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ABANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES DER LANDESHAUPTSTADT ST. POLTEN IM BEREICH DES LILIENHOFES

1 ALLGEMEINES

Der vorliegende Planungsbericht dient zur Vorlage an den Gemeinderat der Landeshauptstadt St. P6lten zur
Entscheidungsfindung, ob im Bereich des Klosters der Congregatio Jesu (Lilienhof) eine Anderung der
Flachenwidmung

von Bauland-Sondergebiet- Internat

auf Bauland-Sondergebiet — Kloster,

Bauland-Sondergebiet — Bildung, Soziales und Gesundheit und

private Verkehrsflache und 6ffentliche Verkehrsflache

Gleichzeitig bildet dieser Bericht die Grundlage fiir die Beurteilung der beabsichtigten Anderung des
Flichenwidmungsplanes fiir das Amt der NO-Landesregierung, Abt. RU1 — Bau- und Raumordnungsrecht.

Auftraggeber:
Congregatio Jesu St. Polten

Stattersdorfer Hauptstrasse 62
3100 St. Polten

2 ANDERUNGSVORHABEN

KG. Stattersdorf

Grdst. 227, 228, 281/3; Grdst. 226 (Teilflache)

Umwidmung

von Bauland-Sondergebiet-Internat und Grinland-Griingtrtel 1

auf Griinland - Griingiirtel 1 und Bauland-Sondergebiet-Kloster

Grdst. 230; Grdst. 281/3, 281/2, 194/2, 237/1 (Teilflachen)

Umwidmung von Bauland-Sondergebiet-Internat und Grinland-Land- und Forstwirtschaft

auf Verkehrsflache-privat, Verkehrsflache-6ffentlich, Bauland-Sondergebiet — Bildung, Soziales und Gesundheit,
Griinland - Griingirtel 1 und Griinland-Land- und Forstwirtschaft

Ersichtlichmachung des SEVESO III-Schutzkreises mit einem Radius von 226 m (statt bisher 390m)

2.1. Ortliche Situation

Die 0. a. Grundstiicke befinden sich in der Betriebsgebiude Fa. Sunpor, ein SEVESO-II-Betrieb
Katastralgemeinde Stattersdorf an der Stattersdorfer J
Hauptstraflie. Im Norden schliefst an der i 4
Stattersdorfer Hauptstrafde (zugleich Landesstrafse
5101) ein Betriebsgebiet, hauptsiachlich aus
Handelsbetrieben bestehend an. Dahinter befindet

sich das Industriegebiet der Firmen Salzer Papier,

Salzer Formtech und Sunpor Kunststofftechnik.

Die Sunpor Kunststoff GmbH ist ein SEVESO-III-Betrieb, dessen derzeitiger angemessener Schutzabstand It.

Flachenwidmungsplan einen Grofsteil des Bauland-Sondergebietes des Lilienhofes umfasst.
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Im Siiden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flichen sowie Einfamilienhausgebiete, die an den Ortskern

von Stattersdorf anschliefden.

Westlich des Lilienhofes verlduft der Muhlbach, der das Gebiet gegeniiber dem anschliefSenden Griinland und
den Waldflachen entlang der Traisen abgrenzt. In einer dieser Waldfldchen befinden sich der Orensfriedhof.

Miihlbach
5 y M\ 4

Ostlich bildet die Stattersdorfer Hauptstrafie die Grenze. Die Schnellstrafie S 33 ist etwa 1.300 m entfernt, das

dazwischenliegende Geldnde wird landwirtschaftlich genutzt.
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Die folgenden Bilder zeigen den Lilienhof und sein Umfeld von der Stattersdorfer Hauptstrafse aus
(Quelle: google maps Streetview, Juli 2019)
Von Norden nach Siiden
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Von Siiden nach Norden
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Die folgenden Bilder zeigen das Innere des Lilienhofes. Die hier befindlichen Gebdude werden zum Teil erhalten
(Denkmalschutz!)

