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1 EINLEITUNG UND ÜBERSICHT 

Das gegenständliche Verfahren der Gemeinde Eisgarn betrifft die Änderung des Flächenwid-
mungsplans. Die geplanten Änderungsbereiche betreffen sowohl das Bauland als auch das 
Grünland. 

Das Örtliche Raumordnungsprogramm der Gemeinde stammt aus dem Jahr 2021. Es gilt ein 
Örtliches Entwicklungskonzept, dessen Festlegungen einer strategischen Umweltprüfung un-
terzogen und aufsichtsbehördlich genehmigt ist. Bisher wurde das Örtliche Raumordnungs-
programm einmal geändert. 

 

Der Flächenwidmungsplan soll an vier Bereichen im Gemeindegebiet geändert werden. 

 

ÄP KG Gst. Beschreibung Darstellung 
1 Eisgarn 201/1 Widmung von Gp 

zu BS-Feuerwehr 

 
2 Wie-

lings 
414/1 Widmung von Ggü 

– Sichtfreihaltung 
zu BA  
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3 Eisgarn 796/1, 
795/2, 
800 
1204/4 

Widmung Grün-
land-Lagerplatz zu 
Bauland-Sonder-
gebiet, Verwen-
dung: Wertstoff-
sammelzentrum, 
Technische Ein-
richtung und Ver-
kehrsfläche Privat 

 

4 Eisgarn 968/2, 
971, 
972/1, 
972/2, 
978/1, 
978/2, 
982/1 

Widmung Vö zu 
Bauland-Wohnge-
biet und Grünland-
Land- und Forst-
wirtschaft 

 

 

1.1 Hinweise beschleunigtes Verfahren sowie strategische Umweltprüfung 

Die vorliegende 2. Änderung wird als beschleunigtes Verfahren im Sinne des § 25a NÖ Raum-
ordnungsgesetz 2014 idgF durchgeführt. Die Novellierung des NÖ ROG 2014 ist mit 
01.01.2026 in Kraft getreten und muss als aktuelle Rechtsgrundlage herangezogen werden. 
Im Zuge der Novellierung wurde unter anderem im § 25 der Abs. 4 neu formuliert: „Vor Beginn 
eines neuen Verfahrens – ausgenommen Verfahren nach § 25a- sind alle offenen Verfahren 
abzuschließen. Es sind die Voraussetzungen für die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens gemäß § 25a zu prüfen und das Ergebnis dieser Prüfung zu Beginn des Genehmigungs-
verfahrens vorzulegen“. Das beschleunigte Verfahren nach 25a ist mit dieser Novellierung 
nunmehr zum Regelverfahren geworden. Der Motivenbericht zum Deregulierungsgesetz 
(Seite 62, dritter Absatz) unterstreicht dies: … und gleichzeitig vermehrt das beschleunigte 
Verfahren gemäß § 25a, dies zudem unbeschränkt, nutzen. … Die Gründe für die Anwendung 
des Genehmigungsverfahrens sollen im konkreten Einzelfall zusätzlich dargelegt werden und 
die Akzeptanz des beschleunigten Verfahrens erhöhen.   …. Die Anwendung der beschleu-
nigten Verfahren … sollen im Idealfall in den meisten Fällen die aufsichtsbehördliche 
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Genehmigung ersetzen“ 
Da alle geplanten Änderungen durch die Inhalte des Örtlichen Entwicklungskonzeptes samt 
Stammverordnung abgedeckt oder derart geringfügig sind, dass eine strategische Umweltprü-
fung nicht erforderlich ist, kommt das beschleunigte Verfahren laut § 25a zur Anwendung. 

Weiters wird festgehalten, dass alle vorangegangenen Verfahren zur Gänze abgeschlossen 
sind. 

1.2 Weitere Neuerungen durch das NÖ Deregulierungsgesetz (Novellierung NÖ 
ROG 2014) 

Mit dem NÖ Deregulierungsgesetz 2025 wurde unter anderem das NÖ Raumordnungsgesetz 
2014 novelliert. Die einschlägigen Änderungen sind mit 1. Jänner 2026 in Kraft getreten. Ziel 
des Deregulierungsgesetzes ist es, Verwaltungsverfahren effizienter, rascher und bürgernäher 
zu gestalten. Der betreffende Gesetzgebungsakt wurde unter der Geschäftszahl Ltg.-798/XX-
2025 eingebracht und am 23. Oktober 2025 vom NÖ Landtag beschlossen. 

