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Verordnungstextentwurf 

 

 

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt beschließt nach Erörterung der 
eingelangten Stellungnahmen folgende 

 

 

VERORDNUNG 

 

§ 1 Auf Grund des § 25 Abs. 1 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 LGBl. 3/2015 i.d.g.F. wird 
das Örtliche Raumordnungsprogramm für die Marktgemeinde Hochneukirchen-
Gschaidt dahingehend abgeändert, dass für die auf der hierzu gehörigen 
Plandarstellung (Flächenwidmungsplan GZ 17.810-26/01 vom Juli 2026, Örtliches 
Entwicklungskonzept GZ 17.810-26/01 Juni 2026) GrundƲächen, die auf der 
Plandarstellung mit einer Signatur dargestellte Widmungsart festgelegt wird.  

 

§ 2 Die Freigabebedingungen für die Bauland-Agrargebiet-Aufschließungszone 2 (BA-A2) 
in der KG Hochneukirchen lauten wie folgt: 

• Vorlage eines mit der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt abgestimmten 
Teilungsplanentwurfes für die als Bauland-Agrargebiet-Aufschließungszone 2 
(BA-A2) gewidmete Fläche. 

• Erfolgte Bauplatzerklärung sowie rechtskräftige Baubewilligung für zumindest 
zwei Bauplätze innerhalb der als Bauland-Agrargebiet (BA) gewidmeten Fläche 
auf dem Grundstück Nr. 1277/1 (gemäß DKM-Stand Oktober 2018), KG 
Hochneukirchen. 

 

§ 3 Die in der Verordnung A zur Änderung des Örtlichen Raumordnungsprogrammes aus 
dem Jahr 2003 (Erweiterung des Örtlichen Raumordnungsprogrammes um ein 
Entwicklungskonzept (Plan Nr. 1781-2/03 Blatt 1 bis 3 vom Dezember 2003) als 
integraler Bestandteil) unter § 3 festgelegten Maßnahmen der Örtlichen 
Raumplanung werden wie folgt ergänzt: 

9. Bei der Festlegung von Betriebsbauland ist dessen Verfügbarkeit sicherzustellen. 
Eine räumliche Konzentration von BetriebsbaulandƲächen ist zu priorisieren. 

 



 

 

 

§ 4 Die Plandarstellungen sind mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und 
liegt im Gemeindeamt während der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf. 

 

§ 5 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NÖ Landesregierung und 
nach ihrer darauƯolgenden Kundmachung mit dem Ablauf der zweiwöchigen 
Kundmachungsfrist in Kraft. 
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Änderungsanlass / AuƲagebericht 

Die Änderung des Örtlichen Raumordnungsprogrammes in der Marktgemeinde Hochneukirchen-
Gschaidt beinhaltet die Änderung des Flächenwidmungsplanes sowie des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes.  

Die im Entwurf der Änderung des örtlichen Raumordnungsprogramms der Marktgemeinde 
Hochneukirchen-Gschaidt (17.810-26/01, vom Juli 2026), schwarz-rot dargestellten Eintragungen 
im Flächenwidmungsplan werden unter Berücksichtigung der örtlichen Gegebenheiten, der 
gesetzlichen Bestimmungen des NÖ Raumordnungsgesetzes 2014, sowie aufgrund der 
nachfolgend zusammengestellten Voraussetzungen abgeändert. 

Die Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt verfügt einen Örtliches Entwicklungskonzept. Im 
Rahmen des gegenständlichen Verfahrens wird auch eine Änderung der Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes (GZ: 17.800-26/01) werden unter Berücksichtigung der örtlichen 
Gegebenheiten, der gesetzlichen Bestimmungen des NÖ Raumordnungsgesetzes 2014, sowie 
aufgrund der nachfolgend zusammengestellten Voraussetzungen vorgesehen. Diese sieht eine 
Änderung am Planblatt vor und erfolgt als Neudarstellung ebendieses Planblattes des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes, Zur Darlegung der geplanten Änderung des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes erfolgt dies auf der den Unterlagen integrierten Darstellung „Änderung 
ÖEK“  

Voruntersuchung zur Strategischen Umweltprüfung (Screening) 

Die Voruntersuchung im Rahmen einer strategischen Umweltprüfung (SUP) hat ergeben, dass die 
Änderungspunkte 1-16 voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen haben 
werden. Für Änderungspunkt 17 wurde hingegen festgestellt, dass die Auswirkungen auf die 
Umwelt voraussichtlich erheblich sein können und für diesen daher eine strategische 
Umweltprüfung durchzuführen ist. Der gegenständliche Umweltbericht ist integrierter Teil des 
Erläuterungsberichts zur AuƲage. 
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1. Grundlagen 

Gemäß NÖ Raumordnungsgesetz 2014 § 25 Abs. 4 sind für Verfahren zur Änderung Örtlicher 
Raumordnungsprogramme, in denen Bauland gewidmet wird, als Grundlage die Themen 
Bevölkerungsentwicklung, Naturgefahren und Baulandreserven aktuell aufzuarbeiten und 
darzustellen. Diese AktualisierungspƲicht besteht nach drei Jahren, nach der letztmalige Vorlage 
solcher Dokumentationen bei der Aufsichtsbehörde. Eine ausführliche inhaltliche 
Auseinandersetzung erfolgte im Rahmen der Änderung des örtlichen Raumordnungsprogramme 
(GZ 1781-13/22 vom September 2022). Infolgedessen besteht für das gegenständliche Verfahren 
die AktualisierungspƲicht der Grundlagen.  

In den folgenden Kapiteln werden die Themen Natur- und Standortgefahren, Schutzgebiete und 
Wald, Überörtliche Vorgaben, BaulandƲächenbilanz inklusive Baulandreserven, 
Bevölkerungsentwicklung und Baulandbedarf erläutert. 

1.1 Natur- und Standortgefahren 

Rutsch- und Sturzprozesse 

In der Hinweiskarte für Geogene Gefahren (NÖ Atlas, abgerufen am 10. Juni 2026) Ʊnden sich 
Hinweise für Rutschprozesse gelber und oranger Klasse sowie Sturzprozesse der violetten und 
blauen Klasse. Da die Erhebung der Gefahrenhinweise ein auf Hangneigung basierender, 
automatisierter Prozess ist, muss bei Überlagerung von kartierten geogenen Gefahren bei 
Neuwidmungen von Bauland für jeden einzelnen Fall eine Abschätzung der tatsächlichen 
Gefährdungssituation durch den geologischen Landesdienst durchgeführt werden. Entsprechend 
den topograƱschen Gegebenheiten im Gemeindegebiet Hochneukirchen-Gschaidt sind für das 
gesamte Gemeindegebiet Hinweise auf Rutsch- und Sturzprozesse kartiert.  

Da es im gegenständlichen Verfahren bei den Änderungspunkten 1, 2, 4, 7, 15, 16 und 17 zu 
Überlagerungen mit Rutschgefahren kommt, wurde beim Geologischen Dienst um 
Vorbegutachtung angesucht. Nach Erhalt der Beantwortung wird das Ergebnis bei der Erläuterung 
der einzelnen Punkte behandelt. 

Die von den geplanten Änderungen betroƯene Bereiche sind gemäß Hinweiskarte für Geogene 
Gefahren (abgerufen am Juni 2026) nicht von Sturzprozessen betroƯen. 

Hangwasser 

Hinweise auf mögliche Hangwassergefährdungen sind gemäß der Hinweiskarte für Hangwasser 
(NÖ Atlas, abgerufen am 10. Juni 2026) in der Marktgemeinde gegeben. Die bestehenden 
Fließwege sind auf die TopograƱe der hügelig ausgeprägten Landschaft am Alpenostrand 
zurückzuführen.  
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Für die Kartierung der Tiefenlinien wird das Geländemodell für die Berechnung der Fließwege 
herangezogen. Es ist festzustellen, dass der hohe Waldanteil der Gemeinde – dieser beträgt 
annähernd 50 Prozent – und damit der Waldboden als Wasserspeicher nicht in der Hinweiskarte 
für Hangwasser berücksichtigt werden. Einfriedungen und Gebäude Ʊnden keine 
Berücksichtigung. Die generalisierte Aussagekraft der verorteten Fließwege ist dadurch v.a. in 
Ortsbereichen zu beachten und sind ggf. erfolgte beeinƲussende Maßnahmen zu 
berücksichtigen. Davon unabhängig muss im Fall einer bestehenden BetroƯenheit bei der 
Ausweisung von Bauland oder anderen Widmungen, die ein diesbezügliches Management 
erfordern, die Ableitung des OberƲächenwassers (z.B. Ableitung durch Verrohrung oder 
Wasserabzugsgräben) im Rahmen einer geeigneten Widmung sichergestellt werden.  

Hochwasser  

Die Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt wird von keinen größeren Fließgewässern 
durchƲossen. AbƲussuntersuchungen liegen daher nicht vor. Gemäß Hochwasserrisikozonierung 
(www.hora.gv.at abgerufen am Juni 2026) bestehen Hinweise auf ÜberƲutungsgefährdungen für 
die Rotten Kirchschlagl, Loipersdorf, Maltern und Züggen. Zum Teil werden auch 
Baulandwidmungen berührt. Bei allen betroƯenen Fließgewässern handelt es sich um 
Wildbäche, die im Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) abgebildet 
werden. Dementsprechend Ʊndet sich auch die Ausweisung von roten und gelben 
Gefahrenzonen. Raumrelevante Bereiche des Gefahrenzonenplanes liegen für alle Rotten sowie 
einige Flächen im Grünland vor. Neben Kirchschlag, Loipersdorf, Maltern und Züggen bestehen 
auch nördlich von Hattmansdorf wildbachgefährdete Bereiche (vgl. folgenden Textabschnitt). 

Gefahrenzonenplan (Wildbach- und Lawinenverbauung) 

Die Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt liegt im Geltungsbereich des WLV 
Gefahrenzonenplans Hochneukirchen-Gschaidt, der die Haupteinzugsgebiete der Fließgewässer 
sowie für deren Einzugsgebiet den abgegrenzten, raumrelevanten Bereich, die roten und gelben 
Zonen deƱniert. In den Rotten Loipersdorf, Maltern, Züggen und Kirchschlagl sind gemäß NÖ Atlas 
(abgerufen am 10. Juni 2026) gelbe und rote Zonen ausgewiesen. 

Die Änderungspunkte des gegenständlichen Verfahrens berühren diese Zonen nicht. 

Grundwasser 

Gemäß NÖ Atlas (abgerufen am 10. Juni 2026) sind im Gemeindegebiet keine Angaben bezüglich 
des Grundwasserstands getroƯen. Rückschlüsse, ob es sich um Feuchtlagen handelt, können 
aufgrund der Informationen der Bodenkarte (e-Bod) getroƯen werden. 

Altstandorte und Altablagerung 

Gemäß dem ALSAG Datensatz (abgerufen am 10. Juni 2026) beƱnden sich in der Marktgemeinde 
Hochneukirchen-Gschaidt Altablagerungen und mehrere Altstandorte.  

http://www.hora.gv.at/
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Im gegenständlichen Verfahren sind bei den Änderungspunkten 1, 3 und 17 Hinweise auf 
Altablagerungen und Altstandorte im Nahbereich. Infolgedessen wurde bei der Abteilung 
Wasserwirtschaft (Altlasten) um eine Vorbegutachtung angesucht. Nach Erhalt der Beantwortung 
wird das Ergebnis bei der Erläuterung des jeweiligen Änderungspunktes behandelt. 

 

1.2 Schutzgebiete und Wald 

Der prozentuelle Anteil der WaldƲäche gemäß Flächennutzung Statistik Austria liegt in der 
Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt bei rund 49 %. Hochneukirchen-Gschaidt gilt daher 
als eine Gemeinde mit hoher Waldausstattung. Die Flächen erstrecken sich nahezu über das 
gesamte Gemeindegebiet. Gemäß Waldentwicklungsplan (abgerufen am 10. Juni 2026) ist diesen 
Flächen ausschließlich die Kategorie Nutzfunktion als Leitfunktion zugewiesen.  

Auf dem Gemeindegebiet von Hochneukirchen-Gschaidt beƱnden sich weder 
Europaschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sowie keine Landschaftsschutzgebiete.  

Eine Sommerlinde ist ein im Gemeindegebiet situiertes Naturdenkmal. Dieses beƱndet sich im 
Hauptort Hochneukirchen zwischen der Hauptstraße und der Lindenstraße und liegt im 
Nahbereich zu den Änderungspunkt 1. 

 

1.3 Überörtliche Vorgaben 

Das überarbeitete Regionale Raumordnungsprogramm wurde am 29. Jänner 2025 rechtskräftig. 
Hochneukirchen-Gschaidt unterliegt nun dem Regionalen Raumordnungsprogramm Raum 
Neunkirchen-Bucklige Welt. Als überörtliche Vorgaben wurden Uferzonen, Agrarischer 
Schwerpunkträume, Erhaltenswerte Landschaftsteile und ein nicht erweiterungsfähiger 
bestehenden Standort für die Gewinnung mineralischer RohstoƯe festgelegt. 

1.4 BaulandƲächenbilanz 

Für das Gemeindegebiet der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt wurde eine 
BaulandƲächenbilanz erstellt, die den Stand vor der Änderung mit Stand Jänner 2024 abbildet.  

Die Flächenbilanz liegt den AuƲageunterlagen als Tabelle sowie als Plandarstellung im Anhang 
bei. In der Gemeinde bestehen die Widmungsarten Bauland-Agrargebiet (BA), Bauland-
Kerngebiet (BK) und Bauland-Wohngebiet (BW). Weitere Baulandwidmungen umfassen die 
Kategorien Bauland-Betriebsgebiet (BB) und Bauland-Sondergebiet (BS). In Summe sind 16% der 
als Wohnbauland gewidmeten Flächen in Hochneukirchen-Gschaidt Baulandreserven, ohne 
jedoch deren Bebaubarkeit oder Verfügbarkeit zu berücksichtigen.  

In den Baulandreserven beinhaltet sind als Aufschließungszone gewidmete BaulandƲächen, die 
0,63 ha betragen. 1,10 ha der gesamten Baulandreserven sind von der Relevanz zumindest eines 
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Prüfthemas betroƯen. In der qualiƱzierten BaulandƲächenbilanz werden die unbebauten 
BaulandƲächen nach deren Festlegung als Aufschließungszone und hinsichtlich ZutreƯens von 
Prüfthemen zur Erlangung der Bauplatzreife diƯerenziert. Diese weisen entweder eine 
ungeeignete GrundstückskonƱguration, keinen Anschluss an das öƯentliche Gut auf oder werden 
von Naturgefahren gem. verordneter Gefahrenzonenpläne oder Hinweiskarten überlagert. 
Baulandreserven, die als Aufschließungszonen festgelegt sind, werden separat gelistet, da sie zur 
Erlangung der Bebaubarkeit die verordneten Freigabebedingungen erfüllen müssen sowie zur 
Bebauung freigegeben werden müssen. Die Baulandreserve des Wohnbaulandes umfasst 
insgesamt 15,10 Hektar. Das entspricht einer Wohnbaulandreserve von 16 Prozent. 

Die Widmungskategorie Bauland-Betriebsgebiet weist keine Baulandreserve auf.  

1.5 Bevölkerungsentwicklung und Baulandbedarf 
Um den Baulandbedarf näher abschätzen zu können, wurde zur Berechnung die 
Bevölkerungsprognose als Basis herangezogen und in verschiedenen Szenarien errechnet, denen 
unterschiedliche Annahmen zur Entwicklung der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
zugrunde liegen (vgl. Tabelle Baulandbedarfsberechnung im Anhang). Die bisherige 
Bevölkerungsentwicklung dient als wichtige Grundlage zur Berechnung der Prognose-Szenarien. 
Weiters wurden Annahmen bezüglich der Entwicklung der Haushaltsgröße für die nächsten zwei 
Dekaden getroƯen. Diese beruhen auf Modellrechnungen der Österreichischen 
Raumordnungskonferenz (ÖROK) zur Haushaltsentwicklung. 

In der Abschätzung des Baulandbedarfs wurden zudem verschiedene Bebauungsweisen 
berücksichtigt. So wurde ein Wert, der lediglich Einfamilienhausbebauung umfasst und ein Wert, 
der eine Mischung aus Einfamilienhausbebauung und verdichteten Wohnformen darstellt, 
berechnet.  

In der letzteren Variante wurde angenommen, dass 75 Prozent der Wohneinheiten in Form von 
Einfamilienhausbebauung, 15 Prozent in Form von Reihenhausbebauung und 10 Prozent in Form 
von Geschoßwohnbau realisiert werden. Pro Wohneinheit in der Einfamilienhausbebauung 
wurden 600 Quadratmeter, pro Wohneinheit in der Reihenhausbebauung wurden 400 
Quadratmeter und pro Wohneinheit im Geschoßwohnbau 150 Quadratmeter erforderliche Fläche 
berechnet. Daraus ergibt sich ein für die weitere Berechnung gewichteter Mittelwert von 525 
Quadratmeter Flächenbedarf pro Haushalt. 

Szenario 1 

Szenario 1 basiert auf der Fortschreibung der Bevölkerungsentwicklung von 2001 bis 2025. Über 
diesen Zeitraum hinweg hat die Bevölkerungszahl der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
um 0,26 Prozent pro Jahr abgenommen. Bei Fortschreibung dieser Entwicklung wird die 
Bevölkerung der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt bis zum Jahr 2035 auf 1.597 
Einwohner*innen schrumpfen. Entwickelt sich die Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
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diesen Annahmen entsprechend, besteht im Jahr 2035 ein mit 1,5 Hektar Wohnbaulandbedarf 
bei lockerer Bebauung und mit 0,8 ha bei einer verdichteten Bebauung. Trotz sinkender 
Bevölkerungszahl ist aufgrund schrumpfender Haushaltsgröße ein Wohnbaulandbedarf gegeben. 

Szenario 2 

Szenario 2 basiert auf der Bevölkerungsentwicklung von 2011 bis 2025. Über diesen Zeitraum 
hinweg hat die Bevölkerungszahl der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt um 0,19 Prozent 
pro Jahr abgenommen. Demnach wird die Bevölkerung der Marktgemeinde Hochneukirchen-
Gschaidt im Jahr 2035 1.608 Einwohner*innen umfassen. Durch die Faktoren sinkender 
Bevölkerungszahl sowie sinkende Haushaltsgrößen errechnet sich bis zum Jahr 2035 ein Bedarf 
an Wohnbauland für 17 Wohneinheiten, das sind rd. 1,0 Hektar. 

Szenario 3 

Szenario 3 wurde anhand der ÖROK-Prognose 2021 erstellt. Herangezogen wurden die 
Prognosewerte für die NUTS Region Wiener Neustadt (Land) für die Jahre 2025, 2030, 2035, 2040 
und 2045. Demnach ist von 2025 bis 2035 mit einer Bevölkerungszunahme von 55 Personen zu 
rechnen.  

Dieses Szenario prognostiziert im Vergleich zu Szenario 1 und 2 ein Bevölkerungswachstum. Die 
prognostizierten Wachstumsraten bewirken einen Baulandbedarf bis 2035 zwischen 3,6 und 6,5 
ha (in Abhängigkeit der Bebauungsformen).  

Vergleich der Szenarien 1 bis 3 

Die Fortschreibung des Szenario 1 und 2 prognostiziert eine negative Bevölkerungsentwicklung 
der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt, während Szenario 3 auf einer positiven 
Bevölkerungsentwicklung basiert. Die Annahmen beruhen einerseits auf der Fortschreibung der 
analysierten der Entwicklung der Marktgemeinde der letzten bzw. der vergangenen beiden 
Dekaden sowie andererseits aufgrund der Lage innerhalb der Region Wiener Neustadt (Land), der 
gemäß ÖROK-Prognose 2021 ein Wachstum prognostiziert wird.  

1.6 Beobachtete und abschätzbare Entwicklung im Baubestand 

Um den Bedarf nach Wohnbauland in Zusammenhang mit den Baulandreserven besser 
abschätzen zu können, wird auch die Beobachtung der Bautätigkeit der jüngsten Vergangenheit 
herangezogen. Diese Betrachtung lässt Schlüsse auf die Baulandmobilisierung für das Bauland 
ohne Mobilisierungsmaßnahme zu. 

Im Gemeindegebiet gab es in den letzten 10 Jahren eine rege Bautätigkeit. Dies lässt sich aus dem 
Gebäude- und Wohnungsregister ableiten. In der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt gab 
es 57 Baubewilligungen zur Neuerrichtung von Wohngebäuden in den letzten 10 Jahren. Das zeigt, 
dass die Nachfrage nach Bauplätzen gegeben ist und auch bestehende Baulandreserven 
mobilisiert werden konnten.  
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Ausgehend von der Annahme, dass sich der Trend der Bautätigkeit der letzten zehn Jahre auch 
künftig fortsetzt, wird unter Berücksichtigung eines Nachverdichtungspotenzials von etwa 15 % 
und einer durchschnittlichen Bauplatzgröße von 650 m² ein jährlicher Baulandbedarf von rund 
3.150 m² prognostiziert. Dies entspricht innerhalb eines Betrachtungszeitraumes von zehn Jahren 
einer Baulandinanspruchnahme von etwa 3,1 ha. Diesem stehen etwa 15,1 ha an 
Wohnbaulandreserve gegenüber, wonach der Bedarf durch die Baulandreserve grundsätzlich 
gedeckt werden kann - sofern die Verfügbarkeit gegeben ist. 

