt werden, auf Grundiage
der dazu vorliegenden allgemeinen Zielen und Manahmen. Das beinhaltet auch den Schutz
und Weiterentwicklung bestimmter Leitarten und Sonderstandorte auBerhalb der designier-
ten Gebiete.

Erhaltung und dkologisch orientierte Entwicklung der Waldbesténde

Nachhaltige, schonende Flachennutzung, im Sinne einer "6kologisch orlentlerten
Wald - Bewirtschaftung und -Pflege", mit sukzessiver Umwandlung in Standort gerechte
Waldgesellschaften, zur Erhaltung und Forderung standortgerechter Mischwalder, bei
gleichzeitiger Riicksichtnahme auf den Ressourcen- und Naturschutz, sowie abschnittsweise
auf die Erholungsnutzung.

Seite 10



B Stadtgemeinde Gfohl
Ortliches Raumordnungsprogramm 2008: Entwicklungskonzept

Schutz naturnaher Waldbestédnde

Ausweisung naturnaher, seltener und gefahrdeter Waldabschnitte (Naturwaldzellen, Natur-
denkmaler, Schutzwald, etc.) im Zuge von naturschutzrechtlichen Unterschutzstellungen, als
Keimzellen fur 6kologische Waldbewirtschaftung.

Lebensraum-Aufwertung zentrale Siediungsgebiete

rund um den/die und im/in den Hauptort/en durch schrittweisen Ausbau und Schaffung eines
fuR- und radlaufigen Frei- und Grinraumnetzes im Sinne einer Aufwertung des direkten
Wohnumfeldes und der Wegeverbindungen dazwischen bzw. zu den Freizeiteinrichtungen.

Erhaltung und Entwicklung der Wanderwege mit einzelnen— Aussichtspunkte
Langfristig kénnen sich durch die Aufwertung der Kulturdenkmaler auch Anziehungspunkte
fur Freizeit- und Erholungssuchende, im Sinne eines Ausflugstourismus ergeben. Z.B. ent-
lang der bereits bestehenden oder neuer Wanderwege. Die naturrdumlichen Qualitéten des
Gemeindgebietes sollten dabei fur die Erholungssuchenden im Groraum Krems gezielt vor-
gefuhrt werden.

3.2. fur die Katastralgemeinden Gféhler Amt, Lengenfelder Amt, Mittelberger
Amt und alle weiteren Streulagen in der Stadtgemeinde

Die Gebaudekomplexe in den Streulagen dieser Katastralgemeinden sind Erhaltungsstand-

orte fur die Funktionen:

e agrarisch Wirtschaften (Diversifizierung in der Landwirtschaft)

¢ solitir Wohnen

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

Fir die weitere Entwicklung dieser Sach- und Lebensbereiche missen im Wesentlichen Ab-
sicherungsmafnahmen fir die Erhaltung und den funktionsgerechten Ausbau der Einzel-
standorte gesetzt werden. Die Erhaltung des 6ffentlichen Stralenraumes ist dafir ein wichti-
ger Faktor. Das Freihalten der noch vorhandenen offenen Kulturlandschaft ist substanzieller
Bestandteil einer produktiven Landwirtschaft und eines, fir den Gast erlebbaren Land-
schaftsraumes.

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

Als Widmungsfestlegungen im Flachenwidmungsplan sind daher

e fur den offentlichen StraRenraum die Widmung ,V6*

¢ flr die Einzelwohnstandorte die Widmung ,Geb*

e flr landwirtschaftliches Wohnen ,Gho"

e fir agrardhnliches/-verwandtes Wirtschaften, die Widmung ,BS- kleingewerbliche Hof-
stelle” fur Tourismus- und Freizeitstandorte die Widmung ,BS- ...*

¢ fur den freien Landschaftsraum die Grinland-Offenlandflachen vorzusehen.

3.3. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Felling

Fur Felling gilt im Wesentlichen die Erhaltung des Ortsbereiches als:
e Agrarbetriebsstandort

¢ Wohnstandort

¢ Tourismusstandort
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Fur die priméare Funktion als Agrarbetriebsstandort sind im Ortsbereich adéquate Einzel-
standorte fur die agrarische Weiterentwicklung der Betriebe notwendig, die gegebenenfalls
nicht direkt von reinen Wohnnutzungen benachbart sein sollen. Die Wohnnutzung ist bereits
ein Funktionsbestandteil von Felling und soll als solche erhalten bleiben. ’
Eine bewusste Baulandneuwidmung als Impulssetzung fur ein Siedlungsprojekt liegt nicht im
offentlichen Interesse der Gemeinde und wird von dieser nicht initiiert. Vorhandene Bauland-
reserven sind in untergeordnetem Ausmaf dazwischen liegend im Siedlungsbereich vorhan-
den, aber nicht als freiverfligbares Bauland zu bewerten.

Das Fellinger Schioss ist mit seiner Cl als Rosenschloss iberregional bekannt und kann da-
her als touristisches Nischenprodukt innerhalb der Gemeinde gesehen werden. Durch Ko-
operation mit dem Betreiber, der Gemeinde und Uberregionalen professionellen Tourismus-
partnern kann es zur Starkung des Tourismusstandortes kommen. Dadurch besteht die M6g-
lichkeit, dass der Standort selbst und damit auch Gféhl in Vermarktungsmafnahmen aufge-
nommen und neue touristische Zielgruppen angesprochen werden.

Daher sieht das Entwicklungskonzept hier einen Tourismusstandort vor, dessen unmittelba-
res Hinterland fur intensivere touristische Nutzung von Wohnbebauung freigehalten werden
soll.