Einfahrt zum Lilien Barockes Klostergebaude, rechts davon Kapelle

Obstgarten und Parkanlage nordlich des Klosters
TR, IR, o | A 5 “ Wy
'V%"‘g e[} 4 )
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Seminargebdude im hinteren Teil des Arteals

Innenhof

Landwirtschaftliches Gebaude, ungenutzt Stral3e und Radweg

Franziscaischer Kataster 1822
Der Lilienhof besteht bereits seit 1594 (oktogonale '
Kapelle, Schlossl aus dem 18. Jahrhundert) und ist
daher im franziscdischen Kataster um 1822
enthaltenr: Sowohl das Wohnhaus als auch der
Wirtschaftstrakt sowie die Kapelle sind deutlich
erkennbar.
Die landwirtschaftliche Scheune besteht jedenfalls
damals noch nicht und wurde erst zu spiterer Zeit
errichtet.
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2.2. Planung

| Bildungs, Soziilse
ESr Gesundh=l¥

Es ist geplant, die Flache des Bauland-Sondergebietes anndhernd flachengleich nach Siiden hin zu verschieben,
um die Entfernung zum SEVESO-Betrieb Sunpor zu vergrofiern.

Die im Norden rick zu widmende Flache wird dem Griingiirtel 1 zugeschlagen. Im Gegenzug wirdeine gleich
grofde Flache im Siiden dem derzeitigen Sondergebiet zugeschlagen.

Die ndhere Bezeichnung des Sondergebietes wird préazisiert, u.zw.:

Nordlich der inneren ErschliefSungsstrafie (Verkehrsflache-privat) als Bauland-Sondergebiet-Kloster,

sudlich davon als Bauland-Sondergebiet-Bildung, Soziales und Gesundheit.

Der Radius des angemessenen Sicherheitsabstandes wird von derzeit ca. 390 m auf 226 m reduziert.
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Waéhrend das Kloster (,Schlgssl“ und Nonnenkapelle samt Gartenanlage) weiterhin im Eigentum des Ordens der
Congregatio Jesu verbleibt und als solches weitergefiihrt wird, soll der stdliche Bereich von der CARITAS
ubernommen werden. Dabei wird das Mary Ward-Bildungshaus weiter von der CARITAS betrieben
(Sondernutzung ,Bildung“) und sudlich der Bestandsgebdude eine Tageswerkstitte errichtet. Diese soll der
Beschéftigung und einem strukturierten Tagesablauf fur psychisch erkrankte Menschen dienen. Auch ist eine
Wohnstétte fiir die Tagesbetreuung der psychisch erkrankten Menschen vorgesehen Sondernutzung ,,Soziales
und Gesundheit“. Die Klienten kommen mit dem o6ffentlichen Verkehrsmittel, vor dem Haus gibt es eine
Bushaltestelle.

Fiur 30 bis 40 psychisch erkrankte Menschen soll hier eine Wohnmaoglichkeit mit gleichzeitiger Betreuung
geschaffen werden, gleichsam als Pflegeheim. Es handelt sich dabei um eine Einrichtung nach dem NO-

Sozialhilfegesetz und ist somit keinesfalls mit einem normalen Wohnhaus vergleichbar.

Darstellung der von Umwidmungen betroffenen Widmungsfldchen - vor und nach der Umwidmung:

|

14907m?

GIf -~ 'z E
- \ \

Anmerkung: Das BS-Kloster neu weist eine Fldche von 4.495 m? auf.
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Zusammenfassung

A

?

Ggu1 auf Vo:
BS auf Vo:

GlIf auf Vo:

GIf auf GIf(W):

BS auf GIf(W):

BS auf Glf:

BS auf Vp:

BS auf Ggi1:

BS auf BS-Kloster:
BS auf BS-B,S,G.:
GIf auf BS-B.,S.,G..

Ruckwidmung BS
Neuwidmung BS

Differenz (siehe Anm.)

