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ENTWURF DES VERORDNUNGSTEXTES ZUR ANDERUNG 2026-1
DES BEBAUUNGSPLANES

(Bebauungsplan Plandarstellungen Plannummer:
o KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u.
64/2
e sowie das Legendenblatt)

DER MARKTGEMEINDE BREITENFURT BEI WIEN
LAND NIEDEROSTERREICH

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien beschlieft nach Erbrterung der
eingelangten Stellungnahmen in seiner Sitzung am folgende

VERORDNUNG
§1

Aufgrund des § 34, Abs. 1 und Abs. 2 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. 3/2015
i.d.g.F. wird der Bebauungsplan auf den Plandarstellungen Plannummer:
o KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u.
64/2
e sowie das Legendenblatt
abgeandert und digital neu dargestellt, sowie die Bebauungsbestimmungen (iberarbeitet.

§2

Die Festlegung der neuen Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der einzelnen
Grundflachen ist dieser Verordnung und der vom Technischen Biiro fiir Raumplanung und
Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6
unter der Anderung 2026-1, am 06. 03. 2026 verfassten und aus dem Planblattern des
Bebauungsplanes mit den Plannummern:

o KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u.

64/2

o sowie das Legendenblatt
bestehend, und welche auf jedem Blatt mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen
sind, zu entnehmen.



§3

Die Bebauungsbestimmungen werden folgendermalen erganzt:

ABSCHNITT 2
zusatzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1
fur das Bauland — Wohn-, - Agrar- und Kerngebiet

§9

Baukorpergestaltung

(5) Ist im Bebauungsplan bei der Gebaudehdhe eine Sternsignatur eingetragen, so ist die
eingetragene Gebaudehdhe als Absoluthdhe zu verstehen und darf weder mit
zuriickgesetzten Geschossen noch mit Steildachern iiberschritten werden. Die
Errichtung von technischen Aufbauten (Aufzugstiberfahrten / Dachausstiege /
Sonstige Aufbauten) sind auch iiber der festgelegten Absoluthéhe zuléssig.

ABSCHNITT 3
zuséatzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1
fir die im Plan ausgewiesene ,Zentrumszone*
und die darin enthaltenen Widmungen Bauland — Kerngebiet -
Handelseinrichtungen, Bauland — Kerngebiet und Bauland - Sondergebiet

§15
Lage und Ausgestaltung von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge im Bauland -
Kerngebiet — Handelseinrichtungen und Bauland - Kerngebiet

Die oberirdischen KFZ-Stellplitze sind mit einem innenliegenden Griinstreifen zu versehen,
wo das Oberflachenwasser zu versickern ist.

Ab jedem 5. Stellplatz ist im innenliegenden Griinstreifen ein standorttypischer, heimischer
Laubbaum zu pflanzen.

Bei der Erstbepflanzung der KFZ-Stellplétze missen die Baume einen Stammumfang von
mindestens 30 cm (gemessen in 1 m Hohe, Hochstamm) und eine Héhe von mindestens 2,50
m haben. Diese Baume sind so zu pflanzen, dass eine ausreichende Feuchtigkeitszufuhr
gewahrleistet ist. Diese Baume sind zu pflegen und in einem vitalen Zustand zu erhalten.
Diese Baume sind so anzuordnen, dass eine Beschattung der KFZ-Stellplatze erreicht werden
kann.



§4

Die Plandarstellungen, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen sind, liegen
im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§5

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung, mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag, in Kraft.

Der Biirgermeister

Wolfgang Schredl



Marktgemeinde Breitenfurt

2384 Breitenfurt, Hirschentanzstralle 3
Pol.Bezirk: Modling Land: NO

RAUMORDNUNG MARTGEMEINDE BREITENFURT

VERORDNUNG zur ANDERUNG 2026-1 des
BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Breitenfurt beschlieit am
nach Erorterung der eingelangten Stellungnahmen
folgende

VERORDNUNG

§1
Aufgrund des § 34, Abs. 1 und Abs. 2 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014,
LGBI. 3/2015 i.d.g.F. wird der Bebauungsplan fiir das Gemeindegebiet der
Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien abgedndert und digital neu dargestellt.

§2
Die Festlegung der neuen Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der
einzelnen Grundfldchen ist dieser Verordnung und der vom Technischen Biiro flir
Raumplanung und Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230
Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6 unter der f\nderung 2026-1, am 06. 03. 2026
verfassten und aus dem Planbléttern des Bebauungsplanes mit den Plannummern:
e KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblitter mit der Nr.: 44/4,
45/4, 46/3, 48/4, 49/1, 49/3, 49/4, 50/3, 52/2, 52/4, 53/1, 53/2, 53/3, 53/4,
S4/1, 54/3, 54/4, 55/3, 56/1, 56/2, 56/3, 56/4, 57/1, 57/2, 57/3, 58/1, 60/2,
61/1, 61/2, 61/4, 62/1, 62/2, 63/2, 63/4, 64/1, 64/2, 64/3, 64/4, 71/1, 71/2,
72/1, 72/2
e KG. Hochroterd auf den Katastralmappenblkitter mit der Nr.: 52/3,
58/3, 58/4, 59/1, 59/2, 59/3, 59/4, 60/1, 60/3, 66/1, 66/2
e sowie das Legendenblatt
bestehend, und welche auf jedem Blatt mit einem Hinweis auf diese Verordnung
versehen sind, zu entnehmen.
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ABSCHNITT 1
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
die fiir die Baulandarten (BW, BA, BK, BB und BS) gelten

§3
Bauplatzgestaltung

Die Fldachen von Grundstiicken, die durch Anderung von
Grundstiicksgrenzen neu geformt werden, diirfen bei offener
Bebauungsweise 700 m?, bei gekuppelter Bebauungsweise 400 m? und
bei geschlossener Bebauungsweise 250 m? nicht unterschreiten und im
Bauland — Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten pro Grundstiick
eine Gesamtgrofie von 1.300 m? nicht iiberschreiten.