Hier in diesem Bereich kénnte man dem Begehren der Ortsbevélkerung nachkommen und
eine Flache fur ,Meeting-Point* fir Sport- und Freizeitaktionen integrieren.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

Bauland-Agrargebiet fir den Ortsbereich

o mittel-langfristige maRvolle, dem Ortsbedarf angepasste Baulanderweiterung im Ausmal
von in 5 bis 10 Bauparzellen in ortstblicher GréRle

e Grinland-Freihalteflachen im Nordwesten vom Schloss Felling

¢ Griinland-Offenlandflachen

3.4. fiir den Ortshereich der Katastralgemeinde Hohenstein

Fur Hohenstein gilt im Wesentlichen die Erhaltung des Ortsbereiches als Wohnstandort und
(Agrar)Betriebsstandort.

Hohenstein hat sich in seiner speziellen ruhigen Lage mit seinen nachhaltigen Standortbe-
dingungen der Zuriickgezogenheit zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt. Das ortliche
Entwicklungskonzept soll diese Funktion weiterhin aufrechterhalten. In der jingeren Vergan-
genheit sind Baulandreserveflachen angelegt worden, die den Bedarf an Wohnbauland zu-
mindest fur den mittelfristigen Planungszeitraum abdecken.

Der dominante Flussbereich tragt wesentlich zur Wohnqualitdt in Hohenstein bei und soli
dementsprechend in seiner Dimension erhalten bleiben. Dieser Bereich ist nicht nur Retensi-
onsgebiet im Falle von Hochwasser, sondern auch Spiel- und Kommunikationsflache fur die
Ortsbevélkerung von Bedeutung.

In einem Punkt unterscheidet sich Hohenstein auch noch von den anderen landlich geprag-
ten Katastralgemeinden der Stadtgemeinde. Ein groRer international tatiger Betrieb hat seit
Jahren einen seiner Betriebsstandorte in Hohenstein. Diese Standortgebundenheit ergibt
sich aus der betrieblichen Nutzung der Wasserkraft. Als ehemaliges Hammerwerk war die
Ansiedlung am Energielieferanten ,Wasser* notwendig, heute sind diese Parameter fur den
Produktionsbetrieb immer noch mafgeblich. Der notwendige LKW-Verkehr wird Uber ein
dafiir ausgebautes StraRennetz gefiihrt. Die Ubergeordnete Planung des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms NO Mitte sieht jedoch genau bei diesem Standort durch die Festlegung
der Regionalen Grilnzone praktisch ein bauliches Erweiterungsverbot vor. Daraus ergibt sich
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nun ein Konfliktpunkt zwischen Gemeindeentwicklungsplanung und Landesplanung. Im Inte-
resse der Gemeinde steht natirlich die Erhaltung und gegebenenfalls bauliche Erweiterung
des Betriebes. Dieser Planungskonflikt muss im Einzelfall gemeinsam mit dem Betriebsei-
gentlmer mit der Ubergeordneten Planungsinstanz geklart werden.

Aus Uberregionalen touristischen Uberlegungen fur die Region im Kremstal heraus, wurde
die Ruine Hohenstein als regionaltouristischer Attraktionspunkt in einem zusammenhéangen-
den Gesamtkonzept definiert. Direkte bauliche Manahmen sind vorerst nicht geplant. Die
Ruine soll in der néchsten Zeit an ein Uberregionales Wandernetz angebunden und damit
auch in Uberregionale Vermarktungsmedien prasentiert werden. Das Entwicklungskonzept
sieht aus Grinden der Funktionstrennung eine Siedlungsgrenze zwischen dem bebauten
Ortsgebiet und der Ruine vor.

Fir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlegungen:

e Bauland-Wohngebiet und /oder -Agrargebiet fur den Ortsbereich, jedoch keine unmittel-
baren Neuwidmungen
Grunland-Freihalteflachen im Flussangerbereich

e Bauland-Betriebsgebiet beim vorhandenen Betrieb
langfristig jedoch maRvolle, dem Ortsbedarf angepasste, Baulanderweiterung aufbauend
auf den Beobachtungen der Bebauungsintensitét der vorhandenen Baulandreserven

e Grinland-Offenlandflachen

3.5. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Obermeisling
Fur Obermeisling gilt im Wesentlichen die Erhaltung des Ortsbereiches als Wohnstandort.

Obermeisling hat sich zu einem ruhigen Wohnstandort entwickelt, der zwar in den letzten
Jahren Basisinfrastruktur (Nahversorger) verloren, jedoch mit der Pfarrkirche und dem Ver-
einswesen einen Grundstock an sozialer und gesellschaftlicher Kommunikationsinfrastruktur
bewahrt hat. Nur wenn weiterhin dort Menschen wohnen und leben kénnen, wird diese Le-
bensattraktivitat aufrecht zu erhalten sein. Durch die Lage an der Hochwasser geféhrdenden
GroRen Krems mit ihren schluchtartigen Einschnitten inmitten des Ortsbereiches ist eine
neue Bebauung entlang des HauptstraRennetzes kaum méglich. Aus diesem Grund kann es
gegebenenfalls nur zu einer maRvollen Baulandabrundung zur Deckung des ortseigenen
Bedarfs kommen.

Die engeren und weiteren Uferbereiche entlang der GroRBen Krems sollen zukinftig von jegli-
cher Bebauung freigehalten werden. Die Hochwassersituation der letzten Jahre zeigt sehr
deutlich diese Notwendigkeit, dass dem Wasser nicht nur in Extremsituationen gerade im
Nahbereich von Siedlungen entsprechend viel Abfluss- und Ausbreitungsraum zur Verfugung
gestellt werden soll.

