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Anderung des Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes

1-fach
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1. GEPLANTE ANDERUNG DES FLACHENWIDMUNGSPLANES UND DES
BEBAUUNGSPLANES

Zwischen dem Stadtamt der Stadtgemeinde Zwettl und der Hauptschule an der GartenstraBe
befindet sich das ehemalige Geldnde der Gartnerei Hahn (Grundstiicke Nr. 827, 814/4 und
814/3 KG Zwettl Stadt). Diese stellte vor mehr als drei Jahren ihren Betrieb am Standort ein,
worauf die Betriebsgebaude der Gartnerei abgetragen wurden. Derzeit ist das Areal bis auf
einzelne Gebdudeteile unbebaut und teils durch die Fundamente der ehemaligen Gebaude

versiegelt.

Auf Antrag des neuen Eigentiimers des Areals der ehemaligen Gartnerei Hahn in der
GartenstraBe beabsichtigt der Gemeinderat der Stadtgemeinde Zwettl den geltenden Flachen-

widmungs- und Bebauungsplan fiir dieses Areal abzuandern.

Die 268. Anderung des é&rtlichen Raumordnungsprogrammes umfasst folgende Anderungs-
punkte:

1. Festlegung offentliche Verkehrsflache — Kampbriicke
2. Festlegung BK-HE-c-Al in der GartenstraBe

Fir den Anderungspunkt 1. wurde seitens der Gemeinde im Rahmen eines "Screenings" fest-
gestellt, dass keine Strategische Umweltpriifung (SUP) notwendig ist (Erlduterungsbericht
Seite 1). Fir den Anderungspunkt 2. sind laut Erlduterungsbericht wesentliche negative
Umweltauswirkungen moglich. Es wurde daher im Zuge eines "Scopings" der Untersuchungs-
rahmen fiir die in einem Umweltbericht zu behandelnden Umweltauswirkungen des geplanten
Projektes festgehalten.

Im Jahr 2007 war im Zuge der 226. Flachenwidmungsplandnderung fiir einen Bereich groBer
als das historische Zentrum der Stadt Zwettl eine Zentrumszone gemiB § 14 Abs 2 NO-ROG
festgelegt worden.

Gemé&B § 17 Abs 1 NO-ROG kann in einer Zentrumszone die Widmung Bauland/Kerngebiet
mit dem Zusatz "Handelseinrichtungen" bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen
fir die Errichtung von Handelsbetrieben keine Beschrankungen hinsichtlich der Verkaufsflache
oder BruttogeschoBflache.

Die Stadtgemeinde Zwettl beabsichtigt, das Areal als Standort fiir ein Einkaufs-

zentrumsprojekt heranzuziehen. Es soll die bereits im Ortlichen Entwicklungskonzept
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vorgesehene Umwidmung von derzeit Griinland-Gértnereien (Gg) in Bauland-Kerngebiet
durchgefiihrt und die Zusatzbezeichnung "Handelseinrichtung" entsprechend den umgebenden
Strukturen mit der Dichteklasse "c" als AufschlieBungszone (BK-HE-c-Al) festgelegt werden
(Erlauterungsbericht Seite 11).

Flr die Projektgrundstiicke bestehen bisher im Bebauungsplan keine Festlegungen zur
Bebauungsdichte und -héhe und zur Anordnung der Geb&ude. Mit der vorliegenden Anderung
des Flachenwidmungsplanes soll daher auch eine Anderung des Bebauungsplanes erfolgen

(74. Anderung des Bebauungsplanes).

Als Freigabebedingungen fiir die AufschlieBungszone sollen im Rahmen der Verordnung

festgelegt werden:

1. Vorliegen einer Planung zur Anbindung des BK-HE an die B 38 und Nachweis der
Verfligbarkeit der benétigten Grundflachen;

2. Sicherstellung einer funktionsgerechten VerkehrserschlieBung durch einen neuen
Verkehrsanschluss tiber den Kamp nach den technischen und verkehrsorganisatorischen
Erfordernissen (Planung des Projektes, Nachweis der Finanzierung);

3. Sicherstellung der Anschlussmoglichkeit an das offentliche Ver- und Entsorgungs-

system.

Die Kampcenter Zwettl GmbH plant auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerei Hahn in der

GartenstraBe die Errichtung eines Einkaufszentrums "EKZ Kampcenter Zwett!".
Die westlich angrenzenden Strukturen sind als Schutzzone ausgewiesen.

Der Entwurf zur Anderung des Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Zwettl (268. Anderung des Flachenwidmungsplanes bzw. 74. Anderung des
Bebauungsplanes) und die zugehdrigen Unterlagen wurden in der Zeit vom 1.10.2012 bis
12.11.2012 im Stadtamt Zwettl wahrend der Amtsstunden zur offentlichen Einsichtnahme
aufgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass jede/r die Unterlagen einsehen und dazu eine
schriftliche Stellungnahme abgeben kann und rechtzeitig eingebrachte Stellungnahmen bei der

endgliltigen Beschlussfassung durch den Gemeinderat in Erwdgung gezogen werden.
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2. VERFAHRENSMANGEL UND FEHLENDE UNTERLAGEN

