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MARKTGEMEINDE WIENER NEUDORF 
POLITISCHER BEZIRK MÖDLING 

LAND NIEDERÖSTERREICH 

 

 
KUNDMACHUNG 

 
Der Gemeinderat beabsichtigt, das Örtliche Raumordnungsprogramm der Marktgemeinde Wiener 
Neudorf zu ändern. 
 
 
 
Der Entwurf dazu wird gemäß § 24 und § 25 des NÖ Raumordnungsgesetzes 2014, LGBl. 3/2015 in der 
geltenden Fassung, durch sechs Wochen, das ist in der Zeit 
 
 
 

 
vom 11. 01. 2024 bis 22. 02. 2024 

_______________________________ 
 

 
 
im Gemeindeamt während der Amtsstunden im Bauamt (Zimmer 6) zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. 
Jedermann ist berechtigt, innerhalb der Auflegungsfrist zum Entwurf der Änderung des örtlichen 
Raumordnungsprogrammes schriftlich Stellung zu nehmen. 
 
Bei der endgültigen Beschlußfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig abgegebene 
Stellungnahmen in Erwägung gezogen. Der Verfasser einer Stellungnahme hat keinen Rechtsanspruch 
darauf, daß seine Anregung in irgend einer Form Berücksichtigung findet. 
 
 
 
 
Angeschlagen am: 11. 01. 2024 
 
Abgenommen am: 23. 02. 2024 
 
 
 
 
 

____________________ 
Der Bürgermeister 

 
 
 
 



Diese Kundmachung wird zur Kenntnisnahme übermittelt: 

 den angrenzenden Gemeinden, 

 NÖ Wirtschaftskammer,Wirtschaftskammer-Platz 1, 3100 St. Pölten 
 Kammer für Arbeiter und Angestellte für Niederösterreich, AK-Platz 1, 3100 St. Pölten 
 NÖ Landes-Landwirtschaftskammer, Wiener Straße 64, 3100 St. Pölten 
 Interessenvertretungen für die Gemeinden im Sinne des § 119 der NÖ Gemeindeordnung 1973, LGBl. 1000 
 Verband NÖ Gemeindevertreterverband der ÖVP, 3100 St. Pölten, Ferstlerg. 4 
 Verband sozialdemokratischer Gemeindevertreter in NÖ, 3100 St. Pölten, Europaplatz 5, 1. Stock 
 Die Grünen NÖ, Gemeindevertreterverband, Daniel-Gran-Straße 48/1, 3100 St. Pölten 
 Verband unabhängiger und Freiheitlicher Gemeindevertreter in NÖ, 3100 St. Pölten, Purkersdorferstraße 38 
 NÖ Landtagsklub der ÖVP, 3109 St. Pölten, Landhausplatz 1 
 Klub der Sozialdemokratischen Landtagsabgeordneten NÖ, 3109 St. Pölten, Landhauspl. 1 
 NÖ. Landtagsklub der FPÖ, 3109 St. Pölten, Landhausplatz 1, Haus 1 
 Die Grünen im NÖ Landtag, Neue Herrengasse 1, 3109 St. Pölten 
 Amt der NÖ-LRG, Abt. RU1, Landhausplatz 1/Haus16, 3109 St. Pölten 
 Amtstafel 

 
 
Auflistung der Änderungspunkte der Änderung 2023-2  
des örtlichen Raumordnungsprogrammes: 
 
1.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Grünland – Wasserfläche (Parz. 755/1) 
2.) Änderung von Bauland – Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten pro Grundstück in 

öffentliche Verkehrsfläche (Parz. .357/45, 307/18 und 324/71) 
3.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 

Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Änderung von Bauland – Kerngebiet in öffentliche 
Verkehrsfläche 

4.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 
Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Verlegung der Abgrenzung der Zentrumszone 

5.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Bauland – Kerngebiet mit max. 6 Wohneinheiten 
pro Grundstück 

6.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 
Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Verlegung der Abgrenzung der Zentrumszone  

7.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Bauland – Kerngebiet mit max. 6 Wohneinheiten 
pro Grundstück 

8.) Änderung von Bauland – Wohngebiet in Bauland – Wohngebiet – nachhaltige Bebauung 
mit der GFZ von 1,5 (Parz. 76/2 u. .542) 

9.) Änderung von Grünland – Grüngürtel mit der Zweckbestimmung Siedlungsgliederung 
und Bauland – Wohngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von privater Verkehrsfläche im 
Erdgeschoß und Grünland – Photovoltaikanlage im Obergeschoß und Änderung von 
privater Verkehrsfläche, öffentlicher Verkehrsfläche und Grünland – Grüngürtel mit der 
Zweckbestimmung Siedlungsgliederung in Grünland – Photovoltaikanlage, sowie 
Änderung von öffentlicher Verkehrsfläche in Bauland – Wohngebiet – 
Aufschließungszone Nr. 2 und Änderung der Freigabebedingungen für die Bauland – 
Wohngebiet – Aufschließungszone Nr. 2 



 
10.) Änderung von privater Verkehrsfläche mit der Zusatzbezeichnung „Park & Ride“ in 

private Verkehrsfläche mit der Zusatzbezeichnung „Einrichtungen für nachhaltige 
Mobilität“ (Parz. 10/5, 887/3, 890/5 tw. u. 3/3) 

11.) Änderung von öffentlicher Verkehrsfläche in Bauland - Sondergebiet – 
Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd und Änderung von Bauland - Sondergebiet – 
Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd in private Verkehrsfläche. (Parz. 197/36 u. 
197/56) 
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ENTWURF DES VERORDNUNGSTEXTES ZUR ÄNDERUNG Nr. 2023-2 
DES ÖRTLICHEN RAUMORDNUNGSPROGRAMMES 

Plandarstellung (Flächenwidmungsplan Plannummer: 2 / 24) 
im Maßstab 1:5.000 

DER MARKTGEMEINDE WIENER NEUDORF 
 
Der Gemeinderat der Marktgemeinde Wiener Neudorf beschließt nach Erörterung der eingelangten 
Stellungnahmen in seiner Sitzung am 
folgende 
 

V E R O R D N U N G 
 

§ 1 
 
Aufgrund des § 25, Abs. 1-5 des NÖ-Raumordnungsgesetzes 2014, LGBl. 3/2015 in der geltenden 
Fassung, wird das Örtliche Raumordnungsprogramm der Marktgemeinde Wiener Neudorf dahingehend 
abgeändert, dass für die auf der hiezugehörigen Plandarstellung dargelegten Änderungen als digitale 
Neudarstellung festgelegt wird. 
 

§ 2 
 
Die im § 1 angeführten Umwidmungen sind in der vom Technischen Büro für Raumplanung und 
Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6 unter der 
Änderung 2023-2 des örtlichen Raumordnungsprogramm der Marktgemeinde Wiener Neudorf, 
Flächenwidmungsplan Plannummer: 2 / 24, M:1:5.000 vom 28. 12. 2023“ verfassten Plandarstellung 
ersichtlich. Die Plandarstellung, welche gemäß § 24, Abs. 11 des NÖ-Raumordnungsgesetzes 2014, 
LGBl. 3/2015 in der geltenden Fassung, mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt im 
Bauamt der Marktgemeinde Wiener Neudorf während der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf. 
 

§ 3 
 
Für die Bauland - Wohngebiet - Aufschließungszone Nr. 2 gelten folgende Freigabebedingungen: 

 Einigung der Grundstückseigentümer auf eine gemeinsame Parzellierung, die eine nord-süd 
Durchwegung für Radfahrer und Fußgänger zwischen Schillerstraße und Carl-Prenninger 
Straße beinhalten muss. 

 Die Erschließung der einzelnen Parzellen darf nur in Form einer Sackgasse erfolgen. Eine 
Durchfahrtsmöglichkeit zwischen Schillerstraße und Carl-Prenninger Straße darf nicht erfolgen. 

