Marktgemeinde: Karlstetten
Polit. Bezirk: St. Polten - Land

Land: Niederosterreich

KUNDMACHUNG

Der Gemeinderat beabsichtigt das 6rtliche Raumordnungsprogramm zu andern.

Der Entwurf wird geméaf § 24 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 i. d. g. F., durch sechs
Wochen, das ist in der Zeit vom 15.04.2024 bis 28.05.2024 im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht
aufgelegt.

Jedermann ist berechtigt, innerhalb der Auflegungsfrist zum Entwurf der Abdnderung des ortlichen

Raumordnungsprogrammes schriftlich Stellung zu nehmen.
Bei der endgiiltigen Beschlussfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig abgegebene

Stellungnahmen in Erwagung gezogen. Der Verfasser einer Stellungnahme hat keinen Rechtsanspruch

darauf, dass seine Anregung in irgendeiner Form Berticksichtigung findet.

Der Biirgermeister:

e.h. Ing. Thomas Kraushofer

angeschlagen am:

abgenommen am:


Markus Tinkhauser
Siegel der Mgde.


An die
Stadt-/Markt-/Gemeinde St.Polten, Dunkelsteinerwald, Obritzberg-Rust, Neidling, Hafnerbach

als angrenzende Gemeinde wird umseitige Kundmachung zur Kenntnisnahme iibermittelt

die NO Wirtschaftskammer, Wirtschaftskammer-Platz 1, 3100 St. Polten;
wknoe@wknoe.at

die Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir NO, AK-Platz 1, 3100 St. P6lten;
mailbox@aknoe.at

die NO Landes-Landwirtschaftskammer, Wiener StraRe 64, 3100 St. Polten;
office@lk-noe.at

Niederdsterreichischer Gemeindebund, Ferstlergasse 4, 3100 St. Polten;

post@noegemeindebund.at

NO Gemeindevertreterverband der SPO, Europaplatz 5, 3100 St. Polten;

office@gvvnoe.at

NO Gemeindevertreterverband der FPO, Purkersdorfer Strafle 38, 3100 St. Polten:

gvv-noe@fpoe.at

Gemeindevertreterverband der Griinen, Daniel-Gran-Strafde 48/1, 3100 St. Polten;

gvv.noe@gruene.at

die Dbetroffenen Grundeigentiimer und deren Nachbarn gemif § 24 des NO-

Raumordnungsgesetzes 2014

Karlstetten, am 11.04.2024 Der Blurgermeister

e.h. Ing. Thomas Kraushofer



Markus Tinkhauser
Siegel der Mgde.


AUFLISTUNG DER BEABSICHTIGTEN ANDERUNGEN
DES ORTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES

GEMASS § 24 ABS. 5 DES NO-RAUMORDNUNGSGESETZES 2014, LGBI. Nr. 3/2015

Anderungspunkt 1 (auf Planblatt 3)
KG. Weyersdorf
Grdst. 710 (Teilflache)

Umwidmung
von Bauland-Betriebsgebiet-Holzverarbeitung-befristet

auf Bauland-Betriebsgebiet mit vertraglicher Verpflichtung gem. §17 NO Raumordnungsgesetz 2014

Anderungspunkt 2 (auf Planblatt 3)
KG. Lauterbach
Grdst. 142/1

Umwidmung
von Griinland-Land- und Forstwirtschaft

auf Bauland-Agrargebiet

Anderungspunkt 3 (auf Planblatt 2)
KG. Karlstetten
Grdst. 1985 (Teilflache)

Umwidmung
von Griinland-erhaltenswertes Gebaude Ifd. Nr. 17

auf Griinland-erhaltenswertes Gebaude Ifd. Nr. 17 - Standort

Anderungspunkt 4 (auf Planblatt 2)
KG. Karlstetten
Grdst. 1706, 1741/1, 1746 (Teilflachen)

Umwidmung
von Griinland-Sportstatten-Pferdesport

auf Griinland-Land- und Forstwirtschaft

von Griinland-Sportstitten-Pferdesport

auf Griinland-Hofstellen

Anderungspunkt 5 (auf Planblatt 2)
KG. Karlstetten
Grdst. 41/1, 2128 (z.T. Teilflache)

Umwidmung
von Bauland-Betriebsgebiet

auf Bauland-Agrargebiet
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ALLGEMEINES

Stand der ortlichen Raumordnung in der Marktgemeinde Karlstetten

Das Ortliche Raumordnungsprogramm der Marktgemeinde Karlstetten besteht aus einem
Flachenwidmungsplan, einem ortlichen Entwicklungskonzept samt Grundlagenforschung,
welches 2021 verordnet wurde, sowie einem Verordnungstext.

Der Flachenwidmungsplan wurde zuletzt am 21.10.2021 auf allen drei Planbléttern 1, 2 und 3
abgedndert.

Das Ortliche Entwicklungskonzept (EK) besteht aus einem Planblatt mit Stand 21.10.2021. Seit
dem Beschluss des Ortlichen Raumordnungsprogrammes in 2021 wurde das EK nicht
abgedndert.

Die Gemeinde befindet sich im Wirkungskreis des Regionalen Raumordnungsprogrammes
(RegROP) NO Mitte (Planblétter 37, 38, 55, 56).

Die Gemeinde ist kein Mitglied eines kleinregionalen Zusammenschlusses.

Bevédlkerungsentwicklung, Naturgefahren, Baulandbilanz

GeméR § 25 Abs. 4 des NO Raumordnungsgesetzes sind fiir das Verfahren zur Anderung
ortlicher Raumordnungsprogramme die Themen Bevdlkerungsentwicklung, Naturgefahren
und Baulandbilanz aufzuarbeiten, sofern dies nicht in einem verordneten Entwicklungskonzept
erfolgt ist.

Es sei hier in diesem Zusammenhang auf die detaillierten Ausarbeitungen im Rahmen des OROP
2021 verwiesen (Planungsbericht zum EK mit der Proj.nr. 2092). Im Zuge dieses gegenwértigen
Anderungsberichtes erfolgt daher nur mehr eine kurze Aktualisierung der Themen
Bevolkerungsentwicklung und Baulandbilanz.

Das aktuelle Anderungsverfahren hat keine grofReren neuen Baulandausweisungen zum Inhalt,
die uber geringfligige Erweiterungen oder Bestandssicherungen hinausgehen. Auf ein
neuerliches ausfiihrliches Baulandmonitoring im Sinne der 6. Novelle des NO ROG 2014 §14 Abs.
2 Z2 und Z3 wird hier deshalb verzichtet.

Bevolkerungsentwicklung

Folgende Abbildung zeigt die Einwohnerentwicklung der Gemeinde zwischen den Jahren 1991
und 2023.

Es kann ein starkes Wachstum der Einwohnerzahlen im Betrachtungszeitraum beobachtet
werden. Lebten im Jahr 1991 noch 1.787 Einwohner im Gemeindegebiet, so waren es in 2023
bereits 2.262 Einwohner. Das ergibt ein Plus von 475 Einwohner in 32 Jahren.

Seit 2011 wuchs die Gemeinde um 191 EW, was einer Steigerung von rund 16 EW pro Jahr
entspricht.
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Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde Karlstetten 1991 bis 2023
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde zwischen 1991 und 2023.
Baulandbilanz

Folgende Diagramme zeigt die Entwicklung des Baulandes (gesamt, Wohnbauland und
Betriebsbauland) in der Gemeinde tiber die Jahre:

Entwicklung des Baulandes der Marktgemeinde Karlstetten gesamt
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Abbildung 2: Entwicklung des Baulandes gesamt.

Bei der Entwicklung des Baulandes gesamt (Wohnbauland und Betriebsbauland kumuliert)
zeigt sich eine Steigerung der Flache von 123,30 ha in 2010 auf 132,40 ha in 2024. Das ergibt eine
Steigerung von 9,10 ha (+7,38 %). Bei den bebauten Baulandflichen stieg das Flachenausmaf’
von 92,22 ha auf 105,97 ha tiberproportional um 13,75 ha (+14,91 %) an. Dies zeigt sich auch bei
den Baulandreserven, die gesamt von 25,20 % in 2011 auf 19,96 % in 2024 verringert werden
konnten.
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Abbildung 3: Entwicklung des Wohnbaulandes.