Zur Forcierung der Mobilisierung im Bestand ist die Marktgemeinde bestrebt, eine Struktur für ein 
Bauland- und Leerstandmonitoring einzurichten, um darauf aufbauend eine 
Mobilisierungsstrategie zu entwickeln. 

 

1.7 Örtliches Entwicklungskonzept 

Die Marktgemeinde verfügt über ein Örtliches Entwicklungskonzept, das Bestandteil des 
Örtlichen Raumordnungsprogrammes ist und zuletzt im Vorjahr geändert wurde. Dieses 
beinhaltet Entwicklungsziele und Maßnahmen zu Siedlungswesen, Wirtschaft, Naturraum und 
Tourismus, Infrastruktur und Soziales sowie Verkehr und Mobilität. 



Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt| Änderung örtliches Raumordnungsprogramm 

Umwelt- und Erläuterungsbericht AUFLAGE | Juli 2026  Seite 12 

2. Änderung und Neudarstellung Örtliches 
Entwicklungskonzept 

Im Zuge des gegenständlichen Verfahrens wird am nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen 
eine neue BetriebsentwicklungsƲäche (B01) in das Örtliche Entwicklungskonzept aufgenommen. 
Die Festlegung dient der SchaƯung und Sicherung von Entwicklungsmöglichkeiten für 
betriebliche Nutzungen innerhalb der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt. 

Im Rahmen der Erstellung des rechtskräftigen Örtlichen Entwicklungskonzeptes wurden 
mögliche Standorte für betriebliche Entwicklungen geprüft. Aufgrund fehlender 
Flächenverfügbarkeiten konnten jedoch keine BetriebsentwicklungsƲächen festgelegt werden. 
Für den gegenständlichen Standort besteht nunmehr eine entsprechende Verfügbarkeit der 
Grundstücke, wodurch die Voraussetzungen für eine betriebliche Entwicklung geschaƯen werden 
können. 

Die Marktgemeinde verfügt derzeit lediglich über drei Betriebsgebietsstandorte mit einem 
Gesamtausmaß von rund 0,63 ha. Sämtliche bestehenden BetriebsgebietsƲächen werden 
bereits betrieblich genutzt, sodass keine BetriebsƲächenreserven für Neuansiedelungen zur 
Verfügung stehen. Deshalb erfolgt eine Variantenprüfung und Änderung des ÖEK Durch die 
Aufnahme der BetriebsentwicklungsƲäche soll die Möglichkeit geschaƯen werden, zukünftige 
betriebliche Entwicklungen innerhalb des Gemeindegebietes zu ermöglichen sowie Arbeitsplätze 
und regionale Wertschöpfung zu generieren. 

Darüber hinaus entspricht die Aufnahme der BetriebsentwicklungsƲäche den Zielen des 
rechtskräftigen Örtlichen Entwicklungskonzeptes. Gemäß § 2 Abs. 2 Z. 1 lit. c der Verordnung zum 
Örtlichen Entwicklungskonzept sind die Gewerbebetriebe in Gschaidt und Hochneukirchen 
durch die Ausweisung ausreichend großer Flächenreserven zu sichern. Da innerhalb des 
Gemeindegebietes derzeit keine freien BetriebsƲächenreserven zur Verfügung stehen, trägt die 
gegenständliche BetriebsentwicklungsƲäche zur Umsetzung dieser Zielsetzung bei und schaƯt 
die Voraussetzungen für die Sicherung und Weiterentwicklung betrieblicher Nutzungen innerhalb 
der Marktgemeinde. 

Der Standort weist eine gute infrastrukturelle Anbindung auf und kann über das bestehende 
Verkehrsnetz erschlossen werden. Darüber hinaus grenzt der Bereich an eine bestehende 
Betriebsgebietswidmung an, wodurch betriebliche Nutzungen räumlich gebündelt werden 
können. Die im Rahmen der Strategischen Umweltprüfung durchgeführte Variantenprüfung hat 
gezeigt, dass der gegenständliche Standort unter Berücksichtigung der relevanten Umwelt- und 
Raumordnungsaspekte die günstigste Gesamtbewertung der untersuchten Standorte aufweist. 

Mit der Festlegung der Maßnahme B01 in das Örtliche Entwicklungskonzept werden die 
strategischen Entwicklungsziele des Örtlichen Entwicklungskonzeptes und die Festlegungen des 
Flächenwidmungsplanes aufeinander abgestimmt. Parallel zur Festlegung der 
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BetriebsentwicklungsƲäche im ÖEK erfolgt im gegenständlichen Verfahren die Ausweisung 
Bauland-Betriebsgebiet im Flächenwidmungsplan, wodurch eine konsistente Umsetzung in 
beiden Planungsinstrumenten der angestrebten betrieblichen Entwicklung am Standort 
gewährleistet wird. 

 

Abbildung 1: Auszug Änderung ÖEK, eigene maßstabslose Darstellung 
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3. Änderungspunkte im Detail 

Änderungspunkt 1 

Grundstücke (DKM 
Oktober 2018) 

.2, 1888/27, 1898/4, 3/1, 3/2, 3/4, 3/5 

bestehende Widmung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Planung 
Festlegung Bauland-Kerngebiet (BK), VerkehrsƲäche-öƯentlich 
(Vö) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 2: Ausschnitt Änderungspunkt 1 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Der Änderungsbereich beƱndet sich in zentraler Lage des Hauptortes Hochneukirchen der 
Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt. Der Standort weist derzeit die 
Wohnbaulandwidmung Bauland-Agrargebiet auf und ist unbebaut. Die Marktgemeinde 
beabsichtigt, den Standort künftig zur Stärkung der Daseinsvorsorge im Ortskern sowie zur 
Bedarfsdeckung nach Wohnbebauung zu nutzen. 
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Infolgedessen wird für den Standort ein LEADER-Projekt zur Entwicklung eines multifunktionalen 
Generationenhauses mit verschiedenen Funktionen der Daseinsvorsorge vorbereitet. 
Hintergrund des Projektes sind die prognostizierten demograƱschen Entwicklungen sowie die 
zunehmende Anzahl älterer Bürgerinnen und Bürger in der Marktgemeinde, deren Bedarf zur 
Daseinsvorsorge idealerweise gut erreichbar gedeckt werden soll. Gleichzeitig weist die 
Gemeinde eine periphere Lage innerhalb der LEADER-Region Bucklige Welt – Wechselland auf, 
wodurch die Erreichbarkeit größerer urbaner Zentren erschwert ist. 

Im Rahmen des Projektes sollen verschiedene Angebote für die Bevölkerung untersucht und 
entwickelt werden. Dazu zählen unter anderem Einrichtungen der Tagesbetreuung, pƲegerische 
und medizinische Dienstleistungen, Wohnformen für ein selbstbestimmtes Leben im Alter, 
generationenübergreifende TreƯpunkte sowie multifunktionale Räume für soziale Teilhabe und 
persönliche Dienstleistungen. Ziel ist die Entwicklung eines bedarfsgerechten Gesamtkonzeptes, 
dass die soziale Infrastruktur der Marktgemeinde langfristig stärkt. 

Aufgrund eines nicht mehr bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes wird die bestehende BA 
als obsolet erachtet. Die ehemalige Hofstruktur wurde abgerissen. Dementsprechend handelt es 
sich eine Baulandreserve in zentraler Lage. Der gegenständliche Standort bietet aufgrund seiner 
Standortqualitäten gute Voraussetzungen zur Umsetzung des LEADER-Projektes, weshalb zur 
Siedlungsentwicklung die Widmung von Bauland-Agrargebiet auf Bauland-Kerngebiet geändert 
werden soll. Mit der geplanten Änderung der Wohnbaulandkategorie werden die Voraussetzungen 
auf Widmungsebene für die Entwicklung des multifunktionalen Generationenhauses geschaƯen. 
Gleichzeitig wird eine zentral gelegene Baulandreserve mobilisiert und einer Nutzung zugeführt. 

Von einer Mobilisierungsmaßnahme wird abgesehen, da diese zur Erreichung der Planungsziele 
nicht erforderlich ist. Durch das konkret geplante LEADER-Projekt zur Entwicklung eines 
multifunktionalen Generationenhauses besteht bereits ein unmittelbarer Entwicklungsanlass. 
Die Änderung dient der Mobilisierung einer bestehenden Baulandreserve und der Stärkung der 
Innenentwicklung. Zusätzliche Mobilisierungsmaßnahmen würden keinen weiteren Beitrag zur 
Erreichung der Planungsziele leisten.  

Gemäß den Angaben der Marktgemeinde ist die Vergabe des LEADER-Projektes im Mai 2026 
erfolgt. Das Projekt beƱndet sich derzeit in der Phase der Konzeptentwicklung und 
StandortdeƱnition. Konkrete Planungsentwürfe für die Bebauung liegen daher noch nicht vor. 
Durch die geplante Entwicklung kann ein bestehendes EntwicklungsdeƱzit im Ortskern behoben 
und eine nachhaltige Nutzung eines zentral gelegenen Standortes für Einrichtungen der 
Daseinsvorsorge ermöglicht werden. 

Durch die Entwicklung des bereits gewidmeten Baulandes wird eine bestehende Baulandreserve 
mobilisiert. Dadurch kann die Innenentwicklung des Hauptortes gestärkt werden, ohne dafür 
zusätzliche GrünlandƲächen für Siedlungszwecke in Anspruch zu nehmen. 
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Schutzgebiete und Landschaft 

Der Änderungsbereich weist keine Überlagerung mit naturschutzrechtlich geschützten Gebieten 
auf. Unmittelbar angrenzend beƱndet sich jedoch das Naturdenkmal „Sommerlinde“. Dabei 
handelt es sich um eine rund 650 Jahre alte Sommerlinde im Ortszentrum der Marktgemeinde, 
die das Ortsbild identitätsstiftend beeinƲusst.  

Im Zuge der weiteren Standortentwicklung ist auf die Erhaltung, PƲege und den Schutz des 
Naturdenkmals Bedacht zu nehmen. Eine Beeinträchtigung oder Entfernung des geschützten 
Baumbestandes ist nicht vorgesehen, vielmehr hat die künftige Standortnutzung und Bebauung 
unter Berücksichtigung des Naturdenkmals zu erfolgen. 

Artenschutz 

Es erfolgte keine Erhebung vorkommender Arten vor Ort. Gemäß Inspire Agrar Atlas ist eine 
Mähwiese bzw. Weide auf dem Standort verortet. Derartige Nutzungen können grundsätzlich 
Lebensräume für gem. NÖ ArtenschutzVO geschützte Tier- und PƲanzenarten darstellen. Der 
Änderungsbereich besitzt aufgrund der bestehenden Widmung Bauland-Agrargebiet keinen 
daraus abgeleiteten Schutzstatus für Schutzobjekte und deren Lebensräume gemäß NÖ 
Artenschutzverordnung. Die Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung sind grundsätzlich zu 
beachten.  

Mit der geplanten Umwidmung der Wohnbaulandkategorie von Bauland-Agrargebiet in Bauland-
Kerngebiet erfolgt keine Veränderung der möglichen Auswirkungen auf geschützte Arten oder 
deren Lebensräume.  

Standortgefahren 

Der gegenständliche Standort weist Standortgefahren in der Form von einem Altstandort und 
geogene Gefahren im Nahbereich auf.  

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Gemäß dem Antwortschreiben 
vom 23. Juni 2026 ist für die geplante teilweise Umwidmung der Grundstücke kein vertiefendes, 
geologisches, geotechnisches Gutachten benötigt wird. Der Untergrund ist ausreichend 
tragfähig, standfest und nicht durch Rutschungen oder Steinschlag gefährdet. 

Der Kataster des Altlastensanierungsgesetzes weist einen Altstandort im Nahbereich des 
Standortes auf. Aufgrund dieser Feststellung wurde die niederösterreichische Abteilung 
Wasserwirtschaft – Referat Altlasten konsultiert. Gemäß dem Antwortschreiben vom 23. Februar 
2026 von DI Lechner (vgl. Anhang) wurde festgehalten, dass bei einer geplanten Nutzung des 
Grundwassers vorab eine Untersuchung durchgeführt werden muss. Dabei soll festgelegt 
werden, ob das Grundwasser für die jeweiligen Zwecke geeignet ist oder ob eine Beeinträchtigung 
aufgrund des Altstandortes gegeben ist.  
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Im erhaltenen Anschreiben zu den Screening-Unterlagen wurde seitens des/der ASV der 
Abteilung BD4 darauf hingewiesen, dass kein relevanter räumlicher Zusammenhang zwischen 
dem gegenständlichen Änderungspunkt und dem Altstandort erkennbar ist. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Der Änderungsbereich beƱndet sich entlang der Landesstraße L146. Aufgrund der unmittelbaren 
Lage des Änderungsbereiches an der Landesstraße wurde die Abteilung der 
Landesstraßenplanung um eine Stellungnahme gebeten. Gemäß dem Antwortschreiben vom 
17.06.2026 (vgl. Anhang) sind keine aktuellen Projekte im Straßennetz geplant und eine direkte 
Kontaktaufnahme von der Gemeinde beauftragten Ortsplaners mit der Dienststelle für 
Landesstraßenplanung ist daher nicht erforderlich. Aufgrund der angestrebten Änderung des 
Flächenwidmungsplanes sind keine negativen Auswirkungen auf die Landesstraße zu erwarten. 

Der Standort beƱndet sich innerhalb des bebauten Siedlungsgefüges. Die unmittelbare 
Umgebung ist von Wohnbauland geprägt. Es besteht für den Standort eine ausreichende 
Infrastruktur hinsichtlich der Wasser- und Abwasserversorgung und der Erschließung mittel 
öƯentlicher VerkehrsƲäche. In Folge der Entwicklung des Standortes für Wohn- und weitere 
Nutzungen werden die lokalen Infrastrukturen wirtschaftlich eƯizienter genutzt.  

Durch die geplante Änderung der Baulandkategorie wird eine Steigerung der Anzahl der 
zulässigen Wohneinheiten pro Grundstück bewirkt. Die maximale bauliche Nutzung des Bauland-
Kerngebiet ist durch die gem. NÖ ROG § 16 Abs. 1 deƱnierte GeschossƲächenzahl 1,0 gedeckelt. 
Der Änderungsbereich weist eine Flächenausmaß von rd. 4.800 m² auf. Neben Wohnnutzungen 
ermöglicht die Widmungsänderung auch die Entwicklung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge. 
Dadurch kann die bestehende soziale Infrastruktur im Ortszentrum gestärkt und ergänzt werden.  

Hinsichtlich der Verkehrsauswirkungen ist festzuhalten, dass durch die geplante 
Widmungsänderung mit einem zusätzlichen Verkehrsaufkommen von rund 160 Fahrten pro Tag 
zu rechnen ist. Die Abschätzung erfolgte auf Grundlage des Modells nach Prof. BosserhoƯ. 

Da für den Standort die Entwicklung eines multifunktionalen Generationenhauses mit 
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorgesehen ist, wurde bei der Abschätzung nicht 
ausschließlich von einer Wohnnutzung im ländlichen Raum ausgegangen. Vielmehr wurden 
zusätzliche Fahrten durch Besucherinnen und Besucher, Beschäftigte, Dienstleistungsangebote 
sowie Lieferverkehre berücksichtigt. 

Der im Modell vorgesehene Abschlag für Wohnnutzungen im ländlichen Raum wurde daher nicht 
angewendet, da die ergänzenden Funktionen der Daseinsvorsorge ein höheres 
Verkehrsaufkommen erwarten lassen. Die ermittelte Größenordnung von rund 160 Fahrten pro 
Tag stellt somit eine vorsichtige Abschätzung der zu erwartenden Verkehrswirkungen dar. 

Dieses Verkehrsaufkommen liegt deutlich unterhalb jener Belastung, bei der gemäß 
Netzauslastungskarte des Landes Niederösterreich auf Landesstraßen der Kategorie A eine 
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gesonderte Verkehrsuntersuchung erforderlich wird. Erhebliche Auswirkungen auf die 
Leistungsfähigkeit der Landesstraße L146 sowie des örtlichen Straßennetzes sind daher nicht zu 
erwarten. 

Hinsichtlich dem ÖƯentlichen Verkehr ist festzuhalten, dass von dem Änderungsbereich die 
Bushaltestelle „Hochneukirchen Ortsmitte“ in etwa 50 m entfernt ist. Dementsprechend ist eine 
Anbindung an den öƯentlichen Verkehr gegeben. Die Buslinie 394 befährt die Haltestelle 
„Hochneukirchen Ortsmitte“. Aus raumordnungsfachlicher Sicht ist die Siedlungsentwicklung 
eines Standortes mit Anbindung an den öƯentlichen Verkehr zu bevorzugen.  

Durch die angestrebten Nutzungen im Bereich der Daseinsvorsorge kann darüber hinaus die als 
nicht ausreichend erachteten, bestehenden sozialen Infrastruktureinrichtungen der 
Marktgemeinde ergänzt werden.  

Orts- und Landschaftsbild 

Der Standort ist von Hofstrukturen und Einfamilienhausstrukturen in dem unmittelbaren Umfeld 
geprägt. Ebenso ist der Standort innerhalb des Ortszentrums des Huptortes der Marktgemeinde. 
Auf Ebene des Flächenwidmungsplanes ist der Standort von Wohnbauland umgeben. Mit einer 
geplanten Bebauung des Standortes wird die aktuelle Baulandreserve mobilisiert und das 
Ortsbild um eine Baulandreserve reduziert. Die bestehende Baulandlücke in zentraler Lage des 
Hauptortes wird als ein EntwicklungsdeƱzit hinsichtlich dem Ortsbild bewerrtet. Die 
Mobilisierung der derzeit unbebauten Baulandreserve trägt zur Schließung einer Baulücke im 
Ortskern bei und unterstützt die räumliche Verdichtung innerhalb des bestehenden 
Siedlungsgefüges. Aufgrund der Änderung der Wohnbaulandkategorie kann von einer 
landwirtschaftlichen geprägten Bebauung, in Form einer Hofstruktur, abgesehen werden und eine 
verdichtete Bebauungsstruktur erwartet werden. Aufgrund der Nähe zum Ortszentrum und den 
großvolumigen Hofstrukturen kann eine dichte Wohnstruktur als harmonisch für das Ortsbild 
beurteilt werden. 

Der Standort beƱndet sich innerhalb des Siedlungsgefüges. Aktuell weist der Änderungsbereich 
keine Bebauung auf. Aufgrund der Lage innerhalb des geschlossenen Siedlungsgefüges kommt 
dem Standort keine prägende Funktion für das Landschaftsbild zu. Durch die angedachte 
Änderung des Flächenwidmungsplanes werden keine negativen Auswirkungen auf das 
Landschaftsbild ableiten. 

Schlussfolgerung 

Die geplante Änderung dient der Entwicklung eines multifunktionalen Generationenhauses mit 
verschiedenen Funktionen der Daseinsvorsorge einhergehend mit der Mobilisierung der zentral 
gelegenen Baulandreserve. Dadurch sollen insbesondere Angebote für ältere 
Bevölkerungsgruppen sowie generationenübergreifende Nutzungen im Ortskern ermöglicht 
werden. Die Änderung unterstützt die Innenentwicklung des Hauptortes, stärkt die 
Ortskernfunktion und verbessert das Angebot der sozialen Infrastruktureinrichtungen. 
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Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht entspricht der Änderungspunkt den Zielen der 
örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht § 25 Abs. 1a Z 6 NÖ ROG 2014 
(Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten). Das bestehende 
EntwicklungsdeƱzit liegt insbesondere im Fehlen geeigneter Einrichtungen der Daseinsvorsorge 
für die älter werdende Bevölkerung sowie in der mangelnden Nutzung einer zentral gelegenen 
Baulandreserve. 
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Änderungspunkt 2 

Grundstücke (DKM 
Oktober 2018) 

1277/1 

bestehende Widmung Grünland-FreihalteƲäche-Siedlungsentwicklung (Gfrei-S) 

Planung Festlegung Bauland-Agrargebiet- (BA) und Bauland-Agrargebiet-
Aufschließungszone 2 (BA-A2) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 1, Verwirklichung der Ziele des 
Entwicklungskonzeptes  

 

Abbildung 3: Ausschnitt Änderungspunkt 2 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Bei dem Änderungspunkt 2 handelt es sich um die im Örtlichen Entwicklungskonzept festgelegte 
EntwicklungsƲäche SR KSL 01. Im Rahmen des gegenständlichen Verfahrens soll die bestehende 
Widmung Grünland-FreihalteƲäche-S in die Widmungskategorien Bauland-Agrargebiet sowie 
Bauland-Agrargebiet-Aufschließungszone 2 umgewandelt werden. Mit der geplanten 
Umwidmung wird die im Örtlichen Entwicklungskonzept vorgesehene Siedlungsentwicklung 
umgesetzt. Gemäß dem regionalen Raumordnungsprogrammes ist ein agrarischer 
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Schwerpunktraum an den Standort angrenzet. Eine Überlagerung mit den Festlegungen des 
regionalen Raumordnungsprogrammes ist nicht vorhanden. 