 Ein Bebauungsplan muss vor der Freigabe erstellt sein, der mit der Gemeinde hinsichtlich 
Wohnungsanzahl, Bebauungsstruktur und Mobilitätsmaßnahmen abgestimmt sein muss. 

 
§ 4 

 
Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NÖ - Landesregierung gemäß § 24 des NÖ-
Raumordnungsgesetzes 2014, LGBl. 3/2015 in der geltenden Fassung, und nach der darauffolgenden 
Kundmachung gemäß § 24, Abs. 10 mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag in 
Kraft. 
 
 
 

Der Bürgermeister 
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Technisches Büro für Raumplanung und Raumordnung 
Dipl.-Ing. FRIEDMANN & AUJESKY OG 

1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6 
e-mail : Friedmann-Aujesky@aon.at 

 
 
 
 
 
 
An 
das Amt der NÖ - Landesregierung 
Abteilung RU/1 
Haus 16 
3100 St. Pölten 
 

Wien, am 28. 12. 2023 
g : FW_Digi_ÄAnlaß-2023-2 

 
 
Betrifft Marktgemeinde Wiener Neudorf 
 Örtliches Raumordnungsprogramm - Änderung Nr. 2023-2  
 und digitale Neudarstellung 
 

MOTIVENBERICHT und ÄNDERUNGSANLASS 
 
Die Marktgemeinde Wiener Neudorf hat beschlossen, das Örtliche Raumordnungsprogramm 
(Flächenwidmungsplan) abzuändern und digital neu darzustellen. 
Der nachstehenden Punkte beziehen sich auf die Plandarstellung (Plannummer: 2 / 24) "Örtliches 
Raumordnungsprogramm der Marktgemeinde Wiener Neudorf, Änderung Nr. 2023-2 und digitale 
Neudarstellung vom 28. 12. 2023". 
 
Die gegenständliche Änderung des Raumordnungsprogrammes erfolgt als Bearbeitung und Umsetzung 
der bestehenden Bausperre für die mehren Teilbereiche: 
1.) Bausperre für den Teilbereich 1 (rosa Farbgebung) – Festlegung für Bauland-Wohngebiet 

mit dem Zusatz „maximal zwei Wohneinheiten“ oder „maximal drei Wohneinheiten“ pro 
Grundstück und Bauland-Kerngebiet mit einem Zusatz zwischen maximal sechs und 
zwanzig Wohneinheiten pro Grundstück: 
Zur Sicherung des strukturellen Charakters und zur Verhinderung einer zu großen Verdichtung 
sollen die Widmungsarten Bauland – Wohngebiet und Bauland – Kerngebiet mit den oben 
genannten Zusätzen versehen werden. 
Die Grundlagenforschung wird sich insbesondere mit dem typischen Erscheinungsbild der 
Marktgemeinde Wiener Neudorf in den ausgewiesenen Bereichen beschäftigen. Daher wird der 
strukturelle Charakter des Bauland – Kerngebietes und des Bauland – Wohngebietes auf 
Baulichkeiten hin untersucht, die zum typischen Erscheinungsbild des derzeitigen Ortbildes 
beigetragen haben. 
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Abb.1 Ausschnitt der verordneten Bausperre 

 
In der Änderung 2023-1 wurden bereits Teile dieses Gebietes untersucht und neu festgelegt. Da diese 
Änderung zwar bereits beschlossen wurde, aber noch nicht rechtskräftig ist, sind diese Bereiche derzeit 
noch in der ursprünglichen Widmung dargestellt. 
In dieser Änderung 2023-2 werden vor allem der Bereich nördlich der Bahnstraße, nördlich und südlich 
der Hauptstraße, zwischen Eumigweg und Europaplatz und zwischen Mühlgasse und Anningerstraße 
bzw. Fabrikgasse behandelt und untersucht. 
 
2.) Bausperre für den Teilbereich 2 (lichtblaue Farbgebung) – Festlegung für Bauland-

Verkehrsbeschränktes Betriebsgebiet: 
Dieser Bereich wurde derzeit nicht weiter behandelt, da von Seiten des Landes Niederösterreich auch 
Bestrebungen hinsichtlich einer Novellierung der gegenständlichen Widmungsfestlegung angedacht 
werden. 
 
3.) Bausperre für den Teilbereich 3 (rote Farbgebung) – Festlegung für Zusatzänderung für 

Verkehrsfläche: 
Dieser Bereich ist derzeit als private Verkehrsfläche mit der Zusatzbezeichnung „Park & Ride“ 
gewidmet. Dieser Bereich soll dahingehend untersucht werden, welch andere Zusatzbezeichnung für 
diesen Standort geeignet ist. Aufgrund der derzeitigen Verkehrsmengen ist an diesem Standort eine 
„Park & Ride“ Anlage im herkömmlichen Sinn nicht realisierbar. 
In dieser Änderung wird dieser Teilbereich unter dem Änderungspunkt Nr. 10 behandelt. 
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1.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Grünland – Wasserfläche (Parz. 755/1) 
 

Die private angelegte Teichfläche in der Größe von ca. 200 m2 auf der Parzelle 755/1 ist für das 
Mikroklima von entscheidender Bedeutung und wird als Grünland – Wasserfläche festgelegt. 
Im Zuge der Überarbeitung des Bebauungsplanes wird um diese Teilfläche auch eine Freifläche 
festgelegt, die gewährleisten soll, dass der Erholungsraum in diesem Bereich geschützt und 
erhalten wird. Aufgrund dieser Änderung wird das unbebaute Bauland – Kerngebiet um ca. 200 
m2 reduziert. Diese Tauschfläche wird in dieser Änderung nicht benötigt. 
 
Abb. 2 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 

 
 
2.) Änderung von Bauland – Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten pro Grundstück in 

öffentliche Verkehrsfläche (Parz. .357/45, 307/18 und 324/71) 
 

Bei den Parzellen .347/45 und 324/71 werden Eckabschrägungen widmungsmäßig festgelegt, 
um die Verkehrssicherheitt im Kreuzungsbereich für Radfahrer und Autofahrer zu erhöhen. 
Dadurch werden die Einfahrsichtweiten erhöht. Aufgrund dieser Änderungen wird das bebaute 
Bauland – Wohngebiet insgesamt um 17,8 m2 reduziert. Die bestehende Verkehrsfläche der 
Parzelle 307/18, die ins öffentliche Gut bereits übernommen wurde, wird als solche 
ausgewiesen. In diesem Fall wird das unbebaute Bauland – Wohngebiet um 142 m2 reduziert. 
Diese Tauschflächen werden in dieser Änderung nicht benötigt. 
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Abb. 3 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

    
 

Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 

 
 
3.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 

Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Änderung von Bauland – Kerngebiet in öffentliche 
Verkehrsfläche 

 
Bei diesem Änderungspunkt erfolgt eine Widmung in 2 Ebenen ungefähr in der Hälfte des 
Baublocks innerhalb der bereits ausgewiesenen Zentrumszone von Bauland – Kerngebiet – 
Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – Kerngebiet im 
Obergeschoß. Dies entspricht dem Entwicklungskonzept, wo die Handelseinrichtungen forciert 
werden sollen. 