Eine wesentliche Änderung betrifft die gesetzlichen Änderungsanlässe für örtliche Raumord-
nungsprogramme. Dabei wird nun stärker zwischen dem Örtlichen Entwicklungskonzept als 
strategischem Planungsinstrument und dem Flächenwidmungsplan als umsetzungsorientier-
tem Instrument der örtlichen Raumplanung differenziert. 

Im gegenständlichen Verfahren werden ausschließlich Änderungen des Flächenwidmungspla-
nes behandelt. Diese stehen im Einklang mit den Zielsetzungen und Inhalten des Örtlichen 
Entwicklungskonzeptes und dienen damit der Konkretisierung der strategischen Entwicklungs-
absichten auf Ebene der Flächenwidmung. 

Nach der neuen Rechtslage darf ein Flächenwidmungsplan unter anderem dann abgeändert 
werden, wenn dies der Verwirklichung der Ziele des Entwicklungskonzeptes dient oder wenn 
die Änderung zur Vermeidung erkennbarer Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefizite er-
forderlich ist. Diese Tatbestände sind nun ausdrücklich und eigenständig für Änderungen des 
Flächenwidmungsplanes geregelt. Damit trägt der Landesgesetzgeber dem Umstand Rech-
nung, dass raumordnungsfachliche Anpassungserfordernisse nicht ausschließlich auf Ebene 
der langfristigen strategischen Planung im Örtlichen Entwicklungskonzept entstehen. Vielmehr 
können Fehlentwicklungen oder Entwicklungsdefizite auch auf der konkreten Ebene des Flä-
chenwidmungsplanes erkennbar werden und dort eine zeitnahe planungsrechtliche Bereini-
gung oder Anpassung erforderlich machen. Der Flächenwidmungsplan erhält dadurch eine 
stärkere Funktion als flexibles, umsetzungsbezogenes Planungsinstrument. Während das Ört-
liche Entwicklungskonzept weiterhin die langfristige räumliche Entwicklungsrichtung vorgibt, 
dient der Flächenwidmungsplan der konkreten rechtlichen Umsetzung dieser Zielsetzungen 
und der sachgerechten Reaktion auf erkannte örtliche Entwicklungsbedarfe. 

 

Die gegenständlichen Verfahrensunterlagen zum Änderungsentwurf des Flächenwidmungs-
planes wurden daher auf Grundlage der seit 1. Jänner 2026 geltenden Rechtslage sowie unter 
Berücksichtigung der Erläuterungen zum Antrag betreffend das NÖ Deregulierungsgesetz 
2025, Ltg.-798/XX-2025, ausgearbeitet. 
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2 VERORDNUNG 

geplante Verordnung: 

 
Marktgemeinde Eisgarn 

Örtliches Raumordnungsprogramm 2021 
2. Änderung 

 

§ 1 
Der Gemeinderat der Marktgemeinde Eisgarn ändert gemäß gemäß § 25a iVm §§ 24, 25 NÖ 
ROG 2014 das Örtliche Raumordnungsprogramm in den Katastralgemeinden Eisgarn und 
Wielings ab.  

 

§ 2 
Die Widmung und Nutzung der einzelnen Grundflächen werden so abgeändert bzw. festgelegt, 
wie dies in dem von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH, Riefthalgasse 12, 3130 Her-
zogenburg, GZ 25 040E, verfassten Plan auf dem Planblatt 2 neu dargestellt und im dazuge-
hörigen Erläuterungsbericht begründet ist. Die Plandarstellung ist Bestandteil der Verordnung. 

 

§ 3 
Der Gemeinderat stellt fest, dass die Genehmigung nach § 24 Abs. 11 entfallen kann. Das 
Örtliche Entwicklungskonzept 2021 wurde einer strategischen Umweltprüfung unterzogen. Die 
im gegenständlichen Verfahren durchgeführten Änderungen dienen der Umsetzung der im 
Örtlichen Entwicklungskonzept samt Stammverordnung definierten Planungsziele. Die Ergeb-
nisse aus diesen Untersuchungen sind noch zutreffend und die Änderung sind von vorneher-
ein als geringfügig einzustufen. 