Das Regionale Raumordnungsprogramm NO Mitte weist zwischen den Ortschaften Ober-
und Untermeisling Siedlungsgrenzen aus, die das Zusammenwachsen dieser beiden verhin-
dern soll. Diese Planungsvorgaben werden ins Gemeindeentwicklungskonzept libernommen,
um die bauliche Identitat und die funktionalen Unterschiede der Ortschaften zu bewahren.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

¢ Bauland-Wohngebiet und/oder -Agrargebiet fur den Ortsbereich

¢ unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, langfristig maRvolle Widmungen in Form
von Abrundungen

¢ Grlunland-Freihalteflachen entlang der Grofien Krems
Griinland-Offenlandflachen

/’T_MW« -
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3.6. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Untermeisling

Untermeisling hat sich in den vergangenen Jahren vom Wohn- und Fremdenverkehrs-
standort zum Uberwiegenden Wohnstandort entwickelt. Der Nachtigungstourismus aus der
Vergangenheit (stand im Zusammenhang mit dem Kurtourismus in Senftenberg) spielt wirt-
schaftlich keine Rolle mehr.

In der jingeren Vergangenheit sind Wohnbaulandreserveflachen angelegt worden, die den
Bedarf an Wohnbauland fir den ndchsten Planungszeitraum geniigend abdecken.

Zweitrangig ist die Funktion Untermeislings als Betriebsstandort zu sehen, dessen Erhaltung
in Zukunft aber auch wesentlich sein wird.

Auch in diesem Ortsbereich hat die ,GroRe Krems" durch ihre N&he einen unmittelbaren Ein-
fluss auf das Siedlungsgebiet. Gerade im Bereich eines Betriebes ist die Hochwassergeféhr-
dung bei zukiinftigen Entwicklungen beachtenswert. Die engeren und weiteren Uferbereiche
entlang der GroBen Krems sollen zukinftig von jeglicher Bebauung freigehalten werden.
Was im speziellen Fall von Untermeisiing sogar Baulandrickwidmungen, die im Gefahren-
zonenplan innerhalb der so genannten roten Zone liegen, erforderlich macht. Die Hochwas-
sersituation der letzten Jahre zeigt sehr deutlich diese Notwendigkeit, dass dem Wasser
nicht nur in Extremsituationen gerade im Nahbereich von Siedlungen entsprechend viel Ab-
fluss- und Ausbreitungsraum zur Verfiigung gestellt werden muss.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Wohngebiet und/oder -Agrargebiet fur den Ortsbereich

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen (hohe Reserven), langfristig malvolle Wid-
mungen in Form von Abrundungen
Grinland-Freihalteflachen entlang der Gro3en Krems

¢ Grinland-Offenlandflachen

3.7. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Seeb

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

Fur zukinftige Uberlegungen gilt vor allem das kurz- und mittelfristige Absichern dieses Be-
standes.

Der Ortsteil Oberseeb hat sich in den letzten Jahren mehr als Wohnstandort herauskristalli-
siert. Die noch vorhandenen Wohnbaulandreserven decken zunachst den kurzfristigen ort-
seigenen Baulandbedarf ab. Aufgrund der Topographie sind mittel- und langfristig Moglich-
keiten fur eine (Wohn)Baulanderweiterung (fiir den ortseigenen Baulandbedarf) in Oberseeb
vorgesehen.

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

/—;«M R
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Zwischen den Ortsteilen Ober- und Unterseeb wird eine Siedlungsgrenze festgelegt, die das
Zusammenwachsen dieser beiden verhindern soll, womit die bauliche Identitat und die funk-
tionalen Unterschiede der Ortsteile bewahrt werden.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig maf3volle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das AusmaR von 10 Bauparzellen nicht tber-
schreiten sollen
Bauland-Agrargebiet flir den Baubestand in Unterseeb
Bauland-Wohngebiet und/oder -Agrargebiet fir Oberseeb
Grunland-Offenlandflachen

3.8. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Litsch- und Wurfenthalgraben

Die Ortsbereiche Litsch- und Wurfenthalgraben sind Kleinstsiedlungen, die in ihrem Bestand
als beinahe ausschlieRliche Wohnstandorte erhalten bleiben sollen. Erweiterungen sind
keine vorgesehen und aufgrund der fehlenden infrastrukturellen Ausstattung auch nicht mog-
lich.

Die vorhandenen Betriebsstandorte finden entweder innerhalb der Bestimmung fir landwirt-
schaftliche Betriebe oder innerhalb der Sonderregelung fur Betriebe in Streulagen Rahmen-
bedingungen fur Ausbau- und Erweiterungsméglichkeiten.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:
keine neuen Wohnbaulandwidmungen

Bauland-erhaltenswerte Ortsstruktur fr den Bestand in Wurfenthalgraben
erhaltenswerte Gebaude im Grinland

Grinland-Hofstelle

Bauland-Sondergebiet - kleingewerbliche Hofstelle

Grinland-Offenlandflachen

3.9. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Garmanns

In erster Linie wird Garmanns zukinftig in seiner Funktion als Wohnstandort in unmittelba-
rer Nahe zum Gemeindehauptort bestehen bleiben und sich entsprechend weiterentwickeln.
Die noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe werden durch die Ortsfunktion ,Agrar-
betriebsstandort“ abgesichert.

