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Verordnung
Ortliches Raumordnungsprogramm der
Marktgemeinde Poélla

OROP 1995

Ortliches Entwicklungskonzept 2025

§ 1 Einleitung

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

Die Ziele der értlichen Raumplanung werden durch das Ortliche Entwicklungskonzept festgelegt.
Es stellt das Leitbild fiir die langfristige Entwicklung der Marktgemeinde Pélla dar.

Das Entwicklungskonzept stellt das Leitbild flr die langfristige Entwicklung der Marktgemeinde
dar und ist Bestandteil dieser Verordnung. Die darin enthaltenen Aussagen sind bei kiinftigen
Anderungen des Flichenwidmungsplanes zu beriicksichtigen. Das Entwicklungskonzept wird so
festgelegt, wie es in dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130
Herzogenburg, GZ 23030 EKB, verfassten Plan auf einem Planblatt dargestellt ist. Die Plandar-
stellung ist Bestandteil der Verordnung.

§ 2 Leitziele der Ortlichen Raumordnung

Die Leitziele sollen als strategische Grundlage dienen, um die Marktgemeinde Poélla als lebens-
werten Wohn-, Agrar- und Erholungsstandort zu starken und zukunftsfahig zu gestalten.

Bis zum Jahr 2040 soll mindestens ein Erhalt der aktuellen Bevolkerungszahl angestrebt werden.
Ein moderates Bevolkerungswachstum ist wiinschenswert, um eine langfristige Sicherung der
Daseinsvorsorge zu gewahrleisten.

Die bestehende Infrastruktur und 6ffentliche Einrichtungen sind zu erhalten, bedarfsgerecht zu
erweitern und an die demografischen Entwicklungen anzupassen, um alle Ortschaften der Ge-
meinde gleichmaRig zu starken.

Es sollen Wohnangebote geschaffen werden, die den Bedlrfnissen verschiedener Generationen
entsprechen, darunter altersgerechte Wohnungen, Starterwohnungen fir junge Menschen und
Bauflachen fiir Einfamilienhauser. Die Verdichtungspotenziale im Hauptort Neupdlla sollen da-
bei gezielt genutzt werden.

Zur Vermeidung von Leerstand ist die Nachnutzung von bestehenden Geb&duden zu férdern.
Neue Baulandausweisungen auRerhalb des Gemeindehauptortes sollen nur im notwendigen
Umfang erfolgen und bevorzugt auf Baullicken begrenzt sein.
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Die vorwiegend landwirtschaftliche Struktur des Gemeindegebietes ist zu erhalten und durch
Malnahmen zur Verbesserung der wirtschaftlichen Grundlage der Betriebe zu starken. Der Ab-
wanderung landlicher Bevolkerung ist durch gezielte MalRnahmen entgegenzuwirken.

Der Naturraum und die Landschaft der Gemeinde sollen als wichtige Erholungsraume erhalten
bleiben. Insbesondere der See und seine Uferbereiche sind fiir die Erholung der einheimischen
Bevolkerung und der Gaste freizuhalten und nachhaltig zu gestalten.

50% der Gemeindeflache sind als Militarisches Sperrgebiet ausgewiesen und damit der allge-
meinen Nutzung entzogen. Dieser groRraumige und vielfaltig strukturierte Kulturlandschafts-
raum bildet den Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzengesellschaften. Die Bewahrung
dieses Spektrums sowie die Verbesserung der naturrdaumlichen Situation steht im besonderen
offentlichen Interesse.

Der Tourismus ist gezielt zu fordern, wobei der Fokus auf natur- und erlebnisorientierten Ange-
boten liegt. Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass die touristische Entwicklung mit den Be-
dirfnissen der ansdssigen Bevolkerung vereinbar ist.

Die Produktivitat der landwirtschaftlichen Boden ist langfristig zu sichern. Der Schutz von Was-
ser, Luft und Boden sowie die Minimierung von Umweltschaden sind zentrale Bestandteile der
Entwicklung.

Die Verkehrsinfrastruktur ist sicher und bedarfsgerecht zu gestalten. Verbesserungen der Er-
reichbarkeit von Arbeits- und Dienstleistungszentren sowie MaBnahmen zur Verkehrssicherheit,
sind anzustreben.

Das charakteristische Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde soll bewahrt und bei baulichen
Malnahmen beriicksichtigt werden. Traditionelle Bauweisen in den Ortskernen sind zu erhal-
ten, und neue Bauvorhaben sollen sich harmonisch einfiigen.

