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Flachenwidmungsplandnderung Nr. 5.9
Ortsplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren!

UMWIDMUNG

Der Marktgemeinde Riedau liegt ein Antrag auf Umwidmung des Grundstiicks 713/6, KG
Vormarkt-Riedau, von derzeit Erwerbsgartnerei in gemischtes Baugebiet (4.612m*) und
teilweise eingeschranktes gemischtes Baugebiet (1.885m?) vor.

LAGE, NUTZUNG

Das betroffene Planungsgebiet mit einem Gesamtausmal von 6.497m? befindet sich an
der nbrdlichen Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Zell an der Pram, im Ortsteil
Wildhag. Die gegenstandliiche Flache grenzt im Slden an Wohngebiet mit
dreigeschofligen Wohngeb&uden der ISG, im Osten an einen Sporiplatz (FuBball-
Trainingsplatz) und im Norden an die Widmung Erwerbsgartnerei bzw. gemischtes
Baugebiet und landwirtschaftliches Griinland in der Nachbargemeinde Zell an der Pram.
Darauf befinden sich die Ausstellungs- und Gartenbauflachen der Fa. Stdckl, ein Biro-
und Lagergebaude sowie eine Lagerhalle. Im Westen begrenzt die Landesstralle das
Planungsgebiet. Im Anschluss daran befinden sich die Widmungen Wohngebiet, mit 1-2-
geschoBigen Wohngebauden, und gemischtes Baugebiet mit der Tischlerei Briglauer.

Aus der urspriinglichen Gartnereinutzung steht auf dem Grundstick 713/6 noch ein etwa
12x10m groBes eingescholiges Gebaude. Das Kellergescholl soll erhalten werden, das
Erdgeschof soll etwas grofer als der derzeitige Baubestand neu errichtet werden. Im
Bereich der geplanten MB-Flache ist mittelfristig ein Lagergebaude geplant.

Nach Angaben der Gemeinde soll die betroffene Flache fir die Ansiedlung eines
Kleinbetriebs in der Elektro- und Alarmanlagentechnik genutzt werden.

Mit der gewahiten Widmungsabstufung soll entlang der LandesstraBe in Verlangerung
des bestehenden Wohngebietes eine kleingewerbliche Nutzung im M erméglicht werden.
Dies entspricht auch der angrenzenden Widmung in Zell an der Pram. Ostlich davon soll
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ein Puffer zum Sportplatz sicherstellen, dass eine Wohnnutzung im unmittelbaren
Anschluss an den Fullball-Trainingsplatz und damit ein Widmungskonflikt
ausgeschlossen wird.

ERSCHLIESSUNG, INFRASTRUKTUR

Die VerkehrserschlieBung der betroffenen Flache erfolgt Ober eine bestehende
Grundstiickszufahrt an der L1124 Pramtalstrale im Westen. Die Grundsticksausfahrt
befindet sich im Ortsgebiet, d.h. auf der Landesstralle gilt hier eine S50km/h
Geschwindigkeitsbeschrankung. Die erforderlichen Ausfahrisichtweiten gemall RVS sind
gewahrleistet.

Der Kanal- und Orswasserleitungsanschluss ist vom sidlich angrenzenden ISG-
Grundstiick bereits hergestellt.

Die betroffene Flache liegt in einem Abstand von etwa S500m zur Bahn- und
Bushaltestelle.

LANDSCHAFTSBILD, NATURRAUM

Das gegenstandliche Planungsgebiet liegt auf einer von der Landesstrale bis zum Sport
und Freizeitzentrum im Osten geneigten Flache mit einem Hohenunterschied von etwa 3
4m. Dieser Hohenunterschied unterteilt sich in zwei Gelandesprunge: eine Boschung
besteht zur Landesstralle mit etwa 1,0m und ein weiterer Gelandesprung mit ca. 2,5n
verlauft etwa in Nord-Sudrichtung auf Hohe des bestehenden Gebaudes.

Aus der urspringlichen Nutzung ist noch ein intensiver Baumbestand am Gelande
insbesondere an der sidlichen Planungsgebietsgrenze vorhanden.

Der Umgebungsbereich ist gekennzeichnet durch ein Ineinanderflielen de
Siedlungsrander von Zell an der Pram und Riedau mit einer Nutzungsmischung vor
verdichteter und Tlockerer Wohnbebauung, kleingewerblichem und urspringlicl
landwirtschaftlichem Baubestand.