Im Rahmen der Änderung es Örtlichen Entwicklungskonzeptes (GZ: 1781-12/20 Februar 2021) 
wurde für die Maßnahme SR KSL 01 eine strategische Umweltprüfung durchgeführt. Eine 
ausführliche Auseinandersetzung mit dem gegenständlichen Standort ist in dem Umweltbericht 
vorhanden. 

Seitens der Marktgemeinde besteht die Absicht, das gegenständliche Grundstück nach 
Rechtskraft des Flächenwidmungsplanverfahrens zu erwerben und im Jahr 2027 zu entwickeln. 
Ungeachtet des aktiven Bodenmanagements der Marktgemeinde wird zur Sicherstellung der 
zeitnahen Umsetzung der angestrebten Entwicklung der Abschluss eines 
Baulandsicherungsvertrages zwischen dem Grundstückseigentümer und der Marktgemeinde 
angestrebt. 

Der Standort beƱndet sich innerhalb der Rotte Kirchschlagl. Im Örtlichen Entwicklungskonzept ist 
für diesen Bereich eine „potenzielle Siedlungsentwicklung für den lokalen Bedarf gemäß 
Erhebung des lokalen Bedarfs und der Verfügbarkeit“ vorgesehen. Darüber hinaus wurde als 
Voraussetzung für die Entwicklung des Standortes die Herstellung einer ordnungsgemäßen 
Wasserversorgung festgelegt.  

Mit der Festlegung der nördlichen TeilƲäche als Aufschließungszone und der entsprechend 
vorgesehenen Festlegung der Freigabebedingungen wird sichergestellt, dass die im Örtlichen 
Entwicklungskonzept deƱnierten Voraussetzungen vor einer baulichen Nutzung des gesamten 
Standortes erfüllt werden. 

Auch wird der Änderungsbereich gemäß Teilungsentwurf an die neu vermessenen 
Grundstücksgrenzen zur Vö angepasst. 

Die Freigabebedingungen für die BA-A2 Widmung lauten wie folgt und sind Bestandteil des 
Verordnungstextes: 

• Vorlage eines mit der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt abgestimmten 
Teilungsplanentwurfes für die als Bauland-Agrargebiet-Aufschließungszone 2 
(BA-A2) gewidmete Fläche. 

• Rechtskräftige Bauplatzerklärung sowie rechtskräftige Baubewilligung für 
zumindest zwei Bauplätze innerhalb der als Bauland-Agrargebiet (BA) 
gewidmeten Fläche auf dem Grundstück Nr. 1277/1, KG Hochneukirchen, 
gemäß DKM-Stand Oktober 2018. 

Artenschutz 

Es erfolgte keine Erhebung vor Ort. Gemäß Inspire Agrar Atlas sind auf der südlichen TeilƲäche 
eine Mähwiese mit zwei Nutzungen bzw. Weide, auf der nördlichen TeilƲäche Wintergerste auf 
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dem Standort verortet. Derartige Flächen als Lebensräume für verschiedene Tier- und 
PƲanzenarten dienen. Der Standort weist eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf. 
Dementsprechend lässt sich keine erhebliche Beeinträchtigung des Artenschutzes ableiten. Die 
Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung gelten unabhängig von der jeweiligen 
Widmungsart und sind im Zuge nachgelagerter Verfahren zu berücksichtigen. 

Standortgefahren 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Gemäß dem Antwortschreiben 
des ASV für örtliche Raumordnung vom 27. März 2026 wurde angemerkt, dass der 
Baugrundkataster auf eine geologische Stellungnahme vom 01.03.2021 verweist. Diese 
beinhaltet unter dem Kapitel „ÖEK Änderungspunkt 14: Siedlungsentwicklung (Rotte) in 
Kirchschlagl (Grdstk. Nr. 1277/1; KG Hochneukirchen)“ eine Beurteilung der geogene Gefahren 
für künftige Widmungsabsichten auf dem Grundstück 1277/1 KG Hochneukirchen. Die 
Stellungnahme des Landesgeologen lautet wie folgt „Eine Umwidmung der Fläche wird aus 
fachlichen Gründen befürwortet. Bei fachgerechter Bauführung sind dort keine geogen bedingten 
Probleme zu erwarten. Vom östlich vorbeiƲießenden Gerinne ist ein ausreichender Abstand zu 
halten. (ca. 5m).“. Infolgedessen sind negative Auswirkungen aufgrund geogener Gefahren nicht 
zu erwarten. Die Stellungnahme ist im Anhang enthalten. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Der Standort ist Teil der Rotte Kirchschlagl und weist eine Erschließung über eine öƯentliche 
VerkehrsƲäche auf. Durch die Umwidmung der EntwicklungsƲäche wird eine Erhöhung des 
Verkehrsaufkommens erwartet. Der Standort soll für 4 neue Bauplätze in BA umgewidmet 
werden. Gemäß der Mobilitätserhebung Niederösterreich 2018 werden in Niederösterreich an 
einem durchschnittlichen Werktag rund 3,0 Wege je Person zurückgelegt. Bei einer 
durchschnittlichen Haushaltsgröße von 2,49 Personen entspricht dies überschlägig rund 7,47 
Wegen je Haushalt und Werktag. Für die 4 neuen Bauplätze lässt eine zusätzliche Belastung des 
Verkehrsnetzes von etwa 30 Fahrten ableiten. Die vorhandene verkehrstechnische Infrastruktur 
ist ausreichend dimensioniert, um das induzierte Verkehrsaufkommen tragen zu können. 

Die Wasser- und Abwasserversorgung ist für den gegenständlichen Standort gegeben.  

Orts- und Landschaftsbild 

Der Standort beƱndet sich randlich der Rotte Kirchschlagl. Die Ortschaft ist von freistehenden 
Einfamilienhausbebauungen und landwirtschaftlichen Hofstrukturen geprägt. Der Standort 
schließt westlich die die bestehenden bebauten Strukturen an.  

Mit der Umwidmung der Grünland-FreihalteƲäche in Bauland wird einer Bebauung des 
Standortes ermöglich. Dementsprechend wird mit einer Veränderung des Ortsbildes gerechnet. 
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Ebenfalls ist festzuhalten, dass der Ortsbildschutz im nachgelagerten Baubewilligungsverfahren 
gemäß § 56 NÖ BO der Schutz des Ortsbildes berücksichtigt wird. Mit der geplanten Umsetzung 
der EntwicklungsƲäche als Bauland soll eine ortsbildharmonische Bebauung realisiert werden. 
Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild erwartet. 

Der Standort ist Teil der Rotte Kirchschlagl. Der Standort grenzt an das Siedlungsgefüge der Rotte 
und weist keine besondere Funktion für das Landschaftsbild auf. Erhebliche negative 
Auswirkungen auf das Landschaftsbild aufgrund der Änderung lassen sich nicht ableiten. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem §25 Abs. 1a Z 1, Verwirklichung 
der Ziele des Entwicklungskonzeptes, um eine EntwicklungsƲäche für den Siedlungszweck zur 
Verfügung zu stellen. 
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Änderungspunkt 3  
Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

1029/1, 1033/4, 47/2 

bestehende Widmung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö) 

Planung Erweiterung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 4: Ausschnitt Änderungspunkt 3 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 3 soll die Widmungsgrenze zwischen BA und Vö an die aktuelle 
Katastergrundlage angepasst werden. Dabei ist vorgesehen, dass bislang als Vö gewidmete 
Grundstück 47/2 vollständig in die Widmungskategorie Bauland-Agrargebiet aufzunehmen. Die 
betroƯene Fläche umfasst rund 50 m², weshalb es sich um eine geringfügige Baulanderweiterung 
handelt, durch die kein eigenständiger Bauplatz geschaƯen werden kann. 

Durch die geplante Änderung wird das gesamte Grundstück 47/2 der Widmungskategorie 
Bauland-Agrargebiet zugeordnet. Dieses wird nicht zur Verkehrsabwicklung benötigt. Eine 
Abtretung und Zuordnung zum öƯentlichen Straßenraum sind nicht erforderlich und gewünscht. 
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Grundlage für die Anpassung ist eine erfolgte Änderung der Grundstücksgrenzen. Während das 
Grundstück auf Basis des rechtskräftigen Flächenwidmungsplanes mit der Katastergrundlage 
aus dem Jahr 2018 zur Gänze innerhalb des Bauland-Agrargebietes lag, ergibt sich aufgrund der 
aktuellen Katastergrundlage eine Abweichung zwischen Grundstücks- und Widmungsgrenze. Mit 
der gegenständlichen Änderung soll die Widmungsgrenze an die aktuelle 
GrundstückskonƱguration angepasst werden. Die geplante Änderung dient der Vermeidung einer 
künftig nicht erforderlichen Abtretung von GrundƲächen an das öƯentliche Gut. 

Gemäß der Ausnahmebestimmung des § 17 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 kann von einer 
Mobilisierungsmaßnahme abgesehen werden, wenn diese im Einzelfall zur Erreichung der 
Planungsziele nicht zwingend erforderlich erscheint. Aufgrund des geringen Umfangs der 
gegenständlichen Änderung und ihrer kleinteiligen Ausgestaltung ist der Abschluss eines 
Baulandsicherungsvertrages nicht erforderlich. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Gemäß Inspire Agrar Atlas sind keine Information bezüglich der Nutzung des Standortes verortet. 
Augenscheinlich wird der Standort als Vorgarten genutzt. Dem Vorgarten wird ein geringes 
Lebensraumpotential für Schutzobjekte gemäß NÖ Artenschutzverordnung zugeordnet. Der 
Änderungsbereich besitzt aufgrund der bestehenden Widmung VerkehrsƲäche-öƯentlich keinen 
Schutzstatus für geschützten Arten und deren Lebensräume gemäß NÖ Artenschutzverordnung. 
Grundsätzlich sind die Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung zu beachten. Aufgrund der 
geplanten Umwidmung von VerkehrsƲäche-öƯentlich in Bauland-Agrargebiet sind keine 
Auswirkungen auf geschützte Arten und deren Lebensräume des Änderungsbereiches zu 
erwarten. 

Standortgefahren 

Der Standort weist gemäß Kataster des Altlastensanierungsgesetzes einen Altstandort im 
Nahbereich auf. Aufgrund dieser Feststellung wurde die Abteilung Wasserwirtschaft – Referat 
Altlasten konsultiert. Gemäß dem Antwortschreiben am 23. Februar 2026 von DI Lechner wurde 
angemerkt, dass bei einer geplanten Nutzung des Grundwassers vorab eine Untersuchung 
durchgeführt werden muss. Dabei soll festgelegt werden, ob das Grundwasser für die jeweiligen 
Zwecke geeignet ist oder ob eine Beeinträchtigung aufgrund des Altstandortes gegeben ist. 
Darüber hinaus wurde seitens der Abteilung BD4 darauf hingewiesen, dass kein relevanter 



Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt| Änderung örtliches Raumordnungsprogramm 

Umwelt- und Erläuterungsbericht AUFLAGE | Juli 2026  Seite 26 

räumlicher Zusammenhang zwischen dem gegenständlichen Änderungspunkt und dem 
Altstandort erkennbar ist 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Der Änderungsbereich beƱndet sich aktuell in der Widmungskategorie VerkehrsƲäche-öƯentlich. 
Aufgrund der bestehenden Nutzungsstrukturen weist dieser keine Funktion für den 
Verkehrsabwicklung auf. Durch die Anpassung der Widmungsgrenze an die neue Katastergrenze 
lassen sich keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr ableiten. Aufgrund der Geringfügigkeit 
der neuen BaulandƲäche lässt sich kein zusätzliches Verkehrsaufkommen ableiten.  

Bezüglich weiterer Infrastrukturen ist festzuhalten, dass durch die geplante Anpassung der 
Widmungsgrenze keine zusätzliche Belastung der bestehenden Infrastrukturen zu erwarten sind. 
Dies ergibt sich aufgrund der Geringfügigkeit der Anpassung.  

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 4 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

1072/2 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Festlegung erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb 59) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 7, Umwidmung von Grünland-
Land- und Forstwirtschaft in erhaltenswerte Gebäude im 
Grünland 

 

Abbildung 5:Ausschnitt Änderungspunkt 4 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Für das auf dem Grundstück 1072/2 errichtete Hauptgebäude wurde bislang die 
Grünlandkategorie Land- und Forstwirtschaft (Glf) festgelegt. Da die Gebäudenutzung nicht mehr 
im Rahmen einer landwirtschaftlichen Tätigkeit erfolgt, der Gebäudebestand im Grünland auch 
abseits der landwirtschaftlichen Tätigkeit gesichert und auch die Zulässigkeit von ggf. 
erforderlichen, bewilligungspƲichtigen Baumaßnahmen gegeben sein soll, ist die Widmung des 
gegenständlichen Hauptgebäudes als erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb-59) 
vorgesehen. 
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Das gegenständliche Wohngebäude liegt nördlich der erschließenden öƯentlichen 
VerkehrsƲäche Wegparzelle Nr. 1961 im Südosten des Gemeindegebietes.  

Die Bestandsaufnahme zum Gebäude und Dokumentation der Widmungsvoraussetzungen samt 
Fotodokumentation erfolgt im zu diesem Gebäude erfassten Datenblatt, die Eruierung der Daten 
erfolgte im Juni 2026 vonseiten des Bauamtes der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
(vgl. Anhang). Die Erschließung erfolgt über öƯentliche VerkehrsƲäche, wodurch die ganzjährige 
Erreichbarkeit für Einsatzfahrzeuge erfolgt. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Die Nutzung des gegenständlichen Bereiches erfolgt als HausƲäche samt angrenzenden Garten. 
Es erfolgte keine Bestandserhebung der vorkommenden Arten vor Ort. 

Die geplante Widmung des erhaltenswerten Gebäudes im Grünland beinhaltet die Möglichkeit 
einer baulichen Nutzung des Bereiches auch für Bauvorhaben ohne Bezug zur 
landwirtschaftlichen Tätigkeit, wodurch keine Veränderungen auf geschützte Arten oder deren 
Lebensraum gemäß NÖ Artenschutzverordnung ausgelöst werden. 

Standortgefahren 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Ein Antwortschreiben ist per 
dato nicht eingetroƯen, nach Vorliegen dieser Stellungnahme wird deren inhaltliche 
Berücksichtigung im Rahmen der Beschlussunterlagen zu berücksichtigen sein. 

 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Eine Erschließung über eine öƯentliche VerkehrsƲäche ist für den Standort gegeben. 
Dementsprechend ist eine funktionsgerechte Verkehrserschließung vorhanden. Aufgrund der 
geplanten Widmungsänderung werden kein zusätzliches Verkehrsaufkommen erwartet. Die 
verkehrstechnische Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert.  

Bezüglich der Wasser- und Abwasserversorgung verfügt der Standort über die erforderlichen 
infrastrukturellen Voraussetzungen. Die Wasserversorgung erfolgt über einen privaten Brunnen, 
die Entsorgung der anfallenden Abwässer ist durch den Anschluss an den öƯentlichen Kanal 
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gewährleistet. Durch die gegenständliche Änderung lassen sich keine erheblichen zusätzlichen 
Beanspruchungen der bestehenden Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ableiten. 

Orts- und Landschaftsbild 

Mit der geplanten Änderung der Widmungskategorie wird eine ortstypische Bebauung gesichert. 
Der Bestandsbau ist außerhalb eines Siedlungsgefüges, ohne Auswirkungen auf das Ortsbild der 
umliegenden Ortschaften. 

Mit der Festlegung eines erhaltenswerten Gebäudes im Grünland wird das gegenüber der freien 
Landschaft abgeschirmt situierte, im Konsens entstandene Hauptgebäude gesichert. Durch die 
beabsichtigte Widmungsmaßnahme werden keine Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes 
ausgelöst.  

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 7, Umwidmung 
von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten dient: 
erhaltenswerte Gebäude im Grünland. 
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Änderungspunkt 5 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

.22/2 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Festlegung erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb 60) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 7, Umwidmung von Grünland-
Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten 
dient: erhaltenswerte Gebäude im Grünland 

 

Abbildung 6:Ausschnitt Änderungspunkt 5 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Für das auf dem Grundstück .22/2 errichtete historische Wohngebäude wurde bislang die 
Grünlandkategorie Land- und Forstwirtschaft (Glf) festgelegt. Da die Gebäudenutzung nicht mehr 
im Rahmen einer landwirtschaftlichen Tätigkeit erfolgt, der Gebäudebestand im Grünland auch 
abseits der landwirtschaftlichen Tätigkeit gesichert und auch die Zulässigkeit von ggf. 
erforderlichen, bewilligungspƲichtigen Baumaßnahmen gegeben sein soll, ist die Widmung des 
gegenständlichen Wohngebäudes als erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb-60) 
vorgesehen. 

Das gegenständliche Wohngebäude liegt westlich der erschließenden öƯentlichen 
VerkehrsƲäche Wegparzelle Nr. 298/3, von der die Zufahrt erfolgt.  
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Die Bestandsaufnahme zum Gebäude und Dokumentation der Widmungsvoraussetzungen samt 
Fotodokumentation erfolgt im zu diesem Gebäude erfassten Datenblatt, die Eruierung der Daten 
erfolgte im Juni 2026 vonseiten des Bauamtes der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
(vgl. Anhang).  

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Die Nutzung des gegenständlichen Bereiches erfolgt als HausƲäche. Es erfolgte keine 
Bestandserhebung der vorkommenden Arten vor Ort. 

Die geplante Widmung des erhaltenswerten Gebäudes im Grünland beinhaltet die Möglichkeit 
einer baulichen Nutzung des Bereiches auch für Bauvorhaben ohne Bezug zur 
landwirtschaftlichen Tätigkeit, wodurch keine Veränderungen auf geschützte Arten oder deren 
Lebensraum gemäß NÖ Artenschutzverordnung ausgelöst werden. 

Standortgefahren 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Ein Antwortschreiben ist per 
dato nicht eingetroƯen, nach Vorliegen dieser Stellungnahme wird deren inhaltliche 
Berücksichtigung im Rahmen der Beschlussunterlagen zu berücksichtigen sein. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Eine Erschließung über eine öƯentliche VerkehrsƲäche ist für den Standort gegeben. 
Dementsprechend ist eine funktionsgerechte Verkehrserschließung vorhanden. Aufgrund der 
geplanten Widmungsänderung werden kein zusätzliches Verkehrsaufkommen erwartet. Die 
verkehrstechnische Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert.  

Bezüglich der Wasser- und Abwasserentsorgung verfügt der Standort über die erforderlichen 
infrastrukturellen Voraussetzungen. Die Wasserversorgung erfolgt über einen privaten Brunnen. 
Die anfallenden Abwässer werden im Rahmen des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes 
entsorgt. Durch die gegenständliche Änderung lassen sich keine erheblichen zusätzlichen 
Beanspruchungen der bestehenden Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ableiten. 
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Orts- und Landschaftsbild 

Mit der geplanten Änderung der Widmungskategorie wird eine ortstypische Bebauung gesichert. 
Der Standort ist außerhalb eines Siedlungsgefüges, wodurch sich keine Auswirkungen auf 
bestehende Ortsbilder abzuleiten sind. 

Mit der Festlegung eines erhaltenswerten Gebäudes im Grünland wird ein bewilligtes 
Hauptgebäude gesichert. Eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund des 
Bestandes gegeben. Aufgrund der Änderung lassen sich keine negativen Auswirkungen ableiten.  

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 7, Umwidmung 
von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten dient: 
erhaltenswerte Gebäude im Grünland. 
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Änderungspunkt 6 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

.159, 1327 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 7:Ausschnitt Änderungspunkt 6 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Der Änderungspunkt 6 zielt darauf ab, eine Verbesserung der KonƱguration der 
Baulandabgrenzung des langjährig bebauten Bauplatzes zur verbesserten Berücksichtigung der 
Nutzungsstrukturen und Optimierung der KonƱguration der Widmungsgrenzen, im Ausmaß von 
rd. 12 m² durchzuführen.  