81 m?
1.356 m?
213 m?
152 m2

403 m?
1.159 m?
1.293 m?
10.698 m?2
4.495 m?
16.514 m?

14.909 m2
14.907 m2
2 m2

Fldchenwidmungsplanes tblich.

Die rechnerische Differenz von 2m? (= 0,013%) ergibt sich durch die Digitalisierungsunscharfe und ist fur den MaRstab des

Bildungs, Sozigls
Gesundhei®

Graphische Darstellung:

Gelb: Rickwidmung
Magenta - Neuwidmung
Weif8 — keine Anderung des BS

Bauland-Sondergebiet insgesamt

Vor der Umwidmung.........cceceeeeueenne 35.916 m?

Nach der Umwidmung...........c...c..... 35.918 m?




12

ABANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES DER LANDESHAUPTSTADT ST. POLTEN IM BEREICH DES LILIENHOFES

2.3. Anderungsanlass

Es handelt sich um folgende Typen von Anderungen der Flichenwidmung:

1. Widmung zur Bestandssicherung
2. Widmung von Verkehrsflachen
3. Widmung mit Stérungspotential

Zul. Widmung zur Bestandssicherung

Anderung der ndheren Bezeichnung des Sondergebietes von ,Internat“ zu , Kloster.

Bei dem Klostergebdude samt Schwesternkapelle handelt es sich um ein Kloster der Congregatio Jesu.

Die Darstellung ist eindeutig les- und nachvollziehbar und bezieht sich auf die Flache nérdlich der privaten
Verkehrsflache, die auch in der Natur bereits besteht.

Widerspriiche zu normierten Zielen der tiberdrtlichen Raumordnung sind nicht gegeben.

Der Bestand hat einen Konsens und ist dieser bereits durch die seit langem (seit 1822) vorhanden.

Der Widmungszusatz entspricht der tatsdchlichen Nutzung dieses Teilgebietes.

Die technischen Voraussetzungen fiir eine Bebauung (Sicherheit vor Hochwasser, Wildbach- und
Lawinengefahren, vor Steinschlag und Rutschungen, vor Grundwasser und im Hinblick auf die Tragfahigkeit,
keine Altlasten, Ablagerungen, Feuchtgebiete, Stollen, etc.) sowie die Umweltaspekte (Abflussverhéltnisse, Natur-
und Landschaftsschutzinteressen, Ortsbhildsind weiterhin gegeben, weil es sich um eine bereits rechtskraftig

gewidmete Baulandfldche handelt.

2. Widmung von Verkehrsfldchen

Die Darstellung ist eindeutig lesbar und nachvollziehbar, weil die Festlegung der privaten Verkehrsfliche den
bereits in der Natur vorhandenen Flachen entspricht. Auch stellt die private Verkehrsflache eine eindeutige
Trennung zwischen dem BS-Kloster und dem BS-Bildung, Soziales und Gesundheit dar.

Diese Verkehrsfliche dient einerseits der Verbindung der westlich des Sondergebietes liegenden
landwirtschaftlichen Flachen, andererseits der Zufahrt zum Parkplatz der im Siiden des Areals geplanten
Einrichtungen, sodass keine zusétzliche Ein- und Ausfahrt auf die Landesstrafie bendétigt wird. Die endgultige Lage
der Zufahrt zu den kinftigen KFZ-Stellpldtzen wird im Zuge der Detailplanung festgelegt und kann auch im
Bauland-Sondergebiet errichtet werden. Derzeit ist eine Zufahrt parallel zur Landesstrafe innerhalb der
Einfriedungsmauer geplant. Nahere Details gehen aus dem beiliegenden Verkehrsgutachten hervor.

Die Erschliessungsdkonomie ist beachtet, weil die Verkehrsflache bereits vorhanden ist nicht nicht mehr neu
errichtet werden mufs.

