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0. Vorwort

Mit der Bearbeitung der Grundlagen firr das neue OEK und den Flachenwidmungs-
plan wurde im Juli 2011 begonnen.

Im Herbst 2011 gab es dann Arbeitssitzungen, wo uber die Grundthemen der Ge-
meindeentwicklung diskutiert wurde bzw. Uber die allgemeinen Ziele der Gemeinde-
entwicklung.

Man diskutierte die Grund- und Leitlinien der Gemeindeentwicklung bzw. die Win-
sche der Gemeinde fir das neue Entwicklungskonzept.

Am 16. 11. 2011 gab es dann eine erste allgemeine Bevolkerungsinformation, wo
hauptsachlich Uber die Ergebnisse der Raumforschung und die weitere Vorgangs-
weise berichtet wurde.

Gleichzeitig war damit auch die Einladung an die Gemeindebevdlkerung verbunden,
Anregungen zur kiinftigen Planung bei der Gemeinde einzubringen.

Diese in weiterer Folge eingebrachten Planungswinsche wurden grof3teils auch mit
den Betroffenen diskutiert, gleichzeitig sind auch Grundeigentimer zu Gespréachen
vorgeladen worden, die im gultigen Entwicklungskonzept gré3ere Flachen als mdgli-
ches Bauentwicklungsgebiet enthalten haben, um deren kinftige Absichten kennen
zu lernen.

Auf Basis dieser Gesprache wurde dann ein Entwurf zusammengestellt und am 16.
4. 2012 mit Vertretern der Landesregierung vorbesprochen.

Die Ergebnisse wurden dann in weiteren Ausschusssitzungen diskutiert, am 6. 6.
2012 wurde dann im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung tber den Entwurf zum
neuen Entwicklungskonzept informiert.

Die darauffolgend noch einlangenden Anregungen wurden in einer Ausschusssitzung
nochmals diskutiert, schlussendlich fasste der Gemeinderat am 29. 6. 2012 den all-
gemeinen Beschluss zur Verfahrenseinleitung.

Die Stellungnahmen aus dem Vorverfahren sind dann schlussendlich im Dezember
2012 eingelangt und im Rahmen einer Sitzung am 17. 12. 2012 behandelt worden.
Daraufhin wurde der Entwurf gemaf den Ergebnissen dieser Sitzung angepasst und
in dieser Form zur 6ffentlichen Auflage gebracht.

Im Zuge der Auflage kam es noch zu einigen Anderungen, nicht zuletzt auch auf-
grund eines nochmaligen Gespréaches mit Vertretern der Landesregierung. Weiters
fanden noch mit den von Anderungen betroffenen Grundeigentiimern Gesprache
statt. Der endgultige Entwurf wurde in der Ausschusssitzung am 10. April 2013 bera-
ten, der Beschluss durch den Gemeinderat wurde am 19. April 2013 gefasst.

Mit Schreiben der Landesregierung vom 27. 8. 2013 wurden Versagungsgrinde mit-
geteilt. Diese wurden bearbeitet, am 10. 10. 2013 gab es noch ein Vorgespréach mit

der Landesregierung bzw. eine Beratung im Ausschuss, schlussendlich wurden die
geanderten Unterlagen in der Sitzung am 31. 10. 2013 nochmals beschlossen.

Thalgau, im Oktober 2013
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1.

1.1

Allgemeine Ziele zur Gemeindeentwicklung

Lage und Stellung der Gemeinde in der Region

Die Gemeinde Lengau sieht sich in der Randlage zum Salzburger Zentralraum

als entwicklungsfahiger Wohn- und Wirtschaftsstandort.

Gemald Zuordnung zum Raumtyp 3 (Gemeinden des landlichen Raumes) durch das

Landesraumordnungsprogramm erachtet die Gemeinde die folgenden Zielsetzungen

dieses Programms fir die kinftige Gemeindeentwicklung als besonders wichtig und

relevant:

Die technische, soziale und Kommunikationsinfrastruktur sollen so ausgebaut
werden, dass sie die Verringerung der raumlichen Distanz erméglichen und so
die Benachteiligung des landlichen Raumes verringern. Dadurch soll einer
Entvolkerung des landlichen Raumes entgegengewirkt werden.

Zur Erh6hung der Standortqualitat ist unter nachhaltiger Wahrung und Siche-
rung der Umweltressourcen eine Verbesserung der technischen Infrastruktur
als Grundlage fur die wirtschaftliche Entwicklung des landlichen Raumes an-
zustreben.

Die Land- und Forstwirtschaft soll in ihren Funktionen auch fir die Bewahrung
der Identitdt von Landeskultur und Siedlungsstruktur sowie fur die Erhaltung
der Kulturlandschaft des landlichen Raumes leistungsfahig erhalten und ge-
starkt werden.

Grolle und Funktion des neu auszuweisenden Baulandes soll unter Berick-
sichtigung vorhandener bzw. wirtschaftlich vertretbarer Infrastrukturen erfol-
gen.

Die Deckung des Flachenbedarfs fir die Siedlungsentwicklung im landlichen
Raum soll vorrangig in den regionalen (zentrale Orte) und lokalen (Dorfer bzw.
Gemeindehauptorte) Zentren erfolgen. Eine ungegliederte oder zeilenformige
Erweiterung bestehender Siedlungsschwerpunkte soll vermieden werden. Ei-
ne wirtschaftlich vertretbare Ausstattung mit technischer Infrastruktur sowie
die ErschlieBungsmdglichkeiten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind zu be-
ricksichtigen. AulRerhalb der zusammenhangenden Siedlungsgebiete sollen
keine neuen nichtlandwirtschaftlichen Wohnsiedlungen errichtet werden.

Zur weiteren Nutzung geeignete Bausubstanz soll erhalten und einer funkti-
onsgerechten Nutzung zugefiihrt werden. Um ein Ausufern des Siedlungsge-
bietes durch freistehende Einfamilienhduser zu vermeiden, sind verdichtete
Wohnbauformen anzustreben.
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Funktion Wohnen:
Die Gemeinde verfugt Uber entsprechende Standorte, sodass sich die Wohnfunktion
nicht nur fir den o6rtlichen, sondern auch fir den regionalen Bedarf entwickeln kann.

Funktion Wirtschaft:

Die Standortvoraussetzungen fiur die Entwicklung der Landwirtschaft sollen aufrecht
erhalten bleiben.

Die wirtschaftliche Funktion soll sich standortmaf3ig auf die Gewerbezonen Lengau
konzentrieren. Darliber hinaus sollen die sonst in der Gemeinde noch vorhandenen
Betriebsstandorte vorrangig flr den Bedarf der dort bereits anséssigen Betriebe wei-
terentwickelt werden.

Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung:

Die Gemeinde strebt im Sinne der Erhaltung der bestehenden Infrastruktureinrich-
tungen ein moéglichst hohes Bevdlkerungswachstum an.

Zentren dieses Wachstums sollen die infrastrukturell gut ausgestatteten Hauptorte
Friedburg, Lengau und Schneegattern sein. Die Gemeinde méchte aber auch die
Bevolkerungsstruktur auf3erhalb nicht ausdinnen, sondern auch dort eine auf den
Bedarf der dort ansassigen Bevolkerung abgestimmte Entwicklung zulassen.

Land- und Forstwirtschaft:

Als Haupthandlungsraum fiir diesen Wirtschaftszweig gilt folgender Bereich:

Es handelt sich um die im Bestandsplan gekennzeichneten Bereiche Utzweih bis
Gstockat, das Gebiet westlich der Braunauer StralRe zwischen Friedburg und Lengau
bis in den Bereich Teichstatt, die Bereiche nordwestlich bzw. stidéstlich von Lengau.

