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1 Ausgangssituation

1.1 Stand des 6rtlichen Raumordnungsprogramms

In der Marktgemeinde Tulbing steht derzeit ein

T

T

Ortliches Entwicklungskonzept i.d.F. der 11. Anderung (entspricht der Urfassung;
Gemeinderatsbeschluss vom 12.12.2022) sowie

ein Flachenwidmungsplan i.d.F. der 14. Anderung (Gemeinderatsbeschluss vom
25.03.2024)

in Rechtskraft. Die Gesamtfassung der Stammverordnung des 6rtlichen Raumordnungs-
programms wurde zuletzt im Rahmen der 11. Anderung neu festgelegt.

Im Rahmen der ggst. Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes ist vor dem Hin-
tergrund veranderter Rahmenbedingungen (gednderte tibergeordnete Planungen und Vor-
gaben bzw. Gesetze, politische und gesellschaftliche Herausforderungen, Vorliegen von
Bedarf, Entwicklungen der Technik, aktuelle Plangrundlagen) vorgesehen beide abzuén-

dern.

Wesentlich verdnderte Rahmenbedingungen, die bislang noch nicht oder nur teilweise im

Ortlichen Raumordnungsprogramm berticksichtigt wurden und im Zusammenhang mit der

ggst. Anderung stehen:

1

)l

1

Regionales Raumordnungsprogramm Bezirk Tullnfi LGBI. Nr. 20/2025, Rechtskraft
seit 30.01.2025)

Novellen des ANY¥ Raumor dnungslLeGBlsNe 382028,0 1 4

LGBI. Nr. 104/2025)
ANO Klima- & Energiefahrplan 2020 bis 2030fi (Beschluss der Aktualisierung vom

23.10.2025) &lima und Energieprogramm 2026 bis 2030 ( Beschl uss

18.06.2026)

Allgemeine Ziele im Zusammenhang mit der ggst. Anderung

)l

=a =4 A

=a =

Starkung des Ortlichen Entwicklungskonzepts & Anpassung und Aktualisierung auf
Basis veranderter Rahmenbedingen und Grundlagen (neuer Stand von kenntlichzu-
machenden Inhalten, ...)

Anpassung und Aktualisierung des Flachenwidmungsplans auf Basis veranderter
Rahmenbedingen (Siedlungsgrenzen, veranderte Zielsetzungen des OEKs, ...) und
Grundlagen (DKM, neuer Stand von kenntlichzumachenden Inhalten, ...)
Uberpriifung und Anpassung in Hinblick auf die Zielsetzungen im Zusammenhang
mit erneuerbaren Energien, insbesondere Photovoltaik

Absicherung von konsensméafigen Bestandsgeb&auden im Flachenwidmungsplan
Schaffung von verfigbarem Bauland im Zusammenhang mit konkretem Bedarf
Anpassung von Baulandgrenzen im Zusammenhang mit veranderten Siedlungs-
grenzen und bestehender Nutzungsstrukturen

Sicherstellung von Konformitét der Planungsinstrumente
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1.2 Ubersicht iiber die geplanten Anderungspunkte & weiteren Inhalte

Verordnungstext des ortlichen Raumordnungsprogramms

1 Korrektur von doppelt vergebenen 8-Nummern
1 Erganzung von allgemeinen Festlegungen und der Ziele und MaBnahmen des Ort-
lichen Entwicklungskonzept entsprechend der unten angefiihrten Anderungspunkte
f Loschungdes A AAufschlieCungszoneni
1 Erganzung der ErlauterungenimAA 4 Gr ¢nl and Freihaltefl 2che

Ortliches Entwicklungskonzept

1. Ergéanzende Zielfestlegung zu Photovoltaikanlagen im Grinland gemafl Gemeinde-
ratsbeschluss vom 29.09.2025 in der Verordnung, Gemeindegebiet

2. Aktualisierung der Kenntlichmachung der Siedlungsgrenzen gemaf RegROP, Ge-
meindegebiet

3. Erganzung allgemeiner Festlegung und von Zielen & Mal3nahmen zu Stral3enrdu-
men, Wegbreiten, Siedlungskérpern, Arrondierungen und Kleinraumigen Ergénzun-
gen, Gemeindegebiet

4. AnpassungimSi nne einer Arrondierung der Festl egtu
Kat zel sdorf S¢dostfi (Schottenberg) auf Basi
zen, Grst Nr. 225/1, 225/4, 225/5, KG Katzelsdorf im Dorf

5. Aktualisierung der Kenntlichmachung des Gefahrenzonenplans (Revision 2022),
Gemeindegebiet

6. Aktualisierung der FWP-Darstellung auf Basis der ggst. Flachenwidmungsplan-An-
derung im Rahmen der Erstellung der Plandrucke, Gemeindegebiet

Flachenwidmungsplan

1. Anpassung des Widmungszusatz4ed$i Vvod GBfaiaeldal t
Widmung von einer im Flachenwidmungsplan noch nicht enthaltenen Freihaltefla-
che gemaR OEK, teilweise inkl. Anpassung an die DKM, KG Katzelsdorf an der Zeil,
KG Katzelsdorf im Dorf, KG Wilfersdorf, 4 Bereiche entlang des Hauptgraben ent-
lang des Hauptgraben

2. Kleinflachige Baulanderweiterung auf Basis der Eigentumsverhaltnisse und Nut-
zungsstruktur, Grst. Nr. 1264/28, KG Tulbing

3. Geringflgige Baulanderweiterung-/anpassung auf Basis der Nutzungsstruktur, Grst.
Nr. 1337, KG Tulbing

4. ENTFALLT

5. Umlegung von Bauland und Festlegung von Freihalteflachen Grst. Nr. 113/2, 112/3
und 116/3, KG Katzelsdorf im Dorf

6. Loschung eines Widmungszusatzes und einer Kenntlichmachung von Wald bzw.
einer Windschutzanlage, KG Wilfersdorf, im Bereich zwischen Kapellenstrafl3e und
Akaziengasse

7. Anpassung bzw. Richtigstellung im Zusammenhang mit der neuen RegROP Sied-
lungsgrenze und konsensmalfiigem Baubestand, Grst. Nr. 561/2, KG Wilfersdorf
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8. Anpassung bzw. Richtigstellung im Zusammenhang mit der neuen RegROP Sied-
lungsgrenze und Nutzungsstrukturen, KG Katzelsdorf an der Zeil, Hintaus der
Fuchsfeldgasse + Am Hohen Weg

9. Umwidmung Gfreiin Gfrei-S ( Anpassung des Gfrei i m
3: Kat zel sdor f S¢dosti (Schottenberg)
auf Basis der neuen RegROP Siedlungsgrenzen)

10. Ebenenwidmung bei Bruicken inkl. geringflgige Anpassungen, KG Katzelsdorf im
Dorf, KG Tulbing, KG Wilfersdorf, diverse Grundstticke entlang vom Altbach, Haupt-
graben oder Jammertalgraben

11. Umwidmung eines Erhaltenswertes Gebaude im Griinland (Geb) in Bauland und
kleinraumige Baulanderweiterung im Sinne einer Arrondierung, Grst. Nr. 252/1,
258/1, 258/2, 258/4, 470, KG Katzelsdorf an der Zeil

12. Aktualisierung Kenntlichmachung Gasleitung Richtung Koénigsstetten gemafl? EVN
Trassenauskunft, KG Tulbing

13. Aktualisierung Kenntlichmachung der 6ffentlichen Gebaude inkl. Anpassung an die
DKM, KG Tulbing, Dammgasse, Tullnerstral3e

14. Aktualisierung Kenntlichmachung Siedlungsgrenze des RegROP, Gemeindegebiet

15. Kenntlichmachung Retentionsflache, KG Chorherrn

DKM Anpassungen an die DKM 04.2026 (siehe Kapitel 3.2)

1.3 Strategische Umweltprifung

Im Zuge des SUP-Screenings wurde festgestellt, dass durch die Anderung des Flachen-
widmungsplans keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und
auf die Durchflihrung einer Strategischen Umweltprifung (SUP) verzichtet werden kann.

Am 25.06.2026 wurde seitens der RU1 auf Basis der Stellungnahmen der BD1 (24.06.2026)
und der BD4 (12.06.2026) bekannt gegeben, dass eine strategische Umweltpriifung entfal-
len kann.
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2 Planungsgrundlagen

GemaR den Bestimmungen des § 25 Abs. 4 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI.
3/2015, in der derzeit geltenden Fassung, sind unbeschadet einer allfalligen Verpflichtung
zur Durchfuihrung einer Strategischen Umweltprufung jedenfalls die Themen Bevolkerungs-
entwicklung (einschlieRlich die durch die gegenstandliche Anderung induzierte Bevolke-
rungszunahme), Naturgefahren (insbesondere in Hinblick auf unbebautes Bauland und da-
von ableitbaren Handlungsverpflichtungen) und Baulandbedarf (unter Beriicksichtigung der
Baulandreserven und der beobachteten und abschatzbaren Entwicklung im Baubestand)
aktuell aufzuarbeiten und darzustellen.

2.1 Bevodlkerungsentwicklung

Das Thema Bevolkerungsentwicklung wurde im Ortlichen Entwicklungskonzept (Stand: De-
zember 2022; Verordnung vom 12.12.2022; Genehmigung vom 29.03.2023) behandelt.

In der Gemeinde Tulbing war zwischen 1910 und 1951 kriegs- und krisenbedingt ein Be-
volkerungsrickgang von 11,5 % festzustellen. Seit 1961 ist die Bevolkerungszahl kontinu-
ierlich um rd. 152 % angestiegen. Im Jahr 2026 wurden 3.310 Einwohner in Tulbing gezahlt.

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Tulbing 1910 - 2025
1910 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2021 | 2026

Tulbing 1566 1.386 1.314 1.433 1.755 2250 2.534 2.896 3.155 3.310

Veranderung in %
2001-2011 2011-2021 2021-2026 2001-2026
Tulbing + 14,3 + 8,9 +4,9 + 30,6

Quelle: STATISTIK AUSTRIA: Eigene Darstellung, Wien, 2026.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Tulbing 1910 - 2025
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA: Eigene Darstellung, Wien, 2026.

Betrachtet man die Entwicklung seit dem Jahr 2001 im Detail, so zeigt sich auch in diesen
Jahren ein starkes Bevolkerungswachstum. In der Dekade 2001-2011 lag dieses bei rd.
14,3 %. In den folgenden 10 Jahren bis 2021 ist die Zahl der Einwohner um etwa 8,9 %
gewachsen. In den letzten funf Jahren (2021 bis 2026) ist die Bevoélkerung erneut um rd.
4,9 % gewachsen. Im gesamten betrachteten Zeitraum von 2001 bis 2026 ist die Gemeinde
um rd. 30,6 % gewachsen.

GemanR des rechtskraftigen OEK aus dem Jahr 2022 wurde fiir die Gemeinde Tulbing lang-
fristig (bis 2035) ein Bev®l kerungswachstum vor
Wachstumii) bzw. ma x . 5.552 Ei nwo hbetrachtet\e-enar i o
den Haupt- und Nebenwohnsitzer - prognostiziert. Im Jahr 2026 betragt der Bevoélkerungs-

stand der Gemeinde gemal Statistik Austria 3.310 Personen.

Die Gemeinde strebt ein Wachstum gem2C Szenar.
wurde eine durchschnittliche jahrliche Bevoélkerungszunahme von 31 Einwohnern errech-

net. Bei der Fortschreibung der Bevdlkerungszahl von 2021 (entspricht letztaktuellem Be-
rechnungspunkt im OEK) bis 2026, wiirde sich ein Bevilkerungszuwachs von 155 Perso-

nen ergeben. Fir das Jahr 2026 ergibt sich somit eine Bevoélkerungszahl von 3.310, welche

sich direkt mit der tatsachlichen Einwohnerzahl der Gemeinde gemalR aktuellem Daten-

stand der Statistik Austria deckt. Das tatsachliche Wachstum der Gemeinde entspricht so-

mit dem prognostizierten und angestrebten Szenar i o Al ei chtes Wachst umf
Entwicklungskonzepts.

