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Änderung Örtliches Raumordnungsprogramm 
Gemeinde Mannsdorf an der Donau 

Abbildung t: Ausschnitt Örtliches Entwicklungskonzept 
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Quelle: Gemeinde Mannsdorf 
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Der Vorrang einer langfristigen Entwicklung in Richtung Norden wurde mit dem Argument festgelegt, 

dass damit die Siedlungsstruktur in ihrer Form erhalten wird. Allerdings handelt es sich bei einer 

Entwicklung in Richtung Norden auch um eine Ausdehnung des Baulandes nach Außen, so dass auch 

bei gegenständlicher Festlegung im Falle einer Realisierung der Maßnahme der Siedlungskörper 

ausgedehnt wird, wobei die nördlich gelegenen Flächen bereits mit Bauwerken im Grünland bebaut 

sind. Aus siedlungsstruktureller Sicht eignet sich daher eine Erweiterung in Richtung Norden. In den 

Jahren seit Rechtskraft des Entwicklungskonzepts hat sich gezeigt, dass Möglichkeiten einer 

zeitnahen Realisierung aber nicht möglich sind, weil die bestehenden Nutzungen (im Grünland) 

weiter andauern. Die Betriebsbaulanderweiterungen wurden mit einem langfristigen Zeithorizont 

versehen, da man davon ausgegangen ist, ausreichend Bauland-Betriebsgebiet zur Verfügung zu 

haben (mit dem Betriebsbauland südlich der Landesstraße B3). Mittlerweile sind diese Flächen für 

betriebliche Nutzungen bereits bebaut bzw. verkauft. Die Nachfrage nach Betriebsbauland ist damit 

aber nicht gestillt. Gleichzeitig ist die langfristige Erweiterung nördlich der Landesstraße B3 für eine 
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Umwidmung in Betriebsbauland derzeit bereits bebaut und genutzt (Grundstücke 300/3 und 300/4) 

oder nicht verfügbar (Grundstücke 299/1, 299/2, 239, 240). 

Abbildung 2: Orthofoto des Gebietes mit Widmungsgrenzen 

Quelle: NÖGIS bzw. Gemeinde Mannsdorf 

2.1.1 Änderungsanlass 

In der Zwischenzeit hat sich gezeigt, dass der Standort Mannsdorf für Betriebe attraktiver ist, als 

zum Zeitpunkt der Erstellung des Örtlichen Entwicklungskonzepts gedacht. Die bestehenden 

Betriebsgebiete im Süden, welche für einen kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont gedacht waren, 

sind bereits bebaut oder stehen vor einer unmittelbaren Bebauung (wurden bereits verkauft) -

Grundstück 304/1, 304/2, 304/4, 305/2. Zusätzlich besteht bereits gegenwärtig weiterer Bedarf 

nach Betriebsbauland. Um den selbst gesteckten Ziel der Förderung und Bündelung betrieblicher 

Nutzungen (gemäß Verordnung zum Örtlichen Entwicklungskonzept) gerecht zu werden, ist eine 

Überarbeitung der Maßnahme W0l erforderlich, da die Umsetzung in Richtung Norden kurzfristig 

aufgrund der fehlenden Verfügbarkeit nicht realisierbar ist. Im Gegensatz dazu ist eine Realisierung 

in Richtung Süden und Westen, entlang der hochrangigen Verkehrsachse kurzfristig möglich - unter 

Berücksichtigung der Verfügbarkeit - so dass die Festlegung im Entwicklungskonzept dahingehend 

abgeändert werden soll. 
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THEMENBEREICH WIRTSCHAFT UND LANDWIRTSCHAFT 

2. Im Bereich Wirtschaft setzt sich die Gemeinde für gesunde, nachhaltige

Unternehmen ein. Diese bieten unter passenden Rahmenbedingungen ca. �

-1-W 150 - 200 Arbeitsplätze für die Bevölkerung an.