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

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlegungen:

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig mafvolle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das AusmaR von 5 Bauparzellen nicht Uberschrei-
ten sollen
Bauland-Agrargebiet fir den Baubestand

¢ Grinland-Offenlandflachen
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3.10. fir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Reittern

Far Reittern gilt im Wesentlichen die Erhaltung des Ortsbereiches als:
e Agrarbetriebsstandort
e Wohnstandort

Durch die Lage zum Gemeindehauptort und durch den Anschluss an die Landesstralle B37
hat sich Reittern zu einem attraktiven Wohnstandort entwickelt. Haufig steht das Wohnen in
Verbindung mit dem Landwirtschaften, wodurch die Bewohner noch mehr an den Ort gebun-
den werden. Durch diverse GemeinschaftsmaRnahmen (Dorferneuerung) ist in Reittern ein
geselischaftliches Zentrum entstanden, nédmlich rund um die Kapelle, durch diese Aktionen
ist die Attraktivitat des Standortes als Lebensmittelpunkt gestiegen.

Innerhalb des vorhandenen Baulandes sind praktisch keine Baulandreserven vorhanden.

Fur die wohnbauliche Weiterentwicklung gilt die Landesstrafle im Norden als absolute Sied-
lungsgrenze, Uber die hinaus die Wohnbebauung nicht reichen soll. Damit wird die ruhige,
von einer Hauptverkehrsachse abgeschiedene Senkenlage des Siedlungsgebietes noch be-
sonders betont und flr die Zukunft abgesichert. Das Ausmalf der Erweiterungen richtet sich
am ortseigenen Bedarf.

Zu einem bewussten Aktivieren von Bauland fir gezieltes Ansiedeln von Wohnbevélkerung
besteht aber kein 6ffentliches Interesse.

Aktive Bewohnerlnnen, aktive Landwirtinnen sind Fundamente auch fir eine betriebliche und
wirtschaftliche Weiterentwicklung eines Ortes. Dementsprechend wird in Reittern ein Bereich
vorgesehen, der gerade fur die Weiterentwicklung von landwirtschaftlichen Betrieben und der
Landwirtschaft dhnlichen Betrieben der Ortsbewohner zur Verfugung steht. Die betrieblich-
bauliche Entwicklung im Ortsgebiet ist aufgrund der beengten Lage beinahe unméglich. In
der jungeren Vergangenheit hat ein Agrarbetrieb bereits einen Aussiedlerhof entlang der
Landesstrafle errichtet. Dies ist der Anlass daftr diese vorhandene Infrastruktur fur weitere
ausschlieRlich betriebliche Ansiediungen zu nutzen. Damit in engem Zusammenhang steht
die Festlegung der Siedlungsgrenze.

Am westlichen Siedlungsrand befindet sich ein noch offener Graben mit anschlieenden
Feuchtwiesen, der in der Folge im Siedlungsgebiet verrohrt weitergefuhrt. Im Sinne eines
attraktiven landlichen Orts- und Landschaftsbildes und eines flieRendes Ubergangs zwischen
freier Landschaft und bebauten Bereichen soll dieser Graben und sein Umgebungsbereich
zukUnftig erhalten bleiben.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Agrargebiet fir den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig maRvolle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das AusmafRl von 10 Bauparzellen nicht tber-
schreiten sollen

Bauland-Betriebsgebiet oder Bauland-Agrargebiet-Hintaus

Grinland-Freihalteflachen

Grinland-Hofstelle

Grinland-Offenlandflachen

3.11. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Rastbach

Aufgrund seiner infrastrukturellen Ausstattung - Kindergarten, Gasthaus - hat sich Rastbach
zu einem begehrten Wohnstandort entwickelt. Diese Funktion soll in der kinftigen Pla-
nungsperiode gestarkt werden.

e R
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Die Erhaltung der éffentlichen Einrichtungen kann nur durch verstérktes Wohnen an diesem
Standort gesichert sein. Im Nordwesten ist bereits neues Bauland gewidmet, teilweise er-
schlossen und weitgehend unbebaut. Diese Baulticken sollen natirlich vorrangig bebaut
werden.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur schafft fiir die Ortsbewohner kurze Anschlussmaglich-
keiten an das (ibergeordnete Verkehrsnetz.

Die Tradition als Agrarstandort ist noch immer nachvolliziehbar, die landwirtschaftlichen
Betriebe dominieren das Wirtschaftsbild von Rastbach. Wohnen und Landwirtschaften ist
eine der Basistatigkeiten der Rastbacher Bevolkerung. Sowohl die Erhaltung als auch die
Erweiterung dieser betrieblichen Tatigkeit, gegebenenfalls in Kombination mit neuen gewer-
belandwirtschaftlichen Aktivitdten, soll durch das Entwicklungskonzept ermdglicht werden.
Primar handelt es sich dabei natirlich um die Absicherung der vorhandenen Betriebsstand-
orte, in zweiter Linie um Betriebsverlagerungen. Fur diesen Fall scheinen Fiachen im Slden
des Ortsbereiches, wo schon agrarische Wirtschaftsgebdude im Gruniand errichtet sind, als
am besten geeignet.

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

Durch betriebliche Aktivitaten im Schloss und im Meierhof wurden in der jingeren Vergan-
genheit rund um den Ortsbereich landwirtschaftlich genutzte Terrassen angelegt, die mit ei-
nem relativ jungen Baumbestand bestiickt sind. Diese Bewirtschaftungsformen haben histo-
rischen Ursprung und sollen deshalb auch in der Art erhalten bleiben.

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

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

e Bauland-Agrargebiet und ~-Wohngebiet fir den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig maflvolle Widmungen
in Form von Erweiterungen und Abrundungen, die in etwa das Ausmaf von 15 Baupar-
zellen nicht Gberschreiten sollen

Bauland-Agrargebiet-Hintaus

Griinland-Freihalteflachen

Griinland-Offenlandflachen

Eventuell Bauland-Sondergebiet fir eine spezielle Schloss-/Meierhofnutzung

3.12. fiir den Ortshereich der Katastralgemeinde Reisling

Das historisch rein agrarisch gepragte Reisling ist nun Uberwiegend als Wohnstandort zu
klassifizieren, in dem die landwirtschaftlichen Téatigkeiten fur die Familien immer noch einen
wesentlichen Einkommensfaktor darstellen. Aus diesem Grund ist Reisling zwar als Wohn-
standort fur die kiinftige Planungsperiode zu definieren, die Funktion als Agrarbetriebs-
standort muss aber beinahe gleichwertig behandelt werden.

