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1 UBERSICHT

Das ortliche Raumordnungsprogramm der Gemeinde stammt aus dem Jahr 2002, es wurde bisher
zehnmal geandert.

Das Ortliche Entwicklungskonzept stammt ebenso aus dem Jahr 2002; es wurde in den Jahren

e 2008 (3. Anderung)
e 2010 (4. Anderung)
e 2013 (5. Anderung)
e 2017 (8. Anderung)

kleineren Uberarbeitung unterzogen. In seinen Grundsitzen wurden die Festlegungen seit den begin-
nenden 2.000er Jahre nicht verandert. Das Ortliche Entwicklungskonzept aus 2002 wurde in seiner
Gesamtheit KEINER strategischen Umweltprifung unterzogen. Das entsprechende EU-Gesetz in Ver-
bindung mit der landesgesetzlichen Verpflichtung hat zum Zeitpunkt der Erlassung des Ortlichen noch
nicht bestanden.

Aufgrund des Giiltigkeitszeitraumes von mehr als 20 Jahren in Verbindung mit den Verdanderungen der
Entwicklungen in der Gemeinde selbst und der Region, den allgemeinen raumlichen Trends und den
veranderten gesetzlichen Anforderungen an die Raumordnung entschied sich die Gemeinde vor ca.
zwei Jahren eine generelle Uberarbeitung des Entwicklungskonzeptes vorzunehmen. Der Biirgerbetei-
ligungsprozess bestand im Wesentlichen aus einer Personengruppe unter 40-jahrigen, da jene Gruppe
noch langfristig in der Gemeinde wohnen und leben wird und damit ihren Lebensraum aktiv mitgestal-
ten kénnen. Die Bevolkerung im Gesamten wurde unter Zuhilfenahme diverser Formate informiert.

Die nun vorliegende 11. Anderung umfasst die Generelle Uberarbeitung des Ortlichen Entwicklungs-
konzeptes im gesamten Gemeindegebiet. Es kommt zu inhaltlichen Anderungen und insbesondere
auch zu graphisch-darstellerischen Anderungen.

Insbesondere die inhaltlichen und technischen Neuerungen im NO Raumordnungsgesetz zu den Ortli-
chen Entwicklungskonzepten erfordern einleitend umfassende Erlduterungen zum Prozess und dem
methodischen Vorgehen.

1.1 Vorwort und gesetzliche Rahmenbedingungen

Das ortliche Entwicklungskonzept (OEK) ist ein strategisches Planungsinstrument fiir die Raumord-
nung auf der Ebene der Gemeinden. Damit werden die Rahmenbedingungen fiir die rdumliche Ent-
wicklung fur die kommenden 10 bis 15 Jahre definiert.

Die Gemeinderate widmen taglich der Zukunft ihrer Gemeinden und tragen damit eine groRe Verant-
wortung. Als Entscheidungstrdgerinnen setzen sie in der 6rtlichen Raumordnung maRgebliche Meilen-
steine fur die Zukunft der jeweiligen Planungseinheit. Es werden dabei sowohl hoheitliche als auch
privatwirtschaftliche Instrumente zum Einsatz gebracht, um den Gemeindebiirgerinnen die bestmog-
liche Lebensqualitat bereitzustellen.

Das ortliche Entwicklungskonzept (OEK) basiert auf dem Niederésterreichischen Raumordnungsgesetz
2014 (NO ROG 2014). Dieses Gesetz legt die Rahmenbedingungen fest, die bei der Erstellung des OEK
unbedingt beachtet werden miissen. Neben dem Gesetz gibt es auch Verordnungen der NO Landesre-
gierung, die ebenfalls eingehalten werden missen. Flachenwidmungs- und Bebauungsplane sind Pla-
nungsinstrumente, die dem OEK untergeordnet sind und mit diesem tibereinstimmen miissen. Das NO
ROG 2014 und die genannten Verordnungen sind rechtsverbindlich und werden als Instrumente der
Ordnungsplanung bezeichnet.

OEK, E-3-
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Das OEK ist als Bestandteil des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes eine Verordnung des Gemeinde-
rates. Es sind daher Verfahrensschritte, wie eine 6ffentliche Auflage, das Recht zur Abgabe einer Stel-
lungnahme fiir jedermann und die Priifung der Verordnung durch die Aufsichtsbehdérde gesetzlich vor-
geschrieben.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die Erlassung eines Ortlichen Entwicklungskonzeptes fiir die
Gemeinden einen hohen Anteil an Eigenverantwortung in der Gemeindeplanung bedeutet. Eine we-
sentliche gesetzlich verankerte Novitit stellt das so genannte beschleunigte Verfahren dar (§ 25a NO
ROG). Diese ermoglichen einfache und rasche Verordnungsverfahren fiir MaBnahmen, die in die Ge-
samtentwicklung der Gemeinde gut eingebettet sind und deren mogliche Auswirkungen sorgfaltig un-
tersucht wurden.

Das 6rtliche Entwicklungskonzept (OEK) trégt dazu bei, die grundlegenden Leitlinien fiir die zukiinftige
Entwicklung einer Gemeinde festzulegen. Es arbeitet auf einer strategisch hohen Ebene, wobei der
Fokus auf der Erarbeitung von Planungszielen liegt. Um diese Ziele zu verdeutlichen, werden Malnah-
men definiert, die jedoch nicht so detailliert wie im Flachenwidmungsplan sind. Die Themenbereiche,
die im OEK behandelt werden kénnen, sind nicht festgelegt — es kann alle Aufgaben der Gemeinde
umfassen. Einige Aspekte der Gemeindeentwicklung missen jedoch zwingend bertiicksichtigt werden:

o Bevolkerungsentwicklung: Wie sich die Bevolkerung entwickelt und welche MaRnahmen da-
flr notwendig sind.

e Siedlungs- und Standortentwicklung: Die Entwicklung von Wohngebieten, Betrieben und 6f-
fentlichen Einrichtungen sowie die Nutzung von Flachen.

e Infrastrukturelle Entwicklung und Daseinsvorsorge: Wie die soziale und technische Infrastruk-
tur der Gemeinde gestaltet wird und wie die Versorgung der Bevolkerung sichergestellt wird.

e Sicherung von Griinrdumen: Die Rolle von Griinflachen fir Gesundheit, Erholung, Naturschutz
und den Schutz vor Naturgefahren sowie die landwirtschaftliche Nutzung.

e Energieversorgung und Klimawandelanpassung: Wie die Gemeinde mit den Herausforderun-
gen des Klimawandels umgeht, insbesondere in Bezug auf Energieversorgung und Anpassungs-
strategien.

Das OEK legt damit wichtige Richtlinien fiir die zukiinftige Ausrichtung der Gemeinde fest.

Die im Prozess vorgelagerte Strategische Umweltprifung (SUP) ist ein wichtiges Verfahren, um die
Umweltauswirkungen der Planungsziele und MaRnahmen eines Ortlichen Entwicklungskonzepts (OEK)
zu bewerten. Sie dient dazu, sicherzustellen, dass Umweltaspekte friihzeitig in die Planung einflieSen.
Dieses Instrument wird am effektivsten genutzt, wenn die Umweltpriifung parallel zur Entwicklung der
Malnahmen durchgefiihrt wird. Dadurch kénnen die Umweltauswirkungen von Anfang an bericksich-
tigt und in die Entscheidungen eingebunden werden.

Ein zentraler Bestandteil der SUP ist die Abwagung und der Vergleich verschiedener Handlungsalter-
nativen. So kann beurteilt werden, welche MaRnahmen die geringsten negativen Umweltauswirkun-
gen haben oder welche besonders umweltfreundlich sind. Die Ergebnisse dieser Prifung werden in
einem Umweltbericht festgehalten, der dann Teil des abschlieRenden Verordnungsverfahrens wird.
Dieser Bericht stellt sicher, dass die Gemeinde auf transparente Weise die Umweltaspekte in ihre Ent-
scheidungen integriert hat.

1.2 Methodisches Vorgehen

Die Ausarbeitung eines Ortlichen Entwicklungskonzepts (OEK) erfolgt in mehreren methodischen
Schritten, die auf eine ganzheitliche und nachhaltige Entwicklung der Gemeinde abzielen. Hier eine
Beschreibung der Methoden, die dabei angewendet werden:

1. Bestandsaufnahme und Analyse: Blick von aul3en

OEK, E-4-
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Datenerhebung: Es werden grundlegende Informationen lber die Gemeinde gesammelt, wie z.B. Be-
volkerungsentwicklung, Infrastruktur, Nutzungsarten (Wohnen, Gewerbe, Griinflachen) und Verkehrs-
anbindungen.

Kartierungen und GIS-Analysen: Geoinformationssysteme (GIS) werden eingesetzt, um bestehende
Flachennutzungen, Infrastruktur und geografische Besonderheiten der Gemeinde visuell darzustellen
und zu analysieren.

Soziobkonomische Analyse: Eine Untersuchung der sozialen und wirtschaftlichen Strukturen der Ge-
meinde (Bevolkerungsdichte, Altersverteilung, Arbeitsmarktsituation, etc.) gibt Einblick in zukiinftige
Entwicklungspotenziale.

2. Beteiligungsprozesse: Blick von Innen

Einbindung von Interessensgruppen: Lokale Akteure wie Gemeindeverwaltungen, Wirtschaftstrei-
bende, Vereine und Biirger werden in Workshops oder Umfragen eingebunden, um deren Bediirfnisse
und Perspektiven zu beriicksichtigen.

Kooperation mit Gemeindeverwaltung zur speziellen Datenbeschaffung

Planungskommissionen und Steuerungsgruppen: Spezifische Gruppen, bestehend aus Experten und
Gemeindevertreter

3. SWOT-Analyse (Planer und Gemeindeverantwortliche)

Starken-Schwachen-Analyse: Die SWOT-Analyse identifiziert die Starken und Schwachen der Ge-
meinde sowie Chancen und Risiken flir deren zukiinftige Entwicklung. Diese Analyse dient als Grund-
lage fir die Formulierung der Planungsziele.

Handlungsfelder ableiten: Auf Basis der SWOT-Analyse werden relevante Handlungsfelder (z.B. Wohn-
raumentwicklung, Klimaschutz, Infrastruktur) definiert.

4. Ziel- und MalBnahmenentwicklung (Planer und Gemeindeverantwortliche)

Entwicklung von Planungszielen: Auf Grundlage der Analysen und Beteiligungsprozesse werden lang-
fristige Entwicklungsziele fir die Gemeinde formuliert, die Bereiche wie Siedlungsentwicklung, Um-
weltschutz, Verkehrsplanung und Wirtschaft umfassen.

Malnahmenkatalog: Zu jedem Planungsziel werden konkrete MaRnahmen entwickelt. Dabei wird zwi-
schen strategischen MalRnahmen (z.B. Sicherung von Griinflaichen) und operativen MalRnahmen (z.B.
konkrete Bauprojekte) unterschieden.

Abwdagung und Alternativenprifung: Es werden verschiedene Losungsansatze entwickelt und auf ihre
Umsetzbarkeit und Auswirkungen, auch im Hinblick auf die Umwelt (SUP), Gberpruft.

5. Strategische Umweltprifung (SUP)

Umweltbericht: Im Rahmen der SUP werden die potenziellen Umweltauswirkungen der geplanten
Malnahmen analysiert und in einem Umweltbericht dokumentiert.

Bewertung von Alternativen: Verschiedene Entwicklungsalternativen werden unter Berlicksichtigung
von Umweltkriterien verglichen, um die umweltvertraglichste Option zu wahlen.

6. Erstellung des Entwurfs des OEK

Zusammenfihrung der Ergebnisse: Alle erarbeiteten Ziele, MaRnahmen und Analysen werden in ei-
nem strukturierten Dokument zusammengefiihrt. Dabei wird auf eine klare Darstellung der geplanten
Entwicklungsschritte und deren Begriindung geachtet.

Visuelle Aufbereitung: Karten und Diagramme erganzen den Entwurf, um eine libersichtliche und ver-
standliche Prasentation der Plane zu gewahrleisten.

7. Verfahren zur Erlassung und rechtliche Verankerung

Diese methodische Vorgehensweise stellt sicher, dass das OEK fundiert, nachhaltig und unter Beriick-
sichtigung aller relevanten Faktoren erstellt wird.

OEK, E-5-



Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 @ Erlduterungsbericht

Besonders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass die inhaltlichen sowie technisch-gra-
fischen Anderungen zwischen dem bisherigen Ortlichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2022 und
dem aktuellen Ortlichen Entwicklungskonzept 2025 in einem eigenen Anderungsplan systematisch
und nachvollziehbar dokumentiert wurden.

Dieser Anderungsplan ermoglicht eine transparente Gegeniiberstellung der beiden Planstinde und
zeigt auf, welche Anpassungen vorgenommen wurden. Aus der Darstellung geht klar hervor, dass
die urspriinglich vorgesehenen Erweiterungsraume (OEK 2002) im {iberarbeiteten Konzept von 2025
insgesamt deutlich reduziert wurden.

Insgesamt verdeutlicht die liberarbeitete Planung den bewussten Schritt hin zu einer flaichensparen-
den, ressourcenschonenden und zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung.

1.3 Strategische Umweltpriifung

Das ortliche Raumordnungsprogramm der Gemeinde stammt aus dem Jahr 2002, es wurde bisher
zehnmal gedandert.

Das Ortliche Entwicklungskonzept stammt ebenso aus dem Jahr 2002; es wurde in den Jahren

e 2008 (3. Anderung)
e 2010 (4. Anderung)
e 2013 (5. Anderung)
e 2017 (8. Anderung)

kleineren Uberarbeitung mit lokalem Raumbezug unterzogen. In seinen Grundsitzen wurden die Fest-
legungen seit den beginnenden 2.000er Jahre nicht verdndert. Das Ortliche Entwicklungskonzept aus
2002 wurde in seiner Gesamtheit KEINER strategischen Umweltpriifung unterzogen. Das entspre-
chende EU-Gesetz in Verbindung mit der landesgesetzlichen Verpflichtung hat zum Zeitpunkt der Er-
lassung des Ortlichen noch nicht bestanden.

Da die Erlassung/Anderung eines Ortlichen Entwicklungskonzeptes nunmehr einer Strategischen Um-
weltprifung zu unterziehen ist, ist die Erstellung eines Umweltberichtes erforderlich.

Die Gemeinde hat im August 2024 der Umweltbehdrde das Vorprifungsverfahren zur Strategischen
Umweltpriifung als Grundlage fiir die geplante Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogramms vor-
gelegt.
Die Behorde teilte in ihren Schreiben vom 11. Oktober 2024 und 15. Oktober 2024 (beide: RU1-R-
348/046-2024) der Gemeinde mit, dass die Ergebnisse der Vorprifung zur strategischen Umweltpri-
fung als nachvollziehbar bezeichnet werden kénnen; diese Entscheidung basiert auf folgenden Stel-
lungnahmen
e Sachverstdndige fir Raumordnung (Gutachten vom 08. Oktober 2024, RU7-0-348/082-2024)
e Sachverstandiger fuir Naturschutz (Gutachten vom 11. Oktober 2024, BD1-N-8348/003-2024)
— es wird darauf hingewiesen, dass die beim Umweltbericht mdgliche Ausstrahlungswirkungen
auf Europaschutzgebiete berlicksichtigt werden sollen.

OEK, E-6-
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2 VERORDNUNG

Geplante Verordnung

Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel
Ortliches Raumordnungsprogramm 2002
11. Anderung

Ortliches Entwicklungskonzept 2025

§ 1 Einleitung

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)
(6)

(7)
(8)

Der Gemeinderat der Gemeinde Lichtenau im Waldviertel dndert gemaR § 25 iVm & 24 NO
ROG 2014 das Ortliche Raumordnungsprogramm in der gesamten Gemeinde ab.

Die Ziele der &rtlichen Raumplanung werden durch das Ortliche Entwicklungskonzept festge-
legt. Es stellt das Leitbild fiir die langfristige Entwicklung der Marktgemeinde Lichtenau im
Waldviertel dar.

Das Entwicklungskonzept stellt das Leitbild flir die langfristige Entwicklung der Marktgemeinde
dar und ist Bestandteil dieser Verordnung. Die darin enthaltenen Aussagen sind bei kiinftigen
Anderungen des Flichenwidmungsplanes zu beriicksichtigen. Das Entwicklungskonzept wird
so festgelegt, wie es in dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12,
3130 Herzogenburg, GZ xx xxx EKB, verfassten Plan auf einem Planblatt dargestellt ist. Die
Plandarstellung ist Bestandteil der Verordnung.

§ 2 Leitziele der Ortlichen Raumordnung

Auf Grundlage der nachhaltigen Entwicklung und unter Bericksichtigung der landlichen Pra-
gung der Gemeinde wird dieses Ortliche Entwicklungskonzept mit dem Leitsatz ,,Lebenswertes
Lichtenau — Vielfalt der Moglichkeiten: Da’Ham bleiben und Zuriickkehren” erlassen.

Mit den Leitzielen wird eine nachhaltige, generationenfreundliche und wirtschaftlich erfolgrei-
che Zukunft der Landgemeinde Lichtenau angestrebt.

Lichtenau soll eine Gemeinde bleiben, in der Menschen gerne wohnen, arbeiten und zuriick-
kehren. Es sollen generationenfreundliche Wohnkonzepte geférdert werden, wie Starterwoh-
nungen, altersgerechte Seniorenwohnungen und Bereiche fiir Einfamilienhduser. Neue Be-
wohner:innen sollen aktiv integriert und unterstiitzt werden.

Bis 2040 soll ein ausgewogenes und nachhaltiges Bevolkerungswachstum angestrebt werden,
um einen Rickgang zu vermeiden. Alle Ortschaften sollen gestarkt werden, insbesondere
durch die Zentrumsbildung in Lichtenau und die Férderung von Subzentren.

Jeder Ortin der Gemeinde soll gezielt als Wohn- und Wirtschaftsstandort gestarkt werden, um
eine ausgewogene und gerechte Entwicklung der gesamten Gemeinde zu gewahrleisten.
Lichtenau soll als attraktiver Standort fiir kleinregionale Betriebe und mittelstandische Unter-
nehmen gestarkt werden. Die Standortqualitaten fur Betriebsansiedlungen mit Ortsbezug sol-
len gezielt weiterentwickelt werden.

Lichtenau soll als wirtschaftliches Innovationszentrum positioniert werden, in dem die Zusam-
menarbeit zwischen Wirtschaft, Landwirtschaft und Fremdenverkehr aktiv geférdert wird.
Das Arbeitsplatzangebot ist in der Gemeinde zu starken. Dabei sollen unter anderem glinstige
Bedingungen zur Aufrechthaltung der Landwirtschaft geschaffen werden. Durch die Starkung
der lokalen Wirtschaftsstruktur soll eine Erhohung des Auspendleranteils unter den
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Erwerbstatigen hintangehalten und in weiterer Folge Lichtenau im Waldviertel als attraktive
Wohngemeinde etabliert werden.

(9) Bestehende Infrastruktur sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen erhalten und be-
darfsgerecht ausgebaut werden, insbesondere die technische Infrastruktur, um die Lebens-
qualitat langfristig sicherzustellen.

(10)Der Leerstand von Gebauden und unbebautem Bauland soll durch Nachnutzungsstrategien
und vertragliche Verdichtungen reduziert werden. Insbesondere im Hauptort sollen Verdich-
tungspotenziale genutzt werden, um Platz effizient und nachhaltig zu gestalten.

(11)Die kleindorflichen Charaktere aller Ortschaften sollen bewahrt und durch moderne Nutzungs-
durchmischungen erganzt werden, um die Attraktivitat als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu
starken.

(12)Die Produktivitat des Bodens und die Landwirtschaft als zentrale Ressource sollen langfristig
gesichert und durch Veredelungspotenziale weiterentwickelt werden.

(13)Die landlich-agrarische Pragung der Gemeinde soll erhalten bleiben und durch innovative Nut-
zungskonzepte und aktive Bodenpolitik erganzt werden.

(14)Nachhaltige Tourismusprojekte im Bereich Kultur, Freizeit und Natur sollen ermoglicht wer-
den, um den Erholungsraum der Gemeinde als Wohnstandortfaktor weiter zu starken.

(15)Der Naturraum soll als wichtiger Erholungs- und Wohnfaktor erhalten bleiben, wahrend die
Kulturlandschaft als vermarktbares Potenzial genutzt und geschitzt wird.

(16)Klimaschutz- und Klimawandelanpassung: Dabei soll der Hauptfokus auf eine sparsame Nut-
zung von erneuerbaren Energien liegen. Die Siedlungsstrukturen sind energieeffizienter und
ressourcenschonender zu gestalten. Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fiir eine um-
weltschonende Energieversorgung. Bei der Siedlungsentwicklung ist eine klimafreundliche
Mobilitat zu forcieren.

(17)Die regionale Zusammenarbeit zwischen den Gemeinden in der Kleinregion Kampseen ist ent-
scheidend, um Ressourcen effizient zu nutzen, gemeinsame Probleme anzugehen und die Le-
bensqualitat der Bilirger zu verbessern. Die Widerstandsfahigkeit und Wettbewerbsfahigkeit
flir die gesamte Region werden dadurch gestarkt.

§ 3 Subziele der Ortlichen Raumordnung

(1) Diese Zielsetzungen tragen dazu bei, eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde Lichtenau zu
sichern, indem sie eine Balance zwischen Wohnen, Wirtschaft und Umweltschutz schaffen. Sie
fordern die Lebensqualitat und starken die wirtschaftliche sowie touristische Attraktivitat der
Region.

(2) Die Erhaltung und Entwicklung der Wohnstandorte bedeutet Wohnraum zu schaffen, eine at-
traktive Umgebung zu gestalten und den Lebensraumanforderungen der Bewohner:innen ge-
recht zu werden, Zuzug zu férdern und den landlichen Charakter zu bewahren.

(3) Um die Gemeinde langfristig lebenswert und zukunftsfit aufzustellen werden folgende Strate-
gien verfolgt:

l. Nutzung und Sanierung bestehender Gebaude, um Leerstand zu vermeiden und Orts-
kerne lebendig zu halten.

1. Forderung der Nachnutzung von Altbauten und Umwidmung von Gebauden fiir moder-
nen Wohnraum. Historisch gewachsene Arbeits- und Wohnstrukturen, in den dezentralen
Orten, bleiben erhalten und werden bei Bedarf angepasst.

Il. Vorrang flir Nachverdichtung und die Nutzung von Baullicken, um Zersiedelung zu ver-
meiden.

V. Die Kernbereiche werden fiir Kleingewerbebetriebe, Wohnraum und 6ffentliche Einrich-
tungen geodffnet, um eine vielfaltige Nutzung zu fordern.
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V.
VI.
VII.

VIIL.

XI.

Erlduterungsbericht

Planung neuer Siedlungsflachen in direkter Anbindung an bestehende Infrastrukturen
(Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation); Bestehende Infrastrukturen
und Einrichtungen werden voll ausgelastet und durch sinnvolle Nachnutzung erhalten.
Erhalt des landlichen Charakters durch maRvolle Erweiterungen der Ortsgrenzen.

Der Gebaudebestand wird erhalten und durch Baulandwidmungen in seinem Fortbestand
abgesichert.

Die ideelle Eigenstandigkeit der Orte wird durch bauliche und wirtschaftliche Erweiterun-
gen sowie eine gezielte Ortsgestaltung gesichert

Forderung von Freiraumgestaltung, Griinflaichen und Spielplatzen zur Schaffung einer ho-
hen Wohnqualitat.

Sicherung der Daseinsvorsorge (Bildungseinrichtungen, medizinische Versorgung, Ein-
kaufsmoglichkeiten).

Starkung von sozialen und kulturellen Angeboten, um die Gemeinde fiir Familien, junge
Menschen und dltere Generationen attraktiv zu machen.

(4) Die Erhaltung und Entwicklung der Betriebs- und Wirtschaftsstandorte bedeutet vorhandene
Ressourcen, Traditionen und Standortvorteile mit innovativen Konzepten zu verbinden. Ziel ist
es, die lokale Wirtschaft zu starken, Arbeitsplatze zu schaffen, den Zuzug zu férdern und die
Attraktivitat der Region fiir Unternehmen und Bevoélkerung gleichermalRen zu erhéhen. Dabei
spielt die enge Verbindung von Wirtschaft, Landwirtschaft, Tourismus und Gemeinschaft eine
zentrale Rolle.

(5) Dabei gilt es die besonderen Gegebenheiten und Potenziale des landlichen Raums zu berlick-
sichtigen:

VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

XIII.

XIV.

XV.

Unterstiitzung bestehender Klein- und Mittelbetriebe (KMU), die oft stark in der Re-
gion verwurzelt sind.

Schaffung von Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung neuer Betriebe, insbesondere
in Bereichen wie Handwerk, Dienstleistung und lokaler Produktion.

Bereitstellung von Gewerbeflachen, die gut an die Infrastruktur angebunden sind.
Neue Betriebsansiedlungen erfolgen in raumlicher Nahe zu zentralen Orten und be-
stehenden Siedlungen, um Synergien zu schaffen.

Die Nutzung bestehender Ressourcen wie Verkehrsanbindungen, etablierter Be-
triebe und zentraler Einrichtungen wird maximiert.

Lichtenau wird als innovative Drehscheibe fiir den regionalen Wirtschaftskreislauf
positioniert.

Betriebsgebietsreserven werden gezielt fiir handwerkliche, gewerbliche und produ-
zierende Betriebe genutzt.

Forderung von landwirtschaftlichen Betrieben durch Diversifizierung (z. B. Direktver-
marktung, Bioproduktion oder Veredelung landwirtschaftlicher Produkte).
Unterstlitzung bei der Umstellung auf nachhaltige oder spezialisierte Betriebsformen
(z. B. Agroforstwirtschaft, regionale Markenbildung).

Forderung von Kooperationen zwischen Landwirtschaft und Gastronomie (z. B. regi-
onale Produkte in der Gastronomie).

Starkung der lokalen Wertschopfung durch Forderung von Betrieben, die in der Re-
gion produzieren, verkaufen und investieren.

Aufbau regionaler Netzwerke, um Kooperationen zwischen Unternehmen, Landwir-
ten und Dienstleistern zu férdern.

Forderung von Energieprojekten, z. B. durch Nutzung erneuerbarer Energiequellen
wie Wind, Solar oder Biomasse.

Forderung von Homeoffice-Mdglichkeiten und Coworking-Spaces, um neue Arbeits-
formen im landlichen Raum zu etablieren.

Unterstlitzung von Start-ups, insbesondere in den Bereichen Technologie und Digita-
lisierung, die flexibel im landlichen Raum arbeiten kdnnen.
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(6)

(7)

(8)

(9)

XVI.  Schaffung und Vermarktung touristischer Angebote, die sich an den Besonderheiten
der Region orientieren (z. B. Kultur- und Naturerlebnisse, lokale Produkte).
XVILI. Unterstilitzung von Kooperationsprojekten zwischen Wirtschaft, Landwirtschaft und
Tourismus.
XVIIl.  Aufbau von Beherbergungsbetrieben und Freizeitinfrastrukturen, die flir Gaste und

Einheimische attraktiv sind.

XIX. Forderung von nachhaltigem Tourismus, der die Natur und die kulturelle Identitat
der Gemeinde respektiert.

XX. Regionale natiirliche Ressourcen und Infrastrukturen werden als Angebote fir inner-
gemeindlichen, regionalen und Uberregionalen Tourismus genutzt. Landschafts-
raume um die Ortsbereiche werden als qualitdtsvolle Erholungsraume geschiitzt.

XXI. Ein vernetztes Freizeitwegenetz verbindet thematisch unterschiedliche Erlebnistritt-
steine im Gemeindegebiet. Raststationen, Aussichtspunkte und thematische Inten-
sivstandorte werden qualitativ ausgebaut.

XXII. Historische Elemente wie Schlossgarten, Griinflachen in Ortsmitten und Teichland-

schaften werden geschiitzt und touristisch genutzt.

Naturnahe Griinzonen wie Bache, Hecken und Magerwiesen bleiben als 6kologische Aus-
gleichsflachen und wertvolle Gliederungselemente erhalten. Die kleinstrukturierten Land-
schaftsteile mit Hecken, Kuppen, Hartlingen, Feldgehdlze und feuchten Graben, Magerwiesen
und kleinen Waldparzellen sind in ihrer umfassenden Artenvielfalt besonders zu erhalten.

Die geschlossenen Waldflachen sind mit ihren Waldsaumen als klimatische Ausgleichsraume,
Lebensrdaume fir Flora und Fauna sowie kulturlandschaftspragende Strukturelemente zu er-
halten. Bei Widmungsverdanderungen ist sicherzustellen, dass ein 10m breiter Randstreifen
zum Wald von einer weiteren Bebauung freigehalten wird.

Die geschlossenen Waldflachen im Gemeindegebiet, welchen gemaR geltenden Waldentwick-
lungsplan eine Ubergeordnete Funktion (Schutz- und/ oder Wohlfahrtfunktion) zugeordnet
wird, sind aufgrund ihrer Wirkung fiir die Reinigung und Erneuerung der Luft (Luftfilterung) zu
erhalten.
Verwaldungsstopp:

I.  Durch Festlegung landwirtschaftlich wertvoller Flachen ist der Vorrang der Erhaltung der

Acker- und Griinlandwirtschaft vor der Ausweitung der Forstwirtschaft abzusichern.

Il.  Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebsflachen, die von ihrer Bonitat her regional ge-
eignet sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung.

Ill.  Das Erhalten der landwirtschaftlichen Betriebsflachen ist auch aufgrund der gegebenen
landschaftlichen und 6kologischen Situation von &ffentlichem Interesse (auch kulturhis-
torisch betrachtet).

IV.  Okologisch, faunistisch und/oder floristisch wertvolle Landschaftskomplexe sind zu erhal-
ten.

V. Ineinem zeitlichen Abstand von flnf bis zehn Jahren ist zu Gberprifen, ob durch die Fest-
legung von Offenlandflachen die angestrebten Entwicklungsziele erreicht werden konn-
ten. Unabhéngig von diesen generellen Verfahren soll Antrdagen auf Loschung einer Offen-
landflaiche dann stattgegeben werden, wenn eine Zustimmungserklarung der Anrainer
vorliegt und mit Ausnahme des Anrainerschutzes keine sonstigen wesentlichen 6ffentli-
chen Interessen gegen eine Kulturumwandlung sprechen.

(10)Fur alle Gebdude im Gemeindegebiet, die als erhaltenswerte Gebdude im Griinland gewidmet

sind und werden, wird gemaR § 20 Abs. 2 Zi. 4 NO ROG 2014 die Summe der maximal zul3ssigen
Grundrissflachen aller Nebengebiude auf bis zu 95 m? erhoht.

(11)Mobilitatsmittel sollen fiir alle Bevolkerungsgruppen zugénglich sein, einschlieflich alterer

Menschen und Personen ohne eigenen Zugang zu einem Fahrzeug. Die Schaffung barriere-
freier Verkehrsinfrastrukturen und die Bereitstellung von Mobilitatsdiensten fir alle sind da-
her wichtige Aspekte und insbesondere in kleinregionaler Zusammenarbeit zu erfolgen.
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(12)Der offentliche Verkehr wird durch innovative Konzepte wie Anrufsammeltaxis und Kleinbus-
systeme unterstitzt. Park-and-Ride-Moglichkeiten entlang der B 37 fordern nachhaltige Mo-
bilitat.

(13)Offentlichkeitsarbeit soll zu einem verantwortungsvollen Mobilitdtsverhalten anregen.

(14)Forderung des Einsatzes erneuerbarer Energieformen. Die Gemeinde schafft 6rtlich Rahmen-
bedingungen zur Errichtung erneuerbarer Energietrager, auf daflir aus lokaler Betrachtungs-
weise geeigneten Flachen, dazu zadhlen in erster Linie:

l. Gebaudedacher
1. Nahbereiche technogen anthropogen beanspruchter Rdume (u.a. auch Materialge-
winnungsstatten, Lagerplatze, ...)
Il. Nahbereiche von Betriebs- und/oder intensiv genutzter sowie bebauter Agrarzonen
V. Bereiche mit geringer landschaftsbildlicher und 6kologischer Sensibilitat
V. Zonen auBerhalb von naturrdumlichen Gefihrdungsbereichen wie Uberflutung,
Wildbachzonen, Hochwasserabflussbereiche u. a.

VI. Grinlandbereiche mit Flachen von lberwiegend geringer bis mittlerer agrarischer
Wertigkeit

VII. ndahere Untersuchungen sind im konkreten Widmungsverfahren in jedem Fall erfor-
derlich

§ 4 MaRnahmen der 6rtlichen Raumordnung

(1) Siedlungsstruktur:

l. Hauptsiedlungsbereich: Der Hauptort Lichtenau bildet den Hauptsiedlungsbereich,
das Zentrum und den primaren Erweiterungsstandort der Gemeinde. Hier werden
vorrangig Siedlungsentwicklungen und infrastrukturelle Investitionen erfolgen.

o Die Subzentrum Brunn am Walde, Pallweis und Obergriinbach liegen die in direkter
Erreichbarkeit des Hauptortes. Die ehemaligen Hauptorte Loiwein und Grofl3rein-
prechts gelten zu den bevdlkerungsstarkeren Ortschaften. Hier werden sekun-
dare Entwicklungsrdaume fiir Wohnen, Freizeiten und Tourismus und moderate
Erweiterungspotentialen ausgewiesen.

II.  Orte mit Eigenentwicklung, die ehemaligen Hauptorte Loiwein und Grol3reinprechts
gelten zu den bevolkerungsstarkeren Ortschaften und besitzen daher auch noch ei-
nen relativen Charakter als sekundare Subzentren

o Diese sollen in ihrer bestehenden GréfRe und wohnbaulichen Auspragung abgesi-
chert werden.

o Erweiterungen sind moglich, sofern sie dem ortseigenen Bedarf dienen.

lll.  Orte mit primarer Erhaltungsfunktion und untergeordneter bedarfsbegriindeter Er-
weiterung, Allentsgschwendt, Erdweis:

o Diese sollen in der bestehenden GréRe und betrieblichen sowie wohnbaulichen
Auspragung abgesichert und projektbezogen erweitert werden.

o Die Entwicklung der Orte konzentriert sich auf die Nachnutzung bestehender
Leerstande sowie Innenentwicklung.

V. Orte mit Erhaltungsfunktion, Ebergersch, Engelschalks, Gloden, Jeitendorf, Kornberg,
Ladings, Scheutz, Taubitz, Wietzen und Wurchsnaigen:

o Diese sollen in der bestehenden GroéfRe und betrieblichen sowie wohnbaulichen
Auspragung ohne Widmungserweiterungen abgesichert werden.

o Die Entwicklung der Orte konzentriert sich auf die Nachnutzung bestehender Leer-
stande sowie Innenentwicklung.
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(2) Als Funktionen wird fir die einzelnen Katastralgemeinden und ihre Orte folgendes festgelegt:

Ort

Ortsfunktion

mogliche Mallnahmen und Widmungen

Lichtenau

Hauptort, Zentrumsfunktion
mit primarem Entwicklungspo-
tential fir Wohnen, Wirt-
schaft-Betriebe, gesellschaftli-
che Einrichtungen, Bildung,
Freizeit und Tourismus

Erweiterung Wohnbauland und Mischbau-
land (Wohnen und Arbeiten) in angemesse-
ner Verdichtung entlang vorhandener Infra-
strukturen verbunden mit Durchgrinungs-
und Durchliftungsachsen

Starkung der Wohnfunktion und den damit
verbundenen Funktionen

Entwicklungspotential fir ortliche wohn-
und tourismusvertragliche Betriebe

Entwicklungspotential  fir  betriebliche
Schwerpunktraume auf ortlicher Ebene

Entwicklungspotential fiir zentrale Einrich-
tungen zur Daseinsgrundvorsorge

Festlegungen zur Umsetzung von Freizeit-
und Gemeinschaftseinrichtungen in Verbin-
dung mit Férderung von Gastronomie und
Tourismus

Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet,
Bauland-Sondergebiet, Bauland-Betriebsge-
biet, bedarfsgerechte Griinlandwidmungen

Brunn
Pallweis
Obergriinbach

Subzentrum mit moderatem
Entwicklungspotential fir
Wohnen und touristischen Ein-
richtungen sowie Betrieben

Bedarfsgerechte Erweiterung Wohnbauland
und Mischbauland (Wohnen und Arbeiten)
in angemessener Verdichtung entlang vor-
handener Infrastrukturen verbunden mit
Durchgriinungs- und Durchliiftungsachsen

Starkung der Wohnfunktion und den damit
verbundenen Funktionen

Entwicklungspotential fir ortliche wohn-
und tourismusvertragliche Betriebe

Zulassen von Nutzungen, die im Ausmalf3 und
der Struktur der landwirtschaftlichen Tatig-
keit ahnlich sind im Gebaudebestand,
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Ort

Ortsfunktion

mogliche MaBnahmen und Widmungen

Gebdudeneubau und der siedlungsraumum-
gebenden Freiflachen

Absicherung des Gebaudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstat-
ten fir Wohnen und untergeordnete ortsty-
pische betriebliche Tatigkeiten

Festlegungen zur Umsetzung von Freizeit-
und Gemeinschaftseinrichtungen in Verbin-
dung mit Forderung von Gastronomie und
Tourismus

bedarfsgerechte Neuwidmung entlang vor-
handener Infrastrukturen

Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet,
Bauland-Agrargebiet, Bauland-Sonderge-
biet, bedarfsgerechte Griinlandwidmungen

GrofRreinprechts
Loiwein

Ort mit Eigenentwicklung: be-
darfsgerechtem Erweiterungs-
und Abrundungspotential flr
Wohnen, Landwirtschaften
und gewerblich Wirtschaften

Absicherung des Gebdudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Standortsicherung fiir bestehende Gewerbe-
betriebe (Abrundung, Erweiterung)

Zulassen von Nutzungen, die im Ausmalf und
der Struktur der landwirtschaftlichen Tatig-
keit dhnlich sind, im Gebdudebestand, Ge-
bdaudeneubau und der siedlungsraumumge-
benden Freiflachen

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstat-
ten fir Wohnen und untergeordnete ortsty-
pische betriebliche Tatigkeiten

Untergeordnete bedarfsgerechte Neuwid-
mung entlang vorhandener Infrastrukturen

Untergeordnete bedarfsgerechte Entwick-
lung flir agrar-touristische Betriebe
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Ort

Ortsfunktion

mogliche MaBnahmen und Widmungen

Bauland-Agrargebiet, Bauland-Wohngebiet,
Bauland-Sondergebiet, erhaltenswerte Ge-
bdude im Grinland, bedarfsgerechte Grin-
landwidmungen

Allentsgschwendt
Erdweis

Ort mit primarer Erhaltungs-
funktion und untergeordneter
bedarfsbegriindeter Erweite-
rungs- und Abrundungspoten-
tial fur Wohnen, Landwirt-
schaften und gewerblich Wirt-
schaften

Absicherung des Gebdudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Standortsicherung fir bestehende Gewerbe-
betriebe (Abrundung, Erweiterung)

Zulassen von Nutzungen, die im AusmaR und
der Struktur der landwirtschaftlichen Tatig-
keit dhnlich sind, im Gebaudebestand, Ge-
bdudeneubau und der siedlungsraumumge-
benden Freiflachen

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstat-
ten fir Wohnen und untergeordnete ortsty-
pische betriebliche Tatigkeiten

Bedarfsbegriindete untergeordnete Neu-
widmung entlang vorhandener Infrastruktu-
ren

Bauland-Agrargebiet, Bauland-Sonderge-
biet, erhaltenswerte Gebaude im Griinland,
bedarfsgerechte Griinlandwidmungen

Ebergersch
Engelschalks
Gloden
Jeitendorf
Kornberg
Ladings
Scheutz
Taubitz

Wietzen
Wurschenaigen

Ort (Weiler, Rotte) mit Erhal-
tungsfunktion fiir Wohnen
und Agrar-Wirtschaft (Nach-
nutzung Leerstand und Innen-
entwicklung)

Absicherung des Gebdudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstat-
ten fir Wohnen und untergeordnete ortsty-
pische betriebliche Tatigkeiten

Standortsicherung Untergeordnete bedarfs-
begriindete Entwicklung fir bestehende Ge-
werbebetriebe, Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen (Abrundung, Erweiterung)

Bauland-Agrargebiet, erhaltenswerte Ge-
bdaude im Grinland, bedarfsgerechte Griin-
landwidmungen
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(3) Zum Zeitpunkt der konkreten Widmung im Flichenwidmungsplan sind die im Ortlichen Ent-
wicklungskonzept definierten Widmungsvoraussetzungen im Sinne von Vermeidungs-, Ver-
minderungs- oder AusgleichsmaBnahmen laut Umweltbericht einzuhalten. Diese lauten:

Bereich MaBnahmen

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-

L1 lich Hangwasser sind erforderlich
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
L2 Baueinreichung durchzufiihren
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Ls Baueinreichung durchzufiihren
e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
L6 lich Hangwasser sind erforderlich
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Lz Baueinreichung durchzufiihren
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Baueinreichung durchzufiihren
Ls e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Er-
richtung eines ca. 15m breiten Griingiirtels zwischen Bereich und L76
o e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer

Baueinreichung durchzufiihren

e MaBRnahme, wie VergroRerung des Retentionsbeckens erforderlich

Ll 10 e  Auspflanzung und Erhaltung eines ca. 40m breiten Griingirtels/Retentionsfla-
che/Naherholungsraum Richtung Osten zum Betriebsgebiet

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich

e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Er-

L 11 richtung eines ca. 25m breiten Griingiirtels zwischen Bereich und L76

e Sicherung einer mindestens 4m breiten, befestigten und befahrbaren, durch
Eintragung im Grundbuch gesicherten Verbindung zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Osten oder Siiden

e Vor einer Baueinreichung sind MalRnahmen hinsichtlich Bodenfeuchte zu er-
greifen

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich

o Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

OB 4 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-

BR2 lich Hangwasser sind erforderlich

e Erhaltung der Obstbaume durch Widmung Griinland-Griinglirtel

e Verbreiterung der StraRe auf ca. 4m, den Verhéltnissen eines befahrbaren

BR 3 Wohnweges entsprechend

e MaRnahme, um Hangwasser abzuleiten erforderlich

e MaRnahmen zur Verbesserung der Sicht bei der Kreuzung L76 sind vor Realisie-

oB1

oB3

BR4 rung der Widmung zu tatigen
e Erheben der privaten Hauseinfahrt ins 6ffentliche Gut und Widmung als Ver-
BR5 . .. .
kehrsflache-6ffentlich
GR2 e Herstellen der ErschlieBung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache
GR4 e Erstellung eines Verkehrskonzeptes zur Regelung der Engstelle bei der Kreuzung
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e Allfallige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

PA 2 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e  Erlassung eines Bebauungsplans mit MaRnahmen zum Schutz des Landschafts-
bildes

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch

PA4 geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)
rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Erlassung eines Bebauungsplans mit MaBnahmen zum Schutz des Ortsbildes

e MaRnahmen zur Ableitung von Hangwadssern

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

ES1 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Allfallige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)
rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-

ER1 lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Auspflanzung und Errichtung eines ca. 4m breiten Griingirtels Richtung Nor-
den

AL 2

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich, Widmung/Bebauung in der Tiefenlinie aus
wasserbautechnischer Sicht nicht empfohlen. Bebauung unmittelbar nérdlich
des Gemeindeweges ist grundsatzlich denkbar, jedoch sind SchutzmafRnahmen
gegeniiber dem Hangwasser von Norden erforderlich

e  Durch Geldndeform und der derzeitigen Wasserfiihrung muss mit Boden-
feuchte gerechnet werden. Fiir genauere Ergebnisse miissen Probeschiirfe
durchgefiihrt werden

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-

LO1 lich Hangwasser sind erforderlich

e Erlassung eines Bebauungsplans mit Mafnhahmen zum Schutz des Ortsbildes

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch

JE1 geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-

lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

ER3

Wu 2 e Sicherung der Steinschlaggefahr durch kleine Vernetzung

e Eine hydraulische Berechnung des zukiinftigen Briickenquerschnittes und eine
Betrachtung der Abflusssituation im Hochwasserfall ist erforderlich; Hinsicht-
lich Oberflachenwdsser aus dem Hinterland sind geringe MalRnahmen erforder-
lich

wi1
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§ 5 Rechtswirksamkeit

Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die Niederdsterreichische Landesregierung und
nach ihrer darauf folgenden Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungs-
frist folgenden Tag in Kraft.
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3 ERLAUTERUNGEN - ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Ergebnisse der Grundlagenforschung, die Beitrage der Arbeitsgruppe sowie fachliche Input seitens
des Raumplanungsbiiros wurden in eine SWOT-Analyse gegossen. Damit konnte eine Positionsbestim-
mung der Gemeinde durchgefiihrt und eine Grundlage fiir die Strategieentwicklung geschaffen wer-
den.