Beim Wohnbauland konnte eine Steigerung der Flachen von 110,36 ha in 2011 auf 116,52 ha in
2024 erzielt werden, was einem Plus von 6,16 ha (+5,58 %) entspricht. Die bebauten Flachen
stiegen im selben Zeitraum von 83,14 ha auf 94,12 ha (+10,98 ha, +13,21 %) in 14 Jahre
uberproportional an.

Somit wurde jahrlich im Wohnbauland eine Fldache von 0,78 ha (7.800 m?2) bebaut.

Die Wohnbaulandreserven konnten von 24,60 % auf 19,22 % in 14 Jahren stark gesenkt werden.
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Abbildung 4: Entwicklung des Betriebsbaulandes.

Im gleichen Zeitraum konnte die Gemeinde im Betriebsbauland eine Steigerung von 12,94 ha
auf 15,88 ha (+2,94 ha) erzielen. Das entspricht einer Steigerung von 22,72 %. Die Reserven
konnten im Vergleichszeitraum dabei von 29,80 % auf 25,38 % gesenkt werden.
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Naturgefahren

Zum Thema Naturgefahren sind im Fldichenwidmungsplan die roten und gelben Gefahrenzonen
sowie 100-jahrliche Uberflutungsflichen kenntlich gemacht. Alle relevanten naturrdumlichen
Gefdhrdungen (Hangwasser, Geogene Gefahrenhinweiskarten, etc.) werden im Rahmen der
gegenstindlichen Anderungen im Zuge des SUP-Screenings beriicksichtigt und gegebenenfalls
Konsultationen an die zustindigen Dienststellen der Fachplanungen (Land NO, WLV, etc.)
geschickt.

Vorliegendes Anderungsverfahren

Die gegenstindliche Anderung umfasst fiinf Anderungspunkte, wobei bei allen Punkten nach
einem SUP-Screening festgestellt werden konnte, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten und somit keine weiterfithrenden Untersuchungen in Form einer Strategischen
Umweltpriifung (Umweltbericht) erforderlich sind (AP 1,2, 3, 4 und 5).

Die genannten Anderungen werden auf vier Planblattentwiirfen (2606 / F.A.1. bis F.A.4.)
dargestellt.

Stellungnahme zur SUP — Land NO

Das Ergebnis des SUP Screenings wurde im Schreiben der RU1 (RU1-R-289/039-2024, Datum
12.03.2024) mit Bezug auf die Stellungnahme der ASV fir Raumplanung der RU7 (RU7-O-
289/110-2024, Datum 05.03.2024) fiir die AP 1, 3, 4 und 5 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Fir den Anderungspunkt 2 (Erweiterung BA in Lauterbach) wurde jedoch auf folgenden
Anpassungsbedarf hingewiesen:

,Ad AP 2: Die geplante Erweiterung des Wohnbaulandes in Lauterbach ist im Entwicklungskonzept
2021 nicht vorgesehen.

Die Funktion der Ortschaft Lauterbach wurde als Schwerpunkt fiir die agrarische Nutzung
eingestuft. (Ob eine infrastrukturelle Ver- und Entsorgung vorhanden ist, geht aus den Unterlagen
nicht hervor.)

Der Schwerpunkt der Wohnnutzung beschrdnkt sich hingegen auf den Zentralort Karlstetten mit
Erweiterung nach Westen und Siidwesten sowie auf Weyersdorf, Heitzing und Hausenbach.

Dariiber hinaus wird auch auf die relativ hohen Wohnbaulandreserven in Lauterbach hingewiesen,
die sich vor allem im Nahbereich der zur Umwidmung vorgesehenen Fliche befinden.

Insgesamt wird daher empfohlen, die geplante Umwidmung zu liberpriifen. “

Konsultationen

Im gegenstandlichen Verfahren wurden folgende Konsultationen aufgrund der im SUP
Screening aufgetauchten Gefahrenpotenziale durchgefiihrt:

Dienststelle Anderungspunkt AP | Stellungnahme (GZ / Datum)
Land NO — Abteilung 45 WA2-A-122/060-2024
Wasserwirtschaft (Altlasten) ’ Datum: 07.02.2024

Tabelle 1: Im Zuge des SUP Screenings durchgefiihrte Konsultationen im Anderungsverfahren.

Die Ergebnisse der Konsultationen liegen den Auflageunterlagen bei.
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Flachenbilanz vor und nach Abdnderung des Flachenwidmungsplanes

GemaR §13 Abs. 5 NO ROG hat die Gemeinde als Grundlage fiir die Aufstellung oder Anderung
des oOrtlichen Raumordnungsprogrammes den Zustand des Gemeindegebietes durch
Untersuchung der naturrdumlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten
zu erforschen und deren Verdnderungen stdndig zu beobachten. Das Ausmafs der als Bauland
gewidmeten bebauten sowie unbebauten Flichen ist in einer Flichenbilanz zu erfassen.

Das vorliegende Verfahren zur Flichenwidmungsplandnderung betrifft die Flachenbilanz in

folgendem Mafe:

Gesamt in ha davon Bauland-Reserve in %
Vor Nach Anderung Vor Nach Anderung

Bauland-Wohngebiet 65,93 65,93 - 26,26 % 26,26 % -
Bauland—Wohngeblet f. 0,00 0,00 i 0,00 % 0,00 % i
nachhaltige Bebauung
Bauland-Kerngebiet 6,93 6,93 - 9,38 % 9,38 % -
Bauland—Kerngeblet f. 0,00 0,00 ) 0,00 % 0,00 % )
nachhaltige Bebauung
Bauland-Kerngebiet 0,00 0,00 - 0,00 % 0,00 % ;
Handelseinrichtungen
Bauland-Agrargebiet 43,66 43,75 +0,09 ha 10,17 % 10,15 % -0,02 %
Bauland-erhaltenswerte 0,00 0,00 i 0,00 % 0,00 % i
Ortsstrukturen
ZWISCHENSUMME 116,52 116,61 +0,09 ha 19,22 % 19,21 % -0,01 %
Bauland-Betriebsgebiet 11,36 11,33 -0,03 ha 35,48 % 35,57 % +0,09 %
Bauliand-ver'kehrsberuhlgtes 0,00 0,00 i 0,00 % 0,00 % i
Betriebsgebiet
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 - 0,00 % 0,00 % -
Baulanq-verlfehrsberuhlgtes 0,00 0,00 i 0,00 % 0,00 % i
Industriegebiet
Bauland-Sondergebiet 4,52 4,52 - 0,00 % 0,00 % -
ZWISCHENSUMME 15,88 15,85 -0,03 ha 25,38 % 25,43 % +0,05 %
SUMME 132,40 132,46 +0,06 ha 19,96 % 19,95 % -0,01 %

Tabelle 2: Entwicklung der Flichenbilanz vor und nach Abdnderung des Flichenwidmungsplanes.

In der gegenstindlichen Anderung steigt die Gesamtfliche des Wohnbaulandes von 116,52 ha
auf 116,61 ha geringfiigig an (+0,09 ha). Die einzige Neuausweisung findet dabei beim Bauland-
Agrargebiet (+0,09 ha) statt. Sonst kommt es hier zu keinen Anderungen bzw. gréferen neuen
Entwicklungen.

Beim Betriebsbauland kommt es zu einer Reduzierung einer Bauland-Betriebsgebiet-Flache (BB)
im Zentrum von Karlstetten (-0,03 ha), welche zu Wohnbauland umgewidmet wird (BA). Sonst
kommt es zu keinen Veridnderungen im Betriebsbauland. Nach Anderung weist das
Gemeindegebiet 15,85 ha an Betriebsbaulandflachen gesamt auf.

Auch bei den Baulandreserven kommt es nur zu untergeordneten Verschiebungen durch die
Anderungen. Die Bauland-Agrargebiet-Reserven sinken aufgrund der Bestandsausweisung in
Karlstetten leicht auf 10,15 % (-0,02 %), wahren die Reserven des Bauland-Betriebsgebietes leicht
auf 35,57 % (+0,09 %) steigen. Insgesamt liegen die Baulandreserven (Wohnbauland und
Betriebsbauland summiert) in der Gemeinde auf einem Niveau von 19,95 %.
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Flichenaufstellung differenziert nach Anderungspunkte

Wohnbauland Betriebsbauland Grunlandwidmungen grofdflachige
inkl. inkl. Verkehrsflachen-
Verkehrsflachen Verkehrsflachen erweiterungen
AP BW BK BA BB BI Glp Gpv Gho Vo Vp
1
2 +695
3
4 +909
5 +228 -228
GES +923 m? -228 m? 0 m? 0 m?