Abbildung 3: Ausschnitt Änderung Örtliches Entwicklungskonzept 

Quelle: Gemeinde Mannsdorf/RaumRegionMensch 

Eine räumliche Abgrenzung soll im Rahmen der Umsetzung im Flächenwidmungsplan (Erweiterung 

von Bauland-Betriebsgebiet, siehe Änderungspunkt 1) vollzogen werden, da dort parzellenscharfe 

Grundlagen vorliegen. 
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Abbildung 4: 3D-Ansicht Geländeverlaufes mit 12-facher Streckung der Höhen (rot eingefärbt: Höhenpunkte, blau: 
Senken) 

Quelle: Laserscan Land NÖ, eigene Darstellung 

Der zur Bundesstraße hin gelegene Grüngürtel besitzt eine Breite von 15 Metern, um einen 

ausreichenden Abstand aus verkehrssicherheitstechnischen Gründen zu gewährleisten. Damit ist eine 

freie Aussicht in Richtung Westen bei der bestehenden Einfahrt auch in Zukunft sichergestellt. Der 

südliche Grüngürtel soll eine Tiefe von 10 Metern aufweisen, um eine ausreichende Abschirmung zum 

Europaschutzgebiet südlich davon zu erreichen. Der westlich gelegene Grüngürtel soll die 

Betriebsgebietsflächen von der Offenlandschaft trennen und erfüllt den Zweck, anfallendes 

Hangwasser aufzunehmen und das Betriebsbauland von der Offenlandschaft abzuschirmen. Er soll mit 

einer Breite von 6 Metern ausgewiesen werden. 

Die Erschließung der Flächen soll von der bestehenden Zufahrt in Richtung Süden erfolgen. Dabei 

soll der bestehende Weg - als Verkehrsfläche öffentlich gewidmet - gemäß den Erfordernissen einer 

Betriebsgebietserweiterung auf 10 Meter verbreitert werden. Der Umkehrplatz weist eine Ausdehnung 

von 25 Meter auf, um ausreichend Platz für das Umkehren von Lastkraftwagen zu gewährleisten. 

Mit dieser Ausweisung von Bauland-Betriebsgebiet im Ausmaß von 2,3 Hektar wächst die 

Betriebsbaulandreserve schlagartig an auf knapp 40 Prozent. Es handelt sich dabei um eine 

Maßnahme zur Sicherung von Flächen für betriebliche Nutzungen. 1 Hektar davon soll als 

Aufschließungszone gewidmet werden und für den mittelfristigen Bedarf sichergestellt werden. Die 

Flächen werden von der Gemeinde angekauft. 

Durch die Schaffung einer neuen Verkehrserschließung in Richtung Süden sollen nach dem 

Gesichtspunkt der optimalen Nutzung der vorgesehenen Verkehrsinfrastruktur eine beidseitige 
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Abbildung 5: Ausschnitt Änderung mit Luftbild 
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Laut Nutzungsflächen der Katastermappe (DKM Stand: Oktober 2016) zeigt, dass die gegenständliche 

Änderung Flächen in Anspruch nimmt, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden. Ein kleiner 

Teilbereich ragt in einen Wald (dunkelgrün ausgewiesen) bzw. in den Bereich einer Hutweide 

(graugrün ausgewiesen) gemäß DKM hinein. Sonstige Flächen (verhuschte Flächen, Gewässer etc.) 

sind nicht betroffen. Die Waldflächen im Auengebiet beginnen in 230 Meter Entfernung. 

AUFLAGE I GZ 10.800-01/18 1 Juli 2018 1 Seite 14 



Änderung Örtliches Raumordnungsprogramm 
Gemeinde Mannsdorf an der Donau RaumReg1onMensch 

Abbildung 6: Änderungsvorhaben auf Grundlage der Nutzungsflächen (hellbraun: landwirtschaftliche Nutzung; 
dunkelgrün: Wald; hellgrün: begrünte Baufläche; blau: Gewässer) 

Quelle: DKM Oktober 2016 

Es ist daher nicht von erheblichen Ausstrahlungswirkungen auf die erhaltenswürdigen Auengebiete 

laut Europaschutzgebiet auszugehen. Obwohl die naturschutzrechtliche Festlegung des FFH-Gebietes 

unmittelbar angrenzt (bzw. nur den einen landwirtschaftlichen Weg getrennt ist), befinden sich die 

erhaltenswürden Raumtypen laut Luftbild und CorinelandCover und DKM (Oktober 2016) zumindest 

230 Meter entfernt. Es sind auf Basis der Fernerkundung auch keine Feuchtflächen betroffen, so dass 

auch keine Auswirkungen auf das Ramsargebiet abzuleiten sind. 

