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Der Gemeinderat der Marktgemeinde Wullersdorf beschließt nach Erörterung der eingelangten 

Stellungnahmen in seiner Sitzung vom 29.06.2026 Top 6, folgende 

 

V E R O R D N U N G 
 

Der am 7.12.2017 vom Gemeinderat der Gemeinde Wullersdorf gefasste Beschluss über ein Örtliches 

Raumordnungsprogramm (Teilentwicklungskonzept für KG Wullersdorf und KG Oberstinkenbrunn / 

Zielsetzungen und Maßnahmen) wird ersetzt durch: 

 

 

§ 1  

Allgemeines 

Auf Grund des § 24 und § 25 NÖ Raumordnungsgesetz 2014 LGBl. Nr. 3/2015, in der derzeit geltenden 

Fassung, wird hiermit das Örtliche Raumordnungsprogramm für die Gemeinde Wullersdorf 

(32. Änderung) dahingehend abgeändert, dass ein Örtliches Entwicklungskonzept für die Gemeinde 

Wullersdorf eingebunden wird.  

 

 

§ 2  

Plandarstellungen 

Die in § 1 angeführte und von der Büro Dr. Paula, Raumplanung, Raumordnung und 

Landschaftsplanung ZT-GmbH unter Zl. G22102/EK32 verfasste Plandarstellung, welche mit einem 

Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt im Gemeindeamt während der Amtsstunden zur 

allgemeinen Einsicht auf. 

 

 

§ 3  

Ziele und Maßnahmen Örtliches Entwicklungskonzept 

Die Gemeinde verfolgt gemäß dem Örtlichen Entwicklungskonzept folgende Ziele / Maßnahmen: 
 

 (Allgemeine) Ziele Maßnahmen 

 

Aufgrund der Leitziele des Niederösterreichischen Raumordnungsgesetzes 2014 

und der Ergebnisse der Grundlagenforschung werden nachstehende Ziele und 

Maßnahmen festgelegt: 

BEVÖLKERUNG 

B1 

Aufgrund der Lage der Gemeinde im ländlichen Gebiet – jedoch mit guter 

Anbindung an den öffentlichen Verkehr (Bahnhof Hetzmannsdorf) und für den 

Individualverkehr (S3 AST Wullersdorf) ist sicherlich mit keinem enormen aber 

moderaten Anstieg der Einwohnerzahl zu rechnen.  

Dennoch ist es Ziel der Gemeinde Wullersdorf, nicht nur die aktuellen 

Einwohnerzahlen über die nächsten Jahre hinweg stabil zu halten, sondern auch 

weitere Maßnahmen (Gemeindebauplätze, Schaffung von Infrastruktur) zu setzen 

um einen angemessenen Bevölkerungszuwachs zu erhalten. 

FUNKTIONEN / FUNKTIONALE GLIEDERUNG 

F1 

Funktionale Gliederung der Katastralgemeinden: 

▪ Aschendorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 



 

 

▪ Grund: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A), Betrieb (B) 

▪ Hart: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Hetzmanndorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A), Betrieb (B) 

▪ Immendorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Kalladorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Maria Roggendorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Oberstinkenbrunn: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Raffelhof: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A) 

▪ Schalladorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A). 

▪ Wullersdorf: Wohnen (W), Agrarische Nutzung (A), Betrieb (B) 

SIEDLUNGSWESEN 

S1 

Vorrang Innenentwicklung 

Nutzen der bereits bestehenden 

Infrastruktur  

Schließung von Baulandlücken 

(Kleinräumiger Lückenschluss), 

Innenverdichtung, 

Baulandarrondierungen  

Bestehende Baulandflächen 

(großflächige Reserven) in 

Aufschließungszonen abändern 

Bedarfsgerechte Siedlungserweiterung;  

Nutzen der Wohnbaulandreserven 

durch Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung; 

