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Verordnungstextentwurf

Der Gemeinderat der Mannsdorf an der Donau beschlielt nach Erérterung der eingelangten
Stellungnahmen foigende

VERORDNUNG

§ 1 Auf Grund des § 25 Abs. 1 NO Raumordnungsgesetz 2014 LGBL. 3/2015
i.dgF., wird das orliche Raumordnungsprogramm fiir die Gemeinde
Mannsdorf an der Donau dahingehend abgeéindert, dass fiir die auf der hierzu
gehbrigen Plandarstelflung (Plan Nr. 10.800-01/18 vom Juli 2018} rot
umrandeten Grundfldchen, die auf der Plandarsteliung in roter Signatur
dargesteltte Widmungsart festgelegt wird.

§ 2 Die in der Verordnung des Ortlichen Entwicklungskonzepts festgelegten Ziele
(10.800-02/13 vom September 2013) fir die &rtliche Raumplanung der
Gemeinde Mannsdorf an der Donau solfen im §2 der Verordnung (Ziele der
ortlichen Raumplanung) in folgendem Punkt gedndert werden:

THEMENBEREICH WIRTSCHAFT UND LANDWIRTSCHAFT

2. Im Bereich Wirtschaft setzt sich die Gemeinde fur gesunde, nachhaltige
Unternehmen ein. Diese bieten unter passenden Rahmenbedingungen
ca. 150 — 200 Arbeitsplatze fUr die Bevolkerung an.

§ 3 Als Freigabebedingungen fiir BB-A1 werden festgelegt:
- Baubewilligung auf 70 Prozent der Parzellen im vorangegangenen
Bauabschnitt
- Vorlage eines Teilungsentwurfs fir die Parzellierung der
AufschlieBungszone



§ 4 Die Plandarstellung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und
liegt im Gemeindeamt wihrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf,

§ 5 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO Landesregierung
und nach ihrer darauffolgenden Kundmachung mit dem Ablauf der
zweiwbchigen Kundmachungsfrist in Kraft.















Anderung Ortliches Raumordnungsprogramm
Gemeinde Mannsdorf an der Donau Raum

Abbildung 1: Ausschnitt Ortliches Entwicktungskonzept
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Quelle: Gemeinde Mannsdorf

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 AufRen, so dass auch
bei gegenstdndlicher Festlegung im Falle einer Realisierung der MaRnahme der Siedlungskdrper
ausgedehnt wird, wobei die nordlich gelegenen Flachen bereits mit Bauwerken im Griinland bebaut
sind. Aus siedlungsstruktureller Sicht eignet sich daher eine Erweiterung in Richtung Norden. In den
Jahren seit Rechtskraft des Entwicklungskonzepts hat sich gezeigt, dass Moglichkeiten einer
zeitnahen Realisierung aber nicht mdglich sind, weil die bestehenden Nutzungen (im Griinland)
weiter andauern. Die Betriebsbhaulanderweiterungen wurden mit einem langfristigen Zeithorizont
versehen, da man davon ausgegangen ist, ausreichend Bauland-Betriebsgebiet zur Verfiigung zu
haben (mit dem Betriebsbauland siidlich der LandesstraRe B3). Mittlerweile sind diese Flachen fiir
betriebliche Nutzungen bereits bebaut bzw. verkauft. Die Nachfrage nach Betriebsbauland ist damit

aber nicht gestillt. Gleichzeitig ist die langfristige Erweiterung nordlich der LandesstralRe B3 fiir eine
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Anderung Ortliches Raumordnungsprogramm et
Gemeinde Mannsdorf an der Donau Raum

Umwidmung in Betriebsbauland derzeit bereits bebaut und genutzt (Grundstiicke 300/3 und 300/4)
oder nicht verfiigbar (Grundstiicke 299/1, 299/2, 239, 240).

Abbildung 2: Orthofoto des Gebietes mit Widmungsgrenzen

Quelte: NOGIS bzw. Gemeinde Mannsdorf

2.1.1 Anderungsanlass

In der Zwischenzeit hat sich gezeigt, dass der Standort Mannsdorf fiir Betriebe attraktiver ist, als
zum Zeitpunkt der Erstellung des Ortlichen Entwicklungskonzepts gedacht. Die bestehenden
Betriebsgebiete im Siiden, welche fiir einen kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont gedacht waren,
sind bereits bebaut oder stehen vor einer unmittelbaren Bebauung (wurden bereits verkauft) -
Grundstiick 304/1, 304/2, 304/4, 305/2. Zusdtzlich besteht bereits gegenwdrtig weiterer Bedarf
nach Betriebsbauland. Um den selbst gesteckten Ziel der Forderung und Biindelung betrieblicher
Nutzungen (gemdR Verordnung zum Ortlichen Entwicklungskonzept) gerecht zu werden, ist eine
Uberarbeitung der MaBRnahme W01 erforderlich, da die Umsetzung in Richtung Norden kurzfristig
aufgrund der fehlenden Verfiigbarkeit nicht realisierbar ist. Im Gegensatz dazu ist eine Realisierung
in Richtung Siiden und Westen, entlang der hochrangigen Verkehrsachse kurzfristig moglich - unter
Beriicksichtigung der Verfiigbarkeit -~ so dass die Festlegung im Entwicklungskonzept dahingehend

abgedndert werden soll.
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THEMENBEREICH WIRTSCHAFT UND LANDWIRTSCHAFT