Darüber hinaus ist daraus auch abzuleiten, dass es sich nicht um landschaftlich wertvolle 

Erholungsflächen handelt, sondern um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen. Nachdem im 

Zuge des Entwicklungskonzepts auch landwirtschaftlich wertvolle Flächen festgelegt wurden und 

dieser Bereich nicht dazugehört, ist auch davon auszugehen, dass die Versiegelung der Flächen an 

diesem Standort nicht zu einem Verlust einzigartigen landwirtschaftlichen Bodens führt. Zum 

Großteil ist laut Bodenkarte (eBOD) der Bodentyp Tschernosem (TS), zum Teil ein Grauer Auboden 
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(GA) im betroffenen Gebiet kartiert, wobei nördlich der Siedlung zum großen Teil der Bodentyp 

Tschernosem vorliegt. 

Abbildung 7: Bodentypkarte (rot: Tschernosem; gelbbraun: Grauer Auboden) 

Quelle: Digitale Bodenkarte des Ministeriums für Nachhaltigkeit und Tourismus 
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Abbildung 8: Ausschnitt aus Flächenwidmungsplan (Gemeinde Wien) 

Quelle: Archiv Gemeinde Mannsdorf 
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Ursprünglich war der Wohngebäudestand als erhaltenswertes Gebäude im Grünland ausgewiesen, im 

rechtskräftigen Flächenwidmungsplan liegt er in der Verkehrsfläche. Das Umfeld zum Gebäude war als 

Grünland-Parkanlage ausgewiesen gewesen (grüne Fläche in nächster Abbildung), nur die Zufahrt war 

als Verkehrsfläche gewidmet (gelbe Fläche in nächster Abbildung). 
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Abbildung 9: Ausschnitt aus FlächenMdmungsplan (Stand 1991; Planverfasser: Mag.Arch Hans Krebitz) 

Quelle: Archiv Gemeinde Mannsdorf 

Wann und wie es zu dieser Umwidmung gekommen ist, konnte nicht nachvollzogen werden. Die 

Umwidmung liegt jedenfalls vor dem Jahr 2010 (Anmerkung: Bis dorthin reicht das Archiv von

RaumRegionMensch ZT GmbH). Die Überführung des Wohngebäudes samt Nebengebäuden in die 

Widmung Verkehrsfläche öffentlich lässt sich nicht schlüssig erklären. Es ist daher davon

auszugehen, dass es sich dabei um einen Planungsfehler/Übertragungsfehler im Zuge einer 

Neudarstellung handelt. Auf Basis der historischen Flächenwidmung (Stand 1991) soll eine 

Widmungsänderung angestrengt werden. 

Im Entwicklungskonzept ist festgelegt, dass die forstwirtschaftliche Nutzung an diesem Standort 

erhalten bleiben soll (Maßnahme W04). 
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Abbildung 10: Ausschnitt Örtliches Entwicklungskonzept 
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Quelle: Gemeinde Mannsdorf 
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Im Nahbereich zum neu ausgewiesenen Bauland-Wohngebiet befindet sich ein Bauland

Betriebsgebiet. Die Erweiterung von Wohnbauland auf Grundstück 348/1 ist durch die Verkehrsfläche 

von diesem entfernt (ca. 7 Meter), das vorgesehene Ziegelofenareal liegt 20 Meter von diesem 

Betriebsbauland entfernt. Das Örtliche Entwicklungskonzept sieht für das Betriebsbauland (auf 

Grundstück 348/18) eine Widmungsbereinigung vor (W02 Widmungsbereinigung anstreben 

(langfristig)). Die Gemeinde hat eine solche Bereinigung (d. h. Umwidmung des Standortes in eine 

Wohnbaulandwidmung) intensiv betrieben, um die Struktur zu verbessern und es soll in naher 

Zukunft zu einer solchen Widmungsbereinigung kommen. Das neu vorgesehene Betriebsbauland im 

Westen (Änderungspunkt 1) liegt knapp 40 Meter davon entfernt. 

Der gegenständliche Standort befindet sich in einer relativen Senke, gemäß Gefahrenhinweiskarte 

des Landes führt ein Fließweg mit 1,9 Hektar Einzugsbereich an ihm vorbei trifft das Bauland

Wohngebiet im Randbereich. Die Erweiterung des bestehenden Bauland-Wohngebietes wird von einer 

Tiefenlinie mit einem Einzugsbereich größer 100 Hektar durchquert (siehe nächste Abbildung). 