Daher ist eine wesentliche Zielsetzung die Erhaltung dieser Funktionen, damit in Verbindung
steht das Zulassen von Erneuerungen und Entwicklungen im baulichen und im wirtschaftli-
chen Bereich der ortsansassigen Bevdlkerung.
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Da praktisch keine Baulandreserven vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden,
dass fur die kurzfristige Deckung des ortseigenen Baulandbedarfes Baulandabrundungen
vorgenommen werden mussen.

Die Festlegung der Siedlungsgrenze ergibt sich aus der Topographie, damit zukunftig die
Gelandekante durch bauliche MaRnahmen nicht Gberhéht wird.

Fir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

e Bauland-Agrargebiet und —~Wohngebiet fiir den Bestand

¢ unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, kurz-, mittel- und langfristig maRvolle Wid-
mungen in Form von Abrundungen, die in etwa das Ausmaf} von 5 Bauparzellen nicht
Uberschreiten sollen

¢ Grinland-Freihalteflachen

¢ Griinland-Offenlandflachen

3.13. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Moritzreith

Das Landwirtschaften dominiert nicht nur das Ortsbild von Moritzreith, sondern tragt auch
wesentlich zur Wirtschaftlichkeit des gesamten Ortes bei. Die Definition als Agrarbetriebs-
und Wohnstandort fir kinftige Planungsiberlegungen scheint deshalb am sinnvollsten.
Innerhalb dieser Standortfunktion werden folgende innerértliche Nutzungen erméglicht:
Wohnen, Landwirtschaften und Wirtschaften in agrarisch ahnlichen Betrieben. Erhaltungs-
und Erweiterungsspielrdume innerhalb dieser Nutzungsarten sollen fir die Ortsbewohner
gesichert sein.

Geringe Baulandreserven innerhalb des Siedlungsgebietes machen Uberlegungen fur Erwei-
terungen von Bauland Uberwiegend fir den ortseigenen Wohn- und Wirtschaftsbedarf not-
wendig. Ausgeschlossen werden Erweiterungsflachen in Richtung Landesstral’e B37, die
Wohn- und Lebensqualitat wirden aufgrund der Einflisse durch den Hauptverkehrstrager
sinken. Die Festlegung einer Siedlungsgrenze sichert diese Zielsetzung ab. Ein weiterer
Freihaltebereich ist der groflraumige Anger im Siedlungsgebiet, der als freie Flache zur al-
tersuneingeschrankten Kommunikation genutzt wird.

Bei weiteren baulichen Entwicklungen muss besonders auf die solitdre Lage des Friedhofs,
der fur mehrere Ortschaften von Bedeutung ist, geachtet werden - diese Einzellage soll als
Sonderstandort erhalten bleiben. Bei zukinftigen Baulandabrundungen sind dementspre-
chende Pufferzonen und Abstandsflachen einzuhalten.

Die Tradition als Agrarstandort ist noch immer nachvolliziehbar, die landwirtschaftlichen Be-
triebe dominieren das Wirtschaftsbild von Moritzreith. Wohnen und Landwirtschaften ist eine
der Basistatigkeiten der Bevolkerung. Sowohl die Erhaltung als auch die Erweiterung dieser
betrieblichen Tatigkeit gegebenenfalls in Kombination mit neuen gewerbelandwirtschaftlichen
Aktivitaten soll durch das Entwickiungskonzept erméglicht werden. Primér handelt es sich
dabei nattrlich um die Absicherung der vorhandenen Betriebsstandorte, in zweiter Linie um
Betriebsverlagerungen. Fir diesen Fall scheinen Flachen im Hintausbereich der vorhande-
nen Betriebe, wo auch schon agrarische Wirtschaftsgebaude im Griinland errichtet sind, als
am besten geeignet.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Agrargebiet und ~Wohngebiet fir den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig mafvolle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das Ausmaf} von 10 Bauparzellen nicht tUber-
schreiten sollen
Bauland-Agrargebiet-Hintaus

e Griunland-Freihalteflachen
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¢ Grinland-Offenlandflachen

3.14. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde GroRmotten

Die Hauptfunktion der Ortschaft GroRmotten ist die Wohnfunktion. Aufgrund der Anzahl der
Betriebe sowohl im gewerblichen als auch im agrarischen Sektor, gilt als zweite Hauptfunkti-
on die Agrarbetriebsstattenfunktion.

Die vorhandene Basisinfrastruktur, die verkehrliche Anbindung und die topographischen Ge-
gebenheiten erméglichen es in GroBmotten untergeordnete Erweiterungsbereiche fur Bau-
landwidmungen zuzulassen. Diese sind fur die Deckung des ortseigenen Baulandbedarfs
gedacht. Fir den kurzfristigen Baulandbedarf sind geringfigige Baulandreserven im Ortsbe-
reich vorhanden.