2.1. Fehlende Frist fiir die Erstattung der Stellungnahmen in der Kundmachung

Die Kundmachung der beabsichtigten Anderung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
(vgl. auch Kundmachung auf der Homepage der Staditgemeinde Zwettl, die mit 3.10.2012
Uberdies verspatet erfolgte) beinhaltet den Hinweis, dass ‘rechtzeitig eingebrachte
Stellungnahmen” in Erwagung gezogen werden. Eine Frist fiir die Erstattung der
Stellungnahmen ist allerdings in der Kundmachung nicht genannt. GeméB § 21 Abs 7
NO-ROG ist jedermann berechtigt "innerhalb der Auflegungsfrist” zum Entwurf des ortlichen
Raumordnungsprogrammes schriftlich Stellung zu nehmen und es ist "auf diese Bestimmung
...in der Kundmachung ausdriicklich hinzuweisen”. In der Kundmachung der Stadtgemeinde
Zwettl wird der gesetzlich vorgeschriebene Hinweis, dass die Stellungnahmen innerhalb der
Auflegungsfrist erfolgen missen, in gesetzwidriger Weise unterlassen. Dies wird als
Verfahrensmangel geriigt, weil flir potentielle Einschreiter nicht klar ist, binnen welcher Frist

eine Stellungnahme erstattet werden muss.

2.2. Fehlende Unterlagen in der dffentlichen Auflage

Eine fundierte Stellungnahme setzt das Verstdndnis des Entwurfes und dieses wieder die
Auflage der Darstellung der Ergebnisse der Grundlagenforschung zur Einsichtnahme
voraus. Das kam schon in Erkenntnissen des Verfassungsgerichtshofes zum Ausdruck, ist doch
die mangelnde Grundlagenforschung nach der Judikatur des Verfassungsgerichtshofes ein

Aufhebungsgrund wegen Gesetzwidrigkeit der Verordnung.

Im vorliegenden Fall wurden nicht samtliche Entscheidungsgrundlagen zuganglich gemacht,
was die Gesetzwidrigkeit einer allenfalls beschlossenen Flachenwidmung nach sich

ziehen wiirde.

¢ Fehlende offentliche Auflage des Baulandvertrages

In § 16a NO-ROG ist vorgesehen, dass die Gemeinde aus Anlass der Widmung von Bauland mit
Grundeigentimern Vertréage abschlieBen darf, durch die sich der Grundeigentiimer bzw. dessen
Rechtsnachfolger zur Erfiillung verpflichten. Derartige Vertrdge (meist als "Baulandvertréage”

bezeichnet) diirfen insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der

Gemeinde zum ortsiblichen Preis anzubieten;
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2. bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;
3. MaBnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitdt (z.B. Ldrmschutz-

maBnahmen, InfrastrukturmaBnahmen).

In den vorgelegten Unterlagen fiir die Anderung des Flachenwidmungsplanes wird mehrfach
auf einen Baulandvertrag Bezug genommen, der von der Stadtgemeinde Zwettl mit dem
Grundeigentiimer des fiir das "EKZ Kampcenter" geplanten Grundstiicksareals

abgeschlossen wurde. So heiBt es beispielsweise im Erlauterungsbericht (Seite 8):

"Die Verfligbarkeit des gegenstédndlichen Geléndes wird durch einen zwischen der
Stadtgemeinde  Zwettl und dem  Eigentimer der  Projektgrundsticke

abgeschlossenen Vertrag sichergestellt.”

Dieser Baulandvertrag wurde allerdings nicht offentlich aufgelegt. Es ist aber fir die
interessierte Offentlichkeit von evidentem Interesse, welche Regelungen der von der
Stadtgemeinde Zwettl mit dem Grundeigentlimer abgeschlossene Baulandvertrag enthalt bzw.
auf welche Regelungsinhalte, die das NO-Raumordnungsgesetz ausdricklich fir zulassig
erklart, die Stadtgemeinde Zwettl verzichtet hat.

Die Nichtauflage des Baulandvertrag ist rechtswidrig. Die Einschreiter riigen das als
Verfahrensfehler und werden dies - soweit es zu einer Beschlussfassung der angestrebten
Flaichenwidmung durch den Gemeinderat die Stadtgemeinde Zwettl kommt - in den
fortgesetzten Genehmigungsverfahren neben den inhaltlichen Einwendungen gegen das

Projekt weiter verfolgen.
¢ Fehlender Umweltbericht und fehlendes Larmgutachten

Auf Seite 18 des Erlduterungsberichtes zur Flachenwidmungsplandnderung wird unter der
Uberschrift "5. Umweltbericht” darauf hingewiesen, dass im Umweltbericht die Durchfiihrung
der in der SUP geforderten Untersuchungen dokumentiert wird. Ein solcher Umweltbericht liegt
allerdings in den Unterlagen fiir die Anderung des Raumordnungsprogrammes als
eigensténdiges Dokument nicht auf; lediglich der Erlduterungsbericht von Herrn DI Paula
enthalt ein mit "Umweltbericht" (berschriebenes Kapitel. Die Einschreiter gehen davon aus,
dass ein gesonderter Umweltbericht vorliegt bzw. vorliegen misste und zur allgemeinen
Einsichtnahme aufgelegt werden misste.

Ab Seite 24 des Erlduterungsberichtes werden die Ergebnisse der SUP zusammengefasst.