Zudem sind vereinzelte gelb und rot eingefärbte Pixelpunkte der NÖ Gefahrenhinweiskarte 

ausgewiesen, die jedoch kein Baulandgebiet der gegenständlichen Änderung betreffen, sich aber im 

unmittelbaren Nahbereich dazu befinden. 
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AbbHdung 11: Gefahrenkarte mit Änderungspunkten 
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Quelle: NÖGIS, eigene Darstellung 

2.8.2 Änderungsanlass 
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Im Zuge der Neudarstellung dürfte es auf Basis falscher Grundlagen zu einer Widmungsfestlegung 

gekommen sein, die zu erkennbaren Entwicklungsdefiziten führt. Ein bestehendes Wohngebäude, 

dessen Bestand zumindest bis 1954 zurückreicht, liegt im aktuellen Flächenwidmungsplan in der 

Widmungskategorie Verkehrsfläche öffentlich. Daher soll - auf Basis von Grundlagen, welche zum 

Zeitpunkt der Widmungsfestlegung wohl nicht berücksichtigt wurden, die Widmung abgeändert 

werden (gemäß §25 Abs. 1 27 NÖ ROG). 

2.8.3 Änderung 

Die Änderung laut Auflageentwurf sieht vor, den gesamten Gebäudestand in das Bauland

Wohngebiet zu überführen. Das betrifft die Gebäude in der öffentlichen Verkehrsfläche als auch das 

als erhaltenswertes Gebäude im Grünland gewidmete Objekt. Zudem soll die großzügig ausgewiesene 

Verkehrsfläche im Bereich der Zufahrt ebenfalls auf Basis der tatsächlichen Nutzung und unter 

Berücksichtigung der verkehrstechnischen Erfordernisse angepasst werden. Die bereits bestehende 

Straßenzufahrt soll als öffentliche Verkehrsfläche erhalten bleiben. Daraus ergibt sich eine Breite der 

Verkehrsfläche im Bereich der Zufahrt zu gegenständlichem Standort von mindestens 6 Metern. Am 

Ende ist ein Umkehrplatz festgelegt mit 12,5 Meter Ausdehnung vorgesehen. 
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Abbildung 12: 3D-Ansicht mit 6-facher Streckung der z-Achse (dunkelblau: absolute Tiefenlinie gemäß NÖ 
Gefahrenhinweiskarte) 

Quelle: NÖGIS, Laserscan Land NÖ, Gemeinde Mannsdorf; Darstellung: RaumRegionMensch 

Die nur auf Basis von Werten der Hangneigung errechnete Tiefenlinie verläuft von West in Richtung 

Ost. Nachdem im Änderungspunkt 1 bereits die Vorsorge einer Hangwasserableitung getroffen wurde 

(Ggü-Hangwasserableitung), kann für gegenständlichen Punkt davon ausgegangen werden, dass ein 

Großteil des Einzugsbereiches an dortiger Stelle abgeführt werden kann und nicht mehr zu dieser 

Stelle gelangt. Die anfallenden Hangwasser im unmittelbaren Nahbereich werden gespeist von den 

Grünlandflächen im Süden (auf Grundstück 348/2) und von den Flächen im Norden, die bereits als 

Bauland-Betriebsgebiet ausgewiesen sind (Grundstücke 304, 305; DKM 2009). Es handelt sich um 

einen relevanten Gesamteinzugsbereich von 5 Hektar. Gleichzeitig ist ein Großteil dieser Flächen als 

Grünland ausgewiesen, so dass von einer Versickerung eines Teils der Wasser auszugehen ist, denn 

die Durchlässigkeit der Böden ist westlich davon mit mäßig, und südlich davon mit hoch 

gekennzeichnet (laut eBOD, des Ministeriums für Nachhaltigkeit und Tourismus). 
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Abbildung 13: Ausschnitt eBOD (violett bzw. 5: mäßige Durchlässigkeit; hellbraun bzw. 7: hohe Durchlässigkeit (auf 
einer Skala von O bis 9) 

eBOD 

DNCl«latum: 24. 4. 2018 

Massstab 1 : 7.205 1 Quellen Baslsda:en: BMNT. Älnler der LR. BEV 
auelen Fachd..t.en: siehe ZusatzJnfOrm:alklnen 