Seit Erstellung des OEKs wurden keine aktiven raumordnungsfachlichen MalRnahmen zur
Schaffung von neuem verfiigharem Bauland gesetzt, die eine Bevoélkerungszunahme
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erwarten lassen wirden. Trotz dessen ist ein leichtes Wachstum eingetreten, woraus sich
auf einen potenziellen Druck auf die bestehenden Flachenressourcen (Wohnbauland) der
Gemeinde schliel3en lasst.

Im Rahmen der ggst. Anderung wird ein zusétzlicher Bauplatz im BW-2WE neu gewidmet.
Dadurch ergibt sich eine sehr geringe Bevdélkerungszunahme in der Gemeinde. Aufgrund
der Bevdlkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren trotzdem weiterhin von einem jahrli-
chen durchschnittlichen Bevolkerungswachstum von 31 Einwohnern ausgegangen werden.

2.2 Naturgefahren

Das Thema Naturgefahren wurde im Ortlichen Entwicklungskonzept (Stand: Dezember
2022; Verordnung vom 12.12.2022; Genehmigung vom 29.03.2023) behandelt.

2.2.1 Hochwasser und Wildbachgefahrenzonen

Durch das Gemeindegebiet verlaufen aus den Hangen des Wienerwaldes der Rachelbach,
Halterbach sowie der Koglbach, welche alle in den Hauptgraben (Altbach) miinden. Dieser
verlauft von Westen nach Osten durch das zentrale Gemeindegebiet. Die stiiddstlichen Teile
des Gemeindegebietes werden nach Siden entwassert (Groissaubach und Mauerbach).
Wie im Ortlichen Entwicklungskonzept bereits dargelegt, sind entlang dieser Hochwasser-
ereignisse bekannt. Entsprechend sind entlang der Schwarza Hochwasserabflussgebiete
(HQ30, HQ100 und HQ300) vorhanden, welche im NO-Atlas dargestellt sind.

Abbildung 2: Hochwasser HQ30 (Gemeindegebiet hervorgehoben)
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Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.
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Abbildung 3: Hochwasser HQ100 (Gemeindegebiet hervorgehoben)

Abbildung 4: Hochwasser HQ300 (Gemeindegebiet hervorgehoben)

Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.
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Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.
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GemaR NO-Atlas werden im Gemeindegebiet von Tulbing die Wildbacheinzugsgebiete
(WLV) Altbach, Mauerbach und Hirschgraben verortet. Im Gefahrenzonenplan sind fir das
Gemeindegebiet von Tulbing Gerinne als Wildbache ausgewiesen (siehe OEK).

Seit der Erstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts im Jahr 2022 liegt ein revisierter
Gefahrenzonenplan mit einer ministeriellen Genehmigung mit der Zahl: 2023-0.291.534
vom 12.04.2023 vor. Dieser wurde im Rahmen der 13. Anderung im Flachenwidmungsplan
kenntlich gemacht. Im Rahmen des ggst. Verfahrens soll der revisierte Gefahrenzonenplan
in der Plandarstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts erganzt und somit in diesem
ebenso aktuell kenntlich gemacht werden.

Abbildung 5: Uberblick Gefahrenzonenplan 1990 (bislang kenntlich gemacht)

Quelle: Land Niederosterreich: NO-Atlas, abgefragt Sept 2023.
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Abbildung 6: Revisierter Gefahrenzonenplan 2022
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Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.

Im revisierten Gefahrenzonenplan gibt es gegentber dem bisher kenntlichgemachten Ge-
fahrenzonenplan keine mal3geblichen Verdnderungen der gelben und roten Gefahrenzo-
nen. Betreffend dem OEK ist festzuhalten, dass sich minimale Anderungen der gelben Ge-
fahrenzone in den Bereichen der festgelegten Gebiete S9 - Umnutzungsgebiet 1: Tulbing
Ost (KG Katzelsdorf an der Zeil) T sowie der Potentialflache S11 ergeben. Die fiir diese
Bereiche definierten Voraussetzungen fir eine Umwidmung sind hinsichtlich der Revisie-
rung des Gefahrenzonenplans nicht notwendig.

Seit dem Starkregen- und Hochwasserereignis im September 2024 ist die Gemeinde Tul-
bing gemeinsam mit der WLV an der Prifung von Schutzmaf3nahmen aktiv. Die Prifung ist
im Laufen. Weitere Schritte folgen kinftig.

Handlungsverpflichtungen:

i Die von HQ30 oder roten Gefahrenzonen betroffenen zusammenhangenden und
unbebauten Flachen entlang von FlieRgewassern sind gemaf § 15 Abs. 7 NO ROG
i.d.g.F in Grinland-Freihalteflache-Retentionsflache zu widmen.
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9 Fir von Gefahrdungen gem. 8§ 15 Abs. 3 Z 1 bis 3 und 5 tatséchlich betroffene als
Bauland gewidmete und noch nicht bebaute Flachen besteht in Verbindung mit § 25
Abs. 2 NO ROG i.d.g.F ein Ruckwidmungsgebot, sofern die Beseitigung dieser Ge-
fahrdungen nicht innerhalb einer Frist von 5 Jahren sichergestellt werden kann.

1 Auf Basis des § 26 Abs. 2 NO ROG i.d.g.F ist fiir unbebaute Flachen, die als Bau-
land gewidmete und unbebaute Flache von Gefahrdungen gemaR § 15 Abs. 3Z 1
bis 4 bedroht sind, eine unbefristete Bausperre zu erlassen.

Aus raumplanungsfachlicher Sicht und aus Sicht der Gemeinde ist vorgesehen mit entspre-
chenden Schritten die laufende Prifung von Schutzmal3hahmen abzuwarten.

Darlber hinaus ist zu erwdhnen, dass Grinlandflachen entlang des Hauptgrabens bereits
als Freihalteflaichen gewidmet wurden bzw. ggst. gewidmet werden (siehe auch Kapitel 6.1
und 6.5). Der Grofteil des Siedlungsgebietes entlang des Hauptgrabens und der roten Ge-
fahrenzonen der WLV ist durch zusammenhangende, bebaute Flachen gepréagt. Es liegen
nur vereinzelt Baulandliicken im Bereich des HQ30 oder der roten Zone.

In nachgereihten Materienverfahren ist jedenfalls zu gewahrleisten, dass Uberlagerungs-
bereiche mit der roten Gefahrenzone von jeglicher Bebauung freigehalten werden und in
Uberlagerungsbereichen mit der gelben Gefahrenzone Bauvorhaben im Einvernehmen mit
der Wildbach- und Lawinenverbauung erfolgen und ggf. erforderliche Schutzmaf3nahmen
durchgefuhrt werden.

2.2.2 Hangwasser

In der Hangwasser Gefahrenhinweiskarte des NO-Atlas sind einige Tiefenlinien in der Ge-
meinde vorzufinden.

In der KG Tulbing bestehen mehrere groRe FlieRwege (> 100 ha) aus FlieRrichtung Norden
bzw. aus den sudlichen Hangen des Wienerwaldes, welche zum Teil in abgeschwéchter
Form in die Siedlungsgebiete der Ortschaften eintreten. Die meisten FlieBwege miuden da-
bei in den Hauptgraben (Altbach). Rund um den Tulbingkogel bestehen ebenso kleinere
FlieBwege, wobei diese in Richtung Stden verlaufen und das Siedlungsgebiet nur minimal
berthren.
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Abbildung 7: Hangwasser Gefahrenhinweiskarte (Gemeindegebiet hervorgehoben)

1
FlieRwege klassifiziert
Flielwege 0.05-1 ha
=== Flielwege 1 his 10 ha
== Fliglwege 10 bis 100 ha
== Flielwege =100 ha

Widmungsumbhillende
Bauland
spezielle Grinlandwidmung

Schnittpunkt Flielfweg
mit Widmungsumhillender
und Einzugsgebietsgrifie

SR

BN -

Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.

Handlungsverpflichtung auf Basis des NO ROG i.d.g.F: Im Rahmen der Anderung des Fla-
chenwidmungsplans ist die Information zu Hangwéassern bei den jeweiligen Anderungs-
punkten zu bertcksichtigen.

2.2.3 Rutsch- und Sturzprozesse

I n den Gefahrenhinweiskarten ARutschproz
derdsterreichischen Landesregierung werden potenziell, geféahrdete Gebiete dargestellt, in
denen Gefahrdungen durch Rutschungen, Steinschlage und Felsstiirze bestehen kénnten.

Die farblich ausgewiesenen Flachen weisen auf eine mittlere bis hohe Wahrscheinlichkeit
des Auftretens von Gefahrdungen hin. Bei gelben Flachen wird der Gemeinde im Falle einer
Widmung oder Baumafnahme empfohlen, sich unmittelbar an den geologischen Dienst zu
wenden, der nach einem Lokalaugenschein dariiber befindet, ob genauere Erkundungen
erforderlich sind. Orange Flachen deuten darauf hin, dass die Wahrscheinlichkeit fir eine
tatsachliche Rutschgefahrdung so hoch ist, dass von der planenden Gemeinde als
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Grundlage fur die Flachenwidmung eine Expertise eines einschlagigen Fachmannes/einer
Fachfrau (Technisches Buro oder Ziviltechniker fur Geologie und/oder Geotechnik) einzu-
holen ist. Nur wenn darin eine entsprechende Eignung der Flache festgestellt wird, kann
eine Baulandwidmung (oder auch spezielle Griinlandwidmung) erfolgen.

Abbildung8: Gef ahrenhinwei skarte ARutschprozesse"

Dienst (Amt der NO Landesregierung)
** Genaue Erkundung umiassen direkts usw, und Erstellung
wines durch

fr Geolagie und Geatechnix

Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.

In der Gemeinde Tulbing treten Rutschprozesse (gelbe & orange Klasse) Uberwiegend im
sudlichen Gemeindegebiet im Bereich des Wienerwaldes auf. In den Ortschaften Katzels-
dorf und Chorherrn sind jedoch ebenso Rutschprozesse (gelbe & orange Klasse) vorhan-
den.

Sturzprozesse hingegen sind im Gemeindegebiet in der Gefahrenhinweiskarte des Landes
NO nur sehr kleinraumig ausgewiesen. Es treten keine Sturzprozesse violetter Klasse auf
(siehe Abbildung 9).
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Abbildung9: Gef ahrenhinwei skarte ASturzprozesse" (Gemeir

e

Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: NO Atlas, Juli 2026.

Fur die ggst. 15. Anderung wurde eine Planungskonsultation fiir die Anderungspunkte 2
und 4 des Flachenwidmungsplans durchgefiihrt. Gemaf Stellungnahme des Geologischen
Dienstes des Amtes der NO Landesregierung (BD1-G-498/015-2026), vom 25. Juni 2026,
wird auf folgendes hingewiesen:

1 AP 2 (FWP):

Gemal Ruckmeldung wird ein vertiefendes geologisches, geotechnisches Gutach-
ten fur eine Umwidmung (V6 in BW-2WE) der Grundstiicke nicht als notwendig er-
achtet. Fur die Baubehdrde wird betreffend den roten Hinweis fir Gasausbriiche im
Umgebungsbereich empfohlen, bei etwaig geplanten Erdwéarmebohrungen ein Gas-
spurgerat vor das Bohrloch zuschalten und das Bohrloch gegebenenfalls mit einem
Preventor gegen Gasaustritte abzudichten.

A Handlungsbedarf in Bezug auf die ggst. 15. Anderung des Raumordnungs-
programms resultiert daraus nicht.

1 AP 4 (FWP):
Gemall Rickmeldung erscheint ein vertiefendes geologisches, geotechnisches
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Gutachten fir eine Umwidmung (Geb. in BW-2WE) der Grundstiicke nicht notwen-
dig, jedoch wird von einer Umwidmung der Grundstiicke in Bauland Wohngebiet -2
Wohneinheiten (BW-2WE) aus fachlich geologisch i geotechnischer Sicht abgera-
ten, da es sich bei dem Hang hinter den umzuwidmenden Grundstiicken um einen

Kriechhang handelt.