Der im "Scoping" dargestellte Untersuchungsrahmen wére von der Umweltbehdrde mit
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Schreiben vom 10.7.2012 bestatigt worden. Aus der Darstellung der Ergebnisse ergibt sich,
dass eine Untersuchung nur hinsichtlich der Bereiche Ldarm, Unfallgefahren und Ortsbild
erfolgte. Dies ist in inhaltlicher Hinsicht jedenfalls nicht ausreichend; eine Offenlegung des
Schreibens vom 10.7.2012 und der SUP erfolgte - soweit ersichtlich - nicht.

Dem Raumvertraglichkeitsgutachten von Herrn DI Paula waren lediglich eine verkehrliche
Stellungnahme und ein Standortgutachten angeschlossen. Von wem und auf welcher fachlichen
Grundlage die geméaB "Scoping" jedenfalls erforderliche Beurteilung des Liarmschutzes
erfolgte, bleibt offen. In den Unterlagen sind jedenfalls keine weiteren Gutachten
angesprochen. Uberdies sind die im Erlduterungsbericht (Seite 24ff) enthaltenen Schluss-
folgerungen zum Larmschutz nicht nachvoliziehbar: Durch das EKZ kénne es zu einer
Erhéhung des d&quivalenten Dauerschallpegels kommen, die durch die Vorbelastung des
Gebietes als gering eingestuft werden kdnne und fiir das Zentrum der Bezirkshauptstadt Zwettl
und insbesondere fir die Widmungsflache als ortstiblich anzusehen ist (Erlduterungsbericht
Seite 26). Es bleibt offen, wer diese Beurteilung aufgrund von welchen MaBstaben
vorgenommen hat.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die fiir eine Umwidmung erforderliche
Grundlagenforschung lediglich in Teilaspekten und jedenfalls nicht vollstandig durchgefiihrt
wurde. Uberdies wurden nicht alle der interessierten Offentlichkeit bei der 6ffentlichen Auflage
zur Verfiigung zu stellenden Unterlagen aufgelegt; die aufgelegten Unterlagen sind fir eine
Beurteilung nicht ausreichend.

3. INHALTLICHE EINWENDUNGEN
3.1 Erlduterungsbericht
e Anderungsgrund, Anderungsanlass und Zielerreichung

Fur eine Umwidmung eines Grundstiickes in einem Flachenwidmungsplanénderungsverfahren
muss der Nachweis gelingen, dass sich die Rahmenbedingungen und Planvoraus-
setzungen entscheidend geédndert haben. Nur dann ist eine Anderung des Flichen-
widmungsplanes zuldssig. Uberdies muss die Raumvertraglichkeit der Umwidmung

nachgewiesen werden.

Auf Seite 15 des Erlduterungsberichtes wird § 22 Abs 1 NO-ROG zitiert, der die Griinde fiir eine
zuldssige Abénderung eines Ortlichen Raumordnungsprogrammes aufzahlt. Im Erlduterungs-

bericht erfolgt [an dieser Stelle] allerdings keine Darstellung des Anderungsgrundes;
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durch Fettdruck einzelner Passagen des Zitates der zitierten Gesetzesbestimmung ("wegen
wesentlicher Anderung der Grundlagen”, "wenn dies zur Verwirklichung der Ziele
des Entwicklungskonzeptes dient") kann lediglich eine Vermutung tiber die Intentionen des
Verfassers des Erlduterungsberichtes angestellt werden, aber eine tatsdchliche Begriindung
fehlt.

Auf Seite 5 des Erlauterungsberichtes wird festgehalten, Anderungsanlass wire die
Verbesserung der eingeschrénkten Leistungsfdhigkeit der Verkehrswege in der Innenstadt
durch die direkte Anbindung der innenstadtnahen PKW-Stellplatze (Parkspirale). An anderer
Stelle des Erlauterungsberichts wird ausgefiihrt, Anlass der gegensténdlichen Anderung wére
aber zugleich die Erreichbarkeit eines geplanten Einkaufszentrums in der GartenstraBe am
Standort der ehemaligen Géartnerei zu gewadhrleisten (Seite 6). Dies ist tatsachlich der
eigentliche Anlass fiir die angestrebte Umwidmung. Allen Beteiligten ist klar, dass die Briicke
Uber den Kamp allein zur Verbesserung der Verkehrswege in der Innenstadt jedenfalls nicht
errichtet wiirde. Eine Planung und entsprechende Nutzungsabsicht eines Grundeigentiimers

kann aber allenfalls ein Anderungsanlass aber in rechtlicher Hinsicht kein ausreichender

Anderungsgrund gemaB NO-Raumordnungsgesetz sein.

Auch bei der Aussage, dass die geplanten Anderungen des Flichenwidmungsplanes den
Planungsrichtlinien (§ 14 Abs 2 NO-ROG) und den Leitzielen des NO-Raumordnungs-
gesetzes (§ 1 Abs 2 NO-ROG) entsprechen, werden wiederum nur die Gesetzesbestimmungen
zitiert ohne im Detail darzustellen, welche Planungsrichtlinie und welches Leitziel erfillt sind
bzw. mit welchen Planungsrichtlinien und Leitzielen allenfalls Konflikte bestehen und weshalb
eine Interessenabwégung fiir die geplante Anderung des Fliachenwidmungsplanes sprechen
wirde.