Wohnen und Landwirtschaften waren und sind eine der Basistatigkeiten der Bevdlkerung.
Sowohl die Erhaltung als auch die Erweiterung dieser betrieblichen Tatigkeit gegebenenfalls
in Kombination mit neuen gewerbelandwirtschaftlichen Aktivitaten soll durch das Entwick-
lungskonzept erméglicht werden. Primar handelt es sich dabei natirlich um die Absicherung
der vorhandenen Betriebsstandorte, in zweiter Linie um Betriebsverlagerungen. Fir diesen
Fall scheinen Flachen im Hintausbereich der vorhandenen Betriebe, wo auch schon agrari-
sche Wirtschaftsgebaude im Griinland errichtet sind, als am besten geeignet.

In Richtung Landesstrale B37, dem lbergeordneten Verkehrstrager, verhindert die Auswei-
sung einer Siedlungsgrenze jede weitere wohnbauliche Entwicklung. Die Festlegung der
Siedlungsgrenze am suidéstlichen Ortsausgang begriindet sich in der Geléndeformation und
in den Feucht- und Schattenlagen.

Die Einzelstandorte im dstlichen Anschluss an das Ortsgebiet sollen entsprechend der Gbri-
gen Streulagen im Gemeindegebiet auch langfristig erhalten bleiben.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Agrargebiet und -Wohngebiet fur den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, mittel- und langfristig mafvolle Widmungen
in Form von Abrundungen, die in etwa das AusmaR von 10 Bauparzellen nicht tber-
schreiten sollen

¢ Bauland-Agrargebiet-Hintaus
Griinland-Offenlandflachen
erhaltenswertes Gebaude im Griinland (Geb)

3.15. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Grottendorf

Fur die Katastralgemeinde Grottendorf ist die Wohnfunktion die Hauptfunktion. Aufgrund
der Anzahl von landwirtschaftlichen Betrieben, die fur die Wohnbevélkerung noch immer Be-
standteil des Lebensunterhaltes darstellen, muss Grottendorf auch als Agrarbetriebsstand-
ort behandelt werden.

Der Ortsbereich soll in seinen Funktionen erhalten bleiben, Erweiterungsméglichkeiten sollen
sowohl fur die Wohnbevélkerung als auch flr die agrarisch wirtschaftende Bevélkerung mog-
lich sein.

Bewusste Neuansiedlungen von Betrieben und gezielte neue Siedlungstéatigkeit sind fir
Grottendorf aufgrund seiner Lage und seiner infrastrukturellen Ausstattung nicht Ziel flihrend.

Innerhalb des gewidmeten Baulandes sind praktisch keine Baulandreservefldchen vorhan-
den. Erweiterungsméglichkeiten fiir den ortseigenen Bedarf ergeben sich aufgrund der 6rtlich
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sensiblen Héhenverhaltnisse und Schattenlagen nur in Richtung Stdwesten. Damit wird die
Auspragung als StralRendorf noch mehr unterstrichen.

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

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Agrargebiet und “Wohngebiet fiir den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, kurz-, mittel- und langfristig mafvolle Wid-
mungen in Form von Abrundungen in etwa im Ausmaf} von nicht mehr als 5 Bauparzellen
Grinland-Offenlandflachen
erhaltenswertes Gebaude im Griinland (Geb)

3.16. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Neubau

Neubau gilt in seiner derzeitigen Auspragung als Wohnstandort, die Agrarbetriebsstétten-
funktion ist jedoch fur den Altortsbereich noch immer wesentlich. Das in den letzten beiden
Jahrzehnten entstandene Siedlungsgebiet am westlichen Ufer des Waldsees ist praktisch ein
neuer funktionsfremder Ortsteil der Katastralgemeinde und hat Neubau damit liberwiegend
zu einem Wohnort gemacht. Dieses de facto in sich abgeriegelte Feriendorf [4sst auch den
Waldsee als nicht 6ffentlich zugangliche Erholungsflache wirken. Die im regionalen Raum-
ordnungsprogramm NO Mitte festgelegten Siedlungsgrenzen rund um diesen gewidmeten
Baulandblock werden inhaltlich im Gemeindeentwicklungskonzept Gbernommen.

Am Ortsanfang von Neubau wurden in den letzten Jahren die Reste eines historischen Was-
serschlosses revitalisiert. Das Festlegen einer Siedlungsgrenze soll die freie Sicht und die
Betonung dieses historischen Ensembles sichern.

Aus freizeittouristischer Sicht der Gemeinde sollten Uberlegungen angestellt werden, ob die-
ser Waldsee nicht mittel- und langfristig als gemeindeinterner Erholungsbereich erschlossen
und zugéanglich gemacht wird. Das Entwicklungskonzept sieht daher diese Standortfunktion
fur dieses Gewasser vor.

Im Altort Neubau sind praktisch keine Baulandreserveflachen vorhanden, geringe Bauland-
abrundungen kénnen sich im Einzelfall ergeben. Hohe Baulandreserven finden sich aber im
Siedlungsgebiet rund um den Waldsee, sodass es kurz- und mittelfristig zu keinen neuen
Baulandausweisungen kommen muss.

Fir den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

e Bauland-Agrargebiet und -Wohngebiet fiir den Bestand

e unmittelbar keine neuen Baulandwidmungen, langfristig maRvolle Widmungen in Form
von Abrundungen in etwa im Ausmalf von nicht mehr als 5 Bauparzellen