Um die siedlungsstrukturellen und gesellschaftlichen Nachteile durch den Truppeniibungsplatz
Allentsteig auszugleichen, strebt die Gemeinde die Ansiedlung von Einrichtungen oder Dienst-
stellen der Republik Osterreich oder des Landes Niederdsterreich an.

Der kostenglinstige Einsatz von bestehenden und neuen Infrastruktureinrichtungen soll gewahr-
leistet werden, um eine nachhaltige und wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde zu férdern.
Klimaschutz- und Klimawandelanpassung: Dabei soll der Hauptfokus auf eine sparsame Nutzung
von erneuerbaren Energien liegen. Die Siedlungsstrukturen sind energieeffizienter und ressour-
censchonender zu gestalten. Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fiir eine umweltscho-
nende Energieversorgung. Bei der Siedlungsentwicklung ist eine klimafreundliche Mobilitat zu
forcieren.

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

§ 3 Subziele der Ortlichen Raumordnung

Diese Zielsetzungen tragen dazu bei, eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde Pélla zu si-
chern, indem sie eine Balance zwischen Wohnen, Wirtschaft und Umweltschutz schaffen. Sie
fordern die Lebensqualitat und starken die wirtschaftliche sowie touristische Attraktivitat der
Region.

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

Die Gemeinde wird vorrangig bestehende Baullicken auffiillen und bestehende Wohnsiedlun-
gen erhalten. Neupélla bildet auch zukiinftig den Gemeindehauptort, in dem es bewusst zu
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Siedlungserweiterung kommen soll. Altpélla und Franzen stehen wohnbauliche und freizeittou-
ristische Erweiterungen im Fokus. In den anderen Orten (Kleinenzersdorf, Kleinraabs, Nondorf,
Ramsau, Reichhalms, Schmerbach und Wetzlas) werden die bestehenden Flachenreserven als
ausreichend betrachtet, sie definieren sich im Wesentlichen in der Funktion des Erhaltungsstan-
dortes, fur den durch gezielte bedarfsbegriindete MalRnahmen eine Abrundung der Siedlungs-
korper erfolgen kann.
Um die Baulandmobilitat zu erhéhen, wird die Gemeinde weiterhin Grundstiicke erwerben und
Tauschflachen bereitstellen, um preiswertes Bauland fiir Interessenten anbieten zu kdnnen.
Dariber hinaus unterstiitzt die Marktgemeinde die Renovierung privater Gebadude, insbeson-
dere durch gezielte Beratungen.
Fir alle Gebdaude im Gemeindegebiet, die als erhaltenswerte Gebadude im Griinland gewidmet
sind und werden, wird gemaR § 20 Abs. 2 Zi. 4 NO ROG 2014 die Summe der maximal zuldssigen
Grundrissflachen aller Nebengebiude auf bis zu 95 m? erhoht.
Die Marktgemeinde Polla fordert die Ansiedlung von Klein- und Mittelbetrieben in den Betriebs-
gebieten von Altpdlla und Neupdlla. Dabei liegt ein besonderer Fokus auf Unternehmen, die
lokale Rohstoffe beispielsweise Stein, Holz, Lebensmittel, ... weiterverarbeiten. Bestehende Be-
triebe sollen durch gezielte FérdermaBnahmen unterstiitzt und in ihrer Entwicklung gestarkt
werden. Gleichzeitig soll die Schaffung von wirtschaftlichen Synergien zwischen Landwirtschaft,
Forstwirtschaft und verarbeitendem Gewerbe aktiv vorangetrieben werden.
Die touristische Ausrichtung der Gemeinde bildet ein zukunftstrachtiges Entwicklungspotential
und beriicksichtigt den Erholungs- und Erlebnisbedarf aller Generationen. Touristische Uber-
nachtungsmaoglichkeiten sollen in standortvertraglichem Umfang und unter Wahrung der tradi-
tionellen Strukturen neu errichtet bzw. erweitert werden. Angebote flir Massentourismus ent-
sprechen nicht den allgemein vertraglichen Strukturen und sind nicht zulassig.
Die Angler- und Badeteiche in Altpdlla und Franzen, das Jugendgastehaus in Franzen, der Cam-
pingplatz in Dobra sowie die Einrichtungen beim Schloss Waldreichs sollen als zentrale Angebote
beriicksichtigt und gestarkt werden. Diese Einrichtungen sollen durch den Ausbau der dazuge-
horigen Infrastruktur, wie Parkflachen, Rad- und Wanderwege sowie gastronomische Angebote,
aufgewertet werden. Dariliber hinaus wird die Gemeinde den Natur- und Kulturtourismus an den
bestehenden Standorten wie die Ruine Dobra, Alltagsmuseum und Kulturstadl in Neupdlla for-
dern, im Zuge dessen regionale Produkte, Lebensweisen und Traditionen gezielt vermarktet
werden.
Fir die Land- und Forstwirtschaft geeignete Flachen werden langfristig fir diese Nutzungen ge-
sichert und stehen nur nach sorgfaltiger Abwagung fir andere Zwecke zur Verfligung. Landwirt-
schaftliche Produkte und Erlebnisse sollen verstarkt in das touristische Angebot eingebunden
werden, beispielsweise durch Direktvermarktung und besondere Erlebnisbauernhoéfe.
Die geschlossenen Waldflachen sind mit ihren Waldsdaumen als klimatische Ausgleichsraume,
Lebensraume fiir Flora und Fauna sowie kulturlandschaftspragende Strukturelemente zu erhal-
ten. Bei Widmungsverdnderungen ist sicherzustellen, dass ein 10m breiter Randstreifen zum
Wald von einer weiteren Bebauung freigehalten wird.
Die geschlossenen Waldflachen im Gemeindegebiet, welchen gemaR geltenden Wald-entwick-
lungsplan eine tibergeordnete Funktion (Schutz- und/ oder Wohlfahrtfunktion) zugeordnet wird,
sind aufgrund ihrer Wirkung fiir die Reinigung und Erneuerung der Luft (Luftfilterung) zu erhal-
ten.
Verwaldungsstopp:
l. Durch Festlegung landwirtschaftlich wertvoller Flachen ist der Vorrang der Er-haltung der
Acker- und Grinlandwirtschaft vor der Ausweitung der Forstwirtschaft abzusichern.