Des Weiteren wird festgestellt, dass 

• die Baulandeignung und die Baulandreserven, der Bedarf und die kurzfristige Verfügbar-
keit der neunen Baulandflächen aktuell dokumentiert sind, 

• kein Widerspruch zu überörtlichen Festlegungen und aktuellen raumordnungsrechtlichen 
Vorgaben besteht, 

• sich die Widmungsfläche außerhalb von naturschutzrechtlich relevanten Bereichen befin-
det, wobei auch der Artenschutz zu berücksichtigen ist, 

• die Widmungsfläche nicht das Ausmaß von zukünftig 1ha Wohnbauland oder 2ha Be-
triebsbauland übersteigt. 

Das Vorliegen dieser Voraussetzungen wurde von der Kommunaldialog Raumplanung GmbH 
bestätigt. 

Eine aufsichtsbehördliche Genehmigung ist daher nicht erforderlich. Die Verordnung tritt nach 
Beschlussfassung durch den Gemeinderat und anschließender Kundmachung mit jenem Tag 
in Kraft, der auf den Ablauf der zweiwöchigen Kundmachungsfrist folgt. 

 



Ört l i ches  Raumordnungsprogramm 2021   2 .  Änderung,  Entwur f  

 

 

 

 

E  -6- 

3 GRUNDLAGENFORSCHUNG IM SINNE § 25 ABS. 4 NÖ 
ROG 2014 

Eisgarn verfügt über ein Örtliches Raumordnungsprogramm samt Örtlichem Entwicklungskon-
zept 2021. Dafür wurden die Grundlagen umfassend erhoben und dokumentiert. In der Folge 
wurden beim 1. Änderungsverfahren allgemein die Themen Bevölkerungsentwicklung, Bau-
landentwicklung- sowie – reserven als auch Baulandbedarf und naturräumliche Gefährdungen 
behandelt und aktualisiert. Die letzte Aktualisierung erfolgte im Zuge der 1. Änderung im Jahr 
2024. 

Aufgrund der Novellierung des NÖ Raumordnungsgesetzes 01.01.2026 sind nun die Unterla-
gen zur Grundlagenforschung bei Änderungsverfahren unabhängig vom Änderungsinhalt alle 
drei Jahre aktualisiert vorzulegen und im Erläuterungsbericht zu beschreiben. Unklar ist, ab 
wann der Landesgesetzgeber den Beginn dieser Dreijahresfirst sieht. Es könnte damit durch-
aus auch gemeint sein, dass die Aktualisierungspflicht beim ersten Verfahren nach der neuen 
Rechtslage durchgeführt werden muss. Der Motivenbericht zum Deregulierungsgesetz gibt 
dazu auch keine Erklärungen. Um diesen Rechtsunsicherheiten vorzubeugen, werden im ge-
genständlichen Verfahren folgende Themen behandelt: 

• Bevölkerungsentwicklung (einschließlich die durch die gegenständliche Änderung indu-
zierte Bevölkerungszunahme) 

• Baulandbedarf (unter Berücksichtigung der Baulandreserven und der beobachteten und 
abschätzbaren Entwicklung im Baubestand) 

• Naturgefahren (insbesondere in Hinblick auf unbebautes Bauland und davon ableitbaren 
Handlungsverpflichtungen) 

3.1 Thema Bevölkerungsentwicklung 

 

Zum Stichtag 01.01.2025 zählte die Marktgemeinde Eisgarn laut Statistik Austria 702 Einwoh-
ner: innen (vgl. Statistik Austria). 

Im Jahr 2025 umfasst die Bevölkerung der Marktgemeinde Eisgarn 689 Hauptwohnsitzerinnen 
und etwa 264 Personen mit einem Nebenwohnsitz. In Summe umfasst die Bevölkerungszahl 
damit  953 Personen, die regelmäßig und/oder zeitweise den Wohn- und Lebensraum der 
Gemeinde in Anspruch nehmen (vgl. GWR-Daten). 
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Diagramm 1: Bevölkerungsentwicklung auf Basis 1869 in Gemeinde, Bezirk, Land. (vgl. Statistik Austria) 

 

Das abgebildete Diagramm 1 zeigt, dass die Entwicklung der Bevölkerung in der Gemeinde 
Eisgarn und im Bezirk Gmünd bis in die 2010er-Jahre kontinuierlich abnahm. Derselbe Sach-
verhalt ist im gesamten Waldviertel zu beobachten. Seit 2011 hat sich der Rückgang im Bezirk 
verlangsamt; in der Gemeinde zeigt sich seither sogar ein leichter Zuwachs. 