Diese Nennung ist nicht mit der Festlegung als landwirtschaftlicher Vorrangbereich
gleichzusetzen, in diesen Gebieten sollen aber vorhandene Siedlungen nur geringfu-
gig entwickelt werden. Die Standorte aktiver Landwirtschaftsbetriebe sollen im Ver-
haltnis zur Grol3e dieser Betriebe bzw. zur erwartbaren kinftigen Entwicklung vor
nichtlandwirtschaftlicher Siedlungsentwicklung (insbesondere Wohnen) gesichert
werden.

Die landwirtschaftliche Entwicklung soll aber auch im Bereich bestehender Sied-
lungsgebiete durch die vorzugsweise Festlegung dorflicher Siedlungsfunktionen im
Entwicklungskonzept bzw. von Dorfgebietswidmungen im Flachenwidmungsplan un-
terstitzt werden. Es handelt sich dabei um folgende Siedlungs- bzw. Weilerstandor-
te:

Bach, Schwoll, Teichstétt, Holz, Unterehreneck, Oberehreneck, Wimpassing, Gsto-
ckat, lgelsberg, Utzweih, St. Ulrich.
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In Lengau soll der im Ortskern noch ausgepragten landwirtschaftlichen Struktur
ebenfalls durch die Widmung Dorfgebiet Rechnung getragen werden, insbesondere
dort, wo noch aktive Landwirtschaftsbetriebe bestehen.

Sonstige Wirtschaft:

Die Weiterentwicklung von Gewerbe und Industrie stellt fir die Gemeinde auch eine
wichtige Voraussetzung fur das Einwohnerwachstum dar.

Die festgelegten Wirtschaftsstandorte, die eine Ausweisung als Betriebsbaugebiet
zum Gegenstand haben, sind vor heranriickender Wohnbebauung zu schiitzen. Be-
triebsstandorte mit Betriebsbaugebietswidmung sind im Zuge der Uberarbeitung des
Entwicklungskonzeptes auch auf das Erfordernis einer derartigen Ausweisung hin zu
Uberprufen. Bei Betriebsstandorten mit Betriebsbaugebietswidmung, wo entspre-
chende Schutzabstéande bereits unterschritten sind, oder, wo ein unmittelbares Anei-
nandergrenzen von miteinander in Konflikt stehenden Widmungen gegeben ist, sind
auf eine mogliche Widmungsabstufung hin (funktionale Gliederung) zu Gberprufen.
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2. Grunlandkonzept

2.1 Natiirliche Voraussetzungen und Umweltbedingun-
gen

Im Hinblick auf die Verschiedenartigkeit der naturraumlichen und siedlungsstrukturel-

len Voraussetzungen und Gegebenheiten lasst sich das Gemeindegebiet in folgende

Raumeinheiten untergliedern:

A) Hauptsiedlungsrdume:
Schneegattern — Hocken

Mittererb — Friedburg — Heiligenstatt
Schwoll — Lengau

B) KobernaulRerwald:

C Krenwald:

D) Landwirtschaftszonen:

Utzweih — Igelsberg — Gstdckat

Bereich westlich Braunauerstral3e zwischen Friedburg und Lengau
Nordwestlich und suddstlich von Lengau

In den angefihrten Hauptsiedlungsraumen soll der Uberwiegende Teil der Sied-
lungsentwicklung, sowohl was Wohnen, wie auch die Wirtschaft anlangt, stattfinden.

In den beiden grol3eren Waldgebieten hat die forstwirtschaftliche Nutzung Vorrang,
ansonsten kann es hier nur Widmungen fiur standortgebundene Einrichtungen geben.

In den Landwirtschaftszonen kann im Bereich bestehender gewidmeter baulicher
Anséatze, sofern es sich nicht um extrem kleine, nur aus einigen Objekten bestehen-
de Widmungssplitter handelt, eine landwirtschaftsvertragliche kleinflachige, auf die
bestehende Infrastruktur abgestimmte Entwicklung geben.
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2.2 Okologische Vorrangbereiche

Okologische Vorrangbereiche sind in der erganzenden Plandarstellung zum Entwick-
lungskonzept festgelegt. Sie haben die Wirkung, dass darin Baulandwidmungen all-
gemein nicht zulassig sind. Ausgenommen von diesen Bestimmungen sind Bauland-
ausweisungen fur standortgebundene Einrichtungen, oder auch geringfugige bauli-
che Entwicklungen zu besseren Bebaubarkeit von bereits gewidmeten und/oder be-
bauten Parzellen. Weiters sind auch Sonderausweisungen im Griinland, die eine ir-
reversible Nutzungsinanspruchnahme zur Konsequenz haben, nicht zulassig.

Soweit 6kologische Vorrangbereiche entlang von (FlieR)Gewassern festgelegt sind,
ist die Breite anhand der Grol3e des Gewassers bzw. der 6kologischen Ausstattung
mit etwa 5 bis 10m anzunehmen.

2.3 Grunzuge/Grunkeile
Derartige Freiraumfestlegungen sind gemal erganzender Plandarstellung festgelegt.

Wirkung dieser Festlegung:

Die festgelegten Grinzige und Griinkeile haben die Aufgabe, zwischen bestehen-
den Siedlungsgebieten oder Siedlungsansatzen Freiraume nachhaltig zu sichern.
Diese Sicherung kann aus landschaftsasthetischen Grinden erforderlich sein, oder
auch zum Zwecke des Biotopverbundes.

Bauliche Entwicklungen in den Randbereichen derartiger Festlegungen sind auf ihre
konkrete Auswirkung bzw. auf die Funktionserhaltung der jeweiligen Festlegung hin
zu Uberprifen und unter diesen Voraussetzungen auch umsetzbar.

24 Landwirtschaft

Die bereits im Punkt 2.1 genannten landwirtschaftlichen Bereiche sind vor anderen
Nutzungen besonders zu sichern. Hinsichtlich der Wirkung unterscheiden sie sich
allerdings nicht von den sonstigen ausgewiesenen landwirtschaftlichen Bereichen.
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2.5 Neuaufforstungsflachen bzw. Waldabstande bei Bau-
landwidmungen

Bei Neuaufforstungsflachen im Bereich von Siedlungsgebieten ist von der Grenze

des Siedlungsgebietes (Baulandgrenze oder OEK-Entwicklungsgrenze) Abstande

von einer Parzellentiefe (Richtwert mindestens 30m) einzuhalten.

Bei Baulandneuausweisungen ist von Waldflachen ein Abstand von 30m einzuhalten.

Geringere Abstande sind in besonderen Einzelfallen nur auf Basis einer entspre-
chenden forstfachlichen Stellungnahme moglich.
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3. Baulandkonzept

3.1 Kunftiger Baulandbedarf

Der Orientierungswert fir den Wohnbaulandbedarf fir 10 Jahre wird mit ca. 16ha
festgelegt.

3.2 Raumliche und funktionelle Gliederung des Baulan-
des

Als einheitlicher Rahmen fir die kinftige Siedlungsentwicklung werden die Sied-
lungsstandorte in Kategorien eingeordnet. Die Entwicklungsmaoglichkeiten sind an die
Zuordnung zu bestimmten Kategorien gebunden, es sind aber auch die (nha-
tur)raumstrukturellen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten zu berticksichtigen.
Die Zuordnung erfolgt aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung sowie der Lage zu
wichtigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Kategorie A:
VerkehrserschlieBung tUber hoéherrangiges Straldennetz bzw. Gemeindestral3ennetz

gegeben.

Technische Infrastruktur ist in Form einer gemeinsamen Wasserversorgung bzw. den
offentlichen Fakalkanal der Gemeinde vorhanden.

Lage im 500m-Einzugsbereich einer Haltestelle des offentlichen Verkehrs.

Lage im1.000-Einzugsbereich zu sonstigen wichtigen Dienstleistungs- und Versor-
gungseinrichtungen, wie Kindergarten, Schule, Nahversorgungsgeschaft und dgl.

Kategorie B:
Verkehrserschliel3ung wie Kategorie A.

Technische Infrastruktur wie Kategorie A.

Offentliche VerkehrserschlieRung wie Kategorie A.