Il. Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebsflachen, die von ihrer Bonitat her regional ge-
eignet sind fur die landwirtschaftliche Nutzung.
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Il. Das Erhalten der landwirtschaftlichen Betriebsflachen ist auch aufgrund der gegebenen
landschaftlichen und 6kologischen Situation von 6ffentlichem Interesse (auch kulturhis-
torisch betrachtet).

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

V. In einem zeitlichen Abstand von fiinf bis zehn Jahren ist zu Giberpriifen, ob durch die Fest-
legung von Offenlandflachen die angestrebten Entwicklungsziele erreicht werden konn-
ten. Unabhangig von diesen generellen Verfahren soll Antragen auf Loschung einer Offen-
landflache dann stattgegeben werden, wenn eine Zustimmungserkldarung der Anrainer
vorliegt und mit Ausnahme des Anrainerschutzes keine sonstigen wesentlichen 6ffentli-
chen Interessen gegen eine Kulturumwandlung sprechen.

Die Gemeinde setzt sich fiir den Schutz und die Forderung typischer Griinanlagen wie Baum-
gruppen, Uferbegleitstreifen, Alleen und Hecken ein, um das Orts- und Landschaftsbild zu be-
wahren. Innerdrtliche Platze, StraBenziige und Siedlungsrander sollen mit standortgerechten
heimischen Pflanzen begriint werden. Durch gezielte MaBnahmen wird zudem die Erosion in der
Kulturlandschaft reduziert und die 6kologische Vielfalt geférdert.
Naturnahe Griinzonen wie Bache, Hecken und Magerwiesen bleiben als 6kologische Ausgleichs-
flachen und wertvolle Gliederungselemente erhalten. Die kleinstrukturierten Landschaftsteile
mit Hecken, Kuppen, Hartlingen, Feldgeholzen und feuchten Graben, Magerwiesen und kleinen
Waldparzellen sind in ihrer umfassenden Artenvielfalt besonders zu erhalten.
Die soziale Infrastruktur der Gemeinde wird insbesondere im Freizeit- und Kulturbereich, weiter
gefordert und bedarfsgerecht ausgebaut.
Bestehende Verkehrswege und Parkflachen sollen durch Einzel- oder Alleenpflanzungen begriint
werden.
Die Marktgemeinde forciert den Ausbau rad- und fulRgangerfreundlicher Verkehrswege und die
Beschilderung sowie Vernetzung von Rad- und Wanderwegen, die auch in das touristische An-
gebotintegriert werden. Zusatzlich werden ausreichend Parkflachen in der Ndhe von Tourismus-
einrichtungen geschaffen.
Mobilitatsmittel sollen fiir alle Bevolkerungsgruppen zuganglich sein, einschlielllich dlterer Men-
schen und Personen ohne eigenen Zugang zu einem Fahrzeug. Die Schaffung barrierefreier Ver-
kehrsinfrastrukturen und die Bereitstellung von Mobilitdtsdiensten fiir alle sind daher wichtige
Aspekte und insbesondere in kleinregionaler Zusammenarbeit zu erfolgen.
Der 6ffentliche Verkehr wird durch innovative Konzepte wie Anrufsammeltaxis und Kleinbussys-
teme unterstiitzt. Offentlichkeitsarbeit soll zu einem verantwortungsvollen Mobilititsverhalten
anregen.
Forderung des Einsatzes erneuerbarer Energieformen: Die Gemeinde schafft 6rtlich Rahmenbe-
dingungen zur Errichtung erneuerbarer Energietrager, auf dafir aus lokaler Betrachtungsweise
geeigneten Flachen:
I.  auf Gebdudedachern
Il. im Nahbereich technogen anthropogen beanspruchter Rdume (u.a. auch Materialge-
winnungsstatten, Lagerplatze, ...)