Tabelle 3: Flichenausmafe der Anderungen differenziert nach Anderungspunkte.
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DIE ANDERUNGEN DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

ANDERUNGSPUNKT 1

KG. Weyersdorf
Grdst. 710 (Teilflache) (auf Planblatt F.A.1.)

Umwidmung

von Bauland-Betriebsgebiet-Holzverarbeitung-befristet

auf Bauland-Betriebsgebiet mit vertraglicher Verpflichtung gem. §17 NO Raumordnungsgesetz
2014

Ortliche Situation

Folgende Abbildung zeigt die Situation im unmittelbaren Umfeld der Anderung des
Flichenwidmungsplanes:

Abbildung 5: Darstellung des Anderungspunktes 1 auf Basis des Orthofotos.

Anderungspunkt 1 befindet sich im nordostlichen Bereich von Weyersdorf in der KG
Weyersdorf. Die gesamte Ortschaft ist agrarisch geprdgt, Bauland-Agrargebiet ist hier die
vorherrschende Widmungsart. Im Nordosten, an der Ausfahrt der L111 Richtung Hofstetten,
befindet sich die einzige Betriebsgebietsfliche des Ortes. Diese schliefst an das Bauland-
Agrargebiet an. In Richtung Osten und Norden geht der Siedlungsbereich in das
landwirtschaftlich geprégte Freiland iiber.

Konsultationen

Im Zuge dieses Anderungspunktes mussten keine Konsultationen durchgefiihrt werden.
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Planung

Die Planung sieht vor, das bisherige Bauland-Betriebsgebiet zur Holzverarbeitung mit
Befristung (BB-F2-Holzverarbeitung) auf ein Bauland-Betriebsgebiet mit vertraglicher
Sicherstellung geméf §17 des NO ROG 2014 umzuwidmen (BB*).

Derzeit handelt es sich noch um eine Betriebsbaulandreserve, die Umwidmungsflache ist noch
ganzlich unbebaut.

Durch die Umwidmung auf BB mit vertraglicher Regelung gemif §17 NO ROG 2014 wird eine
baldige Bebauung gewéhrleistet. Somit verbessert sich die Situation zum status quo.

Der Zusatz ,Holzverarbeitung“ entfillt deshalb, da sich die betriebliche Ausrichtung der
Eigentiimer des betroffenen Grundstiicks verdndert hat. Urspriinglich war hier eine Nutzung im
Holzverarbeitungssektor geplant, aktuell ist jedoch am Standort die Errichtung einer Co-
Working-Halle mit leistbaren Lager- bzw. Werkstattflichen fir EPU und Grinder aus dem
handwerklichen Bereich (wie z.B. Fliesenleger, Installateure, Elektriker etc.) geplant, weshalb
der Widmungszusatz nicht mehr zutreffend ist bzw. die Betriebsentwicklung verhindern
wirde.

Zuséatzlich ist die Errichtung einer Photovoltaikanlage von ca. 360 kW auf den Hallenddchern
geplant. Die neugewonnene saubere Energie soll hier auch der Gemeinde zur
Versorgungssicherheit dienen.

Aufgrund der Ndhe zum Wohnbauland stellt hier die Moglichkeit der Implikation weniger
emissionstrachtiger betrieblicher Nutzungen eine Verbesserung der Situation auch fiir das
bebaute Umfeld (potenziell weniger Larm, Staub etc.) dar.

Die Situation prasentiert sich in der Realitédt wie folgt:

ot

Abbildung 6: Ansicht auf die Umwidmungsfldche von der Landesstrafie L111 in Richtung Norden (Quelle: Google
Street View).

Bestehende Nutzungsstrukturen des Umfeldes

Durch die Anderung verbessert sich die Situation fiir das bebaute Wohnumfeld, da mit der
Streichung des Zusatzes eine potenziell weniger emissionstrachtige betriebliche Nutzung
ermoglicht wird.
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Anderungsanlass

Aufgrund der Anderung der betrieblichen Ausrichtung der Eigentiimer des betroffenen
Grundstiicks weg von der Holzverarbeitung ist ein Anderungsanlass geméf §25 Abs. 1 Z2 des
NO ROG 2014 gegeben, nidmlich ,wegen wesentlicher Anderung der Grundlagen*.

Zudem wiirde keine Anderung des FWP bedeuten, dass sich die BB-Fliche potenziell noch
langere Zeit nicht entwickeln kann, da durch den Widmungszusatz ,,Holzverarbeitung* aktuell
nur eine spezifische Nutzung maoglich ist. Bleibt es beim status quo, miisste das Grundstiick
verkauft werden und die Eigentiimer kénnten aufgrund fehlender Moglichkeiten die Gemeinde
Karlstetten verlassen. Somit ist ein Anderungsanlass auch geméf §25 Abs. 1 Z7 des NO ROG 2014
gegeben, ,wenn dies zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten dient*.

Durch den Baulandvertrag verpflichten sich die Eigentiimer zu einer Bebauung der Flache in
den nichsten Jahren. Eine Baulandmobilisierung ganz im Sinne des NO ROG ist daher
gewdhrleistet.

Zudem wird durch die Errichtung der Co-Working-Halle ein Platz fiir Jungunternehmer in der
Gemeinde geschaffen und somit die kinftige wirtschaftliche Entwicklung in der Gemeinde
geférdert und gesichert.

Verkehrsaspekte

Die Verkehrsverhdltnisse &ndern sich durch die vorgesehene Umwidmung nicht, da es zu keiner
Anderung der Widmungsart, den Flichenausmafen des Betriebsbaulandes und der
Nutzungsstruktur kommt, sondern nur ein Widmungszusatz bzw. die Befristung zugunsten
eines Baulandvertrages gestrichen wird.

Die Widmungsfliche wird weiterhin durch die Landesstrafle im Siden und eine
Gemeindestrafie im Westen funktionsgerecht erschlossen.

Umweltaspekte

Neue Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Umwidmung keine zu erwarten, da schon
eine Betriebsbaulandwidmung besteht und keine neuen Widmungsflachen hinzukommen.

Ebenso wenig verdndert sich die Situation der Abschirmung zum Wohnbauland. Hier besteht
im Osten und Westen jeweils ein 5 m breiter Gringtrtel.
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ANDERUNGSPUNKT 2
KG. Lauterbach (auf Planblatt F.A.2.)

Grdst. 142/1

Umwidmung
von Griinland-Land- und Forstwirtschaft
auf Bauland-Agrargebiet

Ortliche Situation

Folgende Abbildung zeigt die Situation im unmittelbaren Umfeld der Anderung des
Flichenwidmungsplanes:

Abbildung 7: Darstellung des Anderungspunktes 2 auf Basis des Orthofotos.

Anderungspunkt 2 liegt in der Ortschaft Lauterbach (KG Lauterbach), im Siiden des
Siedlungsgebietes. Die Ortschaft ist generell stark agrarisch geprégt, im Norden befinden sich
im Zentralbereich einige landwirtschaftliche Hofe und eine Schlosserei. Im Siiden der
Umwidmungsfliche geht das Siedlungsgebiet in weite Griinlandflaichen tber, die als
Ackerflachen genutzt werden.

Konsultationen

Im Zuge dieses Anderungspunktes mussten keine Konsultationen durchgefithrt werden.
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Planung

Die Planung sieht eine geringfligige Erweiterung des Wohnbaulandes (Bauland-Agrargebiet) in
Richtung des Siidens von Lauterbach vor.

Mit der Erweiterung reagiert man darauf, dass aktuell keine Wohnbaulandreserven in
Lauterbach zur Verfligung stehen und somit auch keine Entwicklung moglich ist fiir die
ansiedlungswillige Bevlkerung.

Mit der Erweiterung in diesem Bereich wird wieder eine Moglichkeit zu einer
Siedlungsentwicklung in Lauterbach geschaffen.