Wenn als Ziel der gegenstdndlichen Umwidmung schlieBlich genannt wird, "die
Verkehrsbelastung in der Innenstadt von Zwettl zu verringern und aus der Altstadt auf
hbherrangige StraBen zu verlagern”, so kann schon heute festgehalten werden, dass dieses
Ziel mit der angestrebten Umwidmung sicher nicht erreicht wird.

e Flachenbilanz und Baulandreserven

Auf Seite 17 des Erlauterungsberichtes ist eine Flachenbilanz ausgewiesen; die von den
Anderungspunkten umfassten Grundstiicksteile weisen eine Flache von insgesamt 1,3 ha auf.
Der Erlduterungsbericht l&sst allerdings Angaben dariiber vermissen, welche
Baulandreserven in der Stadtgemeinde Zwettl allgemein und im Altstadtbereich im

Besonderen bestehen. Es ist darauf hinzuweisen, dass bestehendes Bauland, das fir
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Handelsnutzungen in Frage kommen wiirde, mit der Errichtung des EKZ Kampcenter
unverwertbar wird. Darliber hinaus werden sich die Leerstande erhéhen und Nachnutzungen

werden sich nicht mehr finden lassen.
¢ Fehlende bzw. unzureichende Darstellung von Alternativen

GemdB § 21 Abs 3 NO-ROG sind im Rahmen der strategischen Umweltpriifung
"Planungsvarianten fir die im 6rtlichen Raumordnungsprogramm beabsichtigten MaBnahmen
(und gegebenenfalls deren Standortwahl) zu entwickeln und zu bewerten”. Damit ist klar, dass
nicht nur alternative Standorte sondern auch Alternativen zur angestrebten Umwidmung
(Nicht-Umwidmung als "Nullvariante", Nutzung bestehender Baulandreserven, etc) zu

beurteilen sind.

Laut Erlduterungsbericht hat eine "Alternativenpriifung” stattgefunden; man beschrénkte sich
allerdings auf die alternativen Standorte "Bauhof", "Konsum" und "Lagerhaus". Eine Null-
Variante (Nichtdurchfiihrung der Anderung des Flachenwidmungsplanes und Nutzung

bestehender Baulandreserven) wurde nicht gepriift.

Bei der Alternativenpriifung ist man (iberdies davon ausgegangen, dass bei einer
durchschnittlich vermietbaren Flédche von rund 20.000 m2 bei Einkaufszentren in vergleich-
barer GréBe und Lage (Quelle Standort-Marktanalyse der Standort + Markt Beratungs-
gesellschaft mbH, Marz 2011) und der Annahme einer maximalen Geschossanzahl von vier
Geschossen sich eine benétigte Flache von mindestens 5.000 m2 pro Geschoss ergibt. Es wére
daher von einem notwendigen MindestflaichenausmaB von 5.000 m2 auszugehen gewesen
(Erlauterungsbericht, FuBnote Seite 19). Dieser Ansatz hat bereits das konkrete Projekt des
EKZ Kampcenter vor Augen, ist zu eng und genligt den gesetzlichen Erfordernissen nicht.

3.2. Raumvertrdglichkeitspriifung

Die Priifung der Raumvertréaglichkeit umfasst geméaB § 1 Abs 1 Z 13 NO-ROG die "Vertréglich-
keit der absch&tzbaren Auswirkungen einer MaBnahme mit Umwelt und Natur ... sowie den
Ortlichen und Uberértlichen Siedlungs- und sonstigen Raumstrukturen (hinsichtlich Verkehr,

Wirtschaft, Ver- und Entsorgung, Tourismus, Erholung u. dgl.)."”

Wenn im Raumvertraglichkeitsgutachten (Seite 2) daher darauf hingewiesen wird, dass nach
den Intentionen des NO-Raumordnungsgesetz nur in jenen Féllten eine geplante
raumordnerische MaBnahmen versagt werde, wenn diese "die geordnete wirtschaftliche ...

Entwicklung anderer Gemeinden wesentlich beeintrdchtigt” so greift diese Beurteilung der
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Raumvertréglichkeit zu kurz. Der Verfasser des Raumvertréglichkeitsgutachtens bleibt damit
unter Hinweis auf die im Gesetz genannten Griinde, die zu einer Versagung der Genehmigung
der Flachenwidmungsplandnderung durch die Landesregierung fiihren kdnnen, hinter den im
§1 NO-Raumordnungsgesetz genannten Anforderungen fir die Beurteilung der
Raumvertraglichkeit zurick. Auch wenn die Versagungsgriinde fiir die Landesregierung
eingeschrankt sind, muss dennoch eine umfassende Priifung der wirtschaftlichen Aspekte

erfolgen.