Die tbergeordnete Funktion der Landesstrafse L 5101 bleibt erhalten. Die zu erwartenden VergrofSerung des

Verkehrsaufkommens gehen aus dem Verkehrsgutachten! hervor und werden als marginal bezeichnet.

3. Widmung mit Stérungspotential

Die Darstellung ist eindeutig les- und nachvollziehbar und bezieht sich auf die Flachen nérdlich und siidlich der
geplanten privaten Verkehrsflache, die auch in der Natur bereits besteht.

Die Mafinahme kann als Teil einer im Stadtentwicklungskonzept dokumentierten Strategie verstanden werden.
So z.B. die Ausweisung eines Gefihrdungsbereiches It. EU-Richtlinie SEVESO III am Standort des Chemiebetriebes
Sunpor in Stattersdorf?

" Verkehrstechnische Untersuchung Seminarzentrum Lilienhof, Zieritz und Partner, St. O6lten 13.8.2021
2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2016, Grundlagen, Analyse und Entwicklungskonzept, Beschluss 28.11.2016S. 87)
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Sicherung des Traisen- und Miihlbach begleitenden Griinraums westlich und siidlich des Betriebsgebietes’
Die 6kologisch wertvollen Flichen lt. ISEK bleiben erhalten und werden durch Verbreiterung des Griingtirtels im
Norden im Sinne der Schaffung eines Griinraumkorridores unterstlitzt.
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Widerspriiche zu normierten Zielen der Uberortlichen Raumordnung sind nicht gegeben.

Als wesentliche Anderungsanlésse sind folgende anzusehen:

1. Die nachtrégliche Festlegung eines angemessenen Schutzgiirtels nach SEVESO III hat die Bebaubarkeit des
Sondergebietes wesentlich eingeschrankt. Die Widmungsfestlegung des Sondergebietes erfolgte jedenfalls
noch lange vor 2016 bzw. vor Feststellung eines Sicherheitsabstandes.

2. Die vom Grundeigentimer in Auftrag gegebene Einzelfallbetrachtung* zur Ermittlung angemessener
Schutzabstinde, die in Zusammenarbeit mit der Fa. Sunpor und der zustindigen Abteilung des Amtes der NO-
landesregierung durchgefithrt wurde, hat eine Verringerung des Sicherheitsabstandes von bisher 390 m auf
226 m Radius ergeben.

3. Die im Schléssl wohnhaften Ordensschwestern sind aufgrund ihres vorgeriickten Alters und
Nachwuchsmangels nicht mehr in der Lage, kiinftig das Bildungshaus Mary Ward selbst zu betreuen und es
wurde um eine Losung gesucht, bei der das Haus weiterhin Menschen spirituell und sozial dienen und ihnen
gastfreundlich offenstehen kann. Die CARITAS der Ditzese St. P6lten wird das Bildungshaus iibernehmen und
weiterfilhren, sowie zusatzlich Wohn- und Arbeitsplédtze fiir Menschen mit psychischer Erkrankung in einer
Tages- und Wohnstétte mit Tagesbetreuung fiir ca. 40 Menschen und einem Wohnheim fiir 30 bis 40 Menschen
schaffen®. Damit kann eine nicht nur fiir die Landeshauptstadt, sondern fiir die ganze Didzese wichtige
Bildungs-, Sozial- und Gesundheitseinrichtung erhalten und mit zusétzlichen Inhalten an einem optimal
erreichbaren Standort geschaffen werden.

*A.a.0.587

4 Ermittlung angemessener Sicherheitsabstinde fiir die Liegenschaftz des Ordens Congregatio Jesu - Stattersdorfer HauptstraBe 62,
erstellt von FIRE X, DI. Oliver und Gerhard GreB8lehner, Leonding 22.2.2021

* Letter of Intent vom 15.6.2021
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Der Flachenbedarf wurde insofern beriicksichtigt, als es zu einem anndhernd flachengleichen Tausch der
Bauland- und Grunlandfldchen kommt.