Als wichtiger Schritt zwischen SWOT und Entwicklungskonzept dienen die Teilkonzepte, welche detail-
lierte Grundlagen und Entwicklungsperspektiven zu den Themen Siedlung, Infrastruktur und Verkehr,
Betriebsstatten, Landschaft sowie Energie und Klima planlich und textlich aufzeigen.

Die Synergie von Birgerbeteiligung, SWOT-Analyse, Teilkonzepten ergibt das 6rtliche Entwicklungs-
konzept. Zu diesem zdhlen allgemeine Leitziele, weitere Zielsetzungen und planliche Festlegungen.

3.1 Konkrete gesetzliche Rahmenbedingungen

GemiR § 14 Abs. 2 NO ROG 2014 sind bei der Ausarbeitung des &rtlichen Entwicklungskonzeptes Pla-
nungsrichtlinien einzuhalten. Diese werden folglich zusammengefasst.

1. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, moglichst effiziente Nutzung der Infrastruktur.

2. Die Erstwidmung von Bauland und Verkehrsflachen ist nur entsprechend eines dokumentier-
ten Bedarfs zulassig. Zuerst Bericksichtigung von Widmungsreserven.

3. Bei der Widmung von Bauland sind geeignete MaRnahmen zur Baulandmobilisierung anzu-
wenden.

4. Der Sicherstellung von fir die land- und forstwirtschaftliche Produktion wertvollen Flachen ist
bei der Entwicklung besondere Prioritat einzurdumen.

5. Bei allen WidmungsmalRnahmen sind deren Verkehrsauswirkungen abzuschatzen und es ist
auf eine funktionsgerechte Anbindung an die bestehenden Verkehrsstrukturen zu achten. Bei
der Verkehrsanbindung missen folgende Aspekte bedacht werden:

— Erhohung Anteil Umweltverbund am Verkehrsaufkommen, unter Beriicksichtigung
der regionalen und lokalen Gegebenheiten

— GroBtmogliche Vorsorge fiir die Verkehrssicherheit

— Keine Beeintrachtigung Gbergeordneter Verkehrsfunktionen von LandesstralRen

— Keine unzumutbaren Stérungen fur andere Nutzungen

— Keine wesentliche Beeintrachtigung der vorhandenen Verkehrsqualitdt. Erforderli-
chenfalls ist die Anzahl der zuldssigen Fahrten zu begrenzen.

6. Sicherstellung Anschluss Bauland (Ausnahme Bauland-Sondergebiet) an 6ffentliche Verkehrs-
flache.

7. Sicherstellung ordnungsgemafRe Wasserversorgung und Abwasserentsorgung.

8. Wohnbauland ist unter Berlicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und der Siedlungsstruktur
sowie der Ziele der Raumordnungsgesetzes an bestehendes Siedlungsgebiet so anzuschliefen,
dass geschlossene und wirtschaftlich erschlieRbare Ortsbereiche entstehen, bzw. bestehende
Siedlungsstrukturen in ihrer Wirtschaftlichkeit verbessert werden.

9. Ermittlung erforderlichen Ausmales an griiner Infrastruktur zum Zwecke der Klimawandelan-
passung, Naherholung und des Hangwasserabflussmanagements.

10. Vermeidung von wechselseitigen Stérungen von Widmungsarten.

— Vorrangig sind ausreichende Abstande zwischen konflikttrachtigen Nutzungen sicher-
zustellen

— Falls Einhaltung von Abstdanden nicht moglich ist, sind geeignete in ihrer Wirksamkeit
gleichwertige MalRinahmen zur Abschirmung sicherzustellen
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

— Sofern auf Grund bestehender Nutzungsstrukturen auch abschirmende Malinahmen
nicht moglich sind, miissen Nutzungskonflikte durch konkrete MaRnahmen (Festle-
gungen im Bebauungsplan, Vertrage, Widmungszusatze) unterbunden werden.

Unbeschadet der Bestimmungen aus Z 10, ist zwischen Betriebsbauland und Wohnbauland
bzw. Bauland-Sondergebiet mit besonderem Schutzbedirfnis und Erholungsgebieten ein an-
gemessener Abstand einzuhalten.

Standorte von bestehenden Betrieben sind in Abstimmung mit den umgebenen Siedlungs-
strukturen und deren Anforderungen zu sichern. Bei Nachnutzungen Bedacht auf Altlasten.
Einhaltung eines angemessenen Sicherheitsabstandes von Betrieben im Sinne des Art. 3Z 1
der Richtlinie 2012/18/EU (§ 54) einerseits und Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Gebduden
und Gebieten, Erholungsgebieten und — soweit moglich — Hauptverkehrswegen andererseits.
Bei der Festlegung von Widmungsarten sind die Auswirkungen auf strukturelle und kulturelle
Gegebenheiten, das Orts- und Landschaftsbild sowie den Artenschutz abzuschéatzen, in die Ent-
scheidung einzubeziehen und im Falle von maligeblichen Auswirkungen ausgleichende Maf3-
nahmen zu priifen.

Bei der Festlegung der Widmungsarten aullerhalb von Ortsbereichen ist die zusammenhan-
gende landwirtschaftliche Flur in glinstigem Zuschnitt zu erhalten und die Vernetzung wertvol-
ler Grinlandbereiche und Biotope sicherzustellen. Unter Berlicksichtigung der vorrangigen
Weiterentwicklung bestehender Standorte diirfen Bauland- und Griinlandwidmungsarten mit
landwirtschaftsfremden Nutzungsmaoglichkeiten (Grinland-Lagerplatz, Griinland-Sportstatte
u. dgl.) nur dann auBerhalb von Ortsbereichen festgelegt werden, wenn:

— die angestrebte Nutzung aus funktionalen Griinden oder auf Grund der Auswirkungen
nicht innerhalb oder im Anschluss an einen Ortsbereich angeordnet werden kann oder

— die angestrebte Nutzung an bestimmte Standortvoraussetzungen gebunden ist oder
durch ein Gberortliches Raumordnungsprogramm vorgesehen ist.

Kleinstsiedlungen kdnnen trotz mangelnder infrastruktureller Ausstattung als Gebiete fir er-
haltenswerte Ortsstrukturen festgelegt werden. Dabei soll unter Bedachtnahme auf ihre Be-
deutung und Charakteristik die SchlieBung innerer Baullicken sowie die sinnvolle Abrundung
nach auBen erreicht werden.

Beachtung Larm-Emissionen und -Immission bei der Ansiedlung larmsensibler Widmungsarten
Die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde ist in ihrer Gesamtheit so auszurichten, dass sie zum
Uberwiegenden Anteil in jenen Siedlungsteilen erfolgt, welche in der jeweiligen Gemeinde
Uber die beste Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge verfiigen.

Abschatzung Auswirkungen auf die Menge der anwesenden Bevdlkerung (einschlieBlich Ar-
beitsbevolkerung, Gaste, Nebenwohnsitze u. dgl.) bei Widmungsmalnahmen. Auch Bertick-
sichtigung bei moglichen Innenverdichtungen und Nachnutzungen. Fir Widmungsmalnah-
men, die dazu fiihren, dass der gesamte Bevolkerungszuwachs ein Ausmalfd von 2,5 % pro Jahr
Ubersteigt, ist die Sozialvertraglichkeit explizit darzulegen.

Sofern ein o6rtliches Entwicklungskonzept nichts anderes bestimmt, ist bei der Erstwidmung
und der Anderung der Widmungsart des Baulandes ab einer Fliche von einem Hektar unter
Bericksichtigung der Umgebung sowie der angestrebten Widmung zu prifen, mit welchen
Malnahmen eine kiinftige Bebauung in der Form sichergestellt werden kann, dass sie optimal
den Anforderungen der Klimawandelanpassung, der Naherholung, der Griinraumvernetzung
und dem Oberflachenwassermanagement entspricht. Die gewdhlten MalRnahmen sind in ge-
eigneter Form sicherzustellen.

Mit dem nunmehrigen Verfahren wird das Ortliche Entwicklungskonzept aus 2002 abgeéndert, neu
erlassen und in das Plandokument Ortliches Raumordnungsprogramm integriert und rechtlich neuer-
lich verankert.

Generell wird festgehalten, dass der Gedanke der Umweltvertraglichkeit und Nachhaltigkeit grundle-
gend in die Erarbeitung aller Bereiche des Entwicklungskonzeptes prozessbegleitend eingeflossen ist
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und somit insgesamt eine Verbesserung der Auswirkungen auf die Umwelt, im Vergleich zu Entwick-
lungen aus der Vergangenheit zu erwarten ist.

Die im folgenden Abschnitt formulierten Zielsetzungen gehen einerseits auf die Ergebnisse der Ist-Zu-
stands-Analyse zurlick, stellen aber andererseits ein klares politisches Statement fir die Zukunft der
Landgemeinde Lichtenau im Waldviertel dar.

3.2 Leitbild, Leitziele und Planungsziele

Im Kapitel Leitbild wird dargelegt, wie sich die Entscheidungstragerinnen die Entwicklung ihrer Ge-
meinde in den nachsten Jahren grundsatzlich vorstellen. Diese elementaren Fragen halfen bereits vor
der Analyse der Grundlagen, sich auf jene Bereiche zu konzentrieren, die fir die Entwicklung der Ge-
meinde relevant sind.

Leitbild der Gemeinde Lichtenau 2040

"Lebenswertes Lichtenau — Vielfalt der Moglichkeiten: Da’Ham bleiben und Zuriickkehren"

Das Leitbild vereint Tradition und Innovation, um Lichtenau bis 2040 zu einem Ort zu entwickeln, in
dem Wohnen, Arbeiten und Erholen in einer harmonischen Balance stehen.

Lichtenau im Waldviertel setzt sich bis 2040 das Ziel, eine zukunftsfahige, generationenfreundliche und
wirtschaftlich erfolgreiche Landgemeinde zu sein, die den landlichen Charakter bewahrt und durch
innovative Entwicklungskonzepte bereichert. Es wird ein ausgewogenes, nachhaltiges Bevolkerungs-
wachstum durch generationenfreundliche Wohnkonzepte wie Starterwohnungen, altersgerechte
Wohnlésungen und Einfamilienhduser. Geférdert. Bestehende Bausubstanzen werden genutzt, Leer-
stand wird reduziert und Ortskerne werden lebendig gehalten. Die Gemeinde positioniert sich als at-
traktiver Standort fir kleinregionale Betriebe, landwirtschaftliche Veredelung und innovative Projekte.
Synergien zwischen Wirtschaft, Landwirtschaft und Tourismus werden gezielt geférdert. Der Natur-
raum wird als Erholungs- und Wohnfaktor geschiitzt, wahrend die Siedlungsentwicklung ressourcen-
schonend und energieeffizient gestaltet wird. Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie klimafreundli-
che Mobilitatslosungen wie Anrufsammeltaxis und Kleinbussysteme werden forciert. Lichtenau schafft
die Basis fiir eine lebenswerte Gemeinde mit moderner Infrastruktur, sozialem Zusammenhalt, kultu-
rellen Angeboten und qualitativ hochwertigen Griinflachen. Ziel ist es, Pendleranteile zu senken und
die Gemeinde als Wohnstandort zu starken. Die Gemeinde fordert nachhaltige Tourismusprojekte, die
Kultur, Freizeit und Natur vereinen, und starkt Lichtenau als attraktiven Erholungs- und Erlebnisraum
flir Einheimische und Besucher.

Gemeinsam mit den Nachbargemeinden wird an einer verbesserten Mobilitdt und der nachhaltigen
Nutzung regionaler Ressourcen gearbeitet. Ein barrierefreier und effizienter 6ffentlicher Verkehr wird
etabliert.

Leitziele

Teil der Strategieentwicklung ist die Formulierung von Zielen. Im Konkreten geht es um den angestreb-
ten SOLL-Zustand der Gemeinde Lichten im Waldviertel im Jahr 2040. Die Ziele wurden in Zusammen-
arbeit mit der Arbeitsgruppe auf Basis der Zielformulierungen des rechtskriftigen OROPs ausgearbei-
tet.

Mit den Leitzielen wird eine nachhaltige, generationenfreundliche und wirtschaftlich erfolgreiche Zu-
kunft der Landgemeinde Lichtenau angestrebt. Lichtenau soll eine Gemeinde bleiben, in der Menschen
gerne wohnen, arbeiten und zurlickkehren. Es sollen generationenfreundliche Wohnkonzepte
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gefordert werden, wie Starterwohnungen, altersgerechte Seniorenwohnungen und Bereiche fiir Ein-
familienhduser. Neue Bewohner:innen sollen aktiv integriert und unterstitzt werden.

Bis 2040 soll ein ausgewogenes und nachhaltiges Bevolkerungswachstum angestrebt werden, um ei-
nen Riickgang zu vermeiden. Alle Ortschaften sollen gestarkt werden, insbesondere durch die Zent-
rumsbildung in Lichtenau und die Forderung von Subzentren. Jeder Ort in der Gemeinde soll gezielt als
Wohn- und Wirtschaftsstandort gestarkt werden, um eine ausgewogene und gerechte Entwicklung der
gesamten Gemeinde zu gewahrleisten.

Lichtenau soll als attraktiver Standort fiir kleinregionale Betriebe und mittelstandische Unternehmen
gestarkt werden.

Unter Bericksichtigung der Raum- und Sozialvertraglichkeit, des leistbaren Wohnraumbedarfes, den
Herausforderungen der Klimawandelanpassung, angepasster Mobilitdtsformen, wirtschaftlichen Er-
fordernissen, des Erhalts der Natur- und Kulturlandschaft soll ein qualitativ hochwertiger Lebens- und
Wirtschaftsraum fiir die hier lebende, arbeitende und nutzende Bevolkerung sowie fiir neue Bewoh-
ner:innen erhalten und sichergestellt werden.

Die bestehenden Funktionen der Ortschaften sollen in erster Linie beibehalten und gestarkt werden.

Tabelle 1: Bestehende und angestrebte Funktionen der Ortschaften.

Ortschaft und Perspek- Land-Wirt- offentliche
tive Wohnen schaften Einrichtungen | Freizeit Kultur
Lichtenau:

Zentrum, primarer Er-
weiterungsstandort

Brunn am Walde: Sub-
zentrum, Erweiterungs-
standort

GrofRreinprechts:

Subzentrum, Erweite-
rungsstandort

Loiwein: Subzentrum,
Erweiterungsstandort

Obergriinbach:

Subzentrum, Erweite-
rungsstandort

Pallweis: Subzentrum,
Erweiterungsstandort

Allentsgschwendt:  Er-
haltungsstandort

Ebergersch: Erhaltungs-
standort

Engelschalks: Erhal-
tungsstandort

Erdweis: Erhaltungs-
standort

Gloden: Erhaltungs-
standort

Jeitendorf: Erhaltungs-
standort
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Ortschaft und Perspek- Land-Wirt- offentliche
tive Wohnen schaften Einrichtungen | Freizeit Kultur

Kornberg: Erhaltungs-
standort

Ladings: Erhaltungs-
standort

Scheutz: Erhaltungs-
standort

Taubitz: Erhaltungs-
standort

Wietzen:  Erhaltungs-
standort

Wurschenaigen: Erhal-
tungsstandort

Die Gemeinde strebt grundsatzlich ein Bevolkerungswachstum an, das vor allem fiir die Erhaltung und
den zeitgemalen Ausbau der Einrichtung zur Daseinsgrundvorsorge und der gesamten Infrastrukturen
erforderlich ist. Es sind im Ortlichen Entwicklungskonzept wenigstens solche MaRnahmen vorzusehen,
die dazu beitragen, dass es zu keinem Bevélkerungsriickgang sowie einer iibermaRigen Uberalterung
der Bevolkerung kommt.

Tertiarfunkt. Quartarfkt. Keine Funktion

GemaR der OROK-Prognose wird die Bevélkerung im Bezirk Krems (Land) zwar abnehmen, jedoch nicht
in dem Ausmal wie in die niederdsterreichische Hauptregion Waldviertel.

Wird der bezirksbezogene Prognosetrend fiir die zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde
Lichtenau Gbernommen, so zdhlt die Gemeinde im Jahre 2050 nur noch etwas mehr als 2.000 Bewoh-
ner. Konkret entspricht dies einem Riickgang von 49 Personen im Vergleich zum Bezugsjahr 2021.

Wird jedoch der gemeindeinterne Bevoélkerungsentwicklungstrend linear fortgesetzt, kann von einem
etwas hoherem Bevdlkerungsstand im Jahre 2050 ausgegangen werden, ndmlich 2025.

Unabhdngig von diesen statistischen Daten strebt die Gemeinde mit dem malSigen Wachstum an, dass
die Bevolkerungszahl durchschnittlich um etwa 2 Einwohner pro Jahr ansteigt. Diese Zahl soll alleine
dadurch erzielt werden, dass ein spilrbarer Anteil der jungen Bevolkerung in der Gemeinde den Le-
bensmittelpunkt und damit dauerhaft -im besten Fall mit Familie- wohnen bleibt.

Dieses maRige, bedarfserforderliche Wachstum tragt zu einer Entwicklung in Abstimmung mit einer
moderaten Sozial- und Raumvertraglichkeit bei.

Die geografische Lage der Gemeinde, vor allem der Orte Brunn, Lichtenau, Pallweis- im GroRraum der
Bezirkshauptstadt Krems an der Donau und in unmittelbarer Nahe zur Entwicklungsachse St. Polten —
Krems tragt wesentlich zur Attraktivitat als Wohnstandort bei. Die ausgezeichnete Erreichbarkeit und
die Nahe zu Uberregionalen Zentren schaffen ein attraktives Umfeld fiir die Ansiedlung neuer Bewoh-
ner:innen.

Im Rahmen der oOrtlichen Entwicklung wird groRer Wert darauf gelegt, Wohn- und Lebensraum be-
darfsgerecht sowie im Einklang mit den bestehenden Infrastrukturen fiir alle Bevolkerungsgruppen zu
gestalten. Raumliche EntwicklungsmaRnahmen sollen bevorzugt entlang vorhandener Infrastruktur-
trassen erfolgen, um eine nachhaltige Nutzung und Weiterentwicklung dieser Ressourcen sicherzustel-
len. Dabei ist es von zentraler Bedeutung, bestehende Strukturen zu erhalten und bei Bedarf zeitgemaR
auszubauen.
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Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde orientiert sich an einem Konzept der kompakten und integra-
tiven Raumgestaltung. Dies bedeutet, dass Siedlungsraume mit angemessener Dichte entwickelt wer-
den, um sowohl den 6kologischen als auch den sozialen Anforderungen gerecht zu werden. Qualitativ
hochwertige Wohnquartiere sollen durch eine verbesserte Erreichbarkeit im Umweltverbund (Ful3-
und Radverkehr sowie 6ffentlicher Verkehr) sowie durch MalRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel entstehen.

Neben der Schaffung neuer Siedlungsflaichen wird ein besonderer Schwerpunkt auf die Innenentwick-
lung gelegt. Ziel ist es, bestehende Baulandreserven zu mobilisieren und Leerstande effizient zu nut-
zen, bevor weitere Flachen gewidmet werden. Diese Vorgehensweise tragt zur Reduktion von Flachen-
verbrauch und Bodenversiegelung bei und unterstitzt gleichzeitig die nachhaltige Nutzung des vor-
handenen Potenzials.

Im partizipativen Entwicklungsprozess ist die Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an Wohn- und Nutz-
flachen ein zentraler Bestandteil. Obwohl der tatsachliche Wohnraumbedarf nur grob prognostiziert
werden kann, wurden im Grundlagenbericht erste Einschatzungen getroffen. Dabei ist zu bericksich-
tigen, dass das angestrebte Bevolkerungswachstum in den bisherigen Berechnungen noch nicht ent-
halten ist. Auf Basis vergangener Entwicklungen und aktueller Haushaltsprognosen wird bis zum Jahr
2040 ein Bedarf von 3,75 Hektar neu zu widmendem Bauland erwartet.

Dieses Konzept stellt sicher, dass die Gemeinde sich nachhaltig und zukunftsorientiert entwickelt, ohne
dabei den Bezug zur regionalen Identitdt und den spezifischen Bediirfnissen ihrer Bevolkerung zu ver-

lieren.
V1 — Haushaltsprognose V2 — Baulandentwicklung
Grundlagen +0,55 HH/Jahr 6 ha Wohnbauland
@ 2,1 EW/HH In 10 Jahren
@ +1,16 EW/Jahr
600 m2/HH
Szenario 2 - Zielsetzung - maRiges
Wachstum
+ 2 EW/Jahr
2 EW/2,1 EW pro HH = +1 HH/Jahr
Bedarf/Jahr 600 m? = 0,06 ha /lahr 6.000 m? = 0,6 ha /lahr
Durchschnittlicher Bedarf/Jahr ca. 0,33 ha/Jahr
Baulandbedarf bis 2030 ohne mo- | 1,65 ha
bilisierbare Baulandreserven
Baulandbedarf bis 2040 ohne mo- | 4,95 ha
bilisierbare Baulandreserven
Mobilisierbare Baulandreserven | 5% von 23,14 ha=1,2 ha
bis 2040
Baulandbedarf bis 2040 3,75 ha

Flr die Ortschaften werden folgende Perspektiven definiert:

Entwicklungsstandort (Zentrum und Subzentrum):

Strategische Ziel ist es, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Entwicklungen zu positionieren und Ex-
pansionsziele zu verfolgen. Alle Nutzungen und Entwicklungen sollten aufeinander abgestimmt sein,
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um den Hauptort funktional und attraktiv zu gestalten. Hierbei stehen nachhaltige MaRnahmen im
Vordergrund, um bedarfsgerechte Wachstumspotenziale zu fordern und gleichzeitig die Lebensquali-
tat der Einwohner zu sichern. Es werden Flachen identifiziert die flir Wohngebiete, Betriebsgebiete
aber auch fir die erforderlichen Griinrdume sowie 6ffentliche-kulturelle-touristische Einrichtungen in
Anspruch genommen werden kénnen. Innerhalb des Entwicklungsstandortes kénnen aktiv neue Im-
pulse gesetzt werden und Veranderungsprozesse raumliche Dimensionen verursachen.

Eigenentwicklungsstandort:

Erweiterungen der Siedlungsflachen sind zuldssig, wenn sie dem lokalen Bedarf entsprechen. Dies um-
fasst vor allem den Bedarf an Wohnraum fiir ortsansdssige Familien, die Ansiedlung junger Menschen,
sowie die Anpassung an demografische Entwicklungen. Vorrangig sollen Baulandreserven mobilisiert
und bestehende Leerstdande genutzt werden, bevor neue Flachen fiir die Siedlungsentwicklung gewid-
met werden. Neue Wohnbauprojekte sind moglich, wenn sie sich in die bestehende Struktur einfligen
und den Anforderungen an eine kompakte, malivolle Entwicklung gerecht werden und an bestehende
technische Infrastrukturen anschlieRen. GroR¥flachige Neubaugebiete oder liberdimensionierte Sied-
lungserweiterungen sind nicht vorgesehen.

Erhaltungsstandort:

Hier liegt die strategische Ausrichtung in der Bewahrung des Orts- und Siedlungskorpers. Die vorhan-
denen Strukturen sollen erhalten und gesichert werden ohne spiirbare Expansionen zu setzen. Tragen
untergeordnete Abrundungen der Orts- und Siedlungsraume zur Verbesserung der Strukturen und
Wohn-/Wirtschaftsqualitdten bei, sind diese bedarfsbegriindet moglich. Ziel ist die Einwohnerzahl zu
halten, ohne grundlegende Verdnderungen in der raumlichen Auspragung zu verursachen.

Erhaltung des Natur- und Kulturraumes in seiner differenzierten Eigenart als Landwirtschaftsraum, zur
Naherholung und als landschaftsokologischer Ausgleichsraum stellt die Basis fir MaRnahmen dar, dass
sich die Gemeinde lebenswert, klimaresilient und wirtschaftlich nachhaltig Region entwickelt und
gleichzeitig die landliche Identitat bewahrt.

Die landlich-agrarische Pragung der Gemeinde soll erhalten bleiben und durch innovative Nutzungs-
konzepte und aktive Bodenpolitik erganzt werden.

Der Naturraum als wichtiger Erholungs- und Wohnfaktor soll nachhaltig gesichert und klimaresistent
bewahrt werden, wahrend die Kulturlandschaft als vermarktbares Potenzial genutzt und geschiitzt
wird. Dabei spielt auch die Produktivitat des Bodens und die Landwirtschaft als zentrale Ressource eine
wichtige Rolle, welcher langfristig gesichert und durch Veredelungspotenziale weiterentwickelt wer-
den soll.

Mit diesen Zielen soll die Kulturlandschaft nicht nur als Natur- und Erholungsraum gesichert, sondern
auch als Grundlage firr die landwirtschaftliche Entwicklung und das kulturelle Erbe des landlichen
Raums nachhaltig genutzt werden. Die Kulturlandschaft soll als Einheit betrachtet und sowohl ihre
Okologische als auch wirtschaftliche Funktion bewahrt werden. Traditionelle Elemente wie Hecken,
Feldraine oder Streuobstwiesen sollen geschiitzt und gegebenenfalls wiederhergestellt werden, um
die Landschaft zu stabilisieren und als Identitdtsfaktor der Gemeinde und der Region zu starken.
Gleichzeitig sollen diese Elemente in Wertschopfungsketten, wie etwa im Tourismus oder in der Di-
rektvermarktung, integriert werden.

Der abwechslungsreiche Kulturraum, bestehend aus Wiesen- und Ackerflachen, Waldern und Gewas-
sern, soll langfristig geschiitzt und in seiner Funktionalitat erhalten bleiben. Diese Landschaftsbestand-
teile sind nicht nur pragende Elemente des landlichen Raums, sondern erfiillen auch wichtige 6kologi-
sche, wirtschaftliche und asthetische Aufgaben. Ihr Erhalt ist essenziell flr die Biodiversitat, den Was-
serhaushalt und die Lebensqualitdt der Gemeinde. Die Nutzung und Umwandlung von offenen Land-
schaftsflachen fir Siedlungs-, Betriebs- oder Waldentwicklungen soll auf ein Minimum reduziert wer-
den. Neue Flachenwidmungen sollen mit Bedacht erfolgen, um die Landschaft als zentrale Ressource
und Erholungsraum fir zukiinftige Generationen zu bewahren. Bestehende Nutzungsflachen sollen
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effizienter genutzt und Brachflachen reaktiviert werden, bevor neue Flachen beansprucht werden. Die
unterschiedlichen Raume fiir die Naherholung, wie Wander- und Radwege, Aussichtspunkte o. &., sol-
len in ihrer Qualitat erhalten und weiterentwickelt werden. Dabei ist sicherzustellen, dass diese Raume
weiterhin leicht zuganglich sind und den Bedirfnissen der Bevdlkerung nach Entspannung und Frei-
zeitgestaltung in der Natur entsprechen. Der Ausbau freizeit-touristischer Angebote soll unter Ber{ick-
sichtigung eines sanften und nachhaltigen Tourismusansatzes erfolgen. Naturvertragliche Erlebnisse
wie Themenwanderwege, Radstrecken oder kulturelle Veranstaltungen sollen geférdert werden, ohne
dabei die 6kologischen und landschaftlichen Ressourcen zu belasten. Touristische Entwicklungen mis-
sen in Einklang mit dem Schutz des Landschaftscharakters stehen.

Die Erhaltung und Entwicklung der Betriebs- und Wirtschaftsstandorte bedeutet vorhandene Ressour-
cen, Traditionen und Standortvorteile mit innovativen Konzepten zu verbinden. Ziel ist es, die lokale
Wirtschaft zu starken, Arbeitsplatze zu schaffen, den Zuzug zu foérdern und die Attraktivitat der Region
fiir Unternehmen und Bevodlkerung gleichermalien zu erhéhen. Dabei spielt die enge Verbindung von
Wirtschaft, Landwirtschaft, Tourismus und Gemeinschaft eine zentrale Rolle.

Die Gemeinde soll sich als wirtschaftlich und zukunftsorientierter Standort positionieren kénnen, der
sowohl Betrieben als auch der Bevolkerung beste Entwicklungsmoglichkeiten bietet.

Der Gemeindehauptort hat sich erfolgreich als zentraler Standort fiir 6rtliche und kleinregionale Be-
triebe etabliert. Die Ndhe zum libergeordneten StraRennetz sowie die handwerkliche und technische
Ausrichtung der ansassigen Betriebe pragen das innovative und qualitativ hochwertige Betriebsimage
der Gemeinde. Die strategische Lage und der funktionale Ausbau des Betriebsgebiets starkt die Attrak-
tivitat des Gemeindehauptortes als Wirtschaftsstandort. Dies fordert die kleinregionale Bedeutung
und unterstitzt die Ansiedlung weiterer Betriebe. Ein zentrales Ziel ist die Bindung von Fachkraften
und Humankapital durch die Erhaltung und Erweiterung bestehender Betriebe. Ergdnzend sollen be-
darfsgerecht neue Unternehmen und Arbeitsplatze geschaffen werden, um die wirtschaftliche Dyna-
mik der Gemeinde langfristig zu sichern. Die Ansiedlung emissionsarmer Klein- und Mittelbetriebe wird
ausdriicklich unterstitzt. Durch eine enge Verflechtung von Arbeits- und Wohnmoglichkeiten soll eine
harmonische Integration dieser Betriebe in der Ndhe zu Siedlungsrdumen ermoglicht werden. Die be-
stehenden Flachen im Industriegebiet bieten ideale Voraussetzungen als Intensivstandorte. Diese sol-
len gezielt genutzt und weiterentwickelt werden, um Betrieben mit hohem Flachenbedarf optimale
Bedingungen zu bieten. Die landwirtschaftlichen Betriebe in allen Ortschaften der Gemeinde sollen
langfristig erhalten bleiben. Gleichzeitig sollen Moglichkeiten fiir eine intensivere oder diversifizierte
Nutzung geschaffen werden, um die Wettbewerbsfahigkeit und Innovationskraft der Landwirtschaft
zu starken.
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4 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Besonders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass die inhaltlichen sowie technisch-gra-
fischen Anderungen zwischen dem bisherigen Ortlichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2022 und
dem aktuellen Ortlichen Entwicklungskonzept 2025 in einem eigenen Anderungsplan systematisch
und nachvollziehbar dokumentiert wurden.

Dieser Anderungsplan ermoglicht eine transparente Gegeniiberstellung der beiden Planstinde und
zeigt auf, welche Anpassungen vorgenommen wurden. Aus der Darstellung geht klar hervor, dass
die urspriinglich vorgesehenen Erweiterungsrdume (OEK 2002) im liberarbeiteten Konzept von 2025
insgesamt deutlich reduziert wurden.

Insgesamt verdeutlicht die liberarbeitete Planung den bewussten Schritt hin zu einer flaichensparen-
den, ressourcenschonenden und zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung.

In den nun folgenden Kapiteln werden die sachbezogenen Planungsfestlegungen aus den Fachkonzep-
ten erliutert, die ihren Niederschlag im Ortlichen Entwicklungskonzept finden. Dem vorweg steht eine
Darlegung der Ergebnisse der SWOT-Analyse und die daraus abgeleiteten, allgemeinen Zielsetzungen.
In den Tabellen werden die Starken, Schwachen, Chancen und Risken aus der rein fachlichen Analyse
verknUpft mit der Expertenmeinung der ortlichen Arbeitsgruppe in den jeweiligen Farben dargestellt
und den Zielsetzungen gegenlbergestellt.

STARKE (Strengths)

SCHWACHE (Weaknesses)

CHANCEN (Opportunities)

RISKEN (Threats)

Daraus abgeleitet werden die konkreten fachlichen und raumlichen Entwicklungsziele und Festlegun-
gen dokumentiert.

Wahrend des Ausarbeitungs- und Beteiligungsprozesses wurden in den Arbeitsgruppen unterschiedli-
che Varianten zu zentralen Entwicklungsfragen und konkreten Standortentscheidungen vorgeschla-
gen, diskutiert und teilweise verworfen. Dies umfasste grundlegende Fragestellungen wie die ange-
strebte Bevolkerungsentwicklung und den Umgang mit Photovoltaik-Freiflaichenanlagen sowie kon-
krete Planungsfragen, etwa das AusmaR der jeweiligen Siedlungserweiterungsbereiche.

Nach der Erstellung und fachplanerischen sowie 6rtlichen Bewertung der Grundlagendaten begann
der Prozess der gemeinsamen Erarbeitung der Entwicklungsziele und der grob definierten MaRnah-
men. Diese wurden sowohl inhaltlich als auch geografisch konkretisiert. Parallel dazu fand eine parti-
zipative Betrachtung und Einschatzung der Machbarkeit statt. Die diversen Planungsvarianten, der Va-
riantenvergleich und die Variantenentscheidung sind im Umweltbericht, der einen wichtigen Bestand-
teil der Verfahrensunterlagen bildet, dokumentiert. Schrittweise wurde dieser Prozess um die umwelt-
strategische Bewertung (Umweltbericht) erganzt, die 6kologische, soziale und rdumliche Aspekte inte-
griert.
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Im vorliegenden Bericht werden ausschlieRlich die Inhalte dargestellt, die nach Abschluss der umwelt-
strategischen Bewertung, unter Beriicksichtigung der partizipativen Ergebnisse, keine negativen Aus-
wirkungen auf den Umweltzustand aufweisen.

Diese Inhalte werden somit als raum- und sozialvertraglich eingestuft und bilden die Grundlage fiir das
Entwicklungskonzept.

Jene Aspekte, die erst im Rahmen von konkreten Widmungsverfahren gepruift, analysiert und doku-
mentiert werden missen, sind tabellarisch bei den jeweiligen Festlegungen angefiihrt.

Zum Beispiel:

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzverord-
nung

Uberpriifung Untersuchung der Auswirkungen auf das Natura 2000 ....

Uberpriifung Untersuchung der Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet ....

Uberpriifung Untersuchung der Gefahrdung durch Altlasten

Uberpriifung Untersuchung der Gefdhrdung durch Hangwasser

Potential Potential zur Schaffung von Treffpunkt

Potential Potential zur Errichtung von Reihenhdusern

Potential Potential zur Errichtung von Doppelhaushalften
Potential Potential zur Schaffung von verdichteter Mischnutzung

©0000022®

e Erlassung eines Teilbebauungsplans mit Malnahmen zum Schutz des Landschaftsbildes
e MaBnahmen zur schadlosen Hangwasserableitung wie Ableitung in den Regenwasserkanal
oder Versickerung;

Die Symbole mit Kurzbeschreibung stellen Aspekte dar, die bei einer konkreten Widmung im Detail
untersucht werden missen.