Fahnen- und Grundstiicke mit Fahr- und Leitungsrecht:

e Bei der Ermittlung der MindestgroBe des Bauplatzes bei
Fahnenparzellen ist die Fldche der Fahne nicht in die
Mindestbauplatzgréfie von 700 m?, 400 m? und 250 m? einzuberechnen.
Als Fahnen gelten Grundstiicksteile, die zur AufschlieBung des
Grundstiickes notwendig und nicht breiter als 8 m sind.

e Bei Grundstiicken, auf denen ein Fahr- und Leitungsrecht laut §10 bzw.
§11 Abs 3 der NO BO 2014 fiir die ErschlieBung eines anderen
Bauplatzes verlduft, gilt das MindestmaB von 700 m?, 400 m? und 250
m* fiir die Grundstiicksfliche ohne der Fliche fir das Fahr- und
Leitungsrecht.

Ausnahmen:

e Weisen Grundstiicke im Bauland oder Bauplitze bereits einen
Widerspruch zu dem Mindestmaf} der Flidche oder zum Bebauungsplan
auf, welcher nicht beseitigt werden kann, sind Anderungen von
Grundstiicks- oder Bauplatzgrenzen von solchen Grundstiicken bzw.
Baupldtzen insofern zuléssig, als dadurch insgesamt eine Verbesserung
oder die Aufhebung eines Missstandes gegeben ist.

e Ebenso ausgenommen von dem MindestmaB der Fliche sind
Anderungen von Grundstiicksgrenzen nach § 13 und § 15
Liegenschaftsteilungsgesetzes, i.d.g.F., Abschreibung geringwertiger
Trennstiicke und Sonderbestimmungen fiir die Verbiicherung von
Stralen-, Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen, sowie Anderungen
von Grundstiicksgrenzen mit dhnlichem Ausmaf.
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(2)

§4

Bauplatzausnutzung

Wo im Bebauungsplan (in der Plandarstellung) fiir die betreffende
Baulandfldche keine Bebauungsdichte, sondern die Signatur ,,dd*“ (fiir
Dichtediagramm) aufscheint, ist die maximal bebaubare Fliche dem
beigefligten ,,Bebauungsdichte-Diagramm* zu entnehmen.

DICHTEDIAGRAMM (dd)

30,00 30,0030,00

/

1000 1500 2000
Bauplatzgrofe in m2
Fiir Grundstticke iiber 3.000 m? betrégt die maximal bebaubare Fliche jeweils 300 m2.

Zwischenwerte sind linear zu interpolieren.
Bei 250 m? betrédgt die bebaubare Flache 30%.

Bei 400 m? betragt die bebaubare Flache 30%.
Bei 700 m? betragt die bebaubare Fliche 26%.
Bei 1.300 m? betragt die bebaubare Fliche 17%.

Wo im Bebauungsplan (in der Plandarstellung) fiir die betreffende
Baulandflache anstelle der Bebauungsdichte die Signatur ,,dd“ (fiir
Dichtediagramm) festgelegt ist, darf bei der Errichtung von neuen
Wintergérten (diese Bestimmung gilt fiir Hauptgebidude, welche vor
Rechtskraft dieser Bebauungsbestimmung bewilligt wurden.) die
bebaubare Fliche um maximal 30m? iiberschritten werden.



§5
Freiflichenfestlegung (Versiegelungsverbot)

Ist eine Freifliiche mit der Bezeichnung ,F1% in der Plandarstellung des
Bebauungsplanes festgelegt, dann ist diese Fldche in Form einer Wiese und/oder
mit Béumen und/oder Strduchern mit standortgeeigneten Gehdlzen (u.a. auch
Obstbdume) auszugestalten und ist unversiegelt zu belassen.

Als unversiegelt gelten Fldchen, die eine Wasseraufnahme des Bodens nicht
einschrénken.

Konsensmifig errichtete Nebengebdude diirfen weiterhin bestehen bleiben und
saniert werden, eine VergréBerung ist unzuléssig.

Fiir Parzellen, die eine Freifldche ,,F1° aufweisen, gilt § 8, Pkt. 2 nicht.

§6

Verinderung der Hohenlage des Geldndes

Unbeschadet der Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 beziiglich

Bezugsniveau diirfen folgende Verdnderungen des Gelidndes durchgefiihrt
werden:

(1)  Anschiittungen auf StraBenniveau im vorderen Bauwich und bis zu 1 m
dahinter auch bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen, inklusive der
erforderlichen Stiitzkonstruktionen; als Verinderung des Bezugsniveaus
gilt diese Anschiittung nicht.

(2)  Stiitzmauern im Zusammenhang mit zuléssigen Anschiittungen diirfen an

der hochsten Stelle max. 1,0 m hoch sein; ausgenommen die Anschiittungen
nach Abs. (1).
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§ 7

Einfriedungen

Einfriedungen diirfen maximal 1,8 m hoch ausgefiihrt werden. Behordlich

vorgeschriebene Malinahmen (z.B.: Lirmschutzanlagen) sind davon
ausgenommen.

Massive Sockel diirfen an der hichsten Stelle max. 1 m hoch sein.

Oberhalb des Sockels miissen Materialen so gewdhlt werden, dass sie nicht
zur kleinrdumigen Hitzebildung bzw. Uberhitzung beitragen (z. B.:
vollfldchige Metallzdune oder Aluminiumz&une sind nicht zugelassen). Es

gelten sinngeméB die Bestimmungen der in der NO-BO 2014 (§4, Ziffer
31) definierten Wand.
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ABSCHNITT 2

zusitzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1

fiir das Bauland — Wohn-, - Agrar- und Kerngebiet

§8

Niederschlagswiisser (Dachwiisser)

Die Niederschlagswésser (Dachwisser) sind auf Eigengrund zu versickern
(Nachweis). Bis zu einem 10-jghrlichen Ereignis miissen die
Niederschlagswisser auf Eigengrund versickert werden, dariiber hinaus ist
eine Ableitung {iber den Mischwasserkanal moglich. Wenn bei
Bestandsobjekten 100% der Grundstiicksfliche bebaut sind, ist eine
Ausnahme mdglich (Nachweis).

Um ein ausreichendes Ausmall an unversiegelten Flichen fiir die
Versickerung von Niederschlagswiisser (Dachwiisser) auf Eigengrund zu
sichern, ist bei Zu-, Um- und Neubauten (ausgenommen: Umbauten ohne
VergroBerung der bebauten Fliche bzw. versiegelten Fliche,
Einfriedungen, thermische Sanierung und der im § 4 angefiihrte
Mboglichkeit eines neuen Wintergartens) eine von Versiegelung
freizuhaltenden Fldche auf der Parzelle bzw. auf der als Bauland
gewidmeten Fliche eines Grundstiickes in der unten angegeben Grofe
(Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flichen) nachzuweisen.