3.3. Untersuchung der Handelsstrukturen

Im Umwidmungsverfahren wurde eine Standort-Marktanalyse der Standort + Markt
Beratungsgesellschaft mbH aus Juli 2012 aufgelegt. Dabei handelt es sich um die
Aktualisierung einer bereits im Jahr 2009 erstellten Analyse. GeméB Auftrag wurde die
Analyse aber nur den geadnderten Projektdaten angepasst, "alle anderen Gutachtensinhalte
wurde auftragsgemdB nicht aktualisiert” (so ausdriicklich auf Seite 2 der Aktualisierung der
Standort-Marktanalyse). Damit erfolgt die Beurteilung auf der Grundlage von Daten, die vor
mehr als drei Jahren erhoben wurden; viele in der Analyse verwendeten Daten sind sogar noch
viel &lter, weil bereits im Jahr 2009 keine aktuellen Daten vorlagen bzw. erhoben wurden.
Samtliche zwischenzeitig eingetretenen Entwicklungen bleiben damit unbertlicksichtigt. Es ist
aber - sowohl rechtlich als auch politisch - unzuldssig, eine derart sensible Fldchenwidmung
wie die vorliegende fiir ein groBes Einkaufszentrum auf derart veraltete Daten und Gutachten

zu stiitzen; dies stellt sowohl einen inhaltlichen Mangel als auch einen Verfahrensmangel dar.

Die Einschreiter haben zu den Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums eine Studie der

CIMA Beratung + Management GmbH (Beilage ./1) eingeholt, die zu folgenden

Ergebnissen kommt (Seite 69 des Gesamtberichtes von August 2012):

- Das "Riickholen" von Kaufkraftabfliissen aus der eigenen Region und
realisierbare Zufliisse aus dem Einzugsgebiet reichen bei weitem nicht aus, um

den Sollumsatz von € 52 Mio. zu erreichen.

- Bisherige Marktanteile aus dem Einzugsgebiet miissten beinahe verdoppelt

werden.

- Der angestrebte hohe Umsatz kann nur durch hohe standortunvertrdgliche

Umlenkungseffekte aus anderen Zwettler Betrieben erreicht werden.
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- Verlagerungstendenzen aus der Innenstadt (iberschreiten deutlich den
Schwellenwert fiir stadtebaulich negative Auswirkungen (10% bzw. maximal 25%

Umsatzumlenkung).

- Zusatzliche Verlagerungen aus den Streu- und Peripherielagen fiihren zu einem

volkswirtschaftlichen Nullsummenspiel und hinterlassen unverwertbare Ruinen.

Dariliber hinaus sind folgende Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

Sowohl die Stadt Zwettl als auch der Bezirk Zwettl verlieren seit 2001 an Bevélkerung;
Prognosen weisen einen weiteren Bevolkerungsriickgang auf. In angrenzenden Bezirken gibt
es eine vergleichbare Entwicklung; es sind daher keine zusatzlichen Marktpotentiale aus
Bevélkerungswachstum erwartbar (vgl. CIMA Gesamtbericht Seite 64).

Die Stadt und der Bezirk Zwettl sowie das gesamte nérdliche Waldviertel weisen ein sehr
geringes Kaufkraftniveau aus. Teilweise liegt es um 20% bis 25% unter dem Osterreich-
Durchschnitt. Das gesamte ndérdliche Waldviertel ist eine kaufkraftarme Region und liegt
deutlich unter dem Osterreich-Durchschnitt.

Die Kaufkraftabfliisse betragen derzeit (nur) 15% des Kaufkraftvolumens. Lediglich ein
Drittel davon kann zuriickgeholt werden. Ein hoher Anteil des Kaufkraftabflusses ist dem

Versand-/und Internethandel sowie der Stadt Wien zuzuordnen.

Gegenliber dem Jahr 2006 hat sich die schon hohe Kaufkraftbindung um 4% auf 85%
erhéht. Durch das geplante "EKZ Kampcenter" kénnen die Kaufkraftabfliisse um € 3,1 Mio.
reduziert werden; dies entspricht allerdings nur 6% des erwarteten Gesamtumsatzes. Zur
Realisierung des Zielumsatzes mussten fiir die 15.000 m2 groBe EKZ-Flache aus dem
"klassischen Einzugsgebiet" die Marktanteile beinahe verdoppelt werden; dies ist unméglich.
Flr den Sollumsatz miissen Umséatze aus anderen Standorten umgelenkt werden (vor allem
aus der Zwettler Innenstadt) was zu negativen stadtebaulichen Effekten (Leerstidnden etc.)
fihren wird.

Bei Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen mit Bevolkerungsriickgang, niedriger
Kaufkraft und bereits bestehender hoher Kaufkraftbindung ist das Projekt des
Kampcenter Zwettl grob iiberdimensioniert!

Die Verkaufsflachen in der Innenstadt wiirden bei Projektrealisierung um 180% ansteigen - es

kommt schlagartig zu einer Verdreifachung der Verkaufsflichen. Mit der Innenstadt ist
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kein funktionaler Zusammenhang erkennbar; es gibt daher keine positiven Ausstrahl-

effekte flir den zentralen Einkaufsbereich.

Festzuhalten ist auch, dass selbst aus Sicht der Verfasser der Standort-Marktanalyse von
einem unrealistischen Branchenmix ausgegangen wird. Die Verfasser weisen ausdriicklich
darauf hin, "dass der vom Auftraggeber vorgegebene Branchenmix von dem &hnlicher
dsterreichischer Einkaufszentren abweicht, weil die Flachen fiir Gastronomie, Dienstleister und
allféllige sonstige Freizeiteinrichtungen unterreprésentiert sind" (Standort-Marktanalyse Seite
38). Es ist - nicht zuletzt durch die Mitglieder des Gemeinderates - die Frage zu stellen, ob das
aus Unwissenheit oder Kalkil erfolgte und in welcher Form das Projekt tatséchlich umgesetzt
werden soll.