Aufgrund der Gelandesituation, der angrenzenden Nutzung und der bestehenden
Bepflanzung ist selbst bei einer Reduktion des Baumbestandes davon auszugehen, dass
eine neue Bebauung kleingewerblicher Art, im angrenzenden Bereich sowie im
StraBenraum nur untergeordnet in Erscheinung tritt und im Orts- und Landschaftsbild gut
eingefligt werden kann.

BEWERTUNG DER UMWIDMUNG, UBEREINSTIMMUNG MIT DEM OEK

Die gegenstandliche Flache ist im Funktionsplan _Siedlung® des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Riedau seit der Anderung 1.1 im Jahr 2006 als
Baulanderweiterungsflache dargestellt Im Rahmen der generellen Uberarbeitung des
Flachenwidmungsplanes im Jahr 2006 wurde dabei auch der Funktionsplan zum OEK an
drei Stellen geandert. Die gegenstandliche Flache ist dabei von der Teilflache B des
OEK-Anderungsplanes 1.1 erfasst. Naturschutz- und raumordnungsfachlich wurde, mit
dem Hinweis auf die bestehende Verzahnung der Siedlungsrander zwischen Zell an der
Pram und Riedau, eine Baulanderweiterung positiv beurteilt. Die zusatzliche MB-Flache
als Puffer zum Sportplatz mit einem Flachenausmal von 1.885m* kann als zusatzliche
geringfigige Baulanderweiterung im Rahmen der Generalisierung des OEK beurteilt
werden 3

Im Funktionsplan ist festgehalten, dass die Flachenabgrenzungen aufgrund des
MaGstabes generalisiert sind und Einzeffidchen unter ca. 0,3ha nicht dargestellt sind.
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AuBerdem ist in der Legende zum Siedlungskonzept angefihrt, dass ,mogliche
Abrundungen und geringflgige Erweiterungen im Anschiull an derzeit bebautes Gebie|
nicht dargestellt, aber im Sinne des Entwicklungskonzeptes moglich sind.”

Auch in der Planzeichenverordnung flr Flachenwidmungsplane ist unter dem Punkl
Funktionen — generalisierte Flachenwidmung® angefihrt, dass im Ubergangsbereich
unterschiedlicher Funktionen geringflgige Nutzungsmischungen zulassig sind. Das
gegensténdliche Grundstiick liegt im Ubergangsbereich zwischen Wohnnutzung im
Stden und gemischter Nutzung im Norden (Zell an der Pram), womit die Bestimmungen
zur Planzeichenverordnung hinsichtlich Nutzungsmischung Anwendung finden konnen.

Zusammenfassend kann also eine Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen im OEK
festgestellt werden.

Aus ortsplanerischer Sicht kann daher dem Gemeinderat die Einleitung des Verfahrens
zur Widmungsanderung empfohlen werden.
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Mit fraun):yi:hen Griken

/
{ (Beilage Fotodokumentation)
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Erhebungsblatt zur Verstandigung des Amtes der 06, Landesregierung

fiir Anderungen des Flachenwidmungsplanes
(Flachenwedmungsted und/oder Griches Entwickkungskonzapt)

Ausfillhinweis

L]
-

Teil A ist bel allen Antriigen volistindig auszufiiflen.

Teil B ist dazu erganzend bel nachstehenden Planungsvorhaben auszufiillen

o (Gebiete fiir Geschifisbauten § 23 Abs 3 00, ROG 1994

« SEVESO |i-Betrisbe § 23 Abs 4 Z 3 00 ROG 1984

o Verwandung land- und forstwirtschaftlicher Gebaude § 30 Abs. 8 00 ROG 1984
« Ersatzbauten im Grinland § 30 Abs. 8a 00. ROG 1954

| Teil A: Allgemeine Angaben zum Planungsvorhaben

Stadt/Markt/Gemeinde: Riedau

Flaichenwidmungsteil Nr.: 5/2006

Anderung Nr.: 9

'Ortliches Entwicklungskonzept Nr.: 1/1997

Grundstickseigentumer(in): Stigimayer Josef/Gemeinde Zell an der Pram

Bezeichnung des Planungsvorhabens: Abanderung auf gemischtes

Stichwortartige
Baugebiet (M) und eingeschranktes gemischtes Baugebiet (MB)

Grundst. Nr.: 713/6

| KG.: Vormarkt Riedau

1.