Die freizuhaltende Flache ist am Grundstiick in Form einer Wiese und/oder
mit Bdumen und/oder Striuchern mit standortgeeigneten Gehdlzen (u.a.
auch Obstbdume) bereits vorhanden oder kann frei wiihlbar am Grundstiick
ausgestaltet werden.

Als unversiegelt gelten Flichen, die eine Wasseraufnahme des Bodens
nicht einschrénken.

Diese ist im Einreichplan einzutragen.



Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flichen:

e Firjede als Bauland gewidmete Flache eines Grundstiicks, die ein Ausmal groRer
als 700 m? (inkl.) hat, ist eine freizuhaltende Fliche im AusmaR von 40% der
gewidmeten Flache des Grundstiicks festgelegt.

e Firjedeals Bauland gewidmete Flache eines Grundstiicks, die ein AusmaR kleiner
als 200 m? (inkl.) hat, ist eine freizuhaltende Fliche im AusmaB von 15% der
gewidmeten Flache des Grundstiicks festgelegt.

e Zwischen 700 und 200 m? gilt das %maRige AusmaR der freizuhaltenden
Flache, welches aufgrund der linearen Interpolation fiir jede als Bauland
gewidmete Flache eines Grundstiicks ermittelt wird.

Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flichen

15 15 15

o 200 400 500 800 1000 1200



§9
Baukorpergestaltung

(1)  Fiir Gebdude am Hang (GH) gilt grundsétzlich eine Gebdudehshe von 5 m,
wobei jeweils talseitig diese Geb#dudehshe um jenes MaB iiberschritten
werden darf, um welches das Gelidnde an den jeweiligen Gebdudefronten
féllt, hchstens jedoch 2 m.
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Bemessungsebene

Zuldssige Gebaudehéhe
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(2) Es diirfen maximal 2 oberirdische Geschofie (maximal drei sichtbare
GeschoBe), wobei das unterste sichtbare Geschof mehrheitlich unter dem
anschlieBendem Geldnde nach Fertigstellung liegen muss, errichtet werden.

(3) Uberschreitet in der offenen und gekuppelten Bebauungsweise eine
straflenseitige Gebdudefront die Gesamtlinge von 20 m, so ist diese
Gebédudefront durch mind. 6 m breite Teilabschnitte zu gliedern, die
mindestens 3 m riickversetzt sind.

(4)  Fir Décher mit einer Dachneigung bis 10 Grad gilt:
Auf Parzellen mit mehr als 2 Wohneinheiten (gem. Widmung) miissen 20%
der oberirdischen Gebdudeoberfliche (Gebdudeumfang * Gebiudehshe +

Grundfldche) begriint werden, als Dachbegriinung oder alternativ als
Fassadenbegriinung.



(5)  Istim Bebauungsplan bei der Gebdudehéhe eine Sternsignatur eingetragen,
so ist die eingetragene Gebdudehohe als Absoluthéhe zu verstehen und darf
weder mit zuriickgesetzten Geschossen noch mit Steildidchern iiberschritten
werden. Die Errichtung von technischen Aufbauten (Aufzugsiiberfahrten /
Dachausstiege / Sonstige Aufbauten) sind auch iiber der festgelegten
Absoluththe zuléssig.

§ 10
Nebengebiude

Im vorderen Bauwich sind Garagen als Nebengebi#iude im Abstand von 2m zur
Straenfluchtlinie erlaubt. Carports sind bis zur StraBenfluchtlinie erlaubt.

§ 11
Stellpléitze

Bei Neuerrichtung von Wohneinheiten sind ab insgesamt 5 Wohneinheiten jene
Anzahl an PKW-Stellpldtzen vorzusehen, welche sich aus der Multiplikation
»~Anzahl neu errichteter Wohneinheiten x 1,5 Stellplitze* ergibt, wobei auf
Ganzzahlen aufzurunden ist. Bei allen iibrigen Wohnh#usern sind 2 Stellplitze
pro Wohneinheit zu errichten.



ABSCHNITT 3
zusitzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1
fiir die im Plan ausgewiesene ,,Zentrumszone*
und die darin enthaltenen Widmungen Bauland — Kerngebiet —
Handelseinrichtungen, Bauland — Kerngebiet und Bauland -
Sondergebiet

§12
Niederschlagswisser (Dachwiisser)

(1) Die Niederschlagswisser (Dachwiisser) sind bei Zu-, Um- und Neubauten
(ausgenommen: Umbauten ohne Vergréferung der bebauten Fliche bzw.
versiegelten Fldche, Einfriedungen, thermische Sanierung) auf Eigengrund
zu versickern (Nachweis). Bis zu einem 10-jdhrlichen Ereignis miissen die
Niederschlagswisser auf Eigengrund versickert werden, dariiber hinaus ist
eine Ableitung tiber den Mischwasserkanal moglich. Wenn bei
Bestandsobjekten 100% der Grundstiicksfliche bebaut sind, ist eine
Ausnahme méglich (Nachweis).

(2) Um ein ausreichendes AusmaBl an unversiegelten Fldchen fiir die
Versickerung von Niederschlagswisser (Dachwisser) auf Eigengrund zu
sichern, ist bei Zu-, Um- und Neubauten (ausgenommen: Umbauten ohne
VergroBerung der bebauten Fliche bzw. versiegelten Fliche,
Einfriedungen, thermische Sanierung) eine 15 %ige Fliche auf der
Parzelle bzw. auf der als Bauland gewidmeten Flidche eines Grundstiickes
von Versiegelung freizuhalten.

Die freizuhaltende Fléche ist am Grundstiick in Form einer Wiese und/oder
mit B&umen und/oder Strduchern mit standortgeeigneten Geholzen bereits
vorhanden oder kann frei wéhlbar am Grundstiick ausgestaltet werden.

Eine Versiegelung dieser Flidche ist unzulissig.

Als unversiegelt gelten Flichen, die eine Wasseraufnahme des Bodens
nicht einschrinken.

Diese ist im Einreichplan einzutragen.
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§13
Baukérpergestaltung

Fiir Ddcher mit einer Dachneigung bis 10 Grad gilt:

Auf  Parzellen miissen 20% der oberirdischen Gebdudeoberfliche
(Gebdudeumfang * Gebdudehohe + Grundflache) begriint werden, als
Dachbegriinung oder alternativ als Fassadenbegriinung.