Abb. 4 Ausschnitt ÖEK  

 
 

 
 
Die Überlegung hierfür ergibt sich aus dem Bestand. Bei diesen beiden Baublöcken ist eine 
äußerst kleinteilige Parzellenstruktur vorhanden, die unterschiedlich bebaut ist (vgl. Abb. 5 
Bilder dieses Bereiches Bahngasse - Grenze zu Mödling). 
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Abb. 5 Bilder dieses Bereiches Bahnstraße - Grenze zu Mödling – Ist Situation: 
derzeitige Nutzung Wohnhäuser unterschiedliche Höhe und durchmischt mit Geschäften 
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Aufgrund der festgelegten Zentrumszone soll im Erdgeschoß, ungefähr in der Hälfte des 
Baublocks zur Bahnstraße hin, die Widmung BK-HE-ohne Wohnnutzung festgelegt werden. 
Damit ist es im hinteren Bereich möglich auch im Erdgeschoß eine Wohnnutzung zu errichten 
oder auszubauen. In der Ebene darüber bleibt ebenfalls die Möglichkeit Wohnungen zu 
errichten. Damit soll erreicht werden, dass die Erdgeschoßzone tatsächlich bei Neubauten 
hinsichtlich der Errichtung von Geschäftslokalen gefördert wird und nicht, wie jetzt üblich nur an 
die Errichtung von Wohnungen oder Hotels od. Arbeiterunterkünften gedacht wird. In diesem 
Zusammenhang wird auch in den Bebauungsvorschriften verankert werden, dass künftig keine 
Autoabstellplätze im Erdgeschoß errichtet werden dürfen. Mit den festgelegten bzw. teilweise 
reduzierten Dichtewerten im Bebauungsplan wird einer Gesamtgeschoßflächenzahl von 
ungefähr 1,0 entsprochen. 
 
Abb. 6 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Gleichzeitig erfolgt eine Änderung von Bauland – Kerngebiet in öffentliche Verkehrsfläche. 
Diese Änderung ergibt sich aus der Verbreiterung des vorhandenen Fuß- und Radweges zur 
Erhöhung der Verkehrssichert im Bereich der Bahnstraße. Aufgrund dieser Änderung wird das 
unbebaute Bauland – Kerngebiet um 27,8 m2 reduziert. Diese Tauschflächen wird in dieser 
Änderung nicht benötigt. 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
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4.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 

Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Verlegung der Abgrenzung der Zentrumszone 

 
Ist Situation: Als derzeitige Nutzung sind in diesem Bereich unterschiedlichste Firmen, wie ein 
Autohandel, eine Reinigungsfirma und eine Apotheke vorhanden. Meist dahinter befinden sich 
ein- oder maximal zweigeschoßige Wohnhäuser. 
 
Abb. 7 Bilder dieses Bereiches Bahnstraße / B17  
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Wie aus der Ist-Situation, sowie auch aus der Grundlagenforschung zu diesem Baublock, zu 
entnehmen ist, ist nur eine geringe Zahl von Wohnungen in diesem Bereich vorhanden (vgl. 
Abb. 8). Dies betrifft auch den folgenden Änderungspunkt Nr. 5. 
 
Abb. 8 - Ausschnitt der Grundlagenforschung der bestehenden Wohneinheiten pro Grundstück 

 
 
Allerdings lassen die Bebauungsbestimmungen derzeit eine Geschoßflächenzahl von 1,0 bis 
1,25 im nördlichen Bereich zu (vgl. Abb. 9). 
 
Abb. 9 - Ausschnitt der Grundlagenforschung der bestehenden Bebauungsbestimmungen 

umgelegt auf die Geschoßflächenzahl 
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Im Zuge der Grundlagenforschung hierfür hat sich gezeigt, dass hinsichtlich der möglichen 
Nutzungsintensität und der Zielsetzung der Bevölkerungsprognose und des 
Entwicklungskonzeptes, welches zwar aufgelegen ist, aber nicht beschlossen wurde, 
Handlungsbedarf besteht. Daher ist es unbedingt notwendig hinsichtlich der Nutzungsintensität, 
auch bezogen auf den Verkehr, und die Anzahl der Wohneinheiten, regulierend einzugreifen. 
 
Beim Änderungspunkt 4 erfolgt eine Widmung in 2 Ebenen innerhalb der bereits 
ausgewiesenen Zentrumszone von Bauland – Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne 
Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – Kerngebiet im Obergeschoß. Diese Widmung soll 
auf die vordere Baublocktiefe ca. 18 bis 22 m beschränkt werden. Dahingehend wird auch die 
Abgrenzung der Zentrumszone verlegt. Dies entspricht dem Entwicklungskonzept, wo die 
Handelseinrichtungen forciert werden sollen (vgl. Änderungspunkt Nr. 3, Abb. 4). Die 
dahinterliegenden Parzellen und Parzellenteile, die alle nur von der B17 oder B11 aus 
aufgeschlossen werden können (meist noch über Servitutsregelungen) werden mit maximal 6 
Wohneinheiten pro Grundstück festgelegt, um in diesem wichtigen Kreuzungsbereich die 
Verkehrsbelastung durch den Individualverkehr künftig nicht noch zu forcieren (vgl. Abb. 10 
Ausschnitt-BBPL). 
 
Abb. 10 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
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5.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Bauland – Kerngebiet mit max. 6 Wohneinheiten 

pro Grundstück 
 
Bei diesem Änderungspunkt wird entsprechend der Struktur unter Berücksichtigung der 
derzeitigen Wohneinheiten (vgl. Änderungspunkt Nr. 4, Abb. 8 bestehende Wohneinheiten) die 
Anzahl der Wohneinheiten im Bauland – Kerngebiet reduziert. Die Begründung ergibt sich 
durch die schwierige Erschließung der sehr unterschiedlich großen Parzellen, des bis zu 80 m 
tiefen Baublocks. Erschwert wird die Erschließung aufgrund der Fahrbahnteilung der B17 und 
den Sperrlinienbereich in der Bahnstraße aufgrund der Kreuzung. So kann nur rechts zu dem 
Grundstück zugefahren und auch nur wieder rechts von dem Grundstück abgefahren werden. 
 
Zusätzlich ist aufgrund der Hauptverkehrsstraßen B17 und B11, sowie durch die Badner-Bahn 
eine hohe Lärmbelastung (vgl. Abb .11, 12 Straßen- u. Schienenverkehrslärm) gegeben. 
Abb. 11 Straßenverkehrslärm 

  
 
Abb. 12 Schienenverkehrslärm 
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Abb. 13 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Wie aus Abb. 13 ersichtlich, wird durch die Änderung im Bebauungsplan eine Reduzierung der 
Nutzungsintensität vorgenommen. Es wird im Bebauungsplan eine möglichst geringe 
Bebauungsdichte, eine geschlossene Bebauungsweise zu den Hauptstraßen hin, um eine 
bauliche Abschirmung für den hinteren Bereich zu erhalten und die Gebäudehöhe reduziert. 
Zusätzlich müssen in diesem schwierigen Bereich die Anzahl der Wohneinheiten auf die 
geringste Zahl, nämlich 6, festgelegt werden, da trotz der Nähe zu Haltestellen und Infrastruktur 
eine Verdichtung in diesem Bereich verkehrsmäßig nicht zu bewältigen wäre. 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
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6.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von Bauland – 

Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – 
Kerngebiet im Obergeschoß und Verlegung der Abgrenzung der Zentrumszone  
 
Ist Situation - Bereich Hauptstraße zwischen B17 und Gemeindeamt: Als derzeitige Nutzung 
sind in diesem Bereich unterschiedlichste Firmen und Geschäfte vorhanden, aber auch 
Leerstände von Geschäftslokalen zu verzeichnen. Es gibt einen Friseur, ein Geschäft für 
außergewöhnliche Möbel und Wohnaccessoires, Kebap, Eisgeschäft, Caféhaus, Bank, Billa, 
etc.. Meist darüber und dahinter befinden sich Wohnungen. In diesem Bereich sind einige 
Gebäude zu verkaufen und die zukünftigen Investoren wollen diesen Standort bis zum 
Maximum ausnutzen. 
 
