Landtag von Niederdsterreich
Landtagsdirektion

Anfrage Eing.: 11.06.2026

Ltg.-1015/XX-2026

der Abgeordneten Dr." Helga Krismer-Huber

gemaB § 39 Abs. 2 LGO 2001

an Landeshauptfrau-Stellvertreter Dr. Stephan Pernkopf

betreffend schwere Verfahrensmangel, mutmasliche Anlassplanung und die
Umgehung der 2-Hektar-Grenze fiir Betriebsgebiete im
Umwidmungsverfahren ,Masterplan Ost"™ der Marktgemeinde Leobersdorf

Die Marktgemeinde Leobersdorf (Bezirk Baden) hat eine umfassende Anderung des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes (6RK) und des Fldchenwidmungsplans in den
Bereichen ,Masterplan Ost / Leo Ost", ,Wiesengasse" sowie ,SOGIP-Areal
West/Nord" in Begutachtung gebracht. Die sechswoéchige 6ffentliche Auflage geman
§ 24 NO ROG 2014 begann am 20. April 2026.

Geplant ist die Neuversiegelung von rund neun Hektar Griinland am Ortsrand. Gegen
das Verfahren wurden von Mandataren des Gemeinderates am 18. und 20. Mai 2026
zwei Aufsichtsbeschwerden an die Abteilung Raumordnung und Regionalpolitik (RU1)
sowie an die Abteilung Gemeinden (IVW3) gerichtet. Aus den der Anfragestellerin
vorliegenden Unterlagen ergeben sich gravierende rechtliche und planungsfachliche
Bedenken

Zu Beginn und bis weit in die Auflagefrist hinein lagen die flr die fachliche
Beurteilung unverzichtbaren Verkehrsgutachten nicht zur allgemeinen Einsichtnahme
auf — konkret das Hauptgutachten des Biiros Snizek+Partner (,,Verkehrsuntersuchung
Leobersdorf — Auswirkungen zukinftiger Nutzung", GZ 3040, April 2026) sowie das
darauf aufbauende Detailgutachten des Biros kosaplaner. Letzteres tragt das
Erstellungsdatum 22. April 2026 und lag somit bereits in der ersten Woche der
Auflage physisch vor, wurde der Offentlichkeit jedoch erst in der fiinften Woche —
nach wiederholten Urgenzen — teilweise ausgehandigt. Das Snizek-Hauptgutachten,
auf welches das kosaplaner-Gutachten auf den Seiten 8 und 14 ausdriicklich
verweist, wird nach wie vor vorenthalten. Dies steht im Widerspruch zum
Vollsténdigkeitsgebot des § 24 NO ROG 2014 und zur standigen Judikatur des VfGH,
wonach wahrend der gesamten Auflagefrist samtliche entscheidungswesentlichen
Grundlagen vollstéandig einsehbar sein missen. Gutachten, die unmittelbar zur
Begriindung einer Widmungsfestlegung herangezogen wurden, gelten als Teil der
~Dokumentation der Entscheidungsgrundlagen" und miissen daher gemeinsam mit
dem Entwurf aufgelegt werden, da andernfalls die Entscheidungsgrundlagen fur die
Offentlichkeit nicht nachvollziehbar sind und die Qualitit der eingebrachten
Stellungnahmen eingeschrankt ware.

Flr die Flachen am duBeren Siedlungsrand (,,Leo Ost") ist eine Widmung als
Bauland-Kerngebiet (BK) vorgesehen. Die Kategorie Kerngebiet ist nach dem NO



ROG jedoch flir zentrale Ortsbereiche mit Versorgungsfunktion bestimmt ( Gebiete,
die fir offentliche Gebaude, Versammlungs- und Vergniigungsstatten, Wohngebaude
sowie fir Betriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes
harmonisch anpassen); ihre Anwendung am Ortsrand stellt einen planungsfachlichen
Widerspruch dar. Es besteht der begriindete Verdacht, dass die Kerngebiets-
Widmung gewahlt wurde, um die flachenmaBige Beschrankung flir Betriebsgebiete
(2-Hektar-Grenze bzw. das Gebot interkommunaler Widmung gréBerer
Betriebsgebiete) zu umgehen — eine Beschrankung, die unter Ihrer
Ressortverantwortung 2023 ausdriicklich zum Schutz vor Bodenverbrauch eingefiihrt
wurde.

Um die Uberlastung des A2-Knotens auf dem Papier zu kaschieren, wurden Betriebe
im Bereich West urspriinglich mit nur 100 Fahrten/ha genehmigt. Nun sollen diese
Kontingente nachtraglich im Flachenwidmungsplan auf 220 Fahrten/Ha und bis zu
600 Fahrten/ha ,saniert" werden. Diese Manipulation spilt taglich ca. 2.700
zusatzliche Autos in ein System, das bereits vor dem Kollaps steht.

Der Anfragestellerin liegen privatrechtliche Entwicklungsvertrage vor, die sogenannte
~Mehrertrags-" bzw. Nachzahlungsklauseln enthalten. Diese werden genau dann
schlagend, wenn eine Umwidmung beschlossen wird. Dabei wird das Grinland
(Ankaufspreis rund 4 bis 5 €/m2) durch den hoheitlichen Widmungsakt auf rund 75
€/m2 aufgewertet. Auffallig ist, dass in Leobersdorf rund zwei Drittel dieses
Umwidmungsgewinns an den Projektentwickler flieBen sollen, wahrend in
Nachbargemeinden eine Aufteilung von 50:50 vorgesehen ist. Eine Widmung, deren
primarer Zweck die Erflillung vertraglich fixierter privater Gewinnanspriiche ist,
widerspricht dem Gemeinwohlgebot und begriindet den Verdacht einer reinen, nicht
dem NO ROG entsprechenden Anlassplanung.