§ 14
Nebengebiiude

Garagen diirfen im vorderen Bauwich bis 2m zur StraBenfluchtlinie errichtet
werden. Carports sind bis zur StraBenfluchtlinie erlaubt.

§ 15
Lage und Ausgestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge im
Bauland — Kerngebiet — Handelseinrichtungen und Bauland —
Kerngebiet

Die oberirdischen KFZ-Stellpliitze sind mit einem innenliegenden Griinstreifen
zu versehen, wo das Oberflichenwasser zu versickern ist.

Ab jedem 5. Stellplatz ist im innenliegenden Griinstreifen ein standorttypischer,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Bei der Erstbepflanzung der KFZ-Stellpldtze miissen die Bdume einen
Stammumfang von mindestens 30 cm (gemessen in 1 m Héhe, Hochstamm) und
eine H6he von mindestens 2,50 m haben. Diese Biume sind so zu pflanzen, dass
eine ausreichende Feuchtigkeitszufuhr gewidhrleistet ist. Diese Bdume sind zu
pflegen und in einem vitalen Zustand zu erhalten. Diese Bédume sind so
anzuordnen, dass eine Beschattung der KFZ-Stellplitze erreicht werden kann,

§ 16
Anzahl und Ausgestaltung von Fahrrad-Stellpliitzen im Bauland —
Kerngebiet — Handelseinrichtungen und Bauland — Kerngebiet

Die Anzahl der herzustellenden Fahrrad-Stellplatze wird fiir Wohngebiude mit
mehr als 3 Wohneinheiten mit 2,5 Stellpléitzen pro Wohneinheit festgelegt
wobei auf ganze Zahlen aufzurunden ist.

Die Fahrradstellplétze sind im ErdgeschoB od. in einer Garage flir Fahrridder zu
situieren.

2
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ABSCHNITT 4
VERFAHRENSBESTIMMUNGEN

§17
Allgemeine Einsichtnahme

Die Plandarstellung und die Bebauungsvorschriften, welche mit einem Hinweis
auf diese Verordnung versehen sind, liegen im Gemeindeamt Breitenfurt wihrend
der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§ 18
Schlussbestimmung
Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung an dem Tag in Kraft, der dem
Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgt. Zugleich erlischt die
Giltigkeit der bisherigen Verordnung. Am selben Tag anhiingige Bauverfahren
bleiben davon unberiihrt.

Beschlossen in der Gemeinderatssitzung vom

Der Biirgermeister
Wolfgang Schred]
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An

das Amt der NO - Landesregierung
Abteilung RU/

Haus 16

3100 St. Polten

Wien, am 06. 03. 2026
g : Anderungsanlass Anderung2026-1-8BPL

Betrifft: Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien
Anderung 2026-1 des Bebauungsplanes und digitale Neudarstellung

MOTIVENBERICHT und ANDERUNGSANLASS

Die Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien hat beschlossen, den Bebauungsplan zu andern und digital neu
darzustellen.

Der nachstehende Punkt bezieht sich auf
e KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2,
e sowie das Legendenblatt

des Bebauungsplanes, Anderung 2026-1 vom 06. 03. 2026.

1 Erstellung eines Bebauungsplanes fiir das Grundstiick mit der Nummer 506/1, KG.
Breitenfurt:  Ausweisung  von Baublocktrennlinien,  Baufluchtlinien  und
Bebauungsbestimmungen;

KG. Breitenfurt, Katastermappenblatter 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2

Ausgangangsituation:

Umgeben von unterschiedlichen Baulandwidmungen ist seit langem die Bauland - Kerngebiet -
Aufschlieffungszone Nr. 4 gewidmet (vgl. Abb. 1 - derzeitig rechtskraftige Flachenwidmung).
Das letzte offentlich vorgestellte Projekt war der ,Generationenplan Breitenfurt - Abschlussbericht
mit Stand: 09.05.2018".

In diesem Bericht sind auch die unterschiedlichen Planungsiiberlegungen aus der
Planungsgeschichte fiir diesen Bereich dargestellt.

Nach der Fertigstellung der Uberarbeitung des Bebauungsplanes fir das gesamte
Gemeindegebiet mit Ausnahme der widmungsmaRig festgelegten AufschlieBungszonen (2024),
hat sich die Gemeinde dazu entschlossen auch Ublegungen hinsichtlich der Erstellung eines
Bebauungsplanes fiir die AufschlieRungszone BK-A4 anzustellen.

- —l
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Erhebung der Grundlagen:
Seit der urspriinglichen Festlegung der Widmung als Bauland — Kerngebiet - AufschlieBungszone
Nr. 4 haben sich die Grundlagen in diesem Bereich geandert.

Im Jahr 2024/25 wurde das Regionale Raumordnungsprogramm Bezirk Médling erlassen
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Anlage2 Regionales Raumordnungsprogramm
Bezirk Madling

Legende fiir die Anlagen 3-8
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Im gegenstandlichen Bereich wurde die flachige Siedlungsgrenze gegen eine lineare Siedlungsgrenze
ausgetauscht. In anderen Bereichen wurde die flachige Siedlungsgrenze (ibernommen.

Siedlungsgrenzen
im Regionalen Raumordnungsprogramm
Bezirk Modling

|Gemeinde

Nummer  [Resumdefiniion Linear 't Fiichig
igcenenmn bel Wien 1 |Bresenturt-West. bestehence 1w, erwenene Grenze der Bauandmdmung 5
Breitanfun bei Wien 2 [Breenturt-Ost bostenande baw. enveterts Grenze der Badandwdmung X
[Brenentur bel Wien 3 [Siediungssaitter e Beeilenfurt st und -Ost: beslehende Grenzen cer Baulandwidmangen X
[Brenentunt bei Wen 4 [Hochvothest und Grolhénmgraben i Grenzen der Bauandwidmurnen x
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Weiters ist der Gefahrenzonenplan derzeit in Uberarbeitung. Die Darstellung entspricht der
derzeitigen Darstellung i im NO Atlas (Abfrage 27 02-2026
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Abb. 3 Gefahrenzonenplan ohne MaRstab (Quelle: NO-Atlas)
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Das gesamte Gemeindegebiet liegt sowohl im Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald -
Thermenregion“ als auch im Biospharenpark ,Wienerwald*
Im gegenstandlichen Bereich ist eine Pflegezone verordnet.