Abb. 14 Bilder dieses Bereiches Hauptstraße zwischen B17 und Gemeindeamt 
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Wie aus der Ist-Situation, sowie auch aus der Grundlagenforschung zu diesem Baublock, zu 
entnehmen ist, ist in der Zentrumszonenausweisung nördlich der Hauptstraße keine 
Wohneinheit vorhanden bzw. lagen zum Erhebungszeitpunkt noch keine Meldungen in der 
Gemeinde vor. Im südlichen Teilbereich befinden sich wesentlich mehr Wohnungen (vgl. Abb. 
15). 
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Abb. 15 - Ausschnitt der Grundlagenforschung der bestehenden Wohneinheiten pro Grundstück 

 
 
Im Zuge der Grundlagenforschung hierfür hat sich gezeigt, dass hinsichtlich der möglichen 
Nutzungsintensität und der Zielsetzung der Bevölkerungsprognose und des 
Entwicklungskonzeptes (vgl. Änderungspunkt Nr. 3, Abb. 4), welches zwar aufgelegen ist, aber 
nicht beschlossen wurde, Handlungsbedarf besteht. Daher ist es unbedingt notwendig 
hinsichtlich der Nutzungsintensität, auch bezogen auf den Verkehr und die Anzahl der 
Wohneinheiten (vgl. Änderungspunkt Nr. 7), regulierend einzugreifen. 
 
Bei diesem Änderungspunkt erfolgt ebenso eine Widmung in 2 Ebenen innerhalb der bereits 
ausgewiesenen Zentrumszone von Bauland – Kerngebiet – Handelseinrichtungen ohne 
Wohnnutzung im Erdgeschoß und Bauland – Kerngebiet im Obergeschoß. Diese Widmung soll 
auf die vordere Baublocktiefe zwischen 25 bis 50 m beidseits der Hauptstraße beschränkt 
werden. Dahingehend wird auch die Abgrenzung der Zentrumszone verlegt. Dies entspricht 
dem Entwicklungskonzept, wo die Handelseinrichtungen forciert werden sollen (vgl. 
Änderungspunkt Nr. 3, Abb. 4). 
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Damit soll erreicht werden, dass die Erdgeschoßzone tatsächlich bei Neubauten hinsichtlich der 
Errichtung von Geschäftslokalen gefördert wird und nicht, wie jetzt üblich nur an die Errichtung 
von Wohnungen oder Hotels od. Arbeiterunterkünften gedacht wird. In diesem Zusammenhang 
wird auch in den Bebauungsvorschriften verankert werden, dass künftig keine Autoabstellplätze 
im Erdgeschoß errichtet werden dürfen. Mit den festgelegten bzw. teilweise reduzierten 
Dichtewerten im Bebauungsplan wird einer Gesamtgeschoßflächenzahl von ungefähr 1,0 
entsprochen (vgl. Abb. 16). 
 
Abb. 16 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
 
 

7.) Änderung von Bauland – Kerngebiet in Bauland – Kerngebiet mit max. 6 Wohneinheiten 
pro Grundstück 
 
Wie aus der Ist-Situation (vgl. Abb. 17), sowie auch aus der Grundlagenforschung zu diesem 
Baublock Hauptstraße / Europaplatz / Eumigweg, zu entnehmen ist, ist in der 
Zentrumszonenausweisung nördlich der Hauptstraße keine Wohneinheit vorhanden bzw. lagen 
zum Erhebungszeitpunkt noch keine Meldungen in der Gemeinde vor. Außerhalb der 
Zentrumszonenausweisung sind unterschiedliche Wohnungsanzahlen und unterschiedliche 
Gebäudestrukturen vorzufinden. Die Gebäude sind entweder Ein- bis Zweifamilienhäuser, 
mehrere Gebäude mit ein bis zwei Wohnungen auf einem Grundstück und kleinere 
Wohnhausanlagen (vgl. Abb. 18). In diesem Baublock sind auch noch mehrere 
Baulandreserven vorhanden und es stehen Grundstücke zum Verkauf zur Verfügung, die ein 
hohe Anzahl von Wohnungen zulassen. In diesem Bereich hat sich die Gemeinde sehr stark 
eingesetzt, dass trotz aller Infrastruktur und Haltestelleneinzugsbereiche eine angepasste 
Bebauung stattfindet. Die Bestrebungen der Gemeinde gehen in einen restriktiven 
Bebauungsplan und dies soll durch die Reduktion der Wohneinheiten auf maximal 6 
Wohneinheiten noch verstärkt werden. 
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Abb. 17 Luftbild (Quelle: Google-Map) 

 
 
Abb. 18 - Ausschnitt der Grundlagenforschung der bestehenden Wohneinheiten pro Grundstück 
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Bei der Umsetzung des Projektes der ehemaligen Kammfabrik im Jahr 2018 führte die 
Gemeinde auch hier intensive Gespräche mit der Siedlungsgenossenschaft „Wien Süd“, die 
damals dieses Areal für sich sichern konnte und verlangte insbesondere aufgrund des bereits 
beschlossenen Generalverkehrskonzeptes eine Reduktion der angedachten ca. 140 
Wohnungen und die Ausarbeitung eines Mobilitätskonzeptes, das entsprechende Anreize 
bieten soll, wie E-Car-Sharing, E-Bike, oberflächennahe Fahrradabstellräume bis hin zur 
Bereitstellung einer Jahreskarte für den öffentlichen Nahverkehr. Daher war es unbedingt 
notwendig das bereits beschlossene Verkehrskonzept und das in Auftrag gegebene 
Entwicklungskonzept mit der Grundlagenforschung, den Analysen und den prinzipiellen 
Zielsetzungen bei diesen Entwicklungsbereichen zur Anwendung zu bringen. Aufgrund der 
bestehenden Bausperren des Entwicklungskonzeptes und des Bebauungsplanes mussten auch 
die neuen Eigentümer auf die Gemeinde zukommen, um ihr Vorhaben zu realisieren, wodurch 
es der Gemeinde durch intensive Gespräche gelang, die Projekte den örtlichen Zielsetzungen 
anzugleichen. Somit konnte das Projekt damals auf 80 Wohnungen reduziert werden. 
Die Zielsetzungen von 2018 haben sich in diesem Bereich nicht geändert und auch die 
Verkehrssituation mit dem Kreuzungsbereich Hauptstraße / B17 / B11 hat sich hinsichtlich der 
Verkehrsfrequenz des Individualverkehrs kaum verändert. Lediglich die Fahrrad und 
Fußgängerverbindungen wurden stark forciert und umgesetzt. Daher soll der Baublock 
Hauptstraße / Europaplatz / Eumigweg nicht mit mehr als 6 Wohneinheiten pro Grundstück 
bebaut werden können. Dies gilt vor allem für die noch vorhandenen Baulandreserven direkt 
neben den bestehenden Einfamilienhäusern. Natürlich ist eine Verdichtung innerhalb des 
Zentrums aus raumplanerischen Überlegungen sinnvoll, nur sollte gleichzeitig, trotz 
Verdichtung, die Lebensqualität in diesem Bereich erhalten bleiben. Diese ist jedoch ohne 
Beschränkung der Wohneinheiten auf maximal 6 Wohneinheiten pro Grundstück bei einem 
täglichen Verkehrschaos um die Schule sicher nicht gegeben. 
 