Der Standort beƱndet sich innerhalb des erhaltenswerten Landschaftsteils des Regionalem 
Raumordnungsprogramm Raum Neunkirchen-Bucklige Welt. In Anbetracht des geringen 
Flächenausmaßes wird den durch die Festlegung als erhaltenswerter Landschaftsteil verfolgten 
Zielen nicht entgegengewirkt. 
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Gemäß der Ausnahmebestimmung des § 17 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 kann von einer 
Mobilisierungsmaßnahme abgesehen werden, wenn diese im Einzelfall zur Erreichung der 
Planungsziele nicht zwingend erforderlich erscheint. Aufgrund des geringen Umfangs der 
gegenständlichen Änderung und ihrer kleinteiligen Ausgestaltung ist der Abschluss eines 
Baulandsicherungsvertrages nicht erforderlich. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Gemäß Inspire Agrar Atlas sind keine Information bezüglich der Nutzung des Standortes 
verfügbar. Augenscheinlich wird der Standort als Hausgarten genutzt. Der Änderungsbereich 
besitzt aufgrund der bestehenden Nutzung kein Potenzial für die geschützten Arten und deren 
Lebensräume gemäß NÖ Artenschutzverordnung. Mit der geplanten Umwidmung von Grünland-
Land-und-Forstwirtschaf in Bauland-Agrargebiet sind minimale Auswirkungen auf geschützte 
Arten und deren Lebensräume des Änderungsbereiches zu erwarten. 

Standortgefahren 

Gemäß eHORA weist der Standort eine Hochwasserrisikozonierung auf: Der bestehende 
Gebäudebestand beƱndet sich lediglich im Randbereich der Überlagerung. Aufgrund der 
geringfügigen Erweiterung der BaulandƲäche lassen sich keine wesentlichen negativen 
Auswirkungen im Hinblick auf die Standortgefahr Hochwasser ableiten. Gegenüber der 
bestehenden Nutzung ist durch die geplante Änderung keine Verschlechterung der 
Gefährdungssituation zu erwarten. 

Neben der Hochwasserrisikozonierung gemäß eHORA liegt der Standort auch innerhalb der 
Kartierung gelbe Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV). Aus diesem Grund 
wurde die zuständige Dienststelle der Wildbach- und Lawinenverbauung im Zuge des Verfahrens 
konsultiert und um eine fachliche Stellungnahme ersucht. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses 
Berichtes lag noch keine Rückmeldung vor. Nach Einlangen der Stellungnahme werden deren 
Inhalte im Rahmen der weiteren Verfahrensbearbeitung sowie bei der Erstellung der 
Beschlussunterlagen berücksichtigt. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Das bestehende Bauland ist durch eine funktionsgerechte VerkehrsƲäche erschlossen. Durch die 
geplante Widmungsänderung werden keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die 
bestehenden Infrastrukturen erwartet. Durch die angedachte Änderung in einem Flächenausmaß 
von etwa 12 m² wird keine zusätzliche Belastung der bestehenden Infrastrukturen erwartet. Dies 
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ergibt sich aufgrund der Geringfügigkeit der Anpassung. Aufgrund der Geringfügigkeit der neuen 
BaulandƲäche lässt sich kein zusätzliches Verkehrsaufkommen ableiten. 

Orts- und Landschaftsbild 

Durch die Geringfügigkeit der Änderung werden keine Auswirkungen auf das Landschafts- und 
Ortsbild erwartet. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten. Durch die geplante Änderung 
der Baulandabgrenzung erfolgt eine Verbesserung der geometrischen Figuration 
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Änderungspunkt 7 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

55/1, 58/1, 59 

bestehende Widmung Grünland-Sportstätten (Gspo) 

Planung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 8:Ausschnitt Änderungspunkt 7 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 7 soll die Widmungsgrenze mit der aktuellen 
Katastergrundlage harmonisiert werden. Dabei ist vorgesehen, das Grundstück 59 vollständig der 
Widmungskategorie Bauland-Agrargebiet zuzuordnen. Die betroƯene Fläche umfasst rund 30 m², 
weshalb es sich um eine geringfügige Baulanderweiterung handelt, durch die kein eigenständiger 
Bauplatz geschaƯen werden kann. Für eine Erweiterung der bestehenden Sportanlage auf die 
gegenständliche Fläche besteht kein Bedarf. Aus diesem Grund wird eine vollständige Zuordnung 
der Fläche zum Baugrundstück angestrebt. 
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Gemäß der Ausnahmebestimmung des § 17 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 kann von einer 
Mobilisierungsmaßnahme abgesehen werden, wenn diese im Einzelfall zur Erreichung der 
Planungsziele nicht zwingend erforderlich erscheint. Aufgrund des geringen Umfangs der 
gegenständlichen Änderung und ihrer kleinteiligen Ausgestaltung ist der Abschluss eines 
Baulandsicherungsvertrages nicht erforderlich. 

Durch die geplante Änderung wird das gesamte Grundstück 59 der Widmungskategorie Bauland-
Agrargebiet zugeordnet. Grundlage für die Anpassung ist eine erfolgte Änderung der 
Grundstücksgrenzen. Während das Grundstück auf Basis des rechtskräftigen 
Flächenwidmungsplanes mit der Katastergrundlage aus dem Jahr 2018 zur Gänze innerhalb des 
Bauland-Agrargebietes lag, ergibt sich aufgrund der aktuellen Katastergrundlage eine 
Abweichung zwischen Grundstücks- und Widmungsgrenze. Durch die gegenständliche Änderung 
soll die Widmungsgrenze mit der Grundstücksgrenze harmonisiert werden. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Augenscheinlich wird der Standort als Garten gepƲegt. Der Änderungsbereich besitzt aufgrund 
der bestehenden Widmung Grünland-Sportstätte keinen Schutzstatus für geschützte Arten und 
deren Lebensräume gemäß NÖ Artenschutzverordnung. Grundsätzlich sind die Bestimmungen 
der NÖ Artenschutzverordnung zu beachten. Durch die geplante Umwidmung von Grünland-
Sportstätte in Bauland-Agrargebiet werden keine Auswirkungen auf Schutzobjekte der NÖ 
ArtenschutzVO und deren Lebensräume ausgelöst. 

Darüber hinaus ist festzuhalten, dass die Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung 
unabhängig von der jeweiligen Flächenwidmung gelten und somit ungeachtet der geplanten 
Widmungsänderung zu berücksichtigen sind.  

Standortgefahren 

Der Standort weist gemäß Kataster des Altlastensanierungsgesetzes einen Altstandort im 
Nahbereich des Standortes auf. Aufgrund dieser Feststellung wurde die Abteilung 
Wasserwirtschaft – Referat Altlasten konsultiert. Gemäß dem Antwortschreiben am 23. Februar 
2026 von DI Lechner wurde angemerkt, dass bei einer geplanten Nutzung des Grundwassers 
vorab eine Untersuchung durchgeführt werden muss. Dabei soll festgelegt werden, ob das 
Grundwasser für die jeweiligen Zwecke geeignet ist oder ob eine Beeinträchtigung aufgrund des 
Altstandortes gegeben ist. Darüber hinaus wurde seitens der Abteilung BD4 darauf hingewiesen, 
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dass kein relevanter räumlicher Zusammenhang zwischen dem gegenständlichen 
Änderungspunkt und dem Altstandort erkennbar ist. 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Ein Antwortschreiben ist per 
dato nicht eingetroƯen, nach Vorliegen dieser Stellungnahme wird deren inhaltliche 
Berücksichtigung im Rahmen der Beschlussunterlagen zu berücksichtigen sein. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Das bestehende Bauland ist durch eine funktionsgerechte VerkehrsƲäche erschlossen. Durch die 
geplante Widmungsänderung werden keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die 
bestehenden Infrastrukturen erwartet. Durch die angedachte Änderung in einem Flächenausmaß 
von etwa 30 m² wird keine zusätzliche Belastung der bestehenden Infrastrukturen erwartet. Dies 
ergibt sich aufgrund der Geringfügigkeit der Anpassung. Dementsprechend werden auch keine 
Verkehrsauswirkungen durch die geplante Änderung erwartet. Durch die Baulanderweiterung 
werden aufgrund der Geringfügigkeit keine zusätzlichen Fahrten erwartet. 

Erbe und Denkmal 

Der rechtskräftige Flächenwidmungsplan weist für den Standort ein Bodendenkmal auf. Aufgrund 
dieser Überlagerung wurde das Bundedenkmalamt um Stellungnahme zur gegenständlichen 
Widmungsänderung angefragt. Dieses hat am 18. Februar 2026 bestätigt, dass seitens des 
Bundesdenkmalamtes keine Vorbehalte gegen den Änderungspunkt 7 bestehen. Eine 
Einbeziehung des Bundesdenkmalamtes in weitere Planung ist nicht notwendig. 

Orts- und Landschaftsbild 

Durch die Geringfügigkeit der Änderung werden keine negativen Auswirkungen auf das 
Landschafts- und Ortsbild erwartet. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 8 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

1591, 1621, 1939/2, 1995 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf), VerkehrsƲäche-
öƯentlich (Vö) 

Planung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö), Grünland-Land-und-
Forstwirtschaft (Glf) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 9:Ausschnitt Änderungspunkt 8 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Mit der geplanten Änderung wird auf Ebene des Flächenwidmungsplans die bestehende 
öƯentliche VerkehrsƲäche an die Nutzungsstrukturen angepasst. Die im aktuellen rechtskräftigen 
Flächenwidmungsplan festgelegte VerkehrsƲäche entspricht nicht den bestehenden 
Nutzungsstrukturen. Es handelt sich um eine reine Umstrukturierung des 
Flächenwidmungsplanes. 
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Insgesamt werden rund 623 m² bislang als öƯentliche VerkehrsƲäche (Vö) gewidmete Flächen 
dem Grünland-Land- und Forstwirtschaft (Glf) zugeordnet. Die betreƯende VerkehrsƲäche ist in 
der Natur nicht vorhanden und wird für die verkehrliche Erschließung nicht benötigt. Eine 
Herstellung oder Erhaltung dieser VerkehrsƲäche ist daher weder erforderlich noch beabsichtigt. 
Durch die Rückwidmung in Grünland-Land- und Forstwirtschaft wird eine nicht benötigte 
VerkehrsƲächenwidmung bereinigt und der Versiegelung sowie einem unnötigen Bodenverbrauch 
entgegengewirkt. 

Im nordöstlichen Bereich des Änderungsgebietes ist im Kreuzungsbereich der öƯentlichen 
VerkehrsƲäche mit der Wegparzelle 1995 eine Harmonisierung der Widmungsabgrenzung mit 
dem tatsächlichen Straßenverlauf vorgesehen. Eine Änderung der bestehenden 
Straßenraumausgestaltung ist damit nicht verbunden und auch nicht beabsichtigt. Die 
Anpassung dient ausschließlich der lagegenauen Verortung der bestehenden Straßenanlage im 
Flächenwidmungsplan. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Jener Bereich, der von einer öƯentlichen VerkehrsƲäche (Vö) in Grünland-Land- und 
Forstwirtschaft (Glf) umgewidmet wird, stellt eine Bereinigung einer nicht benötigten 
VerkehrsƲächenwidmung dar. Da die VerkehrsƲäche in der Natur nicht vorhanden ist und künftig 
als Grünland erhalten bleibt, ist gegenüber der bestehenden Widmung eine Verbesserung des 
Lebensraumpotenzials zu erwarten. Darüber hinaus wird eine potenzielle zukünftige Versiegelung 
dieser Flächen vermieden. 

Im Bereich der Lagekorrektur der öƯentlichen VerkehrsƲäche erfolgt lediglich eine Anpassung der 
Widmungsabgrenzung an den tatsächlich bestehenden Straßenverlauf. Da die Widmungsgrenze 
an die bestehende Nutzung harmonisiert wird und keine Änderung der tatsächlichen 
Flächennutzung oder der Straßenraumausgestaltung vorgesehen ist, sind hieraus keine 
Auswirkungen auf geschützte Arten und deren Lebensräume abzuleiten. 

Standortgefahren 

Der Standort weist eine Überlagerung gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte mit der gelben 
Klasse auf. Aufgrund der reinen Anpassung der Widmungsgrenze an die bestehenden 
Nutzungsstrukturen wurde keine Konsultation des Geologischen Dienstes des Land NÖ als 
erforderlich angesehen. 
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Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Trotz des Entfalls der dargestellten VerkehrsƲäche bleibt eine funktionsgerechte verkehrliche 
Erschließung des Standortes weiterhin gewährleistet. Die betroƯene VerkehrsƲäche weist im 
rechtskräftigen Flächenwidmungsplan keine eigenständige verkehrstechnische Funktion mehr 
auf und kann daher als obsolet angesehen werden. Auswirkungen auf die bestehende 
Verkehrsinfrastruktur sind nicht zu erwarten. Weitere technische oder soziale 
Infrastruktureinrichtungen werden durch die gegenständliche Anpassung nicht berührt. 
Hinsichtlich der Verkehrsauswirkungen ist anzumerken, dass durch die reine Anpassung des 
Flächenwidmungsplanes keine Veränderungen zu erwarten sind. Es lassen sich keine 
zusätzlichen Fahrten durch die Änderung ableiten. 

Orts- und Landschaftsbild 

Von der angedachten Änderung werden keine Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild 
erwartet. Es handelt sich um eine reine Anpassung des Flächenwidmungsplanes an die 
bestehenden Nutzungsstrukturen. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
bestehenden Nutzungsstrukturen anzupassen. 
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Änderungspunkt 9 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

824 

bestehende Widmung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Planung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 10: Ausschnitt Änderungspunkt 9 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 9 soll die Widmungsgrenze zwischen BA und Vö an die aktuelle 
Katastergrundlage angepasst werden. Dabei ist vorgesehen, das gesamte, im öƯentlichen Gut 
beƱndliche Grundstück 1068/2 vollständig der Widmungskategorie VerkehrsƲäche-öƯentlich 
zuzuordnen. Die betroƯene Fläche umfasst rund 9 m². 

Durch die geplante Änderung wird das gesamte Grundstück 1068/2 der Widmungskategorie 
VerkehrsƲäche-öƯentlich zugeordnet. Grundlage für die Anpassung ist die Aktualisierung der 
Grundstücksgrenzen. Während die betroƯene TeilƲäche auf Basis, der des rechtskräftigen 
Flächenwidmungsplanes zugrundeliegenden Katastergrundlage aus dem Jahr 2018 zur Gänze 
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innerhalb der VerkehrsƲäche-öƯentlich lag, ergibt sich aufgrund der aktuellen Katastergrundlage 
von 2018 die gegenständliche Abweichung zwischen Grundstücks- und Widmungsgrenze. Da 
eine Reduzierung der Verkehrsanlage nicht vorgesehen ist, soll mit der gegenständlichen 
Änderung die Widmungsgrenze an die aktuelle GrundstückskonƱguration angepasst werden. 

Gemäß Screening-Unterlagen ist der Änderungspunkt vom Inhalt und Umfang so geringfügig, 
dass erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden können, weshalb 
ausschließlich zu den Themen Artenschutz und Verkehrsauswirkungen die Abschätzung der 
Auswirkungen erfolgt. 

Artenschutz 

Augenscheinlich wird der Standort als VerkehrsƲäche genutzt. Durch die geplante Umwidmung 
von Bauland-Agrargebiet in VerkehrsƲäche-öƯentlich werden keine Auswirkungen auf 
Schutzobjekte der NÖ ArtenschutzVO und deren Lebensräume des Änderungsbereiches 
ausgelöst. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Durch die gegenständliche Widmungsänderung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das 
Verkehrsaufkommen zu erwarten. Die Anpassung dient ausschließlich der Harmonisierung der 
Widmungsabgrenzungen mit der bestehenden Straßenanlage und führt weder zu einer Änderung 
der Erschließungsfunktion noch zu einer Erhöhung der Verkehrskapazität. Zusätzliche 
Fahrbewegungen werden durch die Widmungsmaßnahme nicht ausgelöst. Die Leistungsfähigkeit 
des bestehenden Straßennetzes bleibt unverändert. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
bestehenden Nutzungsstrukturen anzupassen. 
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Änderungspunkt 10 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

.159, 1327 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf), VerkehrsƲäche-
öƯentlich (Vö), Bauland-Kerngebiet (BK), Bauland-Wohngebiet 
(BW) 

Planung Bauland-Kerngebiet (BK), Bauland-Wohngebiet (BW) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 11: Ausschnitt Änderungspunkt 10 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 10 sollen die Widmungsgrenzen mit der an die aktuelle 
Katastergrundlage angepasst werden. Dabei ist vorgesehen, die jeweiligen Grundstücke 
vollständig in die jeweiligen Widmungskategorie aufzunehmen und keine geringƲächigen 
TeilƲächen der angrenzenden Widmung zuzuordnen. Die von der Harmonisierung betroƯenen 
Flächen umfassen insgesamt rund 60 m², weshalb es sich um eine geringfügige 
Baulanderweiterung handelt, durch die kein eigenständiger Bauplatz geschaƯen werden kann. 
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Durch die geplante Änderung werden die Grundstücke in die jeweilige Widmungskategorie 
zugeordnet. Grundlage für die Anpassung ist eine erfolgte Änderung der Grundstücksgrenzen. 
Während das Grundstück auf Basis des rechtskräftigen Flächenwidmungsplanes mit der 
Katastergrundlage aus dem Jahr 2018 zur Gänze innerhalb des Bauland-Agrargebietes lag, ergibt 
sich aufgrund der aktuellen Katastergrundlage eine Abweichung zwischen Grundstücks- und 
Widmungsgrenze. Mit der gegenständlichen Änderung soll die Widmungsgrenze an die aktuelle 
GrundstückskonƱguration angepasst werden. 

Nördlich angrenzend an den Änderungsbereich ist die Maßnahme „SR OFF 01“ des örtlichen 
Entwicklungskonzepts festgelegt. Dabei handelt es sich um eine Maßnahme zur 
Siedlungsentwicklung der Rotten zur Deckung des lokalen Bedarfs. Die gegenständliche 
Änderung ist nicht Teil der ÖEK-Maßnahme 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Gemäß Inspire Agrar Atlas ist ein Kleegras auf den Standort verortet. Derartige Flächen können 
grundsätzlich Lebensräume für verschiedene Tier- und PƲanzenarten darstellen. Die restlichen 
Flächen ohne Informationen werden anthropogen genutzt (Hausgarten/ sonstige AckerƲächen). 
Der Änderungsbereich besitzt aufgrund der bestehenden Nutzungsstrukturen keinen 
Schutzstatus für die geschützten Arten und deren Lebensräume gemäß NÖ 
Artenschutzverordnung. Grundsätzlich sind die Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung 
zu beachten. Mit der geplanten Umwidmung sind keine Auswirkungen auf geschützte Arten und 
deren Lebensräume des Änderungsbereiches zu erwarten.  

Standortgefahren 

Für den gegenständlichen Standort liegen keine Hinweise auf relevante Standortgefahren vor. 
Aufgrund der geplanten Änderung sind keine negativen Auswirkungen im Hinblick auf 
Naturgefahren oder sonstige standortbezogene Risiken zu erwarten. Die bestehende 
Gefährdungssituation bleibt unverändert. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Durch die geringfügige Anpassung der Widmungsgrenzen an die aktuelle Katastergrundlage sind 
keine Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur zu erwarten. Die Änderung dient 
ausschließlich der Anpassung an die geänderte GrundstückskonƱguration und führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Erschließungssituation. Die Anpassung führt weder 
zu einer Änderung der Erschließungsfunktion noch zu einer Erhöhung der Verkehrskapazität. 
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Zusätzliche Fahrbewegungen werden durch die Widmungsmaßnahme nicht ausgelöst. Die 
Leistungsfähigkeit des bestehenden Straßennetzes bleibt unverändert. 

Orts- und Landschaftsbild 

Hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes sind aufgrund der geplanten Änderung keine 
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Die gegenständliche Anpassung führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Siedlungsstruktur. Eine Beeinträchtigung des Orts- 
oder Landschaftsbildes kann daher ausgeschlossen werden. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 11 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

4/4, 4/9 

bestehende Widmung Bauland-Agrargebiet (BA) 

Planung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö), 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 12: Ausschnitt Änderungspunkt 11 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Die geplante Änderung dient der Anpassung der Widmungsgrenzen an die aktuelle 
GrundstückskonƱguration. Anlass hierfür ist eine zwischenzeitlich erfolgte Änderung der 
Grundstücksgrenzen des öƯentlichen Gutes, wodurch Abweichungen zwischen den 
Widmungsgrenzen des rechtskräftigen Flächenwidmungsplanes und der aktuellen 
Katastergrundlage entstanden sind. 

Der Änderungsbereich ist bereits heute dem bestehenden Straßenraum zuzuordnen. Zur 
Herstellung der Übereinstimmung zwischen Flächenwidmungsplan und aktueller 
Katastergrundlage wird die Widmungsgrenze an die geänderten Grundstücksgrenzen angepasst. 
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Infolge dieser Harmonisierung erfolgt eine geringfügige Erweiterung der Widmung 
VerkehrsƲäche-öƯentlich zulasten des Bauland-Agrargebietes. Die Änderung dient 
ausschließlich der lagegenauen Verortung der bestehenden Straßenanlage und führt zu keiner 
Änderung der bestehenden Nutzungs- oder Erschließungsstrukturen. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Von der geplanten Änderung, betroƯen sind (im öƯ. Gut beƱndliche?) StraßenrandƲächen, die tw. 
bestockt sind und bislang dem BA zugeordnet waren. 