Raumliche Néahe zu Standort Kategorie A. (ca. 1.000m vom zentralen Punkt Lengau-
Kirche, Friedburg — Kreisverkehr; Schneegattern; Bereich Spar)

Kategorie C:
VerkehrserschlieBung gegeben, technische Infrastruktur Gber gemeinsame Wasser-

versorgung und offentlichen Kanal der Gemeinde Lengau vorhanden.

Kategorie D:
VerkehrserschlieBung gegeben, technische Infrastruktur nicht oder nur zum Teil Gber

gemeinsame 6ffentliche Anlagen gegeben.
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Fur die einzelnen Kategorien werden folgende Grundsétze fir die bauliche Entwick-
lung festgelegt:

Kategorie A:
Hochste Prioritat der Siedlungsentwicklung, Beachtung der Entwicklungsmdéglichkei-

ten der zentralen Einrichtungen. An geeigneten Standorten Schaffung von Mdéglich-
keiten fur verdichtete Wohnbebauung. GroRerflachige Entwicklung der Wohnfunktion
maoglich.

Kategorie B:
Maflvolle Erweiterungen im Einklang mit der bestehenden Infrastruktur méglich. Ent-

wicklung Uber den Eigenbedarf der Anwohner des jeweiligen Standortes hinaus
grundsatzlich moglich. Bei den Entwicklungsmdglichkeiten ist auch Lage zu den
Siedlungszentren der Kategorie A zu bertcksichtigen.

Kategorie C:
Maflvolle Entwicklung (auch kleinere Erweiterungen) vorrangig fur den Eigenbedarf

maoglich. Bei den Entwicklungsmdéglichkeiten ist auch Lage zu den Siedlungszentren
der Kategorie A zu berlcksichtigen.

Kateqorie D:
Vorzugsweise Auffillungen und Arrondierungen, punktuelle Erweiterungen nur bei

vollstandig vorhandener Infrastruktur. Vorrangig Eigenbedarfsdeckung.

Vorgaben fiur die festgelegten baulichen Entwicklungsgebiete:

Bauliche Entwicklungen sind im Bereich der dafir festgelegten und im Plan gekenn-
zeichneten Entwicklungsbereichen (schraffierte Flachen) oder Arrondierungsberei-
chen mdoglich. Die Wahl der Baulandwidmung hat sich an den Funktionsfestlegungen
Zu orientieren.

In Gebieten mit Wohnfunktion ist die bevorzugte Widmung Wohngebiet oder Reines
Wohngebiet, in Einzelfallen auch Dorfgebiet.

In Randbereichen von Gebieten mit Wohnfunktion ist, soweit die entsprechenden
ErschlieRungsvoraussetzungen gegeben sind bzw. die Wohnqualitat eingeschrankt
ist, auch Mischgebiet mdglich.

Gebiete mit dorflicher Siedlungsfunktion:

Hier ist die bevorzugte Widmung Dorfgebiet, in Einzelféllen, wo es in solchen Sied-
lungsgebieten zu betrieblichen Entwicklungen kommt, auch Mischgebiet.
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Gebiete mit Mischfunktion:

Bevorzugte Widmung ist Mischgebiet oder Beschranktes Mischgebiet, aber auch
Kerngebiet ware maoglich. In Randbereichen ist hier auch die Widmung Dorfgebiet
bzw. wenn es eine besondere Begrindung daftir gibt, auch Wohngebiet mdglich.

Bei groReren Bereichen mit Mischfunktion sind auch, wenn eine entsprechende funk-
tionale Gliederung gewabhrt bleibt (Abstand von 100m zu Widmungen, die auch eine
Wohnnutzung zulassen, oder 50m mit entsprechender Einschrankung - Betriebe oh-
ne luftrelevante Emissionen) Ausweisungen von Betriebsbaugebiet moglich.

Gebiete mit betrieblicher bzw. industrieller Funktion:

Hier ist die bevorzugte Widmung Betriebsbaugebiet, im Ausnahmefall Industriege-
biet. In Randbereichen kann auch die Widmung MB (Beschranktes Mischgebiet) er-
folgen.

Zu den festgelegten Siedlungsgrenzen wird Folgendes bestimmt:

Siedlungsgrenze mal3stabsgetreu:

Diese Grenze ist so zu interpretieren, dass von ihr jedenfalls nicht so weit abgewi-
chen werden kann, dass dadurch eine neue selbstéandig bebaubare Flache entsteht.
Geringfiuigige Abweichungen sind bei der Flachenwidmung mdoglich, es sei denn, die
Siedlungsgrenze liegt im Bereich von naturrdumlicher Strukturen, die eine auch in
der Natur verortbare Grenze zwingend vorgibt.

Siedlungsgrenze variabel:
Derartige Siedlungsgrenzen sind, wenn im Schriftteil nicht anders angegeben, im
Ausmal’ von einer Parzellentiefe interpretierbar bzw. verschiebbar.

Arrondierungsbereiche:

So gekennzeichnete Flachen/Bereiche sind entweder fur eine baulandmaRige Auffll-
lung vorgesehen oder fur klassische Arrondierungen. Wo derartige Symbole am En-
de einer bestehenden Funktionsflache eingetragen sind, ist eine Entwicklung um ei-
ne Parzellentiefe oder bis zu einer gegebenen Strukturgrenze (Geldnde, Gewasser,
Wald, Stral3e und dgl.) mdglich.

Die getroffenen Aussagen zu den Funktionseinstufungen der Bauentwicklungsberei-
che sind fur die Funktionsfestlegungen der bereits gewidmeten Gebiete voll inhaltlich

gultig.
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3.3 Standortbezogene Festlegungen

3.3.1 Standorte mit primarer Wohnfunktion

Hier werden alle Siedlungsstandorte, ausgenommen die Betriebsstandorte, die be-
reits im Kapitel Wirtschaft abgehandelt sind, ndher beschrieben bzw. geregelt.

Wenn es sich um ein gegeniiber dem OEK Nr. 1 neu festgelegtes Bauentwicklungs-
gebiet oder um eine neue Arrondierung handelt, dann ist das im Text entsprechend
durch die Wortfolge ,Neufestlegung gegentiber OEK Nr. 1“ angemerkt.

3.3.1.1 Ortsbhezeichnung: Lengau (L)

Kategorie: A

Funktion: Wirtschaft (Handel, Dienstleistung), Landwirtschaft, Wohnen

Entwicklungsgebiet L1
Entwicklung des Wohngebietes als groRerflachige Arrondierung zu den bestehenden
Baulandausweisungen. Nordwestgrenze ist an der Aufschlie3ungsstral3e gegeben,
die Sudwestgrenze orientiert sich am Hangful3 des hier weiter Richtung Westen an-
steigenden Gelandes.

ErschlieRungsvoraussetzungen:

Im Zuge von Umwidmungen ist eine gerade Durchfiihrung der Aufschlielungsstralie,
die beim sudlich angrenzenden Wohngebiet entsteht, durch das Entwicklungsgebiet
sicherzustellen.

Entwicklungsgebiet L2
Kleinere Auffullungsflache inmitten von gewidmetem Bauland. Die Aufschlie3ung hat
sich am bestehenden AufschlielBungskonzept fur diesen Bereich zu orientieren.

Entwicklungsgebiet L3

Entwicklungsflache siddstlich Volksschule:

Vorsorge fur eher verdichtete Wohnbauformen, oder auch altengerechte Wohnfor-
men. Gesamtheitliche Planung, bei der Aufschlielung ist auf die Erhaltung der Opti-
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on der weiteren ErschlieBung der hier noch vorhandenen grof3eren zentrumsnahen
Freiflache zu achten.

Die festgelegte Siedlungsgrenze kann im Zuge der konkreten AufschlielBungspla-
nung um bis zu einer Parzellentiefe variiert werden.

Ostliche Entwicklungsflache:

Kleinflachige Entwicklung fiir zwei Parzellen, auch hier ist auf die Moglichkeit der
Weiterfihrung der AufschlieBung fur eine groRRerflachige Entwicklung, wie sie im bis-
herigen OEK vorgesehen war, zu beriicksichtigen.