In der prozessbegleitenden umweltstrategischen Betrachtung wurden laufend Aspekte herausgefun-
den, die im Sinne von Vermeidungs-Minderungs- und/oder AusgleichsmalRnahmen bei der konkreten
Zielumsetzung erfillt werden missen. Diese verpflichtenden MaRnahmen sind im entsprechenden
Plan beschrieben. In untenstehender Tabelle sind die erforderlichen MaBnahmen als ,,In der Widmung
bzw. Projektierung zu beriicksichtigen” definiert. Es handelt sich hierbei um eine Zusammenfassung,
die gesamte Prifung ist jedoch dem Umweltbericht zu entnehmen.
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4.1 Siedlungskonzept: Festlegungen und Ziele

Einarbeitung der SWOT-Analyse in die Zielentwicklung fiir die Themen Orts- und Siedlungsraume sowie
Bevolkerung und Wirtschaft

Wohnen fir alle Altersgruppen in der
Gemeinde moglich: Nur leicht sin-
kende -quasi stagnierende Bevolke-
rungszahl

Niedrige Immobilienpreise

Klar definierte und ablesbarer Haupt-
siedlungsraum, Subzentren und Erhal-
tungsraume

Kompakte Siedlungsraume und Uber-
schaubare Siedlungs- und Ortseinhei-
ten

Grof3teil der Gebaude im Bauland oder
im Ortszusammenhang

Klare Widmungsstrukturen im
Hauptort: Wohn- und Betriebsgebiet
Sehr gute Lage fir die Erreichbarkeit
von Arbeitsplatzen sowie Arbeitsplatze
vor Ort

Ausgezeichnete Erwerbsquote
Dienstleistungssektor gewinnt an Be-
deutung - > Nutzungsdurchmischung
Betriebe mit Ortsbezug

Relativ starke Kleinregion hinsichtlich
Wirtschaft, Handwerk, Kultur und Bil-
dung, Gesellschaft

Reges Vereinsleben

Mischformen in den Orten (Wohnen
und Arbeiten)

Geringer Versiegelungsgrad

gute Freizeitinfrastruktur im low-
budget Bereich: stehende Gewasser,
Freizeitwege, Gemeindeanlagen

Schrumpfung der Bevolkerungszahl in
dezentralen Ortschaften, 119
Wohneinheiten unbewohnt

In 70 Wohngebduden ausschlieRlich
Nebenwohnsitzer

Uberalterung der Bevélkerung und sin-
kende HaushaltsgroRe

Riickgang der Agrarbetriebe -> Ande-
rung in der Erwerbstatigkeit und im
Pendelverhalten

Raumliche Verteilung der Bevolkerung
sehr weitflachig -> Infrastrukturkosten

Erhaltung und Entwicklung der Wohnstandorte:
Wohnraum schaffen, attraktive Umgebung gestal-
ten und Lebensraumanforderungen der Bewoh-
ner:innen erkennen und gerecht werden

Zuzug zu férdern und den landlichen Charakter zu
bewahren

Forderung kompakter Wohnkonzepte angepasst an
die Verdnderungen der Alters- und Lebensstruktu-
ren der Bevolkerung

Erhaltung und zeitgemalRe Entwicklung der agra-
risch landlichen Pragung der Gemeinde durch ak-
tive Bodenpolitik (Nachnutzung Leerstand und Bau-
landreserven, Nachverdichtung, Innenentwicklung)
Bestandteil einer aktiven Bodenpolitik riickt die
Schaffung von Hauptwohnsitzfamilien in den Mit-
telpunkt

Bewusstes Zulassen Ermoglichen neuer Wohnfor-
men vor allem auch in Hinblick von Nachnutzungen
von potentiellen Leerstanden und unbebautem
Bauland

Generell sollen alle Ortschaften in ihrem Bestand
gestarkt werden und bedarfsbegriindete Maoglich-
keiten zur Eigenentwicklung erhalten (maRvolle Ab-
rundungen und Erweiterungen) in Abstimmung mit
der Sozial-/Raumvertraglichkeit
Siedlungsabrundung und Siedlungsentwicklung pri-
mar entlang bestehender Infrastrukturen
Erhaltung des Baubestandes in den Ortsraume
samt den unmittelbaren Anschlussbereichen durch
geeignete WidmungsmaRnahmen

Jede Ortschaft gilt als Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort, zulassen innovativer Wohn- und Lebensfor-
men, wobei der kleindorfliche Charakter bewahrt
wird

Unterstlitzung der Intensivierung und Diversifizie-
rung von landwirtschaftlichen Betrieben
Unterstiitzung der Zentrumsfunktion in Lichtenau
durch Konzentration wichtiger Einrichtungen der
offentlichen und sozialen Infrastruktur

Hauptort Lichtenau ist das wohnbauliche und be-
triebliche Zentrum mit Entwicklungspotential tiber
die Eigenentwicklung hinausgehend

/—7
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fir die Gemeinde hoch, klimavertragli-
che Mobilitat erschwert

Relativ hohe Auspendlerzahl
Bevolkerungsriickgang wird von der
OROK prognostiziert

Hitzeflichtige und Stadtflucht
Nachnutzung von agrarischen Gebau-
deeinheiten von Rickkehrern,
Stadtflichtern, ...

Leerstehende Objekte am Wohnungs-
markt gefragt — Selbstversorger brau-
chen oft groRere Gebaudekomplexe
Wohnen und Arbeiten an einem Stand-
ort: neue Arbeitsformen und Berufsbil-
der

Fir die nahen Ballungsraumen (Krems,
Zwettl usw.) attraktive Familienwohn-
raume in Uberschaubaren Einheiten
Nachverdichtung im Hauptort und Auf-
fillen in den Subzentren — Innenent-
wicklungspotentiale
Ressourcenschonenden Siedlungsent-
wicklung

Risiko Uberalterung der Bevélkerung —
Vereinsamung; Versorgungsdefizite
Raumliche Verteilung der Bevolkerung
mit hohem Versorgungsaufwand
Erhéhung der Zahl der Haushalte, auch
aufgrund weniger Personen pro Haus-
halt -> Risiko eines erhohten Wohn-
raumbedarfs ohne zusatzliche Bewoh-
ner

Hitzeflichtige — Gefahr des vermehr-
ten Zweitwohnsitzes

Verlust personlicher Verbundenheiten
und Engagements

Agrarischer Strukturwandel: Verdande-
rungen in der Landwirtschaft fiihren zu
Verlust der traditionellen Siedlungs-
strukturen, des Orts- und Landschafts-
bildes

Tendenziell steigende Leerstande und
Verfall der Gebaude wird im Ortsbild
sichtbar

Keine Verfligbarkeit bei Leerstand und
Baulandreserven

Erlduterungsbericht

Lichtenau wird als attraktiver Standort fir kleinre-
gionale Betriebe und mittelstandische Unterneh-
men weiterentwickelt

Schaffen von Rahmenbedingungen fiir die Ansied-
lung neuer Betriebe in infrastrukturell erschosse-
nen Bereichen mit dhnlichen Nutzungsarrange-
ments

Positionierung des Gemeindehauptortes als wirt-
schaftlich-handwerkliches (Innovations-)Zentrum
und Forderung der Zusammenarbeit zwischen
Wirtschaft, Landwirtschaft und Tourismus

Starken des Arbeitsplatzangebotes in der Ge-
meinde in allen Wirtschafts- und Betriebsbereichen
Bewusste Freiraumgestaltung, Anlegen von Griin-
flichen, Spiel-/Kommunikationsflichen zur Ge-
wahrleistung einer hohen Wohnqualitat

Um die angestrebte Bevolkerungszahl in Abstimmung mit den gesetzten Zielen zu erreichen, werden
Bereiche fiir die Siedlungsentwicklung festgelegt.
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Als Pramissen fir die Ausweisung dieser Bereiche gelten:

e Bedarf in jeweiliger Ortschaft

e Ausweisung von Widmungen fiir Mischnutzungen (Wohnen und Arbeiten)

e Kompakter Siedlungskorper, Innenentwicklung, Verdichtung, Umnutzungen, Schlielen von
Siedlungsliicken

e Bericksichtigung kurzer Wege bzw. Fortbewegung im Umweltverbund

e Gelandeverhaltnisse: Berlicksichtigung topografischer, infrastruktureller und landschaftlicher
Gegebenheiten

e Ausstattung und Anschluss bestehende bebaute Bereiche und an Infrastrukturen

e Vermeidung von Nutzungskonflikten

e Potentielle Gefahrdungen

e Raum-/Ortsbildvertraglichkeit, Ortsstruktur, bestehende Nutzungen

e Schutz der Kulturlandschaft und der landwirtschaftlichen Produktionsflachen

Bei den Festlegungen wird im Wesentlichen unterschieden zwischen Siedlungserweiterungen und
Siedlungsabrundungen.

Siedlungs- Siedlungs-
ERWEITERUNGEN/ENTWICKLUNGEN ABRUNDUNGEN/EIGENENTWICKLUNG
e Schaffen klarer Nutzungs- und Verdich- » Fokus auf Wohnnutzungen
tungsstrukturen Wohnen-Wirtschaften- e Bereiche entlang vorhandener Infra-
Freizeiten abhangig von der Ortsfunk- strukturen, geringfugiger Ausbau erfor-
tion derlich
e Forcieren von Mischnutzungen in den e AusmaR max. drei Bauplatze in ortstbli-
dezentralen Orten (Wohnen, Arbeiten, cher GroRke
Freizeit...)
o Anschluss an Infrastrukturen in Ansat-
zen gegeben
e bei substanziellen Erweiterungsberei-
chen im Zentrum gréRere Planung und
Ausbau moglich und erforderlich

Die nun folgenden Unterkapitel bilden das verbindende Element zwischen dem (lbergeordneten Leit-
bild "Lebenswertes Lichtenau — Vielfalt der Moglichkeiten: Da’Ham bleiben und Zurtickkehren" sowie
den daraus abgeleiteten Entwicklungszielen und deren konkreter raumplanerischer Umsetzung.

Die folgenden Festlegungen dienen der Erreichung der in der Verordnung zum ortlichen Raumord-
nungsprogramm verankerten Zielsetzungen. Sie stellen ausgewahlte, zielgerichtete Handlungsspiel-
raume dar, die es der Gemeinde ermdoglichen, innerhalb des Planungszeitraums des ortlichen Entwick-
lungskonzepts (OEK) schrittweise und angepasst auf aktuelle Entwicklungen konkrete MaRnahmen zur
Umsetzung einzuleiten. Diese MaBnahmen bilden die inhaltliche Grundlage fiir spatere Entscheidun-
gen im Rahmen der Flachenwidmung und finden somit ihren operativen Niederschlag im Flachenwid-
mungsplan. Dabei versteht sich das OEK nicht als statisches Regelwerk, sondern als dynamisches Steu-
erungsinstrument, das — unter Bedachtnahme auf die Erfordernisse der Zeit — Anpassungen im Ein-
klang mit den formulierten Zielvorstellungen ermdglicht. Im Rahmen der jeweiligen Widmungsverfah-
ren sind die im OEK enthaltenen Festlegungen zu priifen, durch detaillierte raumplanerische Abwagun-
gen zu konkretisieren und gegebenenfalls durch ergianzende BegleitmalRnahmen entsprechend den
Ergebnissen des Umweltberichtes zu flankieren. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die
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beabsichtigten Verdanderungen im Raum nicht nur rechtlich zuldssig, sondern auch funktional, 6kolo-
gisch und sozial vertraglich sind. Ziel dieser Festlegungen ist es, eine koharente, transparente und vo-
rausschauende Raumentwicklung zu ermoglichen, die den ortlichen Bedrfnissen gerecht wird, beste-
hende Qualitaten sichert und gleichzeitig Spielrdume fiir eine nachhaltige Weiterentwicklung offen-
halt. Das Ortliche Entwicklungskonzept versteht sich dabei als tragfahige Grundlage fiir alle weiteren
Schritte der Raumplanung — sowohl auf Ebene der Gemeinde als auch in Kooperation mit regionalen
Partnern und libergeordneten Planungstragern.

Die nunmehr dargestellten Inhalte basieren auf einer themenibergreifenden Auseinandersetzung mit
den Gegebenheiten und Entwicklungspotenzialen der Gemeinde Lichtenau im Waldviertel. Die graphi-
schen Darstellungen stellen dabei kartografische Ausziige aus den thematischen Teilkonzepten dar und
dienen der raumlichen Verortung wesentlicher Entwicklungsbereiche. Fiir die Interpretation der Plan-
inhalte sind die jeweils beigefligten Legenden der Plane maRgeblich. Eine Zusammenfassung der zent-
ralen Planzeichen befindet sich am Ende dieses Kapitels zur besseren Ubersicht.

Potentialraume Siedlungsentwicklung

Abrundung, Erweiterung,

Verdichtung von Wohnbauland Abbildung 1: Legende der méglichen Potentialfldchen

Erweiterung von Betriebsbauland

Schaffen einer Griinachse

Sonderstandort

Fir das gesamte Gemeindegebiet und die Siedlungsraume gelten in den folgenden Kapiteln beschrie-
bene strategische Festlegungen. Als Grundlage fiir die Planausschnitten wurde das Ortliche Entwick-
lungskonzept gewahlt. Der Grund dafiir liegt darin, dass gerade die Festlegungen zur Siedlungsentwick-
lung im Gesamtkontext zu den Strukturen und Funktionen der jeweiligen Ortschaften gesehen werden
sollen.
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4.1.1 Erhaltung und damit verbunden die Nachnutzung des Baubestandes im An-
schluss an die jeweiligen Ortsrédume

Agrarisch entstandene Gebadude und bauliche Anlage, die nicht mehr ausschlieflich agrarisch genutzt
werden

Zulassen von vielfaltigen Nutzungen in einem homogenen Zusammenhang: kleingewerblich, agrarisch,
privat (Garagen, Einstellhallen)

Abbildung 2: beispielhafter Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept zur Darstellung der Bestandssicherung von
siedlungsnahen Bauwerken im Griinland

Die Gebaude im Siedlungsnahbereich, oftmals Hintausbereiche von (ehemals) landwirtschaftlichen Be-
trieben gehoéren funktionell, nutzungstechnisch und eigentumsrechtlich zu den naheliegenden
und/oder vorgelagerten Wohn-/Wirtschaftsgebduden.

Sobald die landwirtschaftliche Nutzung eingestellt bzw. eine andere Nutzung angestrebt wird, soll der
Gebaudebestand abgesichert werden kdnnen. In einzelnen Fallen kann es sich jedoch um keinen klas-
sischen landwirtschaftlichen Nutzbereiche handeln, da aufgrund von Nutzungsanderungen daran an-
schlieBend bereits wohnbauliche Nutzungen (iberwiegen. Da damit vereinzelt Siedlungsliicken ge-
schlossen werden kénnen bzw. sich diese Bereiche fiir eine Innenverdichtung anbieten, soll auch die-
ser vulgo Hintausbereich bei Bedarf und Verfligbarkeit in das Bauland integriert werden.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet, Bauland-Agrargebiet-Hintausbereich, Bauland-Sondergebiet-...
e Spezielle Grinlandwidmungen: Erhaltenswertes Gebdude im Griinland (bei mangelnder infra-
struktureller Versorgung), Grinland-Sportanlage, ...

/_' GEK-E=TE EEEEEEEEEEEEESS———
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4.1.2 Erhaltung der Streulagenstandorte

Streulagenerhaltung: Erhaltung und Umstrukturierung von Einzel- und Sonderstandorten im Griinland
/i

Abbildung 3: beispielhafter Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept zur Darstellung der Bestandssicherung von
baubhistorisch bedingten Streulagenstandorten

Obwohl die Gemeinde nicht als ausgepragter Raum fiir Streulagenstandorte und Einzelhofe zu bezeich-
nen ist, finden sich vereinzelt Gebaude u. a. auBerhalb der kompakten Siedlungsraume und Orte. Dabei
handelt es sich in der Regel um Landwirtschaften, ehemalige Miihlenstandorte, Gaststatten.

Die Form der Hofanlagen ist Ausdruck fur bauerliches (landliches) Bauen im Bestreben nach Funktio-
nalitdt und Wirtschaftlichkeit. Die vereinzelten Gehofte und historischen Bauwerke, wie sie sich heute
zeigen, sind die landschaftsbildpragende Ausformung einer wirtschaftslogistischen Entwicklungskette.
Die Grundlage der Wirtschaftshofe war die Vieh- und Acker-/Griinlandwirtschaft sowie die Waldbe-
wirtschaftung und Energiegewinnung oder Ausnutzung der Wasserkraft. Dementsprechend sind die
Gehofte als klar abgegrenzte homogene Wohn- und Wirtschaftseinheiten mit eigenen Gesetzmalig-
keiten zu sehen, als optimaler und altbewdhrter Wohn- und Arbeitsverband.

All diese Einzelstandorte haben Erhaltungsprioritat, nicht zuletzt deshalb, weil sie einen wesentlichen
Beitrag zur Erhaltung der Kulturlandschaft leisten.

Die Gebdudekomplexe in den Streulagen sind Erhaltungsstandorte fiir die Funktionen , Agrarbetriebs-
stattenstandort - agrarisch Wirtschaften (Diversifizierung in der Landwirtschaft) sowie solitair Woh-
nen”. Die Landschaft als Eignungsstandort fiir die agrarische Tatigkeit findet zukiinftig besondere Be-
ricksichtigung. Damit sollen Impulse zur Sicherung einer betriebswirtschaftlich rentablen Landwirt-
schaft unter Berlicksichtigung einer 6kologischen Vertraglichkeit gesetzt werden.

Fir die weitere Entwicklung dieser Sach- und Lebensbereiche sollen im Wesentlichen Absicherungs-
maBnahmen fir die Erhaltung und den funktionsgerechten Ausbau der Einzelstandorte entsprechend
den zeitgemaRen Lebens- und Wirtschaftsbedingungen gesetzt werden. Damit in Verbindung steht das
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Zulassen von Erneuerungen und Entwicklungen im baulichen und im wirtschaftlichen Bereich der orts-
ansassigen Bevolkerung. Nur dadurch scheint es kiinftig sinnvoll moglich, bauliche und betriebliche
Entwicklungen unabhangig von der Landwirtschaft an den vorhandenen Standorten zu zulassen. Fir
zukiinftige Uberlegungen gilt auch das kurz- und mittelfristige Absichern dieses Bestandes.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Spezielle Grinlandwidmungen: Erhaltenswertes Gebaude im Griinland (bei mangelnder infra-
struktureller Versorgung), Grinland-Sportanlage, ...
e Bauland-Sondergebiet-...

4.1.3 Griinachsen im Bereich der Siedlungsriume

Die Griinachsen im und um den Siedlungsraum der Ortschaften in der Gemeinde Lichtenau im Wald-
viertel stellen ein wesentliches Element der 6rtlichen Siedlungs- und Freiraumstruktur dar und Gber-
nehmen vielfiltige 6kologische, funktionale und gestalterische Aufgaben im Gemeindegebiet. Traditi-
onell entstanden innerdrtliche Griinachsen entlang von Bachen, Graben, gemeinschaftlich genutzten
Flachen (Anger, Dorfweide) oder als Wege zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken. In Grafen-
schlag lasst sich diese Struktur zum Teil bis ins 18. und 19. Jahrhundert zuriickverfolgen.
Im Zuge der kiinftigen Siedlungsraumentwicklung kommt der Bewahrung, Sicherung und qualitativen
Aufwertung dieser grinrdaumlichen Strukturen besondere Bedeutung zu. Die Griinachsen zeichnen sich
dadurch aus, dass sie einerseits bestehende naturrdumliche Gegebenheiten und kulturlandschaftlich
gepragte Elemente — wie Wiesenflachen, Baumgruppen, Bachldufe, Graben sowie Feld- und Wald-
sdume — aufnehmen, andererseits aber auch ortsnahe Freirdume zwischen den Siedlungsbereichen
umfassen, die bislang nicht bebaut wurden und strukturell zum Siedlungsgefiige gehoéren.

Diese freiraumpragenden Zwischenrdume erfiillen mehrere wesentliche Funktionen:

e Erhaltung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat: Die Griinachsen tragen zur Durchgriinung der
Siedlungsbereiche bei und leisten einen wichtigen Beitrag zur Wohn- und Lebensraumqualitat der
Bevolkerung. Sie schaffen visuelle und klimatische Freirdume, bieten Raum fiir Erholung und Be-
wegung im Nahbereich und tragen zur Identitdt und Charakteristik des Ortsbildes bei.

e Forderung der Biodiversitat: Als Habitate und Trittsteinbiotope ermdglichen die Griinachsen die
Vernetzung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna. Sie tragen dazu bei, die 6kologische Durch-
gangigkeit im Siedlungsraum zu sichern und die Artenvielfalt zu erhalten.

e Klimatische Ausgleichsfunktion: Die offenen, durchgriinten Bereiche Gbernehmen eine bedeu-
tende Funktion als Frischluftkorridore und Durchliiftungsschneisen. Sie wirken sich positiv auf das
Mikroklima innerhalb der Siedlungsbereiche aus und tragen zur Reduktion von Uberwarmung in
den Sommermonaten bei.

e Puffer- und Schutzfunktion: Griinachsen dienen zudem als natiirliche Pufferzonen gegeniber sen-
siblen Landschaftselementen wie Bachen, Graben und feuchten Senken. Sie schitzen diese Berei-
che vor einer méglichen Uberformung durch bauliche Entwicklungen und sichern deren natur-
raumliche Auspragung und Funktion.

e Gestalterisches Element der Siedlungsstruktur: Die Griinachsen wirken als verbindendes Element
zwischen bestehenden Siedlungsgruppen und leisten einen Beitrag zur Lesbarkeit der Ortsrander
und Siedlungsrander. Sie unterstiitzen die Gliederung des Siedlungsraums und verhindern eine
unstrukturierte Zersiedelung.

e Innerortliche Griinraume wie Parkanlagen, Schlossgéarten, oder Ausstellungsflachen (Brunn, Erd-
weis, Lichtenau, ...) sind nicht nur 6kologische und soziale Freirdume — sie sind auch bedeutende
Orte kulturellen Lebens, kollektiver Erinnerung und regionaler Identitat. Als niedrigschwellige Kul-
turorte ermoglichen sie einen Zugang zu kulturellen Veranstaltungen — Konzerte, Lesungen, The-
ater, Ausstellungen oder Feste finden hier in einem offenen, 6ffentlichen Rahmen statt. Die
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Kombination aus Erholung, Kunst und Gemeinschaft macht diese Orte zu lebendigen Zentren des
Dorflebens. Die Erhaltung, Pflege und kulturelle Nutzung ist ein Beitrag zu lebendiger Ortskultur,
regionaler ldentitdt und kultureller Teilhabe.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Gemeinde im Rahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes das
Ziel, die bestehenden Grinachsen aktiv zu erhalten und in ihrer Funktion dauerhaft abzusichern.
Gleichzeitig sollen Moglichkeiten geschaffen werden, diese Strukturen bei Bedarf gestarkt weiterzu-
entwickeln oder durch neue griinrdumliche Elemente zu ergdnzen, um die genannten Funktionen lang-
fristig zu gewahrleisten.

Grinachse Karikaturengarten Brunn mit Griinachse Landschafsteich mit Freizeit-

Bewuchs an der nordlichen Boschung Sportinfrastruktur
Abbildung 4: beispielhafter Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept zur Darstellung der Bestandssicherung von
unterschiedliche Griinachsen im Siedlungsraum

Als WidmungsmalRknahme sind denkbar:

Widmungskategorien des Griinlandes, wie Griinland-Griingiirtel, Griinland-Parkanlage, Griinland-Frei-
halteflache, ...
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4.1.4 Gemeindehauptort Lichtenau

soll als Hauptort in der Gemeinde gestarkt und weiter ausgebaut werden. Dazu zahlt insbesondere
eine Intensivierung der Funktion als zentraler Ort mit substanziellen Funktionen (Wohnen, Nahversor-
gung, Bildung, Arbeiten, Freizeit...).

Abbildung 5: Lichtenau-Hauptort - Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept

Fir Lichtenau sind daher auch qualitativ und quantitativ die umfangreichsten Erweiterungs-, Umnut-
zungs- und Veranderungspotentiale konzipiert.

In den letzten Jahrzehnten hat sich die Siedlungsstruktur in Lichtenau klar gegliedert. Von Stiden kom-
mend hat sich ein kompakter monofunktionaler Betriebsraum entwickelt, der mit der Professionalisie-
rung ortliche Betriebe und Unternehmen in Zusammenarbeit mit der Gemeinde qualitativ und quanti-
tativ gewachsen ist. Handwerke, Dienstleistungen, emissionsintensivere Anlagen (Materialgewinnung,
Recyclinganlage, Brunnenbauer, ...) dokumentieren. Daran schliet der wohnbauliche Gemeinde-ab-
schnitt an. In erster Linie gelangt man zum klaren Ortszentrum mit Bauhof, Kindergarten, Schule, Gast-
ronomie, Gemeindeamt, Schloss. Traditionell ist dieser Bereich durchwachsen mit Wohnnutzungen. In
Richtung Norden schlieBen kompakt Wohnabschnitte in diversen baulichen Strukturen an. Die In fuR-
laufiger Erreichbarkeit befinden sich die gesellschaftlichen Einrichtungen wie Sportplatz, Feuerwehr,
Friedhof. Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht die Stirkung der Zentralitat des Hauptortes vor und
|asst eine kompakte wohnbauliche und betriebliche Entwicklung entlang vorhandener Infrastrukturen
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vor. Die Entwicklungen sind in der Art definiert, dass bestehende Nutzungen durch Neuentwicklungen
bekraftigt und nicht gestort werden. In diesem Sinn soll es zur wohnbaulichen Verdichtung im sidli-
chen Ortsraum kommen, zur Fortsetzung der lockereren Bebauung vom Zentrum in Richtung Norden.
Die betrieblichen Entwicklungsraume zentrieren sich im Osten und Stidosten, angelehnt an die beste-
henden Nutzungsintensitaten.

LI1-WBL

Im westlichen Siedlungsraum ist in den letzten 10 Jahren ein kompaktes Wohngebiet entstanden, das
sich im Wesentlichen durch Einfamilienwohnhauser definiert. In Fortsetzung zur nordwestlichen Bau-
land- und Nutzungsgrenze soll die Moglichkeit geschaffen werden, durch eine ErschlieBungsstralle
eine beidseitige Bebauung in der bestehenden Bebauungsform umzusetzen. Der gekennzeichnete
Siedlungsraum umfasst eine Bruttoflache von 1,2ha.
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Die Erreichbarkeit der Schule und des Kindergartens sowie der Einrichtungen zur Daseinsgrundvor-
sorge (Einkaufen, Freizeit) sind zu FuB und mit dem Fahrrad grundsatzlich méglich. Die Wege sind auf
reinen Gemeindestrae zurlickzulegen. Die Gemeindestralie in diese Richtung ist teils in Form einer
Mischflache fir alle Verkehrsteilnehmer teils mit einem begleitenden Gehsteig ausgestaltet. Fir das
Erreichen der Freizeitanlage muss die Landesstralle Uberquert werden, was aber fir alle Siedlungs-
raume des Gemeindehauptortes zutrifft. Hiefur ist die Unterfliihrung der LandesstraRe L 76 von wich-
tiger Bedeutung, diese ist mitten im Ortszentrum errichtet und bietet eine sichere Querung des zeit-
weise stark befahrenen Verkehrstragers.

g Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Ortho-
foto - Unterfiihrung L 76 in zur Erreich-

barkeit der Freizeitanlage!

Die Erweiterungsflache LI 1 steigt
in Richtung Westen an, was sich bereits in der bestehenden baulichen Ausformung abzeichnet. Das
ungefahre Hohenprofil zeigt einen Anstieg von Norden in Richtung Siiden, was dem Verkauf der Er-
schlieBungsstralRe entspricht von ca. 4 m. Bei einer beidseitigen Bebauung liegen die Objekte 6stlich
der ErschlieRungsstraBe um ca. 5m tiefer als die westlich davon. Der Siedlungsraum bildet damit den
Abschluss der baulichen Entwicklung des Ortsraumes von Lichtenau, da nur so die visuellen Haupt-
punkte Kirche und Schloss im Betrachtungsmittelpunkt bleiben.

Der Abschluss des Ortsgefiiges wird durch die definierte Linie ,,Siedlungsabschluss” festgelegt.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Wohngebiet
e Verkehrsflache-6ffentlich
o ggf. Griinland-Griingurtel fir die Sicherstellung des Siedlungsabschlusses

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziiglich Hangwasser sind erfor-
derlich
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LI 2 -WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 0,5ha hat den Charakter einer Abrundung und liegt im
direkten Anschluss an das zentrale neu erschlossene Siedlungsgebiet. Der Kleinraum hat ein Potential
flir sieben Bauparzellen bei einer reinen Einfamilienhausbebauung. Mit dieser Art der Bebauung findet
der Siedlungsraum einen homogenen Abschluss und bildet damit einen harmonischen Bestandteil zu
den vorhandenen Strukturen.

Die Erreichbarkeiten aller zentraler Einrichtungen sind auRerordentlich gut gegeben.

Abbildung 8: Lichtenau LI 2 - WBL — Ausschnitt aus de Siedlungskonzept bzw. Orthofoto (2022)

Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen sind bereits vorhanden. Die zukiinftige Be-
bauung verlauft harmonisch entlang der Topografie und gliedert sich somit untergeordnet in das Orts-
und Landschaftsbild ein. Der naheliegende Wald bildet den raumlichen Abschluss der Sichthorizonte.

—___—-——f - - —E——
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Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:
e Bauland-Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung durch-
zufiihren!

LI 3 -WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal’ von 0,3ha hat den Charakter einer innenliegenden Abrundung
und liegt im direkten Anschluss an das zentrale neu erschlossene Siedlungsgebiet. Dieser innenlie-
gende Bereich stellt eine logische Fortsetzung des innerdrtlichen Siedlungsgebiets dar und bietet Raum
flr vier Bauparzellen. Die Fristigkeit der Umsetzung hangt alleine von der agrarischen Tatigkeit der
Grundeigentimer ab, die diese Flachen aktuell wirtschaftlich bendtigen. Die Voraussetzung fiir eine
kurzfristige Umsetzung unter dem o6ffentlichen Gesichtspunkt sind gegeben.

Die Erreichbarkeiten aller zentraler Einrichtungen sind auRerordentlich gut gegeben.

V 4
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Abbildung 9: Lichtenau LI 3 - WBL — Ausschnitt aus dem Siedlungskonzept bz. O}thofoto (2022)

Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen sind bereits vorhanden. Die Widmung und
Umsetzung tragen zur Verbesserung der Ausnutzung der vorhandenen Infrastrukturen bei und refun-
diert die getdtigten Kommunalausgaben. Die zukiinftige Bebauung verlauft harmonisch entlang der
Topografie und gliedert sich somit untergeordnet in das Ortsbild und Siedlungsstruktur ein. Der nahe-
liegende Wald bildet den raumlichen Abschluss der Sichthorizonte.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

e keine

Uberpriifung

Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

Ll 4 -WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 1,0ha kann aufgrund seines AusmaRes durchaus als Er-
weiterungsflache bezeichnet werden. Aufgrund seiner Lage und ErschlieBungsqualitdit kommt ihm
aber der Charakter einer innerdértlichen Abrundung, Nach- und Innenverdichtung zu. Liegt er doch im
direkten Anschluss an das zentrale neu erschlossene Siedlungsgebiet. Die beidseitige Bebauung der
vorhandenen GemeindestraRe ist aus kommunalwirtschaftlicher und siedlungsstruktureller Sicht nur
logisch und unbedingt erforderlich. Eine Umsetzung der Achse soll im besten Fall gesamtheitlich erfol-
gen. Bei einer schrittweisen Umsetzung ist der Beginn im norddstlichen Abschnitt zu setzen. In Summe

/——
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kénnen ebendort elf bis zwolf Bauplatze fiir klassische Einfamilienhduser geschaffen werden. Aufgrund
der Ndhe zum Ortszentrum eignet sich die Zone jedoch auch fiir verdichteter landlichen Wohnformen
mit Einfamilienhauscharakter, wie etwa Doppelhduser, Reihenhauser o. 4. Die zeitliche Umsetzung der
Festlegung ist gleichzusetzen mit jener von LI 3 und hat damit eine kurz- bis mittelfristige Eignungsqua-
litat.

Mit dieser Siedlungsachse ist das Quartier ,,Am Sonnenhang” abgeschlossen.

Die Erreichbarkeiten aller zentraler Einrichtungen sind auRerordentlich gut gegeben.
ad ~y
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Abbildung 10: Lichtenau LI 4 - WBL — Ausschnitt aus dem Siedlungskonzept bzw. Orthofoto (2022)

Die VerkehrserschlieBRung und die Leitungsinfrastrukturen sind bereits vorhanden. Die zukiinftige Be-
bauung verlauft harmonisch entlang der Topografie und gliedert sich somit untergeordnet in das Orts-
und Landschaftsbild ein. Der naheliegende Wald bildet in Richtung Westen den raumlichen Abschluss
der Sichthorizonte. In Richtung Siiden zum Schloss Lichtenau schafft eine entsprechende Pufferzone
ausreichend Abstand zwischen Wohnzone und moglicherweise entstehenden Veranstaltungsstandort.
Der schlief3t der Entwicklungsbereich des Schlosskomplexes schlieRt einem respektvollen Abstand von
+/- 50m an. Dieser hat durchaus Eignung fir die Errichtung einer Betriebsstdtte mit regionalen bis
Uberregionalen Charakter. Die Raumlichkeiten bieten sich an fiir die Nutzung als kulturelles Veranstal-
tungszentrum, als Tourismuseinrichtung mit Hotel-, Restaurant- und Nachtigungseinrichtungen sowie
als Vermarktungszentrum fiir regionale Produkte. Zur Verhinderung von wechselseitigen Beeintrach-
tigungen ist die Errichtung eines Grlinkorridors in Form von emissionsminimierenden, standortgerech-
ten Gehdlzen vorgesehen. Dieser dient kurz- und mittelfristig auch der Abschirmung zum agrarischen
Betrieb im Stdosten.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Wohngebiet
e  Griinland-Griinglrtel-....
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Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung

Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

. keine

LI 5 -WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 0,25ha hat den Charakter einer innenliegenden Abrun-
dung, gleichzeitig aber auch das Potential fiir das Schaffen von zentralen, (halb-)6ffentlichen Einrich-
tungen. Er bildet den Zusammenschluss des historisch gewachsenen Lebensraumes und des relativ
jungen Siedlungsgebiets. Liegt er doch im direkten Anschluss an das zentrale neu erschlossene Sied-
lungsgebiet und dem zentralen Baubestand mit den zentralortlichen Nutzungen (Gemeinde, Arzthaus,
Landwirtschaft, ...). Der Bereich hat eine besondere Eignung fiir weitere zentral6rtliche Einrichtungen,
die mit verdichtetem Wohnen im Sinne von ,Jungem Wohnen“ und/oder ,Seniorenwohnen” in Ver-
bindung gebracht werden kénnen. Aufgrund der Umgebungsbebauung lasst der Bereich Baustruktu-
ren wie Wohnungsbau zu, wodurch die Eingliederung in das Ortsbild und Siedlungsstruktur sicherge-
stellt ist.

In diesem Sinn ist eine verdichtete Bau- und Nutzungsstruktur anzustreben, eine Kombination von
Wohnen, Dienstleistungen, Gemeinschaftseinrichtungen usw. Gerade die Lage und Erreichbarkeit der
Flache ist eine optimale Ausgangsituation fiir derartige Nutzungen. Die Dringlichkeit der Umsetzung
richtet sich nach dem 6ffentlichen und gesellschaftlichen Bedarf an zentralen Einrichtungen.

Die Erreichbarkeiten aller zentraler Einrichtungen sind hervorragend gegeben und bilden die Aus-
gangssituation fir entsprechende Erweiterungen.
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Abbildung 11: Lichtenau LI 5 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)
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Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen sind bereits vorhanden.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Kerngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung durch-
zufiihren!

LI 8 - WBL, BS

Der geplante Siedlungsraum mit einer Flache von 0,48 ha dient als harmonische Erweiterung des be-
stehenden Siedlungsgebiets und ergdnzt die bestehende Nutzung und Bebauung auf natiirliche Weise.
Durch seine zentrale Lage im Gemeindehauptort bietet er eine optimale Anbindung sowohl an die
Freizeiteinrichtungen im Nordosten als auch an Bildungs-, Verwaltungs- und Gewerbebereiche im Si-
den. Diese attraktive Lage er6ffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, insbesondere in Verbindung mit
Wohnraum, und schafft eine ideale Grundlage fir eine ausgewogene und funktionale Entwicklung des
Ortszentrums.

Die Flache erstreckt sich von der LandesstraBe her eben und fallt in Richtung bebauter HauptstralSe.

Die bewusst eingehaltene Abstandsflachen zwischen LandesstraRe und Siedlungspotentialraum lasst
sich fur eine Grinraumgestaltung nutzen, die kleinklimatische Effekte bewirken und einen gartneri-
schen Nutzen haben kann. Bei dichterer Bepflanzung wird damit ein Element geschaffen, das emissi-
onsmindernd/-verbessernd wirkt und visuelles Raumerleben definiert.

Die Gebaude der Freizeitanlage sind eine malRgebliche Vorgabe fiir die Gebdaudehohe und das Volumen
moglicher zuklinftiger Baukorper.
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Abbildung 12: Lichtenau LI 8 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw.
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Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen sind in den beiden umschlieRenden Ge-
meindestralRe vorhanden. Von hier ausgehend muss zukiinftig auch die ErschlieBung erfolgen ohne
zusatzliche o6ffentliche InnenerschlieBung. Die Abstandsflache zur LandesstralRe soll dokumentieren,
dass eine kiinftige Baulandwidmung nicht bis dorthin erfolgen darf, ebenso ist eine ErschlieRung von
diesem Verkehrstrager nicht vorgesehen.

Als WidmungsmalRnahmen sind denkbar:

e Bauland-Kerngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Errichtung eines ca. 15m
breiten Griingirtels zwischen Bereich und L76

LI 10 - WBL

Der geplante Erweiterungsraum stellt mit einer Gesamtflache von 2,13 Hektar das bedeutendste Ent-
wicklungsgebiet der Marktgemeinde dar. Durch seine unmittelbare Lage angrenzend an die zentralen
Einrichtungen des Hauptortes bietet er eine optimale Voraussetzung fir eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung. Die Flache weist das grofSte Potenzial zur baulichen und strukturellen Weiterentwicklung
der Gemeinde auf und ist somit ein zentrales Element der langfristigen Entwicklungsstrategie.

Es soll zu einer wechselseitigen Integration der Strukturen des neuen Raumes mit dem Bestand kom-
men. Im Osten grenzt der Erweiterungsraum direkt an das Gewerbe- und Betriebsgebiet der Ge-
meinde. Dieses Gebiet umfasst sowohl Nahversorgungs- und Kultureinrichtungen als auch klassische
Handwerks- und Gewerbebetriebe. Im 6rtlichen Entwicklungskonzept ist ebenso ein weiteres Wachs-
tum dieses Standortes vorgesehen, um die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und Arbeitsplatzdynamik
der Gemeinde zu starken. Die direkte Anbindung des Erweiterungsraums an dieses Gebiet fordert Sy-
nergien zwischen Wohnen, Arbeiten und wirtschaftlichen Aktivitdten.
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Abbilung 13: Lichtenau LI 10 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)
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Der Hauptort der Gemeinde entwickelt sich insbesondere an diesem Standort zunehmend zu einem
kleinstadtischen Zentrum mit vielseitigen Funktionen. Bereits durch den Bau neuer Wohnanlagen im
nordlichen Siedlungsabschnitt wurde eine solide Grundlage fiir eine stadtebauliche Verdichtung ge-
schaffen. Diese MaRnahmen tragen zur Erh6hung der Nutzungsvielfalt und zur Erweiterung der bauli-
chen Strukturen bei.

Zukliinftig soll das Entwicklungsgebiet als ein Wohnquartier gestaltet werden, das zentrale Funktionen
des Hauptortes Gbernimmt. Neben Wohnraum sollen hier Arbeitsplatze und wirtschaftliche Aktivita-
ten integriert werden, um eine ausgewogene Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Wirtschaften zu
gewahrleisten. Dadurch wird eine nachhaltige und zukunftsfahige Nutzung des Erweiterungsraums si-
chergestellt, die sowohl den Bediirfnissen der Einwohner als auch den wirtschaftlichen Anforderungen
der Gemeinde gerecht wird.

Die im Plan zum Entwicklungskonzept ausgewiesene Griinachse stellt einerseits eine Pufferzone zwi-
schen den Hauptabschnitten Wohn(misch)gebiet und reines Betriebsgebebiet dar. Andererseits bildet
die Griinachse eine Durchliftungs- und Durchgriinungselement, das 6ffentlichen Kommunikations-
raum flr die Bevolkerung und Nutzer schafft. In Richtung Siiden stellt die Griinachse einen Siedlungs-
abschluss und funktionalen Trennstreifen zwischen Wohngebiet und Klaranlage sowie Bauhof.

Die ErschlieBung des Bereiches aus Sicht der Erreichbarkeiten mit dem motorisiertem Individualver-
kehrsmittel erfolgt Gber die bestehende GemeindestraRe aus dem Norden. Untergeordnete Zu- und
Abfahrtsmoglichkeiten sind auch Gber die bestehende StralRe im Westen moglich. In beiden Gemein-
destraRen sind die erforderlichen Anschlisse fiir die Leitungsinfrastruktur vorhanden. Gerade die Her-
ausforderung einer funktionsgerechten ErschlieBung mit dem motorisiertem Individualverkehrsmittel
hat einen wesentlichen Einfluss auf die Zeitachse der Umsetzung der Planungsfestlegung. Die Engstelle
im Norden der bestehenden GemeindestralRe vertragt nur ein untergeordnetes AusmaR an motorisier-
tem Verkehr. Aus diesem Grund ist der erste Schritt einer Nutzungsintensitat daran geknipft, dass die
Ostliche GemeindestraRe in Richtung Siiden substanziell erweitert und genutzt werden kann. Die dritte
ErschlieRungsachse von Westen hat einen eher sehr langfristige Realisierungschance und hangt auch
mit den zukiinftigen Schlossnutzungen zusammen.