2. Im Bereich Wirtschaft setzt sich die Gemeinde fiir gesunde, nachhaltige
Unternehmen ein. Diese bieten unter passenden Rahmenbedingungen ca. 20—
158 150 - 200 Arbeitspldtze fiir die Bevolkerung an.

Abbildung 3: Ausschnitt Anderung Ortliches Entwicklungskonzept

Quelle: Gemeinde Mannsdorf/RaumRegionMensch

Eine rdumliche Abgrenzung soll im Rahmen der Umsetzung im Flachenwidmungsplan (Erweiterung
von Bauland-Betriebsgebiet, siehe Anderungspunkt 1) vollzogen werden, da dort parzellenscharfe

Grundlagen vorliegen.
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Abbildung 4: 3D-Ansicht Geldndeverlaufes mit 12-facher Streckung der Hohen (rot eingefirbt: Hohenpunkte, blau:
Senken)

Quelle: Laserscan Land NO, eigene Darstellung

Der zur BundesstraRe hin gelegene Griingiirtel besitzt eine Breite von 15 Metern, um einen
ausreichenden Abstand aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden zu gewahrleisten. Damit ist eine
freie Aussicht in Richtung Westen bei der bestehenden Einfahrt auch in Zukunft sichergestelit. Der
siidliche Griingiirtel soll eine Tiefe von 10 Metern aufweisen, um eine ausreichende Abschirmung zum
Europaschutzgebiet siidlich davon zu erreichen. Der westlich gelegene Griingiirtel soll die
Betriebsgebietsflichen von der Offenlandschaft trennen und erfiillt den Zweck, anfallendes
Hangwasser aufzunehmen und das Betriebsbauland von der Offenlandschaft abzuschirmen. Er soll mit

einer Breite von 6 Metern ausgewiesen werden.

Die Erschliefung der Fliachen soll von der bestehenden Zufahrt in Richtung Siiden erfolgen. Dabei
soll der bestehende Weg - als Verkehrsflache offentlich gewidmet - gemaR den Erfordernissen einer
Betriebsgebietserweiterung auf 10 Meter verbreitert werden. Der Umkehrplatz weist eine Ausdehnung

von 25 Meter auf, um ausreichend Platz fiir das Umkehren von Lastkraftwagen zu gewahrleisten.

Mit dieser Ausweisung von Bauland-Betriebsgebiet im AusmaR von 2,3 Hektar wdchst die
Betriebsbaulandreserve schlagartig an auf knapp 40 Prozent. Es handelt sich dabei um eine
MaRnahme zur Sicherung von Flachen fiir betriebliche Nutzungen. 1 Hektar davon soll als
AufschlieBungszone gewidmet werden und fiir den mittelfristigen Bedarf sichergestellt werden. Die

Flachen werden von der Gemeinde angekauft.

Durch die Schaffung einer neuen VerkehrserschlieBung in Richtung Siiden sollen nach dem

Gesichtspunkt der optimalen Nutzung der vorgesehenen Verkehrsinfrastruktur eine beidseitige
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Abbildung 5: Ausschnitt Anderung mit Luftbild

uelle: RaumRegionMensch

Laut Nutzungsfldchen der Katastermappe (DKM Stand: Oktober 2016) zeigt, dass die gegenstdndliche
Anderung Flichen in Anspruch nimmt, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden. Ein kleiner
Teilbereich ragt in einen Wald (dunkelgriin ausgewiesen) bzw. in den Bereich einer Hutweide
(graugriin ausgewiesen) gemalR DKM hinein. Sonstige Flachen (verbuschte Flachen, Gewdsser etc.)

sind nicht betroffen. Die Waldflachen im Auengebiet beginnen in 230 Meter Entfernung.
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Anderung Ortliches Raumordnungsprogramm
Gemeinde Mannsdorf an der Donau Raum

Abbildung 6: Anderungsvorhaben auf Grundlage der Nutzungsflichen (hellbraun: landwirtschaftliche Nutzung;
dunkelgriin: Wald; hellgriin: begriinte Bauflache; blau: Gewasser)

Quelle: DKM Oktober 2016

Es ist daher nicht von erheblichen Ausstrahlungswirkungen auf die erhaltenswiirdigen Auengebiete
laut Europaschutzgebiet auszugehen. Obwohl die naturschutzrechtliche Festlegung des FFH-Gebietes
unmittelbar angrenzt (bzw. nur den einen landwirtschaftlichen Weg getrennt ist), befinden sich die
erhaltenswiirden Raumtypen laut Luftbild und CorineLandCover und DKM (Oktober 2016) zumindest
230 Meter entfernt. Es sind auf Basis der Fernerkundung auch keine Feuchtfldchen betroffen, so dass

auch keine Auswirkungen auf das Ramsargebiet abzuleiten sind.