Naturschutz
@ Naturdenkmaler Punkte

. Biospharenpark Kernzonen
E‘ Biospharenpark Pflegezonen

Abb. 4 Ausschnitt Biospharenpark (Quelle: NO-Atlas)

VERORDNUNG UBER DIE KERN- UND PFLEGEZONEN DES
BIOSPHARENPARK WIENERWALD 2018
§1
Abgrenzung der Kern- und Pflegezonen
Lage und Ausmal der Kem- und Pflegezonen sind in den Anlagen 2 bis 10 dargestellt. Die
Pflegezonen an Gewéssern gelten mit jeweils 50 m beiderseits der Gewésserachse als festgelegt,
sofem sich aus der Darstellung in den Anlagen 2 bis 10 keine gré3ere Breite ergibt.

§2
Auswirkungen auf die 6rtliche Raumordnung
(1) In Kernzonen ist die Widmung von Fléachen als Bauland oder als Verkehrsflache im Sinne des
NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung, unzuléssig. Bei
Umwidmungen von Flachen innerhalb von Kernzonen sind nur die Griinlandwidmungsarten Land-
und Forstwirtschaft, Odland/Okofiéchen und Freihaltefiachen zuléssig.
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(2) In Pflegezonen darf eine Widmung von Fléchen als Bauland nur dann festgelegt werden, wenn

a) dies der Verbesserung der Siedlungsstruktur dient (z.B. SchiieBung der Baulandliicken,
Abrundung von Siedlungsgebieten) und

b) im Gemeindegebiet die beabsichtigte Widmung sonst nicht méglich ist.

(3) In Pflegezonen sind nur die Griinlandwidmungsarten Land- und Forstwirtschaft,

erhaltenswerte Gebauden im Griinland, Griingiirtel, Odland/Okoflachen und Freihaltefiachen
zuldssig.

Schutzgiiter laut Biosphaerpark

Legende: Festlegungen des Waldentwicklungsplanes: Legende: Schutzgiiter:

m -

_ Erlen-, Eschen- und Weidenauen
[ JEETNCpe——"
- Lahkraut-, Eichen-, Hainbuchenwildar
_ Mullbraunerde - Buchenwalder
F e
s
e
E==

Pannonische Eichen- Hainbuchenwalder

Glatthaferwiesen

Kalkreiche Niedermoore
Pfeifengraswiesen

Trespen-, Schwingel, Kalktrockenrasan

Abb. 5 Schutzgiiter (Dateneinspielung Planungspaket NO-LR)

Im gegenstandlichem Bereich befinden sich Erlen-, Eschen- und Weidenauen, sowie

Glatthaferwiesen und die Waldfunktion ist in diesem Bereich die Wohlfahrtsfunktion (vgl. Abb. 6
— Waldentwicklungsplan).
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Waldentwicklungsplan mit Waldfunktionen:
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Waldfunktlonen
B schufunktion

B viohifabrsfunktion
| FErholungsfunktion

I wutzfunktion; chne hohe Wertigkelt in anderer Funktion
Abb. 6 Waldentwicklungsplan (Quelle: NO-Atlas)
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Widmungs- und Siedlungsstruktur

LY

Legende:

Bauland-Wohngebiet

=] sautand-wohngebiet-AufschiieBungszone r. 2
Bauland-Wohngshiet mit max. 2 Wohneinheiten pro Grst.

B cuiono-cemgebiet

B c-uionc-cerngebies-AufschiieBungszone Ny 4
- Bauland-Kerngebiet-Handelsenrichtungen
- Bauland-Betriehsgebiat

| Bauland-Argrargehiet

Bauland-Sondergebiet mit Angabe der besonderen Nutzung
Abb. 7  Widmungs- und Siedlungsstruktur (eigene Darstellung)

Die ausgewiesenen Widmungen entsprechen der iiberwiegenden Bebauungsstruktur. Bauland —
Wohngebiet mit dem Zusatz 2 Wohneinheiten entspricht der Ein- bis Zweifamilienhausbebauung,
Bauland — Wohngebiet ohne Zusatz entspricht bereits dichterer Wohnbebauung z.B. mit
Reihenhausem bis hin zu Mehrfamilienhdusern. Bauland — Kerngebiet steht fiir durchmischte
Nutzungen, von Wohnen, iiber ffentliche Einrichtungen, Handel, etc. Bauland — Kerngebiet mit
dem Zusatz Handelseinrichtungen entspricht den groRflachigen Handels-, Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen, wo Wohnen eine untergeordnete Rolle spielen soll.
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Eine wesentliche Grundlage ist fiir die kiinftige Bebauung, dass die Durchwegung, die bereits
vor der mittlerweile erfolgten Umzaunung auch im Luftbild erkennbar war, erhalten wird.

Die griin gepunktete Darstellung symbolisiert, die aus dem Luftbild erkennbare Wegfiihrung (vgl.
Abb. 8).

i)

Abb. 8 Durchwegung (eigene Darstellung)
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Weiters wurde der § 30/2(3) des NO-ROG 2014 (ehemals § 56 - Schutz des Ortsbildes der NO
Bauordnung 2014) herangezogen, der folgendes besagt:

§30
Inhalt des Bebauungsplans
(2) Im Bebauungsplan diirfen neben den in Abs. 1 vorgesehenen Regelungen fiir das Bauland
festgelegt werden:
3. die harmonische Gestaltung (§ 56 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Bauwerke in
Ortsbereichen

Somit wurde eine Fotodokumentation der Bebauungsstruktur und Gebiudehdhe von
ausgewahlten Standorten durchgefiihrt.

__tHiBs.Mea-
} Elnﬁchmnplm

f suA.. Lo .
Abb. 8 Fotodokumentation der unterschidlichen Standpunkte

« 1Bis




L Technisches Buro fir Raumplanung und Raumordnung DI Friedmann und Aujesky —|

Standort 2

Standort 3
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Standort 4

Standort 8
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Stnort 9

Der vorliegende Planausschnitt zeigt die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan verordneten

Gebiudehdhen.