A Der AP 4 des Flachenwidmungsplans entfallt folglich in der ggst. 15. Ande-
rung, da kein Nachweis fir eine Baulandeignung der betreffenden Flachen

vorliegt.

2.2.4 Altstandorte und Altablagerungen

Laut Cadenza Web befinden sich derzeit im Gemeindegebiet 9 Altstandorte und 11 Altab-
lagerungen. Diese liegen raumlich Gber das gesamte Gemeindegebiet verteilt (siehe nach-
folgende Tabelle 2 und Abbildung 10).

Tabelle 2: Altstandorte und Altablagerungen

Name

VFNOUKONT Tullnerfelder Walz-
muhle KG Tulbing
VFNOUKONT Spedition Eigner
Sabine Hedwig KG Wilfersdorf
VFNOUKONT Spedition Eigner
Eduard KG Wilfersdorf
VFNOABL Miilldeponie Tulbing
KG Tulbing

VFNOABL
KONSENL.ANSCHUTT..LHWA
RACHELBACH KG
WILFERSDORF

VFNOABL Haberler Josef u. Mo-
nika KG Tulbing

VFNOUKONT Tischlerei Mayer-
hofer Josef KG Chorherrn
VFNOUKONT Gratzl Getranke
Ges.m.b.H. KG Tulbing
VFNOUKONT Bauunternehmung
Dietrichstein Karl KG Tulbing
VFNOUKONT Tankstelle Peer
Ges.m.b.H. - Flussiggas KG Tul-
bing

VFNOUKONT Maschinenbau
Rauscher Johann KG Tulbing
VFNOABL
KONSENSL.ANSCHUTT..HWA
E.BACHES KG WILFERSDORF
VFNOABL MD Tulbing KG Kat-
zelsdorf im Dorf

VFNOABL Blauel Gerold KG Tul-
bing

VFNOABL ANSCHUTTUNGEN
I.HWA D. RACHELBACHES KG
WILFERSDORF

Typ

ALSAG
ALSAG
ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG
ALSAG
ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG

ALSAG

Altstandort

Altstandort

Altstandort

Altstandort

Altablagerung

Altablagerung

Altablagerung

Altstandort

Altstandort

Altstandort

Altstandort

Altstandort

Altablagerung

Altablagerung

Altablagerung

Altablagerung

KG

KG Tulbing

KG Wilfersdorf

KG Wilfersdorf

KG Tulbing

KG Wilfersdorf

KG Tulbing

KG Chorherrn

KG Tulbing

KG Tulbing

KG Tulbing

KG Tulbing

KG Wilfersdorf

KG Katzelsdorf im

Dorf

KG Tulbing

KG Wilfersdorf

Grundstiick Nr.

90

33

120/6

782/11

278/3

88/1

35

110

184/4, 187/2

1534/5

97

307, 312/3, 315/1

566/2

1261, 433

344, 345/1, 346/1, 346/2,
347, 350, 351, 354, 387/3
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VFNOABL Gde. Tulbing KG Wil-

ALSAG Altablagerung KG Wilfersdorf 444/11
fersdorf
VFNOABL MG Tulbing 1157 TU ’
KG Tulbing ALSAG Altablagerung KG Tulbing 1246/2
VFNOAEL MG Tulbing KG Kat- ALSAG Altablagerung KG Katzelsdorf im 321/2, 321/8
zelsdorf im Dorf Dorf
VFNOUKONT Raiffeisen Tank- ALSAG  Altstandort KG Tulbing 92, 1334/1, 1334/3

stelle Tulbing KG Tulbing
Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: Cadenza Web, Juli 2026.

Abbildung 10: Altstandorte und Altablagerungen

v
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Altstandort m -4
Altlast >
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Quelle: AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG ONLINE: Cadenza Web, Juli 2026.

Keiner der Anderungspunkte der ggst. Flachenwidmungsplananderung beriihrt oder liegt in
unmittelbarer Umgebung zu den in der Gemeinde verorteten Altablagerungen und Altstand-
orte.

Handlungsverpflichtung auf Basis des NO ROG i.d.g.F: Im Rahmen der Anderung des Fla-
chenwidmungsplans sind die Informationen zum Thema Altlasten, Altablagerungen und Alt-
standort bei den jeweiligen Anderungspunkten zu berticksichtigen.
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2.3 Baulandbedarf

Das Thema qualitative Baulandbilanz wurde im Ortlichen Entwicklungskonzept (Stand: De-
zember 2022; Verordnung vom 12.12.2022; Genehmigung vom 29.03.2023) behandelt.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept wurde mithilfe der Zahl der zuséatzlichen Bevolkerung bis
zum Jahr 2035 (557 zusatzliche Einwohner gemalR Bevolkerungsprognose Szenario
ALeichtes Wachstumfi; dieses Szenario wird |t.
lichen Flachenverbrauch im Wohnbauland pro Einwohner (403 m2 pro Einwohner - abge-
leitet von der durchschnittlichen Einwohnerdichte der Gemeinde von rd. 24,8 Einwohnern
(Hauptwohnsitze + Nebenwohnsitze) pro Hektar bebautem Wohnbauland zum Zeitpunkt
der Berechnung) der zu erwartende zukuinftige Baulandbedarf errechnet. Siehe weiter un-
ten Tabelle 3.

Zudem wurden die bestehenden Wohnbaulandreserven (Stand: November 2022) in der
Hohe von rd. 23 hat beriicksichtigt. Bei den Wohnbaulandreserven handelt es sich zu einem
Grofteil um Uber das Siedlungsgebiet verstreute, unbebaute Einzelflichen, deren Verwer-
tung von vielen unterschiedlichen Einzelinteressen abh&ngt und die daher nur schwer mo-
bilisierbar sind (siehe OEK Kapitel 3.3.2).

Rein rechnerisch war zu diesem Zeitpunkt kein Bedarf an neu gewidmetem Bauland gege-
ben. Aufgrund der eingeschrankten Verfligbarkeit wurde nicht davon ausgegangen, dass in
den nachsten Jahren alle bestehenden Baulandreserven mobilisiert und genutzt werden
kénnen. Im Zuge der Erstellung des OEKs wurde die Verfiigbarkeit der Baulandreserven
Uberprift. Dazu wurden alle Grundstiickseigentiimer, die Uber unbebautes Wohnbauland
und leerstehenden Gebauden verfligen, schriftlich mittels Fragebogen kontaktiert. Geman
der Eigentiimerbefragung ist nur von einer Verfugbarkeit der Flachen von 35%, auszuge-
hen. Das entspricht rd. 8 ha mobilisierbarer Baulandreserven zu diesem Zeitpunkt. Daher
wird dieser Wert vom erwarteten Baulandbedarf durch die zuséatzlichen Einwohner bis 2035
im AusmaR von rd. 22,3 ha abgezogen. In Summe besteht gemaR OEK daher ein Wid-
mungsbedarf von rd. 14,3 ha Wohnbauland bis 2035.

Tabelle 3: Bedarfsberechnung 2035 gemaR OEK - Baulandreserven bei rd. 25 EW/ha

zusatzliche  Baulandbedarf Flachenwidmung

EW bis 2035 in ha langfristig * AT

Szenario
ALeichtes
*zusatzliche EW /25 E W/ h a ha (Ba&ulandbedarf); abzugl. rd. 8 ha voraussichtl. verfigbaren Wohnbaulandreserven = rd.
¢ ha AWidmungsbedarfid bis 2035

557 22,3 14,3 Widmungsbedarf

Auf Basis von Eigentimerdaten, dem aktuellen Luftbild sowie der Analyse der Wohneinhei-
ten, welche im Rahmen der 14. Anderung erfolgte, wurde eine letztaktuelle qualitative Bau-
landbilanz (Stand: 14. Anderung = Rechtsstand) erstellt. In der Gemeinde bestehen derzeit
insgesamt 21,9 ha Reserven in Wohnbauland (siehe Tabelle 4). Davon sind 20,6 ha im
Bauland Wohngebiet (BW) bzw. Bauland Wohngebiet-2 Wohneinheiten (BW-2WE) und 1,3
ha im Bauland Agrargebiet (BA) verfiigbar. Abziiglich der im OEK errechneten

1 Hierbei werden die Zahlen der qual. Wohnbaulandreserven gemafl? OEK herangezogen.

Seite 18



Verfugbarkeitsquote der Flachen von 35 % (entspricht rd. 7,7 ha von 21,9 ha) wirde sich
derzeit gemaR Rechtsstand der Flachenwidmung Widmungsbedarf von 14,2 ha ergeben.
Dies entspricht weiterhin den Berechnungen des Ortlichen Entwicklungskonzepts.

Tabelle 4: Quantitative Baulandbilanz (Stand: 14. Anderung)

Baulandreserve

Bauland gewidmet bebaut Baulandreserve i %

Bauland Wohngebiet; 144,67 112,88 20,55 14,2%
Wohngebiet-2 Wohnein-

heiten (BW-2WE)

Bauland Agrargebiet 37,36 32,93 1,31 3,5%
Bauland Kerngebiet 3,52 3,40 0,00 0,0%
Wohnbauland 185,54 149,21 21,86 11,8%
Bauland Betriebsgebiet 8,47 3,65 4,82 56,9%
Bauland Sondergebiet 4,88 4,88 0,00 0,0%
Summe 198,90 157,74 26,68 13,4%

Bezlglich der Bautatgikeit der letzten Jahre liegen von der Gemeinde bereitgestellte Daten
ab September 2022 vor. Seither wurden insgesamt 40 Wohngebaude errichtet (3 davon
sind Neubauten nach einem Abriss) und insgesamt 43 neue Wohneinheiten geschaffen. 13
der Wohneinheiten sind dabei einer neuen Reihenhaussiedlung in der KG Chorherrn zuzu-
ordnen. Dementsprechend wurden in der Gemeinde in den letzten 4 Jahren durchschnittlich
rd. 11 Wohneinheiten (WE) pro Jahr errichtet. Bei Betrachtung der Bautétigkeit im Zeitraum
von September 2022 bis heute und dem Vergleich der Plandarstellungen der qualitativen
Baulandbilanz zum Zeitpunkt der Erstellung des OEKs (Stand: August 2022), wird ersicht-
lich, dass in den letzten 4 Jahren rd. 1,3 ha Wohnbaulandreserven durch Bautatigkeiten in
Anspruch genommen wurden. Dies entspricht durchschnittlich 0,3 ha pro Jahr. Weiters wur-
den It. Daten der Statistik Austria in Tulbing zwischen 2011 und 2019 insgesamt 76
Wohneinheiten (WE) errichtet. Demensprechend liegt gemaR der vorliegenden Datenlage
in Tulbing seit der letzten Dekade eine rege Bautatigkeit vor, deren kiinftige Entwicklung
auch in einem ahnlichen, anhaltenden Ausmafl anzunehmen ist.