Dariiber hinaus ist daraus auch abzuleiten, dass es sich nicht um landschaftlich wertvolle
Erholungsflichen handelt, sondern um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen. Nachdem im
Zuge des Entwicklungskonzepts auch landwirtschaftlich wertvolle Flachen festgelegt wurden und
dieser Bereich nicht dazugehdrt, ist auch davon auszugehen, dass die Versiegelung der Fldachen an
diesem Standort nicht zu einem Verlust einzigartigen landwirtschaftlichen Bodens fiihrt. Zum

Grofteil ist laut Bodenkarte (eBOD) der Bodentyp Tschernosem (TS), zum Teil ein Grauer Auboden

AUFLAGE | GZ 10.800-01/18 | Juli 2018 | Seite 15



. .. E
Anderung Ortliches Raumordnungsprogramm

Gemeinde Mannsdorf an der Donau Raum

(GA) im betroffenen Gebiet kartiert, wobei nordlich der Siedlung zum grofsen Teil der Bodentyp

Tschernosem vorliegt.

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

Quelle: Digitale Bodenkarte des Ministeriums fiir Nachhaltigkeit und Tourismus
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Anderung Orttiches Raumordnungsprogramm
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Abbildung 8: Ausschnitt aus Flachenwidmungsplan (Gemeinde Wien)

Quelle: Archiv Gemeinde Mannsdorf

Urspriinglich war der Wohngebaudestand als erhaltenswertes Gebaude im Griinland ausgewiesen, im
rechtskraftigen Flachenwidmungsplan liegt er in der Verkehrsfliche. Das Umfeld zum Gebdude war als
Griinland-Parkanlage ausgewiesen gewesen (griine Fliche in ndchster Abbildung), nur die Zufahrt war

als Verkehrsflache gewidmet (gelbe Flache in ndchster Abbildung).
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Abbildung 9: Ausschnitt aus Flachenwidmungsplan (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 Uberfiihrung des Wohngebiudes samt Nebengebiuden in die
Widmung Verkehrsfliche offentlich ldsst sich nicht schliissig erkldren. Es ist daher davon
auszugehen, dass es sich dabei um einen Planungsfehler/Ubertragungsfehler im Zuge einer
Neudarstellung handelt. Auf Basis der historischen Flachenwidmung (Stand 1991) soll eine

Widmungsanderung angestrengt werden.

Im Entwicklungskonzept ist festgelegt, dass die forstwirtschaftliche Nutzung an diesem Standort
erhalten bleiben soll (MaBnahme W04).
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Abbildung 10: Ausschnitt Ortliches Entwicklungskonzept
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Quelle: Gemeinde Mannsdorf

Im Nahbereich zum neu ausgewiesenen Bauland-Wohngebiet befindet sich ein Bauland-
Betriebsgebiet. Die Erweiterung von Wohnbauland auf Grundstiick 348/1 ist durch die Verkehrsflache
von diesem entfernt (ca. 7 Meter), das vorgesehene Ziegelofenareal liegt 20 Meter von diesem
Betriebsbauland entfernt. Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht fiir das Betriebsbauland (auf
Grundstiick 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 (Anderungspunkt 1) liegt knapp 40 Meter davon entfernt.

Der gegenstandliche Standort befindet sich in einer relativen Senke, gemaR Gefahrenhinweiskarte
des Landes fiihrt ein FlieBweg 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 groRer 100 Hektar durchquert (siehe ndchste Abbildung).
Zudem sind vereinzelte gelb und rot eingefirbte Pixelpunkte der NO Gefahrenhinweiskarte
ausgewiesen, die jedoch kein Baulandgebiet der gegenstindlichen Anderung betreffen, sich aber im

unmittelbaren Nahbereich dazu befinden.
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Abbildung 11: Gefahrenkarte mit Anderungspunkten
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Quelle: NOGIS, eigene Darstellung

2.8.2 Anderungsanlass

Im Zuge der Neudarstellung diirfte es auf Basis falscher Grundlagen zu einer Widmungsfestlegung
gekommen sein, die zu erkennbaren Entwicklungsdefiziten fiihrt. Ein bestehendes Wohngebdude,
dessen Bestand zumindest bis 1954 zuriickreicht, liegt im aktuellen Flachenwidmungsplan in der
Widmungskategorie Verkehrsflache offentlich. Daher soll - auf Basis von Grundlagen, welche zum
Zeitpunkt der Widmungsfestlegung wohl nicht beriicksichtigt wurden, die Widmung abgedndert
werden (gemaR §25 Abs. 1 27 NO ROG).