Festlegen von Aufschließungszonen zur 

Mobilisierung und sinnvollen 

Aufschließen von großflächigen 

Baulandreserven  

Schließen von Baulandlücken und 

eventuell Abrunden der 

Siedlungsgebiete 

S2 

maßvolle Verdichtung 

Ausnutzung der vorhandenen 

Wohnbaulandreserven 

(Baulandmobilisierung) sowie 

Rückwidmungen andenken 

Nutzen der bereits bestehenden 

Infrastruktur  

Schließung von Baulandlücken 

(Kleinräumiger Lückenschluss), 

Innenverdichtung, 

Baulandarrondierungen 

Nachnutzung leerstehender Gebäude 

und sinnvolle Ausnutzung unbebauter 

Baulandreserven im Sinne von 

Nachverdichtung 

Schließen von Baulandlücken und 

eventuell Abrunden der 

Siedlungsgebiete 

S3 

maßvolle Siedlungserweiterung 

Entwicklung von neuen 

Siedlungsgebieten auf eine maßvolle 

Art und Weise und Wahrung des 

dörflichen Charakters  

Nutzen der bereits bestehenden 

Infrastruktur bzw. ökonomische Planung 

der benötigten Infrastruktur > 

Wirtschaftlichkeit der Erschließung 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Sicherstellung grüner Infrastruktur 

 



 

 

S4 
Bereitstellen eines entsprechenden 

Wohnraumangebotes  

Bereitstellen eines den Bedürfnissen aller 

Altersgruppen entsprechendem und 

vielfältigem Wohnraumangebotes 

Erweiterungsgebiete 

S5 
Siedlungserweiterung „Aschendorf 

West“ 

Freihalten der benötigten Flächen 

(Umwidmung in Gfrei-S) 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Geotechnisches Gutachten notwendig 

Abklärung möglicher Überflutungen 

(HQ100) und Hangwässer gemäß 

Stellungnahme WA3 > 

Schutzmaßnahmen gegenüber 

möglicher Hochwasserereignisse inkl. 

Berücksichtigung Hangwässer 

Abklärung Artenschutz 

S6 Siedlungserweiterung „Aschendorf Nord“ 

Freihalten der benötigten Flächen 

(Umwidmung in Gfrei-S) 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Abklärung Geologie 

(Planungskonsultation) 

Vorlage eines Parzellierungs- und 

Erschließungskonzepts (Bauplatzgröße, 

funktionsgerechte Verkehrserschließung) 

Abklärung Landschaftsbild 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Verkehrserschließung 

S7 
Umnutzung „Grund Bahnhofsiedlung“ 

Betriebsbauland > Wohnbauland 

Grundlagenerhebung Wohnen / 

Betriebe 

Berücksichtigung Lärmimmissionen 

Schiene und Straße (B303) 

S8 
Umnutzung „Grund Bahnhofsiedlung“ 

Betriebsbauland > Wohnbauland 

Grundlagenerhebung Wohnen / 

Betriebe 

Berücksichtigung Lärmimmissionen 

Straße (B303) 

S11 
Siedlungsentwicklung „Hetzmannsdorf 

Ost“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Südliche Zufahrt (öffentliches Gut) 

abklären  



 

 

Abklärung Bodendenkmal 

(Planungskonsultation erfolgt > 

weiterführende Maßnahmen im Rahmen 

des Bauverfahrens) 

Abklärung Kellerröhren (Bauverfahren) 

Abklärung Artenschutz 

S12 
Baulandarrondierung „Hetzmannsdorf 

Nord“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung HQ100 > Errichtung von 

Hochwasserschutzmaßnahmen (vor 

Umwidmung) 

Abklärung Artenschutz 

S13 „Rückwidmung“ Hetzmannsdorf 

Vor einer Rückwidmung sind die 

rechtlichen Rahmenbedingungen 

gemäß § 27 NÖ ROG zu prüfen. 