Durch die geplante Zuordnung zur Vö bleibt die zukünftige Flächennutzung, deren PƲege und 
deren Gestaltung durch die öƯentliche Verwaltung beibehalten. 

Die geplante Widmungsänderung von BA in Vö löst keine Veränderung des Lebensraumes oder 
Lebensraumpotentials von Schutzobjekten gem. NÖ ArtenschutzVO aus. 

Standortgefahren 

Trotz der Hinweise auf geogene Gefahren im Nahbereich lassen sich aufgrund der 
gegenständlichen Änderung keine wesentlichen Auswirkungen ableiten. Die geplante Anpassung 
beschränkt sich auf eine geringfügige Änderung der Widmungsgrenze und führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Gefährdungssituation. Gegenüber dem derzeitigen 
Bestand ist daher keine Erhöhung des Gefährdungspotenzials zu erwarten. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Durch die geringfügige Anpassung der Widmungsgrenzen an die aktuelle Katastergrundlage sind 
keine Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur zu erwarten. Die Änderung dient 
ausschließlich der Anpassung an die geänderte GrundstückskonƱguration und führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Erschließungssituation. Die Anpassung führt weder 
zu einer Änderung der Erschließungsfunktion noch zu einer Erhöhung der Verkehrskapazität. 

Orts- und Landschaftsbild 

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die geplante Änderung nicht beeinträchtigt. Da die 
Anpassung keine Veränderungen der bestehenden Bebauungs- oder Freiraumstrukturen bewirkt, 
lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ableiten. 
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Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 12 

Grundstücke (DKM Oktober 
2017) 

787 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) 

Planung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 13: Ausschnitt Änderungspunkt 12 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 12 wird eine geringfügige Anpassung der Widmungsgrenze 
angestrebt. Ziel der Änderung ist die Anpassung der Widmungsgrenze im Bereich des 
Grundstückes Nr. 787, KG Hochneukirchen, an die aktuelle GrundstückskonƱguration. Dabei soll 
eine Fläche von rund 25 m² von der Widmung Grünland-Land- und Forstwirtschaft (Glf) in die 
Widmung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö) überführt werden. 

Die Änderung dient der Harmonisierung des Flächenwidmungsplanes mit der bestehenden 
Straßenanlage sowie der aktuellen Katastergrundlage. Im rechtskräftigen Flächenwidmungsplan 
auf Basis der Katastergrundlage 2018 verläuft die Widmungsgrenze entlang der damaligen 
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Grundstücksgrenze des Grundstückes Nr. 787. Aufgrund zwischenzeitlich erfolgter Änderungen 
der Grundstücksgrenzen besteht nun eine Abweichung zwischen Kataster- und Widmungsgrenze. 
Mit der gegenständlichen Änderung soll diese Abweichung bereinigt und die Widmungsgrenze 
lagegenau an die aktuelle GrundstückskonƱguration angepasst werden. 

Aufgrund des geringen Flächenausmaßes von rund 25 m² sowie der Tatsache, dass die Änderung 
ausschließlich der Harmonisierung der Widmungsgrenzen mit den geänderten 
Grundstücksgrenzen dient und keine Änderung der tatsächlichen Nutzung oder der 
Straßenraumausgestaltung bewirkt, ist die Widmungsmaßnahme als geringfügig einzustufen. 

Gemäß den Ergebnissen des Screenings ist der Änderungspunkt aufgrund seines Inhaltes und 
Umfanges derart geringfügig, dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeschlossen 
werden können. Eine vertiefte Beurteilung erfolgt daher ausschließlich hinsichtlich der Themen 
Artenschutz und Verkehrsauswirkungen. 

Artenschutz 

Gemäß Inspire Agrar Atlas wird der Änderungsbereich als Mähwiese bzw. Weide genutzt. 
Derartige Flächen können grundsätzlich Lebensräume für verschiedene Tier- und PƲanzenarten 
darstellen. Hinweise auf eine besondere Bedeutung für geschützte Arten oder deren 
Lebensräume gemäß NÖ Artenschutzverordnung liegen für den Änderungsbereich nicht vor. Die 
Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung gelten unabhängig von der gegenständlichen 
Widmungsfestlegung und sind im Zuge nachgelagerter Verfahren zu berücksichtigen. 

Die geplante Änderung dient ausschließlich der Harmonisierung der Widmungsgrenzen mit der 
bestehenden Straßenanlage und führt zu keiner Änderung der tatsächlichen Flächennutzung. 
Erhebliche Auswirkungen auf geschützte Arten oder deren Lebensräume sind daher nicht zu 
erwarten. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Durch die geplante Anpassung wird die bestehende GrünlandƲäche geringfügig reduziert. Eine 
zusätzliche Inanspruchnahme der vorhandenen technischen oder sozialen Infrastruktur ist daher 
nicht zu erwarten. Die Erweiterung der Widmung VerkehrsƲäche-öƯentlich dient ausschließlich 
der Anpassung an die tatsächlichen Grundstücks- und Nutzungsverhältnisse. Ein Neu- oder 
Ausbau der bestehenden VerkehrsƲäche ist damit nicht verbunden. Weitere 
Infrastruktureinrichtungen sind von der gegenständlichen Änderung nicht betroƯen. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 13 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

271/1, 271/40, 271/27 

bestehende Widmung VerkehrsƲäche-öƯentlich (Vö) 

Planung Bauland-Wohngebiet (BW) 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 14: Ausschnitt Änderungspunkt 13 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Die geplante Änderung dient der Anpassung der Widmungsgrenzen an die aktuelle 
GrundstückskonƱguration. Dabei wird die bestehende Widmung Bauland-Wohngebiet an die 
geänderten Grundstücksgrenzen angepasst. Infolge dieser Anpassung erfolgt eine geringfügige 
Erweiterung der Widmung Bauland-Wohngebiet. Die Änderung dient ausschließlich der 
Herstellung der Übereinstimmung zwischen Flächenwidmungsplan und Katastergrundlage und 
führt zu keiner Änderung der bestehenden Nutzungsstrukturen. 
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Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Augenscheinlich wird der Standort als Vorgarten genutzt. Dementsprechend wird das 
Lebensraumpotential für die Schutzobjekte der NÖ ArtenschutzVO bei beiden Standorten als 
gering abgeschätzt. Grundsätzlich sind die Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung in 
allen Widmungskategorien zu beachten. Durch die geplante Umwidmung werden keine 
Auswirkungen auf geschützte Arten und deren Lebensräume des Änderungsbereiches ausgelöst. 

Standortgefahren 

Trotz der Hinweise auf geogene Gefahren im Nahbereich lassen sich aufgrund der 
gegenständlichen Änderung keine wesentlichen Auswirkungen ableiten. Die geplante Anpassung 
beschränkt sich auf eine geringfügige Änderung der Widmungsgrenze und führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Gefährdungssituation. Gegenüber dem derzeitigen 
Bestand ist daher keine Erhöhung des Gefährdungspotenzials zu erwarten. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Durch die geringfügige Anpassung der Widmungsgrenzen an die aktuelle Katastergrundlage sind 
keine Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur zu erwarten. Die Änderung dient 
ausschließlich der Anpassung an die geänderte GrundstückskonƱguration und führt zu keiner 
Veränderung der bestehenden Nutzungs- und Erschließungssituation. Die Anpassung führt weder 
zu einer Änderung der Erschließungsfunktion noch zu einer Erhöhung der Verkehrskapazität. 

Orts- und Landschaftsbild 

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die geplante Änderung nicht beeinträchtigt. Da die 
Anpassung keine Veränderungen der bestehenden Bebauungs- oder Freiraumstrukturen bewirkt, 
lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ableiten. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die Widmungsgrenze an die 
neue Grundstücksgrenze anzupassen. 
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Änderungspunkt 14 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

780/2, 787 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) und Grünland-
Sportsstätten-Bogensport/Parcours (BS-Bogensport/Parcours) 

Planung Erweiterung VerkehrsƲäche-privat (Vp),  

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 6, Vermeidung von erkennbaren 
Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten 

 

Abbildung 15: Ausschnitt Änderungspunkt 14 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Der Änderungspunkt 14 umfasst die Umwidmung von Grünland-Land- und Forstwirtschaft sowie 
Grünland-Sportstätte-Bogensport/Parcours in VerkehrsƲäche-privat. Ziel der geplanten 
Umwidmung ist die SchaƯung geordneter AbstellƲächen für den ruhenden Verkehr zur Deckung 
des bestehenden lokalen Bedarfs. 

Im unmittelbaren Umfeld des Standortes beƱnden sich ein Campingplatz sowie 
Freizeiteinrichtungen für Discgolf und Bogensport. Aufgrund der bestehenden Freizeit- und 
Erholungsnutzungen sowie der Zielsetzung der Marktgemeinde, diese Einrichtungen im Sinne des 
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Erhalts, der Standortsicherung und der Attraktivierung des Freizeit-, Tourismus- und 
Erholungsangebotes weiterzuentwickeln, besteht ein entsprechender Bedarf an Stellplätzen für 
Besucherinnen und Besucher. Die geplante Widmungsänderung dient daher der Verbesserung 
der verkehrlichen Ausstattung des Standortes. Bislang erfolgte das bedarfsabhängige, 
individuelle Abstellen der Besucher-KFZ im umliegenden, zur VerkehrsƲäche niveauähnlichen, 
angrenzenden Raum, dessen Beibehaltung nicht angestrebt wird. Vielmehr sind die Einrichtung 
und Bereitstellung einer bedarfsgerechten KFZ- AbstellƲäche vorgesehen. Mit der 
gegenständlichen Änderung des Flächenwidmungsplanes sollen die Voraussetzungen für eine 
geordnete Abwicklung des ruhenden Verkehrs geschaƯen werden, wodurch ggf. bestehende 
NutzungskonƲikte im Umfeld der Freizeiteinrichtungen minimiert werden. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Der Standort ist überwiegend durch bestehende anthropogene Nutzungen geprägt und weist 
keine besonderen artenschutzrelevanten Grünraum- oder Habitatstrukturen auf. Südlich des 
Änderungsbereiches beƱndet sich bereits eine VerkehrsƲäche mit befestigten Flächen. Mit der 
geplanten Umwidmung soll der Standort für eine Erweiterung bzw. Ergänzung dieser Stellplatz- 
und VerkehrsƲächen zur Verfügung gestellt werden. 

Durch die geplante Änderung werden keine Veränderungen des Lebensraumes oder 
Lebensraumpotentials von Schutzobjekten gem. NÖ ArtenschutzVO ausgelöst.  

Standortgefahren 

Für den gegenständlichen Standort liegen keine Hinweise auf relevante Standortgefahren vor. 
Aufgrund der geplanten Änderung sind keine negativen Auswirkungen im Hinblick auf 
Naturgefahren oder sonstige standortbezogene Risiken zu erwarten. Die bestehende 
Gefährdungssituation bleibt unverändert. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Mit der geplanten Umwidmung sollen für die Besucherinnen und Besucher der umliegenden 
Freizeiteinrichtungen geordnete AbstellƲächen für den ruhenden Verkehr geschaƯen werden. Ziel 
der Änderung ist die Verlagerung des ruhenden Verkehrs von öƯentlichen VerkehrsƲächen auf 
private VerkehrsƲächen. Dadurch kann eine Verbesserung der Verkehrsabwicklung sowie der 
Verkehrssicherheit im Umfeld der Freizeiteinrichtungen erreicht werden. Eine Steigerung der 
Fahrtenanzahl wird aufgrund der geplanten Widmungsänderung nicht erwartet. 
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Negative Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur sind nicht zu erwarten. Vielmehr ist 
aufgrund der geordneten Organisation des ruhenden Verkehrs von einer Verbesserung der 
verkehrlichen Infrastruktur und der Verkehrssituation auszugehen. Weitere technische oder 
soziale Infrastruktureinrichtungen werden durch die geplante Änderung nicht berührt. 

Orts- und Landschaftsbild 

Der Änderungsbereich beƱndet sich im funktionalen Zusammenhang mit den bestehenden 
Freizeit- und Tourismuseinrichtungen. Durch die geplante Umwidmung werden keine neuen 
Hochbauten ermöglicht. Die Änderung dient ausschließlich der SchaƯung geordneter 
AbstellƲächen für den ruhenden Verkehr. Bereits südlich des Änderungsbereiches beƱnden sich 
befestigte VerkehrsƲächen, sodass die geplante Nutzung an bestehende anthropogen geprägte 
Strukturen anschließt. 

Aufgrund der Vorprägung des Standortes sowie des funktionalen Zusammenhangs mit den 
bestehenden Freizeiteinrichtungen sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts- 
und Landschaftsbild zu erwarten. Vielmehr kann durch die Bündelung des ruhenden Verkehrs auf 
dafür vorgesehene Flächen eine Verbesserung des Erscheinungsbildes im Umfeld der 
Freizeiteinrichtungen erreicht werden. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 6, Vermeidung 
von erkennbaren Fehlentwicklungen oder EntwicklungsdeƱziten, um die SchaƯung geordneter 
AbstellƲächen für den ruhenden Verkehr zu ermöglichen und die Belastungen der öƯentlichen 
verkehrstechnischen Infrastrukturen zu reduzieren. 
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Änderungspunkt 15 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

.44 

bestehende Widmung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Festlegung erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb 61), 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 7, Umwidmung von Grünland-
Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten 
dient: erhaltenswerte Gebäude im Grünland 

 

Abbildung 16: Ausschnitt Änderungspunkt 15 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Das auf dem Grundstück .44 errichtete Hauptgebäude war bislang in der Grünlandkategorie 
Land- und Forstwirtschaft (Glf) einbezogen. Da die Gebäudenutzung nicht mehr im Rahmen einer 
landwirtschaftlichen Tätigkeit erfolgt, der Gebäudebestand im Grünland auch abseits der 
landwirtschaftlichen Tätigkeit gesichert und auch die Zulässigkeit von ggf. erforderlichen, 
bewilligungspƲichtigen Baumaßnahmen gegeben sein soll, ist die Widmung des 
gegenständlichen Hauptgebäudes als erhaltenswertes Gebäude im Grünland (Geb-61) 
vorgesehen. 
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Das gegenständliche Wohngebäude liegt nördlich der erschließenden öƯentlichen 
VerkehrsƲäche Wegparzelle Nr. 1887/1 im Norden des Gemeindegebietes.  

Die Bestandsaufnahme zum Gebäude und Dokumentation der Widmungsvoraussetzungen samt 
Fotodokumentation erfolgt im zu diesem Gebäude erfassten Datenblatt, die Eruierung der Daten 
erfolgte im Juni 2026 vonseiten des Bauamtes der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
(vgl. Anhang). Die Erschließung erfolgt über öƯentliche VerkehrsƲäche, wodurch die ganzjährige 
Erreichbarkeit für Einsatzfahrzeuge erfolgt.  

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Die Nutzung des gegenständlichen Bereiches erfolgt als HausƲäche samt angrenzenden Garten. 
Es erfolgte keine Bestandserhebung der vorkommenden Arten vor Ort. 

Die geplante Widmung des erhaltenswerten Gebäudes im Grünland löst keine Veränderungen auf 
geschützte Arten oder deren Lebensraum gemäß NÖ Artenschutzverordnung aus. 

Standortgefahren 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Ein Antwortschreiben ist per 
dato nicht eingetroƯen, nach Vorliegen dieser Stellungnahme wird deren inhaltliche 
Berücksichtigung im Rahmen der Beschlussunterlagen zu berücksichtigen sein. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Eine Erschließung über eine öƯentliche VerkehrsƲäche ist für den Standort gegeben. 
Dementsprechend ist eine funktionsgerechte Verkehrserschließung vorhanden. Aufgrund der 
geplanten Widmungsänderung werden kein zusätzliches Verkehrsaufkommen erwartet. Die 
verkehrstechnische Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert.  

Bezüglich der Wasser- und Abwasserentsorgung verfügt der Standort über die erforderlichen 
infrastrukturellen Voraussetzungen. Die Wasserversorgung erfolgt über die öƯentliche 
Wasserversorgung der Marktgemeinde. Die anfallenden Abwässer werden im Rahmen des 
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes entsorgt. Durch die gegenständliche Änderung 
lassen sich keine erheblichen zusätzlichen Beanspruchungen der bestehenden Ver- und 
Entsorgungsinfrastruktur ableiten. 



Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt| Änderung örtliches Raumordnungsprogramm 

Umwelt- und Erläuterungsbericht AUFLAGE | Juli 2026  Seite 59 

Orts- und Landschaftsbild 

Mit der geplanten Änderung der Widmungskategorie wird eine ortstypische Bebauung gesichert. 
Der Standort ist außerhalb eines Siedlungsgefüges, wodurch sich keine Auswirkungen auf 
bestehende Ortsbilder abzuleiten sind. 

Mit der Festlegung eines erhaltenswerten Gebäudes im Grünland wird ein bewilligtes 
Hauptgebäude gesichert. Eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund des 
Bestandes gegeben. Aufgrund der Änderung lassen sich keine negativen Auswirkungen ableiten.  

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 7, Umwidmung 
von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten dient: 
erhaltenswerte Gebäude im Grünland. 
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Änderungspunkt 16 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

789 

bestehende Widmung Grünland-Campingplätze (Gc) und Grünland-Land-und-
Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Grünland-Land-und-Forstwirtschaft (Glf), Grünland-
Campingplätze (Gc)  

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 7, Umwidmung von Grünland-
Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten 
dient: Grünland-Campingplätze 

 

Abbildung 17: Ausschnitt Änderungspunkt 16 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Ausgangssituation 

Im Rahmen des Änderungspunktes 16 ist eine Umlegung der bestehenden Widmungen Grünland-
Campingplatz und Grünland-Land- und Forstwirtschaft zur verbesserten Berücksichtigung der 
topograƱschen Voraussetzungen sowie der möglichst optimierten Herstellung der internen 
Wegeherstellung vorgesehen. 
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Zur Berücksichtigung der Standortvoraussetzungen an einen Campingplatz sowie der Hanglage 
des Grundstückes sind Geländemodellierungen bzw. eine Trassierung durchzuführen, um eine 
komfortable Flächennutzung für das Abstellen von Wohnwagen und Wohnmobilen zu 
ermöglichen. Die derzeitige Widmungsabgrenzung berücksichtigt die Geländeverhältnisse nicht 
optimal, auch berücksichtigt sie eine möglichst sparsame innere Erschließung nicht, weshalb 
eine Verlagerung der WidmungsƲäche Grünland-Campingplatz vorgesehen ist. Durch die 
geplante Anpassung soll eine funktional und betrieblich optimierte Anordnung der 
CampingplatzƲächen ermöglicht werden. 

Die beabsichtigte Änderung dient somit der Optimierung der bestehenden Campingplatznutzung 
und steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem bereits bestehenden touristischen Betrieb 
am Standort. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Es erfolgte keine Erhebung vor Ort. Gemäß Inspire Agrar Atlas ist eine Winterroggennutzung auf 
dem Standort verortet. Durch die geplante Umwidmung von Grünlandkategorien sind keine 
Auswirkungen auf geschützte Arten und deren Lebensräume des Änderungsbereiches zu 
erwarten.  

Standortgefahren 

Gemäß der Geogene Gefahrenhinweiskarte sind Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse 
ersichtlich. Infolgedessen wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen 
Landesregierung konsultiert und um eine Stellungnahme gebeten. Gemäß dem Antwortschreiben 
des ASV für örtliche Raumordnung vom 27. März 2026 wurde angemerkt, dass der 
Baugrundkataster auf eine geologische Stellungnahme vom 26.06.2019 verweist. Diese 
beinhaltet unter dem Kapitel „Zukünftiges Verfahren zur Änderung des örtlichen 
Raumordnungsprogrammes/Flächenwidmungsplanes (Begutachtung im Rahmen der 
Strategischen Umweltprüfung)“ eine Beurteilung der geogene Gefahren für künftige 
Widmungsabsichten auf dem Grundstück 789 KG Gschaidt. Die Stellungnahme des 
Landesgeologen lautet wie folgt „Der Untergrund zeigt keine Hinweise für geogene 
Massenbewegungen. Bei fachgerechter Bauführungen sollten keine geogen bedingten Probleme 
auftreten. Eine Umwidmung ist aus fachlicher Hinsicht zu befürworten.“. Infolgedessen sind 
negative Auswirkungen aufgrund geogener Gefahren nicht zu erwarten. Die Stellungnahme ist im 
Anhang enthalten.  



Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt| Änderung örtliches Raumordnungsprogramm 

Umwelt- und Erläuterungsbericht AUFLAGE | Juli 2026  Seite 62 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Aufgrund der Umlegung von Grünland-Kategorien sind keine Auswirkungen auf die bestehenden 
technischen oder sozialen Infrastrukturen zu erwarten. Die geplante Änderung dient primär der 
funktionalen Neuordnung der Campingplatznutzung und führt zu keiner Vergrößerung des 
Standortes. Dementsprechend wird beine Steigung der Fahrtenanzahl erwartet. Die bestehende 
Verkehrsinfrastruktur ist ausreichend dimensioniert. 

Hinsichtlich der Zufahrt für Einsatzfahrzeuge wurde im Ansuchen des Betreibers darauf 
hingewiesen, dass im südlichen Bereich des Standortes eine geringere Hangneigung vorliegt. 
Dieser Bereich eignet sich daher besser für die Erreichbarkeit durch Einsatz- und 
Rettungsfahrzeuge und soll bei der weiteren Nutzung des Standortes entsprechend 
berücksichtigt werden. 

Darüber hinaus kann durch die Anpassung der Widmungsgrenzen eine den topographischen 
Gegebenheiten besser entsprechende Anordnung der Stellplätze erreicht werden. Dadurch ist 
eine Verbesserung der internen Erschließung sowie der betrieblichen Organisation des 
Campingplatzes zu erwarten. Zusätzliche Belastungen der bestehenden Ver- und 
Entsorgungsinfrastruktur sind aufgrund der geplanten Änderung nicht abzuleiten. 

Orts- und Landschaftsbild 

Die geplante Änderung dient der Neuordnung der bestehenden WidmungsƲächen innerhalb des 
bereits etablierten Campingplatzstandortes. Eine wesentliche Vergrößerung der 
CampingplatzƲäche oder die SchaƯung neuer, bislang nicht genutzter Standorte ist damit nicht 
verbunden. Die Anpassung erfolgt vielmehr aufgrund der topographischen Gegebenheiten und 
dient einer funktionaleren Anordnung der Campingplatznutzung. 

Da der Standort bereits durch die bestehende Campingplatznutzung sowie die angrenzenden 
Freizeit- und Tourismuseinrichtungen geprägt ist, sind keine erheblichen negativen Auswirkungen 
auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Die landschaftliche Einbindung des Standortes 
bleibt unverändert. Durch die Anpassung der Widmungsgrenzen wird keine wesentliche 
Veränderung der visuellen Wahrnehmbarkeit des Standortes bewirkt. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 7, Umwidmung 
von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in eine der folgenden Widmungsarten dient: Grünland-
Campingplätze. 
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Änderungspunkt 17 

Grundstücke (DKM Oktober 
2018) 

51, 52, 53/1, 53/3, 55/1 

bestehende Widmung Bauland-Agrargebiet (BA) und Grünland-Land-und-
Forstwirtschaft (Glf) 

Planung Bauland-Betriebsgebiet (BB), Grünland-Grüngürtel- 
Siedlungsgliederung (Ggü-Siedlungsgliederung und Vö 

Änderungsanlass gemäß NÖ ROG §25 Abs.1a Z 1, Verwirklichung der Ziele des 
Entwicklungskonzeptes 

 

Abbildung 18: Ausschnitt Änderungspunkt 17 Auflageentwurf, eigene maßstablose Darstellung 

Umweltbericht zum Änderungspunkt 17 

Die Prüfung der Erforderlichkeit einer Strategischen Umweltprüfung (SUP) hat für die unter 
Änderungspunkt 17 vorgesehene Festlegung der Widmung Bauland-Betriebsgebiet ergeben, dass 
signiƱkante Auswirkungen auf relevante Schutzgüter der Strategischen Umweltprüfung nicht 
ausgeschlossen werden können (Screening). Im Scoping-Formular wurde der 
Untersuchungsrahmen abgesteckt. Dieser dient als Basis für den Umweltbericht der 
Strategischen Umweltprüfung. 
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In der Stellungnahme des Amtssachverständigen für Raumordnung, DI Lorenz Mitterwenger-Fessl 
(BD4-OR-248/002-2026) vom 27. März 2026 wurde darauf hingewiesen, dass das rechtskräftige 
Örtliche Entwicklungskonzept für den gegenständlichen Standort keine Aussagen zur 
betrieblichen Entwicklung enthält und im Gemeindegebiet keine BetriebsentwicklungsƲächen 
festgelegt wurden. Aus raumordnungsfachlicher Sicht wurde daher eine strategische 
Auseinandersetzung mit potenziellen Standorten für betriebliche Entwicklungen als erforderlich 
erachtet. Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt daher eine Variantenprüfung möglicher 
Standorte, um die Eignung des gegenständlichen Standortes nachvollziehbar darzustellen und 
die Standortwahl fachlich zu begründen. 

Darüber hinaus wurde seitens des Amtssachverständigen festgehalten, dass insbesondere die 
Schutzgüter Standortgefahren, Lärm und Emissionen, Verkehrsauswirkungen, Landschaftsbild 
sowie Bodenverbrauch beziehungsweise Bodenwertigkeit im Rahmen der strategischen 
Betrachtung zu untersuchen sind. Abhängig von den betrachteten Standortvarianten sind zudem 
weitere Schutzgüter wie Schutzgebiete, WaldƲächen, Erholungsfunktionen sowie Aspekte des 
Artenschutzes zu berücksichtigen. Infolgedessen wurde im Rahmen des Scoping der 
Untersuchungsrahmen abgesteckt. Gemäß dem Antwortschreiben des Amtsachsverständigen 
für örtliche Raumordnung wurde die Abgrenzung des Untersuchungsrahmen als vollständig 
bewertet. 

Zusätzlich wurde darauf hingewiesen, dass der Änderungsbereich an einen Altstandort (Zimmerei 
und Sägewerk) angrenzt und gemäß Geogener Gefahrenhinweiskarte Hinweise auf geogene 
Gefahren im Nahbereich vorliegen. Diese Themen werden im Rahmen des Umweltberichtes 
gesondert behandelt und bewertet. 

1. Variantenvergleich möglicher Standorte für betriebliche Entwicklungen 

Im Rahmen der Strategischen Umweltprüfung wurde entsprechend der Stellungnahme des 
Amtssachverständigen für Raumordnung eine Variantenprüfung möglicher Standorte für 
betriebliche Entwicklungen durchgeführt. Ziel der Untersuchung war es, die Auswirkungen 
unterschiedlicher Standortoptionen auf die relevanten Schutzgüter zu beurteilen und die 
Standortwahl nachvollziehbar zu begründen. 

Im Vorfeld der Variantenprüfung wurde das gesamte Gemeindegebiet hinsichtlich potenzieller 
Standorte für eine betriebliche Entwicklung untersucht. Dabei wurde als wesentliches 
Auswahlkriterium die räumliche Konzentration betrieblicher Nutzungen herangezogen. 
Dementsprechend wurden ausschließlich Standorte berücksichtigt, die an bestehende Bauland-
Betriebsgebiete angrenzen oder diese sinnvoll ergänzen können. Da innerhalb der Marktgemeinde 
lediglich drei Bauland-Betriebsgebietsstandorte bestehen, wurden ausschließlich diese 
Standorte (Varianten 17, 17a und 17b) einer vertieften Variantenprüfung unterzogen. Die 
Beurteilung erfolgte anhand der Kriterien Natur- und Artenschutz, Lage im Gemeindegebiet, 
Bodenverbrauch und Bodenwertigkeit, Orts- und Landschaftsbild, technische Infrastruktur, 
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Verkehrsauswirkungen, NutzungskonƲikte und Standortgefahren um den aus 
raumordnungsfachlicher und umweltfachlicher Sicht am besten geeigneten Standort zu 
ermitteln. 

Die Beurteilung der einzelnen Kriterien erfolgte anhand eines dreistuƱgen ordinalen 
Bewertungsschemas. Positive Auswirkungen beziehungsweise Vorteile wurden mit „+1“, neutrale 
beziehungsweise nicht relevante Unterschiede mit „0“ und negative Auswirkungen 
beziehungsweise Nachteile mit „−1“ bewertet. Die Gesamtbewertung der einzelnen Varianten 
erfolgte durch Summenbildung der Einzelbewertungen. Eine Gewichtung einzelner Kriterien 
wurde nicht vorgenommen, da sämtliche Bewertungskriterien als gleichwertig betrachtet 
wurden. 

Variante 17  

Der Standort beƱndet sich am nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen und schließt 
unmittelbar an ein bestehendes Bauland-Betriebsgebiet an. Die Fläche ist derzeit überwiegend 
als Bauland-Agrargebiet sowie Grünland-Land- und Forstwirtschaft gewidmet und wird 
landwirtschaftlich genutzt. Die bestehende Erschließung erfolgt über das Gemeindestraßennetz, 
wobei eine geringfügige Verbreiterung der öƯentlichen VerkehrsƲäche vorgesehen ist. Sämtliche 
technische Infrastrukturen (Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation) sind vorhanden bzw. 
können mit vertretbarem Aufwand hergestellt werden. 

Aus Sicht des Natur- und Artenschutzes bestehen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete. 
Der Standort weist jedoch eine Bestockung entlang der westlichen Grundstücksgrenze auf. Die 
Bodenwertigkeit ist überwiegend als mittel, kleinƲächig als mittel bis hochwertig einzustufen. 
Zwischen dem geplanten Betriebsgebiet und den angrenzenden WohnbaulandƲächen wird ein 
rund 13 m breiter Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung festgelegt, wodurch 
NutzungskonƲikte reduziert werden und die bestehende Gehölzstruktur geschützt werden. 
Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an bestehende Betriebsgebiete und der guten 
infrastrukturellen Voraussetzungen weist der Standort eine hohe Eignung als 
Betriebsentwicklungsstandort auf.  

Variante 17a  

Der Standort beƱndet sich im Bereich der Ortseinfahrt von Hochneukirchen und grenzt an 
bestehende BaulandƲächen an. Die Fläche wird derzeit überwiegend landwirtschaftlich genutzt 
und weist grundsätzlich eine Eignung für eine betriebliche Entwicklung auf. Die verkehrliche 
Erschließung kann über das bestehende Gemeindestraßennetz erfolgen. Die technische 
Infrastruktur ist grundsätzlich vorhanden und ein Anschluss an die bestehenden Ver- und 
Entsorgungsleitungen ist möglich. 

Entlang der Landesstraße beƱndet sich eine bestehende Gehölzbestockung. Zur Herstellung 
einer funktionsgerechten Erschließung des Standortes wäre voraussichtlich eine teilweise 
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Rodung dieser Bestockung erforderlich. Gehölzbestände können Lebensräume sowie 
FortpƲanzungs- und Ruhestätten geschützter Tierarten darstellen. Im Vergleich zur Variante 17 
ergeben sich dadurch potenziell stärkere Auswirkungen auf den Natur- und Artenschutz. 

Hinsichtlich der Bodenwertigkeit ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zur Variante 17. 
Aufgrund der Lage im Bereich der Ortseinfahrt würde eine betriebliche Entwicklung jedoch zu 
einer stärkeren Ausdehnung des bestehenden Siedlungskörpers in den Freiraum führen. Darüber 
hinaus ergeben sich aufgrund der Lage im Bereich einer Kurvensituation Nachteile hinsichtlich 
der Verkehrssicherheit und der verkehrlichen Erschließung. Insgesamt weist der Standort zwar 
grundsätzlich eine Eignung als Betriebsentwicklungsstandort auf, erreicht jedoch aufgrund der 
siedlungsstrukturellen, naturschutzfachlichen und verkehrlichen Nachteile eine geringere 
Bewertung als die Variante 17. 

Variante 17b 

Der Standort beƱndet sich außerhalb des unmittelbaren Siedlungszusammenhanges und grenzt 
an einen bestehenden Betriebsgebietsstandort an. Die Fläche wird derzeit überwiegend 
landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche Erschließung wäre grundsätzlich über die 
bestehende Gemeindestraße möglich. Darüber hinaus bestehen DeƱzite hinsichtlich der 
technischen Infrastruktur, da insbesondere keine Anschlussmöglichkeiten an die öƯentliche 
Abwasserentsorgung sowie an die Telekommunikationsinfrastruktur bestehen. 

Entlang der bestehenden Gemeindestraße sowie im südwestlichen Bereich des Standortes 
bestehen dichte Gehölzbestände. Diese können Lebensräume sowie FortpƲanzungs- und 
Ruhestätten geschützter Tierarten darstellen. Zur Herstellung einer funktionsgerechten 
Erschließung des Standortes wäre voraussichtlich eine teilweise Rodung der bestehenden 
Gehölzbestände erforderlich. Im Vergleich zu den Varianten 17 und 17a ergeben sich dadurch 
potenziell stärkere Auswirkungen auf den Natur- und Artenschutz. 

Hinsichtlich der Bodenwertigkeit ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zu den übrigen 
Varianten. Aufgrund der peripheren Lage sowie der dichten Gehölzbestände würde eine 
betriebliche Entwicklung stärkere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild verursachen 
und einen größeren EingriƯ in bestehende Grünstrukturen erfordern. Gleichzeitig weist der 
Standort aufgrund der fehlenden technischen Infrastruktur sowie der ungünstigeren Erschließung 
die geringste Eignung als Betriebsentwicklungsstandort der untersuchten Varianten auf. 

Nullvariante  

Bei der Nullvariante erfolgt keine Änderung des Örtlichen Entwicklungskonzeptes sowie keine 
Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes. Die bestehenden Widmungen Bauland-Agrargebiet 
und Grünland-Land- und Forstwirtschaft bleiben unverändert bestehen. Dadurch entstehen 
keine zusätzlichen Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgüter und es erfolgt kein 
zusätzlicher Bodenverbrauch. 
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Gleichzeitig würden jedoch keine zusätzlichen Flächen für betriebliche Entwicklungen 
geschaƯen. Gemäß der Flächenbilanz stehen in der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
derzeit keine freien BetriebsƲächenreserven zur Verfügung. Die Nullvariante würde daher den 
Entwicklungszielen des rechtskräftigen Örtlichen Entwicklungskonzeptes widersprechen. Gemäß 
Örtlichen Entwicklungskonzept sind die Gewerbebetriebe in Gschaidt und Hochneukirchen 
durch die Ausweisung ausreichend großer Flächenreserven zu sichern (ÖEK-Ziel: 
Hochneukirchen und Gschaidt 1c Die Gewerbebetriebe in Gschaidt und Hochneukirchen sind 
durch die Ausweisung von genügend großen Flächenreserven zu sichern.). Dieses Ziel könnte im 
Falle der Nullvariante nicht erreicht werden. 

Ebenso würden die mit einer betrieblichen Entwicklung verbundenen positiven Auswirkungen 
hinsichtlich der Sicherung und SchaƯung von Arbeitsplätzen sowie der regionalen 
Wertschöpfung ausbleiben. 

Im Zuge der Erstellung des rechtskräftigen Örtlichen Entwicklungskonzeptes wurden potenzielle 
Standorte für betriebliche Entwicklungen bereits geprüft. Aufgrund fehlender 
Flächenverfügbarkeiten konnten jedoch keine BetriebsentwicklungsƲächen festgelegt werden. 
Für den gegenständlichen Standort der Variante 17 ist die Verfügbarkeit der Grundstücke 
nunmehr sichergestellt. Dadurch bestehen erstmals die Voraussetzungen, den Standort sowohl 
als BetriebsentwicklungsƲäche in das Örtliche Entwicklungskonzept aufzunehmen als auch im 
Flächenwidmungsplan als Bauland-Betriebsgebiet festzulegen. 

Schlussfolgerung des Variantenvergleiches 

Die Ergebnisse der Variantenprüfung sind in der Bewertungsmatrix im Anhang dargestellt. Die 
vergleichende Beurteilung zeigt, dass die Variante 17 unter Berücksichtigung sämtlicher umwelt- 
und raumordnungsfachlicher Bewertungskriterien die günstigste Gesamtbewertung aufweist. 

Ausschlaggebend hierfür sind insbesondere die gesicherte Flächenverfügbarkeit, die 
unmittelbare Anbindung an einen bestehenden Betriebsgebietsstandort, die gute verkehrliche 
Erschließbarkeit sowie die vorhandene technische Infrastruktur. Gleichzeitig können 
NutzungskonƲikte mit angrenzenden Wohnnutzungen durch die Festlegung eines rund 13 m 
breiten Grünland-Grüngürtels – Siedlungsgliederung wirksam reduziert werden. 

Die Variante 17a weist zwar ebenfalls grundsätzlich geeignete Standortvoraussetzungen auf, 
führt jedoch zu einer stärkeren Ausdehnung des Siedlungskörpers in den Freiraum. Darüber 
hinaus bestehen aufgrund der Lage im Bereich der Ortseinfahrt Nachteile hinsichtlich der 
Verkehrssicherheit sowie potenziell stärkere Auswirkungen auf den Natur- und Artenschutz 
infolge erforderlicher EingriƯe in bestehende Gehölzstrukturen. 

Die Variante 17b weist insbesondere aufgrund der fehlenden technischen Infrastruktur, der 
peripheren Lage sowie der erforderlichen EingriƯe in die bestehenden Gehölzbestände die 
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ungünstigste Bewertung der untersuchten Standorte auf. Darüber hinaus ergeben sich stärkere 
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf bestehende Grünstrukturen. 

Die Nullvariante vermeidet zwar zusätzliche Umweltauswirkungen, ermöglicht jedoch keine 
Sicherung weiterer BetriebsƲächen und steht damit den Entwicklungszielen des rechtskräftigen 
Örtlichen Entwicklungskonzeptes entgegen. 

Zusammenfassend zeigt die Variantenprüfung, dass die Variante 17 die günstigste Kombination 
aus Umweltverträglichkeit, siedlungsstruktureller Einbindung, Infrastrukturverfügbarkeit, 
Erschließbarkeit und Flächenverfügbarkeit aufweist. Unter Berücksichtigung sämtlicher 
untersuchter Bewertungskriterien stellt sie daher den am besten geeigneten Standort für die 
Aufnahme als BetriebsentwicklungsƲäche in das Örtliche Entwicklungskonzept sowie für die 
Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes im Flächenwidmungsplan dar. 

2. Ausgangssituation Umweltbericht 

Der Änderungsbereich beƱndet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des Hauptortes 
Hochneukirchen in der Katastralgemeinde Gschaidt. Die von der Änderung betroƯenen 
Grundstücke Nr. 52 und 53/3 weisen derzeit die Widmungen Bauland-Agrargebiet (BA) sowie 
Grünland-Land- und Forstwirtschaft (Glf) auf. 

Der Standort liegt am Übergang zwischen dem bebauten Ortsgebiet und den angrenzenden 
landwirtschaftlich genutzten Grünraum. Südöstlich grenzen bestehende WohnbaulandƲächen 
an. Westlich beƱndet sich die VerkehrsƲäche-öƯentlich und ein bestehender Betriebsstandort, 
während nördlich überwiegend Grünland- und WaldƲächen anschließen. 

Der Änderungsbereich ist bereits über das bestehende Straßennetz erschlossen. Die Zufahrt 
erfolgt über die nordwestlich des Ortszentrums gelegene Gemeindestraße, die durch die L 146 an 
das örtliche und überörtliche Verkehrsnetz angebunden ist. Der Standort beƱndet sich in Nähe 
zum Ortszentrum und weist eine gute infrastrukturelle Anbindung auf. 

Die derzeit als Grünland gewidmeten Flächen werden landwirtschaftlich genutzt und bilden 
gemeinsam mit der angrenzenden Landschaft den Übergang zwischen Siedlungsraum und freier 
Landschaft. Randlich des Änderungsbereiches beƱnden sich landschaftsgliedernde 
Gehölzstrukturen entlang der Grundstücksgrenzen. 

Im rechtskräftigen Örtlichen Entwicklungskonzept sind für den gegenständlichen Standort keine 
BetriebsentwicklungsƲächen festgelegt. Im Zuge der Erstellung des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes wurden zwar potenzielle Standorte für betriebliche Entwicklungen 
geprüft, aufgrund fehlender Flächenverfügbarkeiten konnten jedoch keine entsprechenden 
EntwicklungsƲächen ausgewiesen werden. 

Für den gegenständlichen Standort besteht nunmehr eine entsprechende Flächenverfügbarkeit, 
wodurch die Voraussetzungen für eine betriebliche Entwicklung gegeben sind. Aus diesem Grund 
wird im gegenständlichen Verfahren die Aufnahme einer BetriebsentwicklungsƲäche in das 
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Örtliche Entwicklungskonzept angestrebt. Die Beschreibung der Änderung des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes wurde im vorigen Kapitel detailliert erläutert. 

Die geplante Widmungsänderung dient daher der SchaƯung der Voraussetzungen für eine 
betriebliche Entwicklung an einem bereits teilweise baulich vorgeprägten Standort im Anschluss 
an bestehende Siedlungs- und Betriebsstrukturen. 