Die periphere Lage im nördlichen Waldviertel stellt sowohl die Gemeinde als auch den Bezirk 
vor große Herausforderungen. Die demographische Situation wird hauptsächlich durch die 
fehlenden wirtschaftlichen und regionalpolitischen Impulse verursacht. Demgegenüber steht 
ein kontinuierlicher Bevölkerungszuwachs im gesamten Bundesland seit über 50 Jahren, der 
jedoch auf die verkehrlich und wirtschaftlich hervorragend versorgten Stadtagglomerationen 
zurückzuführen ist. 

Trotz dieser widrigen Umstände meistert die Gemeinde aus eigener Kraft in den letzten 15 
Jahren immer wieder leichte Steigerungen in der Bevölkerungsentwicklung. Die Trendlinie ist 
leicht positiv – die Anstrengungen der Gemeinde in Bezug auf Lebensqualität und Angebote 
zur Daseinsvorsorge (Kinderbetreuung, Altersvorsorge, Freizeitinfrastruktur etc.) zeigen posi-
tive Auswirkungen. 

 

Die Bautätigkeit im Wohnbau nimmt stetig ab. Etwa wurden zwischen 1981 und 1990 beinahe 
97 Gebäude errichtet. In der darauffolgenden Zeitspanne (1991-2000) nur mehr 76. Seit 2011 
wurde durchschnittlich in etwa ein Haus pro Jahr erbaut. 

 

Um die Einwohnerzahlen weiterhin zu stabilisieren, ist es notwendig die bestehende Bevölke-
rung in der Gemeinde zu halten und Jungfamilien die Errichtung von Wohngebäuden oder die 
Nutzung von Leerstandsobjekten zu ermöglichen.  

Die Gemeinde verfügt über ein Gasthaus, Kindergarten, Volksschule, Freizeiteinrichtungen 
sowie einen praktischen Arzt. Für weitere Dienstleistungen müssen andere Gemeinden auf-
gesucht werden. 
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Die Gemeinde liegt an der Landesstraße B5, die ein rasches Erreichen von Heidenreichstein 
(ca. 5 min) und Waidhofen/Thaya (ca. 20 min) ermöglicht. Weiters ist die Stadtgemeinde Lit-
schau benachbart. Diese Orte sind wichtig für die Versorgung mit Gütern des täglichen/mittel-
fristigen Bedarfs. Gmünd gilt als Zielort für Güter des längerfristigen Bedarfs (in 25 min zu 
erreichen), als Bildungsstandort und medizinisches Versorgungszentrum. 

Die geplante Widmungsänderungen verursachen per se keine direkten Auswirkungen auf die 
Bevölkerungszahl. Sie tragen vielmehr zur Verbesserung der Ausstattung der Einrichtungen 
in der Gemeinde bei. 

3.2 Thema Baulandbedarf 

 

Baulandreserven – Flächenbilanz gem. § 13 Abs. 5 NÖ ROG 2014 

In der Gemeinde sind 49,7 ha Bauland gewidmet, von denen 44 ha bebaut sind. Bis auf 2,6ha 
gelten alle Flächen als so genanntes Wohnbauland. Die 26 ha Bauland-Agrargebiet bilden die 
klassiche ländlich-dörfliche Widmungskategorie ab. Diese 26ha bilden die Basis für die 
typischen Lebensformen: Wohnen, Landwirtschaften, klein-gewerblich Wirtschaften. 

 

 

Tabelle 1: Stichtag vor dem 2. Änderungsverfahren des ÖROP 2021 

 

Baulandbedarf 

Nach einer genaueren Betrachtung der vorhandenen unbebauten, nicht widmungskonform ge-
nutzten Flächen oder „unter“genutzten sowie leerstehenden Objekten können Annahmen für 
einen neuen Bedarf an Bauland abgeschätzt werden. 
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Bestandsanalyse und beobachtete Entwicklung im Baubestand: 

(a) Flächen, die für eine bauliche Nachverdichtung in Frage kommen 

Nachverdichtung im Siedlungsgebiet beschreibt Maßnahmen zur effizienteren Nutzung bereits 

bestehender Siedlungsflächen, ohne neue Flächen zu verbrauchen. Ziel ist es, dem Flächen-
verbrauch entgegenzuwirken, die Infrastruktur besser auszunutzen und kompakte, lebens-
werte Orte zu schaffen. 