Folgende Abbildung zeigt den Umwidmungsbereich mit dem Bestand in der Realitit:

Abbildung 8: Darstellung des Anderungspunktes 2 auf Basis des Orthofotos.

Abgrenzung

Die Abgrenzung der Umwidmung erfolgt anhand des Bestandsgebdudes im Siiden, welches noch
in die Flache mit eingeschlossen werden soll.

Bedarf und Verfugbarkeit

Im Zuge der Erstellung des EK im Jahr 2021 wurde ein Baulandmonitoring u.a. im Bereich
Lauterbach durchgefiihrt. Die griin dargestellten Flachen (Abbildung unten) sind dabei die noch
unbebauten Reserven des Bauland-Agrargebietes (BA). Die Erhebungen ergaben, dass damals
keine der Reservefldchen als verfiigbar galt.

Auf Nachfrage bei der Gemeinde ist die Situation auch heute noch (Stand 04/2024) aufrecht.

Es konnten keine Baulandreserven mobilisiert werden. Aufgrund dessen ergibt sich ein
prekdrer Entwicklungsdruck an neuem Wohnbauland, da in Lauterbach somit keine
Grundstiicke zur kurzfristigen Befriedigung der Nachfrage zur Verfligung stehen, die an die
ansiedlungswillige Bevilkerung weitergegeben werden kénnen. Es gibt hier lediglich zwei
Leerstdnde, die dafiir dienen kénnten. In der Realitét gestaltet sich hier die Attraktivitat jedoch
als méafiig bzw. ist eine Verfiigharkeit der Objekte auch nicht immer gegeben.
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Abbildung 9: Qualitative Bewertung der Baulandreserven im Rahmen der Ausarbeitung des EK.

Aus Sicht einer kompakten und abgerundeten Gestaltung des Siedlungskorpers ist eine
Entwicklung in Nédhe des Ortskernes als sinnvoller anzusehen, als eine fingerférmige
Entwicklung nach aufSen. In Lauterbach sind hier in Richtung Siidosten solche Tendenzen und
Ansétze bereits zu beobachten.

Eine Alternative zur Entwicklung im geplanten Bereich wére in Lauterbach eine Entwicklung
nach Norden bzw. Nordosten (L5122 Richtung Weyersdorf). Diese wiirde jedoch landschaftlich
weit grofiere Auswirkungen haben als der nun umzuwidmende Bereich, welcher durch bereits
bebautes Bauland wesentlich besser abgeschirmt ist, als dies am noérdlichen Ortsrand der Fall
ware (siehe Abbildung unten). In Richtung Westen und Norden besteht aufgrund der Hanglage
eine gewisse Exponiertheit.

BA neu

1 Alternative Entwicklungsfiachen

Abbildung 10: Ansicht auf die Umwidmungsfldche von der siidéstlichen Ortseinfahrt Lauterbach und méglich
alternative Entwicklungsflichen (Quelle: Google Streetview und eigene Bearbeitungen).



2.5.

2.6.

2.7.

ABANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES
DER MARKTGEMEINDE KARLSTETTEN 14

Anderungsanlass

Aufgrund fehlender Madglichkeiten zur Siedlungsentwicklung in Lauterbach ist ein
Anderungsanlass auch gemif §25 Abs. 1 Z7 des NO ROG 2014 gegeben, ,wenn dies zur
Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefiziten dient.“.

Durch die geringfiigige Bereitstellung von Wohnbauland kann in Lauterbach zumindest ein
kurzfristiger Bedarf gedeckt werden.

Die Ausweisung der neuen BA-Fliche kann als Bestandssicherung gesehen werden, da in die
Widmung ein Bestandsgebdude mit eingeschlossen wird.

Die Widmung erfolgt im Anschluss an eine oOffentliche Verkehrsfliche, welche mit der
Umwidmung stidseitig besser ausgenutzt werden kann.

Zusatzlich wird mit dieser Umwidmung Boden verantwortungsvoll und effizient genutzt, da ein
Grofteil der betroffenen Flache bereits versiegelt ist und somit kein neuer, hochwertiger Grund
und Boden im grofderen Ausmafs in Anspruch genommen werden muss.

Ubergeordnete Planungen

Im rechtskraftigen Ortlichen Entwicklungskonzept (Letztstand 21.10.2021) sind im Bereich der
Umwidmung keine Festlegungen getroffen, die der geplanten Umwidmung widersprechen.

Folgend ein Auszug aus dem derzeitigen Entwicklungskonzept der Gemeinde:

Hinterfeld

- | Kohlstatterfeld

Abbildung 11: Auszug aus dem rechtskraftigen EK im Bereich Lauterbach (Stand 21.10.2021).

Technische Voraussetzungen

Es bestehen am Standort keine naturrdumlichen Gefahrenhinweise durch Hochwasser
(HW100), durch einen Wildbach oder durch Rutsch- oder Sturzprozesse gemafs Geogener
Gefahrenhinweiskarte (GHK).

Es liegen laut elektronischer Bodenkarte (eBOD) auch keine Hinweise auf eine erhdhte
Feuchtlage des Untergrundes vor.
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Ebenso wenig befindet sich die Umwidmungsfldche auf oder nahe einem Altstandort oder einer
Altablagerung laut Verdachtsflachenkataster.

Eine infrastrukturelle Versorgung ist vorhanden, im Umfeld befindet sich bebautes Agrargebiet
in Mitten der Ortschaft.

Es befinden sich keine bestehenden oder geplanten Leitungen am Standort der Umwidmung,
die in ihrer Benutzbarkeit eingeschrankt werden kénnten.

Verkehrsaspekte

Durch die Entwicklung des gegenstindlichen Bereiches wird eine bessere Ausnutzung der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur in diesem Teil von Lauterbach erreicht. Die dort
verlaufende GemeindestrafSe ist siidseitig zum Grofteil noch nicht bebaut.

Abbildung 12: Ansicht auf die ineffizient ausgeniitzte Strafieninfrastruktur (Gemeindestrafie) im Bereich der
Umwidmung (Blickrichtung Osten.)

Durch das neue Bauland im Gréfsenausmaifs von rund 700 m2 wird nicht erwartet, dass es hier
zu Kapazitdtsengpassen kommen wird, da nur eine geringe Zahl an neuen Verkehrsteilnehmern
hinzukommt. Geplant ist eine umfeldiibliche Bebauung im Stile von Ein-/Zweifamilienhdusern.

Ziele zur Verkehrsverlagerung und -vermeidung

Die Haltestelle des regionalen Busverkehrs ,Lauterbach (St. Pélten) Weyersdorfer Strafse“ steht
in rund 270 m zur Verfiigung. Von dort verkehren Busse in Richtung des Hauptortes Karlstetten
und weiter nach St. Polten Hauptbahnhof bzw. nach Gansbach / Aggsbach-Dorf in die
entgegengesetzte Fahrtrichtung.

Umweltaspekte

Der Standort liegt aufSerhalb dem Einfluss potenzieller Stérquellen wie Betriebsgebiete. Solche
Flachen befinden sich keine im Umfeld. Agrarische Nutzungen und somit potenzielle
Emissionen im Zuge dieser Nutzungsstruktur sind in Lauterbach als ortstypisch anzusehen.

Natur- und Landschaftsschutzinteressen werden durch die Umwidmung keine beriihrt, da sich
keine solchen Gebiete in der Umgebung befinden oder tiberlagern.

Bei der Umwidmungsflache handelt es sich um eine grofiteils bereits versiegelte Flache, von
einer Artenschutzrelevanz kann hier nicht ausgegangen werden. Die betroffene kleine
Grunflache stellt eine intensiv agrarisch genutzte Ackerfliche ohne besondere naturrdumliche
Wertigkeit dar.
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ANDERUNGSPUNKT 3

KG. Karlstetten

Grdst. 1985 (Teilflache) (auf Planblatt F.A.3.)
Umwidmung

von Griinland-erhaltenswertes Gebdude 1fd. Nr. 17
auf Griinland-erhaltenswertes Gebaude 1fd. Nr. 17 — Standort

Ortliche Situation

Folgende Abbildung zeigt die Situation im unmittelbaren Umfeld der Anderung des
Flichenwidmungsplanes:

]

Abbildung 13: Darstellung des Anderungspunktes 3 auf Basis des Orthofotos.