Bavklasze |

Bauklasse LI uber 8 m
Bauklasse 11 uber 8 m
Bauklasse [V aber 11 m
Baukiztse uber 14 m
Bauklasse Vi uber 17 m
Baukiasse Vil uber 20m
Bauldasse VIl

Bauklasse LX {Hochhaus)

uber

EYE

uber 23m

SRR Al
1/ (8m) - ,,lﬂlk’*"
| |

s S m
bis 8m
Bis 11 m
bis 14 m
bis 17 m

bis 20 m

bs2am -\

bis 25 m
3sm

BB ~v_oBG_86_7G (2)
[B9] Awh_oBG_36_Bestand (1)
[ AwH_0BG_26_DG (3)
AWH_O0BG_2G i8)
AWH_DBG_16_DG (4)

2 (V)/ 14m

S -F
\\ic-\ u

Abb. 9 Darstellung der Gebaudehohen im derze:t rechtskraft]gen Bebauungsplan

Auffallig sind die, aufgrund des Bestandes unterschiedlichen Hohen, die eine mégliche Bebauung
ohne Bebauungsplan, wie sie im folgenden dargestellt ist, erméglichen.
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Als ,worst-case Scenario” wurden folgende Varianten erarbeitet, die zeigen sollen, welche
Maglichkeiten einer Bebauung ohne Bebauungsplan denkbar sind:
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Bei dieser Variante sind abgestufte Hohenbereiche angenommen worden, sodass die Bebauung
nicht offenkundig von der Umgebung abweicht.

Bei dieser Variante ergibt sich eine Bebauung, die entsprechend der Widmung als Bauland —
Kerngebiet hinsichtlich dem sparsamen Umgang von Bauland entspricht. Bei diesem Scenario
wirde eine durchschnittliche GFZ von ca. 1,2 erreicht werden und es konnten insgesamt ca. 685
Wohneinheiten bei einer angenommen GréfRe von 85 m2 entstehen.

Abb.11 Altemativ dazu wurde die Variante 2 - Bebauungsstudie ohne Bebauungsplan (2025)
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Bei dieser Variante sind ebenfalls abgestufte Hohenbereiche angenommen worden, sodass die
Bebauung nicht offenkundig von der Umgebung abweicht. Beim Bereich 6 wurde die
Blockbebauung durch eine verdichtete ,Teppichbebauung® mit Parzellen von einer
durchschnittlichen GroRe von 110 m2 angenommen.

Auch bei dieser Variante ergibt sich eine Bebauung, die entsprechend der Widmung als Bauland
- Kerngebiet hinsichtlich dem sparsamen Umgang von Bauland entspricht. Bei diesem Scenario
wirde eine durchschnittliche GFZ von ca. 1,0 erreicht werden und es konnten insgesamt ca. 553
Wohneinheiten bei einer angenommen GréRe von 85 m2 entstehen.

Aufgrund dieser Méglichkeiten, die der Gemeinde zu wenig Gestaltungsméglichkeiten bietet und
auch hinsichtlich der Infrastruktur Investitionen notwendig machen, entschlieft sich die Gemeinde
flir diesen Bereich einen Bebauungsplan auszuarbeiten.

Es wurden mehrere Varianten eines Bebauungsplanes ausgearbeitet. Im Vordergrund steht
die Verpflichtung die im derzeitig giiltigen Flachenwidmungsplan (siche NO-ROG 2014 -
nachhaltige Widmung) ausgewiesene GesamtgeschoRflachenzahl von 1,0 nicht zu
iberschreiten.

Bei all den Varianten wurde darauf geachtet, dass die bereits erarbeiteten
Bebauungsbestimmungen ibernommen und angewendet werden kénnen.

Abb. 12
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In der Variante 1 werden Bebauungssbestimmungen pro Baublock mit Bebauungsdichten in
Prozent festgelegt. Die Bebauungsdichte wird zwischen 20 bis maximal 40% festgelegt. Je
niedriger das Gebaude, desto hoher die Dichte. Die Gebaudehdhen bewegen sich von 6,5 bis 12
m. Keinesfalls wird mit diesen Prozentwerten die GesamtgeschoRflachenzahl von 1,0
uberschritten.

Als Ergebnis kdnnen bei dieser Variante ca. 440 Wohnungen entstehen.

estlegungen der Bebauungsbestimmungen unter GFZ 1,0
a. 440 WE (bei 88 m2 BGF/pro WE) -> 1.320 EW

Als Zusatz wurde bei dieser Variante versucht, mit den gleichen Bebauungsbestimmungen bei
einigen Baufeldern, die sich dafiir eignen, eine Parzellierungspflicht von mindestens 700 m?2
grolen Parzellen vorzuschreiben.

Bei dieser Variante wiirden weniger Wohnungen entstehen, namlich nur ca. 268.

Festlegungen der Bebauungsbestimmungen unter GFZ 1,
bei Parzellierungspflicht auf 700 m2 Parzellen
ca. 268 WE (bei 88 m2 BGF/pro WE) -> 804 EW

Abb. 13 Bebauungsplanstudie - Variante 2
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Bei Beibehaltung der Baufelder und der Konfiguration wurden als Bebauungsbestimmungen die
in vielen Bereichen, auch im Bauland - Kerngebiet, verwendeten Festlegungen vom dd —
Dichtediagramm, der offenen Bebauungsweise und der GH - Geb&udehohe in Hanglage
angewendet.

Das Ergebnis zeigt, dass die GesamtgeschoRflachenzahl weit unter 1,0 liegt und ca. 136 bis 201
Wohnungen méglich sind.

Festlegungen der Bebauungsbestimmungen dd/o/GH
(GFZ ca. um 0,5 - 0,6) / 700 m2 Parzellen
von 136 - 201 WE > 408 - 603 EW

Diese eben dargelegten Bebauungsplanstudien werden nicht weiter verfolgt, da einerseits eine
Ein- bis Zweifamilienhausbebauung, wie bereits in der Umgebung entstehen konnte und Strafien
notwendig sind, um diese Parzellenstruktur aufzuschlieRen. Damit wiirden héhere
Infrastrukturkosten entstehen. Zuséatzlich sollten die bestehenden Waldflachen erhalten werden.
Ein weiterer Wunsch war es, die Gebaudehdhe so zu gestalten, dass mehr Flexibilitat méglich ist
und sich auch andere Einrichtungen, als ausschlieRlich Wohnen, in diesem als Bauland -
Kerngebiet — Aufschliefungszone Nr 4 gewidmeten Bereich ansiedeln konnen, allerdings darf die
Gesamtgeschof¥flachenzahl keinesfalls 1,0 (iberschreiten. Dieser Bebauungsplan ist in den
Gesamtbebauungsplan zu integriern wobei die festgelegten Gebaudehéhen nicht iiberschritten
werden diirfen.