Entwicklungsgebiet L4

Erganzungsflache zur bereits gewidmeten Mischgebietsflache. Es ist auf gesamtheit-
liche Aufschliel3ung zu achten.

Bei entsprechender betrieblicher Entwicklung kein Zusammenschluss mit der nord-
westlich angrenzenden Wohnsiedlung, sondern AufschlieBung Gber den Bereich Ja-
gerwirt.

Entwicklungsgebiet L5

Bei Widmungen Sicherung entsprechender Bachabstandsstreifen.

Gesamtheitliche Erschlielung mit Vernetzung der ErschlieBungsstral3en ist sicher-
zustellen.

Entwicklungsgebiet L6 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1):

Kategorie: B
Aufgrund der gegebenen ErschlieBung bietet sich eine einreihige Bebauung am Stid-

rand an.

Entwicklungsgebiet L7 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1):

Kategorie: B
Aufgrund der guten Verkehrsaufschliel3ung bzw. der rAumlichen Nahe zur Firma Pal-

finger wird hier eine Wohnentwicklungsflache speziell fir den Bedarf von Mitarbeitern
des Betriebsbaugebietes festgelegt.
Die Bebauung soll nach einem Gesamtkonzept erfolgen.

Abtretung von rund 450m2 an den Wasserverband Mattig bei der Umwidmung be-
ricksichtigen, wenn der diesbeziigliche Vermessungsplan vorliegt.

G:\Projekte\Lengau\OEK-FWPL\OEK2\OEK2_Beschluss.docx



16

3.3.1.2 Ortsbezeichnung: Bach (BA)

Kateqgorie: C
Wasserversorgung: WG Teichstatt

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bahnhaltestelle

Funktion: Landwirtschaft mit Nebenfunktion Wohnen

Entwicklungsgebiet BA1 (Neufestlequng gegeniiber OEK Nr. 1):

Im Bereich Bach ist im Norden bzw. Nordosten durch eine geringfugige Entwicklung
die Schaffung von neuen Bauparzellen, aber auch die Erweiterung bestehenden
Baulandes zwecks Ermoglichung einer Bebaubarkeit durchgefuhrt worden. Es han-
delt sich um eine malvolle Entwicklung, die die Weilerstruktur nicht nachhaltig Be-
eintrachtigt.

3.3.1.3 Ortshezeichnung: Fl6rlplain (FL)

Kategorie: C
Wasserversorgung: WG Lengau

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen
Es gibt hier drei Siedlungsansatze, zwei davon mit primérer Wohnfunktion, der Dritte
mit eindeutiger landwirtschaftlicher Funktion.

Nordlicher Siedlungsansatz im Bereich Wasserbehélter (Entwicklungsgebiet FL1 —
Neufestlequng gegeniiber OEK Nr. 1):

Hier liegt der Kanal am Sudrand der Siedlung, es ist geplant, zu einem weiter nord-
westlich gelegenen Sternchenhaus die Wasserleitung im Bereich dieses Kanals zu
verlegen. Es wirde sich daher anbieten, Uber diese Infrastrukturen eine Straf3e zu
errichten, womit man dann eine zusatzliche Baureihe erschlie3en kdnnte, auch einen
Zusammenschluss mit der bereits im Norden bis zum Wasserbehdalter fihrenden
Stral3e durchftihren kénnte. Im Nordosten muss es eine Schutzzone zum Waldrand
festgelegt werden, Tiefe 30m.

Durch die Situierung der AufschlieBung wird auch keine Weiterentwicklung initiiert,
zudem fuhrt auch am Sudrand der neuen Flache eine Gasleitung vorbei, wodurch
ebenfalls die Weiterentwicklung behindert wird.
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Im Sinne der Zuordnung zur Kategorie C der Siedlungsstandorte erscheint hier diese
Erweiterung einer Baureihe aus der Sicht der infrastrukturellen Gegebenheiten ver-
tretbar. Im Sinne der Ziele des Raumordnungsgesetzes gemald 82 ist Folgendes
festzuhalten:

Es handelt sich um eine gute Wohnlage mit entsprechender Umweltqualitat bzw. oh-
ne Nutzungskonflikte zu betrieblichen Entwicklungsbereichen. Auch die landwirt-
schaftliche Funktion wird aufgrund der Entfernung zu aktiven Hofstellen nicht beein-
trachtigt. Es wird hier im Suden ein gerader Siedlungsrand geschaffen, wodurch
auch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht erschwert wird.

In dieser Hinsicht ist im Sinne des 82 Abs. 1 Z. 7 durch diese Erweiterung des Sied-
lungskleinstandortes von keinem landschaftsschadlichen Eingriff auszugehen. Die
zusatzliche Baureihe ordnet sich streifenférmig dem Bestand zu, es wird hier keine
zeilenférmige Entwicklung ins Grunland hinein generiert und damit kann auch von
einer moglichst landschaftsbildschonenden Entwicklung gesprochen werden.

Wohnsiedlungsansatz bei Zufahrt von Lengau her:

Hier wird eine Arrondierungsflache festgelegt, im dstlichen Teil liegt hier ein Wald-
streifen, es ist hier auch ein relativ starker Gelandeanstieg vorhanden, daher hier
keine Festlegung einer Entwicklung.

Dorfbereich Fldriplain:
Im dorflichen Bereich von Florlplain bietet sich kaum eine Flache fir eine zusatzliche
nichtlandwirtschaftliche Entwicklung an.

Am Sudrand wird eine Anpassung an die gegebene Parzellenstruktur durchgefihrt,
da es sich um keine Arrondierung handelt, wird dies als kleinflachiger Entwicklungs-
bereich eingetragen (FL2).

3.3.1.4 Ortsbezeichnung: Schwéll (SCH)

Kategorie: B
Wasserversorgung: eigene Wasserversorgung

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bahnhaltestelle

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen, Gewerbe

Schwoll setzt sich im Einzelnen aus drei Baugebieten zusammen:

Dorf (Kat. C):

Reine Landwirtschaftsfunktion.
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Im Nordwesten kann das Dorfgebiet an die vorhandenen Bebauungsstrukturen an-
gepasst werden. Im Sudosten kann eine Arrondierung im Ausmal3 von zwei Parzel-
len erfolgen (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1).

Wohnbebauungsansatz im Anschluss an Haidach (Kat. C): Entwicklungsbereich
SCH1 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1):

Doppelreihige Entwicklungsmdoglichkeit als Baulandarrondierung zwischen der Aus-
weisung auf Seiten der Nachbargemeinde Straldwalchen und der bestehenden Wid-
mung auf Lengauer Seite.

Weiters wird entlang der Baulandausweisung auf StralBwalchner Seite eine kleine
streifenformige Entwicklung ermdéglicht, hier sind den bebauten Bauparzellen auf
StralBwalchner Seite schmale Grundstreifen zugeordnet worden. Im Sudwesten wird
an die auf StraBwalchner Seite bestehende unbebaute Baureihe noch eine Parzelle
angefugt, die auch von Straldwalchen aus straRenmaéafRig erschlossen wird (es wurde
auf Seiten der Nachbargemeinde erst kirzlich ein diesbezlglicher Bebauungsplan
erstellt).

Widmungsvoraussetzungen:

Gesamtheitliches ErschlieRungskonzept unter Berucksichtigung der auf Seiten der
Nachbargemeinde anstehenden Stral3e. Weiters ist beim ErschlieBungskonzept auch
eine allfallige weitere Entwicklung Richtung Studwesten mit zu berticksichtigen. Bei
isolierter Entwicklung im Bereich der Parzelle 3025/1 ist die Breite der Zufahrtspar-
zelle (4m) zu prifen.

Zudem kann noch entlang des Siedlungsgebietes entlang der Gemeindegrenze zu
StralBwalchen eine Einbeziehung der hier bestehenden Wohnobjekte auf Stralwal-
chner Seite gelegenen Grundstlcke erfolgen.