¢ Grinland-Offenlandflachen

3.17. fiir den Ortsbereich der Katastralgemeinde Gféhl

Der Hauptort der Stadtgemeinde Gféhl ist im stdlichen Waldviertel der erweiterungs- und
entwicklungsfahige Zentrumsstandort, der attraktive Standortangebote fiir die Region zur
Verflgung stellt und zwar als

e Wohnstandort (mit unterschiedlichen Verdichtungen)
¢ Betriebsstandort (Dienstleistung, Gewerbe, Produktion)
e Tourismus- und Freizeitstandort (lokal und regional)
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Im Gemeindehauptort sind folgende Basisgegebenheiten fur die kurzfristige Entwicklung von
Bedeutung. In jingerer Vergangenheit wurde entlang der B 37 umfangreiches Betriebsgebiet
gewidmet, das bis jetzt teilweise bebaut ist. Die Verfigbarkeit ist gegeben, da die Gemeinde
gemeinsam mit anderen Gesellschaftern zu den Eigentimern z&hlt. Aufgrund dieser hohen
Betriebsgebietsreserven sieht das Entwicklungskonzept unmittelbar keine neuen Standorte
fur betriebliche Nutzungen in Gféhl vor. Da aber durch die Etablierung und durch den weite-
ren Ausbau dieser Verkehrsachse Richtung Norden dieser Gféhler Betriebsstandort immer
mehr an Attraktivitdt gewinnen wird, sind Uberlegungen fir weitere Widmungen mdéglichst
frih anzustellen. Unabhangig von iiberregionalen Kooperationen mit den Nachbargemeinden
bieten sich die Bereiche im Nordosten der B37 fur weitere Entwicklungen an. Die genaue
Lokalisierung der zukiinftigen Fléchen ist erst zu einem spateren Zeitpunkt Ziel fuhrend,
wenn die betriebliche Entwicklung der Gemeinde und der Region mittel- und langfristig plau-
sibel abschéatzbar ist.

Zusétzlich sind im Gemeindehaupthauptort zahlreiche Baulandreserven im Bereich des
Wohnbaulandes gegeben, wobei es sich im Wesentlichen um zentrumsnahes Bauland han-
delt. Im Zuge der Konzepterstellung wurden die Grundstlickseigentimerinnen dieser Fla-
chen zu Informationsgesprachen eingeladen, bei denen die Verfugbarkeit der Grundstucke
und die zukinftige Bebauung hinterfragt wurde. Uberwiegend demonstrierten die Grundei-
gentiimer Bereitschaft die Grundstiicke auf dem Baulandmarkt mit Unterstitzung der Ge-
meinde anzubieten. Aus diesem Grund ist zurzeit eine gemeinsame Baulandbérse im Aufbau
begriffen, mit der in der unmittelbaren Zukunft auf Baulandanfragen reagiert werden kann.
De facto ist die Wohnbaulandreserve in Gféhl derart umfangreich, dass Neuwidmungen nicht
notwendig sind.

Zwei wesentliche Zielsetzungen fir den Gemeindehauptort sind somit klar definiert:
konzentriertes Verwerten der Betriebsbaulandreserven
Verfugbarmachen, Vermarkten und Bebauen der vorhandenen Wohnbaulandreserven

Trotz der vorhandenen Wohnbaulandreserven ist die Siedlungsentwicklung fur die kinftige
Planungsperiode eine wichtige Perspektive. Dafiir werden folgende Ansatze ins Auge ge-
fasst:

3.17.1. Umstrukturierungen im Stadtzentrum fiir kleinbetriebliche Entwicklungen und
wohnbauliche Verdichtung (alte Biirgerh&usert)

klare Verdichtungen im Zentrumsbereich von Gfohl durch intensive Wohnbebauung und att-
raktive Wohnumfeldgestaltung; bewusstes Zulassen von stadtischen Siedlungselementen —
MehrgeschoRwohnbau, Mehrfamilienhausbauten, Reihenhéuser; Vermarktung des Zentrums
fur das Ansiedeln von kleingewerblichen Betriebsstrukturen aufbauend auf der hohen infra-
strukturellen Ausstattung und der glnstigen Verkehrsanbindung.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e Bauland-Kerngebiet mit hoher Wohndichte

e Bauland-Wohngebiet mit hoher Wohndichte

¢ Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen, Festlegungen der Zentrumszone

3.17.2. Voraussetzungen fiir Einkaufzentren - Zentrumszone

Wie in der Vergangenheit soll das Stadtzentrum von Gfohi ein Mittelpunkt fur Handelseinrich-
tungen des stdlichen Waldviertels werden. Das 6ffentliche Umfeld und die Stadtgeschichte
unterstreichen dieses Ziel. Die Gebaudekomplexe mit ihren groRraumigen Geschaéftsflachen
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in der Ebene, der 6ffentliche Stral’enraum, die zentralen éffentlichen Einrichtungen, das ge-
sellschaftliche und kulturelle Umfeld unterstitzen diese Zielsetzung.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

¢ Bauland-Kerngebiet (mit hoher Wohndichte)-Handelseinrichtungen

3.17.3. Varianten fiir Siedlungsentwickiung mit unterschiedlichen Verdichtungsgraden

Innerhalb des Gemeindehauptortes werden im Entwicklungskonzept verschiedene Bereiche
ausgewiesen, die zukiinftig fir die gezielte auf einander abgestimmte wohnbauliche Entwick-
lung verfigbar gemacht werden sollen. An erster Stelle stehen die zentrumsnahen Erweite-
rungsbereiche, die fir eine dichte Bebauungsweise zur Verfugung stehen. Grundsatzlich
stehen bei der Umsetzung aller Siedlungsmaflinahmen die Zielsetzungen des Bodenbiindnis
im Vordergrund. Siedlungserweiterungen werden unter folgenden Gesichtspunkten reali-
siert:

HaupterschlieBungsachsen im Mischsystem

keine durchgehenden ErschlieBungen (vermeiden von ,Abkirzungen® und Zufahren

von nicht dort Wohnenden)