Diese Vorgaben fiihren zu dem Bebauungsplan, der nun aufgelegt wird.

-18 -
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Auflageentwurf des Bebauungsplanes, der in den Gesamtbebauungsplan der Marktgemeinde
Breitenfurt integriert wird:
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MARKT GEMEINDE BREITENFURT

BEBAUUNGSPLAN ANDERUNG 2026 - 1
(Ausschnitt Blatter: 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2) u. digitale Neudarstellung

Legende

Bebauungsdichte Bebauungsdichte

(GeschoRfischenzehly (Grundfischenzanl)
/04N /757N

Bebauungsweise “ Bebauungsweise

0....... .offene Bebavungsweise L ottens Bebauungswaiss

Bebauungshoéhe Bebauungshéhe
arabische Zan! fur die hochstzulassige arabisch2 Zahl fur die hdchstzulassipe
Gebdudshdhz in Matem Gebaudehohe in Meatern
*..maximale Gebdudehdhe darf nicht dberschrittan werden, *.. maxim ale Gaba & dari nicht dberss werden,
mt Ausnshme von technisch erfordanichen Gebavdatailan mt Ausnahme von tachnisch erforderichen Gebdudetsilzn
und Aufbauten r&utzugsuba.rnhnen dWarmepumpen / und Aufbauten iAufzugsaberiahrien / Warm epumpen /
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Abb. 14 Auflageentwurf des Bebauungsplanes ohne Mafistab
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Festlegungen im Bebauungsplan:

Das Grundstiick ist derzeit von der LiesingtalstraRe erschlossen. Es werden keine
Verkehrsflachen eingetragen, jedoch Moglichkeiten geschaffen, die einzelnen Baufelder
(darunter sind jene Flachen zu verstehen, die die gleiche Widmungsart, jedoch unterschiedliche
Bebauungsdichte, -weise oder -hdhe aufweisen), zu erreichen. Die dafiir vorgesehenen Bereiche
erhalten daher nur eine Bebauungsdichte von 5 Prozent, die offene Bebauungsweise und eine
maximale Gebaudehdhe von 3 m, die nicht iiberschritten werden darf. Damit kénnen in diesen
Bereichen Nebengebaude errichtet werden (z.B.: iiberdachte Miillsammelplétze, etc.).

Grundsatzlich wird im Bebauungsplan folgendes festgelegt:

e Abgrenzung  von  Baulandflichen  mit  unterschiedlichen  Festlegungen
(Baublocktrennlinien)

* Bebauungsbestimmungen als maximale Geschossflachenzahl bzw. Bebauungsdichte,
Bebauungsweise u. maximale Gebaudehéhe und

e Baufluchtlinien ohne Anbauverpflichtung (inkl. Kotierungen)

Abgrenzung von Baulandflachen mit unterschiedlichen Festlegungen
(Baublocktrennlinien)

Das Planungsgebiet ist in Teilbereiche aufgegliedert, fir die unterschiedliche
Bebauungsfestlegungen vorgesehen sind. Damit ergibt sich eine erste grobe Strukturierung des
gesamten Gebietes.

Die GroRe der Baufelder wurde digital erfasst, im Bebauungsplan zur besseren Orientierung
eingetragen und in der nachfolgenden Tabelle (vgl. Abb. 15 bzw. Beilage 1) dargestellt.

Baufeld- Grofie des GFZ Summe der Gebaudehohe Anzahlder Flichepro  Fliche Summe der Anzahider Flache
bezeichnung Baufeldes GeschoBe absolutinm moglichen GeschoB innerhalb Geschofi-fliche Wohnungen Versickerung
inm2 GeschoBle der BFL -25% innere bei 85 m2 40%
ErschlieBung

A 7.062,10 10 7.062,10 15 5 141242 2.381,70 5.269,58 42 2.824,84
B 6.902,10 0.7 4.831.47 12 4 120787 424510 3.623,60 43 2.760,84
C 8.775,10 07 6.842,57 12 4 1.710.64 6.524,10 5.132,93 &0 3.910,04
D 3.508,90 10 3.508.90 12 4 877,23 1.643,50 2.631,68 31 1,403,356
E 4.596,50 0.7 3.217,55 12 4 804,39 3.101,50 2.413,16 28 1.838,60
F 9.939,60 1.0 9.939,60 12 4 248490  5.681,80 7.454,70 83 3.975,84
G 5.942,40 0,75 4.456,80 9 3 148560  3.209,70 3.342,60 38 2.376 96

GESAMT 47.726,70 0,84 39.856,99 25.867,25 308 - 351 19.090,68

Abb. 15 digitale Ermittlung der Flachen und eigene Berechnung
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Bebauungshestimmungen als maximale Geschossflichenzahl, Bebauungsweise u.
maximale Gebaudehdhe

Im obersten Kreissegment st die maximale Geschossflichenzahl (Summe  der
Bruttogeschossflachen geteilt durch die Grundstiicksflache) angegeben. Diese wird fiir die
einzelnen Baulandbereiche zwischen 0,7 und 1,0 festgelegt. Das bedeutet, dass bei maximaler
Ausnutzung des Baulandbereiches, z.B. 3.700 m? Festlegung 1,0, die Summe der
Bruttogeschossflachen diesen Wert erreichen kann. Bei eingeschossiger Bebauung wiirde das
gesamte Gebiet bzw. jener Bereich innerhalb der Baufluchtlinien bebaut werden kénnen, in
Kombination mit der im Plan festgelegten Gebaudehéhe, z.B. 12 m wéren 4 Geschosse mit
jeweils 925 m? zulassig.

Dadurch wird eine hohe Flexibilat in der Bebauungsstruktur erreicht.

Die Festlegungen beziehen sich auf die planlich definierten Bereiche (Baufelder) und sind in
Zusammenhang mit den festgelegten maximalen Gebaudehdhen zu betrachten.

Als Bebauungsweise ist die offene Bebauungsweise vorgesehen, das bedeutet, dass die
Gebaude mit einem Abstand zu den Grundstiicksgrenzen bzw. zueinander angeordnet werden
konnen. Dieser Abstand ist von der jeweiligen Gebaudehthe und der Festlegung der
Baufluchtlinien abhangig.