Bei einer Hochrechnung der beanspruchten Wohnbaulandreserven durch Bautétigkeiten
bis 2035 wird ersichtlich, dass bei Fortschreibung der Zahlen in den nachsten 9 Jahren rd.
3 ha Wohnbaulandreserven durch weitere Bautatigkeiten im Bestandsbauland in Anspruch
genommen werden wirden. Die Bautétigkeiten der letzten Jahre bericksichtigend, wéare
bis 2035 weiterhin ein Widmungsbedarf von rd. 11,2 ha Wohnbauland gegeben. Dies deckt
sich weiterhin mit den Berechnungen des Ortlichen Entwicklungskonzepts. Diesbeziiglich
ist zu erwahnen, dass in Zukunft abgewogen werden muss, ob die hier fortgeschriebene,
abgeschatzte Flacheninanspruchnahme im Bauland im Sinne der Verdichtung im beste-
henden Bauland abgedeckt werden kann, oder ob es kinftig weiterhin die Widmung von
zusatzlichen Baulandflachen braucht.
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Im Rahmen der ggst. Anderung des Flachenwidmungsplans ist die Widmung von Bauland
Wohngebiet-2 Wohneinheiten (BW-2WE) im Umfang von rd. 0,49 ha sowie Widmungen in
vernachlassigbarem Ausmal im Bauland Agrargebiet (BA) sowie Bauland Sondergebiet-
Kommunale Einrichtungen (BS-KO) vorgesehen (siehe auch Kapitel 8). Der Grof3teil der
neu geschaffenen Baulandflachen steht im Zusammenhang mit konsensmafigen Be-
standsnutzungen und Anpassungen an die DKM. Nur ein Bruchteil (Teilbereich des Ande-
rungspunktes 11 des Flachenwidmungsplans) steht im Zusammenhang mit der Schaffung
von Bauland fur einen zusatzlichen Bauplatz. Beziiglich der ggst. neu geschaffenen Bau-
landflachen im Zusammenhang mit konsensmafigen Bestandsnutzungen und Anpassun-
gen an die DKM ist nicht zwingend eine zusétzliche Bebauung zu erwarten, jedoch kann
davon ausgegangen werden, dass unter anderem aufgrund von Verbesserungen der Sied-
lungsstruktur und zuséatzlichen bebaubaren Teilflachen von bestehenden Bauplatzen man-
cherorts Nachverdichtungen im Baubestand bzw. im bereits bebauten Bauland, wie das
Errichten von einer 2. Wohneinheit, erfolgen werden.

Gemal letztaktueller Berechnung des Wohnbaulandbedarfs von 11,2 ha bis zum Jahr
2035, basierend auf der letztaktuellen qualitativen Baulandbilanz, sowie in Bedachtnahme
der regen Bautatigkeit der letzten Jahre in der Gemeinde, ist abzulesen, dass der Bauland-
bedarf gegentiber dem gemal OEK errechneten Bedarf etwas gesunken ist. Dies ist damit
zu begrinden, dass Bautétigkeiten auch in Hausgarten etc. stattgefunden haben und die
tatsachlich bebauten Flachen in Relation zu den qualitativen Baulandreserven mehr wur-
den. Die Mdglichkeiten der Verdichtung oder Bebauung bzw. der Deckung des Baulandbe-
darfs innerhalb des qualitativ bewerteten unbebauten Baulandes (Hausgarten etc.) wurden
somit jedoch geringer, weshalb der Bedarf an zusétzlichem Wohnbauland kiinftig wieder
hoher ausfallen konnte.

Die ggst. Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes tragt einen kleinen Beitrag zur

Deckung des langfristigen Baulandbedarfs bei. Dies steht insbesondere mit dem AP 11 des

FWPs in Zusammenhang. Weiters ist anzumerken, dass der letztaktuell berechnete Wohn-

baul andbedarf auf dem Prognoseszenario Aleicht
einer starkeren Bevolkerungszunahme bis 2035 erneut mit einem potenziell groReren Bau-

landbedarf in der Gemeinde zu rechnen ware.

Die Auswirkungen der gegenstandlichen Anderung des Flachenwidmungsplans werden in

Kapitel 8 behandelt. Das Formblatt zur Flachenbilanz fiir das gesamte Bauland der Ge-
meinde befindet sich in der Anlage.
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3 Anpassungen des Flachenwidmungsplans an die Digitale Katastral-
mappe (DKM)

3.1 Digitale Plangrundlage

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Tulbing wurde ursprunglich auf Basis der
Plangrundlage der DKM 11.2011 digital neu erstellt. Im Jahr 2023 erfolgte im Rahmen der
13. Anderung zuletzt eine Anpassung an die DKM 10.2020.

Im Zuge der gegenstandlichen Anderung des Flachenwidmungsplans soll als Plangrund-
lage die aktuelle DKM 04.2026 dargestellt und die Flachenwidmung an die neue Plangrund-
lage angepasst werden. Hinweis: Auf den Abbildungen im Erlauterungsbericht ist die DKM
10/2025 dargestellt.

3.2 Anpassungen an die aktuelle Plangrundlage der DKM 04.2026

Durch die geplante Darstellung und bereichsweise Anpassung des Flachenwidmungsplans
an die neue, aktuelle Plangrundlage der DKM 04.2026 ergeben sich keine inhaltlichen Ver-
anderungen der Festlegungen des Flachenwidmungsplans, sondern es erfolgt lediglich ein
Abgleich der Festlegungen des Flachenwidmungsplans mit den geanderten Grundstiicks-
grenzen der aktuellen DKM 04.2026.

Diese Anpassungen werden, soweit die Unterschiede zwischen den Digitalen Katastral-
mappen im Bereich von Widmungsgrenzen liegen, und diese in der Plandarstellung des
Flachenwidmungsplans (Maf3stab 1:5.000 i aufl3erhalb der Strichstarke) sichtbar sind, unter
der Bezeichnung ADKMA in der Plandarstellung dc«

Es ergibt sich durch diese Anpassungen keine Anderung des Planungswillens der Ge-
meinde, sondern lediglich eine Anpassung der Widmung an veranderte Grundgrenzen, der
amtlichen Digitalen Katastralmappe DKM 04.2026. Die Flachenwidmung bleibt sinngeman
unverandert.

Anlass fur die Anpassungen sind vorliegende genauere Plangrundlagen (DKM).

Ziel der Gemeinde ist es, den Flachenwidmungsplan auf einer aktuellen Plangrund-
lage auf Basis des Letztstandes der amtlichen Katastralmappe darzustellen.

Der Flachenwidmungsplan wird daher bereichsweise ohne inhaltliche Anderung der
Festlegungen an die aktuelle DKM angepasst.

Aufgrund der inhaltlichen Geringfugigkeit ergeben sich keine Auswirkungen auf prif-
relevante Kriterien der Planungsrichtlinien gemaR § 14 (2) NO ROG 2014 (Verkehr,
strukturelle und kulturelle Gegebenheiten, Orts- und Landschaftsbild, Artenschutz).

Da es sich um keine inhaltlichen Anderungen des Planungswillens handelt, kann eine
Benachrichtigung der Grundeigentimer und Anrainer entfallen.
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Konkret werden folgende Anpassungen durchgefihrt:

Aktualisierung bzw. Anpassung der Kenntlichmachung Wald gemafR DKM.

Diverse geringflgige Anpassungen an die Grenzen der aktuelle DKM und an di-

verse bereits in der DKM 04/2026 enthaltene Teilungspléne verteilt Gber das Ge-

meindegebiet.

1 Anpassung in der KG Katzelsdorf an der Zeil auf Basis des Teilungsentwurf mit der
GZ. 42689 von der Vermessung Schubert ZT GmbH vom 12.03.2025 (siehe Anla-
gen).

1 Anpassung der Widmungsgrenzen Offentliche Verkehrsflache (V6) an das 6ffentli-
che Gut der Gemeinde. Das Grundstiick Nr. 584, KG Katzelsdorf im Dorf ist gemanR
DKM Verkehrsflache.

1 Ein neu in der DKM als Wasserflache ausgewiesener Teilabschnitt des Hauptgra-
bens in der KG Wilfersdorf (Grst. Nr. 125/2, 140/2, 141/2, 141/1) wird im Flachen-
widmungsplan als Gwf ersichtlich gemacht.

1 Ein bislang im Flachenwidmungsplan noch nicht enthaltener Graben inkl. einem Re-
tentionsflache auf dem Grst. Nr. 542, KG Katzelsdorf an der Zeil wird im Flachen-
widmungsplan entsprechend der DKM und Information der Gemeinde als Griinland
Wasserflache (Gwf) und der Kenntlichmachung Retentionsgebiet ® versehen.

1 In einem Teilbereich der KG Katzelsdorf im Dorf gab es Anderungen der Gemein-

degrenze zu Mauerbach. Entsprechende Anpassungen des Flachenwidmungsplans

an die neue Gemeindegrenze werden durchgefihrt.

1
1

GemaR den rechtlichen Rahmenbedingungen (§ 25 (4) Z. 2 NO ROG 2014 i.d.g.F.) ist fur
den ggst. Anderungspunkt kein Screening erforderlich sowie eine strategische Umweltprii-
fung jedenfalls entfallen kann. (Hinweis die ggst. Anpassungen wurden im Rahmen des
SUP-Screenings als 16a-16f bezeichnet)

Auch im Ortlichen Entwicklungskonzept (siehe Kapitel 5.6), erfolgt eine Anpassung der
Plangrundlage an die DKM durch die Aktualisierung der Plangrundlagen aus dem Flachen-
widmungsplan in der Plandarstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts (erfolgt im Zuge
der Plandrucke).

Ebenfalls fir das értliche Entwicklungskonzept gilt: Es ergibt sich durch diese Anpassungen
keine Anderung des Planungswillens der Gemeinde, sondern lediglich eine Anpassung der
Festlegungen an veranderte Grundgrenzen, der amtlichen Digitalen Katastralmappe DKM
04.2026. Das ortliche Entwicklungskonzept bleibt sinngemaf unverandert.
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4 Verordnungstext des 6rtlichen Raumordnungsprogramms

Im Rahmen der ggst. Anderung ist vorgesehen den Verordnungstext des ortlichen Raum-
ordnungsprogramms auf aktuellen Stand zu bringen. Konkret ist folgende Aktualisierung
geplant:

Korrektur von doppelt vergebenen §-Nummern

Im Rahmender 11. nderuBgPWwandar deel AAhngfi als auch
A R Ziele und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptesi i rrt ¢ml i ch mi t
chen Paragraphennummer festgelegt.

Daher wird die Paragr aphennu #deaeund Mhltnahméhalesa gr ap h e
Ortlichen Entwicklungskonzeptesi  r i c ht i g g e s3tiie Iglet? Eatdandelt siah tm A A
eine rein formelle Anpassung.

Erganzung der Ziele und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungskonzept entsprechend
der unten angefiihrten Anderungspunkte

| m 3Aikle und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptesi wer den di e Zi el
Malnahmen gemaR der ggst. Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzepts (Anderungs-

punkte 1, 3) erganzt. Details siehe Kapitel 5 Ortliches Entwicklungskonzept i Anderungs-

punkte (siehe Kapitel 5.1, 5.3).

L°schung3 dewf sAddhl i eCungszoneni

Im Rahmen der 12. Anderung des Flachenwidmungsplans wurde die AufschlieRungszone
BW-A1 in Bauland Wohngebiet (BW) und Offentliche Verkehrsflache (Vo) gewidmet. Im
Flachenwidmungsplan sind somit seit der 12. Anderung keine AufschlieRungszonen mehr
festgelegt. Daher wird der AA 3 déwVesrdruigstext@Qeldsapts z o n e n i

Ergénzung der Erlauterungen im & 4 Griinland Freihalteflachenfi

Im Verordnungstext ist bislang nur eine Erlauterung zu der Freihalteflaiche Gfrei-V enthal-
ten.

Im Rahmen der 13. nderung wurden dBfRe, WS@Mmuaigic 8 AGf r e
Flachenwidmungsplan festgelegt. In ggst. Anderung wird im Rahmen des Anderungspunk-

tes 1 des Flachenwidmungsplans (siehe Kapitel 6.1) der Zus eitLzi vional BBGfr e i
angepasst.

Somit werden im Verordnungstextd i e Er | 2 ut er eBrig e nfSGH wueAGF E61f r e |
zur Vollstandigkeit entsprechend der Erlauterungen der Legende des Flachenwidmungs-
plans erganzt.
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5 Ortliches Entwicklungskonzept i Anderungspunkte

Im Weiteren werden inhaltliche Anderungen oder Anderungen von Festlegungen als Ande-
rungspunkte bezeichnet. Sofern es sich um weitere nicht inhaltliche Anderungen, sondern
um Aktualisierungen von Planinhalten wie Kenntlichmachungen handelt, werden diese als
Punkte bezeichnet.

Im Zuge der gegenstandlichen Uberarbeitung werden im OEK die Plangrundlage und aus-
gewahlte Kenntlichmachungen aktualisiert. Die Kenntlichmachungen werden in weiterer
Folge am Plandruck des OEK ersichtlich sein.