Wichtig ist eine vorausschauende ErschlieRung fiir den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer. Bei
der Detailplanung ist insbesondere eine fuRlaufige West-Ost-ErschlieBung zu berlcksichtigen, um
kurze Wege zwischen Siedlungsraum, Nahversorgung und Gemeindeeinrichtungen zu gewahrleisten.
Eine Durchwegung des Kindergarten- und Schulareals sollte zukiinftig ebenfalls angestrebt werden. Ein
Ziel des Erweiterungsbereiches ist es einen Siedlungsraum zu schaffen, der per se keinen innerértlichen
motorisierten Individualverkehr generiert.

Der Erweiterungsraum hat ein deutliches Gefalle von Norden nach Siiden, insgesamt handelt es sich
um einen Hohenunterschied von 10m auf 100m. Aufgrund der speziellen Lage des Siedlungsraumes,
welcher am hochsten und am tiefsten Punkt bereits bebaut ist und ist nicht davon auszugehen, dass
die Baustruktur in verdichteter Bauweise eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nach
sich zieht. Die umgebenden Baukubaturen sind von den AusmaRen her bereits dominant. Die Einseh-
barkeit aufgrund des Geldndes und der Waldflachen im Siden und Sidwesten nicht gegeben. Aufgrund
der Umgebungsbebauung lasst der Bereich Baustrukturen wie Wohnungsbau, kleingewerbliche Struk-
turen u.a. zu. Die Eingliederung in das Ortsbild und Siedlungsstruktur ist gegeben. Waldflachen und
bestehende Bebauung umschlieen den Raum, wodurch eine Ausuferung in den freien Landschafts-
raum nicht gegeben ist.

Die untenstehende Skizze zeigt eine ErschlieBungs- und Bebauungsvariante in dem erforderlichen
grinraumlichen Umfeld.
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Der Potentialraum ist durch eine breite innerértliche Griinzone (+/+ 50m) vom im Osten benachbarten
Betriebsgebiet abgeschirmt. Damit werden wechselseitige Beeintrachtigungen nachhaltig und voraus-
schauend verhindert. In der Umsetzung muss darauf geachtet werden, dass diese Griinachse eine ful3-
laufige Durchwegung erhalt, damit qualitdtsvolle Wege zum Nahversorger entstehen und Ankniip-
fungswege zum Erholungsraum in Richtung Stiden geschaffen werden.

Planverfasser;
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Riefthalgasse 12, 3130 Herzogenburg ki mmunal
Bearbeiterin: Catherina Rombola d ! a lO 9
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All die angefiihrte Aspekte belegen, dass der Bereich eine besondere Eignung fiir verdichtetes Wohnen
in Verbindung mit vertraglichem Arbeiten/Wirtschaften (auch im Sinne von ,Jungem Wohnen”
und/oder ,Seniorenwohnen”) zeigt.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Kerngebiet
e Grinland-Gringirtel
e Verkehrsflache-6ffentliche

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e MalRnahme, wie VergroRerung des Retentionsbeckens erforderlich
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e  Auspflanzung und Erhaltung eines ca. 40m breiten Griinglirtels/Retentionsflache/Naherholungs-
raum Richtung Osten zum Betriebsgebiet MaRnahme, wie VergroRerung des Retentionsbeckens
erforderlich

LI 11 -SGL

Der Gemeindehauptort weist eine zunehmend alternde Bevolkerung und eine steigende Zahl kleiner
Haushalte auf. Gerade flir Menschen ohne eigenen Garten (z. B. in verdichteten Wohnformen oder
Mehrparteienhausern) bieten Selbsternteflachen die Moglichkeit, sich aktiv zu betatigen, soziale Kon-
takte zu pflegen und einen Beitrag zur Selbstversorgung zu leisten. Es hat sich in den allgemeinen Dis-
kussionen gezeigt, grundsatzlich ein plausibler Bedarf fiir eine Kleingarten- oder Selbsterntegartenan-
lage besteht, insbesondere unter Berlicksichtigung aktueller gesellschaftlicher, 6kologischer und sied-
lungsstruktureller Entwicklungen. Gerade im Kontext der Innenentwicklung, der Nachnutzung leerer
Flachen und der Férderung neuer Lebensformen ist ein solcher Garten ein niederschwelliger, wirkungs-
voller Baustein. Ein konkreter Standortvorschlag konnte im Rahmen der Entwicklungsplanung erarbei-
tet werden.

ope ‘
L1 11 - SGL #\

ko &0 @) :

Potential fl'.JI‘
Kleingartensiedlung

VBL

erung

LI2 - WBL

Abbildung 14: Lichtenau LI 11 - SGL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf)

Die Lage des moglichen Standortes ergibt sich aus der benachbarten Bebauungsstruktur und den be-
nachbarten Wohnformen. Den Bewohnern bestehenden Wohnungen im Osten soll mit dieser Flache
die Moglichkeit ,,zu einem Hausgarten vor der Wohnungstiir” gegeben werden. Die unbebauten ge-
widmeten Baulandflachen im 6stlichen Anschluss sind ebenfalls fir die Errichtung von Gebduden mit
Wohnungen vorgesehen. Die Potentialflache erhalt damit eine noch groRere Bedeutung. Vielleicht
tragt die Moglichkeit eines wohnungsnahen Gartens dazu bei, dass der Bedarf an freistehenden Einfa-
milienhdusern sinkt.

Fur ein Pilotprojekt oder eine kleine Anlage wird angenommen, dass ca. 1.000-2.000 m? ausreichen.
Darauf lassen sich etwa 15-30 Parzellen unterbringen. Eine spatere Erweiterung sollte moglich sein.
Die Anlage grenzt an ein bestehendes Siedlungsgebiet, wodurch das Vorhandensein der Leitungsinfra-
struktur gewshrleistet ist. Die Potentialfliche ist mit einem AusmaR von brutto 5.000m? festgelegt, sie
erlaubt eine stufenweise Errichtung und Ausbau. Die Flache ist eben. Die ErschlieBung muss lber die
ErschlieBungsstralRe der bestehenden Wohnhausanlage hergestellt werden. Idealerweise puffert ein
mit standortgerechten, biodiversitdtsfreundlichen, klimaresilienten Gehdlzen ausgepflanzter
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Gringlrtel die Anlage zur L37 ab. Damit wird eine mogliche Larmauswirkung der LandesstraRe redu-
ziert und das Gesamtambiente fiir Erholungssuchende verbessert. Zusatzlich konnen diese Effekte im
Rahmen einer funktionsgerechten Planung auch durch die Errichtung von entsprechenden Gemein-
schaftsgebduden- und anlagen im Norden des Areals erreicht werden.

Als Widmungsmalnahme ist denkbar

e Griinland-Kleingartenanlage
e Verkehrsflache

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
gepruft, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziiglich Hangwasser sind erfor-
derlich

e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Errichtung eines ca. 25m brei-
ten Griinglrtels zwischen Bereich und L76

e Sicherung einer mindestens 4m breiten, befestigten und befahrbaren, durch Eintragung im Grundbuch
gesicherten Verbindung zur offentlichen Verkehrsflache im Osten oder Siiden

4.1.5 Brunn am Walde

Aufgrund der Lage direkten Nahbereich des Gemeindehauptortes und aufgrund der Ausstattung mit
gesellschaftlichen und freizeitorientierten Einrichtungen, die Gber die Bedarfsdeckung des Ortes selbst
hinausgehen, wird Brunn als erweiterungsfahiger Standort festgelegt.

Die Ortschaft verfiigt Gber eine genossenschaftliche Wasserversorgungsanlage, deren Kapazitadten -
quantitativ und qualitativ- zum jetzigen Zeitpunkt Uber die Bestandabdeckung hinausgehen. Die Ab-
wasserentsorgung erfolgt Gber das Gemeindenetz.
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WALDE

Abbildung 15: Brunn am Walde - Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept

Brunn wird als Subzentrum mit moderatem Entwicklungspotenzial fir Wohnen, (freizeit-)touristische
Einrichtungen und Betriebe definiert. Die Erweiterung von Wohnbau- und Mischbauflachen (Wohnen
und Arbeiten) erfolgt bedarfsgerecht und in einer angemessenen Verdichtung entlang der vorhande-
nen Infrastrukturen. Gleichzeitig wird auf die Integration von Griin- und Beliiftungsachsen geachtet,
um eine hohe Lebensqualitat sicherzustellen.

Das Schloss, der Karikaturengarten, das Gasthaus sowie die Freizeitanlagen im Osten unterstreichen
die Bedeutung Brunns als wichtigen Ortsraum innerhalb der Gemeinde. Die positive Entwicklung der
letzten Jahre bestatigt zudem die hohe Wohnqualitdt des Ortes. Daher werden gezielt Entwicklungs-
potenziale fir ortliche Betriebe geschaffen, die sowohl wohnvertraglich als auch fiir den Tourismus
forderlich sind. Freizeit- und Gemeinschaftseinrichtungen werden gezielt entwickelt, wobei insbeson-
dere die Férderung der Gastronomie und des Tourismus im Fokus steht, um das soziale und wirtschaft-
liche Leben in der Gemeinde zu starken.

BR1-WBL

Der Erweiterungsraum im Nordwesten ist mit einem Ausmal von ca. 0,7ha festgelegt. Die Flache
schlieBt unmittelbar an bestehende oder aufgelassene agrarische Betriebe an. Aus dieser Nutzungsge-
schichte heraus wird der Bereich noch immer hausgartenahnlich genutzt bzw. hat er den Charakter
eines klassischen Hintausbereiches.

Die Zone hat objektiv betrachtet aber eine sehr gute Eignung als zentrumsnaher Siedlungsraum. Struk-
turell wird durch die geplante Nutzung das Ortsgeflige komplettiert und zusammengefasst.
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Abbildung 16: Brunn, BR 1 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Der Bereich hat ein leicht ausgepragtes Gelande: es fallt von West nach Ost um ca. 3m, von Nord nach
Sud ebenfalls um 3m. Das im Norden anschlieBenden Wohnbauland erhebt sich um weitere zwei Ho-
henmeter. Hohenmalig dominieren die Gebaude dieses bestehenden Baulandes. Damit ordnet sich
die mogliche Bebauung des konkreten Abschnittes héhenmaRige darunter an. Blickbeziehungen erge-
ben sich ausschlieRlich vom Giliterweg von Norden und Nordosten kommen. Wobei hier weitrdaumig
die Geholzkulisse die Blicke auf sich zieht. Vom bestehenden Ortsraum aus ist die Zone nicht einsehbar.
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Die konkrete Gestaltung des Siedlungsraumes sollte so erfolgen, dass keine zuséatzliche 6ffentliche Er-
schlieBungsstralSe erforderlich ist. Werden den bestehenden Objekten entlang der OrtsstraRe entspre-
chende Hausgartentiefe zugeordnet, die die agrarische Nutzungsgeschichte noch widerspiegeln, kann
vom Gemeindeweg im Norden eine Parzellentiefe neu geschaffen werden. Erschliefungspotentiale
vom Gemeindeweg im Westen sind durchaus auch gegeben.

In diesem Potentialraum kénnen zu gegeben Zeitpunkt drei bis vier neue Bauparzellen geschaffen wer-
den. Die innenliegenden Restflachen sind aller Voraussicht nach den Bestandgebauden zuzuschlagen.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

. keine

BR 2 - WBL und BR 3 - WBL

Diese konzipierten Potentialflachen ergeben sich logisch aus dem bestehenden GemeindestralRen- und
Leitungsnetz. Die ca. 0,57ha und 0,77ha grofRen praktisch ebenen Flachen bilden einerseits einen Ll-
ckenschluss in der Bebauungsstruktur des Ortsrandes andererseits spiegeln sie seit Langem beste-
hende Wohnteilrdume entlang geschaffener Infrastrukturachsen. Insofern werden durch die beiden
Potentialraume keine neues Raumgeflige angeschnitten oder frisch in Anspruch genommen, sondern
anthropogen gefarbte Zonen weitergenutzt. Der Zuschnitt der moglichen Siedlungsrdume setzt die ge-
wachsenen Ortsstrukturen fort, in dem der gewachsene Ortsraum ummantelt und geschlossen wird.
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Abbildung 17: Brunn/W. BR 2 — WBL und BR 3 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw.
Orthofoto (2022)
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Objektiv betrachtet sollte die Bebauung des Raumes BR 2 — WBL in einem ersten Schritt angestrebt
werden. Bei der Zone BR 3 — WBL ist der Umsetzungsbeginn vorrangig von Stiden ausgehend zu wah-
len. Im besten Fall kommt es erst dann zur Umsetzung, wenn die bestehenden Baulandreserven in
diesem Abschnitt genutzt sind, weil erst dadurch das Prinzip des geschlossenen Siedlungsraumes zum
Ausdruck kommt.

Die bestehenden Infrastrukturen erlauben jedoch Umsetzungsschritte von Norden und von Siden aus-
gehend, da in beiden Fallen die Kommunalkosten nicht beansprucht werden.

Durch die Sicherstellung des Erhalts der Gehdlzelemente wird die Integration des Potentialraumes in
das Orts- und Landschaftsbild optimiert, die Verschmelzung von Tradition und Neunutzung geférdert
und ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des splirbaren Mikroklimas sowie der gelebten Bio-
diversitat geleistet.

Durch die geplanten Festlegungen riickt der Ortsraum von Brunn ndher an den Gemeindehauptort
heran. Dieses Heranriicken driickt sich durch die Sichtbeziehungen zwischen den Ortschaften aus und
auch durch die verbesserten Moglichkeiten eines verkehrssicheren Ful3- und Radewegenetzes fiir den
Alltagsverkehr.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Griinland-Griingirtel, Grinland-Freihalteflache, ....

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e  BR 2: Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen bezliglich Hangwasser
sind erforderlich

e  BR 2: Erhaltung der Obstbdaume durch Widmung Griinland-Griinglirtel BR 3: Verbreiterung der
StraRe auf ca. 4m, den Verhaltnissen eines befahrbaren Wohnweges entsprechend

e BR 3: MaRnahme, um Hangwadsser abzuleiten erforderlich

e BR 3: Verbreiterung der StralRe auf ca. 4m, den Verhaltnissen eines befahrbaren Wohnweges ent-
sprechend

BR4-WBL

Mit dem Potentialraum BR 4 — WBL wird der nérdliche Ortsraum eine Verdichtung unterzogen. Die
Flache von 0,55ha bildet eine Siedlungsachse entlang einer bestehenden Infrastrukturkante. Bei einem
klaren Verkehrsknoten entlang der LandesstraRe sind zwei untergeordnete ErschlieBungsstraRen be-
reits ausgebildet, die heute schon als ErschlieRungswege zu Bebauungen dienen. Aus dieser Motiva-
tion heraus soll auch in diesem Abschnitt ein neuer Siedlungsteilraum entstehen kénnen.

—— OEK, E -58-
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S

Abbildung 18: Brunn/W BR 4 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Aufgrund der Gelandeverhaltnisse, die sich liber einen Anstieg von Stiden nach Norden um 3 m defi-
nieren ragen Teile einer moglichen Bebauung augenscheinlich in den bisher freien Landschaftsraum
hinein. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheit deckt die Boschung entlang der L 76 von Norden kommen-
den den Blick auf den neuen Siedlungsraum ein. Von Siden kommend zeigt sich Bebauung heute schon
nach Norden ansteigend, wobei die bestehende Strallenfiihrung sowie der Gehélzbestand Sichtbezie-
hungen zum neuen Siedlungsraum verhindern. Vom Tourismusstandort ,Karikaturengarten” sind
keine Sichtkontakte moglich, da dieser deutlich tiefer liegt und griinrdumlich nach Norden und Nord-
osten eingepackt ist.

Obwohl der vorhandene Kreuzungspunkt mit der L 76 erst in jlingerer Vergangenheit neu gestaltet
wurde, sind die Sichtweite auf der GemeindestraRe nicht optimal. Eine Verbesserung der
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Sichtverhaltnisse soll die Voraussetzung fiir die Umsetzung des Siedlungsraumes, durch den sechs
neue Bauparzellen geschaffen werden kdnnen, sein. Auch das Anlegen von fullldufigen Verbindungen
zu den zentralen Einrichtungen ist unbedingt erforderlich. Hier bietet sich im nérdlichen Anschluss an
den Karikaturengarten eine attraktive Moglichkeit einen neuen fuBlaufigen Alltagsweg fir FuBRganger
und Radfahrer zu schaffen.

Von diesem Siedlungsraum ausgehend sind die Freizeiteinrichtungen der Ortschaft auBerordentlich
gut zu erreichen.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
o Verkehrsflache flr nicht motorisiertem Alltagsverkehr, ....

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung

Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e  MaRnahmen zur Verbesserung der Sicht bei der Kreuzung L76 sind vor Realisierung der Widmung zu tati-
gen.

BR5-WBL

Im Zuge von Uberlegungen zur Kompaktierung des Ortsraumes von Brunn wurde die Aufmerksamkeit
auf den Bereich BR 5 -WBL als Verbindungsraum zwischen gewidmetem bebautem Bauland und erhal-
tenswertem Gebaude im Griinland gerichtet. Die Untersuchungsparameter wie Straen — und Lei-
tungserschlieffung, Anschluss an einen Baubestand, Nahe zu 6ffentlichen Einrichtungen der Daseins-
grundvorsorge brachte alle positive Ergebnisse, wodurch die Flache von 0,58ha als Erweiterungszone
Bestandteil der Festlegungen wurde.
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BRUNN AM WALDE

Abbildung 19: Brunn BR 5 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtli-
chen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Auch fir diesen Bereich kann der bestehende Kreuzungspunkt entlang der L 76 als ErschlieBungskno-
ten herangezogen werden. Eine Verbesserung der Sichtverhaltnisse wie bei BR 4 ist unbedingt erfor-
derlich. Aktuell handelt es bei der konkreten ErschlieBungsachse um einen Privatweg, der zuklnftig flr
eine funktionsgerechte 6ffentliche Verkehrsflache zur Verfligung stehen muss.

Die Gesamtflache von 0,58ha stellen nicht das wirklich verfligbare Umsetzungsgebiet fir neues Wohn-
gebiet dar. Die sudlichen Abschnitte werden teilweise den angrenzenden Gebduden als Hausgarten

/_' — OFK E<61- e




Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 @ Erlduterungsbericht

zugeordnet werden, deren Erschlielung nach Siiden erfolgt. De facto kénnen in diesem Kleinraum
etwa vier neue Bauparzellen entlang einer 60m langen ErschlieBungsstralRe entstehen.

Das Geldande ist von Norden nach Siden stark ausgepragt und weist einen Héhenunterschied von bis
zu 9m. auf. Die bestehenden Baukérper definieren aber bereits das bauliche Hohenprofil und den ma-
ximalen Hohenpunkt. Eine mégliche neue Bebauung im siidlichen Anschluss iberformt die Baustruktur
nicht.

Der Baubestand und die bestehenden Griinelement grenzen den Kleinraum ein und erméglichen keine
Sichtbeziehungen von aufen.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Verkehrsflache-6ffentlich

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Erheben der privaten Hauseinfahrt ins 6ffentliche Gut und Widmung als Verkehrsflache-6ffentlich

4.1.6 Jeitendorf

Jeitendorf soll als Ort mit Erhaltungsfunktion fir Wohnen und Agrar-Wirtschaft erhalten werden. Die
Hauptfokussierung liegt auf der Nachnutzung und Innenentwicklung. Daher ist nur eine Baulanderwei-
terung vorgesehen.
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JEITENDORE

Abbildung 20: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Jeitendorf

Die Ortschaft zeichnet sich insbesondere dadurch aus, dass in Relation kaum Geb&dude leer stehen. Die
agrarische Tatigkeit zeigt im Ortsgeflige eine deutliche Dominanz, dies ist einerseits in den Gebdude-
kubaturen andererseits in der freien Landschaft durch die Bewirtschaftungsintensitaten zu erkennen.

Die neuen wohnbaulichen haben sich in der vergangenen Planungsperiode bereits im stidostlichen
Ortsteil konkretisiert. An dieser Entwicklungsausrichtung wird festgehalten. Es hat sich gezeigt, dass
dieser Kleinraum fiir den ortseigenen Wohnraumbedarf, fiir Bewohner die nicht mehr so eng mit der
Landwirtschaft verbunden sind, am besten geeignet ist.

Fir die Erhaltung der Ortschaft in der Struktur des Wohnens und Agrarwirtschaftens sind Veranderun-
gen in der Nutzungsart der Gebaude wichtig. Die Festlegungen sollen zukiinftig neue Lebens- und Ar-
beitsformen mdglich machen und multifunktionale Standortnutzungen zulassen.

Die Ortschaft verfligt Giber eine genossenschaftliche Wasserversorgungsanlage, deren Kapazitaten -
quantitativ und qualitativ- zum jetzigen Zeitpunkt Uber die Bestandabdeckung hinausgehen. Die Ab-
wasserentsorgung erfolgt (iber das Gemeindenetz.

JE1-WBL

Die geplante Siedlungsabrundung grenzt im Norden an eine bestehende Altbaulandreserve an. Die Ab-
rundungsflache hat eine GréRe von 0,45ha und ist eben. Sie schlieRt an gewidmetes noch nicht bebau-
tes Bauland an. Die in der Widmung bereits abgebildet Verkehrsflache ist noch nicht umgesetzt, erhalt
jedoch durch den Fokus der JE 1 einen héheren Stellenwert.

Die Neuausweisung in Entwicklungskonzept dient der optimalen Ausnutzung von bereits vorhandenen
geplanten Infrastrukturen. Im Osten der Erweiterungsflache befindet sich ein landwirtschaftliches Ge-
badude.
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Abbildung 21: Jeitendorf JE 1 - WBL — Ausschnitt aus dem drtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Als Widmung fiir diese Flache ist Bauland Agrargebiet moglich. Dies wiirde auch das Leitziel fir die
Ortschaft als Ort mit Erhaltungsfunktion fiir Wohnen und Agrar-Wirtschaft widerspiegeln.

Grundsatzlich eignet sich der Bereich fiir die Schaffung von Einfamilienhdusern in einem AusmaR von
vier bis fiinf Objekten, aufgrund der gegeben grofRen landwirtschaftlichen Kubaturen kénnen aber auch
Doppel- oder Reihenh&user geschaffen werden.

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung
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e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziiglich Hangwasser sind
erforderlich

e Allfallige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissten durch geeignete Kompen-
sationsmaRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw. versickert und/oder
schadlos abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer
Baueinreichung durchzufiihren

4.1.7 Wietzen

Wietzen gilt als Ort mit Erhaltungsfunktion fiir Wohnen und Agrar-Wirtschaft fiir seine 51 Einwoh-
ner:innen. Es zeichnet sich durch seine kleinteilige, landliche Siedlungsstruktur mit geringer Bevélke-
rungsdichte aus. Die Bebauung besteht Giberwiegend aus Einfamilienhdusern und landwirtschaftlichen
Betrieben. Die Lebendigkeit des Wietzener Siedlungsraumes driickt sich dadurch aus, dass die beste-
henden Baukorper weitgehend genutzt und aktuell nur ein Lerrstandsobjekt gezahlt ist. Die vorhande-
nen Gebdudekubaturen und die bestehenden unbebauten Baulandflachen bieten ausreichend Sied-
lungspotential, das den ortstiblichen Bedarf abdeckt.

Die Ortschaft verflgt Giber nur Giber private Wasserversorgungsanlagen. Die Abwasserentsorgung ist
genossenschaftlich geregelt.

Aufgrund der rechtlich fehlenden 6ffentlichen Wasserversorgung sind die Entwicklungsmaoglichkeiten
flir Neuausweisungen nur sehr eingeschrankt. Die Hauptfokussierung liegt auf der Nachnutzung und
Innenentwicklung. Daher ist nunmehr eine Baulanderweiterung in Form einer untergeordneten Innen-
verdichtung vorgesehen.

N

Abbildung 22: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Wietzen
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WI1-WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 0,4 ha liegt als Abrundungsflache am stidostlichen Rand
des bestehenden Wohngebiets und fligt sich somit harmonisch in die vorhandene Siedlungsstruktur
ein. Aufgrund seiner kompakten GroRe eignet er sich vorrangig fiir Einfamilienhduser; durch die vor-
herrschenden Kubaturen sind jedoch auch Doppel- oder Reihenhaus-Formate denkbar. Die Erreichbar-
keit der zentralen Einrichtungen des Ortszentrums ist gut, da das Gebiet in unmittelbarer Nahe zur
HaupterschlieRungsstraRe liegt.

Die ErschlieBung lber die vorhandene Landestralie ist gegeben, im Stralenrandbereich verlauft aller-
dings ein offener Graben, der in eine ordnungsgemaRe Schmutzwasser- und Regenableitung zu integ-
rieren ist. Vor Widmung als Bauland ist deshalb sicherzustellen, dass sowohl eine leistungsfahige Was-
serversorgung als auch eine den gesetzlichen Vorgaben entsprechende Abwasserentsorgung ange-
schlossen werden kénnen.

Aktuell wird diese Flache als Weide genutzt. Die Umnutzungszeitrdume hangen damit von der agrari-
schen Bewirtschaftung und dem speziellen 6rtlichen Bedarf ab und lassen sich durch konkrete Werte
nicht ndher festlegen.

CIEI\ c 'BB- ‘
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Abbildung 23: Wietzen WI 1 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Das Geldande weist ein moderates Ost-West-Gefélle auf: Im nordlichen Teil betragt das Gefalle rund 3
m, im sldlichen Teil bis zu 10 m. Die kiinftige Bebauung sollte entlang der Héhenlinien ausgerichtet
und durch Niederschlagsriickhaltung in Form von Rigolen oder Retentionsmulden ergdnzt werden.
Eine gestufte Anordnung der Gebdude ermdoglicht eine naturnahe Einbindung in das Landschaftsbild
und minimiert notige Gelandeeingriffe. Entlang des StraRenseitenverlaufs kann der Graben als Griiner
Korridor mit standortgerechten Geholzen bepflanzt werden, um Emissionen zu mindern und eine
raumliche Abgrenzung zu schaffen. Der benachbarte Wald schafft ein besonderes Wohnklima. Ent-
sprechende Abstandsflachen sollen eine klare Trennung zwischen Wald und Wohnen schaffen.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Griinland-Griingiirtel-Waldabstand, Graben

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine hydraulische Berechnung des zukinftigen Briickenquerschnittes und eine Betrachtung der Abfluss-
situation im Hochwasserfall ist erforderlich; Hinsichtlich Oberflaichenwésser aus dem Hinterland sind ge-
ringe MalRnahmen erforderlich
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4.1.8 Erdweis

Erdweis ist als kleinstrukturierter Ortsteil primar erhaltungswiirdig und verfiigt Gber ein geringes, be-
darfsorientiertes Erweiterungspotenzial fiir Wohnen, landwirtschaftliche Betriebe und Gewerbe. Cha-
rakteristisch sind die landwirtschaftlich gepragten Gehofte, die sich in locker gestreuter Lage ins Griin-
land einfligen. Durch Abwanderung aus der Landwirtschaft stehen einzelne Anwesen zur Nachnutzung
an, wodurch sich Chancen fiir neue Wohnformen und ortstypische Betriebszweige eréffnen. Die be-
stehende Infrastruktur —insbesondere die ErschlieBungsflichen und Nebenzufahrten — bietet gute Vo-
raussetzungen fir punktuelle, an den historischen Hofen orientierte Erweiterungen.

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht vor, den Gebiudebestand zu sichern und agrarbetriebliche
Strukturen behutsam zu erhalten. Aufgabewerdende landwirtschaftliche Gebaude sollen nachgenutzt
werden fiir Wohnzwecke oder ortsiibliche gewerbliche Tatigkeiten, die in Ausmal® und Struktur der
bisherigen Landwirtschaft vergleichbar sind. Bedarfsbegriindete Neuwidmungen sind in Form kleiner
Bauland-Agrargebiete und Bauland-Sondergebiete entlang vorhandener Erschliefungsachsen moglich.
Dabei ist eine Abrundung und punktuelle Erweiterung bestehender Gewerbeflachen vorgesehen, um
ansassige Betriebe langfristig zu sichern. Um das Ortsbild zu wahren, sollen erhaltenswerte Gebaude
im Grinland geschiitzt und neue Bauten behutsam in die Struktur eingefligt werden, begleitet von
bedarfsgerechten Griinlandwidmungen.

Abbildung 24: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Erdweis
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Die Ortschaft verfiigt (iber nur Uber private Einzelanlage zur Wasserversorgung. Die Abwasserentsor-
gung erfolgt 6ffentlich als genossenschaftliche Anlage. Vor einer konkreten Ausweisung mussen die
Schmutzwasserentsorgung und die Wasserversorgung geregelt sein.

ER1

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 0,25 ha hat den Charakter einer Abrundungsflache im
nordwestlichen Bereich des Ortsteils Erdweis. Gegenliberliegend sowie Ostlich schlieBen bereits ge-
widmete Bauflachen an, sodass sich die neue Erweiterung harmonisch in den bestehenden Siedlungs-
rand einfligt. An diesem Standort befand sich ein, mittlerweile abgetragenes landwirtschaftliches Ge-
bdude Die nahezu flache Topografie ermdglicht eine flexible Bebauung mit Einfamilienhdusern oder
verdichtet als Doppelhduser, ohne dass gréRere Geldndeeingriffe erforderlich waren.

Abbildung 25: Erdweis ER 1 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die kiinftige Bebauung sollte sich in MaRstab und Rhythmus an den umliegenden Nutzungs- und
Wohnstrukturen orientieren, um eine stimmige Einbindung ins Ortsbild zu gewahrleisten. Aktuell
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schlieBen im slidlichen Ortsraum (iberwiegend Standorte mit agrarbetrieblicher Tatigkeit an. Die Um-
setzung der Festlegung soll in Abstimmung mit der Intensitat der Landwirtschaften erfolgen.

Zur Schaffung eines griinen Randes und zur optischen Abgrenzung empfiehlt sich entlang der westli-
chen und nordlichen Grundstiicksgrenzen die Anpflanzung eines standortgerechten Gehdlzstreifens.

Vor einer konkreten Ausweisung missen die Schmutzwasserentsorgung und die Wasserversorgung
geregelt sein.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e  Griinland-Griinglrtel, ...

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw.
versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation
ist im Zuge einer Baueinreichung durchzufiihren

e Auspflanzung und Errichtung eines ca. 4m breiten Griingirtels Richtung Norden

ER 3 -WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 0,47 ha hat den Charakter einer Abrundungsflache im
sidostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Erdweis. Er schlie8t eine Liicke zwischen dem bestehenden
Bauland und der straRenseitig gegenliberliegenden Baulandgrenze und fiigt sich somit nahtlos in den
vorhandenen Siedlungsrand ein. In diesem Bereich konnten fliinf neue Bauparzellen entstehen, die zu
einer verbesserten Ausnutzung der bestehenden Infrastrukturen fiihren. Im Osten grenzt die Flache
direkt an bereits gewidmetes Bauland, wodurch eine logische Fortfiihrung des Baulandes entsteht. In
diesem Bereich ist kein agrarischer Betrieb mehr tatig. Damit bietet sich hier eine typisch landliche
Siedlungsachse fiir gemischte Nutzungen an.

Die Topografie, eben in der Nord-Siid-Ausrichtung, steigend (ca. 3%) in West-Ost-Richtung, ermoglicht
eine unkomplizierte und anpassungsfahige Bebauung. Die Tiefenlinie im Norden bildet den Abschluss
des Baulandes.
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Abbildung 26: Erdweis ER 3 - WBL — Ausschnitt aus dem ortlichen Etwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die Anbindung an die bestehende VerkehrserschlieRung ist Giber die angrenzende GemeindestraRe ge-
wahrleistet. Vor einer Umwidmung ist sicherzustellen, dass eine ordnungsgemaRe Trinkwasserversor-
gung sowie eine gesetzeskonforme Schmutzwasserentsorgung erfolgt. Aufgrund der Umfeldbebauung
eignen sich sowohl freistehende Einfamilienhduser als auch verdichtete Doppelhduser — eine gestaf-
felte Bauweise wiirde den Anschluss an die benachbarten Parzellen sinnvoll fortsetzen. Die neue
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Erweiterungsflache bietet so ein attraktives, infrastrukturell angeschlossenes Wohnangebot im land-
lich wahrgenommenen Siedlungsrand.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen bezliglich Hangwasser sind
erforderlich, Widmung/Bebauung in der Tiefenlinie aus wasserbautechnischer Sicht nicht empfoh-
len. Bebauung unmittelbar nérdlich des Gemeindeweges ist grundsatzlich denkbar, jedoch sind
SchutzmalRnahmen gegeniiber dem Hangwasser von Norden erforderlich

o  Durch Gelandeform und der derzeitigen Wasserfiihrung muss mit Bodenfeuchte gerechnet werden.
Fiir genauere Ergebnisse miissen Probeschirfe durchgefiihrt werden

4.1.9 Obergriinbach

Der geplante Entwicklungsraum Obergriinbach nimmt als Subzentrum im Gemeindegefiige eine wich-
tige Rolle ein und weist ein moderates Entwicklungspotenzial fiir Wohnen, (Reit-)Tourismus und orts-
vertragliche Betriebe auf. Die Erweiterungsflaichen werden bedarfsgerecht als Wohnbauland und
Mischbauland (Wohnen und Arbeiten) entlang der vorhandenen ErschlieBungsachsen ausgewiesen
und ermoglichen eine angemessene Verdichtung, ohne die gewachsenen Strukturen zu beeintrachti-
gen. Durch gezielte Durchgriinungs- und Durchliftungsachsen bleibt die Freiraumqualitat gewahrt und
das Ortsklima unterstiitzt.

Die VerkehrserschlieBung fiir die Potentialflachen ist in der Regel bereits vorhanden. Die Starkung der
Wohnfunktion geht Hand in Hand mit der Ansiedlung orts- und tourismusvertraglicher Betriebe, die
sich in GroRRe und Struktur an die traditionellen landwirtschaftlichen Nutzungen anlehnen. Neubauten
und Bestandsgebaude diirfen Nutzungen aufnehmen, die in ihrer Flaichenauspragung vergleichbar mit
einer landwirtschaftlichen Betriebsstatte sind, um eine sanfte Transformation zu gewahrleisten.
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OBERGRUNBACH

Abbildung 27: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Obergriinbach

Fir den Fall der Betriebsauflosung landwirtschaftlicher Betriebe ist die bauliche Nachnutzung der Ag-
rargebaude fliir Wohnen oder untergeordnete ortstypische Gewerbebetriebe vorgesehen. Damit bleibt
die Bausubstanz erhalten und neue Nutzungen fligen sich harmonisch in das Landschaftsbild ein. Frei-
zeit- und Gemeinschaftseinrichtungen werden in enger Verzahnung mit Gastronomie- und Tourismus-
angeboten realisiert. So kann der bestehende Beachvolleyballplatz als Treffpunkt fiir Jung und Alt auf-
gewertet und durch weitere Sport- und Spielangebote ergdnzt werden.

Die Festlegungen umfassen fir kiinftige Widmungen Bauland-Agrargebiet und Bauland-Sondergebiet
sowie punktuelle Griinland-Widmungen zur Pufferung sensibler Bereiche. Insgesamt sichert die Stra-
tegie durch bedarfsgerechte Neuwidmung entlang vorhandener Infrastrukturen sowie durch die Schaf-
fung zusatzlicher Erweiterungsflachen die langfristige Leistungsfahigkeit und Attraktivitdt von Ober-
grinbach als Wohn-, Arbeits- und Tourismusstandort. Der Hauptort Lichtenau liegt nur etwa 2,5 km
entfernt und ist Gber das gut ausgebaute Wegenetz rasch erreichbar, was die Verknipfung der Teilorte
weiter starkt.
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Die Ortschaft ist Gber genossenschaftlichen Anlagen infrastrukturell erschlossen. Die Kapazitaten der
Wasserversorgungsanlage und der Abwasserentsorgungsanlagen sollen sicherheitshalber bei den Um-
setzungsschritten der Potentiale des Entwicklungskonzeptes durchleuchtet und bewusst analysiert
werden.

OB 1-WBL

Kleinstraumige Baulandabrundung (500m?) zur optimalen Ausnutzung der bestehenden Strukturen. Es
handelt sich hiebei nicht um eine Erweiterung im klassischen Sinne sondern eine Flache zur innerortli-
chen Verdichtung zur Standortabsicherung von Bestandsnutzungen.

Abbildung 28: Obergriinbach OB 1 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)
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Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Vor einer Baueinreichung sind MafRnahmen hinsichtlich Bodenfeuchte zu ergreifen

OB 2 - WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 0,20 ha hat den Charakter einer Abrundungsflache am
nordlichen Ende von Obergriinbach. Er schlieft unmittelbar an die vorhandene StraReninfrastruktur
sowie bebautes Bauland an und sichert damit eine optimale Ausnutzung der bestehenden Erschlie-
Rung. Der Kleinraum kann mit zwei Bauparzellen abgerundet werden. Damit entsteht ein tiberschau-
bares Wohnquartier im Ortsverbund.

Die Flache liegt rund 7 m (iber dem StralRenniveau und steigt um ca. 1 m von Westen nach Osten, was
eine gut belichtete und naturorientierte Bebauung begiinstigt.

Aufgrund der speziellen Lage, den Gelandeverhaltnissen und dem bereits in der Widmung verankerten
Abstand sind wechselseitige Beeintrachtigungen mit dem im Siiden liegenden viehhaltenden Agrarbe-
trieb nicht zu erwarten.
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! ) ks : ‘ ha .
Abbildung 29: Obergriinbach OB 3 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt direkt tiber die anliegende Gemeindestralle, die Leitungsinfra-
struktur (Strom, Internet) ist in unmittelbarer Nahe bereits vorhanden und kann unkompliziert verlan-
gert werden. Wie in ganz Obergriinbach muss vor der Widmung die Anbindung an den Kanal sowie die
Herstellung des Trinkwasseranschlusses sichergestellt werden.

Aufgrund der Umgebungskubatur eignen sich freistehende Einfamilienhauser ebenso wie Doppelhdu-
ser oder kleine Reihenhausgruppen. Eine Bebauung in Zeilenbauweise entlang der Hohenlinien unter-
stutzt die stadtebauliche Einbindung und minimiert Erdbewegungen. So entsteht eine harmonische
Verlangerung des Siedlungsrandes bei gleichzeitiger Wahrung der Wohnqualitat und Freiraumfunktion
von Obergriinbach.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine
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OB 3 - WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 1,0 ha liegt im &stlichen Ortsbereich von Obergriinbach
und wird als langfristige Erweiterungsflache zur Sicherung des kiinftigen Baulandbedarfs ausgewiesen.
Dieser Bereich stellt die einzig wirklich relevante Erweiterungsflache dar, fiir die erst eine infrastruktu-
relle ErschlieRung erfolgen muss. Die ErschlieBung muss technisch geografisch mit den Grundeigenti-
mern von Bauland abgestimmt und in der Folge vollkommen neu errichtet werden. Damit ergibt sich
logisch die Anforderung, dass hier keine kurzfristige -maximal eine mittelfristige- EntwicklungsmaR-
nahme abgebildet ist. Die Investitionen in die ErschlieBung erfordern auch eine ziigige bauliche Um-
setzung und Kostenrefundierung. Damit soll die Flache erst dann im Flachenwidmungsplan ausgewie-
sen werden, wenn ein ernsthafter Baulandbedarf der jungen Familien in Obergriinbach besteht. Es
besteht hier die Entwicklungschance ein neues bedarfsorientiertes Wohnquartier fiir moderne Wohn-
und Lebensformen entstehen zu lassen. Bis dahin wird diese Potentialflache quasi als Vorhaltezone
mit der Zweckbestimmung ,langfristiges Baulandpotential” behandelt.

Abbildung 30: Obergru'nbch OB 3 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die ebene bis leicht gewellte Topografie weist auf einer Ladnge von ca. 150 m maximal einen Hohenun-
terschied von 1,5 m auf, was die spatere Realisierung von stralBenbegleitenden Zeilen- oder
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Reihensiedlungen erleichtert. Durch die Nahe zum bestehenden Siedlungsrand im Westen bzw. Nord-
westen kann eine behutsame Verlangerung der vorhandenen ErschlieRungsachsen erfolgen. Gleich-
zeitig bleibt ausreichend Abstand zu den sensiblen Grinstrukturen im &stlichen AulRenbereich ge-
wahrt.