 

8.) Änderung von Bauland – Wohngebiet in Bauland – Wohngebiet – nachhaltige Bebauung 
mit der GFZ von 1,5 (Parz. 76/2 u. .542) 
 
Dieses derzeit noch unbebaute Grundstück sollte ursprünglich mit einem Ärztezentrum bebaut 
werden. Darauf waren alle Bebauungsplanbestimmungen abgestimmt, da dieses Vorhaben im 
öffentlichen Interesse gelegen ist. Mittlerweile haben sich die Vorgaben geändert und das 
gegenständliche Grundstück soll mit einer Wohnhausanlage (vgl. Abb. 19) bebaut werden, die 
in Höhe und Dichte an den umliegenden Bestand angepasst wird. Da die Gebäudehöhe von 
12,5 m auf 11 m reduziert wird, wird dafür im Gegenzug die Dichte von 35 auf 40 % erhöht. 
Insgesamt werden hier laut Projektunterlagen 24 Wohneinheiten entstehen. Da durch diese 
Änderungen im Bebauungsplan, die Übergangsbestimmungen nicht mehr gelten, ist es 
notwendig dieses Grundstück als Bauland – Wohngebiet – nachhaltige Bebauung mit der GFZ 
von 1,5 widmungsmäßig auszuweisen (vgl. Abb. 20). 
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Abb. 19 Projekt der WNG Anningerstraße 

 
 

 
 
Abb. 20 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 
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9.) Änderung von Grünland – Grüngürtel mit der Zweckbestimmung Siedlungsgliederung 

und Bauland – Wohngebiet in eine Widmung in 2 Ebenen von privater Verkehrsfläche im 
Erdgeschoß und Grünland – Photovoltaikanlage im Obergeschoß und Änderung von 
privater Verkehrsfläche, öffentlicher Verkehrsfläche und Grünland – Grüngürtel mit der 
Zweckbestimmung Siedlungsgliederung in Grünland – Photovoltaikanlage, sowie 
Änderung von öffentlicher Verkehrsfläche in Bauland – Wohngebiet – 
Aufschließungszone Nr. 2 und Änderung der Freigabebedingungen für die Bauland – 
Wohngebiet – Aufschließungszone Nr. 2 
 
Gemäß dem Fußverkehrskonzept, das in der Sitzung des Gemeinderates vom 25.09.2023 
beschlossen wurde, wurde ein SOLL-Wegenetz zur Stärkung des Ziels der „Kurzen Wege“ 
ausgearbeitet. Dabei geht es um direkte Wegeverbindungen zu bestimmten Zielen wie dem 
Bahnhof oder einer Querung der B17 / Badner Bahn für umwegfreiere Verbindungen. Es gibt 
mehrere Wunschlinien im Fußverkehr, die erst im Zuge einer Realisierung eines Bauprojektes 
oder einer Konkretisierung eines Vorhabens realisierbar wären und damit einen langfristigen 
Zeithorizont aufweisen. Somit soll durch die Auflösung der öffentlichen und privaten 
Verkehrsfläche (die zwar gewidmet, jedoch nicht errichtet sind) annähernd flächengleich eine 
private Verkehrsfläche zwischen der Carl-Prenninger Straße und der Martonygasse gelegt 
werden, sodass eine Fuß- und Radwegverbindung in Ost- West – Richtung geschaffen wird. 
Diese private Verkehrsfläche soll als Widmung in 2 Ebenen festgelegt werden - private 
Verkehrsfläche im Erdgeschoß und Grünland – Photovoltaikanlage im Obergeschoß (vgl. Abb. 
21). 
Die gesamte restliche Fläche soll als Grünland – Photovoltaikanlage festgelegt werden. Die 
gegenständliche Fläche hat ein Ausmaß von ca. 0,3 ha. Im gegenständlichen Fall handelt es 
sich um eine Fläche des TYP E. 
TYP E: 
Unter Widmungen auf „vorbelasteten Flächen“ außerhalb einer Zone gemäß § 2 Abs. 1 und 2 
NÖ SekROP PV sind solche Flächen zu verstehen, die bereits entweder von infrastrukturellen 
Einrichtungen (beispielsweise von Kläranlagen oder Umspannwerken) in Anspruch genommen 
sind oder die auf Grund einer vorhergehenden Nutzung (beispielsweise Lagerplätze und 
dergleichen) für eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr in Betracht kommen, nachdem die 
ursprüngliche Humusschicht entweder stark beeinträchtigt oder entfernt wurde.  
(Quelle: Leitfaden Widmung für Photovoltaikanlagen im Freiland – Überarbeitung 2023) 
 
Aufgrund der unmittelbaren Nähe zum Umspannwerk sowie der darüber verlaufenden 110 kV-
Leitung ist dieser Bereich bestens für die Aufstellung einer PV-Anlage geeignet. 
Aus energieraumplanerischer Sicht sollten Energieerzeugungsanlagen immer in unmittelbarer 
Nähe zu den Verbrauchstellen/Siedlungsgebieten aufgestellt werden. In diesem Fall befindet 
sich eine Trafostation in einer Entfernung von maximal 300 m (Netzzugang): 
 
Ein weiteres Ziel aus energieraumplanerischer Sicht ist es, die Netzkapazitäten nicht nur bei 
Verbrauchsspitzen zu entlasten, sondern auch die Erzeugungsspitzen zu optimieren. 
Diesbezüglich bietet die Kombination von Grünland-PV mit einer privaten Verkehrsfläche eine 
optimale Lösung, denn zukünftig wird das bidirektionale Laden von E-Autos beide Spitzen 
abfedern können. Unmittelbar können die Erzeugungsspitzen durch eine gezielte Bevorzugung 
von Abstellplätzen für E-Fahrzeuge abgeflacht werden. 
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Werden Garagen oder bauliche Anlagen auf der privaten Verkehrsfläche errichtet, soll dies mit 
einer PV-Anlage auf dem Dach erfolgen. Auch hier wird im gegenständlichen Fall der 
nachhaltige Einsatz von Dachbegrünungen unter der PV-Anlage dargestellt werden. Welche 
Auswirkungen haben diese Maßnahmen auf den Ertrag der PV-Anlage? Gegenüberstellung der 
Energieerzeugung vergleichbarer Modulflächen im Grünland und auf dem Garagendach/der 
Überdachung mit und ohne Gründach. 
 
Insgesamt soll die Nachhaltigkeit in Bezug auf Energie und Mobilität verbessert werden. 
 
Abb. 21 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 
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Unter dem Gesichtspunkt der Verbesserung der Mobilität werden auch die derzeitigen 
Freigabebedingungen für die Bauland – Wohngebiet – Aufschließungszone Nr. 2 überarbeitet. 
 
Folgende Freigabebedingungen galten bisher: 
Für die Bauland - Wohngebiet - Aufschließungszone Nr. 2 mit der Wohndichteklasse b) (60 - 
120 EW/ha) gelten folgende Freigabebedingungen:  
• Die Bauland - Wohngebiet Aufschließungszone Nr. 1 muss vom Gemeinderat bereits 
freigegeben sein. Die Verkehrsflächen im Bereich der Bauland - Wohngebiet 
Aufschließungszone Nr. 1 müssen bereits errichtet sein und für 2/3 der Parzellen im Bereich der 
Bauland - Wohngebiet Aufschließungszone Nr. 1 bereits eine Baubewilligung erteilt sein. 
• Einigung der Grundstückseigentümer auf eine gemeinsame Parzellierung, die 
insbesondere hinsichtlich der Verkehrserschließung und der Bebauungsstrukturen mit der 
Gemeinde abgestimmt sein muss. 
 
Da es auch keine Aufschließungszone Nr. 1 mehr gibt, sind die Freigabebedingungen zu 
ändern. 
Für die Bauland - Wohngebiet - Aufschließungszone Nr. 2 gelten folgende 
Freigabebedingungen: 

 Einigung der Grundstückseigentümer auf eine gemeinsame Parzellierung, die eine nord-süd 
Durchwegung für Radfahrer und Fußgänger zwischen Schillerstraße und Carl-Prenninger 
Straße beinhalten muss. 

 Die Erschließung der einzelnen Parzellen darf nur in Form einer Sackgasse erfolgen. Eine 
Durchfahrtsmöglichkeit zwischen Schillerstraße und Carl-Prenninger Straße darf nicht erfolgen. 

 Ein Bebauungsplan muss vor der Freigabe erstellt sein, der mit der Gemeinde hinsichtlich 
Wohnungsanzahl, Bebauungsstruktur und Mobilitätsmaßnahmen abgestimmt sein muss. 