Im Bereich West sollen die urspriinglich festgelegten zulassigen Verkehrsfrequenzen
nachtraglich von rund 100 auf 220 bzw. bis zu 600 Fahrten/ha angehoben werden.
Das entspricht rund 2.700 zusatzlichen Kfz-Fahrten taglich im bereits stark belasteten
Bereich der A2-Anschlussstelle. Durch diesen massiven Mehrverkehr droht ein
unkontrollierter Stickstoffeintrag in das unmittelbar benachbarte, hochsensible
Naturdenkmal , Trockenrasen am Lindenberg". Ein entsprechendes Fachgutachten zu
den Belastungsgrenzen fiir dieses geschiitzte Okosystem fehlt im Entwurf vollsténdig.

Die als Retentionsflache dienende ,,Mayer-Wiese"™ wurde vom Wasserverband
(Vorsitz: BGM) im Dezember 2024 zum Agrarpreis an eine Privatperson verkauft
unmittelbar bevor die Gemeinde dieselbe Flache nun als teures Bauland umwidmen
und flr geschatzte 1,8 Mio. Euro zurtickkaufen will. Hier wird Hochwasserschutz
gegen Spekulation getauscht, mit einem kalkulierbaren Schaden fiir die Steuerzahler
von uber einer Million Euro.

Daher stellt die gefertigte Abgeordnete folgende



Anfrage

. Ist dem Amt der NO Landesregierung bekannt, dass die sechswéchige
offentliche Auflage in Leobersdorf ohne vollstandige Vorlage der
verkehrstechnischen Gutachten (insbesondere des Snizek-Hauptgutachtens GZ
3040) gestartet wurde?

. Wie beurteilt das Land die GesetzmaBigkeit einer Auflage gemaB § 24 NO ROG
2014, bei der das zentrale, fir die ErschlieBbarkeit der Flachen maBgebliche
Verkehrsgutachten wahrend der Auflagefrist nicht 6ffentlich einsehbar ist?

. Welche Rechtsfolgen hatte ein solcher Verfahrensmangel fiir die
aufsichtsbehérdliche Genehmigungsfahigkeit der zu beschlieBenden Verordnung
gemaB § 25 NO ROG 2014?

. Lagen dem Land NO bzw. den Fachabteilungen die Gutachten der Biiros
Snizek+Partner und kosaplaner vor Beginn der Auflage am 20. April 2026 vor?
Wenn ja, seit wann und in welcher Form?

. Wie bewertet das Land planungsfachlich und rechtlich die Wahl der
Widmungskategorie Bauland-Kerngebiet (BK) flir Betriebsflachen am duBeren
Siedlungsrand? Sieht das Land darin eine zulassige Widmung oder eine
Umgehung der fiir Betriebsgebiete geltenden 2-Hektar- bzw.
Interkommunalitats-Vorgaben?

. Wird das Land eine Verordnung genehmigen, deren Umwidmungen
nachweislich zur Auslésung vertraglich vereinbarter privater
~.Mehrertragsklauseln" fiihren? Wie vertragt sich dies mit dem Gemeinwohlgebot
des § 1 NO ROG und dem Verbot der Anlassplanung?

. Wie ist der aktuelle Kommunikationsstand zwischen dem Land NO und der
Marktgemeinde Leobersdorf zu diesem Verfahren? Welcher Schriftverkehr (auch
zu den Gutachten) wurde zwischen Gemeinde und Fachabteilungen geflihrt?

. Liegt das Original des Snizek-Gutachtens (GZ 3040) beim Land NO auf? Wie
wird sichergestellt, dass dieses Gutachten den Mandataren und der
Offentlichkeit im Original — und nicht in einer nachtréglich abgeénderten
Fassung — zuganglich gemacht wird?

. Welche konkreten aufsichtsbehdrdlichen Schritte hat das Land aufgrund der
Aufsichtsbeschwerden vom 18. und 20. Mai 2026 gesetzt bzw. wird es setzen?

10. Wie beurteilt das Land die Neuversiegelung von rund neun Hektar Griinland

angesichts eines im Ort selbst dokumentierten Baulandliberhangs / Leerstands
von rund 4,8 Hektar im Hinblick auf den Grundsatz , Innen- vor
AuBenentwicklung® und die NO Bodenschutzziele?



11.Im Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes
der Marktgemeinde Leobersdorf wird in Bezug auf die Aufweichung von
Siedlungsgrenzen und zukiinftig beabsichtigte Wohnbaulandwidmungen darauf
hingewiesen, dass das Regionale Raumordnungsprogramm Bezirk Baden fiir
Umgebungsbereiche entlang der Triesting eine Uferzone ausweist, aber dartber
hinausgehendend keine relevanten Festlegungen vorsieht. Infolge der nicht
langer gegebenen Funktion einer Flache als ,Retentionsflache" wird die dadurch
freiwerdenden Flachen einer hochwertigeren Nutzung zugefihrt. Begriindet
wird dies u.a. damit, dass die Inbetriebnahme des Riickhaltebeckens Fahrafeld
erfolgte, welches allerdings bereits beim letzten Hochwasserereignis randvoll
gelaufen ist.

Wird die Gefdhrdungslage seitens des Landes tatsachlich so eingeschatzt, dass
die Auflassung von Retentionsflachen gerechtfertigt ware?

12.Wie wird die nachtragliche Aufstockung der genehmigte Fahrten pro Tag und ha
im Bereich West durch die Anderungen im Flachenwidmungsplan beurteilt?