Vor einer kiinftigen Widmung miissen die Grundlagen fiir ein umfassendes Gesamtkonzept geschaffen
werden. Dieses hat insbesondere folgende Punkte zu behandeln:

e Wege- und StralRenflihrung einschlieBlich der NeuerschlieBung von Wohnstrallen und notwen-
diger FuR- und Radwegeanbindungen an das Ortszentrum,

e Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Herstellung von Kanalanschluss, Trinkwasserversorgung,
Strom-, Gas- und Breitbandanschliissen),

e Sicherung von Griin- und Freiflachen — insbesondere fiir Durchgriinungs- und Bellftungsach-
sen

Die Flache eignet sich flir einen verdichteten, landlichen Siedlungsbau: Neben freistehenden Einfami-
lienhdusern kdnnen auch Doppelhduser und kleine Reihenhausgruppen realisiert werden. Durch eine
gestaffelte Bauweise entlang der Hohenlinien werden Erdbewegungen minimiert und eine harmoni-
sche Einfligung in das Ortsbild gewahrleistet. Die langfristige Vorhaltung erlaubt eine bedarfsgerechte
Aktivierung der Flache, sobald das bestehende Siedlungsgebiet an seine Grenzen stolit.
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Anhand einer ErschlieBungs- und Bebauungsvariante kann abgeschatzt werden, welche wohnbauli-
chen Ausmale der Raum bietet.

Otliches Raumordnungsprogramm 2002

de Lichtenau im E‘F
Parzellierung OEK-Erweiterungsfliche OB 3 -
Variante 1 M1:9000

Planverfasser;

Kommunaldialog Raumplanung GmbH

Ingenleurbura fr Raumplanung & Raumerdnung

Fin 416.9950, LG SL Pallen

Riefthalgasss 12, 3120 Herzagenburg k@munal
0

N 1alog
Bl 23020P

Datum; 12.02.2025

Zusammenlegung der Parzellen mit den
bestehenden Gst. 640/2 & 640/3 moglich

—

Legende

Neue Gst -Parzellen, davon fm?:
1 Offentliche Verkehrsfliche
[ Bauland

Bestehende Gst.-Parzellen [Gst.-Nr.]

Il Bestehende Bebauung

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar

e Bauland Agrargebiet
o Verkehrsflache-6ffentlich
e  Griinland-Griingurtel ...

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.
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Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziiglich Hangwasser sind erfor-
derlich

OB 4 WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 0,40 ha hat aufgrund seiner Lage im stiddstlichen Sied-
lungsrand von Obergriinbach den Charakter einer Abrundung und LiickenschlieBung. Er schlieRt un-
mittelbar an den bestehenden Wohnbestand und die dortige GemeindestralRe an und sorgt so fiir eine
effiziente Nutzung der bereits gewidmeten Erschliefungsinfrastruktur. Die Erreichbarkeit aller zentra-
len Einrichtungen, insbesondere des Ortszentrums, ist ausgezeichnet. Die Umsetzung dieses Abrun-
dungspotentials fiihrt zu Schaffung eines kompakten Ortsrandes in Richtung Slidosten.

Abbildung 31: Obergriinbach OB 4 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen liegen in nachster Nahe vor. Vor der Um-
widmung in Bauland ist die Herstellung des Schmutzwasserkanals sowie der Anschluss an eine 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung sicherzustellen. Die nahezu ebene Topografie erlaubt eine harmonische
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern; aufgrund der umgebenden Kubaturen sind jedoch
auch Doppel- oder kleine Reihenhauser denkbar. Die kiinftige Bebauung verlauft entlang der vorhan-
denen StraBenflihrung und gliedert sich damit untergeordnet in das Orts- und Landschaftsbild ein. Ziel
muss eine Bebauung sein, die keine neue infrastrukturellen MalRnahmen erfordert. Realistisch werden
die bestehenden bebauten Liegenschaften gewisse private Abrundungsflachen anstreben, die ihren
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privaten Hausgarten zugutekommen. Die verbleibenden Restflachen eigenen sich dann fiir eine stra-
Renseitige Bebauung samt dahinterliegenden langsgestreckten Parzellen.

Auch wenn es sich beim Teilraum nicht um eine Entwicklungsachse in die freie Landschaft hinaus han-
delt, verbessert ein landschaftlicher Puffer in der Art eines Griinglirtels mit standortgerechten Gehdl-
zen beim sidlichen Abschluss die visuellen Strukturen.

Als WidmungsmaRBnahmen sind denkbar

e Bauland Agrargebiet
e  Griinland-Griingrtel ...

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

o Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch geeignete Kompensati-
onsmaRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos
abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufihren.

OB 5 WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal’ von 0,30 ha hat aufgrund seiner Lage im westlichen Siedlungs-
rand den Charakter einer LickenschlieBung. Er schlief$t beidseitig an bestehenden Baubestand an und
verlduft entlang der GemeindestralRe, wodurch die bestehende ErschlieRungsqualitat optimal genutzt
wird. Strukturell handelt es sich hier um einen nutzungsdurchmischten Bereich. Historisch betrachtet
sind die Objekte aus einer agrarischen Notwendigkeit heraus entstanden, wodurch Wohnen und Ar-
beiten gebiindelt wurde. Weiters war es in der Vergangenheit logisch, dass ein Gasthaus entlang eines
Verkehrstragers betrieben wurde. Auch hier wurde Wohnen und Arbeiten praktischerweise an einem
Standort gebiindelt.

In Fortsetzung dieser Nutzungsstrategie soll dieser Abrundungsbereich gesehen werden. Der klassi-
sche Siedlungsraum von Obergriinbach 6stlich der Landesstralle ist aufgrund der Topographie durch-
aus eingeschrankt entwickelbar. Die agrarischen Betriebe in der Senke benétigen groRe Flachen, be-
sitzen groRRe Kubaturen und bendtigen konfliktfreie Manipulationsflachen.

Die Erweiterungsbereiche OB 1-OB 4 sind in einer erforderlichen Distanz zu diesen Betrieben verortet
und bieten in dieser spezielle Lage Moglichkeiten zur Wohnbebauung.

Der gegenstandliche Erweiterungsbereich OB 5 ist vorgesehen fiir Umsetzungsprojekte, die vermehrt
gemischte Nutzungen an einem Standort biindeln, wo gewohnt und gearbeitet an einer Adresse wird.
Dazu zdhlen Wohnformen, die mit landwirtschaftlichen Leben und Arbeiten vergleichbar sind, die
kleingewerbliche Tatigkeiten zulassen oder auch touristische Entwicklungen erméglichen sollen.
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— Ausschnitt aus dem értlichen Entwick-
lungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto
(2022)

Die VerkehrserschlieBung folgt dem StraRenverlauf, eine Anbindung an den Schmutzwasserkanal und
die Trinkwasserversorgung (WVA-Anschluss) muss vor der Umwidmung in ein Bauland-Wohngebiet
sichergestellt werden. Die nahezu ebene Topografie erlaubt eine harmonische Bebauung mit freiste-
henden Einfamilienhdusern; aufgrund der nachbarschaftlichen Kubaturen sind jedoch auch Doppel-
haduser oder kleine Reihenhausgruppen moglich. Die zukiinftige Baugestaltung verlauft entlang der
vorhandenen StraRenfiihrung und fligt sich damit untergeordnet in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:
e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine
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4.1.10 Grofireinprechs

GroRreinprechts weist derzeit einen vergleichsweise hohen Leerstand auf und bietet als eigenstdandig
gewachsener Ortsteil ein bedarfsbezogenes Erweiterungs- und Abrundungspotenzial fir Wohnen,
Landwirtschaft und Gewerbe. Charakteristisch sind die verstreut liegenden Agrarbetriebe und verein-
zelt gewerbliche Standorte entlang der innerortlichen ErschlieBungsachsen. Um das Ortsbild und den
Gebaudebestand zu sichern, sollen aufgabewerdende landwirtschaftliche Anwesen gezielt nachge-
nutzt werden — prioritar flir Wohnzwecke und ortstypische, untergeordnete Betriebstatigkeiten, die in
Art und Umfang den bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen entsprechen.

Abbildung 33: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Grofireinprechts

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht folgende Entwicklungsschwerpunkte vor:

e Absicherung und Aktivierung des Bestandes: Erhaltenswerte Gebaude im Griinland werden
geschitzt; Leerstande werden durch Nachnutzungen fiir familiengerechtes Wohnen, Se-
nior:innenwohnungen oder kleinteilige Dienstleistungsangebote aktiviert.

e Standortsicherung fir Gewerbe: Punktuelle Abrundung und Erweiterung bestehender Gewer-
beflachen entlang der Hauptachsen sichert ansassige Betriebe langfristig.

o Bedarfsorientierte Neuwidmung: Kleinflachige Ausweisungen als Bauland-Agrargebiet, Bau-
land-Wohngebiet und Bauland-Sondergebiet sind dort méglich, wo vorhandene Infrastruktur
(StraBen, Ver- und Entsorgung) dies zuldsst. Griinlandwidmungen werden nur in dem MaRB er-
teilt, das zur Punkterweiterung der Siedlung erforderlich ist.
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e Forderung agrar-touristischer Nutzungen: Untergeordnete agrar-touristische Angebote (z. B.
Hofladen, Hoffeste, Ferienwohnungen im ehemaligen Stallgebdude) kénnen das dérfliche Ein-
kommen ergdnzen und fordern eine vielféltige Ortspragung.

Insgesamt zielt das Konzept darauf ab, den Leerstand in GroRreinprechts durch eine behutsame Ver-
dichtung und Umnutzung zu reduzieren, die lokale Wirtschaft zu starken und dabei die landliche Cha-
rakteristik sowie die vorhandenen Strukturen zu wahren.

GR1 WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 0,36 ha hat im nordlichen Siedlungsrand von Obergriin-
bach den Charakter einer Abrundungsflache. Teilweise sind bereits landwirtschaftliche Gebaude vor-
handen, sodass sich eine behutsame Umnutzung bzw. Ergdnzung anbietet. Die Flache schlieft direkt
an eine Baulandreserve und an bereits bebautes Griinland an, wodurch eine nahtlose Fortfiihrung des
Siedlungsgebiets gewahrleistet ist. Die Erreichbarkeit der zentral6rtlichen Einrichtungen ist durch die
unmittelbare Anbindung an die bestehende GemeindestraRe gegeben.
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prechts GR 1 - WBL —Ausschnitt aus dem 6rtl. Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

iy

v

Abbildung 34: Grofirein

Die VerkehrserschlieRung sowie die Leitungsinfrastrukturen (Schmutzwasserkanal, Trinkwasserversor-
gung, Niederspannung ...) sind entlang der Parzellengrenzen bereits verlegt und kdnnen ohne gréReren
Aufwand weitergefiihrt werden. Die Topografie ist vollstandig eben, was eine ortstypische Bebauung
ohne nennenswerte Gelandeeingriffe ermoglicht.

Aufgrund der umgebenden Kubaturen eignen sich freistehende Einfamilienhduser ebenso wie Doppel-
hauser oder kleine Reihenhausgruppen. Die kiinftige Bebauung sollte entlang der bestehenden Stra-
Renflihrung erfolgen und sich in MaRstab und Rhythmus an den Nachbargebauden orientieren, um
eine stimmige stadtebauliche Einbindung zu gewahrleisten.

So fligt sich die neue Erweiterungsflache harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild ein und sichert
langfristig zusatzlichen Wohnbau- und Entwicklungsspielraum.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:
e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine
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GR 2 WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 0,20 ha hat den Charakter einer innerértlichen Verdich-
tung. Er schlieBt beidseits an das bestehende Bauland im Westen von Grol3reinprechts an und bildet
so einen Lickenschluss, der eine optimale Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ermoglicht

Die VerkehrserschlieBung und die Leitungsinfrastrukturen sind bereits vorhanden.

Das Geldande steigt von Norden nach Stiiden um rund 2 m an, sodass die zukiinftige Bebauung dem
nattrlichen Hohenverlauf folgend in das Ortsgeflige eingebunden wird. Die angrenzende Bestandsbe-
bauung weist groRere Kubaturen auf, weshalb sich die neue Bebauung — etwa in Form von Einfamili-
enhausern sowie Doppel- oder kleinen Reihenhdusern —hohenmaRig und volumetrisch untergeordnet
anpasst.

&
Abbildung 35: GrofSreinprechts GR 2- WBL — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Durch die geplante Bebauung wird das Ortsbild strukturell komplettiert und harmonisch fortgefihrt.
Die Anordnung der Baukorper orientiert sich an der bestehenden Parzellierung und Topografie, sodass
eine klare Gliederung entsteht und gleichzeitig Sichtbeziehungen in die angrenzende Landschaft erhal-
ten bleiben. Die Fassaden und Dachformen sollten auf die ortstypischen Materialien und Farbgestal-
tungen abgestimmt werden, um die Integration in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:
e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

ordnung

. Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
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e keine

GR 4 WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal} von 0,80 ha hat den Charakter einer gezielten Erweiterung
entlang vorhandener Infrastrukturen. Er schlieRt im Westen und Norden unmittelbar an bestehendes
jedoch nicht bebautes Bauland an, wodurch eine nahtlose Einbindung in das Ortsgeflige von GroRrein-
prechts gewahrleistet ist.

Der Bereich gilt als langfristiger Erweiterungsraum. Die unmittelbar davorliegenden unbebauten Bau-
landreserven miissen in einem ersten Schritt zur Bebauung herangezogen werden.
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Abbildung 36: Grofireinprechts R4 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto
(2022)

Im Zentrum der Erweiterungsflache verlauft von Nord nach Siid eine Gelandekante mit einem Héhen-
unterschied von rund 2 m, die als nattrlicher Gliederungsfaktor in die Bebauungsplanung einbezogen
werden kann. Die Situation erlaubt eine gestaffelte Anordnung der Baukorper: Die nordlich der Kante
gelegenen Parzellen liegen an gleicher Gelandeniveau wie das bestehende Bauland, wahrend die siid-
lichen Parzellen geringfiigig tiefer liegen. So kann die Typologie der Einfamilienhduser und der landlich
verdichteten Bauformen (kleine Reihenhausgruppen oder Doppelhduser) topografieorientiert umge-
setzt werden, ohne dass aufwandige Gelandeerhéhungen oder -abtragungen nétig sind.

VerkehrserschlieRung und Leitungsinfrastruktur sind bereits verfiigbar; eine zusatzliche 6ffentliche Er-
schlieBungsstraRe wird nicht oder nur untergeordnet erforderlich. Die Zufahrt erfolgt direkt von der
bestehenden StraRe im Westen, eine sekundare ErschlieBungsmoglichkeit besteht Giber Anbindungen
im Norden. Dadurch kénnen ErschlieBungskosten minimiert und die Beeintrachtigung der Landschaft
auf ein Minimum reduziert werden.

Die Neubebauung orientiert sich an den umgebenden Grundstiicksgrenzen und an der vorhandenen
Siedlungsstruktur. Im Westen grenzen Einzelhduser an; nach Siiden und Osten hin bietet sich Raum fir
Doppel- und Reihenhauser, die einerseits hohere Dichten ermoglichen, andererseits durch Staffelung
und Durchgriinung einen harmonischen Ubergang zum offenen Landschaftsraum schaffen Gebiude-
hohen ordnen sich jeweils unterhalb des bestehenden Baulands ein, sodass das Ortsbild in seiner ge-
wachsenen Kubatur erhalten bleibt.
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Die Fassadengestaltung soll sich an ortstypischen Materialien und Farbtdnen orientieren, um die neue
Siedlungsflache optisch in den Bestand einzubetten. Insgesamt wird durch diese Erweiterung das Orts-
geflige strukturell komplettiert und gleichzeitig ein neuzeitlicher Wohnraum geschaffen, der den Be-
darf an Einfamilienhdusern wie auch an landlich verdichteten Wohneinheiten abdeckt.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Bauland Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Erstellung eines Verkehrskonzeptes zur Regelung der Engstelle bei der Kreuzung

4.1.11 Pallweis

Aufgrund der Lage in relativ direkter Nahe zur B37 und dem Gemeindehauptort hat sich Pallweis im
letzten Jahrzehnt zu einer Ortschaft, in der sich die absolute Bevdlkerungszahl in den letzten 20 Jahren
kaum verandert hat. Sie liegt bei etwa 110 Einwohner. Obwohl aktuell durchaus acht Wohnobjekte
weder von Haupt- noch von Nebenwohnsitzer belebt sind, ist die Nachfrage nach Bauland zur Griin-
dung von Hauptwohnsitzen fir junge Familien ungebrochen bestehend. Die mangelnde Verfligbarkeit
der Leerstande hat dazu geflihrt, dass die Gemeinde in Kooperation mit den Grundeigentiimern neues
Wohnbauland gewidmet hat und damit Lebensraum fiir junge Familien geschaffen hat. Es handelt sich
dabei um Riickkehrer nach Pallweis oder solche, die liberhaupt auch im Erwachsenenalter vor Ort blei-
ben wollen. Damit sind in Pallweis auch Lebensformen entstanden, die klar die moderne Wohnen- und
Arbeitsszene (Eselwanderung, Affenzucht, ...) abbilden. Trotz der vorhandenen Baulandreserven und
der Leerstandsobjekte soll auch zukiinftig die Moglichkeit zur Baulanderganzung um die bestehende
Ortschaft herum moglich sein.

Die Ortschaft verfiigt iber eine 6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie liber
ein gut ausgebautes Wegenetz in und um den bebauten Ortsraum herum.
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A

Abbildung 37: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept-Entwurf, Pallweis (2025, eigene Darstellung)

PA1-WBL

Bei festgelegten Potentialbereich handelt es sich um die Méglichkeit den Ortsraum entlang vorhande-
nen Infrastrukturen zu verdichten, ohne dass an der Ortssilhouette Verdanderung entstehen. Die GroRe
des Bereiches ldsst einerseits durchaus zwei Bauparzellen zu oder Tatigkeiten auf einem Grundstiick,
bei denen Wohnen und Wirtschaften an einem Standort nachhaltig ausgefiihrt wird. Die ErschlieRung
des Bereiches soll von der im Westen angrenzenden GemeindestraRe erfolgen und der den Ort um-
schlieBende Hintausweg bleibt in seiner urspriinglichen Funktion erhalten. Der konzipierte Bereich
steigt Richtung Norden hin leicht an, der Gemeindeweg bildet den héhenmaRigen raumlichen Ab-
schluss des Ortes.
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Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Abbildung 38: Pallweis PA 1 -
WBL — Ausschnitt aus dem
Ortlichen  Entwicklungskon-
zept (Entwurf) bzw. Ortho-
foto (2022)
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Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

® keine

PA 2 -WBL

Es handelt sich bei dieser 5.300m? groRen Fliache um eine Fortfihrung der Hauptplanungsiiberlegung
vom OEK aus dem Jahr 2002. In diesem Abschnitt ist in den letzten 20 Jahren ein junger Wohnsied-
lungsraum entstanden, indem bedarfsgerecht die Flachen gewidmet und erschlossen wurden. Die
ebene Flache am siidlichen Ortseingang war und ist ein fiir Pallweis groRraumiger Liickenschluss, der
historische Einzelgebdudekomplexe mit dem gewachsenen Ortsraum verbindet. Es ist hier ein Poten-
tial fir sechs neue Baulandparzellen gegeben. Aus dem Umgebungsbereich ergibt sich die Bebauung
mit Einfamilienwohnh3usern, wobei ein Siedlungsabschluss in Form von Reihen- und/oder Doppelh&u-
ser auch eine sehr vertragliche Bebauungsart darstellt.

Wichtig beim letzten Schritt der Umsetzung ist das Fortfiihren der InnenerschlieBung von Osten, ohne
dass die LandesstraRe fiir den Bereich eine ErschlieBungsfunktion haben wird.
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Abbildung 39: PA 2 - WBL —
Ausschnitt aus dem Ortlichen
Entwicklungskonzept (Ent-
wurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die im Osten benachbarten Flachen sind bereits parzelliert, die ErschlieRungsstraRe ist in Errichtung.

Die Flache ist praktisch eben. Aufgrund der nur mehr gering erforderlichen Versiegelung fiir die
VerkehrserschlieRung ist eine klimafreundliche Ausgestaltung moglich und erstrebenswert. Gearde
deshalb bieten sich auch Potentiale zur Schaffung von Retentionsabschnitten, Naturwiesen usw.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Verkehrsflache

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

o Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch geeignete Kompensati-
onsmaRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos
abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufihren.
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PA 3 - WBL

Die festgelegte Potentialflache stellt eine innerdrtliche Arrondierung dar. Der Bereich hat bereits einen
innerortlichen Charakter, wird als Kommunikationsflache, als innerértliche Wiese u. & . seit
Jahrzehnten in Anspruch genommen. Die Geldndeverhdltnisse in diesem Bereich sind duRerst
strukturiert, wobei die dargestellte Bruttofliche von 2.600m? nicht als ernsthaft bebaubare Fliche
betrachtet werden darf. Die nach unten fallende Totpgraphie erfordert einen sehr sensiblen Umgang
mit baulichen Hohen und griinrdumlichen Aussparungen. Die Nutzung der Flache kann auf vielfaltige
Weise erfolgen. Sie kann als Abrundsflache fiir die benachbarten Wohnobjekte dienen, sie kann aber
auch als gestalteter Kommunikationsraum fiir die Ortsbevélkerung wichtige 6ffentliche Funktionen
erfiillen. Durch die Darstellung der Festlegung im Ortlichen Entwicklungskonzept soll besonders auf
dieses innerortliche Potential hingewiesen werden und der bedarfsgerechte Umgang mit dem
Kleinraum nachhaltig bekannt bleiben.

PA 3 - WBL

Innerortliche Verdichtung

o i ¥ w‘m _
Abbildung 40: PA 3 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Bauland-Sondergebiet
e Grlinland-Griingiirtel, ...-Parkanlage, ... Spielplatz, ....

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine
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PA 4 -WBL

Die als langfristige Erweiterungsachse angedachte Potentialflache liegt am siidlichen Ortseingang von
Pallweis. Bei Bedarf und nachdem die bestehenden Baulandreserven weitgehend aufgebraucht sind
soll es hier zu einer Spiegelung des im Osten anschlieBenden Siedlungsraumes kommen kénnen.

Aus genau diesem Gesichtspunkt hebt sich dieser eigentliche Hintausweg/Hintausbereich von den an-
deren in der Ortschaft ab. Im Siden der Ortschaft dehnt sich der bebaute Bereich seit Jahrzehnten
einseitig im Osten entlang der LandesstralRe aus. Die angedachte Erweiterung entlang des bestehen-
den Gemeindeweges, der eine gute Qualitat der Leitungsinfrastruktur aufweist, setzt einen neuen Fix-
punkt am Beginn der Ortschaft. Die Konfiguration des Potentialraumes hat zur Folge, dass der Pallwei-
ser Siedlungsraum ringformig fortgesetzt wird.

Des Weiteren ist eine Konkretisierung der Baulandwidmung erst dann konfliktfrei moéglich, wenn im
nordlichen Anschluss die agrarischen Betriebe ohne Tierhaltung arbeiten.

A n

PA 5 - WBL

Innerdrtliche Verdichtung

PA 4 - WBL

langfristige Erweiterung

Abbildung 41: Pallweis PA 4 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die festgelegte Flache mit einem BruttoausmaR von 7.000m? lisst eine Bebauung entlang des
Gemeindeweges zu. Mengenmallig ist dieser Erweiterungsraum vergleichbar mit den Entwicklungen
der ostlichen Flachen, die in den letzten 15 Jahren schrittweise bebaut wurde. Es wurde damit der
Wohnbaulandbedarf der Pallweiser jungen Familien ettppenweise abgedeckt. Der Vorteil der
gegenstdndlichen Potentialflaiche liegt darin, dass eine schrittweise Bebauung entlang bereits
bestehender Infrastrukturen erfolgen kann und damit die 6ffentlichen ErschlieBungskosten relativ
gering gehalten werden.

Der Bereich liegt hoher als die anschlieBenden Kleinrdume, wodurch die Nutzubarmachung mit
besonderer Sensibilidt gegenliber dem Orts- und Landschaftsbild erfolgen soll. Eine harmonische
Einflgung ist alleine schon dadurch gegeben, dass die Hohenlinie nur durch ein GeschoRig tGiberhoht
wird und das zweite GeschoR entlang der StarRe (der Tiefenlinie) zu liegen kommt.

Der HaupterschlieBungsknoten ergibt sich logisch zur LandesstralRe hin, wobei die Sichtverhaltnisse
aufgrund der Stralenneigungen in beide Richtungen zwar bei Einhaltung der vorgeschriebenen
Geschwidnigkeiten im Ortsgebiet als nicht schlecht zu bezeichnen sind. Unter der Annahme, dass der
Siedlungsraum im Ostlichen Anschluss bebaut ist, ist das Ortsgebiet klarer erkennbar.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

—— OEK, E-95-
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Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
gepriift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e  Erlassung eines Bebauungsplans mit MaBnahmen zum Schutz des Landschaftsbildes

o Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch geeignete Kompen-
sationsmaBnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw. versickert und/oder
schadlos abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Bau-
einreichung durchzufiihren

PA 5 -WBL

Der festgelegte Kleinraum tragt zur Innenverdichtung des Ortsraumes bei und starkt die vorhandenen
Objekte in ihrer Nutzungsvielfalt. Die 4.200m? groBe Flache wird durch einen Gemeindeweg bereits
erschlossen und wird an drei Seiten von wohnbaulichen landlichen Nutzungen begleitet. Beinahe der
halbe Abschnitt im Westen wird bereits als Hausgarten genutzt. Die ebene Flache eignet sich aufgrund
der Lage, der ErschlieBung und der Nachbarnutzungen besonders fiir wohnbauliche Abrundungen. Die
Umsetzung der Festlegung verursacht keine kommunalen Kosten. Die baulichen Strukturen werden in
einer logischen Abfolge komplettiert. HShenmiRig fiigt sich das bauliche Gefiige ohne Uberragungen
in das Ortsbild ein.
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Abbildung 42: Pallweis PA 5 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine

4.1.12 Allentsgschwendt

Mit 150 Einwohner zdhlt Allentsgschwendt zu den gréeren Ortschaften innerhalb der Marktge-
meinde. Die sozio6konomischen Strukturen in der Vergangenheit -Agrarbetriebe, Gewerbebetriebe-
Sagewerk, Gastronomie, Pfarrkirche- weisen durchaus einen relativ hohen Eigenversorgungsgrad auf.
Das Leben aus und mit der Landwirtschaft verandert sich in Allentsgschwendt wie (iberall anders auch,
ein vermehrtes Wohnen in den Objekten ist in den letzten Jahren ablesbar. In der letzten Planungspe-
riode des Ortlichen Entwicklungskonzeptes wurde fiir die Ortschaft ein erhdhter Bedarf an

/ OEK, E-97-
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Siedlungsraum erwartet. Aus diesen Uberlegungen heraus wurde Bauland neu gewidmet, das aber in
den letzten 20 Jahren nicht bebaut wurde. Mdglicherweise ergibt sich durch die Veranderung der Lage
der LandesstralRe ein neuer Impuls fir Allentsgschwendt. Die Wohnqualitat ist durch diese verkehrs-
beruhigende MaRnahme in der Ortschaft deutlich verbessert. Die Umfahrungsstralle im Norden der
Ortschaft ist zwar seit 2022 vorhanden, die Lage und die entsprechenden Grundstiickausweisungen
fehlen jedoch noch in allen amtlichen Plandokumenten.

Nunmehr gilt Allentsgeschwendt als Ort mit primarer Erhaltungsfunktion und untergeordnetem be-
darfsbegriindetem Erweiterungs- und Abrundungspotential.

Aufgrund der hohen Baulandreserven und des sichtbaren Leerstandes von Wohnobjekten sieht das
Entwicklungskonzept Erweiterungspotentiale in nur maRigem AusmaR und mit einer langfristigen Um-
setzungsperspektive vor.

Grundsatzlich sind die Erweiterungsrdaume in den ebenen gefahrdungsfreien Teilabschnitten der Ort-
schaft definiert. Die stidlichen Teile im Anschluss an den Siedlungsraum weisen Gefahren aus Hoch-
wasser, Wildbach, Erosion usw. auf. Auch die VerkehrserschlieRung lasst kaum Erweiterungen in Rich-
tung Suden zu.

Das Fehlen einer 6ffentlichen Wasserversorgung macht echte Siedlungserweiterungsimpulse auch un-
moglich.
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Abbildung 43: Allentsgschwendt — Ausschnitt aus dem 6rtl. Entwicklungskbnzept (Entwurf) iiberlagert mit dem Orthophoto

AL1-BA
Beschreibung im Abschnitt 4.2.4

AL2-BA

Auch der Erweiterungsraum dockt direkt an den bestehen Ortsraum in einer flachigen Struktur an. In
Summe umfasst der Abschnitt ein AusmaR von 9.700m? brutto. Die HaupterschlieBung erfolgt vom im
Osten angrenzenden Gemeindeweg, der dann im Siiden in die LandesstraRe einmindet. Die Sichtver-
héltnisse in diesem Kreuzungsbereich sind einwandfrei. Die Erweiterungsflache ist so konzipiert, dass
durch eine InnenerschlieRungsstrale eine beidseitige Bebauung erfolgen kann. Damit soll einer wirt-
schaftlich vertretbaren ErschlieRung und Bebauung Folge geleistet werden.

Die ebenen Flachen haben eine sehr gute Qualitat als Siedlungsraum. Ortsbildlich runden sie die Ort-
schaft harmonisch ab und {iberbauen weder Ortsrdander noch riicken sie bestehen Sichtachsen in den
Hintergrund. Die Flache liegt geringfligig hoher als die benachbarten bebauten Liegenschaften. Auf-
grund des GrolRenausmales, die Erweiterungsflache lasst durchaus 12 bis 14 neue bauliche Objekte
zu. Um die vertragliche Ummantelung des Ortes bewusst gestalten zu kdnnen, ist die Erlassung eines
Teilbebauungsplanes durchaus erstrebenswert. Dabei kénnen entsprechende Ein- und Durchgri-
nungsmaBnahmen zur allgemeinen und nachhaltigen Verbesserung des Mikroklimas integriert wer-
den.

Der geringste Abstand zur neuen UmfahrungsstraRe liegt im Osten vor. Die Distanz von 100m lasst
aber keine wechselseitigen Beeintrachtigungen vermuten. Zur Optimierung der Wohnqualitat ist die
funktionsgerechte Auspflanzung einer Griinachse in Richtung Norden und Osten durchaus sinnvoll,
wenn auch planerisch nicht unbedingt erforderlich.

Aufgrund der GroRe des Siedlungsraumes und der fehlenden 6ffentlichen Wasserversorgung ist davon
auszugehen, dass die konkrete Umsetzung noch einen langeren Zeitrahmen in Anspruch nehmen wird.
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Abbildung 44: Alltensgschwendt AL 2 - WBL — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
o Verkehrsflache
e Grinland-Griinglrtel, ....

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.
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Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e  Erlassung eines Bebauungsplans mit MaRnahmen zum Schutz des Ortsbildes
e MaRnahmen zur Ableitung von Hangwdssern

AL 3 - WBL

Der konzipierte Bereich setzt die urspriingliche Idee der Siedlungserweiterung aus dem ersten Ortli-
chen Entwicklungskonzept fort. Rein planlich stellt die Arrondierungsflache die beidseitige Ausnutzung
der Infrastrukturen dar. Das im Planausschnitt ersichtliche Objekt ist ein landwirtschaftliches Bauwerk.
In diesem Bereich sind die Infrastrukturen noch nicht errichtet. Insofern darf die Umsetzung des Po-
tentialraumes erst dann erfolgen, wenn die im Norden und Osten bestehenden Baulandflachen bebaut
werden bzw. sind. Die Konkretisierung des Zieles kann nur im Zusammenspiel mit der Gesamtflache
erfolgen.
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Abbildung 45: Allentsgschwendt AL 3 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtl. Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Verkehrsflache

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine
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4.1.13 Loiwein

Loiwein prasentiert sich als eigenstandig gewachsener Ortsteil, in dem ein deutlicher Kontrast zwi-
schen den alten landwirtschaftlichen Hofen mit ihren groen Kubaturen und den jiingeren Einfamili-
enhaussiedlungen herrscht. Im historischen Kern zeigt sich ein hoher Leerstand im Altbaubestand.
Diese Mischung aus pragenden Hofanlagen und Einfamilienhdusern macht den Charakter von Loiwein
aus und birgt zugleich Potenzial fir eine bedarfsgerechte Eigenentwicklung. Die ErschlieBungsinfra-
struktur ist bereits weitgehend vorhanden; sowohl die Anbindung an das Uberortliche Stralennetz als
auch die Ver- und Entsorgungsleitungen reichen bis in die Ortsmitte und ermdéglichen punktuelle Er-
weiterungen, ohne eine groRflachige NeuerschlieBung vornehmen zu missen.

EOIWEIN \""
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Abbildung 46: Loiwein — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf)

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht vor, den Leerstand im Altbau durch eine umfassende Nachnut-
zung zu reduzieren und den Gebdudebestand nachhaltig zu sichern. So kdnnen generationeniibergrei-
fende Wohnungen entstehen, die die dorfliche Identitdt wahren. Gleichzeitig werden ortstypische, un-
tergeordnete Betriebstatigkeiten zugelassen, sofern ihr Raumbedarf und ihr Emissionsprofil den bis-
herigen landwirtschaftlichen Nutzungen entsprechen. Kleinere Handwerksbetriebe, Lohnunterneh-
men oder Dienstleistungsangebote lassen sich in den ehemaligen Wirtschaftsgebduden ansiedeln und
starken das lokale Gewerbe. Die Sicherung bestehender Betriebe erfolgt durch punktuelle Abrundung
ihrer Flachen in angrenzenden Bauland-Agrar— und Bauland-Sondergebieten, sodass sich Erweite-
rungsmoglichkeiten entlang der vorhandenen ErschlieRungsachsen eréffnen.
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Parallel zur Aktivierung des Bestands ist eine begrenzte Neuwidmung entlang vorhandener Infrastruk-
turen vorgesehen. In unmittelbarer Nahe der zentralen Zufahrten kénnen kleine Flachen als Bauland-
Wohngebiet ausgewiesen werden, um auf den Wohnraumbedarf in allen Altersgruppen bedarfsge-
recht reagieren zu kénnen. Dort, wo Griinland bereits stark zerschnitten ist, kommen Bauland-Agrar-
gebiete in Betracht, um neue agrarische Nutzungen zu erméglichen, die in Umfang und Struktur den
bestehenden landwirtschaftlichen Tatigkeiten dhneln

Ein dritter Schwerpunkt liegt auf der Forderung agrar-touristischer Nutzungen: Durch die Umwandlung
ausgewadhlter Stallbauten in Ferienwohnungen, Gastezimmer oder Erlebnisbauernhofe kann sanfter
Tourismus entstehen, der den landlichen Raum starkt, ohne Emissionen oder Verkehr in einem Aus-
mal zu erzeugen, das den Ort Uberlastet. Freizeit- und Bildungsangebote in Verbindung mit Landwirt-
schaft — etwa Hofflihrungen oder Hofladen — ermdoglichen eine enge Verzahnung von Tourismus und
traditioneller Landbewirtschaftung. Untergeordnete, bedarfsgerechte Griinlandwidmungen schaffen
Platz flir Hobbywirtschaften wie Streuobstwiesen oder Bienenzucht, die das Landschaftsbild aufwerten
und zum Dorfcharakter beitragen.

Insgesamt soll Loiwein durch eine Kombination aus Innenentwicklung, punktueller Abrundung und be-
hutsamer Neuwidmung zu einem lebendigen, zukunftsfahigen Ort werden. Der Fokus auf die Nachnut-
zung des Altbaubestands, die Absicherung und Erweiterung bestehender Betriebe sowie die gezielte
Schaffung neuer Wohn- und Sondergebiete entlang vorhandener Infrastruktur gewahrleisten eine
ortstypisch gepragte Entwicklung und schiitzen gleichzeitig das umgebende Grinland.

LO1 - WBL

Der Erweiterungsraum in Loiwein mit einem Ausmalfd von 2,20 ha wird als logische Siedlungsabrundung
ausgewiesen und liegt in direkter Fortsetzung des bestehenden Baulands. Dadurch kann das Ortsge-
flige ohne neue Erschliefungsachsen komplettiert werden. Die vorhandenen StraRen- und Leitungs-
infrastrukturen (stehen in unmittelbarer Nahe zur Verfligung.

Uber die gesamte Linge fillt die Fliche von Westen nach Osten um etwa 20 m ab. Die Topografie soll
durch eine stufenweise Umsetzung beriicksichtigt, sodass die natlirliche Geldndestruktur erhalten
bleibt und aufwendige Gelandeverdanderungen (starke Aufschittungen oder tiefe Einschnitte) vermie-
den werden. Sichtbeziehungen in Richtung Ortskern sowie in die umgebende Landschaft sind gegeben.
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Abildung 47: Loiwein LO 1 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Vor der ersten Widmungsmalinahme muss fiir den gesamten Erweiterungsraum eine durchgangige
InnenerschlieBung geplant werden.
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Die kiinftige Wohnnutzung ist vielseitig: Einerseits sind Einfamilienhauser vorgesehen, andererseits ist
eine landlich gepragte Verdichtung mit Doppelhausern oder kleinen Reihenhausgruppen moglich. Die
tatsachliche Dichte und Kombination der Typologien muss sich am Bedarf orientieren, wobei die An-
passung an die umgebende Bauweise und die natiirliche Geldndesituation im Vordergrund steht. Die
Gebaudehdhen und Kubaturen richten sich am benachbarten Bauland aus, um eine harmonische Ein-
bindung in das bestehende Ortsbild zu gewahrleisten — dies ist mit einem Bebauungsplan sicherzustel-
len.

Insgesamt bietet die 2,20 ha groRe Erweiterungsflache in Loiwein die Moglichkeit einer flexiblen,
schrittweisen Realisierung. Durch die bereits vorhandenen externen Infrastrukturen und die klare Vor-
gabe, die InnenerschlieBung vor einer Widmung zu planen, wird eine nachhaltige und bedarfsorien-
tierte Entwicklung ermoglicht.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Bauland-Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziglich Hangwasser sind er-
forderlich

e  Erlassung eines Bebauungsplans mit MaBnahmen zum Schutz des Ortsbildes

LO 3 -WBL

Der 0,15 ha grofRe Liickenschluss im Norden von Loiwein ist gfrei gewidmet und schliel3t an allen vier
Seiten nahtlos an bereits ausgewiesenes Bauland an. Dadurch entsteht eine kompakte Erweiterungs-
flache, die ohne gréRere ErschlieBungsaufwendungen unmittelbar in das bestehende Ortsgeflige ein-
gebunden werden kann. Die vorhandenen StraRen-, Kanal-, Trinkwasser- und Stromanschliisse liegen
direkt an der Parzelle an, sodass keine zusatzlichen Leitungen verlegt werden miissen und die Erschlie-
Rungskosten duBerst gering bleiben.
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LO 3 - WBL

Innerortliche Verdichtung

AbbiIdL;ng 48: LOI:{/VEI'r; LO 3 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (En‘t“wurf) bzw. Orthofoto (2022)

Aufgrund der kleinteiligen Ausdehnung eignet sich die Flache vorrangig fir freistehende Einfamilien-
hduser. Eine leicht erhdhte Dichte mit Doppelhdusern oder kleinen Reihenhausgruppen ist jedoch
ebenfalls moglich, um eine demografisch ausgewogene Wohnstruktur zu gewahrleisten. Die kiinftigen
Gebaude sollten sich in ihrer Kubatur und Fassadengestaltung (Putz in gedeckten Tonen, dezent ak-
zentuierte Holzverkleidungen, Ziegeldach) an den umliegenden Bestandsbauten orientieren, damit
eine harmonische Einfligung in das gewachsene Ortsbild gewahrleistet ist; groRere Gelandeveridnde-
rungen sind nicht erforderlich, da die Flache nahezu eben ist.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
e Bauland-Wohngebiet

— e
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Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
gepriift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine

LO5 - WBL

Der sudliche Baulanderweiterungsbereich im Ausmall von 0,30 ha stellt eine Abrundung dar. Er
schlieBt unmittelbar an bestehendes Bauland anschlieBt und fihrt bis zu einem Einzelgebdude im
Grinland. Durch den nahtlosen Anschluss an das bestehende Ortsgebiet im Norden erlibrigt sich der
Bau einer neuen GemeindestraBe — die ErschlieRung (Strafle, Ortswasserleitung, Kanal, Stroman-
schluss) kann ohne groRen Aufwand tibernommen werden.
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Abbildung 49: Loiwein LO 5 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Topographisch liegt die Flache véllig eben und erméglicht dadurch eine kostengiinstige und unaufwan-
dige Bebauung. Im nérdlichen Teilbereich wird der bereits gewidmete Gringiirtel um das Landschafts-
bild entlang der Ortsstralle zu sichern. Dieser Feldgehdlzsaum dient als optischer und 6kologischer
Puffer und schafft zugleich eine angenehme Kulisse zur bestehenden Dorfstralle hin. Duch eine Neu-
widmung in diesem Bereich kann im Zuge des Widmungsverfahrens vertraglich eine Auspflanzung des
Gringurtels verlangt werden. Daher wird die IST-Situation verbessert.