5.1 Anderungspunkt 1:
Erganzende Zielfestlegung zu Photovoltaikanlagen im Grinland geméaR Gemeinde-
ratsbeschluss vom 29.09.2025 in der Verordnung, Gemeindeqgebiet

5.1.1 Grundlagenforschung

I n der Gemeinde Tulbing sind gem2C dem ASektor a
tovoltaikanlagen im Gr¢gnland in Nieder©°sterrei
flachenanlagen tber 2 ha festgelegt.

Im OEK sind in der Verordnung unter dem § 3 Ziele und MaRnahmen des Ortlichen Ent-
wicklungskonzeptes folgende Ziele und Malnahmen im Zusammenhang mit technischer
Infrastruktur und erneuerbarer Energie enthalten.

Tabelle 5: Auszug aus dem Erlauterungsbericht des OEK in der (Ur-)Fassung der 11. Ande-
rung

Reduktion von Emissionen und Immissionen (Klimaschutzgemeinde);

Nutzung der bestehenden Potentiale im Bereich erneuerbarer Energietrager, ver-
starkter Einsatz von Alternativenergien, Umsetzung von Energiekonzepten fiir
Versorgungsstabilitat.

Die Nutzung von Technologien fur Erneuerbare Energie (Biomasse, Solarenergie,
Fernwarme, Fernkalte, Geothermie/Erdwarme, Kleinwindkraft) soll forciert werden.
Neben der verstarkten Sanierung von Gebauden sollen Moéglichkeiten zur Schaf-
fung erneuerbarer Energieversorgung im Gemeindegebiet (Photovoltaik, Bio-
mas s e, Fer nweAnrmigich in €grm von Energiegemeinschaften geprift
I3 {werden.

Photovoltaikanlagen sollen innerorts auf Geb&auden verstarkt errichtet werden und
ggf. auch auf Freiflachen im Bauland. Allerdings wird von grof3flaichigen PV-
Freiflachenanlagen im Grinland abgesehen.

Die Gemeinde Tulbing befindet sich in den Wirkungsbereichen der Klima- und
Energie-Modellregion (KEM) Tullnerfeld Ost und der Klimawandelanpassungsmo-
dellregion (Klar) Tullnerfeld Ost. Das tibergeordnete Leitbild der Klima- und Ener-
giemodellregion Tullnerfeld Ost ist, dass die Region eine Vorreiterrolle in den The-
men Nachhaltigkeit und Energieeffizienz tibernehmen soll. Seitens der Gemeinde
sollen auch zukunftig die Ziele der KEM und KLAR weiterverfolgt werden.
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Setzen von entsprechenden MaRnahmen durch Offentlichkeitsarbeit;
Verstarkte Sanierung von Gebauden;

Prifung der Mdglichkeit zur Schaffung/Ausbau erneuerbaren Energieversor-
gung im Gemeindegebiet (Photovoltaik, Biomasse, Fernwarme, Fernkalte, Ge-
ot hermie/ Erdw?2r me, Kl einwindkraft é
ten;

Verstarken der Einrichtung von Photovoltaikanlagen vorrangig auf Gebauden
und ggf. auf Freiflachen im Bauland zur Erreichung der Klimaziele 2030 der
Gemeinden des Landes NO;

Vermeiden von grof3flachigen PV-Freiflachenanlagen im Grinland;

Fortsetzen der Information und Bewusstseinsbildung fur PV Anlagen innerhalb
des Ortsgebiets gemeinsam mit KEM & KLAR Tullnerfeld Ost.

Das Ziel der Gemeinde Tulbing war bislang Photovoltaikanlagen auf Gebauden und auf
Freiflachen im Bauland zu forcieren. Es wurde dezidiert von grof3flachigen PV-
Freiflachenanlagen im Griunland abgesehen. Dies stand auch im Zusammenhang mit den
in Tulbing groRflachig vorliegenden Schutzgebieten (Europaschutzgebiet, Natura2000 Ge-
biet, Biospharenpark, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, etc),

Seit dem Beschluss des rechtskraftigen Ortlichen Entwicklungskonzepts gibt es aufgrund
von wesentlichen Anderungen in der geopolitischen Situation in Bezug auf das Energiewe-
sen in ganz Europa auch auf értlicher Ebene gednderte Rahmenbedingungen. Von Seiten
des Landes NO liegen dazu Zielfestlegungeni n d e m A N&Endtdiefalnman 2020
bis 2030A (Beschluss der Akt uaundEnergieptogragnmv om 2 3.
2026 bis 2030id (Bescwtuss vom 18.06.2026)

Daher wurden die damit in Verbindung stehenden Zielen zur Energieautarkie auf ortlicher
Ebene im Hinblick auf das Klima tberpruft. Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen
erscheint es vor allem aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll die Stromerzeugung fir den be-
triebliche Eigenbedarf vor Ort zu erzeugen. Durch die lokale Nutzung der Energie ohne
Einspeisung ins Netz kann auch eine weitere Belastung von Infrastrukturen reduziert wer-
den.

Im NO Raumordnungsgesetz wurde daher in der Zwischenzeit spezielle Méglichkeiten und
Vorgaben fur die Widmung von Gpv fir Betriebe lber 2ha vorgesehen. Auch in der Ge-
meinde Tulbing hat sich in der Zwischenzeit in einigen Fallen ein Bedarf gezeigt, dass es
fur lokale Betriebe sinnvoll ist vor Ort erneuerbare Energien fir die betriebliche Stromver-
sorgung zu nutzen. Dementsprechend besteht aus der Sicht der Gemeinde der Bedarf fir
betriebliche Nutzungen, unter gewissen Rahmenbedingungen Mdglichkeiten fur die Schaf-
fung von Photovoltaikanlagen zu schaffen. Dabei soll das bisherige Ziel der Gemeinde Tul-
bing Photovoltaikanlagen auf Gebauden und auf Freiflachen im Bauland zu forcieren grund-
satzlich erhalten bleiben.

Auf Grundlage der oben angeflihrten gednderten Grundlagen und Rahmenbedingungen
wurde die derzeit gilltige OEK-F e s t | e g uRrigung\dier M8glicAkeit zur Schaffung/Aus-
bau erneuerbaren Energieversorgung im Gemeindegebiet (Photovoltaik, Biomasse,
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Fernw?2r me, Fernk2l te, Ge ot her minélihblick duivPhotone |, Kl
voltaikanlagen im Griinland seitens des Gemeinderates geprift und neu bewertet.

Ziel ist es nun eine Bestimmung fir die Widmung von Flachen unter 2ha unter bestimmten
Voraussetzungen (Eigenbedarf und ohne Netzeinspeisung, vorherige Nutzung geeigneter
Flachen, Abstand zum Standort) fur lokale Betriebe und 6ffentliche Einrichtungen fur Pho-
tovoltaikanlagen im Grunland, welche eine Widmung Gpv bedurfen, in deas Ortliche Ent-
wicklungskonzept aufzunehmen. Am 29.09.2025 wurde folgender Beschluss vom Gemein-
derat gefasst:

Abbildung 11: Auszug aus der Verhandlungsschrift Giber die Sitzung des Gemeinderates vom
29.09.2025, TOP 8, Sachverhalt 1: Photovoltaikanlagen im Grinland

Beschlussantrag: Der GR beschlief$t den Grundsatzbeschluss zur Aufnahme der betrieblichen
PV-Anlagen und fiir PV-Anlagen fiir 6ffentliche Einrichtungen in das OEK:
Maximalentfernung zum Standort 500m und in Schutzzonen 250m |
vorherige Ausnutzung aller technisch geeigneten Flaichen und Dacher am
Standort | nur fiir den Eigenbedarf ohne Netzeinspeisung fiir Anlagen in der
GPv Widmung

Abstimmung: einstimmig (18 Stimmen)
GR Beschluss

5.1.2 Geplante Anderung

Es ist daher nun geplant die allgemeine Ziel-/Malinahmenfestlegung in der Verordnung des
Ortlichen Entwicklungskonzept fiir das Gemeindegebiet dementsprechend zu tiberarbeiten.

Die geplante Zielsetzung der Gemeinde betrifft Gpv Widmungen fur Betriebe oder 6&ffentli-
che Einrichtungen ab dem im § 20 Abs. 2 Zi. 21 festgelegten Ausmafd der Widmungserfor-
dernis (ab 50kW Engpassleistung gemalf geltender Fassung) und bis zu 2 ha.

Zur Verankerung der neuen Zielsetzung soll folgende Festlegung im Ortlichen Entwick-
lungskonzept unter den MaBhahmen M.I3 des Ziels Z.I3 aufgenommen werden:

1 Festlegen der Widmung Grinland Photovoltaikanlage (Gpv) ausschlief3lich fur betriebliche PV-
Freiflachenanlagen und PV-Freiflachenanlagen fir 6ffentliche Einrichtungen unter folgenden
raumordnungsfachlichen Voraussetzungen, die tiber die raumordnungsrechtlichen Vorausset-
zungen hinausgehen:

0 In einer Maximalentfernung zum Standort von 500m und in Schutzgebieten von 250m,
o vorherige Ausnutzung aller technisch geeigneten Flachen und Dacher am Standort und
0 Nutzung nur fir den Eigenbedarf ohne Netzeinspeisung fuir Anlagen in der GPv Widmung

Die Voraussetzungen orientieren sich an den Bestimmungen fir die Widmung von Gpv
auRerhalb von Zonen gemaR Sektoralem Raumordnungsprogramm tber 2 ha des NO ROG
8§ 20 Abs. 3e Zi 1 lit a bis c.

Um in Schutzgebieten (Europaschutzgebiet, Natura2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet,
Biospharenpark etc.) die potentiell von Gpv betroffenen Flachen im Ausmald moglichst
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gering zu halten wird hier abweichend von Standorten auf3erhalb von Schutzgebieten der
Maximalabstand zum Standort von 500 m auf 250 m reduziert.

Auch die Voraussetzung, dass alle technisch geeigneten Flachen und Dacher am Standort
bereits ausgenutzt sein muss und der erzeugte Strom ausschlieflich fur den Eigenbedarf
genutzt werden darf, zielt darauf ab die PV-Freiflachenanlagen im Griinland méglichst ge-
ring zu halten.

Mit der erganzenden Festlegung wird ausgeschlossen, dass PV-Freiflachenanlagen im
Griunland ohne konkreten Bedarf zum reinen Zweck der Energieerzeugung ermdoglicht wer-
den. Einer ungeregelten Entwicklung fern abseits von Siedlungstatigkeit oder betrieblichen
Bestandnutzungen im Gemeindegebiet Tulbing an PV-Freiflachenanlagen wird mit der
ggst. ergadnzenden Festlegung entgegengewirkt und eine Konzentration von PV-
Freiflachenanlagen im Nahbereich der Standorte mit Bedarf angestrebt. Ziel dabei ist auch
eine Vereinbarkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild zu erwirken.

Damit bleibt das Ziel der Gemeinde Tulbing Photovoltaikanlagen zuerst auf Gebauden und
auf Freiflachen im Bauland zu forcieren weiterhin aufrecht und wird auch bei den neuen
Ziel- und MaRnahmenfestlegungen berlcksichtigt.

Der ggst. Anderungspunkt stellt eine Konkretisierung eines textlichen Ziels dar und ist raum-
lich/planlich nicht verortet. Die erganzende Festlegung steht in keinem Widerspruch zu an-
deren Zielsetzungen oder Festlegungen des 6rtlichen Entwicklungskonzepts.