Die im Bebauungsplan eingetragene Geb&udehéhe ist als Absoluthéhe zu verstehen (mit einer
Sternsignatur gekennzeichnet) und darf weder mit zurlickgesetzten Geschossen noch mit
Steildachemn  iiberschritten ~werden. Die Errichtung von technischen  Aufbauten
(Aufzugsiiberfahrten / Dachausstiege / Sonstige Aufbauten) sind auch iiber der festgelegten
Absoluthohe zulassig.

Da eine gute Ausnutzung des Siedlungsgebietes erfolgen soll und gleichzeitig grofie Freiflachen
sichergestellt werden sollen, ist eine Bebauung mit einzelnen Gebéuden (Uberwiegend
Wohnhausern) vorgesehen, die zwischen 9 und 15 m hoch ausgefiihrt werden kénnen. Dies
entspricht einer Bebauung mit 3 bis 5 Geschossen und gewahrleistet ausreichende Griinflachen
zwischen den Geb&uden und auch zu den umgebenden Bereichen. Eine Durchwegung des
Gebietes ist somit ausreichend sichergestellt.

Die hochste maximale Gebaudehéhe wird im nérdlichen Bereich im Baufeld A festgelegt, da sich
hier nur geringe Unterschiede zur bestehenden Bebauungstruktur ergeben. Alle anderen
Baufelder, mit Ausnahme von G, welches eine maximale Gebudehéhe von 9 m aufweist, haben
12m.

Baufluchtlinien ohne Anbauverpflichtung (inkl. Kotierungen)

Zur Konkretisierung der méglichen Bebauung wurden Baufluchtlinien vorgesehen, die regeln wo
innerhalb des Baufeldes Gebaude errichtet werden diirfen. Diese sind in der Tabelle (vgl. Abb.
15 bzw. Beilage 1) ebenfalls dargestellt. Diese Flachen sind wichtig fiir die Gestaltung des
Gebéudes, dessen Hohe bzw. GeschoRflachenzahl.

Die Baufluchtlinien sind durch entsprechende Abstande (30 m, 48 m und 50 m) zueinander
angeordnet, sodass sich die innere Bebauung um die Ellipse des Parkgelandes anordnet.
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Erlduterungen zu den Bebauungsbestimmungen:

Da die derzeit geltenden Bebauungsbestimmungen des Bebauungsplanes auch fiir diesen

Bereich zur Anwendung kommen sollen, ist aufgrund der angedachten Bauflachengrole ein

ausreichendes Ausmall an unversiegelten Flachen fiir die Versickerung  von

Niederschlagswésser (Dachwésser) auf Eigengrund zu sicher. Bei Zu-, Um- und Neubauten ist

eine von Versiegelung freizuhaltenden Flache auf der Parzelle bzw. auf der als Bauland

gewidmeten Fléche eines Grundstiickes in der unten angegeben GréRe (Diagramm der von

Versiegelung freizuhaltenden Flachen) nachzuweisen.

Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flachen:

. Fir jede als Bauland gewidmete Flache eines Grundstiicks, die ein Ausmaf groler als
700 m2 (inkl.) hat, ist eine freizuhaltende Flache im Ausmaf von 40% der gewidmeten
Flache des Grundstlicks festgelegt.

Die notwendigen freizuhaltenden Fléchen sind pro Baufeld ebenfalls in der Tabelle (vgl. Abb. 15

bzw. Beilage 1) angegeben.

Da bisher in den Bebauungsbestimmungen noch keine Festlegungen hinsichtlich einer
maximalen Geb&udehdhe existiert, wird diese in § 9 Baukérpergestaltung unter Punkt 5 mit
folgendem Wortlaut eingefiigt:

(5) Ist im Bebauungsplan bei der Gebéudehéhe eine Stemsignatur eingetragen, so ist die
eingetragene Gebé&udehthe als Absoluthéhe zu verstehen und darf weder mit
zurlickgesetzten Geschossen noch mit Steilddchem (iberschritten werden. Die
Errichtung von technischen Aufbauten (Aufzugsiiberfahrten / Dachausstiege / Sonstige
Aufbauten) sind auch (iber der festgelegten Absoluthéhe zulssig.

Um auch sicherzustellen, dass die im § 15 festgelegte Lage und Ausgestaltung von Stellplatzen
fir Kraftfahrzeuge auch fir das Bauland — Kerngebiet und fiir das Bauland — Kerngebiet —
Handelseinrichtungen gilt und nicht nur fir die ,Zentrumszone® wird dies in den
Bebauungsbestimmungen klargestellt.

Im Namen der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien ersuchen wir um die Genehmigung der vorliegenden
Anderungen und verbleiben

mit freundlichen GriRen

Technisches Biiro
f. Raumplanung u. Raumordnung
Dipl. Ing. Friedmann u. Aujesky OG
1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6

e-mail: Friedmann-Aujesky@aon.at

Beilage 1: digitale Ermittiung der Flachen und eigene Berechnung zum Bebauungsplan
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Beilage 1

Baufeld- GroBe des GFZ Summeder Gebdudehdhe Anzahlder Fliche pro Flache Summe der Anzahl der Flache
bezeichnung Baufeldesin GeschoBe absolutinm maoglichen GeschoB innerhalb  GeschoB-fliche - Wohnungen bei Versickerung
m2 GeschoBe der BFL 25% innere 85m2 40%
ErschlieBung
A 7.062,10 1,0 7.062,10 15 5 1.412,42 2.381,70 5.269,58 62 2.824,84
B 6.902,10 0,7 4.831,47 12 4 1.207,87 4.245,10 3.623,60 43 2.760,84
C 9.775,10 0,7 6.842,57 12 4 1.710,64 6.524,10 5,131,93 60 3.910,04
D 3.508,90 1,0 3.508,90 12 4 877,23 1.643,50 2.631,68 31 1.403,56
E 4.596,50 0,7 3.217,55 12 4 804,39 3.101,50 2.413,16 28 1.838,60
F 9.939,60 1,0 9.939,60 12 4 2.484,90 5.681,80 7.454,70 88 3.975,84
G 5.942,40 0,75 4.456,80 9 3 1.485,60 3.209,70 3.342,60 39 2.376,96

GESAMT 47.726,70 0,84 39.858,99 29.867,25 308 - 351 19.090,68