Die Verfasser der Standort-Marktanalyse glauben iiberdies offenbar selbst nicht an
den Erfolg des EKZ Kampcenter Zwettl, weil sie anmerken, dass ,der Entwicklungs-
spielraum ... aufgrund der begrenzten Tragféhigkeit des Einzugsgebietes und des schon
vorhandenen Einzelhandelsbesatzes gegeben, aber schon schmal" ist (Seite 37). Und noch

deutlicher auf Seite 44 der Standort-Marktanalyse:

"Rein _rechnerisch halten wir die Ansiedlung eines solchen klassischen

Einkaufszentrums in der geplanten GréBenordnung fiir méglich...".

Fir den gelibten Leser ist klar, dass die Verfasser sich damit mehr als deutlich vom Projekt

distanzieren, es wird zwar flr "rein rechnerisch méglich” aber "praktisch unméglich” gehalten.

3.4. Verkehrstechnische Untersuchung

Die verkehrstechnische Untersuchung der Retter & Partner ZT GmbH vom 21.6.2012 wurde
von der Juhasz & Markgraf Verkehrsconsulting OG (berpriift; die Ergebnisse dieser
Uberpriifung wurden von der Juhasz & Markgraf Verkehrsconsulting OG in einem
Kommentar vom 8.11.2012 (Beilage ./2) festgehalten.

Die Abschatzungen in der Standort-Marktanalyse gehen davon aus, dass die Kunden aus

folgenden Einzugsgebieten kommen:

EZB 1 (Zwettl Stadt, GroBgéttfritz): 33%
EZB 2 (auf Zwettl ausgerichtete Gemeinden im ndheren Umkreis): 30%

EZB 3 (weiter entfernte Gemeinden, unter anderem Bé&rnkopf, Schwarzenau): 23%

EZB 4 ("Kampfeinzugsgebiet" in anderen Bezirken z.B. Gmiind, Schrems): 14%
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Im unmittelbaren Einzugsgebiet leben aber nur 13.000 Einwohner, im naheren Umkreis
(Fahrzeit maximal 20 Minuten) leben (nur) rund 22.000 Einwohner.

Die liberregionale Anbindung mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt in erster Linie Uber
den Busbahnhof Zwettl, der allerdings rund 700 Meter entfernt liegt.

Der Stadtbus Zwettl verkehrt von 7.00 bis 18.00 Uhr im Stundentakt. Die Stadtbus-
Haltestellen GartenstraBe (Wirtschaftskammer), GartenstraBe (Stadtamt), KlosterstraBe
(Schulinstitut) und HamerlingstraBe/Neuer Markt befinden sich in einer Distanz von 200 Meter
bis 280 Meter zum EKZ. Nach Fertigstellung des EKZ ist gemaB den Projektunterlagen eine
Verlegung der Bushaltestellen bzw. eine neue Haltestelle bei der neu zu errichtenden Kamp-

Bricke vorgesehen.

Fir das EKZ Kampcenter Zwettl wurde gemaB verkehrstechnischer Untersuchung der Retter
Partner ZT GmbH eine Verkehrserzeugung von 4.120 KFZ-Fahrten (Montag bis Donnerstag)
und ca. 5.000 KFZ-Fahrten am Spitzentag ermittelt. Die Fahrten wurden ausschlieBlich Gber

die SchltisselgroBe "Verkaufsflache" ermittelt.

Retter & Partner ZT GmbH beziehen sich bei der Berechnung der &uBeren KFZ-Gesamt-
verkehrserzeugung auf das RVS-Merkblatt 02.01.13 "Verkehrserzeugung von Einkaufs-
zentren und multifunktionalen Zentren", wobei auf die Kriterien GréBe, Lage und OV-

ErschlieBung abgestellt wird.

Die Annahme einer "guten OV-Anbindung" im Zusammenhang mit der Kategorisierung
gemaB RVS ist aber nicht nachvollziehbar. Tatsachlich befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung nur der Stadtbus Zwettl, der in Form eines Minibusses (ca. 15-20 Sitzplatze) im
Stundentakt verkehrt. Der von den Regionalbuslinien angefahrene Busbahnhof befindet sich in
rund 700 Metern Entfernung, was fiir eine Akzeptanz durch FuBgénger insbesondere fir
Einkaufszwecke nicht ausreichend ist. Die RVS definiert eine OV-Anbindung, die unter einem
30-Minuten-Takt liegt, eindeutig als schlecht, wodurch die MIV-Anteile ("Motorisierter
Individualverkehr") auf 0,90 bis 0,95 steigen! In der verkehrstechnischen Untersuchung wird
ein Mittelwert von 0,50 herangezogen, ohne diese Entscheidung konkret zu begriinden. Ein
MIV-Anteil am Gesamtverkehrsaufkommen von rund 50% setzt aber gemaB RVS-Definition
eine "gute OV-ErschlieBung" (konkret eine OV-Anbindung im 7,5 bis 30 Minuten-Takt)

voraus.