Im Sudwesten wird noch eine zusatzliche Parzelle im Anschluss an das gewidmete
Bauland von Stral3walchen vorgesehen, da hier von der StralBwalchner Seite eine
AufschlieBung gegeben ist.

Bebauungsansatz beidseits Braunauer Bahn bzw. Landesstral3e:

Die betriebliche Funktion wird laut giltigem Entwicklungskonzept Richtung Sidosten
als entwicklungsfahig festgelegt (siehe auch Kapitel ,Betriebsstandorte®), die Wohn-
funktion wird als reine Bestandsfunktion ohne Erweiterungen festgelegt.

3.3.1.5 Ortshezeichnung: Wimpassing (WI)

Kategorie: C
Wasserversorgung: tw. Gemeinschaftsbrunnen

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
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OV: Bushaltestelle
Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Im nordlichen Teil ist die Wohnfunktion bereits stark ausgepréagt. Hier wird noch eine
Entwicklungsmaoglichkeit bis zu einem Abstand von etwa 50m zur Bundesstral3e
festgelegt (WI1 Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1). Dieser Pufferstreifen ist aus
immissionsschutztechnischen Griinden einzuhalten. Die parzellenscharfe Siedlungs-
grenze kann im Zuge der konkreten Bebauung etwas variiert werden, insbesondere
mit einer Funktion Schutzzone im Bauland, die noch larmunempfindliche Bauten,
auch aul3erhalb dieser Siedlungsgrenze zulasst (Garagen, Nebengebaude und dgl.).
Das Bauland soll direkt von der Bundesstral3e hereinfihrenden Hauptzufahrt er-
schlossen werden und somit der Verkehr nicht durch das Dorf geleitet werden.

3.3.1.6 Ortsbezeichnung: Oberehreneck (O)

Kategorie: D
Wasserversorgung: Gemeinschaftsbrunnen

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal vorhanden
OV: Bushaltestelle

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Die zweite Baureihe im Sudwesten, hinter dem bereits gewidmeten Dorfgebiet, bleibt
als Entwicklungsgebiet erhalten (O1).

3.3.1.7 Ortsbezeichnung: Unterehreneck (Un)

Kategorie: D
Wasserversorgung: eigene Wasserversorgung

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal ist vorhanden
Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Aufgrund der praktisch rein landwirtschaftlichen Struktur bietet sich hier keine Ent-
wicklungsmaglichkeit an.

G:\Projekte\Lengau\OEK-FWPL\OEK2\OEK2_Beschluss.docx



20

3.3.1.8 Ortsbezeichnung: Holz (Ho)

Kategorie: D
Wasserversorgung: Eigene Wasserversorgung

Abwasserentsorgung: kein Anschluss vorgesehen
Funktion: Landwirtschaft

Aufgrund der raumordnungsfachlichen Rahmenbedingungen hier keine grol3eren
baulichen Entwicklungen. Im Sudwesten Baulandverbreiterung zur Verbesserung der
Bebaubarmachung von bereits gewidmetem Bauland (HO1 - Neufestlegung gegen-
uber OEK Nr. 1).

Weiters wird noch entlang der StralR3e, wo ostseitig die Bebauung bereits Richtung
Norden vorgreift, auch auf der Westseite eine entsprechende einreihige Entwicklung
ermdglicht. Damit kann hier ein Wunsch realisiert werden, der urspriinglich auf der
Ostseite im Norden ans bestehende Bauland situiert war und aufgrund der weiteren
Verlangerung der Siedlungszeile ins Griunland hinein raumordnungsfachlich kritisch
zu beurteilen war.

3.3.1.9 Ortsbezeichnung: Gstdckat (Gs)

Kategorie: D
Wasserversorgung: teilweise Gemeinschaftsbrunnen mit Wimpassing

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle Wimpassing

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen
Aufgrund der Lage und Struktur bieten sich keine Entwicklungen an.

Im Osten werden einige Uber bestehende Grundgrenzen reichende Baulandwidmun-
gen zuriickgenommen, da sie selbstandig nicht bebaubar sind.

3.3.1.10 Ortshezeichnung: Igelsberg (Ig)

Kategorie: D
Wasserversorgung: eigener Brunnen

Abwasserentsorgung: Anschluss nicht vorgesehen

G:\Projekte\Lengau\OEK-FWPL\OEK2\OEK2_Beschluss.docx



21

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Aufgrund der niedrigen Kategorie keine gro3eren Entwicklungen.
Ansonsten Baulandgrenzbereinigungen im Einklang mit der landwirtschaftlichen Nut-
zung moglich.

3.3.1.11 Ortsbezeichnung: Utzweih (U)

Kategorie: D
Wasserversorgung: eigener Brunnen

Abwasserentsorgung: Anschluss nicht vorgesehen
Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Rein landwirtschaftliche Funktion, es liegen hier keine Winsche vor, raumordnungs-
fachlich ware im Nordwesten im Anschluss an das Anwesen Standl eine siedlungs-
strukturelle Arrondierung denkbar. Es gibt hier eine Reihe von relativ grof3flachigen
Ausuferungen des Dorfgebietes von Hofstellen weg, die in der derzeit festgelegten
Form zu hinterfragen sind.

3.3.1.12 Ortsbezeichnung: Ameisberg (A)

Kategorie: C
Wasserversorgung: WG Ameisberg

Abwasserentsorgung: offentlicher Anschluss
OV: Bushaltestelle

Funktion: Wohnen, Landwirtschaft, Betrieblich

Nordlicher Teil (Fa. Geisler):

Keine weitere Wohnentwicklung

Bei der Widmung fir den hier bestehenden Betrieb sind Grenzanpassungen vorzu-
nehmen. Betriebliche Entwicklung méglich.

Bereich Ameisberg, westlich Landesstraf3e (Fa. Plan- und Wohnbau):
Entwicklung fir bestehenden Betrieb moglich.
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Ostlich BundesstraRe:
Im nordlichen Teil lediglich Einbeziehung einer ehemaligen Landwirtschaft ins Dorf-
gebiet. Sudlich davon ein Griinzug, bedingt durch die naturraumlichen Strukturen.

Entwicklungsbereich Al (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1):

GroRRraumliche Auffullung zwischen den bestehenden Widmungs- und Bebauungs-
ansatzen.

Von der ErschlieBung her sollten die beiden im Siden bestehenden Zufahrten ver-
netzt werden. Bei der mittleren Zufahrt sind gegebenenfalls Uberpriifungen bzw. so-
weit moglich Verbesserungen beim Sichtfeld vorzunehmen.

Die Entwicklungsflache reicht an ein kleinflachiges Waldstiick heran, hier erscheint
das Naherriicken in Anbetracht der Lage an der Nordseite des Entwicklungsberei-
ches bzw. der Kleinheit der Waldflache gerechtfertigt.

3.3.1.13 Ortsbezeichnung: Friedburg (F)

Kategorie: A
Wasserversorgung: WG Friedburg

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal

OV: Bushaltestellen im Ortskern

Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen: Kindergarten, Volksschule, Nahver-
sorger, Bank, Postpartner

Funktion: Wirtschaft (Handel, Dienstleistung), Landwirtschaft, Wohnen

Entwicklungsgebiet F1 (Bereich zwischen Braunauerstra3e ndrdlich des Baches)

Es handelt sich hier um eine kleinere und eine grof3ere Auffullungsflache, bei Einzel-
umwidmungen sind jeweils ErschlieBungsuberlegungen im Hinblick auf die Auf-
schlieBung der jeweils verbleibenden Restflachen anzustellen. Aufgrund der Zent-
rumsnahe dichtere Bebauung mdglich, jedoch Beachtung der teilweise beengten Er-
schlieRungsverhéltnisse.