3. Untersuchungsrahmen der Strategischen Umweltprüfung 

Im Zuge der Strategischen Umweltprüfung (SUP) sind die Auswirkungen der geplanten Festlegung 
eines Bauland-Betriebsgebietes auf die Umwelt zu untersuchen sowie mögliche 
Planungsvarianten zu bewerten. Der gegenständliche Umweltbericht dient der Dokumentation 
der Untersuchungsergebnisse und der fachlichen Beurteilung der vorgesehenen 
Widmungsänderung. 

Für den Änderungspunkt 17 des Änderungsverfahrens des Örtlichen Raumordnungsprogramms, 
welcher die Festlegung von Bauland-Betriebsgebiet (BB), Grünland-Grüngürtel-
Siedlungsgliederung (Ggü-Siedlungsgliederung) und eine Erweiterung der VerkehrsƲäche-
öƯentlich (Vö) auf den Grundstücken Nr. 51, 52, 53/1, 53/3, 55/151, 52, 53/1, 53/3 und 55/1 der 
KG Gschaidt vorsieht, wurde im Rahmen des Scoping-Verfahrens der Untersuchungsrahmen 
festgelegt. Ergänzend wurden die Hinweise des Amtssachverständigen für Raumordnung sowie 
die Ergebnisse der durchgeführten Konsultationen berücksichtigt. 

Im Rahmen der Strategischen Umweltprüfung werden insbesondere folgende Themenbereiche 
untersucht: 

• Standortgefahren und Naturgefahren  

• Bodenverbrauch und Bodenwertigkeit  

• Natur- und Artenschutz  

• Orts- und Landschaftsbild  

• Verkehrsauswirkungen  

• Lärm- und Emissionsauswirkungen  

• Nutzungskonflikte mit bestehenden Wohn- und sonstigen schutzwürdigen Nutzungen  

• Sicherung geeigneter Betriebsentwicklungsstandorte  

• Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur und technische Erschließung 

• Variantenvergleich möglicher Standorte für betriebliche Entwicklungen  

Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt auf der strategischen Beurteilung der Standortwahl. Da 
das rechtskräftige Örtliche Entwicklungskonzept für den gegenständlichen Standort keine 
BetriebsentwicklungsƲäche vorsieht, erfolgt im Umweltbericht eine vergleichende Betrachtung 
potenzieller Entwicklungsstandorte. Dabei werden insbesondere die Themen Standortgefahren, 
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Verkehrsauswirkungen, Landschaftsbild, Lärm- und Emissionsbelastungen sowie 
Bodenverbrauch berücksichtigt (vgl. Variantenvergleich). 

Aufgrund der Hinweise auf einen angrenzenden Altstandort sowie geogene Gefahren im 
Nahbereich wurden im Zuge der Voruntersuchung Konsultationen mit dem Geologischen Dienst 
des Landes Niederösterreich sowie der Abteilung WA2 – Wasserwirtschaft und Altlasten 
durchgeführt. Die Ergebnisse dieser Stellungnahmen werden in den jeweiligen Fachkapiteln des 
Umweltberichtes berücksichtigt. 

4. Standortgefahren und Naturgefahren 

Geogene Gefahren  

Gemäß der Geogenen Gefahrenhinweiskarte des Landes Niederösterreich bestehen für den 
Änderungsbereich Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse. Aufgrund dieser Feststellung 
wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen Landesregierung konsultiert 
und ein geologisches Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der 
Geländeverhältnisse sowie einer nach Norden verlaufenden Geländemulde eine bevorzugte 
Wasserwegigkeit im Untergrund nicht ausgeschlossen werden kann. Vor einer baulichen 
Entwicklung des Standortes wird daher die Erstellung eines vertiefenden geologischen und 
geotechnischen Gutachtens empfohlen. Dieses soll insbesondere die Untergrundverhältnisse, 
die Wasserwegigkeit, eine mögliche Rutschgefährdung sowie die für eine Bebauung relevanten 
Baugrundverhältnisse untersuchen. 

Altstandorte 

Im Nahbereich des Änderungspunktes beƱnden sich mehrere im Altstandortkataster 
verzeichnete Standorte. Hierzu zählen insbesondere der Altstandort „Turmöl Mineralölprodukte 
Großhandel“ sowie der Altstandort „Zimmerei und Sägewerk Spreitzer Adolf“. Darüber hinaus 
beƱndet sich in größerer Entfernung die ehemalige Deponie der Marktgemeinde Hochneukirchen-
Gschaidt, auf welcher in der Vergangenheit Hausmüll, Sperrmüll, Baurestmassen und 
Aushubmaterial abgelagert wurden. Die Deponie ist mittlerweile stillgelegt und aus der 
Nachsorge entlassen worden. 

Aufgrund der Nähe zu den Altstandorten wurde die Abteilung WA2 – Wasserwirtschaft, Referat 
Altlasten, im Rahmen des Änderungsverfahrens konsultiert. In der Stellungnahme vom 26. 
Februar 2026 wird festgehalten, dass sich die umzuwidmende Fläche nicht unmittelbar auf einem 
Altstandort beƱndet. Aus fachlicher Sicht ist daher von keiner Beeinträchtigung der geplanten 
Nutzung durch die bekannten Altstandorte auszugehen. 

Seitens der Amtssachverständigen wurde darauf hingewiesen, dass eine potenzielle 
Beeinträchtigung lediglich im Zusammenhang mit vorhandenem Schicht- oder Quellwasser 
denkbar wäre. Sollte eine Nutzung von Schicht- oder Quellwasser vorgesehen werden, ist vorab 
eine entsprechende Untersuchung der Wasserqualität durchzuführen. 
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Hinsichtlich möglicher zukünftiger Untersuchungen oder Sanierungsmaßnahmen wurde 
festgehalten, dass derzeit nicht bekannt ist, ob für die Altstandorte künftig Untersuchungen nach 
dem Altlastensanierungsgesetz durchgeführt werden. Da sich die geplante Widmungsänderung 
jedoch außerhalb der bekannten Altstandorte beƱndet, ist nicht davon auszugehen, dass eine 
allfällige zukünftige Sanierung durch die gegenständliche Widmungsänderung verhindert oder 
wesentlich erschwert wird. 

Aus fachlicher Sicht sind daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die geplante 
betriebliche Nutzung ableitbar. Ebenso ergeben sich durch die Festlegung des Bauland-
Betriebsgebietes keine erkennbaren KonƲikte mit einer möglichen zukünftigen 
Altlastenbearbeitung. Unter Berücksichtigung der im Gutachten angeführten Hinweise 
hinsichtlich einer möglichen Nutzung von Schicht- oder Quellwasser kann der Standort als für die 
geplante Widmung geeignet beurteilt werden. 

 

5. Bodenverbrauch und Bodenwertigkeit 

Der Änderungsbereich wird derzeit überwiegend landwirtschaftlich genutzt. Gemäß den Daten 
des Inspire Agrar Atlas handelt es sich bei den betroƯenen Flächen überwiegend um 
Grünlandbrachen sowie kleinƲächig um Wechselwiesen. Darüber hinaus beƱnden sich entlang 
der Grundstücksgrenzen Gehölzstrukturen in Form von Hecken- und Ufergehölzen. 

Mit der geplanten Festlegung von Bauland-Betriebsgebiet erfolgt eine dauerhafte 
Inanspruchnahme bisher unbebauter GrünlandƲächen. Dadurch geht die landwirtschaftliche 
Nutzung innerhalb des Änderungsbereiches verloren und es ist mit einer Erhöhung des 
Versiegelungsgrades zu rechnen. Zur Herstellung einer ausreichenden technischen Infrastruktur 
sind geringfügige Verbreiterungen der bestehenden öƯentlichen VerkehrsƲäche erforderlich. 
Diese betreƯen ausschließlich bereits als Bauland-Agrargebiet gewidmete Flächen. Die 
zusätzliche Bodenversiegelung beschränkt sich somit auf den Betriebsstandort und die 
Verbreiterung der bestehenden VerkehrsƲäche. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind 
daher grundsätzlich als dauerhaft und nicht reversibel einzustufen. BetroƯen ist eine insgesamt 
0,3 ha umfassende Fläche von Glf in BB, sowie 305 m ² von BA in Vö. Die rd. 470 m² Ggü 
bleibendem Grünraum zugeordnet. Durch die geplante Änderung der Grünlandkategorie erfolgt 
ein Hintanhalten jeglicher Versiegelung, was durch die bisherige Glf-Widmung nicht erfolgte, da 
eine Versiegelung von Glf gewidmeten Flächen grundsätzlich zulässig ist. 

In Summe wird die geplante Maßnahme einen zusätzlichen Bodenverbrauch bewirken, das 
betroƯene Flächenausmaß wird als vertretbar bewertet, durch die Ggü Widmung erfolgt zudem 
eine Absicherung des Erhalts dieser Fläche, was positive Auswirkungen auf den Bodenverbrauch 
hat. 

Zur Beurteilung der Bodenwertigkeit wurden die verfügbaren eBod-Daten herangezogen. Diese 
zeigen, dass der überwiegende Teil des Änderungsbereiches Böden mittlerer landwirtschaftlicher 
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Wertigkeit aufweist. Lediglich kleinƲächig sind Bereiche mit einer mittleren bis höheren 
Bodenwertigkeit vorhanden. Böden mit einer durchgehend hohen landwirtschaftlichen Bonität 
sind innerhalb des Änderungsbereiches nicht vorhanden. 

Zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wird entlang der Grundstücksgrenze 
Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung festgelegt. Dadurch bleiben Teile der bestehenden 
Grünraumstrukturen dauerhaft erhalten. 

Zusammenfassend sind durch die geplante Widmungsänderung negative Auswirkungen auf das 
Schutzgut Boden zu erwarten, da landwirtschaftlich nutzbare Flächen dauerhaft in Anspruch 
genommen werden. Landwirtschaftliche Vorrangzonen, erhaltenswerte Landschaftsteile oder 
hochwertige Böden sind davon nicht betroƯen. Aufgrund des Großteils mittleren Bodenwertigkeit, 
der bestehenden infrastrukturellen Vorprägung des Standortes sowie der vorgesehenen 
Grünraumfestlegungen werden die Auswirkungen als vertretbar beurteilt. 

6. Natur- und Artenschutz 

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Natur und Artenschutz sind die 
naturschutzrechtlichen Festlegungen, die vorhandenen Lebensraumstrukturen sowie die 
Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung basierend. 

Der Änderungsbereich weist keine Überlagerung mit naturschutzrechtlichen Schutzstellungen 
auf. Er beƱndet sich außerhalb der Schutzstellungen eines Europaschutzgebietes (Natura 2000), 
Naturschutzgebietes, Landschaftsschutzgebietes, Naturparks, Ramsargebietes oder sonstiger 
Schutzgebiete gemäß den Bestimmungen des NÖ Naturschutzgesetzes, weshalb keine 
diesbezügliche Relevanz zu berücksichtigen ist.  

Es erfolgte keine Erhebung der Arten vor Ort. Der Standort wird überwiegend landwirtschaftlich 
genutzt und weist gemäß Inspire Agrar Atlas hauptsächlich Grünlandbrachen sowie kleinƲächig 
Wechselwiesen auf. Entlang der Grundstücksgrenzen bestehen Gehölzstrukturen in Form von 
Hecken und Ufergehölzen. Diese erfüllen eine Funktion als Lebensraum- und 
Vernetzungselemente innerhalb der landwirtschaftlich geprägten Kulturlandschaft. 

Im Bereich der geplanten Widmungsänderung von Bauland-Agrargebiet in VerkehrsƲäche-
öƯentlich (BA → Vö) erfolgt die Verbreiterung einer bestehenden öƯentlichen VerkehrsƲäche. Da 
die betroƯenen Flächen bereits als Bauland gewidmet sind und der Herstellung einer 
funktionsgerechten Erschließung dienen, sind keine zusätzlichen erheblichen Auswirkungen auf 
den Artenschutz zu erwarten. 

Die Umwidmung von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in Grünland-Grüngürtel – 
Siedlungsgliederung (Glf → Ggü) dient der dauerhaften Sicherung einer begrünten PuƯerƲäche 
zwischen dem geplanten Betriebsgebiet und den angrenzenden Siedlungsbereichen. Dadurch 
bleiben die bestehenden Grünstrukturen erhalten und ihre Funktion als Lebensraum- und 
Vernetzungselement wird langfristig gesichert. 
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Im Bereich der Umwidmung von Grünland-Land- und Forstwirtschaft in Bauland-Betriebsgebiet 
(Glf → BB) ist hingegen mit einem Verlust landwirtschaftlich genutzter OƯenlandƲächen zu 
rechnen. Die entlang der Grundstücksgrenzen bestehenden Gehölzstrukturen sollen dabei 
möglichst erhalten bleiben. Unter Berücksichtigung der vorgesehenen Grüngürtelfestlegung 
sowie der Bestimmungen der NÖ Artenschutzverordnung können die Auswirkungen auf den 
Artenschutz insgesamt auf ein vertretbares Maß reduziert werden. 

Mit der geplanten Festlegung von Bauland-Betriebsgebiet kommt es zu einer teilweisen 
Inanspruchnahme der bestehenden GrünlandƲächen. Gleichzeitig wird entlang der 
Grundstücksgrenze Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung festgelegt. Dadurch können 
wesentliche Teile der bestehenden Gehölz- und Grünraumstrukturen dauerhaft gesichert und ihre 
ökologische Funktion erhalten werden. 

Das Vorkommen von Schutzobjekten gem. NÖ ArtenschutzVO wurde vor Ort nicht erhoben, unter 
Einbeziehung der Flächennutzung als „Grünlandbrache“ ist das Vorkommen nicht 
auszuschließen, das Lebensraumpotential für geschützte Arten gem.NÖ ArtenschutzVO wird für 
diese Grünlandnutzung als mäßig eingestuft und steht in Abhängigkeit zur erfolgten Bearbeitungs- 
und PƲegemaßnahmen.  

Unabhängig von der gegenständlichen Widmungsänderung sind die Bestimmungen der NÖ 
Artenschutzverordnung einzuhalten.  

Die bestehenden Gehölze werden durch die vorgesehenen Grüngürtelwidmungen auf 
Widmungsebene gesichert, was ausschließlich positive Auswirkungen hinsichtlich potentiell 
vorkommender Arten auslösen kann.  

Die Auswirkungen auf potentielle Schutzobjekte der NÖ ArtenschutzVO werden daher insgesamt 
als verträglich eingestuft. 

7. Orts- und Landschaftsbild 

Ortsbild 

Der Änderungsbereich beƱndet sich am nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen und bildet 
den Übergang zwischen dem bestehenden Siedlungsraum und den angrenzenden land- und 
forstwirtschaftlich genutzten Flächen. Der Standort grenzt unmittelbar an bestehende BA-
gewidmete BaulandƲächen und liegt gegenüber eines bereits vorhandenen Betriebsstandortes, 
durch dessen Bebauung das Teilortsbild geprägt wird. Zum südöstlichen Wohnbauland erfolgt 
durch den dazwischenliegenden siedlungsgliedernden Gehölzbestand eine Abschirmung. 

Durch die randliche Lage erfolgt eine Abschirmung zum zentralen Ortsteil, sodass eine Bebauung 
am Standort -eine ortsübliche Höhenentwicklung vorausgesetzt- ausschließlich das Ortsbild im 
unmittelbaren Bereich beeinƲussen wird.  
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Durch die Ergänzung gewerbebetrieblicher Bebauung am Standort werden die erwarteten 
Auswirkungen auf das wenig sensible Ortsbild am Standort nicht bedeutsam sein und daher 
neutral bewertet. 

Landschaftsbild 

Der Änderungsbereich liegt im Randbereich zwischen Siedlungsgefüge und oƯenen Grünraum, 
der sich Richtung Norden fortsetzt in ebener Lage. Durch die Bebauung im Ortsteil und die in rd. 
30 m Entfernung im Norden sich erstreckenden WaldƲächen liegt der Standort abgeschirmt. Im 
Falle einer zukünftigen baulichen Nutzung sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild örtlich 
beschränkt. Sie werden ausschließlich - ortsübliche Bauvolumen vorausgesetzt- im unmittelbar 
angrenzenden Landschaftsraum wahrgenommen werden.  

Das gegenständliche Landschaftsbild wird neben der TopograƱe voneinander abwechselnden 
landwirtschaftlich genutzten Acker-, Wiesen- und WaldƲächen geprägt ist durchschnittlich 
sensibel. 

Die möglichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der bestehenden 
Abschirmwirkung durch die vorhandenen Gebäude in Richtung Südwesten und Süden sowie 
durch die WaldƲächen und Gehölzbestände in Richtung Norden und Südosten überwiegend auf 
den Nahbereich beschränkt und daher nur örtlich wahrnehmbar. 

Durch die Ergänzung gewerbebetrieblicher Bebauung am Standort werden die erwarteten 
Auswirkungen auf das durchschnittlich sensible Landschaftsbild am Standort nur vor Ort 
wahrgenommen werden, deshalb gering sein und daher neutral bewertet. 

8. Verkehrsauswirkungen 

Der Änderungsbereich ist bereits über das bestehende Gemeindestraßennetz erschlossen. Die 
Zufahrt erfolgt über die bestehende Erschließungsstraße, welche den Standort mit dem 
Ortsgebiet von Hochneukirchen und in weiterer Folge mit der Landesstraße L146 verbindet. Die 
L146 stellt die wichtigste regionale Verkehrsachse innerhalb des Gemeindegebietes dar und 
gewährleistet die Anbindung an die umliegenden Gemeinden sowie das regionale Verkehrsnetz.  

Im Zuge der geplanten Entwicklung ist eine Verbreiterung der bestehenden Erschließungsstraße 
vorgesehen. Dadurch sollen die Voraussetzungen für einen sicheren Lieferverkehr geschaƯen und 
die Befahrbarkeit für betriebliche Fahrten verbessert werden. Die Verbreiterung dient 
insbesondere der Anpassung an die künftig zu erwartenden Liefer- und Kundenverkehre. 

Durch die Festlegung eines zusätzlichen Bauland-Betriebsgebietes wird eine Erhöhung des 
Verkehrsaufkommens bewirkt. Zur Abschätzung der verkehrlichen Auswirkungen wurde das 
Modell nach Prof. BosserhoƯ herangezogen. Auf Grundlage der vorgesehenen 
Betriebsgebietsausweisung ergibt sich ein zusätzliches Verkehrsaufkommen von rund 52 Fahrten 
pro Tag bei einer angenommen GeschossƲächenzahl von 1,0. Dieses setzt sich im Wesentlichen 
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aus Fahrten von Beschäftigten (Pendlerverkehr), Lieferverkehren sowie Kunden- und 
Besucherverkehren zusammen. 

Unter Berücksichtigung der Lage des Standortes sowie der zu erwartenden Betriebsstruktur kann 
davon ausgegangen werden, dass sowohl die Beschäftigten als auch der überwiegende Teil der 
Kunden aus dem näheren regionalen Umfeld stammen. Der Einzugsbereich wird mit etwa 10-20 
km abgeschätzt. Daraus ergibt sich, dass die induzierten Verkehrsbewegungen hauptsächlich auf 
den regionalen und örtlichen Straßen abgewickelt werden. Aufgrund der geringen Verkehrsmenge 
sowie der großen Entfernung zu den nächstgelegenen hochrangigen Verkehrsverbindungen sind 
keine relevanten Auswirkungen auf das Autobahn- oder Schnellstraßennetz zu erwarten. 

Im Verhältnis zur Leistungsfähigkeit des bestehenden Straßennetzes wird das zusätzliche 
Verkehrsaufkommen als verträglich eingestuft. Aufgrund der prognostizierten Anzahl zusätzlicher 
Fahrbewegungen sind auf den angrenzenden Gemeindestraßen -die geplante Aufweitung im 
unmittelbaren Bereich, die die Einrichtung zweier durchgängiger Fahrbahnen ermöglicht-
vorausgesetzt- keine Beeinträchtigungen der Verkehrsabwicklung zu erwarten. Ebenso lassen 
sich für die übergeordneten Landesstraßen keine erheblichen Auswirkungen ableiten. 

Gemäß der Netzauslastungskarte auf Basis des DTV 2019 weist die Landesstraße L146 eine 
Auslastung der Kategorie A auf. Diese Kategorie bedeutet, dass eine zusätzliche 
Verkehrsbelastung von bis zu 1.250 Fahrten pro Tag ohne Durchführung einer 
Verkehrsuntersuchung aus verkehrstechnischer Sicht als verträglich eingestuft wird. Die 
KlassiƱzierung A erfolgte bei Straßen mit ausreichenden Kapazitäten. 

Das durch die geplante Widmungsänderung induzierte Verkehrsaufkommen wurde mit rund 52 
Fahrten pro Tag abgeschätzt und liegt damit deutlich unter diesem Schwellenwert. 
Kapazitätsengpässe oder eine Beeinträchtigung der Leistungsfähigkeit des bestehenden 
Straßennetzes sind aufgrund des zusätzlichen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten. 