Bei der Lage des Einkaufszentrums wurde davon ausgegangen, dass es sich um eine

Mischlage zwischen den Kategorien ‘innerhalb geschlossen bebauten Siedlungsgebietes
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zumindest in der Ndhe des Stadtzentrums" und "im Stadtzentrum, im Bereich von MIV-
Restriktionen” handelt und deshalb ein Mittelwert von 0,5 fiir die Ermittlung des MIV-Anteiles
angesetzt. Tatsdchlich bestehen im Innenstadtbereich allerdings 263 gebihrenfreie Parkplatze
sowie die Parkspirale mit 330 Platzen. Somit ist die MIV-Restriktionierung in der Zwettler
Innenstadt im Vergleich zu anderen Stadtzentren als auBergewdéhnlich niedrig zu bezeichnen.
Es ist daher nicht der Mittelwert von 0,7 und 0,3 (0,5) zur Anwendung zu bringen, sondern von
einem deutlich hdheren MIV-Anteil auszugehen; daher werden nicht 50% der Kunden mit dem
eigenen PKW in das Einkaufszentrum kommen, sondern deutlich mehr. Dies wird auch noch
dadurch unterstiitzt, dass der Bezirk Zwettl von allen &sterreichischen Bezirken die
dritthochste PKW-Motorisierung aufweist. Eine hohe Verfligbarkeit fiihrt zu einem
Spitzenanteil an MIV-Wegen. Insbesondere im léndlichen Raum sind die Lebensgewohnheiten
fast vollstdndig an das Auto angepasst und zudem ist in diesen Rdumen ein weitgehendes
Fehlen attraktiver &ffentlicher Verkehrsverbindungen zu bescheinigen. Uberdies kommen nur
33% der erwarteten Besucher des EKZ Kampcenter aus dem unmittelbaren Einzugsgebiet;
67% der Besucher sollen aus weiter entfernten Regionen kommen. Aufgrund der nur geringen
Attraktivitat des offentlichen Verkehrs und den Erfahrungen mit anderen ldndlichen
Vergleichsdeckungen scheidet ein hoher OV-Anteil aus. In Verbindung mit dem hohen
Motorisierungsgrad ist daher der Schluss zu ziehen, dass ein iiberwiegender Anteil der
auswirtigen Besucher den eigenen PKW fiir die Anreise zum "EKZ Kampcenter"

nutzen wird.

Retter & Partner ZT GmbH (ibersehen insbesondere das gravierende Missverhéltnis
zwischen den prognostizierten Besuchern und den im Stadtzentrum lebenden
Menschen. Bei rund 11.500 Einwohnern der Stadtgemeinde Zwettl ist nicht anzunehmen,
dass 20% der Einwohner téglich zu FuB in das EKZ zum Einkauf kommen werden. Im landlich

geprégten Raum ist mit einem MIV-Anteil bis zu 90% zu rechnen.

Mit einer Vergleichsrechnung laut Bosserhof wird von der Retter & Partner ZT GmbH der
Versuch einer Plausibilisierung der Ergebnisse unternommen. Dieser Versuch kann aber schon
allein aufgrund der Schwankungsbreite (0,3 Kunden bis 0,8 Kunden/m2) nur bedingt
nachvollzogen werden. Bei 15.000 m2 Verkaufsflache liegt diese Schwankungsbreite zwischen
4.500 und 12.000 Kunden. Die bloBe Auswahl eines Mittelwertes (0,8) ohne konkrete
Begriindung greift vor diesem Hintergrund zu kurz. Auch die Berechnung laut Bosserhof sieht
grundsatzlich ein wesentlich komplexeres Verfahren vor. Dieses geht sowohl auf
Beschéftigtenverkehr, Glterverkehr und Kundenverkehr in Abhéngigkeit der Branchen ein. Die
Auswahl! eines freigewdhiten Mittelwertes von 0,8 Kunden/m?2 ist eine simplifizierte Methodik

die in Anbetracht der Tragweite des Projektes nicht zielflihrend erscheint.
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Ein sich bei unterstelltem 50% MIV-Anteil ergebender Anteil fiir FuBgénger und Radfahrer von
ca. 35% wiirde bei prognostizierten 9.000 bis 10.700 Besuchern etwa 3.150 bis 3.850
Personen ergeben, die téglich zu FuB oder mit den Fahrrad in das EKZ Kampcenter
kommen. FuBgénger- oder Radfahrer sind aber in allen Féllen nur der ndhere Umkreis bzw.
Stadtgebiet von Zwettl mit rund 4.500 Einwohnern. Demzufolge miisste beinahe jeder
Einwohner des inneren Bereiches der Stadt Zwettl téglich mit dem Rad oder zu FuB in das EKZ
Kampcenter fahren, um diese Hypothese zu stiitzen (Juhasz & Markgraf, Seite 14). Dies ist
véllig unrealistisch.

Niederdsterreichweit betrdgt der Modal-Split-Anteil des offentlichen Verkehrs am
Wegezweck "Einkauf" unter 5%. Selbst bei diesem geringen OV-Anteil wiirden die

bestehenden Kapazitéten des Stadtbusses nicht ausreichend sein.
Juhasz & Markgraf Verkehrsconsulting OG kommen zu folgenden Ergebnissen (Seite 6):

— Die Annahme, der MIV-Anteil betrage 50%, muss sowohl inhaltlich als auch

methodisch zur Ganze als unzuléssig erklart werden.

- Die Berechnung, der zufolge 9.000 bis 10.700 Besucher pro Tag das
Einkaufszentrum besuchen, basiert auf einer vollig vereinfachten Tabellenauswertung,
die ausschlieBlich auf die SchlisselgréBe Verkaufsfliche Bezug nimmt. Standort-,

kunden- und marktspezifische Kriterien werden dabei vollig auBer Acht gelassen.