Individualverkehr am Rand der Baublécke abstellen

HauptfuBwege orientieren sich zum Zentrum und zur Schule/Sportplatz usw., Lage

der HauptfuRwege

fuBlaufige Durchldssigkeit: baublockweise InnenerschlieRung durch Fu-/Radwege

maximalen Versiegelungsgrad festlegen

Niedrigenergie- und Passivhauser (Fernwarme, Strom — autark)

grof¥flachige Entwasserung uber die Freiflaiche (Regenwasserkanal erlbrigt sich):

Boden eignet sich bestens flr eine Wiederversickerung

Wege versickerungsfahig anlegen

Freiflachen parkahnlich gestalten

hohe Wohnattraktivitat durch Freiflachen, dienen auch als Erganzungsflache zu den

eher kleiner dimensionierten Privatgartenflachen

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:
¢ Bauland-Wohngebiet aufbauend auf einem effizienten Parzellierungs- und Erschlie-
Rungskonzept

3.17.4. Erhaltung der freizeittouristischen Angebote

Die Attraktivitat einer Stadtgemeinde steigt auch mit dem Angebot an freizeittouristischen
Infrastrukturen. Die bereits jetzt vorhandenen Einrichtungen missen erhalten bleiben und
deren Ausbau gesichert sein. Die zurzeit fir Neuerrichtungen und neue Impulse vorgesehe-
nen Flachen im Bereich des Sportplatzes und der Schule sollen ebenfalls aufrechterhalten
bleiben. Umgesetzte Projekte auf dieser Widmungsflache werden sich uflerst positiv auf die
wirtschaftliche Entwicklung des Zentrums auswirken

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestiungen:

- Bauland-Sondergebiet ...

- Grinland-Sportstatte

3.17.5. Sonderstandort fiir StraBen begleitende Infrastrukturen und Nebeneinrichtun-
gen

Die B37 als wichtiger Uberregionaler Verkehrstrager benétigt in regelmaligen Absténden
Einrichtungen fur den Individualverkehr. Mit der Tankstelle im Bereich Gféhl-Siid hat sich die
Gemeinde als Standort fir diese Strallen begleitenden Infrastrukturen positioniert. Diese
MaBRnahmen sollen in der Zukunft fortgesetzt werden kénnen.

_—
/ﬁww e
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Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus Widmungsfestlungen wie:
e Bauland-Sondergebiet ....

3.17.6. Betriebliche Entwicklungsachsen

Die vorhandenen Betriebsbaulandreserven decken den kurz- und mittelfristigen Bedarf ab,
vor allem in Hinblick darauf, dass die Gemeinde als Uberwiegende Grundeigentumerin aktiv
in den Markt eingreift. Aus diesem Grund werden im Entwicklungskonzept keine neuen Ent-
wicklungsachsen festgelegt. Abrundungen und Ergénzungen an die vorhandenen Bauland-
flachen tragen zur Bedarfsdeckung bei.

Nur auRergewshnliche Projekte und tber die bisherigen Entwicklungstendenzen hinausge-
hende Ansiedlungen wiirden zukinftig ergénzenden Uberlegungen und Festlegungen ver-
langen. Dabei waren aber die Besonderheiten dieser aulergewdhnlichen Projekte zu be-
riicksichtigen, was zum derzeit nicht sinnvoll méglich erscheint.

Grundsatzlich werden betriebliche Entwicklungsachse entlang der B 37 ausgewiesen.

3.17.7. Alle Einzelstandorte im Nahebereich des Ortsgebiets

sollen entsprechend der Ubrigen Streulagen im Gemeindegebiet auch langfristig erhalten
bleiben.

Fur den Flachenwidmungsplan ergeben sich daraus folgende Widmungsfestlungen:

e erhaltenswerte Gebdude im Grunland

¢ Grinland-Hofstelle

e Bauland-Sondergebiet - kleingewerbliche Hofstelle
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4, Umweltbericht:

GemaR NO ROG §21 Abs, 1 hat die Gemeinde entschieden, dass fir die Festlegung des
Entwicklungskonzeptes eine strategische Umweltpriifung durchgefihrt wird.
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. Stadtgemeinde Gfohl
Ortliches Raumordnungsprogramm 2008: Entwickiungskonzept

5. Schlussbemerkung:

Die Machbarkeit und Umsetzung aller inhaltlichen Schwerpunkte ist abhangig von uber-
schaubaren Subzielen und MaRnahmen, die in gestaffelten Zeitabschnitten realisiert werden
kénnen.

Planlicher Teil und textlicher Teil der Ziele und Konzepte sind nicht voneinander zu trennen
und damit auch als inhaltliche Einheit zu betrachten.

Ausgehend von diesen Zielsetzungen werden im nachsten Planungsschritt solche Malinah-
men im Flachenwidmungsplan gesetzt, deren Realisierung in den néchsten 5 bis 10 Jahren
méglich sein wird. Neben diesen speziellen und individuellen Zielsetzungen der Stadtge-
meinde durfen aber auch die Kriterien der Landesgesetzgebung nicht auler Acht gelassen
wurde. Daraus ergeben sich namlich folgende Grundbedingungen bei Widmungsfestlegun-
gen im Bauland:

Baulandneuwidmungen nur mit Baulandvertrag, damit die Verfugbarkeit des Baulandes auch
gesichert ist;

Neu- und Rickwidmung miissen ékonomisch vertretbar sein (Leitungskosten usw.) und es
dirfen keine unangemessenen Entschadigungsverpflichtungen fir die Gemeinde entstehen.

Aufbauend auf all diesen Uberlegungen entsteht der Flachenwidmungsplan.
Entwicklungskonzept und Flachenwidmungsplan sind so aufeinander abgestimmt, dass die
im Konzept vorgesehenen Erweiterungsflichen zumindest zum Teil auch sofort gewidmet
werden.

Herzogenburg, 2008-03-12
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