 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
 

 
10.) Änderung von privater Verkehrsfläche mit der Zusatzbezeichnung „Park & Ride“ in 

private Verkehrsfläche mit der Zusatzbezeichnung „Einrichtungen für nachhaltige 
Mobilität“ (Parz. 10/5, 887/3, 890/5 tw. u. 3/3) 
 
Beim Änderungspunkt 10 erfolgt die Änderung der Zusatzbezeichnung „Park & Ride“ in die 
Zusatzbezeichnung „Einrichtungen für nachhaltige Mobilität“ Die Kreuzung Brown-Boveri-
Straße / B17 7 B11 ist nach wie vor an der Leistungskapazitätsgrenze, daher ist es unmöglich 
in diesem Bereich an eine Park & Ride Möglichkeit zu denken. Im Zusammenhang mit der 
Station Grießfeld (Badner - Bahn) ist es daher sinnvoller diese Flächen für die nachhaltige 
Mobilität zur Verfügung zu stellen. Angedacht sind in diesem Zusammenhang Fahrradgargen, 
E-Scooter Plätze, E-Car-Sharing etc. (vgl. Abb. 22). 
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Abb. 22 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
 
 

11.) Änderung von öffentlicher Verkehrsfläche in Bauland - Sondergebiet – 
Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd und Änderung von Bauland - Sondergebiet – 
Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd in private Verkehrsfläche. (Parz. 197/36 u. 
197/56) 
 
Der nördliche Teil des Bauland - Sondergebiet – Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd soll 
für ein neues Bürogebäude mit Ergänzungseinrichtungen genutzt werden (vgl. Abb. 23). In 
diesem Zusammenhang erfolgt ein flächengleicher Tausch zwischen öffentlicher Verkehrsfläche 
in Bauland - Sondergebiet – Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd und von Bauland - 
Sondergebiet – Ergänzungseinrichtungen für das IZ-Süd in private Verkehrsfläche. (Parz. 
197/36 u. 197/56). Durch diese Maßnahme wird auch die bislang fehlende Verbindung der 
Radwege geschlossen. 
 
Abb. 23 Ausschnitt geplante Änderung Bebauungsplan 

 
 
Beim gegenständlichen Änderungspunkt wird davon ausgegangen, dass diese Änderung aus 
raumordnungsfachlicher Sicht ohne Auswirkungen auf die Baulandmenge im Sinne der 
Bestimmungen des Regionalen Raumordnungsprogramm südliches Wiener Umland bleibt. 
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Hinsichtlich der Naturgefahren kann festgestellt werden, dass diese bei keinen der angeführten 
Änderungspunkte relevant bzw. vorhanden sind. 
 
Bezüglich der Flächenbilanz (vgl. Beilage 1) ist bei dieser Änderung 2023-2 festzustellen, dass 
das Wohnbauland insgesamt um 387,6 m2 reduziert wird, da Tauschflächen in dieser Änderung 
nicht benötigt werden. Bei den Änderungspunkten 9 und 11 erfolgen die Widmungsänderungen 
flächengleich. Die vorläufige Flächenbilanz zur Änderung 2023-2 wird beigelegt inklusive der 
statistischen Daten der Gebäude und Wohnungen. 
 
Die Bevölkerungsprognose wird in Beilage 2 beigelegt, wobei sich die Bevölkerung aufgrund 
der vorliegenden Änderung eventuell geringfügig verändern wird, da die ausgewiesene 
nachhaltigen Wohnbebauungen lediglich ein Grundstück betrifft, wo 24 Wohneinheiten geplant 
sind. Allerdings wird sich die Realisierung des Projekts wahrscheinlich aufgrund der hohen 
Baustoffpreise noch etwas verzögern. 
 
In Beilage 3 werden die wirtschaftlichen Daten beigelegt. 
 
 

Im Namen der Marktgemeinde Wr. Neudorf, ersuchen wir um die Genehmigung der vorliegenden 
Änderungen und verbleiben 

 
mit freundlichen Grüßen 

Technisches Büro 
f. Raumplanung u. Raumordnung 

Dipl. lng. Friedmann u. Aujesky OG 
1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6 

e-mail: Friedmann-Aujesky@aon.at 
 

 
Beilagen: 

 Beilage 1: Flächenbilanz Stand. Änderung 2023-2 u. Gebäude und Wohnungen (Quelle 
Statistik Austria) 

 Beilage 2: Bevölkerungsentwicklung (Quelle Statistik Austria) 
 Beilage 3: Daten zur Wirtschaft (Quelle Statistik Austria) 

 
 
 



FLÄCHENBILANZ 
gem. § 13 Abs. 5 NÖ ROG 2014 

Stand: inkl. Änderung 2023-2 
 
 Marktgemeinde: Wiener Neudorf 
 Nummer: 31725 
 Stichtag: 28. 12. 2023 
 
 

 gesamt bebaut: unbebaut:    Bauland- 

    davon:   Reserve 

 in ha: in ha: in ha: Auf.Zone befristet Vertrag in % 
    (A) (B) (C) (D) 

Bauland-Wohngebiet 102,99 97,56 5,43 0,85 0,00 0,00 5,3 

Bauland-Kerngebiet 21,94 18,80 3,14 0,00 0,00 0,00 14,4 

Bauland-Agrargebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00       

Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00       

Zwischensumme: 124,93 116,36 8,57 0,85 0,00 0,00 6,9 

Bauland-Betriebsgebiet 127,52 68,88 58,64 47,89 0,00 0,00 46,0 

Bauland-Industriegebiet 93,17 85,98 7,19 0,00 0,00 0,00 7,7 

Bauland-Sondergebiet 6,63 6,46 0,17 0,00 0,00 0,00 2,6 

SUMME: 352,25 277,68 74,57 48,74 0,00 0,00 21,2 

 
 
bebaute Fläche mit offensichtlich nicht genutztem Gebäude: 0,00 ha 
 
 
Art der Ermittlung: digital 
Hersteller: DI Friedmann u. Aujesky OG 
 Pantlitschkogasse 8-12/4/6 
 1230 Wien 
  
 
(A): Aufschließungszone gem. § 16 Abs. 4 
(B): befristetes Bauland gem. § 17 Abs. 1 
(C): Vertragsbauland gem. § 17 Abs. 2 
(D): (unbebaut/gesamt)*100 
 



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

  



 

 



 
 

Bevölkerungsprognose für das Jahr 2033 für die 
Marktgemeinde Wiener Neudorf 

 

 
Aus den Bevölkerungsdaten der Volkszählungsergebnisse der Statistik Austria und den Daten der 
Marktgemeinde Wiener Neudorf wurde für die Marktgemeinde Wiener Neudorf eine 
Bevölkerungsprognose für das Jahr 2033 erstellt. 
 
Die Prognose wurde mittels geometrischer Extrapolation durchgeführt  
(" Methoden der Bevölkerungsvorausschätzung unter Berücksichtigung regionaler Gesichtspunkte ", Karl 
Schwarz, Taschenbücher zur Raumplanung, Bd. 3, Hannover, 1975). 
 

Bevölkerungsprognose 
Bevölkerungsdaten : 

    
 Jahr    Einwohner 

   1869    1658 
   1880    1860 
   1890    2998 
   1900    3461 
   1910    3864 
   1923    2819 
   1934    3173 
   1939    3297 
   1951    2661 
   1961    3091 
   1971    4072 
   1981    7933 
   1991    8385 
   2001    8428 
   2011    8826 
   2020    9337 
   2021    9273 
   2022    9339 
   2023 (Stichtag 30. 6. 2023)  11879 (Hauptwohnsitzer 9620, 2698 Zweitwohnsitzer, 1 Obdachlos) 
 

 
Aus dieser Aufstellung, gerechnet mit den Hauptwohnsitzern vom 2023, lässt sich die durchschnittliche, 
jährliche Bevölkerungsveränderung in Prozent folgendermaßen ermitteln: 
 
p = ( n  pn / po  - 1 ) x 100 

 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
n ... Beobachtungszeitraum in Jahren 
po ... Bevölkerungszahl zu Beginn des Beobachtungszeitraumes 

pn ... Bevölkerungszahl zu Ende des Beobachtungszeitraumes 

 
n nimmt den Wert von 154 an, da der Beobachtungszeitraum vom Jahr 1869 bis 2023 geht. 
 
p = ( 154  9620 / 1658 - 1 ) x 100 
p = 1,15 % 
 
Für den Zeitraum von 1869 bis 2023 beträgt die durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsveränderung 
1,15 %. 
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Für das Jahr 2033 (mit p 1,15) wird die künftige Bevölkerungszahl folgendermaßen errechnet: 
 
P2033  = P2023 x ( 1 + p / 100 )m 

 
P ... Bevölkerungszahl 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
m ... Zeitspanne in Jahren ( 2023 bis 2033 ) 
 
P2033  = 9620 x ( 1 + 1,15 / 100 )10 

 
P2033  = 10.785 Einwohner 

 
 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 10.785 Einwohnern. 
 