Der Umwidmungsbereich befindet sich 6stlich des Hauptortes Karlstetten (KG Karlstetten) an
der Schaubinger Strasse im Freilandbereich. Im Siiden ist unmittelbar die Landesstrafie L5067
vorgelagert. Das Umfeld ist von einer starken agrarischen Priagung, das betroffene Grundstiick
wird auf allen Seiten von Ackern umgeben. Im Osten schliet an das Grundstiick zudem der
Bachlauf der Fladnitz an.

Konsultationen

Im Zuge dieses Anderungspunktes mussten keine Konsultationen durchgefiihrt werden.
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Planung und Anderungsanlass

Es ist geplant das bereits bestehende erhaltenswerte Gebdude im Grinland (Geb) mit der Nr. 17
auf dem Grundstiick 1985 (KG Karlstetten) auf ein Standort-Geb umzuwidmen und somit einen
Neubau nach Abbruch zu erméglichen.

Fiir eine Wiedererrichtung nach Abbruch gelten dabei folgende Voraussetzungen, die erfillt
sein mussen:

e das Gebiude ist als Geb-Standort gewidmet

e im Fldchenwidmungsplan ist eine Beschrankung auf Wohnnutzung festgelegt

e der Neubau ist als Wohnhaus geplant

e der urspriingliche Grundriss wird mindestens zu 50% iiberlappt

e die Bruttogeschofdflache iibersteigt nicht 170 m2 (auch bei spateren Zubauten)

e eine allfdllige, zusdtzliche Beschrankung im Flachenwidmungsplan wird nicht
uberschritten

e der Neubau beeintrichtigt das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich

Durch die Geb-Standort Widmung wird in diesem Bereich durch die Einschrankung des
Erweiterungspotenzials auch eine Limitierung der potenziellen Verkehrsinduzierung erreicht.
Hier grenzt unmittelbar die Landesstrafde L5067 an das betroffene Grundstiick an.

Weiters wird mit einer Geb-Sto-Widmung die Nutzung des Gebdudes auf wohnliche Zwecke
beschriankt, somit werden hier fiir die Zukunft auch Planungskonflikte wie
Emissionsbeeintrachtigungen durch Larm oder sonstiges ausgeschlossen.

Anderungsanlass sind hiermit die gesetzlichen Moglichkeiten, welche durch das NO ROG 2014
in Bezug auf Standort-Geb geschaffen werden.

Folgende Abbildungen zeigen die aktuelle 6rtliche Situation am Standort des betroffenen Geb:

Abbildung 14: Ansicht auf das derzeitige Geb17 in Blickrichtung Nordosten.
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Abbildung 15: Ansicht auf derzeitige Geb17 in Blickrichtung Hauptort Karlstetten im Westen (Quelle: Google Street
View).

Technische Voraussetzungen

Es bestehen am Standort keine naturrdaumlichen Gefahrenhinweise durch Hochwasser (HW100)
oder durch einen Wildbach. Es liegen auch keine Hinweise auf eine erhéhte Feuchtlage des
Untergrundes vor.

Es liegen keine Uberschneidungen oder Nahbereiche zu einem Altstandort oder einer
Altablagerung laut Verdachtsflachenkataster vor.

Ebenso wenig kreuzen den Umwidmungsbereich bestehende oder geplante Leitungen, die in
ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt werden konnten.

Umweltaspekte

Der Standort liegt aufSerhalb extremer Schatten- und Feuchtlagen.

Es sind keine Verdnderungen der Abflussverhéltnisse zu erwarten, da von einem Bestand
ausgegangen wird und die Erweiterungsmoglichkeiten sich durch die Standort-Geb-Widmung
verringern anstatt vergrofsern

Natur- und Landschaftsschutzinteressen bleiben durch die Anderung unbertihrt, da sich keine
solchen Gebiete am Standort und dessen Umgebung befinden.

Historisch und kulturell bedeutsame Bereiche befinden sich keine in der Umgebung, weshalb
neue negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild bzw. Ortsbild ausgeschlossen werden
kénnen.
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ANDERUNGSPUNKT 4

KG. Karlstetten

Grdst. 1706, 1741/1, 1746 (Teilflachen) (auf Planblatt F.A.4.)
Umwidmung

von Griinland-Sportstédtten-Pferdesport
auf Griinland-Land- und Forstwirtschaft

von Griinland-Sportstadtten-Pferdesport
auf Grunland-Hofstellen

Ortliche Situation

Folgende Abbildung zeigt die Situation im unmittelbaren Umfeld der Anderung des
Flichenwidmungsplanes:

Abbildung 16: Darstellung des Anderungspunktes 4 auf Basis des Orthofotos.

Anderungspunkt 4 liegt noérdlich des Hauptortes Karlstetten in einem Bereich, welcher derzeit
mischgenutzt wird. Hier befinden sich neben einem betrieblichen Schwerpunkt mit
Betriebsgebietsflichen auch Materialgewinnungsstatten, Bauland-Sondergebiete und
Grunland-Sportstatten des Reitsports.

Konsultationen, Stellungnahmen

Folgende Konsultationen wurden fiir diesen Anderungspunkt aufgrund von im Zuge des SUP
Screening  aufgetretener  naturrdumlicher  Gefihrdungen  und/oder  potenzieller
Planungskonflikte gestellt:
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Dienststelle Stellungnahme Kennzahl Datum
eingetroffen

(z. Zeitpunkt der
Erstellung des Berichts)

Abt. Wasserwirtschaft-Altlasten ja | WA2-A-122/060-2024 07.02.2024
DI Class GmbH Planungsbiiro ja Stellungnahme zu 30.11.2023
MinroG

Dartiiber hinaus wurde aufgrund der geplanten Hofstellenwidmung (Gho) ein
Landwirtschaftlicher Amtssachverstandiger kontaktiert:

Dienststelle Stellungnahme Kennzahl Datum
eingetroffen

(z. Zeitpunkt der
Erstellung des Berichts)

Gebietsbauamt III - St. Polten ja | GBAP-D-185/056-2022 | 17.11.2023

Planung

Die Planung sieht die Ausweisung einer Griinland-Hofstelle (Gho) im Zuge einer
Umstrukturierung einer Pferdesportanlage zu einer landwirtschaftlichen Nutzung im Norden
von Karlstetten vor. Gleichzeitig soll eine gewidmete Grinland-Sportstétte (Gspo), die fir den
Pferdesport verwendet wurde, auf Griinland — Land- und Forstwirtschaft (Glf) umgewidmet
werden, da sich hier ein Pferdesportverein aufgeldst hat und die Flache daher nicht mehr fir
sportliche Zwecke verwendet wird.

Der derzeit bestehende landwirtschaftliche Hof in dem Bereich wurde in den letzten 30 Jahren
als Einstellbetrieb und Reitsportanlage genutzt. Aufgrund der Abnahme der Nachfrage an dem
Reitsportangebot, wurden die Flachen in den letzten Jahren vermehrt anderweitig genutzt, da
hier keine wirtschaftliche Bewirtschaftung mehr méglich war. Ein Teil der Wiesen rund um den
Pferdehof wurde daher zu einem Wildgehege umfunktioniert und Rot-, Dam- und Sikawild
eingestellt. Zusétzlich dazu wurde auch Obstkulturen (vor allem Marillen- und Dirndlgarten)
gepflanzt.

Da der Hof an die nadchste Generation weitergegeben wurde, ist eine Umgestaltung der
betrieblichen Tatigkeiten hin zu einer ausschliefdlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
(weg von der Sportnutzung) geplant. Hierzu soll eine Hofstelle in der Ndhe des bestehenden
Pferdehofes errichtet werden, um den reibungslosen Ablauf der Landwirtschaft bzw. eine
raumliche Ndhe zu den bewirtschafteten Flichen gewéhrleisten zu kénnen.

Standortwahl

Die Standortwahl der Hofstelle begriindet sich daher aus der Ndhe der kiinftigen Wohnnutzung
zu bereits bestehenden Gebauden und baulichen Strukturen in diesem Bereich, welche im
stdlichen und stidostlichen Umfeld vorhanden sind.