Quelle: eB00, Bundesministerium für Nachhaltigkeit und Tourismus 

Es handelt sich dabei um lehmigen Sand im Süden bzw. lehmigen Schluff im Norden. Die bisherigen 

Erläuterungen werden gestützt von den Wasserverhältnissen im Umfeld, die zum Großteil als „mäßig 

trocken" ausgewiesen sind, und im Bereich der Tiefenlinie im Ausmaß von einem Hektar als „gut 

versorgt". Es ist daher davon auszugehen, dass der Boden für anfallendes Oberflächenwasser 

aufnahmefähig ist. Das Gefälle liegt im Einzugsbereich zwischen 0,05 und maximal 4, 1 Prozent im 

Bereich des angrenzenden Waldstückes. 
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Abbildung 14: Wasserverhältnisse eBOD (hellgrün: mäßig trocken; grün: gut versorgt) 

eBOD 

Drud<dalum: 2 4 .  4. 2018 

Massstab 1: 7,205 1 aue1en BaSlSda1en: BM�. Am:., <Jer LR, 8EV 
Ouelen Fadldaten: Siehe ZusatzN'\:ormationen 

Quelle: eBOD, Bundesministerium für Nachhaltigkeit und Tourismus 

Vor diesem Hintergrund ist nicht von einer starken Hangwassergefährdung der im gegenständlichen 

Änderungspunkt als Bauland vorgesehenen Flächen auszugehen. 

Eine baublockweise Trennung zum südlich gelegenen Bauland-Betriebsgebiet bleibt gewährleistet. 

Zudem ist laut Entwicklungskonzept eine Widmungsbereinigung des Betriebsgebietes an diesem 

Standort vorgesehen. 
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Abbildung 15: Variantenvergleich 
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��umuttdm an �ti'htnde8etrlt:ab.sulattd IAJfffil:ffl 

Nr.h 08mt11, 6dNIE-k1Ur\l, e!i-e, St.vtdott� auch de Urn.tu�pmc:;i,il.d,'ail 
�uclhOl'l wi,de ineirE11tzwebn Schritt •�hdeV�t•· batltit bef:Ucli;s.idll. 

Quelle: RaumRegionMensch 

!ttandort 2 Standort 3 
1.7$- 3,7S 

RaumReg1onMen 

U1JL'.lt unrnktelbar an bU1Chffltlts 
8«1:ritta:.blilll'ld III 

Aui-tthnu,_ dm, l;a.it,nd!Zl �th 

Nordl!l'I 

11.!W.itdlt WJ'inidort 
1,uc:•ttw1q:11<,. 300m1tfl.fefrt; 

(Hri:toartiait ubl'I' lvch1'11,q.ipr 
O:,r,1w.tnße, I] 1,nwnindt• 

P11-lrn;ArtJ111Wf'llil 
�mhtnd! iifferc.khlr 

tl.1�ru=.hnal'l'ne von tmdl�ff.l:ffl'I 
lbde-n (TUhrrroirm) 

Von M::h1W11Cu fitttn�nio 
.;.i,(httNtt 

rumTd"beb1_.,ardeterit� 
H1A.zurwwr+i1n:t 

b:in1tefhall�Wl'f1.:
l;ndKl'whld„n Elftnentt'brt,atl 

G�Ni an butfllt'l'ld6 
8ftf1tb.1C�bi!t 1:n,,1ll«�"Cl 

Auldetirurw dN bttritt.1iche 
Nulll"&inltichl�Nor:I 

Nullwri..,te 

uo

NuNvari.nte 
3,SS 

St1nd: Jull 2018 
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Änderung Örtliches Raumordnungsprogramm/Örtliches Entwicklungskonzept 

Gemeinde Mannsdorf a. d. Donau AUFLAGE 
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Anderungspunkt OEKl 

Plannummer: 10.800-01/18 Stand: Juli 2018 

Maßstab: 1:5.000 Erstellung OEK: 2013 

--� ZTGrnhH

Raum RegionMe1 . ., .... 
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SOS 

Obersulz 109 . A-2224 Sulz im Weinviertel 

tel: 02534-4 790-10 . fax: 02534-4 790-20 

mail: office@raumregionmensch.at 

�.raumreg1onmensch.11t •