Es sind im Bereich zwischen Bach und Landesstral3e noch entsprechende Wid-
mungsliucken vorhanden, die allesamt arrondiert oder aufgefullt werden kénnen. Dies
gilt auch fiir einen Bereich am Westrand des Siedlungsgebietes, wo das bestehende
Bauland teilweise punktuell gegeniiber den sonstigen Widmungen etwas nach vor
ragt.
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Entwicklungsgebiet F2 (Arrondierungsbereich nordwestlich Galdl)

Hier wird nur noch das bestehende Bauland abgerundet, im Sitden wird aufgrund
des hier gelegenen Landwirtschaftsbetriebes die bisherige groR3flachige Entwick-
lungsmaglichkeit zurtickgenommen.

Sudlich des Baches kann westlich der bebauten Grundflachen 205/1 und 205/2 noch
eine Entwicklung im Ausmal} einer Parzellentiefe durchgefihrt werden.

Entwicklungsgebiet F3 (Gall)
Pufferstreifen Larmschutz zur BraunauerstraRe im Ausmall von ca. 50m. Widmun-
gen nur nach vorheriger GesamtaufschlieBungskonzeption.

Entwicklungsgebiet F4 (suddstlich Schule)

Hier wird im landesstral3ennahen Bereich die Entwicklung zuriickgenommen, die
Entwicklung enthalt eine groRerflachige Auffullung zwischen ausgewiesenem Wohn-
bauland.

Entwicklungsgebiet F5 (Ortsausgang nérdlich der LandesstralRe Richtung Schnee-
gattern)

Im Norden Pufferstreifen zum Waldrand (nach Rodung) im Ausmaf3 von 30m. Im
Westen, wo der Waldbereich etwas nach Stiden vorkragt, kann der Abstand reduziert
(respektive der Wald zuriickgenommen) werden.

Die Bebauung kann nérdlich der bestehenden AufschlieBungsstrale umgehend er-
folgen, auch unter Einbeziehung des Baubestandes ganz im Osten. Es ist hier nord-
lich der Stral3e eine Baureihe mdglich, im Zuge der baulichen Entwicklung ist die
Stral3e zu verbreitern.

Fur den Bereich sudlich der StralRe ist bei Widmungen ein Gesamtaufschlie3ungs-
konzept zu entwickeln. Es ist aufgrund der Oberflachenwasserthematik hier im Be-
reich der davon betroffenen Flachen ein Bebauungsplan zu erstellen, der entspre-
chende Mal3nahmen zur Beherrschung dieser Thematik enthalt.

Im Osten Griinzug zur Firma Feldbacher.

Entwicklungsbereich F6 (Gebiet sidlich Landesstral3e Richtung Schneegattern beim
Ostlichen Ortsausganq)

Hier sind die bereits entwickelten ErschlieBungsuberlegungen bei weiteren Entwick-
lungen zu beachten. Hier ist teilweise dichtere Bebauung mdglich. Im sudlichen Teil
(Randgebiete zum Bach) kleinteiligere Wohnbebauung, auch hier teilweise Ge-
samterschlieRungskonzepte erforderlich.
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3.3.1.14 Ortsbezeichnung: Friedburg westlich Friedhof

Kategorie: C
Wasserversorgung: WG Friedburg

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle

Funktion: Wohnen, auch wohnvertragliche betriebliche Nutzung, vor allem im Rand-
bereich zur Landesstralie.

Primar Auffillen von Licken - nérdlich der Landesstral3e Auflésung des Widmungs-
konfliktes Betriebsbaugebiet.
Sudlich der Landesstral3e Auffillungen und Arrondierungen.

3.3.1.15 Ortsbezeichnung: Friedburg Ost nérdlich Schwemmbach bis Fa. Feld-
bacher (FO)

Kategorie: B
Wasserversorgung: WG Friedburg

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle

Funktion: Wohnen, betrieblich

Die beiden Entwicklungsbereiche FO1 und FO2 sollen anhand gesamtheitlicher Auf-
schlieBungskonzepte entwickelt werden. Im Suden entsprechenden Bachabstand
bertucksichtigen.

Ostlich der Firma Feldbacher Entwicklungsméglichkeit wie bisher, variable Sied-
lungsgrenze lasst gewisse Spielrdume zu, es konnte dieses Entwicklungsgebiet auch
nach vor bis zur Landesstral3e gezogen werden, falls beispielsweise die Firma Feld-
bacher die dortigen Wohnh&auser erwerben kdnnte.

3.3.1.16 Ortsbezeichnung: St. Ulrich (UL)

Kategorie: D
Wasserversorgung: teilweise Eigenversorgung, teilweise Wassergenossenschaft

Friedburg
Abwasserentsorgung: 6ffentlicher Kanal

OV: Bushaltestelle Mittererb
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Funktion: Landwirtschaft, Wohnen (Stdrand des Baches)

In landwirtschaftlichen Teil keine baulandmafige Weiterentwicklung, lediglich Anpas-
sung an den Gebaudebestand. Im Bereich vor der Bricke westseitig Arrondierung.

Entwicklungsbereich UL1 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1)
Hier kénnen die noch vorhandenen Bauliicken entlang der Gemeindestral3e, die un-
mittelbar stdlich des Baches verlauft, geschlossen werden.

In Anbetracht der vielen Bebauungsansétze, auch solche, die teilweise noch im
Griunland liegen, ist diese Auffillung gerechtfertigt, zumal auch die Bebauung ohne
wesentliche AufschlielBungsmalRnahmen maoglich ist.

Die Entwicklung ist auch deshalb gerechtfertigt, da nordlich des Baches ein ge-
schlossenes Bauentwicklungsgebiet festgelegt ist.

Es wird hier auch bei einem im dstlichen Teil schon etwas weiter nach Siiden aus-
kragenden Dorfgebietsansatz noch eine kleinflachige Entwicklung ermdglicht, diese
enthalt aber keine selbstéandig neuen bebaubaren Parzellen, sondern lediglich eine
Erweiterung der hier bestehenden Grundstiicke.

3.3.1.17 Ortsbezeichnung: Mittererb (M)

Kategorie: C
Wasserversorgung: Eigenversorgung

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Entwicklungsbereich M1 (Neufestlequng gegeniiber OEK Nr. 1)

Hier kann eine grofRerflachige arrondierungsartige Entwicklung erfolgen. Vor Bau-
landausweisungen ist aufgrund der unginstigen Parzellenkonfiguration ein Ge-
samterschlielRungskonzept zu entwickeln.

Entwicklungsbereich M1 (Neufestlequng gegeniiber OEK Nr. 1)
Hier kann entlang der bestehenden AufschlieRungsstral3e noch eine einreihige Ent-
wicklung erfolgen.
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3.3.1.18 Ortsbezeichnung: Heiligenstatt (He)

Kategorie: C
Wasserversorgung: WG Heiligenstatt

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle

Funktion: Wohnen, teilweise betrieblich

Entwicklungsbereich HE1 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1)

Durch die relativ kleinflachige Entwicklung wird der Baubestand in suddstlicher Rich-
tung erweitert, es ist hier keine Beeintrachtigung der hier eingetragenen Umfah-
rungsvariante festzustellen. Dies umso mehr, als weiter westlich das bestehende
Bauland bis in den Randbereich dieser Variante bereits heranreicht.

Sollte die hier eingetragene Umfahrungsvariante nicht kommen, ware auch weiter
westlich der derzeitig relativ kleinflachig gehaltenen Entwicklung noch eine zusatzli-
che bauliche Erweiterung moglich.

Entwicklungsbereich HE2 (Neufestlegung gegeniiber OEK Nr. 1)

Hier ist im siddstlichen Anschluss der Bestand der Widmung zweireihig, mittels einer
unerheblichen Verlangerung der AufschlieBung kann hier noch eine geringflgige
Entwicklung in der zweiten Reihe umgesetzt werden.