Die Gho-Flache befindet sich im Anschluss an ein bestehendes Bauland-Betriebsgebiet (BB) im
Stiden und im Nahbereich zu einem Bauland-Sondergebiet (BS) im Osten. Hier sind auch die
verkehrlichen ErschliefSungsmoglichkeiten (Zufahrten, Rangier- und Manipulationsflachen)
vorhanden, auf die zuriickgegriffen werden kann. Hier ist somit ein wirtschaftlicher Anschluss
an die Verkehrsinfrastruktur méglich.
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Betriebskonzept Hofstelle / Stellungnahme ASV fiir Landwirtschaft des Gebietshauamtes IIT — St.

Polten

Im Rahmen der geplanten Widmung einer Hofstelle im Griinland (Gho) wurde seitens des
Projektwerbers ein Betriebskonzept fiir die geplante kiinftige landwirtschaftliche Nutzung
vorgelegt, welches vom Amtssachverstandigen fir Landwirtschaft des Gebietsbauamtes III — St.
Polten auf Plausibilitdt und Schliissigkeit untersucht wurde.

Ein Auszug aus der Stellungnahme des ASV fiir Landwirtschaft lautet folgend:

»Laut Betriebskonzept soll in Zukunft die Einstellpferdehaltung den Schwerpunkt des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes Marchart bilden, wobei am Hof bis zu 24 Einstellpferde
untergebracht werden sollen. Daneben werden eine Direktvermarktung von Wildbret sowie von
Obst und Obsterzeugnissen aus eigener Produktion angestrebt.

Im Zuge der Modernisierung und Neuausrichtung der Land- und Forstwirtschaft beabsichtigt der
Eigentiimer auf den Grundstiicken Nr. 1706, 1746 bzw. 1741/1, alle KG Karlstetten, ein neues
Wohnhaus samt Garage, Verkaufsraum und Sattelkammer, eine landwirtschaftliche Einstell- und
Lagerhalle mit Reiterstiiberl sowie eine Traktorgarage/Hofwerkstatt zu errichten. Das
Wohngebdude soll dem land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschafter und seiner kiinftigen
Familie als Unterkunft dienen.

Der geplante Neubau eines Wohnhauses fiir die Bewirtschafterfamilie unmittelbar am
Betriebsstandort der Land- und Forstwirtschaft wird im Betriebskonzept mit einer notwendigen
»~Kundenndhe“ begriindet. Die Anwesenheit der Betreiber vor Ort ermdglicht einen direkten und
personlichen Kontakt zu den Kunden (gemeint sind damit wohl in erster Linie die Personen, welche
am Pferdehof ihre Tiere eingestellt haben), was von diesen zumeist sehr geschdtzt wird und
vertrauensbildend wirkt. Auferdem kann auf diverse Wiinsche und Anregungen der
Einstellpferdebesitzer unverziiglich reagiert und eingegangen werden. Eine addquate
Sattelkammer und eine zeitgemdjfse Aufenthaltsmoglichkeit fiir die Einsteller sind bislang nicht
vorhanden. Um im Wettbewerb mit anderen Pferdeeinstellbetrieben bestehen zu kénnen, werden
derartige Einrichtungen heutzutage vom Projektwerber als unumgdnglich erachtet. Im
vorgesehenen Verkaufsraum sollen eigene landwirtschaftliche Erzeugnisse, insbesondere Wildbret
und Obstprodukte, ab-Hof vermarktet werden. Die neue Halle und die Traktorgarage bzw.
Hofwerkstdtte werden bendtigt, da derzeit fiir die land- und forstwirtschaftlichen Gerdtschaften
und Produkte (Heu-, Strohballen, Hack-gut) keine ausreichenden und angemessenen Einstell- und
Lagerflichen bzw. Flichen fiir Reparatur- und Wartungsarbeiten unter Dach zur Verfiigung
stehen.

Aus Sicht des ASV fiir LW ,,erscheint das eingebrachte Betriebskonzept ebenso wie die in Rosenthal
1 angestrebten Bauvorhaben im Grojfsen und Ganzen durchaus schliissig und plausibel.“

Abgrenzung

Die Abgrenzung der Gho-Flache orientiert sich an einem Projektentwurf, welcher skizziert, wie
die neue Hofstelle baulich aussehen soll. Dieser enthélt drei Objekte:

e Objekt 1 im Sidwesten: Traktor-/Maschinenhalle mit angeschlossenem Obst-
/Gemiiselager und Aufenthaltsraum bzw. ,Reiterstiiberl®.

e Objekt 2 im Siiden: Werkstatt fiir landwirtschaftliche Maschinen und Ersatzteil-
/Werkzeuglager

e Objekt 3 im Nordosten: Wohnrdume, Verkaufsraum fiir Ab-Hof-Verkauf der erzeugten
Produkte, Garagen, Sattelkammer fiir Pferde
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Abbildung 17: Geplante bauliche Mafnahmen auf der Fldche der neuen Hofstelle (Gho).

Folgend wird die ortliche Situation in der Realitdt anhand der untenstehenden Abbildungen
gezeigt:

Abbildung 18: Ansicht auf den siidlichen Umwidmungsbereich Gspo-Pferdesport auf GIf (Blickrichtung Nordwesten,
Quelle: Google Streetview)

Abbildung 19: Ansicht auf den nérdlichen Umwidmungsbereich Gspo-Pferdesport auf GIf (Blickrichtung Westen,
Quelle: Google Streetview)
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Abbildung 20: Ansicht auf die bestehende Reithalle im Bauland-Sondergebiet, siidlich der Umwidmungsflache
(Blickrichtung Stidwesten, Quelle: Google Streetview)

Nihe zu Materialgewinnungsstéitte — Steinbruch (Gmg-Stb)

Die Entfernung zwischen dem Abbaugebiet 1t. geplanter Neuauflage des reg.
Raumordnungsprogrammes und der dufdersten Hofstellenflache betriagt rund 140 m.

Dazu wird auf die beiliegende Stellungnahme von DI Claas GmbH (Datum 30.11.2023)
verwiesen: In dieser wird ausgefiihrt, dass Wohnbauland auch in einem Abstand von unter
300m von Abbaugebieten errichtet werden kann. Dartber hinaus soll hier ja kein Wohngebiet,
sondern eine baulandihnliche agrarische Widmungsart des Griinlandes festgelegt werden,
welche die Errichtung einer Wohneinheit fiir den Betriebsfithrer ermoglicht.

In der Stellungnahme wird festgehalten, dass ein Abbau nahe der Hofstelle demnach nicht
erschwert oder verhindert wird.

Ubergeordnete Planungen

Folgende planlichen und textlichen Festlegungen sind im Bereich der Umwidmung und dessen
Umgebung im rechtskraftigen Entwicklungskonzept (EK) der Gemeinde aus dem Jahr 2021
ersichtlich:

L3 Mitte|- bis langfristig elgnensich ehemalige Steinbriiche und Schottergruben unter bestimmten Vorau
Folgenutzungen wie Betriebsgebiete, Sport-, Freizeit- und Erholungsnutzungen, Photovoltaikanlagen.
Im Hinblick auf die sparsame Verwendung von Boden flir Nutzungen aller Art kénnten dlese Fl&ch

Nutzungen herangezogen werden
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Untersuchungs- und
Entwicklungsgebiet
Karlstetten-Nord

Karlstetten

- \

Abbildung 21: Auszug aus dem rechtskraftigen EK im Bereich Karlstetten Nord inklusive textlicher Beschreibung der
Mafinahme des Landschaftskonzeptes L3 (Stand 21.10.2021).

Die gegenstiandliche Flache weist keine Darstellung der Mafinahme ,,1.3“ auf. Die Verordnung
des ortlichen Entwicklungskonzeptes weist auf jener Flache, die geplant ist, als Hofstelle zu
widmen, ebenfalls keine Mafinahme auf. Das Betriebsgebiet, welches siidlich an die geplante
Flache anschliefdt, wird im Entwicklungskonzept als méglicher Erweiterungsstandort definiert,
allerdings nur Richtung Stiden, nicht Richtung Norden.

Es bestehen somit keine Festlegungen des EK im Bereich der Anderung, die einer Umwidmung
widersprechen.