Fur die Festlegung der Widmung Griinland Photovoltaikanlage (Gpv) gelten darlber hinaus

die Bestimmungen des NO ROG. GemaR dieser BestimmungensindAi nsbesondere au
Erhaltung der Nutzbarkeit hochwertiger landwirtschaftlicher Béden, die Geologie, die Inte-

ressen des Naturschutzes bzw. Ubergeordnete Schutzgebietsfestlegungen, den Schutz des

Orts- und Landschaftsbildes, die vorhandene und geplante Netzinfrastruktur sowie die Ver-

mei dung einer Beeintr2chtigung. des Verkehrs Bec

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Festlegung einer Gpv-Widmungsflache nur
zulassig ist, sofern wesentliche Beeintrachtigungen oder Auswirkungen auf die Umwelt aus-
geschlossen sind. Potentielle Auswirkungen auf die Umwelt sind im Zuge der nachgela-
gerten konkreten Festlegung einer Gpv-Widmungsfestlegung zu prifen und erforderlichen-
falls in einer strategischen Umweltprifung detailliert zu untersuchen.

Im Fall einer dem ggst. Verfahren nachgereihten geplanten Festlegung der Widmung Gpv
muss die betreffende Flache aufRerhalb einer Ausschlusszone im Sinne eines Abschich-
tungsprozesses gemal dem "Leitfaden Widmung fir Photovoltaikanlagen im Freiland" des
Amtes der NO Landesregierung liegen und allfallige Konflikte (z.B. mit Brunnenschutzge-
bieten, Uberflutungsflachen, gelben Gefahrenzonen, Bodendenkmalen oder Fundhoff-
nungsgebieten, Weinbauflachen, raumlichen Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskon-
zepts oder des Regionalen Raumordnungsprogramms, etc.) ausgeraumt werden kénnen.

5.1.3 Anderungsanlass

Der Anderungsanlass ergibt sich aus denrechtswi r k samen ¢ber°rtlichen P
Kima-& Ener gi efahr pl an lin2a0wnd bE nse r2g0i 3e0pir o0&y rAaKmm 202 6
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und wesentlichen Anderung der Grundlagen (geopolitische Situation) sowie aus den Zielen
und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungskonzepts ( M. Pr@fund\der Mdglichkeit zur
Schaffung/Ausbau erneuerbaren Energieversorgung im Gemeindegebiet (Photovoltaik, Bi-
omass e, Fernw?2r me, Fernk2al t e, Geobdher mi e/ Er dw?r

Der Anderungsanlass ist somit wegen wesentlicher Anderung der Grundlagen und ei-
nes rechtswirksamen Raumordnungsprogrammes des Landes oder anderer rechts-
wirksamer Uberortlicher Planungen gegeben.

5.1.4 Ziel

Ziel ist PV-Freiflachenanlagen im Grinland weiterhin zu vermeiden, jedoch diese unter be-
stimmten Voraussetzungen flr Betriebe und 6ffentliche Einrichtungen fiir den Eigenbedarf
(ohne Einspeisung ins Nezt) zu ermdglichen.

5.1.5 MalRnahme

In der Stammverordnung wird im § 3 Ziele und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungs-
konzeptes folgende MaRhahme aufgenommen:

1 Festlegen der Widmung Griinland Photovoltaikanlage (Gpv) ausschlief3lich fur betriebliche PV-
Freiflachenanlagen und PV-Freiflachenanlagen fur 6ffentliche Einrichtungen unter folgenden
raumordnungsfachlichen Voraussetzungen, die liber die raumordnungsrechtlichen Vorausset-
zungen hinausgehen:

o0 In einer Maximalentfernung zum Standort von 500m und in Schutzgebieten von 250m,
o vorherige Ausnutzung aller technisch geeigneten Flachen und Dacher am Standort und
o Nutzung nur fur den Eigenbedarf ohne Netzeinspeisung fur Anlagen in der Gpv Widmung
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5.2 Punkt 2:
Aktualisierung der Kenntlichmachung der Siedlungsgrenzen geméafl ReqROP, Ge-

meindegebiet

Die im Ortlichen Entwicklungskonzept enthaltene Kenntlichmachung ist nicht mehr aktuell.
D a sReglonale Raumordnungsprogramm Bezirk Tullnfi LGBI. Nr. 20/2025) wurde ge&n-
dert und ist seit 30.01.2025 in Rechtskraft. In Teilbereichen der Gemeinde haben sich die
Siedlungsgrenzen veréndert. Die Kenntlichmachung soll daher in den veranderten Berei-
chen aktualisiert und wird in den Plan des Ortlichen Entwicklungskonzepts entsprechend
eingetragen werden.

5.3 Anderungspunkt 3:

Ergdnzung allgemeiner Festlegungen und von Zielen & MaRnahmen zu Stral3enrau-
men, Wegbreiten, Siedlungskérpern, Arrondierungen und kleinrAumigen Erganzun-
gen, Gemeindegebiet

5.3.1 Grundlagenforschung

Im Rahmen der Anwendung des Ortlichen Entwicklungskonzepts ist aufgefallen, dass ge-
wisse allgemeine Festlegungen und raumordnungsfachliche Grundprinzipien der 6rtlichen
Raumplanung nicht explizit in den Zielen und MaRnahmen des Ortlichen Entwicklungskon-
zepts enthalten sind jedoch fur eine praxisorientierte Anwendbarkeit hilfreich waren und
daher dahingehend eine Ergénzung erforderlich ist.

Im NO ROG waren bis zur Novelle das LGBI. Nr. 104/2025 die Anderungsanléasse fir ein
Ortliches Raumordnungsprogramm definiert, dh. fir Anderungen des Ortlichen Entwick-
lungskonzepts und des Flachenwidmungsplans gleichermalien/gemeinsam. Mit der No-
velle des LGBI. Nr. 104/2025 wird neuerdings in Anderungsanlasse fiir Ortliche Entwick-
lungskonzept und fir Flachenwidmungsplane unterschieden. Es gibt keine gemeinsamen
Anderungsanlasse fir das ortliche Raumordnungsprogramm mehr.

Der nderungsanl ass Awegen wes e milseitderh lakraft-
treten der Novelle ausschlieBlich nur mehr ein Anderungsanlass von Ortlichen Entwick-
lungskonzepten. Dieser Anderungsanlass hat bislang allgemeine Grundprinzipien der 6rtli-
chen Raumordnungspraxis und einer sorgfaltigen Abstimmung und Abgleichung von unter-
schiedlichen Planungsinstrumenten und Klarstellungen von Unschérfen abgedeckt.

Fur den Flachenwidmungsplan ist diesbeziiglich nur mehr ein Anderungsanlass gegeben,
Awenn sich aus Anlass der Erl assung oder
scharf e des Fl2chenwidmungsplans zeigt, die

Die Einarbeitung und Berticksichtigung von geringfiigen Anderungen und von Unscharfen
(zum Beispiel aufgrund von Abweichungen zur DKM und anderen Plangrundlagen) ist un-
abhangig von der Erlassung von Bebauungsplanen im Sinne einer sorgfaltigen Raumpla-
nungs-/Raumordnungspraxis zweckmaRig und anzustreben. In der NO Planzeichenverord-
nung wird auch auf die Anwendung aktueller Plangrundlagen verwiesen.
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Unter dem Ziel Verbesserung der Siedlungsstruktur fallen inhaltlich auch keinraumige An-
passungen und Arrondierungen von Widmungen verstanden werden. Beispiele:

1 Konkretisierung und Festlegung von StralRen-/Wegbreiten, die in Folge ggf. auch zu
Abtretungen ins 6ffentliche Gut fihren. Geringfligige Verbreiterungen von Stral3en-
/Wegbreiten im bebauten Siedlungsraum zur Verbesserung der Verkehrssicherheit.

1 Optimierungen des StraBenraums und Siedlungskdrpern, wie Vereinheitlichungen
von StralRenbreiten und des Verlaufs von Baulandgrenzen, zur Verbesserung des
Ortsbild.

1 Arrondierungen und kleinflachige Ergadnzungen im bestehenden Siedlungsraum.
Verbesserung der Ausnutzbarkeit von bestehendem Bauland, als Beitrag zur Mobi-
lisierung von Baulandreserven gewertet werden.

1 Arrondierungen und kleinflachige Ergénzungen zur Deckung von Baulandbedarf,
der womoglich sonst nur in komplett neuen Siedlungsgebieten abgedeckt werden
konnte.

1 Verbesserte, effiziente Ausnutzung bestehender Infrastruktur durch Arrondierungen
und kleinflachige Erg&nzungen mit positiven Auswirkungen in Bezug auf die Sied-
lungswirtschaft bzw. kommunalen Finanzhaushalt.

1

5.3.2 Geplante Anderung

Mit der Unterscheidung der Anderungsanlasse zwischen Ortlichem Entwicklungskonzept
und Flachenwidmungsplan und dem Anderungsanlass fiir Flachenwidmungsplane A w e
dies zur Verwirklichung der Zi eirdaas®sdlishe Ent
wicklungskonzept als Instrument gestarkt.

Dem soll ggst. Rechnung getragen werden und daher folgende allgemeine Festlegungen
und raumordnungsfachliche Grundprinzipien der 6rtlichen Raumplanung in das Ortliche
Entwicklungskonzept aufgenommen werden:

In der Stammverordnung den Zielen und MalRnahmen vorangestellt wird die

Allgemeine Festlegung:
1 Anpassungen an Plangrundlagen (Kataster, Teilungsplane, Kenntlichmachungen) und/oder

1 geringfugige Anderungen, Korrekturen & Richtigstellungen, die vom Inhalt und Umfang so ge-
ringfligig sind, dass von vorn herein relevante Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen
und keinen geénderten Planungswillen der Gemeinde darstellen,

sind im Sinne des Ortlichen Entwicklungskonzepts und stellen keinen Widerspruch zu den Fest-
legungen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes dar.

Alle rein textlich enthaltenen Ziele, die keine konkrete Planverortung in der Plandarstellung zum
Ortlichen Entwicklungskonzept aufweisen, werden erst im Rahmen kinftiger Anderungen des Fla-
chenwidmungsplans konkretisiert. Ein Widerspruch zum Ortlichen Entwicklungskonzept besteht
daher nicht und somit ist auch eine Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzepts nicht erforder-
lich, sofern alle sonstigen raumordnungsfachlichen Genehmigungsvoraussetzungen erfillt sind.
Alle inhaltlichen und fachlichen Prifungen erfolgen im entsprechenden Verfahren.

und zum Thema ASiedlungswesenfibei Z.S1 das Ziel

Verbesserung der Siedlungsstruktur
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sowie bei M.S1 die Malihahmen

1 Optimierung vom StraBenraum, von Wegbreiten und Siedlungskérpern auf Ebene des Flachen-
widmungsplans und anderen Instrumenten der értlichen Raumplanung;

91 Arrondierungen und kleinraumige Erganzungen des Siedlungsgebiets im Zusammenhang mit
raumlicher ZweckmaRigkeit und konsensmaRiger Bestandsnutzung oder vorliegender Verfug-
barkeit und konkretem Bedarf.

erganzt.

Es ist festzuhalten, dass die ggst. Erganzungen im Sinne einer sorgfaltigen Planungspraxis
und zur Verbesserung der Siedlungsstruktur aufgrund der Vermeidbarkeit von Fehlentwick-
lungen und Entwicklungsdefiziten im offentlichen Interesse sind.

Von einer konkreten Definition der Gréf3e einer kleinraumigen Erganzung wird bewusst ab-
gesehen, da in der Gemeinde Tulbing durch die im RegROP festgelegten Siedlungsgren-
zen ohnehin ein sehr eingeschrénkter Spielraum/Handlungsraum definiert ist.

GemaR der rechtlichen Rahmenbedingungen (8§ 25 (4) Z. 2 NO ROG 2014 i.d.g.F.) ist fur
den ggst. Anderungspunkt kein Screening erforderlich sowie eine strategische Umweltprii-
fung jedenfalls entfallen kann.

In Bezug auf die Umwelterheblichkeit und potentielle Auswirkungen auf die Umwelt ist fest-
zuhalten, dass diese und jegliche ggf. erforderliche Detailprifung im Rahmen einer allfallig
kiinftigen Flachenwidmungsplan&nderung vorgesehen sind. Erhebliche Auswirkungen auf
die Umwelt kénnen somit auf Ebene des Ortlichen Entwicklungskonzepts ausgeschlossen
werden.