Widmungsreserven fiir die geplanten Zwecke sind nicht vorhanden, somit eriibrigt sich auch ein
Variantenvergleich im Sinne der Strategischen Umweltprifung. Ebenso ist die Standortwahl durch das
bestehende Bildungshaus Mary Ward bereits vorgegeben und somit begriindet.

Auch die Verfigbarkeit ist gegeben.

Die Abgrenzung orientiert sich am flichengleichen Tausch sowie an dem Sicherheitsabstand zu SEVESO III.

Mit Vergrofierung des nordlichen Griinglrtels vergrofiert sich auch der Abstand zu den Betriebs- und
Industriegebieten im Norden.

Storungen angrenzender Erholungsgebiete sind nicht zu erwarten.

Die Widmungszusitze ,Bildung, Soziales und Gesundheit“ ergeben sich durch die geplante kiinftige
Nutzungsstruktur und weisen eine gewisse Flexibilitdt auf, die jedoch fiir ein integratives Sozial- und
Bildungsprojekt notwendig ist. Da die Sozialeinrichtung tiberwiegend fiir psychisch erkrankte Menschen geplant
ist, hat auch der Terminus ,,Gesundheit“ seine Berechtigung, zumal es sich um eine Einrichtung nach dem NO-
Sozialhilfegesetz handelt.

Fir die im Siiden neu auszuweisenden Baulandflachen gilt:

Die technischen Voraussetzungen fiir eine Bebauung (Sicherheit vor Hochwasser, Wildbach- und
Lawinengefahren, vor Steinschlag und Rutschungen, vor Grundwasser und im Hinblick auf die Tragfahigkeit,
keine Altlasten, Ablagerungen, Feuchtgebiete, Stollen, etc.) sind gegeben und die infrastrukturelle Versorgung
(Kanal, Wasser) ist ausreichend und funktionsgerecht.

Die Verkehrsaspekte werden im Verkehrsgutachten ausfiithrlich behandelt..

Ziele der Verkehrsverlagerung und Verkehrsvermeidung sind insofern gegeben, als das Sondergebiet {iber eine
eigene Bushaltestelle verfiigt und der Grofiteil der Klienten erfahrungsgemdfs mit dem o6ffentlichen
Verkehrsmittel anreisen wird.

Die Umweltaspekte (Abflussverhéltnisse, Natur- und Landschaftsschutzinteressen, Ortsbild) sind bertcksichtigt.
Schutzwiirdige Nutzungen, wie die regionale Grinzone entlang der Traisen sowie des Mihlbaches bleiben
unberthrt. Die geplanten Sondernutzungen zdhlen keinesfalls zu ,konflikttrachtigen“ Nutzungen, sodass auch
keine negativen Beeinflussungen des Umgebungsbereiches zu befiirchten sind. Das ndchstgelegene Wohnbauland
liegt im Ubrigen in etwa 70 m Entfernung vom dufersten Rand des Sondergebietes.

Die sparsame Verwendung des Bodens ist dadurch gewdhrleistet, dass die Ausweisung der Baulandflichen
flachengleich im Austausch von Sondergebiet mit Griingtrtel bzw. Griinland erfolgt.

Loosdorf, am 20.1.2022

M-ty ———

Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer

Anlagen:
e Verkehrstechnische Untersuchung Seminarzentrum Lilienhof, Zieritz und Partner, St. P6lten 13.8.2021
¢ Ermittlung angemessener Sicherheitsabstinde fiir die Liegenschaftz des Ordens Congregatio Jesu - Stattersdorfer
Hauptstrafle 62, erstellt von FIRE X, DI. Oliver und Gerhard Grefilehner, Leonding 22.2.2021
e  Teilungsplan-Entwurf, GZ. 19702 der Vermessung Schuberth ZT GmbH vom 16.12.2021 — Naturaufnahme 1 : 500
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Naturaufnahme 1:500
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