Anderungsanlass

Die gegenstdndliche Widmungsmafinahme wird primdr zur Sicherung der Landwirtschaft
vollzogen. Dazu sind im Verordnungstext des Ortlichen Raumordnungsprogrammes 2021 einige
Punkt formuliert, welche dieses Vorhaben unterstiitzen:

§2 (Ziele der Ortlichen Raumordnung) Abs. (2) (Ziele):
e Z4: Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplitze

e Z7: Grundlage der Landwirtschaft bewahren und verbessern

Aufgrund der Anderung der Verschiebung des Nutzungsschwerpunktes des Areals von einer
Sportnutzung hin zu einer iberwiegenden land- und forstwirtschaftlichen Ausrichtung, welches
aus dem abnehmenden Nachfrage des Reitsportangebots resultiert, haben sich hier geméaf §25
Abs. 1 Z2 des NO ROG 2014 auch die Grundlagen in den letzten Jahren wesentlich geindert.

Somit liegen mehrere Anderungsanlésse des Widmungsvorhabens vor.
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Technische Voraussetzungen

Es bestehen am Standort laut NO Atlas keine naturrdumlichen Gefahrenhinweise durch
Hochwasser (HW100) oder durch einen Wildbach (WLV).

Die Geogene Gefahrenhinweiskarte (GHK) zeigt im Bereich der Umwidmung keine Gefahren
durch Rutsch- oder Sturzprozesse.

Es liegen auch keine Hinweise auf eine erhdhte Feuchtlage des Untergrundes laut eBOD vor.

Weiters befinden sich keine aktuellen oder geplanten Leitungen im Bereich der Anderung, somit
ist die volle Nutzbarkeit in dieser Hinsicht gegeben.

Nahbereich zu Altstandort

Es besteht ein Nahbereich der Umwidmungsfliche mit einem Altstandort, weshalb eine
Konsultation an die zusténdige Stelle des Landes NO, Abteilung Wasserbau, Referat fiir Altlasten,
geschickt wurde.

Abbildung 22: Nahbereich des AP5 zu einem ausgewiesenen Altstandort (rot).

Die Stellungnahme WA2-A-122/060-2024 liegt mit Datum 07.02.2024 vor und ergibt folgenden
Befund:

»Die angefiihrten Grundstiicke 1741/1 und 1746 in der KG Karlstetten wurden im Zuge der
systematischen Erfassung von Altstandorten erhoben. Auf der Fliche wurde seit 1971 ein
Speditionsbetrieb samt Baumaterial- und Baugerdtelager dokumentiert.

Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Unterlagen ist nicht davon auszugehen, dass eine
erhebliche Umweltgefidhrdung vorliegt.

Zur Frage ob der Altstandort die Nutzung der geplanten Widmung beeintrdchtigen kann, wird
festgestellt, dass der Standort von der Umweltbundesamt GmbH als ,nicht
verdachtsflichenrelevant“ beurteilt wurde. Erfahrungsgemdjs ist daher nicht mit mehr als
kleinrdumigen Verunreinigungen zu rechnen. Von einer Beeintrdchtigung der widmungsgemdjsen
Nutzung durch den erhobenen Standort kann somit nicht ausgegangen werden.
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Aufgrund der vorherigen Nutzung als Spedition sind lediglich Bereiche mit dauernden Lagerungen
von grofSeren Mengen an Fliissigkeiten wie z.B. Dieselkraftstoff im Bereich einer Eigenbetankung
mit besonderer Sorgfalt zu betrachten, da bei Aushubarbeiten der Untergrund verunreinigt sein
konnte. Durch Kontaminationen mit leicht fliichtigen Schadstoffen kénnen aujfSerdem Ddmpfe im
Untergrund vorhanden sein, deren Konzentration in Hinblick auf geplante Wohnnutzungen zu
priifen ist.

Zur Frage ob durch die widmungsgemdfSe Nutzung die kiinftige Sanierung des Standortes
verhindert oder majsgeblich erschwert werden kann ist festzustellen, dass aufgrund der
Klassifizierung des Standortes Sicherungs- oder SanierungsmajfSnahmen nicht zu
erwarten sind.“

Verkehrsaspekte

Die Hofstelle liegt in unmittelbarer Nahe zu den Baulandflachen des Umfeldes. Es stehen hier
somit Infrastrukturen des Verkehrs zur Verfiigung, die zur ErschlieSung der Hofstelle
verwendet werden kénnen.

Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist im Vergleich zur derzeitigen Nutzung nicht oder
nur in untergeordnetem Mafie im Zug der landwirtschaftlichen Tatigkeiten zu erwarten. Da das
Umfeld hier bereits von betrieblicher Nutzung gepragt ist, stehen hier bereits leistungsstarke
Verkehrswege zur Verfiigung.

Eine neue Ausfahrt auf die Landesstrafde L5069 ist durch die Errichtung einer Hofstelle nicht zu
erwarten, der Knotenpunkt zwischen Gemeinde- und Landesstrafse nordlich der Reithalle bleibt
erhalten und unverdndert. Somit ist auch keine Verschlechterung der Verkehrssicherheit im
Umwidmungsbereich zu erwarten.

Umweltaspekte

Es ist durch die Umwidmung keine Verschlechterung der Abflusssituation durch Oberflachen-
oder Hochwasserabfluss zu erwarten, da sich hier keine Uberlagerungen ergeben.
HangwasserflieRwege befinden sich laut NO Atlas keine auf der Umwidmungsfldche Gho.

Ebenso sind keine Natur- und Landschaftsschutzinteressen beriihrt, da keine solche Gebiete
uberlagern oder sich in der ndheren Umgebung befinden.

Es befinden sich keine kulturell und historisch wertvollen Bereiche in der ndheren Umgebung.
Diese ist von betrieblicher Nutzung sowie von Materialabbau gepragt.

Allgemeiner Artenschutz

Bei der Umwidmungsflaiche Gho handelt es sich um eine seit Jahren als Reitplatz genutzte
Flache. Hier wurden Turniere abgehalten. Die Fldche ist, wie auf alten Luftbildern ersichtlich
(siche Abbildung unten), seit mindestens dem Jahr 2002 besandet und weist keine
naturrdumlichen Elemente auf.

Das gesamte Areal ist Richtung Stiden und Osten stark anthropogen geprigt.



ABANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES
DER MARKTGEMEINDE KARLSTETTEN 27

Abbildung 23: Vergleich der Orthofotos im Bereich der Umwidmung aus den Jahren 2002 und 2024 (Quelle: NO Atlas,
Google Maps)



5.1.

5.2.

ABANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES

DER MARKTGEMEINDE KARLSTETTEN 28
ANDERUNGSPUNKT 5

KG. Karlstetten

Grdst. 41/1, 2128 (z.T. Teilflache) (auf Planblatt F.A.3.)
Umwidmung

von Bauland-Betriebsgebiet
auf Bauland-Agrargebiet

Ortliche Situation

Folgende Abbildung zeigt die Situation im unmittelbaren Umfeld der Anderung des
Flachenwidmungsplanes:

Abbildung 24: Darstellung des Anderungspunktes 5.

Anderungspunkt 5 befindet sich innerhalb des bebauten Ortsgebietes von Karlstetten, etwas
suidostlich des Zentrums bzw. der Kirche an der St. Péltner Strafde L162. Der Bereich ist von
betrieblicher und wohnlicher Mischnutzung gepragt.

Konsultationen

Folgende Konsultationen wurden fiir diesen Anderungspunkt aufgrund von im Zuge des SUP
Screening  aufgetretener  naturrdumlicher = Gefihrdungen  und/oder  potenzieller
Planungskonflikte gestellt:

Dienststelle Stellungnahme Kennzahl Datum
eingetroffen

(z. Zeitpunkt der
Erstellung des Berichts)

Abt. Wasserwirtschaft-Altlasten ja | WA2-A-122/060-2024 07.02.2024
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Planung

Bei dieser Anderung handelt es sich um eine Reduzierung des Bauland-Betriebsgebietes (BB)
zugunsten des angrenzenden Bauland-Agrargebietes (BA) im unmittelbaren Ortszentrum von
Karlstetten. Betroffen sind dabei die gesamte Bauflache 2128 und eine Teilfliche des
umliegenden Grundstiicks 41/1. Der siidliche Teil der BB-Flache auf 41/1 verbleibt im
Betriebsgebiet, da hier der angrenzende Betrieb erweitert hat.