Es gibt mehrere Arten, Nachverdichtung zu erreichen: 

• Aufstockung bestehender Gebäude 

• Umnutzung von nicht genutzten Gebäuden (bspw. landwirtschaftliche Gebäude) 
• Ersatzbauten mit höherer Dichte 

• Neubauten in Baulücken 

In den Streulagen (Landwirtschaftliche Betriebe, Gebs – erhaltenswerte Gebäude im Grün-
land) wäre zwar Bauvolumen vorhanden, eine Nachverdichtung ist aber nicht anzustreben. -> 
Nachverdichtungskapazität besteht nur im Baulandbestand 

 

In der Gemeinde ist kein Bebauungsplan vorhanden. 

 

(b) Bewertete Baulandreserven 

Die folgenden Grafiken zeigen die Teilflächen im Gemeindegebiet, welche bereits als Bauland 
gewidmet sind, allerdings noch nicht bebaut sind. Hiebei wurde auch versucht abzuschätzen, 
warum eine Bebauung fehlt bzw. welche Aussichten eine Bebauung hat. 

 

 

Figure 1: Darstellung der Bewerteten Baulandreserven 

 

Die untenstehenden Darstellungen setzen sich mit den Möglichkeiten einer objektiven Bewer-
tung der Reserven auseinander. Diese werden mittels einer Abkürzung im Plan dargestellt. 
Die Abkürzung besteht aus zwei Buchstaben und die Art der Reserve beschreibt. Die Legende 
dazu ist unten zu sehen. In der Gemeinde sind hauptsächlich Altreserven aus Widmungsetap-
pen vor dem Jahr 2000 vorhanden. Diese Baulandwidmungen existieren seit den Anfängen 
der Gemeindeplanung in NÖ. Hier spielten Verfügbarkeit und zeitnahe Bebauung werder bei 
der Entscheidung im Gemeinderat noch bei der aufsichtsbehördlichen Genehmigung durch 
das Land eine Rolle. Insofern ist es für die Gemeinde auch aktuell nicht beeinflussbar wann 
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und von wem diese Flächen widmungskonform genutzt werden. Dennoch wird auch ersicht-
lich, dass sich einige Flächen auch im Gemeindeeigentum befinden. Diese Flächen gilt es zu 
„mobilisieren“ und für die nachhaltige Siedlungsentwicklung um inneren der Siedlungsgebiete 
attraktiv anzubieten. Die Gemeinde kommt dieser Verpflichtung auch nach und bietet diese 
Flächen in den entsprechenden Immobilienforen an.  

Weiters gibt es einige Flächen, bei welchen die Parzellierung für eine sinnhafte Bebauung 
fehlt, sich allerdings auch im Privateigentum befinden. Hier ist eine zeitnahe Bebauung eher 
unwahrscheinlich. 

 

 

Abbildung 1: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Groß-Radischen 
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Abbildung 2: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Eisgarn-Süd 

 

 

 



Ört l i ches  Raumordnungsprogramm 2021   2 .  Änderung,  Entwur f  

 

 

 

 

E  -12- 

 

Abbildung 3: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Eisgarn-Nord 

 

 

Abbildung 4: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Eisgarn-West 
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Abbildung 5: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Klein-Radischen 

 

Abbildung 6: Ausschnitt der Bewerteten Baulandreserven in Wielings 
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(c) Beobachtete Entwicklung im Bestand 

Die Orthofotos mit der Überlagerung der beobachteten Entwicklungen im Bestand zeigen, 
dass in der Gemeinde vor allem eine Erstbebauung der Altreserven stattfindet. In den letzten 
zehn Jahren kam es insbesondere in Eisgarn zu einigen Änderungen im Bestand, wobei die 
Bewertungen im Hauptort sehr heterogen ausfallen. In den anderen KGs wurde der Bestand 
hauptsächlich als „Erstbebauung von Altreserven“ bewertet. Dennoch ist die Verdichtung in 
den letzten Jahren klar erkennbar. Die Gemeinde bemüht sich, den Ansprüchen der Bevölke-
rung gerecht zu werden und den benötigten Wohnraum bereitzustellen. Gleichzeitig wird mit 
den der Gemeinde zur Verfügung stehenden Mitteln versucht, die Entwicklung auf die inneren 
Strukturen der Siedlungsgebiete zu lenken und somit eine nachhaltige Siedlungsentwicklung 
zu fördern. Der beobachtete Zeitraum von 2016 bis 2026 zeigt allerdings auch einen sparsa-
men Umgang mit Flächenverbrauch und -versiegelung. Die Veränderung im Bestand geht 
einher mit der beobachteten und bereits beschriebenen Bevölkerungsentwicklung. Die 
Buchstabenkürzel bei den unten folgenden Kartendarstellungen beschreiben die Bewertung 
der Bestandentwicklung, die zwei Ziffern sind die Jahreszahlen der Bauperiode. 