Begriindung

11

Begriindung des Planungsvorhabens:
(vgl. § 36 06. ROG1994: maligebliche Rechtslage, Gemeinwohl, &ffentliche
Interessen, Pla der Gemeinde, Interessen Dritter)

Anderung Nr.: keine Anderung notwendig

Das ehemalige Grundstiick fir Erwerbsgartnerei wird nicht mehr als solches

dem Grundstick den Neubau eines Wohnhauses sowie Unterbringung seines
Gewerbebetriebes als "Elektriker”.

12

Nachweis der Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des ortlichen
Entwicklungskonzeptes (OEK) auf Grundlage eines

» beigefuglen Funklionsplanes (Ausschnitt)

» ggl. Auszug aus dem Textteil des OEK

bewirtschaftet und wurde mittlerweile verkauft. Der neue Besitzer beabsichtigt auf

Stellungnahme des Planverfassers DI Gerhard Altmann

Planungsabsicht und Rahmenbedingungen

nerei

Planungsdaten
Grundst. Nr|  Ausmal derzeilige Widmung / Funktion Anmerkung
a :
(gaf Teill.) m Nutzurzu Rechisstand | Pi
713/6 6498 ehe. Erwerbsgart |Bauland (M | OEK vorges.
Erwerbsgart | nerei und MB)




22

Derzeitige Widmung / Funktion und Nutzung der Nachbargrundstiicke:

ehemalige Nutzung als Erwerbsgartnerei (wurde aufgelassen bzw. verkauft)

23

Naturliche Voraussetzungen (Baulandeignung z.B. Bodenbeschaffenheit,
Grundwasserstand,.......) § 21 Abs. 1 06. ROG 1994:

Baulandeigenschalt gegeben

24 |Festgelegle Nulzungsbeschrankungen: (z.B. Gefahrenzonen, Schutzzonen,
Wasserschutzgebiele, Naturschutzgebiete inkl. Europaschutzgebiete,......)
keing '

Lage im Hochwasserabflussgebiet | 30-jahrlich | 100-jhrlich | nein

nicht im Hochwasserabflussbereich

25

Baulandreserven der beantragten Baulandkategorie (m*, ggf. Anzahl der Bauplitze)

It. Fidchanbilanz DI Gerhard Altmann

26

des zusatzlichen Baulandbedarfes (§ 21 Abs. 1 O8. ROG 1994):
Abrundung des bestehenden Sledlungsgebietes

27

Fachliche Beurteilung durch Planverfasser(in) bzw. Beilage

It. Beilage DI Gerhard Altmann

Infrastruktur
Verkehrsmiafige Erschiieung (namentliche Bezeichnung, Straenkategorie, ...)

3.2

Art der

a) Kanalanschiuss whnndun E nein

ng zum bestehenden Kanal Om

Entfernung
b) Wenn kein Kanalanschluss vorhanden:
| Angaben Uber die beabsichtigle Art der Abwasserbeseitigung

Grundstiick bereits voll erschlossen

c) Festlegung des Abwasserentsorgungskonzeptes:
keine

3.3

Art der Wasserversorgung:
Ortswasserigitung

34

Entfernung zur Volksschule (des Schulsprengels) 600 m

35

Entfernung zum néchsten Geschaft fir den taglichen Bedarf 500 m

36

Entfernung zur nachsten Haltestelle eines offentl. Verkehrsmittels 300 m

Umweltsituation

41

Bekannte oder zu erwartende Immissionsbelastungen (Larm, Luft, Erschiitterungen
elc.) aus dem Umgebungsbereich aul das Planungsvorhaben:

keine

42

bzw. umgekehrt vom Planungsvorhaben auf den Umgebungsbereich:

keine

43

Befindet sich ein Seveso |l - Betrieb innerhalb von 1 km Entfernung (Luftlinie):




Strategische Umweltpriifung — SUP
Beurteilung der SUP-Relevanz des Planungsvorhabens

51

Soll durch das Planungsvorhaben die Grundiage fiir @in Projekt ja | nein
geschaffen werden, das gem. Anhang 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes 2000 einer Ol &
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt?
(vgl. § 33 Abs 7 Z. 1 00, ROG 1994)

5.2

a) Liegt das Planungsvorhaben in einem Europaschutzgebiet ? ja* | nein
(vgl § 33 Abs. 7 Z. 2 06. ROG 1994 in Verbindung mit § 1 der

Umweltpriifungsverordnung flr Fldchenwidmungsplane) O &
Name des Gebieles -

.......................................................................................

b) Liegt das Planungsvorhaben ganz oder leilweise innerhalb einer
von 200 m zu einem Europaschutzgebiet 7

(vgl. § 33 Abs. 7 Z. 2 O6. ROG 1994 in Verbindung mit § 1 der

Umweltprifungsverordnung fir Fidchenwidmungsplane)

ja

Name des Gebietes

Sind die Ausnahmevoraussetzungen entsprechend § 1 Abs. 2 Z 2 der

Umweltprifungsverordnung fir Fiachenwidmungsplane unter

Berlicksichtigung des § 1 Abs. 2 Z 3 anzuwenden?