2.8.3 Anderung

Die Anderung laut Auflageentwurf sieht vor, den gesamten Gebiudestand in das Bauland-
Wohngebiet zu iiberfiihren. Das betrifft die Gebdude in der 6ffentlichen Verkehrsflache als auch das
als erhaltenswertes Gebdaude im Griinland gewidmete Objekt. Zudem soll die grofRziigig ausgewiesene
Verkehrsflache im Bereich der Zufahrt ebenfalls auf Basis der tatsachlichen Nutzung und unter
Beriicksichtigung der verkehrstechnischen Erfordernisse angepasst werden. Die bereits bestehende
StralRenzufahrt soll als 6ffentliche Verkehrsflache erhalten bleiben. Daraus ergibt sich eine Breite der
Verkehrsflache im Bereich der Zufahrt zu gegenstandlichem 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: absotute Tiefenlinie gem3R NO
Gefahrenhinweiskarte)

Quelle: NOGIS, Laserscan Land NO, Gemeinde Mannsdorf; Darstellung: RaumRegionMensch

Die nur auf Basis von Werten der Hangneigung errechnete Tiefenlinie verlduft von West in Richtung
Ost. Nachdem im Anderungspunkt 1 bereits die Vorsorge einer Hangwasserableitung getroffen wurde
(Ggii-Hangwasserableitung), kann fiir gegenstandlichen Punkt davon ausgegangen werden, dass ein
Grofteil des Einzugsbereiches an dortiger Stelle abgefiihrt werden kann und nicht mehr zu dieser
Stelle gelangt. Die anfallenden Hangwasser im unmittelbaren Nahbereich werden gespeist von den
Griinlandflachen im Siiden (auf Grundstiick 348/2) und von den Flichen im Norden, die bereits als
Bauland-Betriebsgebiet ausgewiesen sind (Grundstiicke 304, 305; DKM 2009). Es handelt sich um
einen relevanten Gesamteinzugsbereich von 5 Hektar. Gleichzeitig ist ein GroRteil dieser Flachen als
Griinland ausgewiesen, so dass von einer Versickerung eines Teils der Wasser auszugehen ist, denn
die Durchldssigkeit der Bdden ist westlich davon mit maRig, und siidlich davon mit hoch

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

eBOD |
Druckdatum: 24. 4 2018

tAassstab 1 7.205 Quellen Bastsdalen: BMNT, Amter der LR, BEV
Quellen Fachdalen: siehe Zusatzinformationen

Quelle: eBOD, Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus

Es handelt sich dabei um lehmigen Sand im Siiden bzw. lehmigen Schluff im Norden. Die bisherigen
Erlduterungen werden gestiitzt von den Wasserverhadltnissen im Umfeld, die zum GroRteil als ,maRig
trocken” ausgewiesen sind, und im Bereich der Tiefenlinie im Ausmal® von einem Hektar als ,gut
versorgt”. Es ist daher davon auszugehen, dass der Boden fiir anfallendes Oberflachenwasser
aufnahmefdhig ist. Das Gefélle liegt im Einzugsbereich zwischen 0,05 und maximal 4,1 Prozent im

Bereich des angrenzenden Waldstiickes.

AUFLAGE | GZ 10.800-01/18 | Juli 2018 | Seite 29



Anderung Ortliches Raumordnungsprogramm
Gemeinde Mannsdorf an der Donau

Abbildung 14: Wasserverhdltnisse eBOD (hellgriin: maRig trocken; griin: gut versorgt)
eBOD

Druckdatum- 24 4. 2018

Massstab 1:7.205 Quelen Bastscaten: BMNT, Amter der LR, BEV
Queten ¥ ten. siehe ‘ i

Quelle; eBOD, Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus

Vor diesem Hintergrund ist nicht von einer starken Hangwassergefahrdung der im gegenstandlichen

Anderungspunkt als Bauland vorgesehenen Flachen auszugehen.

Eine baublockweise Trennung zum siidlich gelegenen Bauland-Betriebsgebiet bleibt gewdhrleistet.
Zudem ist laut Entwicklungskonzept eine Widmungsbereinigung des Betriebsgebietes an diesem

Standort vorgesehen.
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Abbildung 15: Variantenvergleich
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Quelle: RaumRegionMensch
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