Gemäß den Verkehrsuntersuchungen des Landes Niederösterreich erfolgt die regionale 
Verkehrsanbindung der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt über das bestehende 
Landesstraßennetz, insbesondere über die L146. Die nächstgelegenen hochrangigen 
Verkehrsverbindungen beƱnden sich in erheblicher Entfernung zum Änderungsbereich. Aufgrund 
der geringen zusätzlichen Verkehrsmenge und der räumlichen Distanz zu den 
Autobahnanschlüssen können spürbare Auswirkungen auf das hochrangige Verkehrsnetz 
ausgeschlossen werden. 

Die Breite der erschließenden Gemeindestraße beträgt im nördlichen Abschnitt ab dem 
Kreuzungsbereich mit der Waldgasse rd. 4 m im südlichen Abschnitt bis zur Einmündung in die L 
146 durchschnittlich 12 m. Hier ist sie durchgängig 2 Fahrstreifen. Im nördlichen Abschnitt ist zur 
funktionsgerechten Straßenraumgestaltung die Aufweitung der Vö auf 6,5 m Straßenbreite am 
Planungsgrundstück vorgesehen,  
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die geplante Betriebsgebietsausweisung eine 
Erhöhung des Verkehrsaufkommens um prognostiziert 50 zusätzliche Fahrten/täglich zu erwarten 
ist, diese im Verhältnis zur bestehenden Verkehrsinfrastruktur als verträglich einzustufen ist. Die 
bestehende Erschließung bei Umsetzung der geplanten Verbreiterung der Zufahrtsstraße 
gewährleisten eine ausreichende verkehrliche Leistungsfähigkeit. Erhebliche Auswirkungen auf 
die Verkehrssituation innerhalb des Gemeindegebietes oder auf das regionale und hochrangige 
Verkehrsnetz sind daher nicht zu erwarten. 

9. Lärm- und Sonstige Emissionsauswirkungen 

Mit der geplanten Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes werden die Voraussetzungen für 
die Ansiedlung betrieblicher Nutzungen geschaƯen. Da zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Umweltberichtes keine konkrete betriebliche Nutzung feststeht, können Art und Umfang 
möglicher Emissionen noch nicht abschließend beurteilt werden. Grundsätzlich sind im 
Zusammenhang mit betrieblichen Nutzungen jedoch Lärmemissionen, 
LuftschadstoƯemissionen sowie verkehrsbedingte Belastungen zu berücksichtigen. 

Mögliche Lärmemissionen können insbesondere durch betriebliche Tätigkeiten, technische 
Anlagen sowie den Liefer-, Kunden- und Beschäftigtenverkehr entstehen. Darüber hinaus kann 
das zusätzliche Verkehrsaufkommen zu einer Erhöhung der verkehrsbedingten Lärmbelastung 
führen. Wie bereits im Kapitel Verkehrsauswirkungen dargestellt, wird durch die Entwicklung des 
Standortes ein zusätzliches Verkehrsaufkommen von rund 52 Fahrten pro Tag erwartet. Im 
Verhältnis zur Leistungsfähigkeit des bestehenden Straßennetzes ist diese Verkehrszunahme als 
gering einzustufen, weshalb daraus keine erheblichen zusätzlichen Lärmbelastungen abzuleiten 
sind. 

Hinsichtlich möglicher LuftschadstoƯemissionen ist festzuhalten, dass Art und Ausmaß der 
Emissionen von der zukünftigen betrieblichen Nutzung abhängen und derzeit nicht abschließend 
beurteilt werden können. Sämtliche betriebsbedingten Lärm-, Luft- und sonstigen Emissionen 
sind im Rahmen eines nachfolgenden gewerbebehördlichen Genehmigungsverfahrens 
entsprechend den geltenden gesetzlichen Bestimmungen zu beurteilen. Dabei ist nachzuweisen, 
dass durch die jeweilige Betriebsanlage keine unzulässigen Belästigungen oder 
Beeinträchtigungen hervorgerufen werden. Erforderlichenfalls sind geeignete technische, 
bauliche oder organisatorische Maßnahmen vorzusehen. 

Zusammenfassend sind durch die geplante Widmungsänderung potenzielle Lärm- und sonstige 
Emissionswirkungen grundsätzlich möglich. Aufgrund der nachgelagerten 
immissionsschutzrechtlichen Prüfung im gewerbebehördlichen Genehmigungsverfahren werden 
auf Ebene der Flächenwidmungsplanung jedoch keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen 
erwartet. 
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10. NutzungskonƲikte mit bestehenden Wohn- und sonstigen schutzwürdigen 
Nutzungen 

Im Umfeld des Änderungsbereiches beƱnden sich bestehende Wohnnutzungen innerhalb der 
Widmungskategorien Bauland-Agrargebiet und Bauland-Kerngebiet. Grundsätzlich können durch 
die Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes NutzungskonƲikte zwischen betrieblichen und 
wohnbaulichen Nutzungen entstehen. Potenzielle KonƲiktfelder ergeben sich insbesondere 
durch betriebliche Emissionen, Verkehrsbewegungen sowie betriebliche Betriebsabläufe. 

Bei der Beurteilung des KonƲiktpotenzials ist zu berücksichtigen, dass der geplante 
Betriebsstandort unmittelbar an eine bestehende Bauland-Betriebsgebiets-Widmung angrenzt. 
Die geplante Widmungsänderung schaƯt somit keinen isolierten Betriebsstandort in der freien 
Landschaft, sondern führt zu einer räumlichen Bündelung betrieblicher Nutzungen an einem 
bereits betrieblich geprägten Standortbereich. Dadurch können NutzungskonƲikte gegenüber 
alternativen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes reduziert werden. 

Zur Verminderung möglicher NutzungskonƲikte wird entlang der östlichen Grenze des geplanten 
Betriebsgebietes ein rund 13 m breiter Grünland-Grüngürtel–Siedlungsgliederung festgelegt. 
Dieser bildet einen räumlichen PuƯer zwischen den geplanten BetriebsƲächen und den 
angrenzenden Bauland-Agrargebieten. Gleichzeitig trägt der Grüngürtel zur landschaftlichen 
Einbindung des Standortes sowie zur räumlichen Trennung unterschiedlicher Nutzungen bei. 

Zusammenfassend können NutzungskonƲikte zwischen den geplanten betrieblichen Nutzungen 
und den angrenzenden Wohnnutzungen grundsätzlich nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund 
der räumlichen Bündelung der Betriebsnutzungen, der Festlegung des rund 13 m breiten 
Grünland-Grüngürtels–Siedlungsgliederung sowie der nachgelagerten 
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren werden erhebliche NutzungskonƲikte 
jedoch nicht erwartet. 

11. Sicherung geeigneter Betriebsentwicklungsstandorte 

Die Sicherung geeigneter Betriebsentwicklungsstandorte stellt eine wesentliche Voraussetzung 
für die langfristige wirtschaftliche Entwicklung der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt 
dar. Wie bereits im Kapitel „Baulandbedarf“ dargestellt, bestehen innerhalb des 
Gemeindegebietes derzeit keine verfügbaren BetriebsƲächenreserven. Zur Deckung des 
bestehenden Bedarfs an BetriebsƲächen ist daher die Neuausweisung eines Bauland-
Betriebsgebietes erforderlich. 

Im Vorfeld des gegenständlichen Änderungsverfahrens wurde das Gemeindegebiet hinsichtlich 
geeigneter Standorte für betriebliche Entwicklungen untersucht. Die verbliebenen Standorte 
wurden im Rahmen eines Variantenvergleiches einer vertieften raumordnungsfachlichen und 
umweltfachlichen Beurteilung unterzogen. Dabei wurde der gegenständliche Standort als die am 
besten geeignete EntwicklungsƲäche ermittelt (vgl. Kapitel „Variantenvergleich möglicher 
Standorte für betriebliche Entwicklungen“). 



Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt| Änderung örtliches Raumordnungsprogramm 

Umwelt- und Erläuterungsbericht AUFLAGE | Juli 2026  Seite 78 

Für den gegenständlichen Standort ist die Flächenverfügbarkeit sichergestellt. Zur Sicherstellung 
der Umsetzung der angestrebten Entwicklung wird gemäß § 17 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 ein 
Baulandsicherungsvertrag abgeschlossen. Damit sind die Voraussetzungen für eine zeitnahe 
Entwicklung des Standortes gegeben. 

Der Standort erfüllt aufgrund seiner Lage, der bestehenden infrastrukturellen Anbindung sowie 
der gesicherten Erschließbarkeit die Voraussetzungen für eine betriebliche Entwicklung (vgl. 
Kapitel „Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur und technische Erschließung“). 
Gleichzeitig schließt die Fläche unmittelbar an ein bestehendes Bauland-Betriebsgebiet an, 
wodurch eine räumliche Konzentration betrieblicher Nutzungen erreicht und die Entstehung 
zusätzlicher Einzelstandorte vermieden wird. 

Zur Umsetzung der wirtschaftlichen Entwicklungsziele der Marktgemeinde sowie zur Sicherung 
geeigneter EntwicklungsƲächen für betriebliche Nutzungen ist daher die Festlegung des 
Standortes als Bauland-Betriebsgebiet sowie dessen Aufnahme als BetriebsentwicklungsƲäche 
im Örtlichen Entwicklungskonzept vorgesehen. Dadurch werden die erforderlichen 
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaƯen, um den bestehenden Bedarf an 
BetriebsƲächen langfristig abzudecken. 

12. Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur und technische Erschließung 

Die geplante Widmungsänderung führt zu einer zusätzlichen Inanspruchnahme der bestehenden 
technischen Infrastruktur. Die Wasserversorgung sowie die Ableitung der anfallenden Abwässer 
können über die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze sichergestellt werden. Nach Auskunft 
der Marktgemeinde bestehen ausreichende Kapazitäten sowohl im Wasserleitungs- als auch im 
Kanalisationsnetz, sodass aufgrund der geplanten Widmungsänderung keine Erweiterungen der 
bestehenden Versorgungsinfrastruktur oder der Kläranlage erforderlich sind. 

Die verkehrliche Erschließung erfolgt über das bestehende Gemeindestraßennetz. Zur 
Herstellung einer funktionsgerechten Erschließung des Betriebsgebietes ist eine Verbreiterung 
der bestehenden Gemeindestraße vorgesehen. Darüber hinaus sind keine wesentlichen 
Ausbaumaßnahmen der Verkehrsinfrastruktur erforderlich. Zusätzliche Auswirkungen auf die 
Leistungsfähigkeit des bestehenden Straßennetzes sind aufgrund des prognostizierten 
Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten. 

Die Energieversorgung sowie die Telekommunikationsinfrastruktur können über die bestehenden 
Netze erfolgen. Dadurch kann auf bereits vorhandene kommunale Infrastruktur zurückgegriƯen 
werden, wodurch zusätzliche Infrastrukturinvestitionen auf das erforderliche Mindestmaß 
beschränkt werden. 

Der Standort ist für den motorisierten Individualverkehr über das bestehende Straßennetz 
erreichbar. Eine eigenständige Infrastruktur für den Fußgänger- und Radverkehr besteht derzeit 
nicht. Die Bushaltestelle „Hochneukirchen Ortsmitte“ beƱndet sich in einer Entfernung von rund 
180 m Luftlinie, wodurch eine Anbindung an den öƯentlichen Verkehr gegeben ist. 
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Zusammenfassend sind durch die geplante Widmungsänderung keine erheblichen nachteiligen 
Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur oder deren Leistungsfähigkeit zu erwarten. 

Ausgangssituation Änderungspunkt 17 

Der Änderungspunkt 17 betriƯt die Grundstücke Nr. 51, 52, 53/1, 53/3 und 55/1 in der KG Gschaidt 
am nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen. Der Änderungsbereich umfasst derzeit 
Flächen mit den Widmungen Grünland-Land- und Forstwirtschaft sowie Bauland-Agrargebiet. 

Im Zuge des gegenständlichen Verfahrens ist die Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes (BB) 
vorgesehen. Darüber hinaus wird entlang der östlichen Grenze des Änderungsbereiches ein 
Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung festgelegt. Zusätzlich erfolgt eine Erweiterung der 
öƯentlichen VerkehrsƲäche, um die Erschließung des Standortes sicherzustellen. 

Der Änderungsanlass ergibt sich gemäß § 25 Abs. 2 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 aus der 
Verwirklichung der Ziele des Örtlichen Entwicklungskonzeptes. Mit der gegenständlichen 
Änderung sollen Entwicklungsmöglichkeiten für betriebliche Nutzungen geschaƯen und die 
Voraussetzungen für eine entsprechende Standortentwicklung hergestellt werden. 

Der Änderungsbereich beƱndet sich im Anschluss an bestehende BaulandƲächen am 
nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen. Die geplanten Widmungsfestlegungen dienen der 
SchaƯung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine betriebliche Nutzung des 
Standortes sowie einer geordneten räumlichen Entwicklung des Bereiches. 

Schutzgebiete und Landschaft 

Der betroƯene Standort ist nicht im Nahbereich von einem Schutzgebiet und ebenso nicht 
überlagert. Dadurch hat die Änderung keinen EinƲuss auf die Natur- und 
Landschaftsschutzgebiete. Eine Verschlechterung gegenüber der derzeitigen Nutzung ist nicht zu 
erwarten. 

Artenschutz 

Der Änderungsbereich wird derzeit überwiegend als Grünlandbrache beziehungsweise 
Wechselwiese genutzt. Darüber hinaus sind kleinräumige Gehölzstrukturen im Randbereich 
vorhanden. Konkrete Hinweise auf das Vorkommen geschützter Tier- oder PƲanzenarten liegen 
für den Änderungsbereich derzeit nicht vor. 

Durch die geplante Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes können grundsätzlich EingriƯe in 
bestehende Lebensraumstrukturen erfolgen. Gleichzeitig ist festzuhalten, dass entlang der 
östlichen Grenze des Änderungsbereiches ein Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung 
festgelegt wird, wodurch bestehende Grünraumstrukturen teilweise erhalten und gesichert 
werden können. 

Unabhängig von den Festlegungen des Flächenwidmungsplanes sind die Bestimmungen der NÖ 
Artenschutzverordnung einzuhalten. Im Zuge nachgelagerter Verfahren und konkreter 
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Bauvorhaben ist daher auf das allfällige Vorkommen geschützter Arten sowie auf deren 
FortpƲanzungs- und Ruhestätten Bedacht zu nehmen. 

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur, der fehlenden Hinweise auf geschützte 
Artenvorkommen sowie der vorgesehenen Grünraumfestlegungen werden keine erheblichen 
Auswirkungen auf den Artenschutz erwartet. 

Standortgefahren 

Gemäß der Geogenen Gefahrenhinweiskarte des Landes Niederösterreich bestehen für den 
Änderungsbereich Hinweise auf Rutschprozesse der gelben Klasse. Aufgrund dieser Feststellung 
wurde der Geologische Landesdienst der Niederösterreichischen Landesregierung konsultiert 
und ein geologisches Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der 
Geländeverhältnisse sowie einer nach Norden verlaufenden Geländemulde eine bevorzugte 
Wasserwegigkeit im Untergrund nicht ausgeschlossen werden kann. Vor der baulichen 
Entwicklung des geplanten Bauland-Betriebsgebietes wird daher die Erstellung eines 
vertiefenden geologischen und geotechnischen Gutachtens empfohlen. Dieses soll 
insbesondere die Untergrundverhältnisse, die Wasserwegigkeit, eine mögliche Rutschgefährdung 
sowie die für die geplante betriebliche Bebauung maßgeblichen Baugrundverhältnisse 
untersuchen. 

Der Standort weist gemäß Kataster des Altlastensanierungsgesetzes mehrere Altstandorte im 
Nahbereich auf. Dabei handelt es sich um den Altstandort „Turmöl Mineralölprodukte 
Großhandel“, die ehemalige „Zimmerei und Sägewerk Spreitzer Adolf“ sowie in größerer 
Entfernung die ehemalige Deponie der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt. Aufgrund 
dieser Feststellung wurde die niederösterreichische Abteilung Wasserwirtschaft – Referat 
Altlasten konsultiert. Im Antwortschreiben wurde festgehalten, dass sich die umzuwidmende 
Fläche nicht unmittelbar auf den Altstandorten beƱndet und daher von keiner Beeinträchtigung 
der geplanten Nutzung auszugehen ist. Eine mögliche Relevanz besteht lediglich im 
Zusammenhang mit vorhandenem Schicht- oder Quellwasser. Sollte eine Nutzung dieses 
Wassers vorgesehen werden, ist vorab eine entsprechende Untersuchung durchzuführen. 
Darüber hinaus wurde festgehalten, dass durch die geplante Widmungsänderung eine mögliche 
zukünftige Untersuchung oder Sanierung der Altstandorte nicht erschwert wird. 

Auswirkungen auf die bestehenden Infrastrukturen 

Der Änderungsbereich verfügt über eine bestehende infrastrukturelle Anbindung. Die 
verkehrliche Erschließung erfolgt über das bestehende Gemeindestraßennetz. Im Zuge der 
geplanten Entwicklung ist eine Erweiterung der öƯentlichen VerkehrsƲäche vorgesehen, um eine 
funktionsgerechte Erschließung des Standortes sicherzustellen. 

Darüber hinaus bestehen Anschlussmöglichkeiten an die Wasserver- und Abwasserentsorgung 
sowie an die Energie- und Telekommunikationsinfrastruktur. Die geplante Widmungsänderung 
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kann somit auf bestehende technische Infrastrukturen zurückgreifen. Zusätzliche 
Infrastrukturmaßnahmen beschränken sich im Wesentlichen auf die Anpassung der 
Erschließungssituation. 

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der vergleichsweisen geringen Größe des 
Änderungsbereiches sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die bestehenden 
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu erwarten. 

Orts- und Landschaftsbild 

Der Änderungsbereich beƱndet sich am nordwestlichen Ortsrand von Hochneukirchen und 
schließt an bestehende BaulandƲächen sowie an eine bestehende Bauland-Betriebsgebiets-
Widmung an. Durch die geplante Festlegung eines Bauland-Betriebsgebietes wird der Ortsrand in 
diesem Bereich neugestaltet und die bestehende Siedlungsstruktur ergänzt. 

Grundsätzlich kann die Errichtung betrieblicher Gebäude zu Veränderungen des Orts- und 
Landschaftsbildes führen. Bei der Beurteilung ist jedoch zu berücksichtigen, dass der Standort 
unmittelbar an bestehende BaulandƲächen anschließt und keine isolierte Entwicklung im 
Freiland erfolgt. Darüber hinaus wird entlang der östlichen Grenze des Änderungsbereiches ein 
Grünland-Grüngürtel-Siedlungsgliederung mit einer Breite von rund 13 m festgelegt. Dadurch 
wird eine räumliche Gliederung zwischen den betrieblichen Nutzungen und den angrenzenden 
Siedlungsbereichen geschaƯen. 

Aufgrund der Lage am Ortsrand, der Anbindung an bestehende Siedlungs- und Betriebsstrukturen 
sowie der vorgesehenen Grünraumfestlegungen werden die Auswirkungen auf das Orts- und 
Landschaftsbild insgesamt als vertretbar beurteilt. 

Schlussfolgerung 

Die angedachte Änderung entspricht den Vorgaben des Niederösterreichischen 
Raumordnungsgesetzes. Aus fachlicher Sicht widerspricht der Änderungspunkt nicht den Zielen 
der örtlichen Raumplanung. Der Änderungsanlass entspricht dem § 25 Abs. 1a Z 1, zur 
Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes dient. 
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Maria Enzersdorf, im Juli 2026     DI Mag. Markus Karner 

Ingenieurkonsulent für Raumplanung 

und Raumordnung 

 

Bearbeitung: 
Felix Erhart, BSc. 
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4. Anhang 

- Antwortschreiben WA2 23. Fabruar 2026 

- Antwortschreiben WA2 26. Fabruar 2026 

- Antwortschreiben Bundesdenkmalamt 

- Antwortschreiben BD4-OR 

- Antwortschreiben RU1 

- Antwortschreiben ST3 

- Antwortschreiben Geologischen Dienst 23. Juni 2026 1 

- Antwortschreiben Geologischen Dienst1. März 2021 

- Antwortschreiben Geologischen Dienst 26. Juni 2019 

- Plandarstellung Änderung Flächenwidmungsplan 

- Plandarstellung Änderung Örtliches Entwicklungskonzept 

- Auflistung der Änderungspunkte 

- Prüfung der Voraussetzungen für die Anwendung des beschleunigten Verfahrens 

gem. § 25a NÖ ROG  

- Projektbeschreibung im Rahmen des Programmes LEADER 2023-27 

- Baulandsicherungsvertrag Betriebsgebiet ÄP17 

- Variantenvergleich 26/01 

- Bevölkerungsentwicklung & Prognose des Wohnbaulandbedarfs 

- Flächenbilanz (Tabelle und Plandarstellungen) Stand: Jänner 2024 

- Geb-Datenblätter 59-61 
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