 
Nimmt man den Zeitraum ab dem Jahr 1981, so ergibt sich folgendes Bild 
 
p = ( n  pn / po  - 1 ) x 100 

 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
n ... Beobachtungszeitraum in Jahren 
po ... Bevölkerungszahl zu Beginn des Beobachtungszeitraumes 

pn ... Bevölkerungszahl zu Ende des Beobachtungszeitraumes 

 
n nimmt den Wert von 42 an, da der Beobachtungszeitraum vom Jahr 1981 bis 2023 geht. 
 
p = ( 42  9620 / 7933 - 1 ) x 100 
p = 0,46 % 
 
Für den Zeitraum von 1981 bis 2023 beträgt die durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsveränderung 
0,46 %. 
 
Für das Jahr 2033 (mit p 0,46) wird die künftige Bevölkerungszahl folgendermaßen errechnet: 
 
P2033  = P2023 x ( 1 + p / 100 )m 

 
P ... Bevölkerungszahl 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
m ... Zeitspanne in Jahren (1981 bis 2033) 
 
P2033  = 9620 x ( 1 + 0,46 / 100 )42 

P2033  = 11.665 Einwohner 

 
 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 11.665 Einwohnern. 
 
 
Mit den Zweitwohnsitzern aus dem Jahr 2023 würde sich folgendes Bild ergeben: 



 
Aus dieser Aufstellung lässt sich die durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsveränderung in Prozent 
folgendermaßen ermitteln: 
 
p = ( n  pn / po  - 1 ) x 100 

 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
n ... Beobachtungszeitraum in Jahren 
po ... Bevölkerungszahl zu Beginn des Beobachtungszeitraumes 

pn ... Bevölkerungszahl zu Ende des Beobachtungszeitraumes 

 
n nimmt den Wert von 154 an, da der Beobachtungszeitraum vom Jahr 1869 bis 2023 geht. 
 
p = ( 154  11879 / 1658 - 1 ) x 100 
p = 1,29 % 
 
Für den Zeitraum von 1869 bis 2023 beträgt die durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsveränderung 
1,29 %. 
 
Für das Jahr 2033 (mit p 1,29) wird die künftige Bevölkerungszahl folgendermaßen errechnet: 
 
P2033  = P2023 x ( 1 + p / 100 )m 

 
P ... Bevölkerungszahl 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
m ... Zeitspanne in Jahren ( 2023 bis 2033 ) 
 
P2033  = 11879 x ( 1 + 1,29 / 100 )10 

 
P2033  = 13.503 Einwohner 

 
 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 13.503 Einwohnern. 
 
Nimmt man den Zeitraum der ab dem Jahr 1981, so ergibt sich folgendes Bild 
 
p = ( n  pn / po  - 1 ) x 100 

 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
n ... Beobachtungszeitraum in Jahren 
po ... Bevölkerungszahl zu Beginn des Beobachtungszeitraumes 

pn ... Bevölkerungszahl zu Ende des Beobachtungszeitraumes 

 
n nimmt den Wert von 42 an, da der Beobachtungszeitraum vom Jahr 1981 bis 2023 geht. 
p = ( 42  11879 / 7933 - 1 ) x 100 
p = 0,97 % 
 
Für den Zeitraum von 1981 bis 2023 beträgt die durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsveränderung 
0,97 %. 



 
Für das Jahr 2033 (mit p 0,97) wird die künftige Bevölkerungszahl folgendermaßen errechnet: 
 
P2033  = P2023 x ( 1 + p / 100 )m 

 
P ... Bevölkerungszahl 
p ... durchschnittliche, jährliche Bevölkerungsänderung in % 
m ... Zeitspanne in Jahren (1981 bis 2033) 
 
P2033  = 11879 x ( 1 + 0,97 / 100 )42 

P2033  = 17.818 Einwohner 

 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 17.818 Einwohnern. 
 
 
Als Prognose wird folgender Ansatz gewählt: 
 
Rechnet man die Entwicklung von 1869 bis 2023 mit den Hauptwohnsitzern, ergibt sich für das Jahr 
2033 eine Bevölkerungszahl von 10.785 Einwohnern. 
 
Nimmt man den Zeitraum ab dem Jahr 1981, so ergibt sich folgendes Bild 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 11.665 Einwohnern. 
 
Mit den Zweitwohnsitzern aus dem Jahr 2023 würde sich folgendes Bild ergeben: 
 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 13.503 Einwohnern. 
 
Nimmt man den Zeitraum der ab dem Jahr 1981, so ergibt sich folgendes Bild 
Für das Jahr 2033 ergibt sich eine Bevölkerungszahl von 17.818 Einwohnern. 
 
Da alle Gemeinden rund um Wien wachsen, kann davon ausgegangen werden, dass sich das 
Wachstum aufgrund der steigenden Grundstückspreise und der immer restriktiver werdenden 
Beschränkungen und keiner Neuausweisung von Wohnbauland, der vorhandenen, begrenzten 
Infrastruktur und des sehr moderaten Entwicklungsziels der Marktgemeinde Wiener Neudorf bei 
10.500 bis 11.000 Einwohnern (mit Zweitwohnsitzern) einpendeln wird. Diese Zielsetzung soll die 
Beibehaltung der Lebensqualität in Wiener Neudorf langfristig sichern. Eine Mehrbelastung durch 
den bereits sehr hohen Verkehrsanteil ist unbedingt zu vermeiden. 
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Legende: Widmungsfestlegungen

Bauland-Wohngebiet

Bauland-Betriebsgebiet

Bauland-Kerngebiet

Verkehrsfläche-öffentlich

Vp Verkehrsfläche-privat

Bauland-Sondergebiet mit Angabe der besonderen Nutzung

Grünland-Grüngürtel 
mit Funktionsfestlegung

Grünland Gärtnerei Grünland-Land- und 
Forstwirtschaft

Grünland Kleingarten

BW-

BK-

BB

Bauland-IndustriegebietBI

BS-

GlfGg

Gkg

Grünland Sportstätte

Grünland Spielplatz

Gspo

Gspi

Grünland Friedhof

Grünland Parkanlage

G++

Gp

Gpva

Grünland LagerplatzGlp

Ggü-

-A Aufschließungszone 1 Freigabebedingung:

-F
Befristete Baulandwidmung:
die Frist läuft 5 Jahre und 14 Tage nach dem Kundmachungstag ab

-V Vorbehaltsfläche

Glf

Privater Parkplatz + Parz. Nr. 764/31, 764/32, 764/33, 764/34,
764/35, 764/36, 764/37, 764/38, 764/39, 764/40, 764/41, 764/42,
764/43, 764/44, 764/45, 764/46

A1 S33 L4711

öffentliche Eisenbahn bzw. private Eisenbahn
mit Eintragung der Schienenverkehrslärmzone (mit dBA-Angabe)

Gewässer

Wald (2 Varianten)

ParkplatzP

Bahn

Autobahn, Bundesschnellstraße, Landesstraße

Umspannwerk

Leitungen mit besonderer
Bedeutung

EG 600mm

110 kV

KA Kläranlage

PumpwerkPW

Die Kenntlichmachung von Flächen, die durch rechtswirksame überörtliche Planungen (z.B. Eisenbahn) für eine
besondere Nutzung gewidmet sind und die Kenntlichmachung von Flächen, für die auf Grund von Bundes- und
Landesgesetzen Nutzungsbeschränkungen bestehen, dient der allgemeinen Information. Ihre Darstellung im Flächen-
widmungsplan ist nicht rechtsverbindlich. Gemeinderat und PlanverfasserIn übernehmen keine Haftung für ihre
Richtigkeit und Vollständigkeit.