Vorgesehen ist eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern. Die Garten der neuen Hauser ori-
entieren sich riickseitig an den Griinlandflichen, sodass ein sanfter Ubergang zwischen Bebauung und
Landschaft gewahrleistet ist.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Wohngebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine
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4.1.14 Wurschenaigen

Wurscheinaigen bildet als kleiner Weiler ohne eigene 6ffentliche Infrastruktur eine reine Erhaltungs-
funktion fir Wohnen und Agrarwirtschaft innerhalb der Marktgemeinde Lichtenau. Da hier keine Orts-
versorgung stattfindet und samtliche Belange — von der Gemeindeverwaltung bis zur Nahversorgung
— Uber Lichtenau abgewickelt werden, soll der bestehende Gebaudebestand konsequent gesichert
werden. Sollte eine landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben werden, sind die betroffenen Hofanlagen
und Stallgebaude vorrangig fiir Wohnzwecke nachzunutzen. Dabei bleibt das Erscheinungsbild der ty-
pischen Landhaus-Fachwerkstrukturen erhalten, indem Fassadenmaterialien und Dachformen nicht
verdandert werden. Die Umwandlung zu familiengerechten oder barrierearmen Wohneinheiten dient
dazu, den Leerstand gering zu halten und zugleich eine angemessene Wohnversorgung ohne neue
Siedlungserweiterungsgebiete zu gewahrleisten.

WURSCHENAIGEN

BRUNN WALDE

Abbildung 50: Wurschenaigen — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf)

Alle agrarischen Betriebsstatten, die kiinftig frei werden, werden nachgenutzt, indem diese in ortsty-
pische betriebliche Nutzungen lberfiihrt werden diirfen — beispielsweise Kleinsthandwerk, Lohnun-
ternehmen oder sonstige Kleinbetriebe, die in Umfang und Emissionsstruktur den bisherigen landwirt-
schaftlichen Tatigkeiten entsprechen. So wird einerseits verhindert, dass Gebaude verfallen, und an-
dererseits die dorfliche Pragung gestarkt. Neue Siedlungserweiterungsgebiete sind nicht vorgesehen;
stattdessen erfolgt eine Innenentwicklung. Auf diese Weise bleibt Wurschenaigen dauerhaft ein Ort
mit klarer Erhaltungsfunktion, in dem die Nachnutzung des Bestands den Schwerpunkt bildet und keine
neuen Flachen in Anspruch genommen werden.

WU2 - BA Hintaus

Der Erweiterungsraum im Ausmal von 0,30 ha dient vornehmlich als Hintausbereich zur Absicherung
der bestehenden Nutzungen und schlieft direkt an den riickwartigen Teil des aktuellen Baulandes an.
Da eine Wohnnutzung ausgeschlossen ist, bietet sich der Bereich ideal fiir gewerbliche oder landwirt-
schaftliche Nebennutzungen an, etwa Lagerflachen, Werkstdtten oder Maschinenabstellplatze

Die Topografie steigt nach Osten hin um rund 4 Meter an. Vor einer konkreten Widmung muss die
Steinschlaggefahr mit Hilfe einer kleinen Vernetzung gesichert werden (siehe Umweltbericht).
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BA-Hintaus

Abbildung 51: Wurschenaigen WU 2 — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Insgesamt ermoglicht der Erweiterungsbereich eine kompakte und effiziente Starkung des vorhande-
nen Standorts. Durch die Lage hinter dem Bestandsgebdude bleibt die gewerbliche Tatigkeit im Orts-
bild weitgehend unsichtbar, wahrend die vorhandenen Infrastrukturen optimal genutzt werden.
Gleichzeitig bleibt ausreichend Abstand zu benachbarten Wohngebieten, wodurch Larm- oder Emissi-
onseinfliisse minimiert werden.
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Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet Hintaus

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Sicherung der Steinschlaggefahr durch kleine Vernetzung

4.1.15 Ebergersch

Ebergersch ist gepragt von groRen historischen Landwirtschaftsgebauden, die den Ort seit jeher domi-
nieren und dessen Identitat als landwirtschaftlicher Weiler unterstreichen. Bisher steht kein Leer-
standsproblem im Raum, da die Hofe weitgehend in Nutzung sind. Allerdings fehlen sowohl Kanal- als
auch Trinkwasserleitungen, sodass eine ErschlieRung Gber dezentrale Systeme (z.B. Zisternen und
Kleinklaranlagen) notwendig bleibt. Dennoch bietet die vorhandene Bausubstanz ein hohes Potenzial,
um auch bei kiinftigen Aufgaben landwirtschaftlicher Betriebe die Gebaude langfristig zu sichern.

Das Ortliche Entwicklungskonzept legt den Schwerpunkt darauf, Ebergersch als Ort mit klarer Erhal-
tungsfunktion fiir Wohnen und Agrarwirtschaft zu erhalten. Sollten landwirtschaftliche Betriebe in Zu-
kunft ihre Tore schlief3en, sollen die bestehenden Gebaude bevorzugt nachgenutzt werden: Dazu zah-
len familiengerechte Wohneinheiten, die in den ehemaligen Wohntrakten entstehen, ebenso wie un-
tergeordnete, ortstypische betriebliche Tatigkeiten in friiheren Stallbereichen. Beispielhaft kénnten
kleine Handwerksbetriebe oder Dienstleistungsunternehmen einziehen, deren Flachenbedarf und
Emissionsprofil den bisherigen Nutzungen entsprechen und die ohne zusatzliche ErschlieRung auskom-
men. Durch die behutsame Umnutzung bleibt das Erscheinungsbild erhalten, wahrend das Ortsleben
belebt und ein Wohnumfeld geschaffen wird, das sowohl Jungfamilien als auch altere Generationen
anspricht.

Um bestehende Gewerbebetriebe sowie kulturelle und freizeitbezogene Nutzungen zu starken, ist die
punktuelle Abrundung oder Erweiterung an vorhandenen ErschlieBungsachsen vorgesehen. Dabei sind
Neuwidmungen als Bauland-Agrargebiet denkbar, welche die Landwirtschaft flankieren, ohne wertvol-
les Griinland in groBerem Umfang in Anspruch zu nehmen. Erhaltenswerte Gebdude im umgebenden
Griinland bleiben geschiitzt und sollen bevorzugt fiir Agrar- und Freizeitbetriebe getffnet werden,
etwa durch den Ausbau von Stallrdumen zu kleinen Ausstellungsflachen, Lokalen oder Treffpunkten
fiir den dorflichen Austausch
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Abbildung 52: Ebergersch — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf)

EB1-WBL

Der westliche Erweiterungsraum in Ebergersch im Ausmal von 0,30 ha stellt die einzige mogliche Sied-
lungsabrundung dar. Er schlie8t unmittelbar an die bestehende Bebauung an und folgt kleinrdumig der
vorhandenen OrtsstraRe. Aufgrund dieser Lage wird der Erweiterungsbereich in zwei Schritten reali-
siert: Vorrangig wird zunachst der siidlich der StralRe gelegene Teil bis auf Hohe der gegenliberliegen-
den Bestandsgebdude herangezogen, erst danach erfolgt die ErschlieBung des Restbereichs, der Ge-
landemaRig deutlich héher liegt. Durch diese Staffelung kann das neue Baugeldnde harmonisch an das
bestehende Ortsgeflige angedockt werden.

Die VerkehrserschlieBung (iber die vorhandene OrtsstraBe ist gesichert, sodass keine neue Gemein-

destraRe erforderlich wird. Vor der Widmung miissen jedoch bedarfsgerechte Kanalisations- und Was-
serhausanschliisse hergestellt sein, um eine ordnungsgemalie Ver- und Entsorgung zu garantieren.

/_' OFEK, E=T13- T




Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 Erlduterungsbericht

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.
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Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine

4.1.16 Engelschalks

Engelschalks ist ein kleiner Weiler mit Giberwiegend landwirtschaftlicher Pragung und dient primar der
Erhaltungsfunktion fir Wohnen und Agrarwirtschaft. Im Ort stehen derzeit zwei Gebaude leer, was
Potenzial fir Nachnutzungen und Innenentwicklung schafft. Eine ausgewiesene Abrundungsflache an
der stidlichen Ortskante bietet zusatzlich die Méglichkeit, vorhandene Infrastrukturen optimal zu nut-
zen und die Siedlungsstruktur behutsam zu vervollstandigen.

ENGELSCHALKS
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Abbildung 54: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Engelschalks
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Das Ortliche Entwicklungskonzept legt folgende Leitlinien fest:

Absicherung des Geb3dudebestandes: Bereits existierende Hofe und Wohnhauser sind zu er-
halten. Sollten landwirtschaftliche Betriebe ihre Tatigkeit einstellen, sind die Gebaude, sofern
ortstypisch und erhaltenswert, vor Abriss zu schiitzen.

Nachnutzung leerstehender Gebaude: Die beiden derzeit leerstehenden Objekte sollen vor-
rangig umgenutzt werden —idealerweise fiir familiengerechtes oder generationenibergreifen-
des Wohnen. Gleichzeitig ist die Ansiedlung untergeordneter ortstypischer Betriebstatigkeiten
(z. B. Kleinlohnbetriebe, Handwerkswerkstdtten ohne Emissionsintensitat) erwiinscht, sofern
diese in Umfang und Funktion den bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen entsprechen.

Standortsicherung bestehender Gewerbe- und Freizeiteinrichtungen: Kleinere Betriebe, kul-
turelle oder freizeitorientierte Einrichtungen (etwa ein Dorfladen, Werkstattbetrieb oder ein
Gemeinschaftsraum) sollen durch punktuelle Abrundung und mégliche Erweiterung ihrer Fla-
chen am bestehenden Standort langfristig gesichert werden. Die Abrundungsflache bietet
hierflr einen flexiblen Rahmen, um zuséatzliche Betriebsflachen anzuschlieRen, ohne neue Inf-
rastrukturen quer durch Griinland ziehen zu mussen.

Bedarfsorientierte Baulandwidmungen: Eine Bauland-Agrargebiet-Ausweisung entlang der
bestehenden Gemeindestralle ermdglicht Nachnutzungen ehemaliger Stallgebdaude sowie den
behutsamen Neubau kleinerer landwirtschaftlich orientierter Nutzgebdude. Griinlandwid-
mungen werden nur bedarfsgerecht in dem MalR vergeben, das zur SchlieBung der Abrun-
dungsflache und zur Sicherung von Hofen im Ort notwendig ist.

Schutz erhaltenswerter Gebdude im Griinland: Historische Bauernhauser oder charakteristi-
sche Stadel, die den Ortscharakter pragen, sind als , erhaltenswerte Gebdude im Griinland”
gesondert zu kennzeichnen und bei Um- oder Neubauten integraler Bestandteil der Planung.

Durch diese MaRnahmen soll Engelschalks als charakterstarker Erhaltungsort stabilisiert, der Leerstand
reduziert und die lokale Wirtschaft gestarkt werden, wahrend die dorfliche Identitdt und die landwirt-
schaftliche Pragung gewahrt bleiben.

ES1-WBL

Der geplante Siedlungsraum im Ausmal von 0,18 ha hat den Charakter einer kleinteiligen Abrundung
und schliet unmittelbar im Sliden an das bestehende Bauland-Agrargebiet an. Aufgrund der direkten
Anbindung an das bereits ausgewiesene Bauland werden die vorhandenen VerkehrserschlieBungen
sowie Leitungsinfrastrukturen weitgehend mitgenutzt.
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Abbildung 55: Engelschalks ES 1 - WBL — Ausschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die Flache ist nahezu eben, sodass aufwendige Gelandebearbeitungen entfallen. Eine neue 6ffentliche
ErschlieBungsstralle ist nicht geplant, da die Anbindung liber die bestehende OrtsstraRe aus erfolgen
kann. Die Uberwiegende Nutzung ist als Einfamilienhduser vorgesehen, im Bedarfsfall kann aber auch
eine geringe Verdichtung durch Doppelhduser realisiert werden. Durch die kleinteilige Parzellierung
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wird sichergestellt, dass die Gebaudehdhen und -kubaturen unterhalb der angrenzenden Bestandsbe-
bauung bleiben und sich somit harmonisch ins Ortsbild einfligen.

Vor einer endgililtigen Widmung im Flachenwidmungsplan muss eine 6ffentliche Trinkwasserleitungs-
anlage errichtet werden, um die Versorgungssicherheit fiir die neuen Wohneinheiten zu garantieren.

Insgesamt tragt die Abrundung mit 0,18 ha dazu bei, das Ortsgefiige im Siiden abzurunden, den land-
lichen Charakter zu erhalten und gleichzeitig neuen Wohnraum in unmittelbarer Nahe zur bestehen-
den Infrastruktur zu schaffen.

Als WidmungsmalRnahmen sind denkbar:
e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden missen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e Allfallige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch geeignete Kompensati-
onsmaRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken) riickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos
abgeleitet werden. Eine detaillierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufihren

4.1.17 Scheutz

Scheutz prasentiert sich als kompakter Weiler ohne verstreute Gehofte, dessen Gebdude aneinander-
gereiht die Ortsstruktur pragen. Aktuell sind fiinf Objekte ungenutzt, was den Charakter dieses kleinen
Siedlungskerns merklich beeinflusst. Die vorhandenen Wohn- und Wirtschaftsgebdude reihen sich ent-
lang einer zentralen Zufahrtsachse, wodurch alle Bauten fuBldufig erreichbar sind und gute Vorausset-
zungen fir eine Innenentwicklung bestehen. Die einmalige Abrundungsflache am 6stlichen Ortsrand
ermoglicht punktuelle Erweiterungen, ohne dass die Siedlung ihre kompakte Form verliert.
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Abbildung 56: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Scheutz

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht vor, den Leerstand in Scheutz vordringlich durch Nachnutzung
bestehender Gebaude zuriickzufiihren und damit das dorfliche Gefiige zu stabilisieren. Aufgabewer-
dende landwirtschaftliche Hallen und Stallgebadude sollen vorrangig fir Wohnzwecke umgenutzt wer-
den: So entstehen sowohl familiengerechte Wohnungen als auch barrierearme Einheiten fiir Senioren,
die sich unauffallig in das pragende Erscheinungsbild einfligen. Parallel dazu werden ortstypische Be-
triebstatigkeiten gefordert, beispielsweise kleinere Handwerksbetriebe oder Dienstleistungsangebote,
deren Flachenbedarf und Emissionsprofil den bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen entsprechen.
Diese neuen Nutzungen werden vornehmlich in den bereits bestehenden Baukdrpern untergebracht,
um keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu verursachen und die Versorgungsleitungen effizient
Zu nutzen.

SC1-WBL

Am 6stlichen Ortsrand wird eine sehr untergeordnete Arrondierungsflache im Ortlichen Entwicklungs-
konzept dargestellt. In Zusammenschau mit dem auf der gegeniiberliegenden Strallenseite befindli-
chen Agrarobjekt stellt die Umsetzung dieser Arrondierung das Ausbilden eines eindeutigen Ortsab-
schlusses dar. Die GréRe der Potentialfliche mit 750m? verdeutlicht die Geringfugigkeit. Die Fliche
dockt an eine unbebaute gewidmete Baulandflache an. Sie kann daher im Bedarfsfall dafiir herange-
zogen werden, das bestehende Bauland besser auszunutzen.
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Abbildung 57: Scheutz SC 1 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtli-
chen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die Flache ist weitgehend eben und schlieBt struk-
turell an das nordlichen Einfamilienhauswohnge-
biet. Aufgrund der bestehenden Verkehrsflache ist
eine wechselseitige Beeintrachtigung mit dem Agr-
arbetrieb im Stiden nicht anzunehmen.

Als WidmungsmaRnahmen sind denkbar:
e  Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung
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e keine

4.1.18 Taubitz

Taubitz liegt auf 578 m {. A. und zahlt rund 100 Einwohner; Dorferneuerungsverein und Feuerwehr-
haus fungieren als gemeinsames Dorfzentrum und sichern das 6rtliche Gemeinschaftsleben.

Abbildung 58: Taubitz — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf)

Zentrales Ziel ist die Erhaltung des Agrar- und Wohncharakters durch konsequente Innenentwicklung.
Acht leerstehende Wohngebaude sowie stillgelegte Hofstellen sollen vorrangig saniert und fiir zeitge-
malkes Wohnen oder ortstypische Kleinbetriebe genutzt werden, damit wertvolle Bausubstanz erhal-
ten bleibt. Eine einzige, bedarfsgepriifte Erweiterungsflache in Bauland-Agrarwidmung ermoglicht
maRvolle Neuansiedlungen; darlber hinaus sind nur kleine Abrundungen fiir bestehende Gewerbe,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen vorgesehen. Erhaltenswerte Gebdude im Grinland bleiben ge-
schitzt, und neue Griinlandwidmungen erfolgen ausschlieBlich bei erwiesenem Bedarf, um den offe-
nen Landschaftsraum zu bewahren.
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TAl-WBL

Der geplante Siedlungsraum (TA 1 — WBL) im AusmaR von rund 0,2 ha besitzt den Charakter einer
kleinrdumigen Bauland-Abrundung entlang der bereits bestehenden Verkehrs- und Leitungsinfrastruk-
tur. Er liegt westlich des Ortskerns von Taubitz und schlieft unmittelbar an die bestehende Wohnbe-
bauung sowie an das ortliche StralRen- und Wegenetz an. Die Nutzung der Potentialflache hangt ab
von der Bebauung der vorgelagerten unbebauten Baulandreserven. Erst dadurch ist eine Verkehrser-
schlieBung vorhanden und rechtfertigt eine bedarfsgerechte Erweiterung.

Abbildung 59: Taubitz TA 1 - WBL —Auschnitt aus dem értlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Die kiinftige Bebauung erfolgt auf weitgehend ebenem Geldande und kann sich daher harmonisch in
das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Vorgesehen ist eine lockere bis mittlere Bebauungsdichte mit
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Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern, wodurch ein ausgewogenes Angebot flir unterschiedliche
Wohnformen geschaffen wird und gleichzeitig der strukturierte Ubergang zum Bestand erfolgt.

Durch die vorhandenen geplanten ErschlieRungen sind keine wesentlichen Leitungs- oder StraBenneu-
bauten erforderlich; lediglich punktuelle Ergdnzungen sind im Zuge der Detailplanung vorzusehen.

Insgesamt stellt die Flache eine stadtebaulich sinnvolle Ergdanzung des bestehenden Siedlungsgefiiges
dar und tragt zur Deckung des lokalen Wohnraumbedarfs bei, ohne das Orts- und Landschaftsbild maR-
geblich zu verandern.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine

4.1.19 Kornberg

Kornberg ist als kleiner Weiler vorwiegend von landwirtschaftlichen Gehéften und Wohnbauten ge-
pragt und erfiillt im Gemeindegebiet eine priméare Erhaltungsfunktion fiir Wohnen und Agrarwirt-
schaft. Die Siedlungsstruktur weist nur wenige Anwesen auf, die (iberwiegend verstreut und eingebet-
tet in Grinlandflachen liegen. In den letzten Jahren kam es vermehrt zu Aufgabe landwirtschaftlicher
Betriebe, was zu innerdrtlichem Leerstand fiihrte. Gleichzeitig bestehen im Ortskern und seinen Rand-
lagen Potenziale zur Nachnutzung freier Gebdude und zur behutsamen Innenentwicklung (SchlieRen
von Baullicken, Umnutzung bestehender Stall- und Wirtschaftsgebaude).

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht vor, den Gebidudebestand in Kornberg langfristig zu sichern
und eine kleinteilige Reaktivierung des Ortes zu férdern. Aufgabewerdende landwirtschaftliche Ge-
baude sollen vorrangig fir Wohnzwecke umgenutzt werden —insbesondere fiir generationenlbergrei-
fende Wohnformen und familiengerechtes Wohnen. Gleichzeitig ist die Ansiedlung ortstypischer, un-
tergeordneter Betriebstatigkeiten (z. B. kleine Lohnunternehmen, Handwerksbetriebe ohne emissi-
onsintensive Prozesse) erwiinscht, sofern sie in Ausmal und Struktur den bisherigen landwirtschaftli-
chen Nutzungen entsprechen.

Durch die gezielte Nachnutzung von Agrarbetriebsstatten wird einerseits der Leerstand reduziert und
andererseits eine infrastrukturerhaltende Aktivierung des Ortskerns erreicht. Neue Bauflachen werden
nicht ausgewiesen; stattdessen sollen interne Entwicklungsraume durch SchlieBen bestehender Bau-
licken und punktuelle Innenumwidmungen entlang der bereits erschlossenen Wege genutzt werden.
So wird Kornberg als charakterstarker Bestandsort erhalten, die dorfliche Identitat bewahrt und gleich-
zeitig Wohn- und Versorgungsbedarf dezentral gedeckt.

In Kornberg ist keine Siedlungserweiterung vorgesehen.
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Abbildung 60: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Kornberg

4.1.20 Gloden

Als Ort mit primarer Erhaltungsfunktion soll Gloden insbesondere fiir Wohnen und Agrarwirtschaft
stabilisiert werden. In den vergangenen Jahren hat sich vereinzelt Leerstand in bestehenden Gebauden
entwickelt, da landwirtschaftliche Betriebe aufgegeben wurden oder ihre Flachen zentralisiert haben.
Gleichzeitig besteht Bedarf, die vorhandenen Infrastrukturen — insbesondere die siidliche Zufahrts-
straBe optimal zu nutzen.

Das Ortliche Entwicklungskonzept strebt an, den Gebiudebestand langfristig zu sichern und eine punk-
tuelle Innenentwicklung umzusetzen. Aufgabewerdende Agrarbetriebe und leerstehende Wohn-,
Stall- oder Wirtschaftsgebadude sollen vorrangig nachgenutzt werden:

e Wohnnutzung: Umnutzungen fir familiengerechtes Wohnen oder seniorengerechte
Wohneinheiten, wobei bestehende Hausstrukturen und ortsbildpragende Materialien bevor-
zugt beibehalten werden.

e Untergeordnete Betriebstatigkeiten: Ansiedlung ortstypischer, kleingewerblicher Nutzungen
(z. B. Lohnunternehmen, handwerkliche Kleinstbetriebe ohne emissionsintensive Prozesse),
sofern sie in Umfang und Struktur mit den bisherigen landwirtschaftlichen Tatigkeiten ver-
gleichbar sind und keine zusatzlichen ErschlieBungsmaRnahmen erfordern.

Insgesamt zielt das Konzept darauf ab, Gloden als charakterstarken Ortsteil zu erhalten, den Leerstand
durch gezielte Innenentwicklungen zu minimieren und eine punktuelle Siedlungsabrundung zu reali-
sieren, die vorhandene Infrastrukturen effizient nutzt und den dorflichen Charakter bewahrt.
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Abbildung 61: Ausschnitt aus dem Ortl. Entwicklungskonzept (Entwurf), Gloden

Als problematisch fiir die Entwicklung des Ortes stellt sich die fehlende 6ffentliche Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung heraus. Eine Siedlungsraumentwicklung wie es grundsatzlich fiir Gloden er-
forderlich sein kann, kann nur einhergehen mit entsprechenden 6ffentlichen Leitungsinfrastrukturen.

GL1-WBL

Der geplante Siedlungsraum im AusmaR von 1,00 ha hat den Charakter eines innendrtlichen Liicken-
schlusses und schlieRt direkt an das bestehende Bauland an. Die Widmung der Flache erfolgt nicht in
einem Zug, sondern schrittweise, sodass flexibel auf den tatsachlichen Wohnraumbedarf reagiert wer-
den kann

/—' OEK, E-125- ————




Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 @ Erlduterungsbericht

GL 1 - WBL

Innerortliche

Eine VerkehrserschlieRung ist gegeben; so dass eine neue 6ffentliche ErschlieBungsstralie nicht erfor-
derlich ist. Die Zufahrt erfolgt direkt Gber die bestehende OrtsstraRe. Vor einer Baulandwidmung
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miissen jedoch die Kanalisation und die Trinkwasserversorgung hergestellt werden. Erst nach Fertig-
stellung dieser Basisinfrastruktur kann eine Baulandwidmung erfolgen.

Das Gelande steigt von Siiden nach Norden um etwa 3 m an.

Die kiinftige Bebauung orientiert sich hinsichtlich Groenordnung, Bauweise und Fassadengestaltung
an den Bestandsgebduden. Die Gebdaudehdhen sollen die der umliegenden Einfamilienhauser nicht
Uberschreiten, sodass das gewachsene Ortsbild in seiner Kubatur erhalten bleibt. Fassaden aus Putz
oder Holzverkleidung in gedeckten Farben sichern eine visuelle Harmonie mit der Umgebung. Zwi-
schen den Parzellen werden griin gestaltete Randbereiche mit standortgerechten Gehdlzen vorgese-
hen, die als Puffer zu landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen und gleichzeitig zu einer naturnahen
Verschrankung von Siedlung und Landschaft beitragen.

Insgesamt ermoglicht diese 1 ha groRe Erweiterungsfliche eine bedarfsorientierte Schaffung von
Wohnraum — von Einfamilienhausern bis hin zu geringer Verdichtung (Doppelh&user). Durch die ge-
staffelte Widmung nach Bedarf wird eine behutsame Entwicklung sichergestellt, die sowohl den kom-
munalen Infrastrukturbedarf als auch dem natiirlichen Gelandeverlauf gerecht wird.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:
e Bauland-Agrargebiet

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

e keine

4.1.21 Ladings

Ladings soll als kleines Agrar- und Wohndorf gesichert werden. Fiinf leerstehende Wohn- bzw. Hofge-
badude bilden eine Herausforderung, um Ortsbild und Bausubstanz zu erhalten. Stillgelegte Wirtschafts-
gebdude dirfen kiinftig zu Wohnzwecken oder fiir kleingewerbliche, ortstypische Tatigkeiten (z. B. Di-
rektvermarktung, Handwerk) umgebaut werden. AuRerhalb des Bestandes ist lediglich eine einzige,
bedarfsgepriifte Erweiterungsflache in Bauland-Agrarwidmung vorgesehen; sie ermoglicht eine mal3-
volle Abrundung ohne Ausufern in den Landschaftsraum. Bestehende Gewerbe-, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen konnen sich bei nachgewiesenem Bedarf geringfligig erweitern, sodass Arbeitsplatze
und Dorfgemeinschaft langfristig gesichert bleiben. Neue Griinlandwidmungen erfolgen nur, wenn
dies fiir den Erhalt wertvoller Gebaude oder die landwirtschaftliche Nutzung zwingend ist.
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Abbildung 63: Ladings — Ausschnitt aus dem értl. Entwicklungskonzept (Entwurf)

Der hohe Anteil an leerstehenden Objekten und die fehlende 6ffentliche Trinkwasserversorgung lassen
nur einen sehr eingeschrankten Erweiterungsspielraum zu.

LAl - WBL

Der geplante Siedlungsraum LA 1 — WBL umfasst rund 0,4 ha und bildet eine kleinrdumige Erweiterung
des bestehenden Wohngebietes. Er schlieRt direkt an das ortliche StralRen- und Wegenetz an, sodass
Verkehrs- und Leitungsanschlisse bereits grundsatzlich gegeben sind.

Das Gelande steigt von Westen nach Osten moderat an. Durch eine kleinteilige Parzellierung kann die
kiinftige Bebauung dem natliirlichen Gelandeverlauf folgen und sich damit harmonisch in das Orts- und
Landschaftsbild einfligen. Vorgesehen ist eine niedrige bis mittlere Baudichte mit Einfamilien- oder
Doppelhdusern, wodurch einerseits der ortsiibliche Siedlungscharakter fortgesetzt und andererseits
unterschiedliche Wohnraumbediirfnisse abgedeckt werden.

Flr die 6ffentliche Wasserversorgung ist vor der Festlegung als Bauland nachzuweisen, dass die erfor-
derliche Kapazitat gesichert ist.

In Summe stellt die Flache eine funktionale Abrundung des Siedlungskérpers dar, tragt zur Deckung
des lokalen Wohnraumbedarfs bei und lasst sich mit Giberschaubarem infrastrukturellem Aufwand re-
alisieren.
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LA 1 - WBL
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Abi/dung 64: Ladings LA 1 - WBL — Ausschnitt aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) bzw. Orthofoto (2022)

Fir die 6ffentliche Wasserversorgung ist vor der Festlegung als Bauland nachzuweisen, dass die erfor-
derliche Kapazitat gesichert ist.

In Summe stellt die Flache eine funktionale Abrundung des Siedlungskorpers dar, tragt zur Deckung
des lokalen Wohnraumbedarfs bei und lasst sich mit Gberschaubarem infrastrukturellem Aufwand re-
alisieren.

Als Widmungsmalinahmen sind denkbar:

e Bauland-Agrargebiet
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Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-
ordnung

® keine

4.1.22 Strategische Standorte mit Entwicklungspotential in Konfliktlage mit iiberort-
licher Planung
Fir die Gemeinde gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Raum Krems. Wie bereits im

Umweltbericht erlautert sind die Siedlungsgrenzen jene maRgeblichen Inhalte, die die Gemeindeauto-
nomie in der Ortlichen Raumplanung am meisten einschrinken.

Die Gemeinde erkennt die grundsatzliche Intention dieser Siedlungsgrenzenregelung — insbesondere
im Sinne des Schutzes landwirtschaftlicher Boden, der Siedlungsverdichtung und der Begrenzung der
Zersiedelung — ausdriicklich an. Jedoch kommt es im vorliegenden Fall zu einer raumplanerisch be-
grindbaren Interessenskollision zwischen iberortlichen Zielsetzungen und den kommunalrdaumlichen
Erfordernissen. Fir den Bereich in GroRreinprechts, unmittelbar angrenzend an das bestehende Sied-
lungsgebiet wird jedoch aufgrund seiner strukturellen, kommunalwirtschaftlichen und funktionalen
Eignung eine Ausnahme verfolgt. Die Flache soll als strategische Entwicklungsreserve zur Verfligung
stehen, um den Wohn- und Wirtschaftsstandort langfristig zu sichern und geordnet weiterzuentwi-
ckeln. Aufgrund der speziellen Lage und des im Stiden anschlieBenden Grabens handelt es sich in die-
sem Bereich um eine geringfiigige Arrondierung und Innenverdichtung fir die Ortschaft. Die Berlick-
sichtigung der naturrdumlichen Gegebenheiten wird als Selbstverstandlichkeit im Planungsprozess ge-
sehen. Die Gemeinde ersucht im Rahmen des vorliegenden Ortlichen Entwicklungskonzepts um eine
Neubewertung der Raumordnungsfestlegung in Bezug auf diesen Entwicklungsbereich. Dabei soll ge-
priift werden, ob unter definierten Rahmenbedingungen eine punktuelle Offnung der Siedlungsgrenze
denkbar ware.

Ziel ist es, eine abgestimmte Losung zu entwickeln, die sowohl den Anliegen des lberortlichen Boden-
schutzes als auch den kommunalen Notwendigkeiten der raumlichen Innenentwicklung gerecht wird.

Die Gemeinde bringt damit den Willen zur Koordination und partnerschaftlichen Konfliktbearbeitung
zum Ausdruck und strebt eine Entscheidungsgrundlage im Dialog mit der Raumordnungsabteilung des
Landes an.
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Abbildung 65: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungs-
konzept-Entwurf-Grofireinprechts und Ausschnitt aus dem
Plan zum Regionalen Raumordnungsprogramm Raum
Krems
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4.1.23 Zusammenfassung

Das Ortliche Entwicklungskonzept verfolgt das Ziel, die bestehende Siedlungsstruktur unter Beriick-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten weiterzuentwickeln. Dabei soll jeder Ortsteil in seiner heutigen
Funktion gestarkt und der ortsansassigen Bevolkerung ein angemessener, zukunftsorientierter Ent-
wicklungsspielraum eingerdaumt werden. Die planerische Grundhaltung zielt auf eine wohnortnahe
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Entwicklung, die sowohl den sozialen Zusammenhalt in den Dorfern férdert als auch die bestehende
Infrastruktur bestmdoglich nutzt.

Ein zentrales, jedoch bisher vielfach unterschatztes Thema stellt die sich abzeichnende Leerstandsent-
wicklung in zahlreichen Ortsteilen dar. Auch wenn diese Entwicklung aktuell noch nicht flachende-
ckend sichtbar ist, deuten demografische und strukturelle Indikatoren — wie riicklaufige Haushaltsgro-
Ren, stagnierende oder riicklaufige Wohnsitzmeldungen sowie ein zunehmender Sanierungsbedarf
vieler Gebdude — auf eine langfristige Erosion der Siedlungsnutzung hin.

Diese Entwicklung birgt nicht nur Risiken fir die Lebensqualitdt und den sozialen Zusammenhalt vor
Ort, sondern gefdahrdet auch die Effizienz der kommunalen Infrastruktur und Daseinsvorsorge. Es han-
delt sich um ein gemeinschaftlich zu bewaltigendes Problem, das die Eigeninitiative von Ortsbevolke-
rung und Gemeindepolitik ebenso erfordert wie rechtliche und finanzielle Unterstiitzungsmafinahmen
durch die tberortlichen Planungsebenen.

Zur erfolgreichen Bewaltigung dieser Herausforderung braucht es insbesondere:

e Rechtliche Flexibilisierung fiir InnenentwicklungsmaBnahmen (z. B. Nutzung bestehender
Leerstiande, Baulandmobilisierung)

e Forderinstrumente fur Sanierung, Nachverdichtung und ortsbildgerechte Bebauung
e Kooperationsmodelle mit regionalen und landesweiten Forderstellen

Entwicklungsdynamisch konzentrieren sich die starksten Impulse weiterhin auf den Hauptort Lich-
tenau, der sich Uber die letzten Jahrzehnte als zentrale Versorgungs-, Bildungs- und Verwaltungsein-
heit der Gemeinde herausgebildet hat. Mit einer gut ausgebauten Infrastruktur, einem stabilen demo-
grafischen Entwicklungstrend und einem attraktiven Wohnumfeld tGbernimmt Lichtenau die Rolle ei-
nes kommunalen Schwerpunktraums, dessen Siedlungsentwicklung gezielt geférdert und gestalterisch
qualitatsvoll begleitet werden soll.

Die Siedlungsentwicklung soll im Zusammenspiel aus Stabilisierung der dorflichen Strukturen und qua-
litativer Starkung des Zentralortes erfolgen. Dadurch wird eine robuste, resiliente und anpassungsfa-
hige Siedlungsstruktur geschaffen, die auf die langfristigen Herausforderungen des demografischen,
wirtschaftlichen und 6kologischen Wandels vorbereitet ist.

Die folgende Tabelle listet die unterschiedlichen Potentialflichen auf und vermittelt einen Eindruck
Uber das AusmaR jeder einzelnen.

Bezeichnung des Potentialfliache AusmaR in m?2
LI 1 WBL 12400
LI 2 WBL 5700
LI 3 WBL 3100
LI 4 WBL 10300
LI 5 WBL 2500
LI 8 WBL 4800
LI 9 SBL 10300
LI 10 WBL 21000
BR 1 WBL 7100
BR 2 WBL 7600
BR 3 WBL 5700
BR 4 WBL 5500
OEK; E-132-
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Bezeichnung des Potentialfldache AusmaR in m?
BR 5 WBL 5800
GR 1 WBL 3600
GR 2 WBL 1900
GR 3 WBL 1400
GR 4 WBL 8600
LO 1 WBL 22000
LO 3 WBL 1600
LO 4 WBL 1400
LO 5 WBL 3200
OB 1 WBL 580
OB 2 WBL 2200
OB 3 WBL 9900
OB 4 WBL 4500
OB 5 WBL 3300
PA 1 WBL 1700
PA 2 WBL 5300
PA 3 WBL 2600
PA 4 WBL 7000
PA 5 WBL 4200
AL 2 WBL 9700
AL 3 WBL 2800
EB 1 WBL 3300
LA 1 WBL 4000
ES 1 WBL 1800
SC 1 WBL 750
TA 1 WBL 2200
WU 2 BA-H 3000
GL 1 WBL 10500
WI 1 WBL 4000
JE1WBL 4500
ER 1 WBL 2500
ER 2 WBL 700
ER 3 WBL 4700
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4.2 Betriebsstattenkonzept: Festlegungen und Ziele

Die Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel zeichnet sich durch eine vielfaltige Wirtschaftsstruktur
aus, die alle drei Sektoren umfasst. Mit einer Flache von 58,36 km? und rund 2.000 Einwohnern bietet
die Gemeinde sowohl fiir lokale Betriebe als auch im Gemeindeverbund mit der Nachbargemeinde fiir
Uberregionale Unternehmen attraktive Rahmenbedingungen. Die Marktgemeinde verfligt tiber eine
solide wirtschaftliche Basis mit Potential flir nachhaltige Entwicklung. Durch gezielte MaBnahmen in
Infrastruktur, Bildung und Férderung kann die Gemeinde ihre Attraktivitat als Lebens- und Wirtschafts-
raum weiter steigern.

Lichtenau liegt strategisch giinstig zwischen den Stadten Krems und Zwettl, etwa 25 km nordlich der
Wachau. Die Anbindung erfolgt (iber die Kremser StraBe (B37), die eine wichtige Verkehrsachse im
stdlichen Waldviertel darstellt. Zwar wurde der Bau der Waldviertelautobahn eingestellt, jedoch wur-
den Investitionen in das bestehende Straennetz und den 6ffentlichen Verkehr beschlossen, um die
Region besser zu erschliefen

Ein bedeutender Teil der Gemeindeflache wird landwirtschaftlich genutzt. Zahlreiche Betriebe setzen
auf Direktvermarktung und biologische Produktion. Beispiele sind der Biohof Dietl in Engelschalks und
der Imkerbetrieb Allinger in Loiwein. Diese Betriebe tragen zur regionalen Versorgung und zur Erhal-
tung der Kulturlandschaft bei.

Die Holzverarbeitung spielt eine zentrale Rolle in der lokalen Wirtschaft. Die Holzindustrie
Schweighofer, mit einem Standort in der Katastralgemeinde Jeitendorf, ist ein bedeutender Arbeitge-
ber in der Region. Weitere Betriebe im Bau- und Baunebengewerbe, wie die Allinger Gesellschaft
m.b.H., Elvira .... ergdnzen das industrielle Spektrum.

Der Dienstleistungssektor umfasst Gesundheitsdienstleister, Bildungseinrichtungen und touristische
Angebote. Der Karikaturengarten in Brunn am Wald ist ein kulturelles Highlight und zieht Besucher aus
der Region an. Mit der Errichtung eines Arzte-/Gesundheitshauses im Ortszentrum von Lichtenau hat
der Gemeinde jingst einen nachhaltigen Meilenstein in der Basisinfrastruktur geschaffen und damit
die Grundlage fur weitere Nebenbetriebe gelegt. Zuséatzlich bieten Betriebe wie der Erlebnishof Stras-
ser in Allentsgschwendt touristische Erlebnisse und tragen zur Wertschopfung bei.

Ziel ist eine wirtschaftliche Entwicklung, die auf den Besonderheiten der Gemeinde Lichtenau aufbaut,
ihre kulturelle und landschaftliche Identitat erhalt und gleichzeitig neue Perspektiven eroffnet — fir
Bewohner:innen, Betriebe und Gaste. Die Marktgemeinde verfolgt eine wirtschaftspolitische Entwick-
lung, die auf Nachhaltigkeit, Regionalitdt und Lebensqualitat basiert. Ziel ist der Aufbau und die Siche-
rung einer krisenfesten, zukunftsfahigen Wirtschaftsstruktur, die lokale Ressourcen nutzt, Beschafti-
gung schafft und neue Chancen fiir Jung und Alt bietet. Es wird wirtschaftlich auf klimafitte, resiliente
und menschlich gepragte Strukturen gesetzt. Statt auf groRe Industrieansiedlungen zu hoffen, geht es
um die gezielte Raumgeben fiir vorhandene Potenziale:

e Landwirtschaft und Waldwirtschaft mit Mehrwert

e Regionale Produkte und Dienstleistungen

e Bildung, Digitalisierung und Innovation im landlichen Raum
e  Kultur, Tourismus und Kreativwirtschaft

So soll ein wirtschaftlich gesunder, lebenswerter und zukunftsfahiger Standort entstehen, der regio-
nale Starken nutzt, Arbeitsplatze sichert und neue Perspektiven fiir kommende Generationen bietet.