Figure 2: Aufteilung der Bewertungen des Beobachteten Baubestandes in den Jahren 2016 bis 2026 

 

 

Widmungskategorie Ausmaß der Flächeninanspruchnahme Art der Flächeninanspruchnahme 

BA 2.965 m² Vermutlich Umbau und Sanierung; 
Abriss und Neubau; Erstbebauung 
von Altreserven 

BK 367 m² Abriss und Neubau 

BW 2.610 m² Erstbebauung von Altreserven 

Tabelle 2: Aufteilung der beobachteten Bestandsentwicklung in Widmungsart und Bewertung 
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Abbildung 7: Beobachteter Baubestand in Groß-Radischen 

 

Abbildung 8: Beobachteter Baubestand in Eisgarn-Ost 
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Abbildung 9: Beobachteter Baubestand in Eisgarn-West 

 

Abbildung 10: Beobachteter Baubestand in Klein-Radischen 
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Abbildung 11: Beobachteter Baubestand in Wielings 

 

(d) Potentieller Leerstand 

Die folgenden Abbildungen zeigen die potentiellen Leerstände von Bestandsobjekten in der 
Gemeinde. Die graphischen Punkte wurden anhand der GWR-Daten erstellt. Sie zeigen Ge-
bäudepunkte mit einer bewilligten Wohnnutzung ohne Hauptwohnsitzer und Nebenwohnsitzer 
Diese zählen in diesem Zusammenhang als potentieller Leerstand. Mit 51 Gebäude, die diese 
Tatsachen erfüllen, bewegt sich die Gemeinde zwar im Durchschnitt im Vergleich zum restli-
chen Waldviertel, dennoch muss die Größe der Gemeinde miteinbezogen werden. Dadurch 
bekommt dieser Wert eine größere Bedeutung und zukünftige Entwicklungsschritte sollten sich 
unter anderem daran orientieren. Wobei gerade bei dieser Thematik die Einflussnahme der 
Gemeinde auf die Nachnutzung von Bestandsobjekten sehr gering ist. Nur durch die Bereit-
schaft der Privateigentümer ihre Objekte einer Nachnutzung zu zuführen, kann zu erfolgrei-
chen Projektumsetzungen beitragen. Oft brauchen solche Entscheidungen aber Jahre und 
Generationenwechsel.  
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Abbildung 12: Potentieller Leerstand Groß-Radischen 

 

Abbildung 13: Potentieller Leerstand Eisgarn 
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Abbildung 14: Potentieller Leerstand Klein-Radischen 

 

Abbildung 15: Potentieller Leerstand Wielings 
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Wird nun die Leerstandentwicklung der letzten 10 Jahre objektiv betrachtet, wird ersichtlich, 
dass sich der Leerstand um drei Gebäude erhöht hat. Diese potentiellen Gebäude zeigen 
wiederrum, dass die Siedlungsentwicklung stark von der Bevölkerungsentwicklung abhängt. 
Die geringe Entwicklung über die letzten 10 Jahre ist eine geringe Einflussnahme auf die 
gesamte Siedlungssituation. Dennoch bleibt anzumerken, dass jedes andere Gebäude, das 
bereits 2016 als potentieller Leerstand gemeldet war, immer noch als potentieller Leerstand 
geführt wird.  

Schlussendlich sollte aufgeführt werden, dass es sich um Meldedaten handelt und von diesen 
der Rückschluss auf einen tatsächlichen Leerstand vollzogen wird. Es kann sogar davon 
ausgegangen werden, dass die Daten nicht den tatsächlichen Leerstand darstellen. 