Il im Nahbereich von Betriebs- und/oder intensiv genutzter sowie bebauter Agrarzonen

IV.  in Bereichen mit geringer landschaftsbildlicher und 6kologischer Sensibilitat

V. auRerhalb von naturrdumlichen Gefidhrdungsbereichen wie Uberflutung, Wildbachzo-

nen, Hochwasserabflussbereiche u. a.

VI. nahere Untersuchungen in sensiblen Schutzgebieten ibergeordneter Planungshohei-
ten (Natura 2000, Landschaftsschutzgebiet, Militarisches Sperrgebiet ...)

VIl.  in Grinlandbereichen mit Flachen von Gberwiegend geringer bis mittlerer agrarischer
Wertigkeit

E-10-
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§4 MARNAHMEN DER ORTLICHEN RAUMORDNUNG

(1) Siedlungsstruktur:

VI.

Hauptsiedlungsbereich: Der Hauptort Neupolla bildet den Hauptsiedlungsbereich und das

Zentrum der Gemeinde

o Hier werden vorrangig Siedlungsentwicklungen und infrastrukturelle Investitionen er-
folgen.

o Neben der SchlieBung innerer Bauliicken sind Baulandabrundungen und gezielte Neu-
widmungen von Bauland zuldssig.

Subzentrum Altpdlla und Franzen gelten aufgrund der Siedlungsgeschichte und Ausstat-

tungsstruktur und als sekundare Entwicklungsraume fiir Wohnen, Freizeit und Tourismus

mit moderaten Erweiterungspotentialen ausgewiesen.

Orte mit primarer Erhaltungsfunktion und untergeordneter bedarfsbegriindeter Abrun-

dung und Erweiterung: Kienberg, Kleinenzersdorf, Kleinraabs, Krug, Nondorf, Ramsau,

Reichhalms, Schmerbach und Wetzlas

o Diese sollen in der bestehenden GréfRe und betrieblichen sowie wohnbaulichen Aus-
pragung abgesichert und projektbezogen erweitert werden.

o Die Entwicklung der Orte konzentriert sich auf die Nachnutzung bestehender Leer-
stande sowie Innenentwicklung

o Neuwidmungen dienen der Schaffung des fiir die Erhaltung der Ortschaften unbedingt
notwendigen und siedlungspolitisch vertretbaren Freiraums, ohne jedoch eine tat-
sachliche Bebauung anzustreben.

Orte mit Erhaltungsfunktion: Wegscheid am Kamp

o Diese sollen in der bestehenden GréfRe und betrieblichen sowie wohnbaulichen Aus-
pragung ohne Widmungserweiterungen abgesichert werden.

o Die Entwicklung der Orte konzentriert sich auf die Nachnutzung bestehender Leer-
stande sowie Innenentwicklung, Verdichtung und untergeordnete Abrundung.

Die Ortschaften der Gemeinde bieten Raumpotentiale flr

o Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebe und Ansiedlung von Betrieben anderer
Wirtschaftssektoren in ortsliblichem Ausmal’ durch Férderung von sektoriibergreifen-
den Kleinbetrieben

o Die Betriebsstatten sollen in einer ortsvertraglichen GrolRe sowie fiir eine zeitange-
passte Nachnutzung abgesichert und in einem geringfligigen Ausmald abgerundet wer-
den.

Tourismusstandorte: Stausee Dobra und Schloss Waldreichs

o Teilraume der Gemeinde werden durch vielfaltige Einzelnutzungen gepragt, sie bein-
halten Funktionen fir Forst-Landwirtschaft, Freizeit-Naherholung, Wirtschaft, Touris-
mus. Sie tragen so auch zur Erhaltung der typischen Kulturlandschaft sowie zur wirt-
schaftlichen Diversifizierung bei.

o Diese sollen in ihrer bestehenden GroRe sowie fiir eine zeitangepasste Nachnutzung
abgesichert und in einem standortvertraglichen AusmaR erweitert werden.

o Als mogliche WidmungsmalRnahmen sollen bedarfsgerechte Griinlandwidmungen und
projektbezogene Bauland-Sondergebietsfestlegungen umgesetzt werden.