5.3.3 Anderungsanlass

Der Anderungsanlass ergibt sich aus den wesentlich geanderten Grundlagen durch die No-
velle des NO ROG (LGBI. Nr. 104/2025) und dem Bedarf der Schaffung der Rahmenbedin-
gungen zur Berlcksichtigung von kleinraumigen Anpassungen, Arrondierungen und Uber-
arbeitungen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes.

Der Anderungsanlass ist somit eine wesentliche Anderung der Grundlagen aufgrund der
Anderung des NO Raumordnungsgesetztes und dient zur Vermeidung von erkennba-
ren Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefiziten.

5.3.4 Ziel

Das Ziel der gegenstandlichen Anderung ist die Aufnahme von Grundprinzipien und allge-
meinen Zielen der ortlichen Raumordnungspraxis in das Ortliche Entwicklungskonzept. Im
Rahmen der Anwendung des OEKs als Grundlage fiir raumordnungsfachliche Bewertun-
gen/Beurteilung sollen relevante allgemeine Ziel und Grundprinzip der ortlichen Raumord-
nung in die textlichen Bestimmungen im Verordnungstext aufgenommen und konkretisiert
werden.
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5.3.5 MaRnahme

In der Stammverordnung den Zielen und MaRnahmen vorangestellt wird die

Allgemeine Festlegung:
1 Anpassungen an Plangrundlagen (Kataster, Teilungsplane, Kenntlichmachungen) und/oder

1 geringfiigige Anderungen, Korrekturen & Richtigstellungen, die vom Inhalt und Umfang so ge-
ringfligig sind, dass von vorn herein relevante Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen
und keinen geanderten Planungswillen der Gemeinde darstellen,

sind im Sinne des Ortlichen Entwicklungskonzepts und stellen keinen Widerspruch zu den Fest-

legungen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes dar.

Alle rein textlich enthaltenen Ziele, die keine konkrete Planverortung in der Plandarstellung zum

Ortlichen Entwicklungskonzept aufweisen, werden erstim Rahmen kiinftiger Anderungen des Fla-

chenwidmungsplans konkretisiert. Ein Widerspruch zum Ortlichen Entwicklungskonzept besteht

daher nicht und somit ist auch eine Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzepts nicht erforder-
lich, sofern alle sonstigen raumordnungsfachlichen Genehmigungsvoraussetzungen erfillt sind.

Alle inhaltlichen und fachlichen Prifungen erfolgen im entsprechenden Verfahren.

und zum Thema Aiedlungswesenfibei Z.S1 das Ziel
Verbesserung der Siedlungsstruktur
sowie bei M.S1 die MaRnahmen
I Optimierung vom Stral3enraum, von Wegbreiten und Siedlungskérpern auf Ebene des Flachen-
widmungsplans und anderen Instrumenten der ortlichen Raumplanung;
1 Arrondierungen und kleinrGumige Erganzungen des Siedlungsgebiets im Zusammenhang mit
raumlicher ZweckmaRigkeit und konsensmafiger Bestandsnutzung oder vorliegender Verfiig-

barkeit und konkretem Bedarf.

erganzt.
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5.4 Anderungspunkt 4: Anpassung im Sinne einer Arrondierung der Festlegung
S7: AErweiterungsgebiet 3: Kat zel sdorf S¢idost i
RegROP Siedlungsgrenzen, Grst Nr. 225/1, 225/4, 225/5, KG Katzelsdorf im Dorf

5.4.1 Grundlagenforschung

ImMmRahmen der Novellierung des AaRengsi oBiead iemk RBwlm
(LGBI. Nr. 20/2025, Rechtskraft seit 30.01.2025) wurden im Bereich der Festlegung S7:
AErweiterungsgebiet 3: Katzelsdorf S¢gdostn (Sc!
einer AM°glichen Ent wickl ungs zReman die brketrsfl-i ed | un ¢
che verlegt. In den betreffenden Erlauterungen zur Novelle des Regionalen Raumordnungs-

programm ist folgendes enthalten:

AZum anderen wird die Siedlungsgrenze im Berei
Grundstucke Nr. 225/1, 225/4 und 225/5) im Sinne einer kompakten Entwicklung an die

StraCe gel egt un(8eites3@Mmi t er wei tert.

Dieser veranderten Festlegung im RegROP soll auch auf Ebene der 6rtlichen Raumord-

nung mit dem Ziel einer kompakten Entwicklung gefolgt werden. Dazu soll die planliche

Festlegung der Andglichen Entwicklungszonefimi t der Bezei chnung S7: Al
biet 3: Katzelsdorf S¢dostidn (Schottenb-¥¥ldg) auf
chen der Grst. Nr. 225/1, 225/4, 225/5, KG Katzelsdorf im Dorf ausgeweitet werden.

Abbildung 12: Ausschnitt der Plandarstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts vor (links)
und nach (rechts) der 15. Anderung

Dementsprechend wird im Rahmen der 15. Anderung im OEK die Festlegung STAETr we i t e -
rungsgebiet 3: Katzelsdorf S¢dostin bis zur ggst
erweitert/arrondiert und damit eine verbesserte Nutzung dieses Erweiterungsgebietes er-

maglicht.
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Es werden fur die ggst. Flache die bereits bestehenden MaBh a hmen AFr ei hal t en d
tigten Flachen durch Festlegen der Widmungsart Grinland-Fr ei hal t ef |l 2 cheid wund
von Wohnbaul and unt @berndfmmeraussetzungeni

Die rechtskréftigen textlichen Ziele von Z.S7

ABaul anderweiterung Schottenberg/ Ungarkreuzfelc
Prioritat: fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf;

Wohnformen: in Anpassung an den strukturellen Charakter der Umgebung lockere bis leicht
verdichtete Wohnfor menhi

gelten somit auch fur diese zusatzlichen (Teil-)Flachen. Dies gilt ebenfalls fur die rechtkraf-
tig festgelegten Malinahmen M.S7:

Areihalten der benétigten Flachen durch Festlegen der Widmungsart Griinland-Freihalteflache;

Widmen von Wohnbauland unter folgenden Voraussetzungen:

o Sicherstellung der Verfugbarkeit (MaBnahmen der Baulandmobilisierung); Mobilisierungs-
vertrag gesetzlich erforderlich;

Detailprifung Natura 2000 (Naturvertraglichkeitsprtifung);

Detailpriifung Artenschutz (gemaR NO Artenschutzverordnung);

Detailprifung Schutzgtiter des Landschaftsschutzgebiets;

Bericksichtigung der im August 2022 (Buro Land in Sicht) ermittelten potentiellen Konflikte

mit den Schutzzielen des Europaschutzgebietes bzw. der NO Artenschutzverordnung im

Zuge einer konkreten Umwidmung;

o Erstellung eines Parzellierungs-, ErschlielBungs- und Nutzungskonzepts im Einklang mit
den Schutzzielen des Europaschutzgebietes und den Ergebnissen der Detailprifungen zu
Natura 2000, Arten- und Landschaftsschutz;

o Planung Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung; Klarung/Sicherung Verkehrsan-
bindung (Spathagasse);

o0 Berucksichtigung Ableitung Hangwasser;

o Sicherstellung der technischen Infrastruktur;

o]

i

O O O O

Ggf. Erstellung eines Teilbebauungsplans;

Be Bedarf schrittweise ErschlieCung von Teilflachel

Die Voraussetzungen fiir das Widmen von Wohnbauland sind somit auch flr die ggst. be-
troffenen (Teil-)Flachen anzuwenden.

Die ggst. Anpassung stellt eine geringfiigige Arrondierung des Erweiterungsgebietes dar.

Die Verfugbarkeit des in weiterer Folge zu widmenden Wohnbaulandes ist durch Bauland-
vertrage sicherzustellen.

Betreffend der potentiellen Verkehrsanbindung an das bestehende Verkehrsnetz ist festzu-
halten, dass durch die ggst. Erweiterung die ©°
l ungszonefi nun zur G2nze an tdvaspotshiehweiteted/a-rber g g a
rianten der Anbindung ans bestehende Verkehrsnetz ermdglicht. Ebenso werden dadurch

weitere Parzellierungs- und interne Erschlie3ungs-Varianten moglich. Die Erstellung eines
Parzellierungs-, ErschlieBungs- und Nutzungskonzepts und der Planung Verkehrsanbin-

dung und VerkehrserschlieBung erfolgt in Zuge der Detailplanung und der Erfullung der
Voraussetzungen das Widmen von Wohnbauland.
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Betreffend Natur- und Artenschutz ist anzufiihren, dass der ggst. Anderungspunkt innerhalb

deslands chaftsschutzgebietes AWi ener wal defir,wa Inchfer h ¢
jedoch aufRerhalb einer Kern- oder Pflegezone, und innerhalb der Europaschutzgebiete

(Natura 2000 FFH-Gebiet und Natura 2000 Vogelschutzgebiet) Wignerwald i Thermenre-

gioni  z gen komraen.

In Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet und den Biospharenpark sind aufgrund der re-
lativ kleinflachigen Erweiterung/Arrondierung der rechtkraftigen Festlegung S7 keine we-
sentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Naturschutzfachliche Aussagen und Untersuchungen im Zusammenhang mit den Na-

tra2 000 Gebieten sind gem2C AManagement p-l an Eu
Thermenregionfi und des dazugeh®°rigen AProjektbu
fahren maoglichst zeitnahe zur Umsetzung durchzufiihren, daher werden diese erst im Rah-

men des Flachenwidmungsverfahrens néher betrachtet. (ndhere Erlauterung in der Arten-
schutzuntersuchung - siehe Anhang vom OEK)

Darlber hinaus ist festzuhalten, dass die bereits in S7 ent-

haltenen Teilflachen der Grundstiicke Nr. 225/4 und 225/5 in

der Plandarstellung zur Artenschutzerhebung von August

2022 hinsichtlich der ARaumbedeu
rechtlicher Sicht sowie Schutz- und Erhaltungsziele Natura

2000fA mit Akeine Konflikte mit Sc
kennzeichnet werden. Die ggst. betroffen Flachen sind von

der Artenschutzerhebung nicht umfasst. (siehe Ausschnitt

links)

Zielkonflikt mit Schutzzielen Natura 2000

keine Konflikte mit Schutzzielen Natura 2000

Die Grundstiicke Nr. 225/1, 225/4 und 225/5 werden gesamtheitlich gemeinsam genutzt

und weisen keine unterschiedliche Nutzungsstruktur auf. Die Flachen des ggst. Anderungs-

punktes 4 weisen eine (landwirtschaftliche) Bewirtschaftung auf und sind nicht naturbelas-

sen. Daher ist davon auszugehen, dass die ggst. zu S7 hinzukommenden (Teil-)Flachen

der Grundstiicke Nr. 225/1, 225/ 4 und 225/5 ebenfalls Akeine K
Natura 2000A auf wei sen.

Fur die ggst. Flachen gleichermalRen wie fir die restlichen Flachen der Festlegung S7 sind
gemald Voraussetzungen fur das Widmen von Wohnbauland Detailprifungen zu Na-
tura 2000 (Naturvertraglichkeitspriifung), Artenschutz (gemaR NO Artenschutzverordnung)
und Schutzgutern des Landschaftsschutzgebiets erforderlich. Darliber hinaus ist gleicher-

maCen die ABer¢cksichtigung der i m Auwgenst 2022
ellen Konflikte mit den Schutzzielen des Europaschutzgebietes bzw. der NO Artenschutz-
verordnung im Zuge einer konkreten Umwidmungif ¢
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Die ggst. (Teil-)Flachen sind gleichermalf3en wie die bereits enthal-
tenen Flachen der Festlegung S7 von einzelnen kleinen FlieRwe-
gen (<lha) berihrt. Die vorliegenden
FlieBwege befinden sich im Oberhang,
Beeintrachtigungen am Standort selbst
sind daher nicht zu erwarten. Entspre-
chend ist bei den Voraussetzungen fur
das Widmung von Bau A\Ber ¢ck
sichti gung Abl eitung r i ent -
halten und somit auch fur die ggst. (Teil-
)JFlachen anzuwenden. Auswirkungen
auf andere Standorte sind daher nicht zu
erwarten. (siehe Ausschnitt links)

In Bezug auf die Feuchtlage gemaf der

m e-Bodenkarte ist festzuhalten, dass die

Wagorsrs |l ggst. Fl @2chen ¢berwieg na Ci g
trockenenfi und t ei Iibverichse weadens Er-A gt
hebliche Feuchtlagen sind nicht betroffen. (siehe Ausschnitt
rechts)

Aufgrund der kleinflachigen Erweiterung/Arrondierung der rechtskraftigen Festlegung S7
AErweiterungsgebiet 3: KaasDsasbilddoohrdés Lahdschafts-t i wi r ¢
bild wesentlich veréandert.