 

Abbildung 16: Ausschnitt aus der Gemeinde, die die 3 zusätzlichen potentiellen Leerstandsgebäude zeigt 

3.3 Thema Naturgefahren 

(insbesondere in Hinblick auf unbebautes Bauland und davon ableitbaren Handlungsverpflich-
tungen) 

Allgemein ist anzumerken, dass bei den bisherigen Änderungsverfahren Gefährdungspotenti-
ale aus  

• Gefahrenhinweiskarte Sturzprozesse 

• Gefahrenhinweiskarte Rutschprozesse 

• Gefahrenhinweiskarte Hangwasser 

• HQ30; HQ100 Zone 

aus naturräumlicher Sicht bekannt sind. 
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Im Herbst 2013 publizierte das Land NÖ Kartenmaterial mit geogenen Gefahrenhinweisen. 
Aus dem Kartenmaterial lässt sich ablesen, dass Gefährdungen aus Sturz- und Rutschprozes-
sen im Gemeindegebiet vorhanden sind. Die Sturzprozesse sind dabei nur in untergeordnetem 
Ausmaß relevant, da es sich nur um vereinzelte Punkte handelt. Rutschprozesse sind nicht in 
unbebauten Baulandbereichen vorzufinden, sondern es handelt sich um Flächen innerhalb 
von Grünlandwidmungen. Bei einer Änderung des örtlichen Raumordnungsprogramms muss 
jeder Änderungspunkt betreffend der geogenen Gefahren analysiert werden. 

 

Im August 2016 publizierte das Amt der NÖ Landesregierung die „Gefahrenhinweiskarte 
Hangwasser“. Die vorhandenen Daten zeigen, dass vereinzelt Fließwege durch besiedeltes 
Gebiet verlaufen, bisher geht keine erhebliche Gefahr von diesen aus. Lediglich in Eisgarn 
sind zwei Parzellen durch Hangwasserfließwege gefährdet.  

Die Gefahr durch Hangwasser wird bei den einzelnen Änderungspunkten (sofern eine Gefähr-
dung besteht) näher beleuchtet. 

 

Gefahren durch Überflutung und Hochwasser sind entlang des Braunaubaches und des 
Romaubaches ausgewiesen (HQ100). Die HQ-30 Hochwassergebiet sind in folgender Karte 
dargestellt.

 

Abbildung 17: HQ30 Hochwassergebiete 

 

Im Gemeindegebiet ist kein Gefahrenzonenplan erlassen. 

 

Aufgrund der Änderungen durch das Deregulierungsgesetz sind die Gemeinden nunmehr ver-
pflichtet die Naturgefahren in Hinblick auf unbebautes Bauland gesondert herauszuarbeiten 
und erforderlichenfalls Handlungsverpflichtungen für konkrete Maßnahmen dokumentieren.  

Weiters muss die Thematik der Naturgefahren aufgrund der jüngsten gängigen Beurteilungs-
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praxis der Aufsichtsbehörde nunmehr umfassender betrachtet werden. 

 

Nach § 15 Abs. 7 NÖ ROG 2014 gilt: 

Zusammenhängende und unbebaute Flächen entlang von Fließgewässern, die von einem 30-
jährlichen Hochwasser überflutet werden oder für die in Gefahrenzonenplanungen rote Zonen 
ausgewiesen sind, sind als Grünland-Freihaltefläche-Retentionsfläche zu widmen. Die Auf-
sichtsbehörde weist laufend darauf hin, dass Gemeinden in diesen Fällen entsprechend § 15 
Abs. 7 und § 25 Abs. 4 handeln müssen. 

Das Ziel, Gefährdungen durch Hochwasser bei Widmungen zu berücksichtigen, ist selbstver-
ständlich vorrangig zu behandeln. Es gibt dabei aber durchaus Unklarheiten, welche Daten-
grundlagen für diese Rückwidmungen geeignet und bindend sind. Diese offenen Fragestellun-
gen werden aktuell mit den zuständigen Organen (Wasserrechtsbehörde) abgestimmt, um im 
Anschluss daran mit validen Unterlagen in ein Verfahren gehen zu können, das auch für die 
jeweils von der Rückwidmung betroffenen Grundeigentümer:innen nachvollziehbar und trans-
parent erkennbar ist.  