(2) Als Funktionen wird fiir die einzelnen Katastralgemeinden und ihre Orte folgendes festgelegt:

E-11-
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Ort Ortsfunktion

mogliche MaBnahmen & Widmungen

Neupdlla Hauptort,

tential fur

che Einrichtungen,

Zentrumsfunktion
mit primarem Entwicklungspo-
Wohnen,
schaft-Betriebe, gesellschaftli-
Bildung,
Freizeit und Tourismus

Wirt-

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

Starkung der Wohnfunktion und den damit
verbundenen Funktionen

Entwicklungspotential fir 6rtliche wohn- und
tourismusvertragliche Betriebe

Entwicklungspotential  flir  betriebliche
Schwerpunktrdaume auf ortlicher Ebene

Entwicklungspotential fiir zentrale Einrich-
tungen zur Daseinsgrundvorsorge

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

Bauland-Wohngebiet, Bauland- Kerngebiet,
Bauland-Agrargebiet, Bauland- Sondergebiet,
Bauland-Betriebsgebiet, bedarfsgerechte
Grinlandwidmungen

Altpdlla

Franzen

werbe)

Subzentrum mit Entwicklungs-
potential flir Wohnen und tou-
ristische Einrichtungen sowie
Betriebe (Landwirtschaft, Ge-

Bedarfsgerechte Erweiterung Wohnbauland
und Mischbauland (Wohnen und Arbeiten) in
angemessener Verdichtung entlang vorhan-
dener Infrastrukturen verbunden mit Durch-
grinungs- und Durchliftungsachsen

Starkung der Wohnfunktion und den damit
verbundenen Funktionen
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Ort

Ortsfunktion

mogliche MaBnahmen & Widmungen

Entwicklungspotential fir 6rtliche wohn- und
tourismusvertragliche Betriebe

Zulassen von Nutzungen, die im Ausmaf und
der Struktur der landwirtschaftlichen Tatig-
keit ahnlich sind im Gebdudebestand, Gebau-
deneubau und der siedlungsraumumgeben-
den Freiflachen

Absicherung des Gebaudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstadtten
flir Wohnen und untergeordnete ortstypi-
sche betriebliche Tatigkeiten

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

Bedarfsgerechte Neuwidmung entlang vor-
handener Infrastrukturen

Bauland-Agrargebiet, Bauland- Betriebsge-
biet, Bauland-Sondergebiet, bedarfsgerechte
Grinlandwidmungen

Kienberg
Kleinenzersdorf
Kleinraabs

Krug

Nondorf
Ramsau

Reichhalms

Ort mit Erhaltungsfunktion und

untergeordnetem

rungs- und Abrundungspoten-
tial fir Wohnen, Landwirt-
schaften und gewerblich Wirt-

schaften (Tourismus)

Erweite-

Absicherung des Gebadudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Standortsicherung fiir bestehende Gewerbe-
betriebe (Abrundung, Erweiterung)

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

Ortsfunktion

mogliche MaBnahmen & Widmungen

Schmerbach

Wetzlas

Gebdudeneubau und der siedlungsraumum-
gebenden Freiflachen

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstatten
fir Wohnen und untergeordnete ortstypi-
sche betriebliche Tatigkeiten

Untergeordnete bedarfsbegriindete Neuwid-
mung entlang vorhandener Infrastrukturen
(quasi Abrundung)

Untergeordnete bedarfsgerechte und Ent-
wicklung fir touristische Betriebe

Bauland-Agrargebiet, Bauland- Sondergebiet,
bedarfsgerechte Griinlandwidmungen

Wegscheid
Kamp

am

Ort (Weiler, Rotte) mit Erhal-
tungsfunktion fir Wohnen und
Agrar-Wirtschaft (Nachnut-
zung Leerstand und Innenent-

wicklung)

Absicherung des Gebaudebestandes bei Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit

Nachnutzung der agrarischen Betriebsstatten
flir Wohnen und untergeordnete ortstypi-
sche betriebliche Tatigkeiten

Bauland-Agrargebiet, erhaltenswerte Ge-
bdude im Grinland, bedarfsgerechte Griin-
landwidmungen

(3) Zum Zeitpunkt der konkreten Widmung im Flichenwidmungsplan sind die im Ortlichen Ent-
wicklungskonzept definierten Widmungsvoraussetzungen im Sinne von Vermeidungs-, Ver-
minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen laut Umweltbericht einzuhalten.
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