- Die angeflihrten Daten geben keine konkreten Hinweis iiber Ver- und

Entsorgungslogistik bzw. die zeitliche Staffelung des Wirtschaftsverkehrs.

~ In Kombination ergeben die angefiihrten Daten und Angaben kein schliissiges
Gesamtbild, sondern vor allem hinsichtlich Mobilitdt/Modal Split véllig unrealistische

Szenarien.

Festzuhalten ist auch, dass die Angaben zu den benétigten Parkpldtzen in den aufgelegten
Unterlagen nur oberflachlich formuliert sind. Dennoch wird in den Projektunterlagen selbst auf
die verhdltnismaBig zu geringe Stellplatzanzahl hingewiesen (vgl. Standort-Analyse
Standort + Markt, Seite 15). Uberdies ist es fachlich unzuléssig, die Stellplatzkapazitaten der

Parkspirale "einzuplanen”, da diese bereits im Bestand sehr gut ausgelastet ist.
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3.5. Ortsbild

GemaB § 16 Abs 1 Z 2 NO-ROG sind Kerngebiete Flichen, die fiir éffentliche Geb&ude,
Versammiungs- und Vergnligungsstdtten, Wohngebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
"welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine, das
Ortlich zumutbare AusmaB Ubersteigende L&rm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige

schédliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen".

Die Einschreiter haben die Ausfiihrungen zum Ortsbild im Erlauterungsbericht (Seite 26f) und

im Raumvertréglichkeitsgutachten (Seite 55f) einer fachlichen Uberpriifung unterzogen. Herr

Architekt DI Johannes Kislinger/ ah3 architekten zt gmbh kommt in seiner

Stellungnahme zu den Verdanderungen des Ortsbildes (Beilage ./3) zu folgenden Ergebnissen:

- Eine stadtebauliche Verdichtung stellt per se keine qualitative Verbesserung dar.
Eine Attraktivierung der Stadtkante entlang des Flusslaufes durch das geplante
Gebdude ist nicht ableitbar. Im Gegenteil wird die Stadtkante und somit die
Gestaltungscharakteristik des Ortes mit dem vorgeschlagenen Gebdude

auBer Kraft gesetzt.

- Das Gebaude stellt einen stadtebaulichen "Akzent" dar, der in Widerspruch zu den
Bestimmungen der NO-Raumordnung und des § 56 NO-Bauordnung steht. Aus den
Projektunterlagen ist das GesamtausmaB des Geb&udes mit einer Léngserstreckung
von ca. 115 Meter, eine Gebdudetiefe von ca. 75 Meter und einer absoluten
Gesamthohe der Uberirdischen Geb&udeteile von ca. 23 Meter zu entnehmen. Das

ist kein "Akzent" sondern ein Fremdkorper.

- Die geplanten stddtebaulichen Parameter des "EKZ Kampcenter" sind im Bestand
nicht wiederzufinden. Einen Vergleich der Volumina zeigt, dass das geplante
Gebaude mit 172.000 m3 mehr als das zwolffache AusmaB der bereits

vorhandenen charakteristischen Volumina aufweist,

- Die Behauptung, dass durch Abriicken des Gebé&udes die Sicht auf Wehrturm und
Stadtmauer freigehalten wird, erweist sich als unwahr. Das vom Planverfasser
erstellte Schaubild zeigt deutlich, dass die Sicht auf Wehrturm und Stadtmauer
sehr wohl verstellt wird; ein Widerspruch zur Argumentation der

Raumvertraglichkeitsprifung ist evident.
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Die gesetzliche Vorgabe des § 16 Abs 1 Z 2 NO-ROG, dass in Kerngebieten nur Betriebe
zuldssig sind, die "sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen” wird aus
den oben dargestellten Griinden daher eindeutig nicht erflllt. Das Projekt kann im

Baugenehmigungsverfahren auch die Vorgaben des § 56 NO-Bauordnung nicht erfiillen.

Nach den Ausflihrungen im Raumvertrédglichkeitsgutachten erfolgte eine Abstimmung des
Projektes mit dem Bundesdenkmalamt durch die beauftragten Architekten. Eine Stellung-
nahme des Bundesdenkmalamtes wurde aber nicht vorgelegt und daher kann diese

Aussage weder Uberprift noch gewlrdigt werden.

4. ANTRAG

Aus den all den genannten Griinden wiirde die geplante Anderung des Flachenwidmungsplanes
zu Unvertraglichkeiten fiihren. Die vorliegenden Gutachten sind unrichtig. Die Raumver-
traglichkeitsprifung und die Umweltpriifung wurden unvollstéandig durchgefiihrt, sodass schon
die Grundlagen fir eine solche Entscheidung fehlen. Es ist somit unzuldssig, den Flachen-

widmungsplan in der beabsichtigten Form zu dndern. Die Einschreiter stellen daher den

ANTRAG

der Gemeinderat der Stadtgemeinde Zwettl wolle den Flachenwidmungsplan nicht in der Form

des kundgemachten Verordnungsentwurfes abandern.

Kastner Immobilienges.m.b.H.

und weitere Einschreiter Nr. 2 bis 121