 

In der Gemeinde sind von dieser Thematik Flächen im Gemeindehauptort Eisgarn sowie Groß-
radischen und zwar entlang des Braunaubaches betroffen. Dies sind Bereiche die aufgrund 
der Abflussuntersuchung NÖ Lainsitz, Braunaubach, Romaubach und Reißbach 2006 Ein-
gang in den NÖ Atlas fanden. Im Wasserinformationssystem gilt für diese Bereiche eine hohe 
Wahrscheinlichkeit, dass sich Überflutung ereignen. 

Betrachtet werden ein bebautes Betriebsgebiet, das als Sägewerk historische seinen Standort 
entlang eines Baches hat und die bachbegleitenden Grünlandflächen bis Großradischen. Wei-
ters liegen auch bebauten Wohnbaulandabschnitte in Großradischen in diesen Zonen. 

 

Altstandorte 

Die Gemeinde wurde im Herbst 2015 von der Abteilung Wasserwirtschaft des Landes NÖ 
darüber informiert, dass Altstandorte erfasst wurden (Ergebnisse des Projektes SEAST). Die 
entsprechende Kartengrundlage vom Land NÖ weist für die Gemeinde einen Standort als Ver-
dachtsfläche aus. 

Die angeführten Altstandorte/-ablagerung sind nicht im Verdachtsflächenkataster verzeichnet. 
Repräsentativ wurde ein erfasster Altstandort (KFZ-Werkstatt) und die gestrichene Altablage-
rung als Stichprobe herausgenommen. Die Ergebnisse gelten auch für alle anderen erfassten 
Altstandorte. 

Genauere Untersuchungen dazu werden im Bedarfsfall bei Änderungen am Standort durch-
geführt. 

 

Denkmalgeschützte Objekte 

In der KG Eisgarn finden sich vier denkmalgeschützte Objekte: Propsteihof, Katholische Pfarr-
kirche Mariä Himmelfahrt, ein Bildstock und ein Figurenbildstock hl. Johannes Nepomuk. 

 

Weitere für die Widmung maßgebliche naturräumliche Festlegungen 

Natura 2000 

Das FFH-Gebiet „Waldviertler Teich-, Heide- und Moorlandschaft“ an der nordöstlichen bzw. 
nordwestlichen Gemeindegrenze, sowie das Vogelschutzgebiet „Waldviertel“ in der KG Groß-
Radischen streifen bzw. befinden sich im Gemeindegebiet. 
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Abbildung 18: Natura 2000 Gebiete. Orange: FFH-Gebiet, Magenta: Vogelschutzgebiet. Vgl. NÖ Atlas. (20.11.2017) 

 

Im FFH-Gebiet sind folgende Lebensraumtypen und Tier- bzw. Pflanzenarten betroffen: 

Geprägt ist das Gebiet von Labkraut-Eichen-Hainbuchenwäldern, Schlucht- und Hang-
mischwäldern, wobei viele der naturnahen Wälder in Nadelholzforste umgewandelt wurden; 
weiters Erlen-Eschen-Weidenauen, Fluthahnenfuß-Gesellschaften, Ackerflächen und Grün-
land, Trespen-Schwingel-Kalktrockenrasen und osteuropäische Steppen. 

Aus der Tierwelt sind vorzufinden: Großer Eichenbock, Hirschkäfer, Veilchenblauer Wurzel-
halsschnellkäfer, Großer Mausohr, Mops- und Wimperfledermaus, Großer Feuerfalter, Ziesel, 
Kammmolch, Rotbauch- und Gelbbauchunke, verschiedene Fischarten (z.B. Strömer, 
Schlammpeitzger) und Fischotter. 

Das Vogelschutzgebiet Waldviertel bietet Lebensraum für viele gefährdete Arten. Ein Auszug 
aus den beheimateten Vögeln: Heidelerche und Auerhuhn, Schwarz- und Weißstorch, Rohr-
weihe, Hasel- und Tüpfelsumpfhuhn, Wachtelkönig, Uhu, Sperlings- und Rauhfußkauz, Drei-
zehenspecht sowie Eisvogel. (Amt der NÖ Landesregierung 2023) 

 

Schutzgebiete 

Weder Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiete noch Naturparks sind in der Gemeinde 
ausgewiesen (vergleiche Abbildung 8+9).  

Das Ramsargebiet „Teich-, Moor-, Flusslandschaft Waldviertel“ erstreckt sich auf ca. 13.000ha 
über den Bezirk Gmünd und auch im Gemeindegebiet von Eisgarn. 

In der KG Eisgarn findet man ein wasserrechtliches Schutzgebiet vor. 
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