S14 Siedlungsentwicklung „Immendorf West“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Hangwasser 

Abklärung Artenschutz 

S15 Baulandarrondierung „Immendorf Nord“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Abklärung Hangwasser 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S16 Siedlungsentwicklung „Immendorf Süd“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung möglicher Überflutungen 

gemäß ehora 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S17 Siedlungsentwicklung „Immendorf Nord“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Landschaftsbild (private 

Parkanlage) 



 

 

S18 Rückwidmung „Immendorf Südost“ 

Vor einer Rückwidmung sind die 

rechtlichen Rahmenbedingungen 

gemäß § 27 NÖ ROG zu prüfen 

S19 Siedlungsentwicklung „Kalladorf Südost“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Geotechnisches Gutachten notwendig 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung möglicher Überflutungen 

gemäß ehora 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S20 Siedlungsentwicklung „Kalladorf Süd“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung möglicher Überflutungen 

gemäß ehora 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

POT > 

S30 

Potenzialfläche „Kalladorf“ wird zu  

> Siedlungsentwicklung „Kalladorf 

Südwest“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung möglicher Überflutungen 

gemäß ehora 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S21 
Siedlungsentwicklung „Maria 

Roggendorf Süd“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S23 
Siedlungsentwicklung „Maria 

Roggendorf Ost II“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 



 

 

Abklärung möglicher Überflutungen 

durch Hangwasser 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S24 
Siedlungsentwicklung „Maria 

Roggendorf NordWest“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Bodendenkmal 

(Planungskonsultation erfolgt > 

weiterführende Maßnahmen im Rahmen 

des Bauverfahrens) 

Abklärung Meliorationsgebiet 

Abklärung Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

S25 
Siedlungsentwicklung „Oberstinkenbrunn 

Nord“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Artenschutz 

S26 
Siedlungsentwicklung „Oberstinkenbrunn 

Süd“ 

Widmen von Wohnbauland unter 

Berücksichtigung von Maßnahmen der 

Baulandmobilisierung 

Vorlage eines Parzellierungskonzepts 

(Bauplatzgröße) 

Abklärung Artenschutz 

S28 
Umnutzung Betriebsbauland > 

Hintausbereich „Schalldorf Süd“ 

Grundlagenerhebung > 

landwirtschaftliche Betriebe im 

Umgebungsbereich 

Umwidmung in BA-Hintausbereich 

S29 
Siedlungsentwicklung 

„Gmoosbachsiedlung“ 

Freihalten der benötigten Flächen 

(Umwidmung in Gfrei-S) 

HQ100 > Retentionsbecken bereits 

errichtet (im Rahmen der Umwidmung 

für die 1. Ausbaustufe der 

Gmoosbachsiedlung 

Widmen von Wohnbauland > 

Gemeindebauplätze 

Parzellierungs- und 

Erschließungskonzepts bereits vorhanden 

WIRTSCHAFT 

W1 
Sicherstellung landwirtschaftlicher 

Produktionsvoraussetzungen / 

Vermeidung von Beeinträchtigungen 

Landwirtschaftlichen Bestand sichern 

Festlegen von Hintausbereichen und 

Freiflächen 



 

 

der landwirtschaftlichen 

Produktionsvoraussetzungen 

Betriebe vor heranrückender 

Wohnbebauung schützen 

(Nutzungskonflikte) 

W2 

Sicherstellung land- und 

forstwirtschaftlicher Flächen mit guter 

Bonität 

Wertvolle landwirtschaftliche 

Produktionsflächen schützen zur Sicherung 

der Versorgungssituation 

Bodenschutzanlagen zum Schutz gegen 

Erosion durch Wind und Wasser 

W3 

Sicherstellung der Standorte 

bestehender Betriebe / Stärkung des 

Zentrums (Hauptort) 

Vermeidung von potentiellen 

Nutzungskonflikten 

Ansiedlung von Handelseinrichtungen im 

Ortszentrum bzw. in Zentrumsnähe zu 

forcieren.  