3.3.1.19 Ortsbezeichnung: Teichstatt (T)

Kategorie: C
Wasserversorgung: Wassergenossenschaft Teichstatt

Abwasserentsorgung: Offentlicher Kanal
OV: Bahnhaltestelle

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen, betrieblicher Einzelstandort
Teichstatt besteht aus dem doérflichen Siedlungszentrum samt seinen nichtlandwirt-

schaftlichen Entwicklungen sowie einigen umgebenden Siedlungssplittern bzw.
Kleinansatzen.
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Teichstatt — Bereich mit dorflicher Siedlungsfunktion:
Keine Weiterentwicklung, lediglich geringfiigige Bestandsanpassungen moglich.

Teichstatt - Bereich mit Wohnfunktion:
Im Stden kann westlich der StraRe noch eine Arrondierung (wie auch bisher festge-
legt) erfolgen.

Entwicklungsbereich T1 (Neufestlequng gegeniiber OEK Nr. 1)
Es wird hier analog des Bereiches nordostlich der Gemeindestral3e noch eine Ent-
wicklung Richtung Westen festgelegt.

Entwicklungsbereich T2
Hier handelt es sich um eine Ubernahme aus dem OEK Nr. 1.

Siedlungsansatz westlich von Teichstatt:
Geringfligige Arrondierung im Stden.

Siedlungsansatz sudlich von Teichstatt:
Keine Weiterentwicklung beabsichtigt.

3.3.1.20 Ortsbezeichnung: Schneegattern (S)

Kateqgorie: A
Wasserversorgung: WG Schneegattern

Abwasserentsorgung: 6ffentlicher Kanal

OV: Bushaltestelle

Diverse Einrichtungen der Grundversorgung (Nahversorger, Kindergarten, Schule
und dgl.)

Funktion: Wirtschaft (Handel, Dienstleistung), Landwirtschaft, Wohnen
Entwicklungsgebiet S1 (Wohnfunktion)

Keine Weiterentwicklung Richtung Westen. Gesamtheitliche ErschlieBungsuberle-
gungen flr die relativ grof3en Flachen.
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Entwicklungsbereich S2 (nordwestlich Firma Mafi) — Mischfunktion

Auffillung mit GesamterschlieBungskonzept.

Die festgelegte Mischfunktion hat einen entsprechenden Ubergang vom siidlich ge-
legenen reinen Betriebsstandort zu den angrenzenden Wohngebieten zu schaffen.

Wesentlich ist, fir den gesamten Bereich ein GesamterschlieRungskonzept zu entwi-
ckeln. Weiters ist es auch die Aufgabe, in den Angrenzbereichen zu den Wohngebie-
ten eine entsprechende funktionale Gliederung zu schaffen, um gegenseitige Beein-
trachtigungen hintanzuhalten. Im Bereich der Wohngebietszeile am Nordrand ist
noch eine Widmungsliicke vorhanden, hier sollte gegebenenfalls eine neue Zu-
fahrtsmdglichkeit zu diesem Areal gesichert werden.

Entwicklungsgebiet S4 (dstlicher Teil von Schneegattern nérdlich des Baches)
GroR¥flachige Auffillung auf Basis gesamtheitlicher ErschlieBungsuberlegungen.

Entwicklungsgebiet S5 (Ostrand von Schneegattern)
Auffillung der Licke mit gesamtheitlichen ErschlielBungstberlegungen.

Entwicklungsgebiet S6 (Ortszentrum)
Auffillung einer groReren Baulticke.
ErschlieBungskonzept bei Einzelumwidmungen erforderlich.

Entwicklungsgebiet S7 - ndrdlicher Teil des Ortszentrums (Neufestlegung gegenuber
OEK Nr. 1)

Hier wurde anlasslich einer Teilabanderung vor langerer Zeit fir den Gesamtbereich
ein Aufschlieungskonzept erstellt, es kann deshalb die gesamte Parzelle 867/2 ins
Baugebiet einbezogen werden.

Nordlich dieses Bereiches liegt noch eine ehemalige Landwirtschaft, hier wird die
Flache 6stlich davon noch als bauliche Arrondierung mit Mischfunktion (aufgrund der
Néhe zum Betriebsstandort Riedel) festgelegt.

Es ist hier der unmittelbare Nahbereich zur Firma Riedel nur als Beschranktes
Mischgebiet auszuweisen.

Die entsprechenden Abstande sind dann im Umwidmungsverfahren konkret zu ermit-
teln.
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Entwicklungsgebiet S8 (nordwestlicher Teil des Ortszentrums)

Bei Widmungen sind hier die erschlieBungsméRigen Gegebenheiten im Auge zu be-
halten. Es kann auch vorhandener im Griinland gelegener Baubestand ins Bauland
einbezogen werden.

3.3.1.21 Ortsbezeichnung: WeiRenbach (We)

Kategorie: D
Wasserversorgung: WG Schneegattern

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal

Funktion: Wohnen
Bauliche Entwicklung weitgehend abgeschlossen.

3.3.1.22 Ortsbezeichnung: Hocken (HO)

Kateqorie: C
Wasserversorgung: teilweise Gemeinschaftsbrunnen

Abwasserentsorgung: offentlicher Kanal
OV: Bushaltestelle

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen, Betrieblich
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3.3.2 Standorte mit primarer Wirtschaftsfunktion

Betriebliche Einzelstandorte:

Es handelt sich dabei um Standorte einzelner Betriebe, die entweder nicht im Sied-
lungsverband liegen, oder aber in Randlagen zu anders genutzten Siedlungsgebie-
ten situiert sind.

Derartige Einzelstandorte sollen grundsatzlich Entwicklungsmaéglichkeiten aufweisen,
die aber vorhabensbezogen umzusetzen sind.

In der Folge werden bei den nachstehend einzeln aufgelisteten Standorten die
grundsatzlichen Entwicklungsmoglichkeiten bzw. Rahmenbedingungen aufgezahlt,
fur eine Umwidmung, die mit diesen (grol3teils verbal beschriebenen) Rahmenvorga-
ben vereinbar sind, ist eine FWP-Anderung ohne OEK-Anderung moglich.

Standort E1: Firma Maraton (Teichstétt):

Uberprifung der Baulandabgrenzung im Nordwesteck bzw. zum Wohnobjekt auf
Gp. .22

Entwicklungspotential nur noch sudwestlich Giterweg Holz. Entwicklungen grund-
satzlich maglich, aber nur unter paralleler Anderung des OEKs.

Standort E2: Firma Heinzl (Heiligenstatt):

Anpassung Baulandabgrenzung an Grundstticksstruktur.

Grundsatzliche Entwicklungsmdglichkeiten Richtung Westen (entlang Bundesstra-
3e), kleinrdumige Entwicklung Richtung Stdwesten bei nachgewiesenem Bedarf.

Standort E3 - Johann Winkler (Friedburg):
Betrieb nicht mehr existent, Festlegung Mischfunktion aufgrund rdumlicher Nahe zum
uberortlichen Verkehrstrager.

Standort E4 - Karin Neubauer (Friedburg):
Kein Erfordernis nach Betriebsbaugebiet mehr gegeben, Anderung in Mischgebiet
durchfuhren.

Standort E5 - Pianino Immobilien (Friedburg):

Steht derzeit leer, prifen, ob das Erfordernis an einer Betriebsbaugebietsausweisung
noch weiterhin besteht, im OEK ist die Mischfunktion jedenfalls das grundsatzliche
Ziel.

Standort E6 - Johann Hagn (Friedburg):
Betriebsbaugebietsentwicklung nicht mehr maglich.
Bestandssicherung steht im Vordergrund.
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Standort E7 — Spatzenegger (Sudrand Friedburg):
Geringfiigige Entwicklungen nordlich der StraBe ohne OEK-Anderung mdglich.

Standort E8 — Wolff (Kiihbichl):
Keine betriebliche Nutzung mehr, Ricknahme Betriebsbaugebiet, Sternchenwid-
mung fir Wohnhausbestand anstreben.