Unter Berlicksichtigung der geografischen Lage, der demografischen Entwicklung und der Herausfor-
derungen durch den wirtschaftlichen Strukturwandel werden in diesem Konzept Handlungsfelder, Ziel-
setzungen und MalRnahmenvorschlage fir die mittel- und langfristige Entwicklung der betrieblichen
Standorte formuliert. Dabei wird besonderer Wert auf die enge Abstimmung mit den Bedirfnissen der
lokalen Betriebe, den Interessen der Bevolkerung sowie den Zielen einer 6kologisch vertraglichen Re-
gionalentwicklung gelegt.
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Das Betriebsstattenkonzept der Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel beinhaltet unter anderem
folgende zentrale Inhalte:
e Erfassung der aktiven Betriebe, gegliedert nach Wirtschaftssektoren,

e Einschatzung von Flachenreserven und Raumpotenzialen,
e Darstellung des gewidmeten Baulandes fiir betriebliche Nutzungen,
e Konkrete Erweiterungsflachen zur wirtschaftlichen Entwicklung,

e Darstellung von Sonderstandorte des Kultur- und Freizeitangebotes und damit in Verbindung
deren Erhaltungs-, Erweiterungs- und Ausbaupotential

e sowie die Formulierung von Zielfestlegungen zur Steuerung der kiinftigen Wirtschaftsentwick-
lung.

Fiir das gesamte Gemeindegebiet und die Betriebs- sowie Sonderstandorte in den Siedlungsrdumen
gelten in den folgenden Kapiteln beschriebene strategische Festlegungen. Als Grundlage fiir die Plan-
ausschnitten wurde das Ortliche Entwicklungskonzept gewihlt. Der Grund dafiir liegt darin, dass ge-
rade die Festlegungen zur betrieblichen Entwicklung im Gesamtkontext zu den Strukturen und Funkti-
onen der jeweiligen Ortschaften gesehen werden sollen. Grundsatzlich kénnen Kultur und Tourismus
nicht nur als wirtschaftlicher Aspekt betrachtet, sondern auch gezielt als Wirtschaftssektor weiterent-
wickelt werden —insbesondere in einer strukturschwéacheren, aber landschaftlich und kulturell reichen
Region wie der GrofRgemeinde Lichtenau im Waldviertel. Die Verbindung von Kultur, Tourismus und
regionaler Wertschopfung birgt erhebliches Potenzial.

4.2.1 Analyse (SWOT) und Zielsetzungen

Einarbeitung der SWOT-Analyse in die Zielentwicklung fiir die Themen Orts- und Siedlungsrdume sowie
Bevolkerung und Wirtschaft

e Wohnen fir alle Altersgruppen in der
Gemeinde moglich: Nur leicht sin-
kende -quasi stagnierende Bevolke-
rungszahl

o Niedrige Immobilienpreise

o Klar definierte und ablesbarer Haupt-
siedlungsraum, Subzentren und Erhal-
tungsraume

e Kompakte Siedlungsraume und Uber-
schaubare Siedlungs- und Ortseinhei-
ten

e Groliteil der Gebdude im Bauland oder
im Ortszusammenhang

o Klare Widmungsstrukturen im
Hauptort: Wohn- und Betriebsgebiet

e Sehr gute Lage fiir die Erreichbarkeit
von Arbeitsplatzen sowie Arbeitsplatze
vor Ort

e Ausgezeichnete Erwerbsquote

e Erhaltung und Entwicklung der Wohnstandorte:
Wohnraum schaffen, attraktive Umgebung gestal-
ten und Lebensraumanforderungen der Bewoh-
ner:innen erkennen und gerecht werden

e Zuzug zu fordern und den landlichen Charakter zu
bewahren

e Forderung kompakter Wohnkonzepte angepasst an
die Veranderungen der Alters- und Lebensstruktu-
ren der Bevolkerung

e Erhaltung und zeitgemaRe Entwicklung der agra-
risch landlichen Pragung der Gemeinde durch ak-
tive Bodenpolitik (Nachnutzung Leerstand und Bau-
landreserven, Nachverdichtung, Innenentwicklung)

e Bestandteil einer aktiven Bodenpolitik rickt die
Schaffung von Hauptwohnsitzfamilien in den Mit-
telpunkt

e Bewusstes Zulassen Ermoglichen neuer Wohnfor-
men vor allem auch in Hinblick von Nachnutzungen

OEK, E-135-

/f



Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 @
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Dienstleistungssektor gewinnt an Be-
deutung - > Nutzungsdurchmischung
Betriebe mit Ortsbezug

Relativ starke Kleinregion hinsichtlich
Wirtschaft, Handwerk, Kultur und Bil-
dung, Gesellschaft

Reges Vereinsleben

Mischformen in den Orten (Wohnen
und Arbeiten)

Geringer Versiegelungsgrad

gute Freizeitinfrastruktur im low-
budget Bereich: stehende Gewasser,
Freizeitwege, Gemeindeanlagen

Schrumpfung der Bevolkerungszahl in
dezentralen Ortschaften, 119
Wohneinheiten unbewohnt

In 70 Wohngebauden ausschlielilich
Nebenwohnsitzer

Uberalterung der Bevélkerung und sin-
kende HaushaltsgrolRe

Riickgang der Agrarbetriebe -> Ande-
rung in der Erwerbstatigkeit und im
Pendelverhalten

Raumliche Verteilung der Bevolkerung
sehr weitflachig -> Infrastrukturkosten
fiir die Gemeinde hoch, klimavertragli-
che Mobilitat erschwert

Relativ hohe Auspendlerzahl
Bevolkerungsriickgang wird von der
OROK prognostiziert

Hitzefllichtige und Stadtflucht
Nachnutzung von agrarischen Gebau-
deeinheiten von Rickkehrern,
Stadtflichtern, ...

Leerstehende Objekte am Wohnungs-
markt gefragt — Selbstversorger brau-
chen oft grolRere Gebdudekomplexe
Wohnen und Arbeiten an einem Stand-
ort: neue Arbeitsformen und Berufsbil-
der

Fir die nahen Ballungsraumen (Krems,
Zwettl usw.) attraktive Familienwohn-
raume in Uiberschaubaren Einheiten
Nachverdichtung im Hauptort und Auf-
fillen in den Subzentren — Innenent-
wicklungspotentiale
Ressourcenschonenden Siedlungsent-
wicklung

von potentiellen Leerstanden und unbebautem
Bauland

Generell sollen alle Ortschaften in ihrem Bestand
gestarkt werden und bedarfsbegriindete Maoglich-
keiten zur Eigenentwicklung erhalten (mafRvolle Ab-
rundungen und Erweiterungen) in Abstimmung mit
der Sozial-/Raumvertraglichkeit
Siedlungsabrundung und Siedlungsentwicklung pri-
mar entlang bestehender Infrastrukturen
Erhaltung des Baubestandes in den Ortsraume
samt den unmittelbaren Anschlussbereichen durch
geeignete Widmungsmalnahmen

Jede Ortschaft gilt als Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort, zulassen innovativer Wohn- und Lebensfor-
men, wobei der kleindorfliche Charakter bewahrt
wird

Unterstlitzung der Intensivierung und Diversifizie-
rung von landwirtschaftlichen Betrieben
Unterstiitzung der Zentrumsfunktion in Lichtenau
durch Konzentration wichtiger Einrichtungen der
offentlichen und sozialen Infrastruktur

Hauptort Lichtenau ist das wohnbauliche und be-
triebliche Zentrum mit Entwicklungspotential Gber
die Eigenentwicklung hinausgehend

Lichtenau wird als attraktiver Standort fiir kleinre-
gionale Betriebe und mittelstandische Unterneh-
men weiterentwickelt

Schaffen von Rahmenbedingungen fir die Ansied-
lung neuer Betriebe in infrastrukturell erschosse-
nen Bereichen mit ahnlichen Nutzungsarrange-
ments

Positionierung des Gemeindehauptortes als wirt-
schaftlich-handwerkliches  (Innovations-)Zentrum
und Forderung der Zusammenarbeit zwischen
Wirtschaft, Landwirtschaft und Tourismus

Starken des Arbeitsplatzangebotes in der Ge-
meinde in allen Wirtschafts- und Betriebsbereichen
Bewusste Freiraumgestaltung, Anlegen von Griin-
flachen, Spiel-/Kommunikationsflaichen zur Ge-
wabhrleistung einer hohen Wohnqualitat
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e Risiko Uberalterung der Bevdlkerung —
Vereinsamung; Versorgungsdefizite

e Raumliche Verteilung der Bevolkerung
mit hohem Versorgungsaufwand

e Erhohung der Zahl der Haushalte, auch
aufgrund weniger Personen pro Haus-
halt -> Risiko eines erhéhten Wohn-
raumbedarfs ohne zusatzliche Bewoh-
ner

e Hitzeflichtige — Gefahr des vermehr-
ten Zweitwohnsitzes

e Verlust personlicher Verbundenheiten
und Engagements

e Agrarischer Strukturwandel: Verande-
rungen in der Landwirtschaft fihren zu
Verlust der traditionellen Siedlungs-
strukturen, des Orts- und Landschafts-
bildes

e Tendenziell steigende Leerstande und
Verfall der Gebaude wird im Ortsbild
sichtbar

o Keine Verfligbarkeit bei Leerstand und
Baulandreserven

Um die angestrebten wirtschaftlichen Voraussetzungen in Abstimmung mit den gesetzten Zielen zu
erreichen, werden Bereiche fiir die entsprechende Potentiale festgelegt.
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Abbildung 66: Entwurf des Betriebsstdttenkonzeptes

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten werden im Betriebsstattenkonzept —und in weiterer Folge auch
im Ortlichen Entwicklungskonzept — zwei differenzierte Typen von betrieblichem Entwicklungspoten-
tial dargestellt und erldautert.

Zum einen betrifft dies den gewachsenen Betriebsstandort im Hauptort Lichtenau, der als wirtschaft-
licher Schwerpunkt besondere Relevanz besitzt und weiterhin Raum fiir betriebliche Arrondierungen
und Erweiterungen bieten soll. Zum anderen wird die Sicherung und Weiterentwicklung der bestehen-
den Betriebsstandorte in den Ortschaften thematisiert, deren Struktur und GréRe unterschiedlich aus-
gepragt ist, jedoch fiir die Nahversorgung, das Handwerk und die kleinrdumige Wertschépfung eine
wichtige Rolle spielt.

Sonderstandorte mit besonderem Profil — wie etwa der Karikaturengarten in Brunn am Wald — werden
ebenfalls unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten betrachtet. |hre spezifische Bedeutung fir Kultur,
Tourismus und lokale Wertschopfung wird analysiert und in Form konkreter Entwicklungspotentiale
und MaRRnahmenansatze aufgezeigt.

4.2.2 Erhaltung, Bestandssicherung, Umnutzung und Arrondierung

In den Ortschaften Allentsgschwendt und Jeitendorf bestehen bereits gewidmete Standorte fiir be-
triebliche Nutzungen, die aufgrund ihrer Lage, ErschlieBung und funktionalen Ausrichtung unterschied-
liche wirtschaftliche Rollen innerhalb der GroRgemeinde Lichtenau einnehmen.

Das Industriegebiet in Jeitendorf ist durch seine GrofRe und Lage an der Gemeindegrenze zur Nachbar-
gemeinde Brand als Uberortlicher Standort einzustufen. Es zahlt zu den wichtigsten wirtschaftlichen
Infrastrukturen im regionalen Kontext und beheimatet einen der groRten Arbeitgeber der Region im
Bereich der Holzverarbeitung, einer fir das Waldviertel strukturbestimmenden Branche.
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Obwohl die betrieblichen ErschlieBungsachsen tGber Brand verlaufen, befindet sich der groRRere Teil der
Betriebsflache auf dem Gemeindegebiet von Lichtenau. Die beiden Gemeinden teilen sich die Ertrage
aus der Kommunalsteuer.

Topografisch ist das Areal im Westen durch eine markante Gelandekante begrenzt, die eine natur-
raumliche Abgrenzung des Standortes zur Ortschaft Jeitendorf bildet.

Flr diesen Standort gilt eine ausdrickliche Erhaltungsprioritat. Die Gberortliche wirtschaftliche Bedeu-
tung, die enge Verzahnung mit der Nachbargemeinde sowie das Potenzial fiir eine langfristige Entwick-
lung machen diesen Standort zu einem strategisch relevanten Betriebsgebiet im Ortlichen Entwick-
lungskonzept.

Abbildung 67: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept (Entwurf) iiberlagert mit dem Orthophoto, iibergemeindli-
cher Industriegebiet Jeitendorf

Das Betriebsgebiet in Allentsgschwendt ist historisch aus einem Sdgewerksbetrieb hervorgegangen
und weist eine gute verkehrliche Anbindung sowie eine unmittelbare Lage am Siedlungsraum auf. Auch
wenn der urspriingliche Sagewerksbetrieb eingestellt wurde, wird das Areal aktuell durch ein Hand-
werksunternehmen genutzt.

Besonders hervorzuheben ist die funktionale Verkniipfung von Wohnen und Arbeiten, die durch das
angrenzende Wohnhaus im Bauland-Agrargebiet beglinstigt wird — eine in ldndlichen Rdumen beliebte
und zukunftsweisende Lebensform.

Der Standort besitzt eine hohe ortliche Erhaltungsprioritat. Perspektivisch sollen betrieblich bedingte
Anderungen, Arrondierungen sowie zeitgemaRe Nebennutzungen erméglicht werden.

Die bestehende GemeindestralRe bildet eine funktionale Grenze:
e Nordlich der Stralle soll der Betrieb langfristig wirtschaften kénnen.

e Sidlich davon schlieRen unmittelbar Wohngebiete an. Eine funktionale Verzahnung von Sied-
lungs- und Betriebsfunktionen in diesem Bereich wird als nicht zielflihrend angesehen und soll
kiinftig ausgeschlossen bleiben.
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Abbildung 68: Ausschnitt aus dem Ortlichen EntWickIugskonzept (Entwurf) uberlagert mit dem Orthophoto, Betriebsgebiet
in Allentsgeschwendt

In Allentsgschwendt und Jeitendorf bestehen zwei strategisch wichtige Betriebsstandorte. Die Stand-
orte sollen erhalten und fur betriebliche Weiterentwicklungen offen bleiben. Der Standort Jeitendorf
ist gemeinsam mit der Nachbargemeinde Brand weiterzuentwickeln und langfristig zu sichern.

4.2.3 Lichtenau

Der Hauptort Lichtenau im Waldviertel bildet das wirtschaftliche Zentrum der GroRgemeinde. Er hat
seine Funktion als gewerblicher und handwerklicher Betriebsstandort {iber die Jahrzehnte bewahrt
und weiterentwickelt. Der Gemeindehauptort hat als historisch kleinregionales Zentrum seine Funk-
tion als gewerblicher und handwerklicher Betriebsstandort aufrechterhalten. Gleichzeitig haben sich
in den letzten Jahrzehnten Handels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt, die die sich verandernde
Bevolkerungsstruktur widerspiegeln. Das wirtschaftliche Gefiige ist vielfaltig und kleinteilig: Hand-
werksbetriebe, Dienstleister, Nahversorger, freie Berufe sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
(z. B. Schule, Arztpraxis, Verwaltung, Tankstelle) pragen das Ortsbild. Ein wesentlicher wirtschaftlicher
Schwerpunkt liegt im seit Jahrzehnten bestehenden Betriebsgebiet am Ortsrand, das sich durch seine
Lage und Nutzbarkeit besonders bewahrt hat. Das vor Jahrzehnten entstandene Betriebsgebiet bietet
Raum fiir Handwerksbetriebe aus der Gemeinde und der umgebenden Region. Die Lage ist nahe genug
beim wohnbaulichen Ortsraum, aber abseit genug, damit wechselseitige Beeintrachtigungen die an-
gestammten Nutzungen nicht verschlechtern.

Daneben bestehen kleinere gewerbliche Strukturen im Siedlungsraum selbst, z. B. in ehemaligen Hof-
stellen oder entlang der LandesstraRe. Trotz der wirtschaftlichen Bedeutung des Ortszentrums ist das
betriebliche Flachenangebot begrenzt und teils nicht arrondierbar. Dennoch bestehen Innenentwick-
lungspotenziale durch Leerstiande oder nicht genutzte Bauten.

Die weitere Betrachtung der designten Potentialflachen ist aus folgenden Zielsetzungen und Strategien
heraus entstanden:

e Erhalt und Weiterentwicklung des Hauptortes als wirtschaftliches Zentrum
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Sicherung und Modernisierung des bestehenden Betriebsgebietes

Starkung kleingewerblicher Strukturen im Ortsgefiige

Forderung multifunktionaler Nutzungen (Wohnen + Arbeiten)

Vermeidung von Nutzungskonflikten mit angrenzendem Wohnraum

Arrondierung des bestehenden Betriebsgebietes prifen, insbesondere in Richtung funktiona-

ler Erweiterungsflachen.

o Innenentwicklung vor AuRenentwicklung: Nutzung von Leerstanden und Umnutzungsmog-
lichkeiten innerhalb des Ortskerns fiir Handwerk, Dienstleistungen oder Kleingewerbe.

e  Multifunktionale Konzepte férdern: Wohnen und Arbeiten an einem Standort planerisch er-
moglichen, z. B. im Bauland-Agrargebiet oder in Mischgebieten.

e Sicherung des Betriebsgebietes in seiner heutigen Lage: durch klare Abgrenzung und Schutz
vor heranriickender Wohnnutzung.

e Qualitatsverbesserung der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit: etwa durch Beschilderung,
Wegfiihrung, 6ffentliche Infrastruktur.

e Zukunftsvorsorge betreiben: mittelfristig einen Flachenentwicklungsplan erstellen, um Raum

flr neue Betriebe zu schaffen, ohne bestehende Strukturen zu gefahrden.

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht eine Fortsetzung der betrieblichen Rdume in Richtung Osten
vor, welche beidseitig der Landesstralle an das bestehende Betriebsgebiet anschlieRen.

Abbildung 69: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept Lichtenau, LI 6 - BB und LI 7- BB (eigene Dar-
stellung 2025)
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Im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Betriebsgebiet sollen nach Erforderlichkeit und Bedarf
neue Flachen fir betriebliche Ansiedelungen geschaffen werden konnen. Der Kleinraum ist bereits in-
tensiv durch technogene Elemente gepragt. Die Festlegung ist eine logische Fortsetzung der histori-
schen Betriebsentwicklung des Gemeindehauptortes. In Summe machen die Erweiterungsflachen ein
GesamtausmaR von 6,7ha. Die Dimension der Betriebe soll auch im neuen Potentialraum fortgesetzt
werden kdonnen. Des Weiteren soll die Gemeinde moglicherweise bei Bedarf auch Flachen anbieten
koénnen, die zur Absicherung regionaler und ortlicher Betriebstatten und Unternehmen dienen. Beide
Rdaume zeichnen sich dadurch aus, dass sie verkehrlich, leitungsinfrastrukturell und ortsraumlich an
den Bestand anschlieBen. Den gemeinsamen Schlusspunkt der Entwicklungsachsen bildet in diesem
Planungshorizont das Bestandsgebaude eine Recyclingbetriebes. Das slidostlich der LandesstraRe lie-
gende Bauland-Industriegebiet verlauft gelandemaBig nach unten und orientiert sich zum Steinbruch
hin. Der bestehende Gemeindeweg bildet aktuell die funktionale Grenze.

LI 6 -BB

Der Erweiterungsbereich nérdlich der Landesstralle umfasst eine Flache von rund 3 ha und stellt eine
gezielte Vorsorgeflache fir die betriebliche Entwicklung im Hauptort dar. Die ErschlieBung erfolgt Gber
den bereits vorgesehenen inneren ErschlieBungspunkt, der am derzeitigen nérdlichen Rand des beste-
henden Betriebsgebietes liegt.

Dieser Anschlusspunkt wurde im Zuge des Widmungsverfahrens flr das Bestandsgebiet in Abstim-
mung mit den zustandigen StraRenbehdrden fixiert und stellt die verkehrstechnisch sinnvollste Losung
dar.

Die innere ErschlieBung des Erweiterungsraums wird so geplant, dass flexibel parzellierbare Betriebsa-
reale mit unterschiedlichen FlachengréRen entstehen kdnnen. Damit wird eine bedarfsorientierte Ent-
wicklung ermoglicht —ohne dass zusatzlicher ErschlieBungsaufwand oder neue Verkehrsanschliisse er-
forderlich werden.

Aus planerischer Sicht eignet sich der Standort besonders gut fir die betriebliche Nutzung, da er:

e direkt an das bestehende Betriebsgebiet anschlielt,

e topografisch gut erschlieRbar ist,

e keine unmittelbaren Nutzungskonflikte mit Wohnbebauung aufweist und

e einen funktionalen Ubergang zwischen Siedlungsraum und Landschaft bildet.
Die Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen ist gewahrleistet, da das Erweiterungsgebiet durch
die natirliche Geldndesituation und die Lage an der LandesstralRe gut abgrenzbar ist. Die Entwicklung

erfolgt nach dem Prinzip der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, da vorhandene Infrastruktur
optimal mitgenutzt werden kann.

LI7-BB

Der Erweiterungsbereich siidlich der LandesstralRe umfasst rund 3,7 Hektar und stellt einen wesentli-
chen Entwicklungsraum fir die unmittelbar angrenzenden Bestandsbetriebe dar. Da sich fiir diese Be-
triebe ausschliefllich in diese Richtung Erweiterungsmoglichkeiten ergeben, wird eine eigenstandige
InnenerschlieBung derzeit nicht vorrangig angestrebt.

Die Nutzung dieses Bereichs steht in einem engen funktionalen Zusammenhang mit den bestehenden
Betriebsstandorten. Ziel ist es, hier Raum fiir Ergdnzungsbetriebe, Stell- und Lagerflachen sowie be-
trieblich erforderliche Erweiterungen zu schaffen. Gleichzeitig bietet die ausreichende Tiefe der Flache
auch die Moglichkeit einer bedarfsgerechten Gliederung, etwa durch spatere Unterteilung in kleinere
Einheiten mit entsprechender 6ffentlicher Erschliefung.

Die Zufahrt erfolgt tiber den bestehenden Gemeindeweg, der von der Landesstralle ausgeht und als
Hauptachse fungiert.
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Topografisch ist das Geldande nach Siiden hin abfallend; diese natiirliche Gelandekante bildet die funk-
tionale Begrenzung des Erweiterungsraums. Nach Westen hin sorgt ein breiter Griingtrtel fir den not-
wendigen Abstand zum angrenzenden Wohngebiet.

Aufgrund der Ndhe zum Siedlungsraum ist eine sensible Gliederung der Nutzungsintensitdten erfor-
derlich:

e Im westlichen Bereich des Erweiterungsraumes sind vorwiegend emissionsarme, vertragliche
Betriebsnutzungen vorzusehen.

e Im oOstlichen Abschnitt, angrenzend an das bestehende Industriegebiet und den Steinbruch,
kénnen hohere Nutzungsintensitdten zugelassen werden, da sich die betriebliche Pragung in
diesem Bereich bereits etabliert hat.

Der Standort eignet sich aus planerischer Sicht besonders gut fiir eine betriebliche Erweiterung, da er
direkt an bestehende Betriebsstrukturen anknipft, bereits iber einen Gemeindeweg erschlossen ist
und topografisch klar abgegrenzt ist.

Die nordliche Lage zur LandesstraRe gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit, wiahrend die natirliche
Gelandekante im Siden eine klare Begrenzung zur offenen Landschaft darstellt. Durch den vorhande-
nen Gringlrtel im Westen ist ein ausreichender Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung gegeben,
wodurch potenzielle Nutzungskonflikte reduziert werden kénnen.

Die Differenzierung der Nutzungsintensitdaten innerhalb des Erweiterungsbereichs — mit emissionsar-
men Betrieben im Westen und intensiveren Nutzungen im Osten — stellt eine planerisch ausgewogene
Losung dar, die sowohl die Entwicklung betrieblicher Strukturen als auch die Vertraglichkeit mit dem
Siedlungsraum beriicksichtigt.

Als Widmungsmalnahmen fir beide Bereiche sind denkbar:

e Bauland-Betriebsgebiet
e Verkehrsflache
e Griinland-Lagerplatz, ....

Die untenstehende Tabelle zeigt jene Aspekte, die erstim Rahmen von konkreten Widmungsverfahren
geprift, analysiert und dokumentiert werden mussen.

Uberpriifung Untersuchung der geschiitzten Arten It. NO Artenschutzver-

ordnung

e keine

4.2.4 Sonderstandorte

Gewachsene Sonderstandorte konnen in der Gemeinde mittlerweile als identitatsstiftende Anker-
punkte der Gemeindeentwicklung bezeichnet werden.

Die Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel zeichnet sich durch eine vielschichtige Struktur, dezent-
rale Siedlungsweise und ein weitldufiges Gemeindegebiet aus. Diese Rahmenbedingungen haben tber
die letzten Jahrzehnte zur Entstehung mehrerer herausragender Einzelstandorte gefiihrt, die heute
nicht nur einen fixen Platz im kulturellen und sozialen Leben der Gemeinde einnehmen, sondern auch
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zur AuRRenwahrnehmung und touristischen Profilierung Lichtenau beitragen. Das o6rtliche Entwick-
lungskonzept erkennt diese Orte als identitadtsstiftende Knotenpunkte an, die es zu bewahren, weiter-
zuentwickeln und besser in die 6rtliche Struktur einzubinden gilt. Ihre Bedeutung liegt nicht zuletzt in
der Offenheit — viele dieser Orte sind niedrigschwellig zuganglich und laden durch ihr offenes, 6ffent-
liches oder halbéffentliches Angebot zur spontanen wie auch zur organisierten Nutzung ein.

Aufgrund der strukturellen Vielschichtigkeit der Gemeinde und der GroRe des Gemeindegebiets er-
scheint es logisch, dass sich in den vergangenen Jahrzehnten Einzelprojekte und Einzelstandorte her-
auskritallisiert haben, die fur die Identitdt der Ortsbewohner und den Bekanntsheitsgrad der Ge-
meinde in der Kulturtourismusszene immer mehr an Bedeutung gewinnen.

Das Ortliche Entwicklungskonzept hat nunmehr die Aufgabe diese Standorte einerseits in ihrer beson-
deren Eigenart zu erhalten, fir diese zeitgemaRe Entwicklungspotential zu ermoéglichen und deren Ein-
bindung in die jeweiligen Ortsraume zu gewahrleisten.

Folgende Standorte nehmen eine individuelle Szenerie im Ortsgeflige ein und haben bereits einen
mehr oder weniger intensiven 6ffentlichen bzw. halbéffentlichen Charakter. Sie zeichnen sich dadurch
aus, dass ein unkomplizierter Besuch/eine einfache Besichtigung fast jederzeit moglich ist und/oder
organisierte Veranstaltungen stattfinden:

e Karikaturengarten in Brunn: Der Karikaturengarten bietet eine humorvolle, kiinstlerisch an-
spruchsvolle Auseinandersetzung mit gesellschaftlichen Themen. Fiir Bewohner:innen ist er
ein kultureller Treffpunkt, fir Gaste ein ungewoéhnliches und erinnerungswiirdiges Erlebnis,
das die kulturelle Offenheit der Region betont.

Abbildung 70: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Karikatu-
rengarten Brunn

— s e



Gen. Uberarbeitung Ortliches Entwicklungskonzept 2025 @ Erlduterungsbericht

e Kuinstlergarten in Wietzen: Ein Ort der Reflexion, des kiinstlerischen Schaffens und der Begeg-
nung. Fiir Bewohner:innen stellt er einen Inspirationsraum dar, fiir Gaste ein Fenster in das
kreative Potenzial der Region.

Abbildung 71: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Kiinstler-
garten Wietzen

e Erlebnishof Strasser: Ein generationenverbindender Ort mit Bildungs- und Freizeitwert. Fir Fa-
milien aus der Gemeinde und dem Umland ein beliebter Naherholungsort mit landwirtschaft-
lichem Bezug.

Abbildung 72: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Erlebnishof
Strasser, Allentsgschwendt
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e Schloss Lichtenau und Nebeneinrichtungen/-anlagen: Historischer Ankerpunkt, Kulturgut und
historische (land-)wirtschaftliche Betriebsstatte mit hohem Identifikationspotenzial fur die ge-
samte Gemeinde. Fiir Gaste ein eindrucksvolles Zeugnis regionaler Geschichte mit vielfaltigem
kulturellen Nutzungspotenzial.

Abbildung 73: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Schloss
Lichtenau
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e Freizeitanlage Lichtenau: Zentrale Erholungsflache fir die Bevolkerung mit hoher Aufenthalts-
qualitat. Fur Kinder, Jugendliche und Familien ein niedrigschwelliges Bewegungsangebot im
Alltag.

y
_

Abbildung 74: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Freizeitan-
lage Lichtenau

e Freizeitanlage Brunn: Wichtiger Naherholungsbereich fir die Ortschaft Brunn und die umlie-
genden Orte mit Potenzial als ungezwungener Treffpunkt im Freien ebenso geeignet fiir Ver-
anstaltungen im Freien.
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Abbildung 75: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Ortlichen Entwicklungskonzept verschnitten mit dem Orthophoto, Freizeitan-
lage Brunn

Diese Sonderstandorte in der Marktgemeinde sind nicht nur identitatsstiftende Orte, sondern auch
Plattformen fiir Begegnung, Bildung und kulturellen Austausch. Sie bilden ein wichtiges Riickgrat fiir
die nachhaltige Entwicklung der Gemeinde — sowohl nach innen, fiir das Gemeinschaftsleben, als auch
nach aulen, fiir den Tourismus. Ihre gezielte Aufwertung, Vernetzung und Absicherung durch geeig-
nete MalRnahmen ist zentraler Bestandteil eines zukunftsfahigen Entwicklungskonzepts.

Die Entwicklungspotentiale der Sonderstandorte zeigen sich auf einer vielfaltigen Ebene:

Etablierung als dauerhafter Fixpunkt im regionalen Kulturtourismus

Ausbau von Veranstaltungen und Fiihrungen

Positionierung als Orte fiir Kreativworkshops und Retreats

Kombination von Naturerlebnis und Freizeitgestaltung

Schaffen generationenibergreifender Begegnungsraume mit Bewegung im offentlichen Raum
(Bewegung von Kérper und Geist)

e Kooperationsstandorte von regionalen und tberregionalen Kunst- und Kulturschaffenden mit
der Bevodlkerung und Gasten

Flr jeden einzelnen Standort sollen zukiinftig eine bedarfsgerechte Veranderung, Neugestaltung, eine
Nutzungsintensivierung und qualitatsverbessernde MalRnahmen moglich sein, wobei der Anspruch an
die Eingliederung in das Ortsgefiige und des Mehrwertes fiir die Bevolkerung eine maligebliche
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Entscheidungsgrundlage sein soll. Der Nachweis des 6ffentlichen Interesses und/oder eines regionalen
Entwicklungsnutzens sollte klar aus den Projektgrundlagen ableitbar sein.

Beispielhaft sollen folgende MalRnahmen zukiinftig durchfiihrbar sein:

e Schaffen und Verbessern der Basisinfrastruktur: Sitzgelegenheiten, Sanitdranlage, Bewirtung,
Parkraum (PKW, Fahrradinfrastruktur, ...)

e Aufwertung durch kleinere Interventionen: Sitzmobel, Kunstobjekte, Versorgungsboxen, ...

e Verdanderungen bei Beschilderungen

e Schaffen von Nachtigungsmoglichkeiten (Campingstellplatze, Low-Budget-Einrichtungen, ...)

Alle genannten Standorte sind bereits durch StraReninfrastrukturen funktionsgerecht erschlossen. Oft
sind keine 6ffentlichen Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen vorhanden. Sie liegen
alle nahe der Ortskerne bzw. haben sie eine Anbindung zu den bestehenden Ortskernen. Damit ent-
stehen im Falle einer Verdnderung am Standort keine Giberbordenden Infrastrukturkosten.

Als Widmungsmalnahmen sind denkbar:

e Bauland-Sondergebiet mit der speziellen Funktionsbezeichnung
e Bauland-Agrargebiet

e Grinland-Sportanlage

e Griinland-Parkanlage

4.2.5 Zusammenfassung

Die Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel verfolgt eine wirtschaftliche Entwicklung, die auf regio-
nalen Starken, Nachhaltigkeit und Lebensqualitat basiert. Mit einer vielfaltigen Wirtschaftsstruktur —
von biologischer Landwirtschaft iber holzverarbeitende Industrie bis hin zu Handwerk, Dienstleistun-
gen und Tourismus — bietet sie Betrieben wie Bewohner:innen ein stabiles Umfeld. Der Hauptort Lich-
tenau fungiert dabei als wirtschaftliches Zentrum mit Erweiterungspotenzial, wahrend gewachsene
Standorte in Allentsgschwendt und Jeitendorf gezielt gesichert und weiterentwickelt werden.

Kulturelle Sonderstandorte wie der Karikaturengarten oder das Schloss Lichtenau haben sich als iden-
titatsstiftende Orte etabliert und sollen funktional erhalten, infrastrukturell verbessert und gezielt fiir
Kultur- und Tourismusangebote weiterentwickelt werden. Widmungen wie Sondergebiete oder Park-
anlagen ermoglichen flexible Nutzung, sofern Orts- und Landschaftsbild gewahrt bleiben.

Das Betriebsstattenkonzept bildet gemeinsam mit dem o6rtlichen Entwicklungskonzept das strategi-
sche Fundament fiir eine wirtschaftliche Zukunft, die Innenentwicklung fordert, Leerstiande aktiviert
und Raum fir kleinteilige, resiliente Betriebsformen schafft — abgestimmt auf die Bedlirfnisse der Be-
volkerung, die Herausforderungen des Strukturwandels und den Charakter des landlichen Raums.

Die folgende Tabelle listet die unterschiedlichen Potentialflichen auf und vermittelt einen Eindruck
Uber das AusmaR jeder einzelnen.

Bezeichnung des Potentialflache AusmaRB in m?
LI 6 BB 30000
LI 7 BB 37000
LI 11 SGL 5000
AL1BA 7000
OEK; E-149-
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4.3 Landschaftskonzept: Festlegungen und Ziele

Fiir den Themenbereich Landschaft, Naturraum und Okologie wurde entsprechend dem Leitfaden des
Landes NO ein Landschaftskonzept ausgearbeitet, welches aufbauend auf der Analyse und den Zielset-
zungen planerische und textliche Festlegungen belnhaltet

Abbildung 76: Ausschnitt aus dem Landschaftskonzept. Die Legende ist der Planunter/age zu entnehmen (eigene Darstel/ung
2025)

4.3.1 Analyse (SWOT) und Zielsetzungen

Nachfolgend werden die Planungsfestlegungen im Entwicklungskonzept erlautert; dem vorweg steht
eine Darlegung der Ergebnisse der SWOT-Analyse und der daraus abgeleiteten, allgemeinen Zielset-
zungen.

SWOT

Stdrken Schwachen

e Weite offene Griinrdume treffen e teilweise geringe Griinraumverbindungen und
auf geschlossene Waldflachen somit fehlende Brutstatten, Nahrungsversor-

e Harmonisches Landschaftsbild gung oder Versteckmoglichkeiten erschweren
durch Anpassung der Siedlungs- die Verbreitung und Fortpflanzung von Tieren
raume in die umliegende Griin- - Fragmentierung
landschaft e Potential an sanften Tourismus in der Natur

e Historische oder charakteristi- wird teilweise vernachlassigt
sche Bauweisen bzw. Siedlungs- e Naturrdumliche Gefahrdungen (Wasser)
anordnungen teilweise erhalten e Geringe Bodenwertigkeiten

e Gute Bodenwerte e Hoher Fichtenanteil <- Borkenkafer?

e Abschnitte mit geringer/keiner e Abschnitte mit hoher Emissionsbelastung
Emissionsbelastung (StralRe, Winderosion, ...)

e Geringer Versiegelungsgrad e geringe naturraumliche Schutzgebietskulisse

e gute Windverhaltnisse fordern
Durchliftung

e gute Freizeitinfrastruktur im low-
budget Bereich: stehende
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Gewasser, Freizeitwege, Gemein-
deanlagen

Chancen

Risiken

Nachhaltigen Tourismus entspre-
chend fordern

Wald als Frischluftkorridore fordern
und nutzen

Kuhleres Klima im Landesvergleich:
Benefit fiir Landwirtschaft und Woh-
nen

Geringer Impact des Klimawandels
Eignung fur Freiflachen-PV-Anlage
Ausgeglichene Forst-Wald-Holzwirt-
schaft

Weitgehend glinstige Bewirtschaf-
tungsvoraussetzungen fiir die Land-
wirtschaft

Wertvolle Lebensrdaume schiitzen
Pufferzonen an Gewassern fir hyd-
robiologische Verbesserung

Nutzungskonflikte mit Tourismus und Land- so-
wie Forstwirtschaft

Biodiversitatsverlust — Artensterben
Starkregenereignisse wirken sich auf Sied-
lungsraum und Agrarflachen aus
Klimaerwarmung -> Auswirkungen auf klassi-
sche Wald- und Landwirtschaft

Verwaldung

Zersiedelung

Landschaftliche und biologische Veranderun-
gen durch landwirtschaftliche Betriebsschlie-
RBungen

In der Stammverordnung des OEKs werden fiir die gesamte Gemeinde Ziele definiert. Einige davon
werden folgend fiir den Themenbereich Landschaft zusammengefasst:

1. fruchtbare Boden
Produktivitat des Bodens und die Landwirtschaft als zentrale Ressource sollen langfristig gesi-
chert und durch Veredelungspotenziale weiterentwickelt werden

landlich-agrarische Pragung der Gemeinde soll erhalten bleiben und durch innovative Nut-
zungskonzepte und aktive Bodenpolitik erganzt werden

2. naturvertraglicher Tourismus

nachhaltige Tourismusprojekte im Bereich Kultur, Freizeit und Natur sollen erméglicht werden
Naturraum soll als wichtiger Erholungs- und Wohnfaktor erhalten bleiben, wahrend die Kul-
turlandschaft als vermarktbares Potenzial genutzt und geschiitzt wird

3. Klimawandelanpassungen

Hauptfokus auf eine sparsame Nutzung von erneuerbaren Energien

Siedlungsstrukturen sind energieeffizienter und ressourcenschonender zu gestalten
Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fiir eine umweltschonende Energieversorgung
Klimafreundliche Mobilitdt in den Siedlungen forcieren

4. besondere Gegebenheiten und Potenziale des landlichen Raums berlicksichtigen

Unterstiitzung bestehender Klein- und Mittelbetriebe
Forderung von landwirtschaftlichen Betrieben durch Diversifizierung

Unterstlitzung bei der Umstellung auf nachhaltige oder spezialisierte Betriebsformen (z. B. Ag-
roforstwirtschaft, regionale Markenbildung)

5. natlirliche Griinzonen

/——
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Bache, Hecken und Magerwiesen bleiben als 6kologische Ausgleichsflachen und wertvolle
Gliederungselemente erhalten

kleinstrukturierte Landschaftsteile mit Hecken, Kuppen, Hartlingen, Feldgehdlze und feuchten
Graben, Magerwiesen und kleinen Waldparzellen sind in ihrer umfassenden Artenvielfalt be-
sonders zu erhalten

6. Lebensraum Wald

Waldflachen, die gemaR geltenden Waldentwicklungsplan eine (ibergeordnete Funktion
(Schutz- und/ oder Wohlfahrtfunktion) tragen, sind aufgrund ihrer Wirkung fiir die Reinigung
und Erneuerung der Luft zu erhalten

mit ihren Waldsaumen als klimatische Ausgleichsraume, Lebensraume fiir Flora und Fauna so-
wie kulturlandschaftspragende Strukturelemente zu erhalten. Bei Widmungsverdanderungen
ist sicherzustellen, dass ein 10m breiter Randstreifen zum Wald von einer weiteren Bebauung
freigehalten wird

7. Verhinderung der Verwaldung

durch Festlegung landwirtschaftlich wertvoller Flachen ist der Vorrang der Erhaltung der
Acker- und Grinlandwirtschaft vor der Ausweitung der Forstwirtschaft abzusichern

Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebsflachen, die von ihrer Bonitat her regional geeignet
sind fir die landwirtschaftliche Nutzung

Okologisch, faunistisch und/oder floristisch wertvolle Landschaftskomplexe sind zu erhalten

4.3.2 Planerische und textliche Festlegungen zur Erreichung der Ziele

Aufbauend auf die SWOT-Analyse werden folgende Zielsetzungen und bendtigte MaBnahmen definiert
und beschrieben.