Bündelung von sozialen und öffentlichen 

Einrichtungen 

W4 

Konzentration von bedarfsgerechten 

Betriebsgebieten / Kleinstbetriebe auch 

innerhalb gemischter Ortsstrukturen 

möglich 

Sicherung der Entwicklung der bestehenden 

Betriebe im Gemeindegebiet durch 

Berücksichtigung im Flächenwidmungsplan 

und Bebauungsplan 

Schaffung von guten 

Standortvoraussetzungen für die Ansiedlung 

neuer Betriebe 

W5 

Erweiterung bzw. Verdichtung des 

bestehenden Betriebsgebietes durch 

Ankauf von Flächen 

Sicherstellung der Verfügbarkeit der Flächen 

(Baulandvertrag)  

Abstimmung mit den benachbarten 

Nutzungen 

Abklärung Altablagerungen und 

Altstandorte  

Detailprüfung Naturschutz / Artenschutz 

Abklärung Überlagerung Agrarischer 

Schwerpunktraum 

Sicherstellung der technischen Infrastruktur 

ausreichende Grün- und Freiräume mit 

schattenspendenden Elementen sowie 

Retentionsräume 

ausreichend Abstand zu konfliktträchtigen 

Nutzungen (z.B. Erhaltenswertes Gebäude im 

Grünland (Geb))  

W6 
Verringerung des Auspendleranteils und 

Erhöhung des Arbeitsplatzangebotes 

Zur Verbesserung des Pendlersaldos sind 

Flächen für Betriebsansiedlungen zur 

Verfügung zu stellen 

Vermeiden von Betrieben mit geringem 

Arbeitsplatzangebot z.B. durch 

Nutzungszusätze 

NATURRAUM, UMWELT UND LANDSCHAFT 

N1 

Klare Abgrenzung der Landschaft zu 

den kompakten Siedlungsbereichen / 

Schutz des Landschaftsbildes 

Widmung von Grünland Freihalteflächen 

N2 
Erhaltung der ökologisch wertvollen 

Waldflächen  

Aufrechterhaltung der Leitfunktion des 

Waldes  



 

 

Rodungen vermeiden 

N3 

Sicherung von Flächen zum Management 

des Niederschlagswassers (innerhalb von 

Siedlungsgebieten) und innerörtlichen Frei- 

und Grünräumen 

Speicherraum für Niederschlagswasser 

schaffen 

Retentionsräume vorsehen 

Berücksichtigung und Schaffung von 

ausreichen Grün- und Freiräumen 

N4 

Erhalten und Schaffen von 

Retentionsflächen / Verbesserung des 

Hochwasserschutzes und der 

Beeinträchtigungen durch Gefahrenzonen 

Berücksichtigung von Geologie und 

Umweltfaktoren bei der Entwicklung des 

Gemeindegebietes 

Pflege, Erhaltung und Ausbau der 

Retentionsräume und Uferbereiche durch 

das Freihalten der Überflutungsbereiche im 

100-jährlichen 

Hochwasserabflussbereiche von jeglicher 

Bebauung freihalten 

Verwendung von entsprechenden 

Grünlandwidmungen 

N5 

Erhaltung der hochwertigen Kulturlandschaft 

und Grünraumvernetzung / Schutzzonen für 

Kellergassen 

Weingärten in ihrem Bestand sichern bzw. 

neu aussetzen 

Schutz und die Erhaltung der Wullersdorfer 

Kellergassen ist durch die Festlegung eines 

Schutzzonenkonzeptes 

sensible Weiterentwicklung (touristische 

Nutzung / Nächtigung) > Erstellung eines 

themenspezifischen Gemeindekonzepts 

N6 Artenschutz / Umweltschutz / Diversität 

Errichtung von Biodiversitätsflächen im 

Gemeindegebiet 

bei Baulandwidmungen Artenschutz prüfen 

bzw. die Auswirkungen darauf beurteilen 

 

 

 FREIZEIT UND ERHOLUNG 

E1 

Verbesserung des Freizeit- und 

Erholungsangebotes 

Erhalt und Ausbau bestehender 

Standorte 

bedarfsgerechte Berücksichtigung von 

Freizeit- und Erholungsflächen 

Sicherung innerörtlicher 

Freizeiteinrichtungen 

E2 

Ausbau und Erhaltung Rad- und 

Fußwegenetz für die Naherholung 

Erhaltung und bauliche Verbesserung 

der Wege und der zugehörigen 

Leitsysteme (Markierungen), aber auch 

die Vermarktung und Information über 

das vorhandene Angebot. 