53

ja
||
a) Soll durch das Planungsvorhaben ein Industriegebiet oder ein ja
Sondergebiet des Baulandes - Seveso || gewidmet werden? o

b) Sall durch das Planungsvorhaben ein rechiswirksam gewidmetes
Industriegebiet erweitert werden?

« um mehr ais 20 % der bishernigen Flache

e um mehr als 5000 m* ja

PiRE RiIR§

Erlduterungen

gf:

Eine Umweltpriifung ist erforderlich und entsprechend den Verfahnensbestimmungen nach
§33 00, ROG 1994 turchzuftihron

Eine Umweltpritfung Ist erforderlich. wenn im Ralimen der

(naturschutzfachlichen)
mwmmsaam 52 100 ROG 1994 eine erhebliche Beeintrdchtigung des
wurde.

MEWMFMMHMMMWW
nach § 33 Abs, 2 Od, ROG 1984 bokannl gegeben,

Beilagen Tell A:

Auszug FW bzw. OEK mit Abgrenzung des Planungsgebieles (6-lach)
ggf. Differenzenplan (Kennzeichnung der einzelnen Planungsvorhaben im Vergleich
zum Rechtsstand bei grundlegenden U . B-fach)

Ausschnitt Mappenblatt (6-fach) falls in FW bzw. nicht eindeutig darstellbar

ggf sonstige Unterlagen (Ubersichtsplan, Lageplan, Fotodokumentation, .. elc.)

Stellungnahme des Planverfassers

Auszug Silzungsprotokoll uber Grundsatzbeschluss

Flachenbilanz (aktueller Stand)

~joloialawln

ggf. Nachweis der Ubereinstimmung mit dem OEK




[

[ Teil B: Erganzende Angaben fiir nachstehende besondere Planungsvorhaben

J

1.

Gebiete fiir Geschiftsbauten § 23 Abs. 3 05. ROG 1994

Pos Nr. | Grundst. Nr. | Ausmall | Gesamtverkaufsfidche Anmerkungen
m? m*

1.1 _ Besch oder Ausschiuss des Warenangebotes:

1.2 | ggf. Verordnung ( sprogramm gem. § 24 Abs. 2 06. ROG 1994 als

1.3 Anmerkungen

2 Seveso |l-Betriebe § 23 Abs. 4 Z. 3 06. ROG 1994

21 Projektbeschreibung (Art und Menge der Seveso |l-relevanten Stoffe,
Gefahrdungspotential, Plan der Anlage, Gutachten, ............... )

22 | Nachbarschafls-Situation (Tabellarische Aufstellung und Plan)

23 |Angabe des ermittelten angemessenen Abstandes (siehe § 2 Abs. 3 06. ROG 1094)

24 | sonstige Anmerkungen

3. Verwendung land- und forstwirtschaftl. Gebiude § 30 Abs. 8 06. ROG 1994

3.1 Anzahl der Wohneinheiten | bestehend. | zusétzlich geplant:

3.2 | Art der zulassigen (betrieblichen) Verwendung

3.3 |sonstige Anmerkungen

4. Ersatzbauten im Griinland § 30 Abs. 8a 06, ROG 1994

41 Nachweis, dass das Gebdude fiir Wohnzwecke bestimmt ist, aber nicht mehr dem
zeitgeméfien Wohnbedurfnis (Kleingebéude) entspricht

42 | Angaben lber die Schaffung von zeitgemafiem Wohnraum ausschliefilich fir den
Bedarf des Eigentlimers

4.3 | Nachweis, dass die Wohnbediirfnisse nicht durch Zu- und Umbauten gem. § 30
Abs. 6 Z. 4 06. ROG 1994 gedeck! werden kinnen.

44 | Nachweis, dass das Gebaude wahrend eines Zeitraumes von mind. 5 Jahren vor
der Anregung auf Sonderausweisung durchgehend bewohnt war

4.5 | Nachweis der Verkehrsanbindung

46 | Fotodokumentation

4.7 | Sonstige Anmerkungen

Datum: 10.04.2012
Verfasser({in): Marktgemeindeamt Riedau, Bauabteilung

130412