Kenntlichmachungen

FO FO

W

Vp-Bahn

Schienenverkehrslärmzone-60dBA

Schienenverkehrslärmzone-60dBA

R Retensionsgebiet/-becken

ND
Naturdenkmal
(mit mitgeschütztem
Bereich)

T Tankstelle

Hinweise

Bauverbote und Beschränkungen aufgrund von Bundes- und Landesgesetzen

Straßenfluchtlinien

Bauland-Wohngebiet mit maximal 2 Wohneinheiten pro Grst.BW-2WE

erhaltenswertes Gebäude im Grünland
mit symbolhafter Darstellung des Gebäudes
Angabe der fortlaufenden Nummer

Geb

Grünland FreihalteflächeGfrei

Bemerkungen:
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MG. VÖSENDORF
MG. Brunn am Gebirge

MG MARIA ENZERSDORF

STADTGEMEINDE MÖDLING

GEMEINDE BIEDERMANNSDORF

MG. GUNTRAMSDORF

Vp-PKW
Parkplatz

Grünland 
Photovoltaikanlage

HW Hochwasserabflussgebiet
HQ 100

Bauland - Kerngebiet ohne WohnnutzungBK-oWn

Widmung in zwei Ebenen

Bauland Betriebsgebiet über öffentlicher od. privater Verkehrsfläche

Grünland Parkanlage über öffentliche Verkehrsfläche

Bauland Kerngebiet über öffentlicher Verkehrsfläche

Vö/Gp

Vö/BK

Vö; Vp/BB

eingearbeitet Änderung 2003-3
-Fachmarktzentrum,
Änderung 2004-2
(inkl. Rückstellungen),
Änderung 2006-1, 2007-1,
2008-1, 2008-2, 2008-3, 2009-1,
2010-1, 2011-1, 2011-2, 2012-1,
2015-1, 2015-2, 2016-1, 2018-1,
2019-1, 2019-2, 2020-1

Planzahl:  2/23  24 Datum:  28. 12. 2023

Der Entwurf ist vom 11. 01. 2024 bis 22. 02. 2024
zur öffentlichen Einsichtnahme aufgelegen.

Hierauf bezieht sich die Verordnung des Gemeinderates vom:

Nach der Kundmachung vom                bis               in Kraft getreten am:

Der Bürgermeister

Genehmigung durch die NÖ - Landesregierung:

Abgrenzung der ZentrumszoneZZ

BB-va1 = Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsarme Betriebe mit nicht
mehr als 1 Fahrt pro Tag je 36 m2
Bauplatzfläche

BB-ea = Bauland-Betriebsgebiet-
emissionsarme Betriebe
mit 60/50 dB(A) Tag/Nacht

BB-va2 = Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsarme Betriebe mit nicht
mehr als 1 Fahrt pro Tag je 30 m2
Bauplatzfläche

BB-va3 = Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsarme Betriebe mit nicht
mehr als 1 Fahrt pro Tag je 62 m2
Bauplatzfläche

Haupt- und Nebenbahnen und Straßenbahnen auf eigenem Gleiskörper:
Bauverbot innerhalb von 12 Metern von der Mitte des äußersten Gleises (§ 38 Eisenbahgesetz 1957)

Seilbahnen:
Bauverbot innerhalb von 12 Metern beiderseits des äußersten Seilstranges (§ 38 Eisenbahngesetz 1957)

Berg- und Talstationen von Seilbahnen:
innerhalb der Bahngrundgrenze und bis zu 12 Meter von dieser (§ 38 Eisenbahngesetz 1957)

alle Eisenbahnanlagen:
gerelles Verbot der Errichtung von Anlagen und der Vornahme sonstiger Handlungen, durch die der
Bestand der Eisenbahn und die sichere Betriebsführung gefährdet wird (§ 39 Eisenbahngesetz 1957)

Eisenbahnen mit Dampfbetrieb:
Anlagen in einer Entfernung von bis zu 50 Metern sind sicher gegen Zündung druch Funken
(zündungssicher) herzustellen (§ 40 Eisenbahgesetz)

Bundesautobahnen:
beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 40 Metern (§ 21 Bundesstraßengesetz)

Bundesschnellstraßen sowie Zu- und Abfahrten von Bundesautobahnen:
beiderseits Bauverbot in einer Entfernung von 25 Metern (§ 21 Bundesstraßengesetz)

Die Lage von Straßenfluchtlinien und somit das genaue Ausmaß von Abtretungsverpflichtungen
an das öffentliche Gut werden im Bebauungsplan festgelegt. Ihre unmittelbare Ableitung aus dem
Flächenwidmungsplan ist unzulässig.

Folgende Einrichtungen / Betriebe gelten für die mit "va1, va2 u. va3"
bezeichneten Bereiche jedenfalls nicht als verkehrsarm:
 - Park & Ride Anlagen
 - Möbelhäuser
 - Bautischlerein
 - Wäschereien
 - Transportunternehmen
 - Schlachthöfe
 - Verteilerzentren
 - Veranstaltungshallen, Kinos u. Discotheken
 - Verkaufsflächen in den zulässigen Warengruppen über 700 m2 und
 - Freizeitparks

Folgende Einrichtungen / Betriebe gelten für die mit "va4"
bezeichneten Bereiche jedenfalls nicht als verkehrsarm:
 - Park & Ride Anlagen
 - Möbelhäuser
 - Bautischlerein
 - Wäschereien
 - Schlachthöfe
 - Veranstaltungshallen, Kinos u. Discotheken
 - Verkaufsflächen in den zulässigen Warengruppen über 700 m2 und
 - Freizeitparks

BB-va4 = Bauland-Betriebsgebiet-
verkehrsarme Betriebe, welche zu dem zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
dieser Verordnung bereits auf dieser Fläche bestehenden Verkehr
(583 Fahrten pro Tag) zusätzlich auf dieser Fläche nicht mehr als 1 weitere
Fahrt pro Tag je 36 m2 Bauplatzfläche generieren.

Als Fahrt gilt die Zu- oder Abfahrt einer Pkw-Einheit an einem
jahresdurchschnittlichen Werktag.
1 Pkw-ähnliches Kraftfahrzeug (PkwÄ) = 1 Pkw-Einheit
1 Lkw-ähnliches Kraftfahrzeug (LkwÄ) = 2 Pkw-Einheiten
Die Unterscheidung zwischen PkwÄ und LkwÄ ist in der RVS 2.1.12
(06/2015) festgelegt.
LkwÄ-Fahrzeuge sind über eine Länge von größer oder gleich 6,00 m
oder einem höchstzulässigen Gesamtgewicht von größer 3,5 t definiert.

Bauland - Kerngebiet - HandelseinrichtungenBK-HE

BK-HE (1) = Beschränkung der max. Verkaufsfläche auf 1.350 m2

BK-HE (2) = Beschränkung der max. Verkaufsfläche auf 1.950 m2

Gebäude unter DenkmalschutzD

BD Bodendenkmal

Bauland Kerngebiet über Bauland Kerngebiet Handelseinrichtungen
ohne Wohnnutzung

BK/BK-HE
o.WN

Bauland-Wohngebiet mit maximal 3 Wohneinheiten pro Grst.BW-3WE

Bauland-Wohngebiet-nachhaltige Bebauung mit Angabe der
GFZ über die nicht hinausgebaut werden darf

BWN-1,3

Grünland WasserflächeGwf