E3 

Erhaltung historischer Gegebenheiten 

und Kellergassen 

Sicherung und Erhaltung 

regionaltypische Einrichtungen und 

Nutzung des touristischen Potentials > 

Nutzungs- bzw. Schutzkonzepte 

E4 
Erhöhung der touristischen 

Wertschöpfung 

Ansiedlung von Gastronomiebetrieben 

(Förderung) 

Nächtigungsangebot verbessern 

(Werbung) 



 

 

 

VERKEHR / MOBILITÄT 

V1 hoher Anteil am Umweltverbund 

Erreichbarkeit von Haltestellen verbessern 

ÖV Verbindungen ausbauen 

Fördern von Fuß- und Radverkehr durch 

attraktive Infrastruktur 

Vermeiden von Gefahrenstellen 

V2 
Attraktivierung und Ausbau des 

Radwegenetzes 

Maßnahmen zum Erhalt und Ausbau der 

bestehenden Radwegestruktur 

Ergänzung und Ausbau von weiteren 

Radwegverbindungen 

Verbessern der Radwegeverbindungen 

zwischen dem Donauradweg und dem 

Wienerwald 

Verbessern der Radweganbindung des 

Bahnhofs an die benachbarten Orte 

Berücksichtigung des Radverkehrs vor allem 

in Richtung Bahnhof und Zentrum bei der 

weiteren Siedlungs- und 

Verkehrsentwicklung 

Ausbau der Radabstellanlagen im 

Gemeindegebiet und im Bereich des 

Bahnhofes 

V3 
Etablierung von alternativen 

Mobilitätsformen 

bedarfsgerechte Angebote wie. z.B. 

Elektromobilität, Leihsysteme (BikeSharing, 

CarSharing etc.) zu fördern.  

Anrufsammeltaxi etablieren; hier können 

auch Kooperationen mit Nachbargemeinde 

entstehen. 

V4 
keine Beeinträchtigung bestehender 

Verkehrsqualität / Verkehrssicherheit 

Einbahnführungen bei Engstellen 

Unfallhäufungspunkte entschärfen 

Verbesserung der Regelungen der 

Stellplätze im öffentlichen Straßenraum 

INFRASTRUKTUR 

I1 

Versorgungsqualität / Sichern und 

allenfalls bedarfsgerecht Erweiterung 

der Einrichtungen der sozialen 

Infrastruktur 

Bedarfsgereichter Ausbau bzw. Neubau von 

Infrastruktureinrichtungen 

I2 
Effiziente Nutzung vorhandener 

Infrastruktur 

Aufrechterhaltung der Funktionsfähigkeit 

bestehender Infrastruktursystem vorrangig 

umzusetzen 

I3 

Ordnungsgemäße Wasserversorgung 

und Abwasserentsorgung / 

Bedarfsgerechte Anpassung der Ver- 

und Entsorgungsnetze (Strom, Gas, 

Wasser, Entsorgungseinrichtungen) 

ökonomische Errichtung und Nutzung der 

technischen Infrastruktur im Zuge der 

Baulanderweiterungen 



 

 

KLIMA UND ENERGIE 

K1 Klimawandelanpassung 

Auf hohen Vegetationsgrad achten 

Schattenspenden Elemente vorsehen 

Ausreichend Grün- und Freiräume 

K2 

Potential im Bereich erneuerbarer 

Energieträger nutzen / Reduktion von 

Emissionen und Immissionen 

(Klimaschutzgemeinde) 

Nutzung von Technologien für 

Erneuerbare Energie (Biomasse, 

Solarenergie, Fernwärme, etc.) 

Schaffung erneuerbarer 

Energieversorgung im Gemeindegebiet  

keine PV Freiflächenanlagen im 

Gemeindegebiet 

K3 Oberflächenmanagement 
Schaffung von ausreichend 

Speicherraum für Niederschlagswasser 

 

§ 4  

Schlussbestimmung 

Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NÖ Landesregierung und nach ihrer 

darauffolgenden Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwöchigen Kundmachungsfrist 

folgenden Tag in Kraft. 

 

 

 
 

 

Richard Hogl 

Der Bürgermeister 

 

 

 

 

Angeschlagen am 30.06.2026      Abgenommen am 15.07.2026                                            