Strategische Ziele und MaBnahmen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung:

Forderung von Freiraumgestaltung, Griinflaichen und Spielplatzen

- Wohnqualitdt erhéhen durch verfiigbare Erholungsraume innerhalb der Siedlungen

- Artenreiche Bepflanzung mit autochthonen Arten z.B. Wildblumenwiese oder Hecken
aus verschiedenen heimischen Gehdlzen

- Bewadsserung, falls n6tig, durch Regenwassernutzung

- Strukturen wie Trockensteinmauern oder Totholzelementen einbinden
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Abbildung 77: vielféltige Strukturen in der Gemeinde (eigene Aufnahmen 2023)

Erlduterungsbericht

e Bestehende innerértliche Durchgriinung verbessern

Vorhandene Grinflachen vielfaltiger gestalten mit autochthonen Arten aus verschie-
denen Gattungen

Pflegemallnahmen aulRerhalb der Brutzeit durchfiihren

Okologische Vielfalt rund um Geb&ude schaffen durch z.B. Lesesteinhaufen, Tot-
holzelemente, insektenfreundliche Blihstreifen usw. (haufig werden Durchgriinungs-
malnahmen mit viel Aufwand verbunden, allerdings reichen oft schon kleine Umstruk-
turierungen oder andere/verminderte PflegemaRnahmen zur Aufwertung der in-
nerortlichen Durchgriinung)

Bei der Planung natiirliche Gegebenheiten wie Klima, Boden und natirliche Strukturen
des Grundstiickes beachten

Wochentlich gemahten Rasen durch bunte Wildblumenwiesen ersetzen (héchstens
ein bis zwei Mal im Jahr stufenweise méhen)

Besonders Altbaumbestand bewahren, da Neupflanzungen lange nicht annahernd die-
selben Funktionen tragen kénnen (Lebensraum, CO2-Speicher, Regulation des Mikro-
klimas, Ortsbild pragend, weites bzw. tiefes Wurzelwerk)
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Abbildung 78: charakteristischer Altbaum in Lichtenau (eigene Aufnahme 2023)

e Zusatzliche Siedlungsdurchgriinung und Frischluftkorridore schaffen und bei Erweiterungen einpla-
nen
- Freihalten von Barrieren
- autochthone Arten aus verschiedenen Gattungen pflanzen/ansaen
- Fassaden- oder Dachbegriinung integrieren
- Offentliche Flichen und Geb&ude als Vorbildfunktion wirken lassen und umgestalten
o Offentlichkeitsarbeit zur Sensibilisierung der Bevélkerung
- Durch Veranstaltungen, Flyer oder Soziale Medien das Umweltbewusstsein steigern
und Uber naturschutzfachliche Themen informieren
- Kampagnen wie NATUR VERBINDET médchte fiir artenreiche Kulturlandschaften in Os-
terreich werben, hier kdnnen Gartenbesitzer, Waldbesitzer, Naturschutzinitiativen,
Gemeinden, Vereine usw. mitmachen und ihren Beitrag zur artenreichen und vernetz-
ten Kulturlandschaft leisten

p—
R |
RAINE VIELFALT

VEQB?NDET Jeder Quadratmeter zahlt!  Abbildung 79: Kampagne Natur verbindet (Natur verbindet)

o Bewusstseinsforderung von Nachhaltigkeit bei Neubauten
- Einhaltung von hohen 6kologischen Standards bei Neubauten, insbesondere in Bezug
auf energieeffiziente Gebdude und ressourcenschonende Bauweisen - Veranstaltun-
gen
- Verwendung von nachhaltigen und lokalen Baustoffen
- Auswirkungen von Neubauten deutlich machen (vor allem bei Einfamilienhdusern)
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Okologische Auswirkungen bei Integration von vielfiltiger Bepflanzung oder Struktu-
relementen wie Trockensteinmauern, Totholzelementen usw. verdeutlichen

Z.B. bei neuen Vereinshdusern, Gemeindegebduden, Bushaltestellen usw. als gutes
Beispielvorangehen und darauf aufmerksam machen

Nachhaltige Entwicklungsziele fiir Natur- und Kulturlandschaften:
e Nachhaltig, vielfiltige und langfristig gesicherte Betriebsstruktur in Land- und Forstwirtschaft

Okologische Bewirtschaftung férdern

Diversifizierung der Betriebe

Strategien zu Klimawandelanpassungen erarbeiten

Ergebnisse von Beobachtungsprogrammen wie z.B. BINATS (Blodiversity-NATure-Sa-
fety) beachten

e Erhalt und Forderung von kleinstrukturierten Landschaftsrdumen als Griinraumverbindungen (For-
derung von Agroforstwirtschaft)

Landschaftselemente wie Hecken, Hochraine, Kobel, Einzelbdume sichern

Weitere Landschaftselemente sollen entsprechend dem bestehenden Muster und der
Artenvielfalt in der Umgebung integriert werden

Sensibilisierung, dass Landschaftselemente wie z.B. Hecken neben wildtierékologi-
schen Auswirkungen noch viele weitere haben wie den Erosionsschutz gegen Oberbo-
denabtrag, bessere Bodendurchliftung und Wasseraufnahme durch die Durchwurze-
lung, Nebenertrage durch z.B. Niisse, Beeren usw.

Bestand an Altbaumen ist aulerdem besonders wertvoll und kann nicht gleichwertig
durch Neupflanzungen ersetzt werden (durch Baumhdohlen, teils verrottetes Holz und
bereits tiefe stabilisierende Wurzeln tragen alte bestehende Baume eine héhere Rolle
in Okosystemen als junge Neupflanzungen)

e Produktivitdt des Bodens und die Landwirtschaft als zentrale Ressource langfristig sichern

Abwechslungsreiche Fruchtfolge, evtl. in Verbindung mit Griindiinung > verringert
Erosion und gibt bestimmte Arten geben Nahrstoffe an den Boden ab

Organische Dlinung

Forderung der Biodiversitdt und somit die Unterstiitzung der Nitzlinge
Forderprogramme und Anreize

e Erhalt und Férderung von kleinstrukturierten Landschaftsrdaumen als Griinraumverbindungen (For-
derung von Agroforstwirtschaft)

Landschaftselemente wie Hecken, Hochraine, Kobel, Einzelbdume sichern

Weitere Landschaftselemente sollen entsprechend dem bestehenden Muster und der
Artenvielfalt in der Umgebung integriert werden

Sensibilisierung, dass Landschaftselemente wie z.B. Hecken neben wildtierékologi-
schen Auswirkungen noch viele weitere haben wie den Erosionsschutz gegen Oberbo-
denabtrag, bessere Bodendurchliiftung und Wasseraufnahme durch die Durchwurze-
lung, Nebenertrage durch z.B. Niisse, Beeren usw.
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Abbildung 80: viel strukturierte Landschaft in der Gemeinde Grafenschlag (eigene Aufnahme 2022)

e Waldflachen als multifunktionale Teilrdume bewahren und fordern

Regelmalige Pflege und Aufforstung

Nachhaltige Ressourcenentnahme

Regulierung von Freizeitaktivitdten

Schutz vor Schadlingen oder Krankheiten (insbesondere keine weiteren Fichtenmono-
kulturen zum Schutz vom Borkenkafer)

(gesundes) Totholz, Steinhaufen, Waldlichtungen, Feuchtstellen und verschiedene Al-
tersklassen bzw. Waldstockwerke sorgen fiir vielfadltige Lebensraume innerhalb des
Waldes

Strategische Zielsetzungen auf iibergemeindlicher Ebene:

e Ausbau von Freizeitwegen

Bestehende und neue Wanderwege erweitern

Bestehende und neue Rad- und Mountainbikerouten erweitern
Ausstattungen wie Sitzgelegenheiten bieten

Aussichtspunkte und natirliche Gegebenheiten beachten
Themenwege zur Umweltbildung erstellen

Kooperationen mit Vereinen, Schulen, Kindergarten, Citizen Science Projekten

Zusammengehorigkeitsgefihl starken
GroRere Projekte umsetzen
Gemeinsame Veranstaltungen, Konzepte usw. umsetzen

Lebensraumverbindungen weiterfiihren und mit tiberregionalen Wildtierkorridoren verbinden

Bereits definierte Wildtierkorridore beachten und mit bestehende Landschaftsele-
mente besser verbinden

Ruhezonen, geschiitzte Flachen usw. einhalten und bei Umgestaltungen beriicksichti-
gen

Wildquerungen schaffen, vor allem bei stark befahrenen StraRen
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Abbildung 81: Ausschnitt der tiberregionalen Wildtierkorridore (Umweltbundesamt 2022)

o Sicherstellung von Schutzgebieten
- Schutz- und PflegemaRnahmen in lokalen Schutzzonen durchfiihren
- Umweltbildung fordern und Wertschatzung erhéhen
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4.4 Infrastruktur- und Verkehrskonzept

Fir den Themenbereich Infrastruktur und Verkehr wurde ein Infrastruktur- und Verkehrskonzept er-
stellt, welches aufbauend auf der Analyse und den Zielsetzungen planerische und textliche Festlegun-
gen beinhaltet.

Haupt-Siedlungsentwicklung in guter
fuBlaufiger Erreichbarkeiten zu
Glter und Dienstleistungen sowie
Arbeitsplatzen

-------
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Abbildung 82: Ausschnitt aus dem Infrastruktur- und Verkehrskonzept. Die Legend.
gene Darstellung 2025)

- |8

e ist der Planunterlage zu entnehmen (ei-

4.4.1 Analyse (SWOT) und Zielsetzungen

Nachfolgend werden die Planungsfestlegungen im Entwicklungskonzept erldutert; dem vorweg steht
eine Darlegung der Ergebnisse der SWOT-Analyse und der daraus abgeleiteten, allgemeinen Zielset-
zungen.

S | Starken

W | Schwéchen

Sehr gute (klein)regionale Lage

Basisversorgung im Hauptort vorhanden/gere-
gelt

Glasfaserleitungen

OV-Anbindung im Hauptort (Bus)

Sehr gute Freizeitinfrastruktur

Gute fuBlaufige Erreichbarkeiten im Hauptort
N&dhe zum Hauptort fir Brunn, Obergriinbach, ev.
Pallweis

Leitungsversorgung in allen gréReren Siedlungs-
einheiten

GroRteil des Baulandes/Ortschaften nicht mit OV
versorgt

Negatives Pendlersaldo (auch Schulkinder!)
Hohe PKW-Abhangigkeit

Weite Wege fiir die Bewohner der dezentralen
Orte zu den zentralen Infrastrukturen
Ortlich  fehlende &ffentliche
und/oder Abwasserentsorgung
Nahversorger nur im Hauptort
Ruhender/fehlender hochrangiger Anschluss an
den Offentlichen Personennahverkehr (Bahn!)

Wasserver-

/——
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Nutzung der Freizeitwege durch die Bevolkerung | ®  Mangel beim Mobilfunk

O | Chancen T | Risiken
e Home Office und Glasfaser konnen Pendelverhal- | «  Mangelnde Bereitschaft alternative Mobilitat in
ten verandern (reduzieren) den Alltag einzubauen
e Potential im Alltags-FuR-Rad-Verkehr fiir Lich- | ¢ Offentliches Leben in den Orten reduziert sich
tenau, Obergriinbach, Brunn e Weitere Schwachung des Angebots an offentli-
e Abgestimmte, zielgerichtete E-Mobilitat zur Er- chen Verkehrsmitteln aufgrund mangelnder In-
reichbarkeit der Infrastrukturen aus den dezent- anspruchnahme
ralen Orten

e Individuelle Mobilitdt und Ehrenamt (z.B. Emil)
e Verstarkte Siedlungsentwicklung im Hauptort
und den nahen Subzentren

In der Stammverordnung des OEKs werden den Themenbereich Infrastruktur- und Verkehrskonzept
betreffend zusammenfassend folgende Ziele definiert:

1. Sicherstellung der Mobilitat fiir alle Bevolkerungsgruppen

e Schaffung barrierefreier Verkehrsinfrastrukturen.

e Bereitstellung von Mobilitdtsdiensten fiir alle, insbesondere fiir dltere Menschen und Perso-
nen ohne eigenes Fahrzeug.

o Forderung der interkommunalen Zusammenarbeit fir eine bessere Verkehrsanbindung.

2. Verbesserung des 6ffentlichen Verkehrs

e Unterstltzung des 6ffentlichen Verkehrs durch innovative Konzepte wie Anrufsammeltaxis
und Kleinbussysteme.

e Schaffung von Park-and-Ride-Mdglichkeiten entlang der B 37 zur Forderung nachhaltiger Mo-
bilitat.

3. Effiziente Nutzung bestehender Infrastrukturen

e Nachnutzung und Verdichtung bestehender Siedlungsstrukturen, um neue Infrastrukturinves-
titionen zu minimieren.

e Sicherung der Funktionsfahigkeit bestehender StraBen und Leitungsnetze.

4. Regionale Kooperation fiir Infrastrukturprojekte

e Zusammenarbeit mit Nachbargemeinden zur effizienteren Nutzung vorhandener Ressourcen.
e Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit tGiberregionalen Verkehrskonzepten.

4.4.2 Planerische und textliche Festlequngen zur Erreichung der Ziele

Aufbauen auf der SWOT-Analyse werden folglich MaBnahmen definiert, die der Erreichung der Ziele
dienen:

e Haupt-Siedlungsentwicklung in guter fuRlaufiger Erreichbarkeit zu Giiter und Dienstleistungen
sowie Arbeitsplatzen

e Effiziente Auslastung bestehender Infrastrukturen durch Bevélkerungszunahme

e Forderung der Vor-Ort-Arbeitsplatze
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e Offen fiir innovative Mobilitdtssysteme (umweltfreundliche Verkehrsmittel und Demand-
Dienste, Ausbau Radwege, etc.)

e Eine Verbindung zwischen wichtigen Quell- und Zielorten sowie zwischen allen Ortschaften
soll das Kernstlick der nicht motorisierten Mobilitat darstellen. Besonders hervorzuheben ist
ein Radweg zwischen Lichtenau und den unmittelbar umgebenden Orten Brunn, Pallweis,
Obergriinbach, um die gedankliche Barriere zu verringern.

e Innerhalb der Ortschaften sollen untergeordnete Wege zur Fortbewegung zu Fu/mit dem Rad
dienen.

Die MaRnahmen bauen wie folgt auf der SWOT-Analyse auf:

SWOT MaBnahmen

e Die gute fuBlaufige Erreichbarkeit im Hauptort wird
durch die Haupt-Siedlungsentwicklung in fuBlaufiger Dis-
tanz zu Gitern, Dienstleistungen und Arbeitsplatzen wei-
ter optimiert.

e Die Leitungsversorgung in allen groReren Siedlungsein-
heiten bleibt durch die effiziente Auslastung bestehen-
der Infrastrukturen durch Bevolkerungszunahme gesi-
chert.

e Die OV-Anbindung im Hauptort (Bus) wird durch die Of-
fenheit fiir innovative Mobilitdtssysteme (umwelt-
freundliche Verkehrsmittel und Demand-Dienste) er-
ganzt und verbessert.

e Die Nutzung der Freizeitwege durch die Bevolkerung
wird durch die Schaffung einer Kernverbindung fir nicht-
motorisierte Mobilitdt zwischen wichtigen Quell- und
Zielorten sowie allen Ortschaften weiter geférdert.

e Die hohe PKW-Abhéangigkeit wird durch den Ausbau von
Radwegen und umweltfreundlichen Verkehrsmitteln re-
duziert.

e Die weiten Wege fiir Bewohner dezentraler Orte zu zent-
ralen Infrastrukturen werden durch eine Verbindung zwi-
schen Lichtenau und den unmittelbar umgebenden Or-
ten Brunn, Pallweis und Obergriinbach verringert.

e Das ortlich fehlende 6ffentliche Wasserver- und Abwas-
sersystem kann durch eine effizientere Auslastung beste-
hender Infrastrukturen durch Bevélkerungszuwachs
wirtschaftlicher betrieben werden.

e Der mangelnde hochrangige Anschluss an den OPNV
(Bahn) kann durch die Forderung innovativer Mobilitats-
systeme teilweise kompensiert werden.

e Home Office und Glasfaser konnen das Pendelverhalten
durch die Forderung von Vor-Ort-Arbeitsplatzen weiter
reduzieren.

e Das Potenzial fuir Alltags-FuR- und Radverkehr wird durch
den Ausbau eines Radwegs zwischen Lichtenau, Brunn,
Pallweis und Obergriinbach ausgeschopft.

e Starken nutzen

e Schwdchen ausgleichen

e Chancen nutzen
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Die individuelle Mobilitdat und ehrenamtliche Mobilitats-
dienste profitieren von der Offenheit fiir innovative Mo-
bilitdtssysteme und Demand-Dienste.

Die verstarkte Siedlungsentwicklung im Hauptort und
den Subzentren tragt zur effizienteren Auslastung beste-
hender Infrastrukturen bei.

Risiken entgegenwirken

Home Office und Glasfaser kdnnen das Pendelverhalten
durch die Férderung von Vor-Ort-Arbeitsplatzen weiter
reduzieren.

Das Potenzial fur Alltags-FuR- und Radverkehr wird durch
den Ausbau eines Radwegs zwischen Lichtenau, Brunn,
Pallweis und Obergriinbach ausgeschopft.

Die individuelle Mobilitdt und ehrenamtliche Mobilitats-
dienste profitieren von der Offenheit fiir innovative Mo-
bilitdtssysteme und Demand-Dienste.

Die verstarkte Siedlungsentwicklung im Hauptort und
den Subzentren tragt zur effizienteren Auslastung beste-
hender Infrastrukturen bei.
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4.5 Energie und Klimakonzept

Fir den Themenbereich Energie und Klima wurde ein Energie- und Klimakonzept erstellt, welches auf-
bauend auf der Analyse und den Zielsetzungen planerische und textliche Festlegungen beinhaltet.

- Erhalt der Kulturlandschaft mit Ny e
Waldern, Flurgehdlzen und A
Frischluftschneisen
- Revitalisierung der Walder: Ko T e
Walderhaltung, naturnahe >
Aufforstung, Laubholzbeimischung,
okologische Waldrandgestaltung

/,,
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BrunnfamjWalde}

1

s 3
4

’

M ’

-
- . -y ]

. - =i S N \ H
Abbildung 83: Ausschnitt aus dem Energie- und Klimakonzept. Die Legende ist der Planunterlage zu entnehmen (eigene Dar-
stellung 2025)

4.5.1 Analyse (SWOT) und Zielsetzungen

Nachfolgend werden die Planungsfestlegungen im Entwicklungskonzept erldutert; dem vorweg steht
eine Darlegung der Ergebnisse der SWOT-Analyse und der daraus abgeleiteten, allgemeinen Zielset-
zungen.
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S | Starken

W | Schwéchen

Weite offene Griinrdaume treffen auf geschlos-
sene Waldflachen
Harmonisches Landschaftsbild durch Anpassung

tw. Geringe Grinraumverbindungen und somit
fehlende Brutstatten, Nahrungsversorgung oder
Versteckmoglichkeiten erschweren die Verbrei-

der Siedlungsrdaume in die umliegende Griin- tung und Fortpflanzung von Tieren

landschaft e Potential an sanften Tourismus in der Natur
e Historische oder charakteristische Bauweisen wird teilweise vernachldssigt

bzw. Siedlungsanordnungen teilweise erhalten e Naturrdumliche Gefahrdungen (Wasser)

e Gute Bodenwerte e Geringe Bodenwertigkeiten
e  Abschnitte mit geringer/keiner Emissionsbelas- e Hoher Fichtenanteil <- Borkenkéfer?
tung e  Abschnitte mit hoher Emissionsbelastung

e  Geringer Versiegelungsgrad

e geringe Schutzgebietskulisse

e gute Windverhéltnisse fordern Durchliftung

e  gute Freizeitinfrastruktur im low-budget Be-
reich: stehende Gewasser, Freizeitwege, Ge-
meindeanlagen

(StraRe, Winderosion, ...)

O | Chancen T | Risiken

e Nachhaltigen Tourismus entsprechend férdern e Nutzungskonflikte mit Tourismus und Land- so-
e  Wald als Frischluftkorridore fordern und nutzen wie Forstwirtschaft
e  Kuhleres Klima im Landesvergleich: Benefit fiir e Biodiversitatsverlust — Artensterben

Landwirtschaft und Wohnen e Starkregenereignisse wirken sich auf Siedlungs-
e  Geringer Impact des Klimawandels raum und Agrarflachen aus
e  Eignung fur Freiflaichen-PV-Anlage e Klimaerwarmung -> Auswirkungen auf klassische
e Ausgeglichene Forst-Wald-Holzwirtschaft Wald- und Landwirtschaft
e Weitgehend glinstige Bewirtschaftungsvoraus- e Verwaldung sichtbar

setzungen fir die Landwirtschaft

In der Stammverordnung des OEKs werden den Themenbereich Energie- und Klimakonzept betreffend
zusammenfassend folgende Ziele definiert:

1. Klimaschutz und Klimawandelanpassung
e Sparsame Nutzung erneuerbarer Energien zur Reduktion fossiler Energietrager.
e Energieeffiziente und ressourcenschonende Gestaltung von Siedlungsstrukturen.
e Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fiir eine umweltschonende Energieversorgung.
e Forcierung klimafreundlicher Mobilitadt bei der Siedlungsentwicklung.
2. Forderung erneuerbarer Energien
e Schaffung 6rtlicher Rahmenbedingungen zur Errichtung erneuerbarer Energietrager.
e Nutzung geeigneter Flachen fiir erneuerbare Energieprojekte, darunter:
o Gebdudedacher.
o Materialgewinnungsstatten und Lagerplatze.
o Gewerbe- und Betriebsgebiete.
o Intensiv genutzte Agrarflaichen mit geringer Bodenwertigkeit.
o Flachen mit geringer landschaftlicher und 6kologischer Sensibilitat.

o AuRerhalb von Hochwasser- und Wildbachzonen.
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o Schutz sensibler Gebiete gemaR Ubergeordneter Planungen (Natura 2000, Land-
schaftsschutzgebiet, Militdrisches Sperrgebiet).

3. Nachhaltige Raumordnung fiir Energieeffizienz

e Effiziente Nutzung bestehender Infrastruktur zur Vermeidung zusatzlicher Flachenversiege-
lung.

e Forderung nachhaltiger Bauweisen und Gebadudesanierungen zur Energieeinsparung.
e Verbesserung der Warmeversorgung durch nachhaltige Systeme.
4. Erhaltung natirlicher Ressourcen und Klimaanpassung

e Schutz naturnaher Griinzonen (Bache, Hecken, Magerwiesen) als 6kologische Ausgleichsfla-
chen.

e Erhaltung und Entwicklung von Waldflachen als klimatische Ausgleichsraume.

e Forderung von WasserriickhaltemaRBnahmen zur Anpassung an Wetterextreme.

e Verhinderung unkontrollierter Verwaldung und Schutz landwirtschaftlich wertvoller Flachen.
5. Nachhaltige Mobilitat und Energieversorgung

e Forderung von E-Mobilitdt und entsprechender Ladeinfrastruktur.

e Unterstitzung nachhaltiger Mobilitdatskonzepte durch erneuerbare Energien.

e Integration erneuerbarer Energien in die Verkehrsplanung.

4.5.2 Planerische und textliche Festlegungen zur Erreichung der Ziele

Aufbauend auf der SWOT-Analyse werden folglich MaBnahmen definiert, die der Erreichung der Ziele
dienen:

e Erhalt der Kulturlandschaft mit Waldern, Flurgehdlzen und Frischluftschneisen
e Revitalisierung der Walder:
o Walderhaltung
o Naturnahe Aufforstung, Laubholzbeimischung
o Okologische Waldrandgesaltung
e Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
e Forderung okologischer Landwirtschaften
e Effiziente Infrastrukturplanung
e Behutsame Siedlungsentwicklung mit Fokus auf:
o Mobilisierung von Baulandreserven und Leerstdnden
o Moglichst geringe Versiegelung zum Schutz des Bodens und zur Vorbeugung zuneh-
mender Oberflaichentemperaturen), Entsiegelung
o Starkung der Vor-Ort-Einrichtungen
o Effizientere Auslastung bestehender Infrastrukturen durch Bevélkerungszunahme
e Offen fir innovative Mobilitatssysteme (umweltfreundliche Verkehrsmittel und Demand-
Dienste, Ausbau Radwege, etc.)
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Die MaRnahmen bauen wie folgt auf der SWOT-Analyse auf:

SWOT ‘ MaBnahmen

e Die weiten offenen Grinrdume und geschlossenen
Waldflachen werden durch den Erhalt der Kulturland-
schaft mit Waldern, Flurgehdlzen und Frischluftschnei-
sen langfristig gesichert.

e Das harmonische Landschaftsbild bleibt durch die behut-
same Siedlungsentwicklung mit Fokus auf moglichst ge-
ringe Versiegelung und Entsiegelung erhalten.

e Der geringe Versiegelungsgrad wird durch die Mobilisie-
rung von Baulandreserven und Leerstainden mdglichst
bewahrt.

e Die gute Freizeitinfrastruktur wird durch Steigerung der
Einwohnerzahl nachhaltig genutzt.

e Die geringen Griinraumverbindungen, die die Verbrei-
tung von Tierarten erschweren, werden durch 6kologi-
sche Waldrandgestaltung und naturnahe Aufforstung
mit Laubholzbeimischung verbessert.

e Das ungenutzte Potenzial im sanften Tourismus wird
durch die Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung und Foérderung o6kologischer Landwirt-

e Schwachen ausgleichen schaften besser ausgeschopft.

e Naturrdumliche Gefdhrdungen (Wasser) werden durch
die Erhaltung von Frischluftschneisen und Schutzmal-
nahmen in der Infrastrukturplanung reduziert.

e Der hohe Fichtenanteil und das Risiko von Borkenkafer-
befall werden durch Walderhaltung, naturnahe Auffors-
tung und eine nachhaltige Waldbewirtschaftung mini-
miert.

e Der nachhaltige Tourismus wird durch die Erhaltung der
Kulturlandschaft und die Starkung der Vor-Ort-Einrich-
tungen gefordert.

e Walder als Frischluftkorridore werden durch die gezielte
Walderhaltung und nachhaltige Bewirtschaftung ge-
starkt.

e Daskiihlere Klima im Landesvergleich wird durch die For-

e Chancen nutzen derung 6kologischer Landwirtschaften und nachhaltige
Siedlungsentwicklung genutzt.

e Der geringere Impact des Klimawandels wird durch eine
effiziente Infrastrukturplanung und klimafreundliche
Mobilitatskonzepte weiter verstarkt.

e Die Eignung fir Freiflachen-PV-Anlagen kann durch eine
sorgfaltige Flachennutzung und Schutz naturnaher Land-
schaften bestmoglich umgesetzt werden.

e Nutzungskonflikte zwischen Tourismus, Land- und Forst-
wirtschaft werden durch die Aufrechterhaltung der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung und nachhaltige Ent-
wicklungskonzepte reduziert.

e Starken nutzen

e Risiken entgegenwirken
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e Biodiversitatsverlust und Artensterben werden durch die
Revitalisierung der Walder mit dkologischer Waldrand-
gestaltung und naturnaher Aufforstung minimiert.

e Starkregenereignisse und ihre Auswirkungen auf Sied-
lungsraume und Agrarflachen werden durch eine behut-
same Siedlungsentwicklung mit geringer Versiegelung
und effiziente Infrastrukturplanung abgefedert.

e Die Auswirkungen der Klimaerwarmung auf Wald- und
Landwirtschaft werden durch klimaangepasste Landwirt-
schaft und nachhaltige Forstwirtschaft gemildert.

e Die Verwaldung wird durch die gezielte landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung und SchutzmaRnahmen fiir Frisch-
luftschneisen kontrolliert.

Betreffend Klimaerwarmung wird folgendes festgehalten:

Die Oberflachentemperaturen zeigen sich in Lichtenau aktuell noch sehr gemaRigt. Dies ist v.a. auf die
Hohenlage zurickzufiihren. Der Westwind weht zudem tber Walder und Offenlandflachen und ver-
sorgt Siedlungsrdume mit kiihler Frischluft.

Ansteigende Temperaturen v.a. im stadtischen Bereich kénnen zu einer Zunahme an Siedlern oder
Ferien- buw. Wochenendgasten im Waldviertel fihren.

" Landwirtschaftliche
Flachen im Weinviertel

[ Gemeinde Lichtenau

Gemessene Oberflachentemperaturenin [°C] am 11.08.2024
(Uber 30 °C Lufttemperatur in Zwettl) - Auswertung LANDSAT-Data
Kanal 1 (Gray)

60
0

Abbildung 84: Ergdnzende Analyse der Zunahme der Oberfldchentemperaturen(eigene Darstellung 205)

Krems an der Donau
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4.6 Zusammenfassung

Die Marktgemeinde Lichtenau im Waldviertel hat das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) aus dem
Jahr 2002 einer grundlegenden Uberarbeitung unterzogen. Anlass war die lange Giiltigkeit des alten
Konzepts, gesetzliche Anderungen (insb. NO ROG 2014) und neue raumordnerische Herausforderun-
gen. Die nunmehr 11. Anderung bildet ein vollstindig neu konzipiertes OEK fiir das gesamte Gemein-
degebiet. Das Konzept basiert auf einer aktuellen umfassenden Bestandsanalyse (u. a. Bevolkerungs-
entwicklung, Infrastruktur, Flachennutzung), Beteiligung relevanter Akteure (insbes. junge Bevolke-
rung), SWOT-Analysen, sowie der Erstellung von Teilkonzepten (Siedlung, Betriebsstatten, Landschaft,
Energie, Verkehr). Es erfolgte eine Strategische Umweltpriifung (SUP) inkl. Variantenvergleich und Um-
weltbericht.

Bevolkerungszuwachs und Erhalt bzw. zeitgemalRe Weiterentwicklung des kleinregional wichtigen
Wirtschaftsstandortes sichern ein qualitatsvolles und leistungsfahiges Infrastrukturangebot fiir alle Be-
volkerungsgruppen: hier geborene, hier schon lebende und kiinftige neue Biirger. Der Abstimmungs-
prozess zwischen Kulturlandschaftsnutzung und -erhaltung ist sensibler Bestandteil der aktiven Mal3-
nahmenumsetzung.

Wesentliche Inhalte und Neuerungen sind bei folgenden Themen zu finden:

e Siedlungsentwicklung: Schwerpunkt auf Innenentwicklung, Nachnutzung und mafivolle Arrondie-
rung; Flachensparende Ausweisung neuer Bauflachen (3,75 ha bis 2040); Reduktion der friher
vorgesehenen Erweiterungsflichen im Vergleich zum OEK 2002.

- Hauptsiedlungsbereich ist der Ort Lichtenau: Hier werden neue Wohnbauflachen, Mischge-
biete (Wohnen & Arbeiten), soziale Einrichtungen, Freizeitinfrastruktur und touristische Nut-
zungen vorrangig entwickelt. Die Siedlungserweiterung erfolgt entlang bestehender Infra-
strukturen (Verkehr, Wasser, Kanal etc.) mit dem Ziel kompakter, energieeffizienter und gut
erschlossener Quartiere.

- Subzentren mit moderatem Entwicklungspotenzial: Brunn am Walde, Pallweis, Obergriinbach,
GroRreinprechts und Loiwein. Diese Orte erhalten gezielte Entwicklungsimpulse fiir Wohnen,
Tourismus, Nahversorgung und kleingewerbliche Betriebe.

- Eigenentwicklungsstandorte (z. B. Allentsgschwendt, Erdweis) sollen bedarfsorientiert weiter-
entwickelt werden — vor allem durch Innenentwicklung, Nachnutzung leerstehender Geb&dude
und punktuelle Erweiterung.

- Erhaltungsstandorte (z. B. Jeitendorf, Taubitz, Wietzen) werden in ihrer baulichen und land-
schaftlichen Struktur gesichert, ohne wesentliche Widmungserweiterungen. Der Fokus liegt
auf Bestandssicherung und landschaftsvertraglicher Entwicklung.

e Betriebsstandorte: Forderung kleinteiliger gewerblicher Strukturen, insbesondere im Hauptort.
Betriebsgebietsreserven fiir regionale Betriebe und nachhaltige Wirtschaftsformen vorgesehen.

e Landschaft & Klima: Sicherung der Kulturlandschaft, Schutz naturnaher Raume, MaBnahmen zur
Klimawandelanpassung (u. a. Griingiirtel, Hangwasser-Schutz), gezielte Energieflachen fir erneu-
erbare Energietrager.

e Mobilitat & Infrastruktur: Fokus auf fuBR- und radfreundliche ErschlieBung, Kleinbus-/Anrufsam-
meltaxis, Verdichtung entlang bestehender Infrastrukturachsen.

Das Entwicklungskonzept soll in seiner Gesamtheit Kontinuitadt in der langfristigen Planung schaffen
und rasches sowie flexibles und vor allem zeitgemaRes Agieren in der MalRnahmendetailplanung und
—umsetzung ermoglichen. Die grundsatzlich vereinbarten Zielrichtungen geben den langfristigen Pla-
nungshorizont vor, lassen aber Entscheidungsoptionen fiir aktuelle Entwicklungen offen.
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Die Machbarkeit und Umsetzung aller inhaltlichen Grundsatze und Schwerpunkte ist abhdngig von
Uberschaubaren (Sub-)Zielen und MaBnahmen, die in periodisch gestaffelten Zeitabschnitten realisiert
werden kénnen.

Der planliche Teil und textliche Teil der Ziele und Konzepte sind nicht voneinander zu trennen und als
inhaltliche Einheit zu betrachten.

Entwicklungskonzept und Flachenwidmungsplan werden bedarfsgerecht aufeinander abgestimmt.
Vielfalt an sich wird gerade in der MaRnahmenplanung (Flachenwidmungsplan) als Bereicherung ge-
sehen.
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5 BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DES UMWELTBERICHTS

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Variantenpriifung und Detailfestlegung des Flachenwid-
mungsplans auf dessen mogliche Umwelterheblichkeit zusammen. Es wird festgehalten, dass die ge-
planten Anderungen unter Mitbetrachtung in der moglichen MaRnahmenplanung vorgesehenen
rechtlichen Voraussetzungen, im Wesentlichen ohne erhebliche negative bzw. mit in Summe gering-
fligigen Umweltauswirkungen umgesetzt werden kénnen.

Die Anderungsinhalte verursachen an sich keine erheblichen, maximal im Detail maRige Umweltaus-
wirkungen. Auch in Zusammenschau der MalRnahmen kdnnen keine Auswirkungen abgeleitet werden,
wodurch die geplante Widmung als NICHT umweltvertraglich zu bezeichnen ist.

Im Konzept werden alle Ergebnisse der strategischen Umweltprifung zur Ganze inhaltlich Gbernom-
men. Diese stellen verpflichtend vorgesehenen Vermeidungs- und VerhinderungsmalRnahmen dar, die
im konkreten Widmungsverfahren bei Umsetzung der Planungsmalinahme berlicksichtigt werden
mussen.
= Die Einhaltung der im Umweltbericht vorgesehenen Vermeidungs-, Verminderungs- oder Aus-
gleichsmaRnahmen sind ausdriicklich als Widmungsvoraussetzung angefihrt. Aus diesem Grund
sind keine weiteren UberwachungsmaRnahmen erforderlich.
= Die symbolische Darstellung der Vermeidungs-, Verminderungs- oder Ausgleichsmallnahmen
wird in der Verordnungskarte ,,Ortliches Entwicklungskonzept” mitaufgenommen. Des Weiteren
sind diese auch tabellarisch mit einer Kurzbeschreibung im Legendenteil der Verordnungskarte
zu finden.
= Vor jeder Neuwidmung ist das fiir das geplante Vorhaben geeignete Nutzungspotential aus den
unbebauten gewidmeten Flachen zu aktualisieren und zu bewerten.

Bereich MaBnhahmen

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
L1 lich Hangwasser sind erforderlich
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
L2 Baueinreichung durchzufiihren
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Ls Baueinreichung durchzufiihren
e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
L6 lich Hangwasser sind erforderlich
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Lz Baueinreichung durchzufiihren
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
Baueinreichung durchzufiihren
L e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Er-
richtung eines ca. 15m breiten Gringlirtels zwischen Bereich und L76
e Eine detaillierte Erhebung der Hangwasserableitungssituation ist im Zuge einer
L9 Baueinreichung durchzufiihren
e MaRnahme, wie VergroRerung des Retentionsbeckens erforderlich
Ll 10 e Auspflanzung und Erhaltung eines ca. 40m breiten Griingirtels/Retentionsfla-
che/Naherholungsraum Richtung Osten zum Betriebsgebiet
e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich
L1 e Voraussetzung aufgrund der Emissionssituation ist die Auspflanzung und Er-
richtung eines ca. 25m breiten Griinglirtels zwischen Bereich und L76
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e Sicherung einer mindestens 4m breiten, befestigten und befahrbaren, durch
Eintragung im Grundbuch gesicherten Verbindung zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Osten oder Suden

e Vor einer Baueinreichung sind Malinahmen hinsichtlich Bodenfeuchte zu er-
greifen

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

OB4 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzuflihren

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-

BR2 lich Hangwasser sind erforderlich

e Erhaltung der Obstbaume durch Widmung Griinland-Griingrtel

e Verbreiterung der StraRe auf ca. 4m, den Verhaltnissen eines befahrbaren

BR3 Wohnweges entsprechend

e MaBnahme, um Hangwasser abzuleiten erforderlich

e MaBnahmen zur Verbesserung der Sicht bei der Kreuzung L76 sind vor Realisie-
rung der Widmung zu tatigen

e Erheben der privaten Hauseinfahrt ins 6ffentliche Gut und Widmung als Ver-
kehrsflache-6ffentlich

oB1

oB3

BR 4

BR5

GR2 e Herstellen der ErschlieBung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache

GR4 e Erstellung eines Verkehrskonzeptes zur Regelung der Engstelle bei der Kreuzung

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, missen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

PA2 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Erlassung eines Bebauungsplans mit MalRnahmen zum Schutz des Landschafts-
bildes

o Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch

PA 4 geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)
rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Erlassung eines Bebauungsplans mit MaBnahmen zum Schutz des Ortsbildes

e MaRnahmen zur Ableitung von Hangwassern

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)

ES 1 rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch
geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)
rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-

ER1 lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

e Auspflanzung und Errichtung eines ca. 4m breiten Griingirtels Richtung Nor-
den

e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-

ER3 lich Hangwasser sind erforderlich, Widmung/Bebauung in der Tiefenlinie aus

wasserbautechnischer Sicht nicht empfohlen. Bebauung unmittelbar nérdlich

AL2
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des Gemeindeweges ist grundsatzlich denkbar, jedoch sind SchutzmaBnahmen
gegeniiber dem Hangwasser von Norden erforderlich
e Durch Geldandeform und der derzeitigen Wasserfiihrung muss mit Boden-
feuchte gerechnet werden. Fiir genauere Ergebnisse miissen Probeschiirfe
durchgefihrt werden
e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen bezlig-
LO1 lich Hangwasser sind erforderlich
e Erlassung eines Bebauungsplans mit Mallnhahmen zum Schutz des Ortsbildes
e Eine fachkundige Planung und die Ausarbeitung von Projektunterlagen beziig-
lich Hangwasser sind erforderlich
e Allfdllige Flachenversiegelungen, die den Abfluss beschleunigen, miissen durch
JE1 geeignete KompensationsmalRnahmen (z.B. Retentionsmulden, Sickerbecken)
rickgehalten bzw. versickert und/oder schadlos abgeleitet werden. Eine detail-
lierte Erhebung der Ableitungssituation ist im Zuge einer Baueinreichung
durchzufiihren

Wu 2 e Sicherung der Steinschlaggefahr durch kleine Vernetzung

e Eine hydraulische Berechnung des zukiinftigen Briickenquerschnittes und eine
Betrachtung der Abflusssituation im Hochwasserfall ist erforderlich; Hinsicht-
lich Oberflachenwasser aus dem Hinterland sind geringe MalRnahmen erforder-
lich

wi1

Es sind keine MonitoringmalRnahmen erforderlich.
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6 KOSTEN DER ANDERUNG

Die strategischen Festlegungen verursachen der Gemeinde unmittelbar keine Kosten.

Lichtenau, 06.06.2025

Fiir die Kommunaldialog Raumplanung GmbH
Gemeinde Lichtenau Ingenieurbiiro fir Raumplanung und Raumordnung

Fn 416995d, LG St. Polten
Bgm. Andreas Pichler Dipl. Ing. Margit Aufhauser-Pinz
A-3522 Lichtenau A-3130 Herzogenburg, Riefthalgasse 12
Lichtenau 49 T: +43 (0)699 19228413
(far die Erstellerin) E: office@kommunaldialog.at

H: www.kommunaldialog.at

(far die fachliche Ausarbeitung)
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7 ANLAGE

J

Erlduterungsbericht

Betriebsstattenliste

Plane:

e Siedlungskonzept

e Infrastruktur- und Verkehrskonzept
e Betriebsstattenkonzept

e landschaftskonzept

e Energie- und Klimakonzept

e Entwicklungskonzept Entwurf
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