Auf der Baufldche 2128 befindet sich dabei ein alteres, aktuell nur mehr wohnlich genutztes
Objekt, welches keine betriebliche Nutzung aufweist und daher zu Bauland-Agrargebiet
umgewidmet werden soll. Somit wird eine weitere Entwicklung des Wohnbaulandes im
Ortszentrums (Innenentwicklung und Nachverdichtung) bei gleichzeitiger Reduzierung
betrieblicher Fliachen und somit eines Emissionstrdagers im Zentralbereich von Karlstetten
erreicht.

Ostlich der Umwidmungsfliche BA befindet sich aktuell das Areal einer KFZ-Werkstatt auf BB.

Folgende Abbildungen zeigen den Umwidmungsbereich mit dem Bestandsgebdude sowie die
angrenzende Werkstatt im BB:

Abbildung 25: Ansicht auf das Bestandsgebdude im kiinftigen BA an der St. Poltner Strafse (Quelle: Google Street View).

Abbildung 26: Ansicht auf die Grenze zwischen BB und kiinftigem BA in Blickrichtung Westen (Quelle: Google Street
View).
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Abgrenzung

Die Abgrenzung erfolgt anhand der vorhandenen Nutzungsstrukturen in diesem Bereich des
Gst. 41/1. Da der KFZ-Betrieb vor kurzem in Richtung Westen erweitert hat ergibt sich hier
zwischen betrieblich genutzter Flache und der Gartenfldche des nérdlichen Wohngebaudes eine
logische Trennungslinie. Anhand dieser wird die Abgrenzung des BA festgelegt. Unbedachte
Restfldchen verbleiben hier keine.

Anderungsanlass

Die gegenstdndliche Widmungsmafinahme kann als Bestandssicherung bzw. Innenentwicklung
gesehen werden. Bei der Anderung wird ein bestehendes Gebaude, welches keine betriebliche,
sondern eine wohnliche Nutzung aufweist, von BB auf BA umgewidmet.

Somit findet die Umwidmung gemafR §25 Abs. 1 Z7 des NO ROG 2014, ,wenn dies zur Vermeidung
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefiziten dient*, statt.

Im NO Raumordnungsgesetz von 2014 heifdt es in den Planungsrichtlinien zudem, dass ,die
Siedlungsentwicklung einer Gemeinde in ihrer Gesamtheit so auszurichten ist, dass sie zum
iiberwiegenden Anteil in jenen Siedlungsteilen erfolgt, welche in der jeweiligen Gemeinde tiber die
beste Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge verfiigen.“ (§14 Abs. 2 Z19 NO ROG
2014)

Mit der zentrumsnahen Umstrukturierung von Betriebs- auf Wohnbauland wird weiterhin eine
Ortskernentwicklung gestarkt und emissionstrachtige Nutzungen aus dem Zentrum verlagert.
Die betrieblichen Tatigkeiten sollen kiinftig im stidlichen Randbereich des Siedlungsgebietes
von Karlstetten konzentriert werden. Dies entspricht den Zielsetzungen des EK von 2021.

Ubergeordnete Planungen

Im rechtskriftigen Ortlichen Entwicklungskonzept (Letztstand 21.10.2021) ist der Bereich der
Umwidmung zwar noch als Betriebsgebiet ohne Entwicklungsfestlegung eingetragen, allerdings
kann festgehalten werden, dass die aktuelle Entwicklung auf Wohnbauland im Sinne der EK-
Festlegungen des Umgebungsbereiches stattfindet. Hier soll eine allmdhliche Umstrukturierung
des Bereiches auf Funktionen des Kerngebietes und somit eine Entwicklung des Ortszentrums
stattfinden. Mit der aktuellen Mafinahme zur Reduzierung des Betriebsgebietes zugunsten
weniger emissionstrachtiger Nutzungen wird dieser im EK angestrebten Ortskernentwicklung
entsprochen.

Betriebliche Téatigkeiten sollen in Zukunft vermehrt in den Siiden von Karlstetten in die neue
»Betriebszone Sid“ verlagert und konzentriert werden.
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Abbildung 27: Auszug aus dem aktuellen EK im Bereich Ortszentrum Karlstetten.

Technische Voraussetzungen

Es bestehen am Standort laut NO Atlas keine naturrdumlichen Gefahrenhinweise durch
Hochwasser (HW100) oder durch einen Wildbach (WLV).

Die Geogene Gefahrenhinweiskarte (GHK) zeigt im Bereich der Umwidmung keine Gefahren
durch Rutsch- oder Sturzprozesse.

Es liegen auch keine Hinweise auf eine erh6hte Feuchtlage des Untergrundes laut eBOD vor.

Hinweise auf aktuelle oder geplante Leitungen im Bereich der Anderung finden sich nicht, somit
ist die volle Nutzbarkeit in dieser Hinsicht gegeben.

Uberschneidung mit Altstandort

Es besteht ein Nahbereich der Umwidmungsfliche mit einem Altstandort, weshalb eine
Konsultation an die zustdndige Stelle des Landes NO, Abteilung Wasserbau, Referat fiir Altlasten,
geschickt wurde.
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Abbildung 28: Nahbereich des AP5 zu einem ausgewiesenen Altstandort (rot).

Die Stellungnahme WA2-A-122/060-2024 liegt mit Datum 07.02.2024 vor und ergibt folgenden
Befund:

»Die angefiihrten Grundstiicke 41/1 und 2128 in der KG Karlstetten liegen in rdumlicher Nihe zu
einem Altstandort, der im Zuge der systematischen Erfassung von Altstandorten erfasst und als
Mittelbetrieb (KFZ-Werkstatt) klassifiziert wurde, tiberlagern diesen jedoch nicht.

Von einer Beeintrdchtigung der widmungsgemdijfSen Nutzung durch den erhobenen
Standort infolge nachteiliger, altlastenspezifischer Auswirkungen kann nicht
ausgegangen werden.“

Verkehrsaspekte

Die verkehrliche Situation verdndert sich durch die Umwidmung in dem Sinne, als dass eine
betriebliche Nutzung in diesem Bereich und somit auch potenzieller Betriebsverkehr wegfallt.
Eine wohnliche Nutzung wird durch die Anderung gesichert. Somit verbessert sich die
verkehrliche Situation in diesem Bereich.

Eine VerkehrserschliefSung ist durch die Landesstrafde L162 im Norden gegeben. Diese verfiigt
uber ausreichend Breite und Kapazitdten. Neue Ausfahrten auf die L162 werden durch die
Umwidmung keine notig.

Ziele zur Verkehrsverlagerung und Verkehrsvermeidung

Die Haltestelle ,Karlstetten Hauptplatz“ des regionalen Busverkehrs befindet sich ca. 150m
weiter im Nordwesten im Ortszentrum. Die Schaffung von potenziellem Wohnraum findet somit
im Bereich des Einzugs des OPNV statt. Aufgrund der Nihe zum Kernbereich von Karlstetten
und den dort vorhandenen offentlichen Verkehrsmitteln koénnen eine Vielzahl von
Alltagswegen auch ohne PKW zuriickgelegt werden.

Laut untenstehender Karte der OV Giiteklassen weist der Umwidmungsbereich eine gute,
landliche BasiserschliefSung auf (Giiteklasse F).
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Abbildung 29: OV-Giiteklassen in Karlstetten inklusive umliegende Haltestellen des Offentlichen Verkehrs und
Umwidmungsbereich (rot umrandet).

Umweltaspekte

Der Standort liegt aufderhalb extremer Schatten- oder Feuchtlagen.

Storungseinfliisse durch Larm, Staub, Erschiitterung oder Licht finden durch die Umwidmung
in keinem neuem AusmafS statt, welches iber die bereits bestehende Situation hinausgeht.
Durch die Reduzierung des BB kommt es tendenziell zu einer Abnahme der Emissionen fiir das
wohnliche Umfeld.

Durch die Umwidmung wird Boden sparsam verwendet, da Wohnbauland im Bestand
geschaffen wird, welches nicht an anderer Stelle neu gewidmet werden muss. Somit kommt es
zu keiner Neuversiegelung und keinem Neuverbrauch von Boden. Die Entwicklung unterstiitzt
den Grundsatz und die Planungsrichtlinie einer Forcierung der Innenentwicklung und
Nachverdichtung.

Loosdorf, am 09.04.2024 DI Herfrid Schedlmayer
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