Standort E9 — Feldbacher (Untererb):

Entwicklung Richtung Osten wie im bisherigen OEK (Entwicklungsbereich B3). Soll-
ten seitens des Betriebes die Wohnbaugrundstiicke entlang der LandesstralRe er-
worben werden kénnen, dann ware auch die Pufferflache bzw. die bisherige Wohn-
gebietsflache einer betrieblichen Entwicklung zuganglich.

Standort E10 - Natur Holz Bau GmbH (Frauscherberq):
Bauliche Entwicklungen waren sudlich der Straf3e (6stlich an Betriebsbaugebiets-
ausweisung auf Parzelle 58/2 méglich bzw. auch auf den Parzellen 71/1 bzw. 73.

Standort E11 — Mafi (Schneegattern):

Hier wurde die Betriebsbaugebietsausweisung auf Parzelle 525 (Franz und Johanna
Mangelberger) gepruft. Es gibt keine betriebliche Téatigkeit mehr, Mischfunktion wird
angestrebt.

Fa. Mafi kann sich entsprechend angrenzender Widmungen bzw. Nutzungen entwi-
ckeln.

Standort E12 - Rachbauer-Pirstinger (Schneegattern):
Derzeit Gewerbebrache. Status so beibehalten, Revitalisierungsbestrebung finden
Unterstitzung der Gemeinde.

Standort E13 - Prexl-Zuckerstatter (Schneegattern):
Auf einer Parzelle steht Metzgerei mit Schlachthof.
Betriebsbaugebiet, wo noch erforderlich erhalten, ansonsten Mischfunktion.

Standort E14 — Riedel (Schneegattern):
Die bauliche Entwicklung dieses Standortes kann als abgeschlossen gelten.

Standort E15 — Schinagl (H6cken):

Das OEK-Ziel geht in Richtung Mischfunktion. WidmungsmaRige Anpassungen
dann, wenn bei Grundeigentiimern Willensbildung hinsichtlich des Ankaufs der Lie-
genschaft erkennbar ist.

Fur das Ostliche Grundstick mit einem Wohnhaus (unmittelbar an der Landesstral3e)
wird Mischfunktion festgelegt.
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Betriebliche Entwicklungsstandorte:

Es handelt sich dabei um gréRere Standorte, auf denen verschiedene Betriebe ihren
Standort haben ober haben kénnen, die Entwicklungsmdoglichkeit ist gemafld Plandar-
stellung maglich.

Betriebsstandort B 1 - Lengau:

Es handelt sich hier um den Hauptentwicklungsbereich flr betriebliche Zwecke.
Wichtig ist hier bei Einzelumwidmungen die GesamtaufschlieBung im Auge zu behal-
ten. Jenseits der Braunauerbahn kann sich auch der dort gelegene Betriebsstandort
Richtung Sudosten bis auf jene H6he entwickeln, wie auf der anderen Seite der
Bahn.

Entwicklungsbereich B11.:
Wegen einer Kollision mit der Umfahrungsplanung wurde der Standort im endgdilti-
gen Konzept nicht mehr festgelegt.

Betriebsstandort B2 — Schwoll:

Entwicklung hier vorzugsweise fur die bestehenden Betriebe méglich.

Die Entwicklung Richtung Sudosten wird durch die erforderlichen Abstande zum
Wohngebiet Schwoll bzw. Dorfgebiet Wimpassing bestimmt.

Betriebsgebiet B3 — dstlich Feldbacher:
Entwicklungsmaoglichkeit vorzugsweise fiir bestehenden Betrieb Feldbacher.

Betriebsstandort B4 — Schneegattern/OBF-Gelande:

Dieser Standort wurde noch in der Endphase der Bearbeitung des Entwicklungskon-
zeptes mit einbezogen. Die betriebliche Funktion erscheint in Anbetracht der angren-
zenden Betriebsstandorte gerechtfertigt, falls auch eine adaquate Aufschlieung
maoglich ist. Derzeit ist der Standort noch mit einer Altlastenproblematik behaftet, auf-
grund dieser Tatsache scheint eine zwischenzeitliche Rickwidmung in Grinland
sinnvoll.

Die angrenzenden Entwicklungsflachen im Norden und Stden, die ebenfalls Misch-
funktion aufweisen, sind deshalb auch nochmals gesondert behandelt, weil sie keine
reinen betrieblichen Entwicklungsbereiche sind, sondern zum Teil noch als Wohnge-
biet ausgewiesen werden kénnen.
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4. Umweltschutz

Larmverdachtsflachen entlang von Verkehrstragern:

Aufgrund der gegebenen Larmbelastung von Verkehrstragern sind folgende Flachen
im Bereich von tberortlichen Verbindungsstralen bzw. der Braunauerbahn hinsicht-
lich einer Wohnbebauung kritisch zu beurteilen, wenn sie aul3erhalb von Ortschaften
oder Ortsgebieten liegen:

Braunauerbahn: ca. 15m beidseits der Gleisachse
B147 Braunauer LandesstralRe: ca. 50m beidseits

L508 Kobernaul3er Landesstral3e:
Wegen geringerem Verkehr und unmittelbarem Randstreifen problematisch.

L1044 Baier Landesstral3e:
Wegen geringerem Verkehr und unmittelbarem Randstreifen problematisch.

Abstandsflachen zur funktionalen Gliederung zu Betriebsstandorten mit Be-
triebsbaugebietswidmung:

Zur Sicherung eines wirksamen Umweltschutzes sind von Betriebsbaugebietsaus-
weisungen oder den im OEK festgelegten Grenzen von betrieblichen Entwicklungen
(mit moglicher Betriebsbaugebietsausweisung) zu in Konflikt damit stehenden Wid-
mungen (wie Wohngebiet, Dorfgebiet und dgl.) in Abhangigkeit von der Gro3e des
Betriebsstandortes aus der Sicht von Larmbeeintrachtigungen folgende Abstande
einzuhalten:

Grol3e des Betriebsstandortes Erforderlicher Abstand
bis 5.000m?2 40m
5.001 bis 10.000m?2 50m
10.000 bis 20.000m?2 70m
Uber 20.000m?2 100m
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5. Verkehr/Sonstige Infrastruktur

Regionales Verkehrsnetz:

Die Gemeinde Lengau spricht sich fur die Entlastung der Ortskerne samt den ange-
schlossenen Wohngebieten vom Durchzugsverkehr aus.

Bei der Wahl der Entlastungstrassen sind die Interessen der Landwirtschaft zu be-
rucksichtigen.

Die ins Auge gefassten Trassen sind von Bebauung freizuhalten.

Lokales Verkehrsnetz:

Bei der Weiterentwicklung des lokalen Straf3ennetzes ist zu trachten, im Zuge von
baulichen Entwicklungen oftmals als reine Stichstralen bestehende Erschliel3ungs-
systeme zu vernetzen. Bei baulichen Entwicklungsgebieten ist, wenn ein entspre-
chender Bedarf gegeben ist, im Zuge der ersten Umwidmung ein entsprechendes
GesamtaufschlieBungskonzept zu erstellen. Grundséatzliche Vorgaben sind dem Ab-
schnitt Siedlung bei den Festlegungen zu den einzelnen Entwicklungsstandorten zu
entnehmen.

Bei NeuaufschlieBungen sind SticherschlielRungen tunlichst hintanzuhalten.

Wasserversorgung:
Die Versorgung durch die Wassergenossenschaften wird durch die Gemeinde positiv
gesehen.

Abwasserentsorgung:

Fir folgende Bereiche ist ein Kanalanschluss derzeit nicht beabsichtigt:
Holz

Igelsberg

Utzweih

Bei der Oberflachenentwasserung ist vorzugsweise eine Versickerung auf Eigen-
grund durchzufihren. Falls dies nicht mdglich ist, hat eine retendierte Ableitung an
einen Vorfluter zu erfolgen.

Sonstige Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen:

Fir alle in der Gemeinde bestehenden Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtun-
gen sind entsprechende bauliche Entwicklungen mdglich bzw. sollen entsprechende
Flachen, bei gegebenem Erfordernis, auch gesichert werden.
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