GemaR SUP-Screening vom Mai 2026 wurde festgestellt, dass fur den ggst. Anderungs-
punkt Aerhebliche Auswi rkwngrewaratudn ddien ddimwe |l t 1

Die ggst. betroffene Festlegung S7 AErweiterun
chen Entwicklungskonzept wurde im Rahmen der 11. Anderung des 6rtlichen Raumord-
nungsprogramms verordnet. Die 11. Anderung (unter anderem auch die Festlegung S7)

wurde einer Strategische Umweltpriifung unterzogen. Im Sinne einer Vermeidung von Dop-

pelprifungen wird auf den Umweltbericht zur 11. Anderung verwiesen.

5.4.2 Anderungsanlass

Der Anderungsanlass ergibt sich aus den rechtswirksamen uberértlichen Planungen ( Re-
gionales Raumordnungsprogramm Bezirk Tullni LGBIl. Nr. 20/2025, Rechtskraft seit
30.01.2025)) und somit aus der wesentlichen Anderung der Grundlagen.

Der Anderungsanlass ist somit wegen eines rechtswirksamen Raumordnungsprogram-
mes des Landes oder anderer rechtswirksamer tberdrtlicher Planungen und wesent-
licher Anderung der Grundlagen gegeben.

5.4.3 Ziel

Das Ziel ist die Anpassung im Sinne einer Arrondierung der rechtkraftigen Festlegung S7:
AEr weiterungszgedbsideotr f3:S¢kdaost i ( Schottenberg) de
zepts an veranderte Rahmenbedingungen.
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5.4.4 MaRnahme

Es erfolgt eine Anpassung im Sinne einer Arron:¢
gebiet 3: Katzel sdorf S¢ do seueh RdgBQPISiedlungsgneb-er g) at
zen auf den Grst Nr. 225/1, 225/4, 225/5, KG Katzelsdorf im Dorf. Die raumliche/planliche

Festlegung wird entsprechend abgeéndert.

5.5 Punkt 5:
Aktualisierung der Kenntlichmachung des Gefahrenzonenplans (Revision 2022),
Gemeindegebiet

Seit der Erlassung des Ortlichen Entwicklungskonzepts liegt ein revisierter Gefahrenzonen-
plan mit einer ministeriellen Genehmigung mit der Zahl: 2023-0.291.534 vom 12.04.2023
vor. Dieser wurde im Rahmen der 13. Anderung im Flachenwidmungsplan kenntlich ge-
macht, jedoch erfolgte die Aktualisierung der Kenntlichmachung noch nicht im Ortlichen
Entwicklungskonzept. Daher wird im Rahmen der ggst. 15. Anderung die Kenntlichma-
chung den Gefahrenzonenplans im Ortlichen Entwicklungskonzept aktualisiert.

5.6 Punkt 6:
Aktualisierung der FWP-Darstellung auf Basis der ggst. Flachenwidmungsplan-An-
derung im Rahmen der Erstellung der Plandrucke, Gemeindegebiet

Im Rahmen der 15. Anderung ist vorgesehen die im Ortlichen Entwicklungskonzept enthal-
tene Darstellung des Flachenwidmungsplans (Plangrundlage) zu aktualisieren. Konkret soll
die Einarbeitung des Stands der 15. Anderung des Flachenwidmungsplans im Rahmen der
Erstellung der Plandrucke des Ortlichen Entwicklungskonzepts erfolgen, um potentielle An-
derungen bis zur Rechtskraft beriicksichtigen zu konnen. In der Anderungsdarstellung des
Ortlichen Entwicklungskonzepts ist die Aktualisierung der Flachenwidmungsplandarstel-
lung noch nicht ersichtlich.
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6 Flachenwidmungsplan i Anderungspunkte

Im Weiteren werden inhaltliche Anderungen als Anderungspunkte bezeichnet. Sofern es
sich um weitere nicht inhaltliche Anderungen wie Aktualisierungen von Planinhalten wie
Kenntlichmachungen handelt werden diese als Punkte bezeichnet.

6.1 Anderungspunkt 1

Anpassung des Widmungszusatzes von Fr e i

Widmung von einer im FWP noch nicht enthaltenen Freihalteflache gemaR OEK,

teilweise inkl. Anpassung an die DKM & Eintragung eines Teilabschnitts des Haupt-

grabens in Wilfersdorf, KG Katzelsdorf an der Zeil, KG Katzelsdorf im Dorf, KG Wil-

fersdorf, 4 Bereiche entlang des Hauptgraben

Der nderungspunkt
Anpassungen an die DKM.

hal t ef | 2lLcih einn AAGHT rr eein d

1 des FWP betrifft ukthpassun

Die betreffenden Flachen (4 Bereiche) befinden sich alle innerhalb des Siedlungsverbands
entlang des Hauptgrabens in den KGs Katzelsdorf an der Zeil, Katzelsdorf im Dorf und
Wilfersdorf. Sie sind rechtskréftig als Grunland Freihalteflache (Gfrei) mit dem Zusatz (-L)
oder als Grunland Land- und Forstwirtschaft (GIf) gewidmet.

6.1.1 Grundlagenforschung

GemaR OEK ist firr alle. betroffenen Bereiche die Festegun g AN3 Frei hal tung
von Bebauung zum Schutz der innerdrtlichen Grin-und Fr ei r2umef def.

Festlegung im OEK

MaRRnahme

1 N3171 Freihaltung von Flachen von Be-
bauung zum Schutz der innerértlichen
Grin- und Freiraume

Freihalten von ausgewahlten, unbebauten,
ortsinternen Grunflachen entlang dem Haupt-
graben vor einer Bebauung, zur Sicherung
des Ortshildes und der innerdrtlichen Grin-
strukturen und Retentionsflachen
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Abbildung 13: Ausschnitt aus dem rechtkraftigen OEK mit Kennzeichnung der 4 Bereich mit
der Festlegung N3

L} |

Quelle: Marktgemeinde Tulbing, Ortliches Entwicklungskonzept, 11. Anderung, Plandruck, Dezember 2022.

Im Rahmen der 13. Anderung des Flachenwidmungsplans (siehe S. 24ff des entsprechen-
den Erlauterungsbericht) wurden fir die Umsetzung alle aus unterschiedlichen Grinden
freizuhaltenden Bereiche gemaR OEK im Flachenwidmungsplan in Griinland Freihaltefla-
che(Gfr ei') (teils mit Zusatz) gewidmet. F¢r die Be
von Flachen von Bebauung zum Schutz der innerdrtlichen Grin-und Fr ei r 2 umef wur
in NO der 6rtlichen Raumplanung bereits etablierter Zusatz Gfrei-L verwendet. Aus nicht
nachvollziehbaren Griinden wurde dabei der Bereich in der KG Wilfersdorf nicht behandelt.

Gfrei-L bedeutet gemal Legende des rechtskréftigen Flachenwidmungsplans:

AGf- ei
Flachen, die aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes freigehaltenwerdens o | | en . i
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6.1.2 Geplante Anderung

Ziel der gegenstandlichen Anderung ist es nun fiir den Bereich in Wilfersdorf die Widmung
Gfrei nachzuziehen. Die betroffenen Flachen sollen daher gemal der Festlegung N3 des
OEKs als Griinland Freihalteflache (Gfrei) festgelegt werden.

Nachdem die derzeit festgelegte Zusatzbezeichnung Gfrei-L 1 Freiflachen aus Griinden
des Natur- und Landschaftsschutzes definiert, und im OEK eigentlich die Freihaltung von
Flachen von Bebauung zum Schutz der innerdrtlichen Griin- und Freirdume festgelegt
wurde, ergibt sich weiters der Bedarf eine gesonderte Zusatzbezeichnung zur Beriicksich-
tigung des Zieles des OEK zu verwenden.

Dementsprechend soll gleichzeitig die Zusatzbezeichnung der Griinland Freihalteflachen
(Gfrei) in allen betroffenen Bereichen am Hauptgraben an das Ziel des OEK (N3) angepasst
werden. Die betroffenen Flachen sollen daher mit folgender, geanderter Zusatzbezeich-
nung versehen werden;

AGf-IGe i
Flachen, die aus Grinden des Schutzes innerdrtlicher Griin- und Freirdume (entlang des
Haupt gr abens) freigehalten werden sollen. i

Abbildung 14: Flachenwidmungsplan (Entwurf) - Ausschnitt Anderungspunkt 1 - Bereich 1

i

> ) J s ‘

7
.!ﬁ

t%//qfl\"‘)\" - N\

o

Quelle: Marktgemeinde Tulbing, Flachenwidmungsplan, 15. Anderung, Entwurf, Juli 2026.
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Abbildung 15: Flachenwidmungsplan (Entwurf) - Ausschnitt Anderungspunkt 1 - Bereich 2

¥

(i X

%\ i X )

Quelle: Marktgemeinde Tulbing, Flachenwidmungsplan, 15. Anderung, Entwurf, Juli 2026.
Abbildung 16: geplante Gfrei-IG Flachen im Bereich 2, im Vordergrund ist der Hauptgraben

sichtbar; Blickrichtung Osten

8

)

Quelle: eigene Aufnahme, Stand: Juli 2026
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Quelle: Marktgemeinde Tulbing, Flachenwidmungsplan, 15. Anderung, Entwurf, Juli 2026.

Abbildung 18: geplante Gfrei-IG Flachen im Bereich 3 KG Katzelsdorf an der Zeil, rechts ist
der Hauptgraben erkennbar; Blickrichtung Nordosten

Quelle: eigene Aufnahme, Stand: Juli 2026
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Darlber hinaus erfolgt im Bereich des ggst. Anderungspunktes eine Anpassung der Fest-
legung des Gewassers des Hauptgrabens an die aktuelle DKM (an Nutzungs- bzw. Grund-
stiicksgrenzen), in der in Teilbereichen die in der Natur bestehenden Gewasserflachen in
der digitalen Katastermappe neu bericksichtigt wurden. Die davon betroffenen Flachen
(Grst. Nr. 125/2, 140/2, 141/1, 141/2, 414/1) sind rechtskraftig tlw. als Bauland Wohngebiet
(BW), Bauland - Wohngebiet - 2 Wohneinheiten (BW-2WE), Grunland Land- und Forstwirt-
schaft (GIf) und Offentliche Verkehrsflache (V6) gewidmet. Die in der Natur bestehenden
Wasserflachen sind unbebaut. Die betroffenen Katasterflichen sollen ihrer tatsachlichen
Nutzung entsprechend nun als Grunland Wasserflache (Gwf) festgelegt werden.

Die Flachen weisen aufgrund des bestehenden Gewasserverlaufes und der Lage in Ge-
fahrdungsbereichen keine Baulandeignung geman § 15 (3,5) NO ROG 2014 auf.

Abbildung 19: Flachenwidmungsplan (Entwurf) - Ausschnitt Anderungspunkt 1 - Bereich 4

pEEERNN
gs®®” e,
. L 4

.
* % A

Quelle: Marktgemeinde Tulbing, Flachenwidmungsplan, 15. Anderung, Entwurf, Juli 2026.

Abbildung 20: Flachen im Bereich 4 norddstlich der geplanten Gwf und Gfrei-IG in Wilfersdorf,
entlang der Gehdlze verlauft der Hauptgraben; Blickrichtung Osten

Quelle: eigene Aufnahme, Stand: Juli 2026
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