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AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Baudirektion

Abteilung Allgemeiner Baudienst-Ortsbildpflege
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 3109

Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht
z.H. Mag. Regine Lampl

Beilagen E-Mail: post.bd1-o@noel.gv.at
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Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at - www.noe.gv.at/datenschutz
02742/9005-
Bezug Bearbeitung Durchwahl Datum
Dipl.-Ing. Petra Eichlinger 13260 21. August 2026

Betrifft
Marktgemeinde Breitenfurt, Anderung des Bebauungsplans

Ortsbildfachliche Stellungnahme

Anlass dieser Stellungnahme ist das Schreiben von Mag. Regine Lampl / Abteilung Bau-
und Raumordnungsrecht vom 10. August 2026 an die Abteilung BD1-O, zur Anderung des
Bauungsplans der Marktgemeinde Breitenfurt. Dahingehend tGbermittelte die Marktge-
meinde Breitenfurt das private Ortsbildgutachten des Arch. DI Hannes Toifel vom
19.06.2026 sowie die Anderung des Bebauungsplans — Anderung Nr. 2026-1 Beschluss-
exemplar vom 29.07.2026 bestehend aus der Verordnung, den gesamten Bebauungsbe-

stimmungen inkl. Anderungen und des Motivenberichts und Anderungsanlasses

Es wird um Stellungnahme ersucht, ob im Gegensatz zur Erstbeurteilung eine mdgliche
Ortsbildvertraglichkeit der zulassigen Bebauung auf Basis der nun vorgesehenen Bestim-
mungen gegeben ist. Weiters wird ersucht, das vorliegende Privatgutachten auf Vollstan-

digkeit und Schltssigkeit zu prufen.

Zur Frage der Ortsbhildvertraglichkeit der zuldssigen Bebauung:
Die Anderung des Bebauungsplans — Anderung Nr. 2026-1 vom 06.03.2026 sah fiir die
jeweiligen Baufelder Absoluthéhen von 9m, 12m und 15m vor, die weder durch zurlckver-

setzte GeschofRe noch durch Steildacher tiberschritten werden durften. Die Anderung des
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Bebauungsplans — Anderung Nr. 2026-1 Beschlussexemplar vom 29.07.2026 sieht nun
Bauklassen vor. Bei den Baufeldern A bis G sollen die maximale Gebaudehdhe auf
folgende Bauklassen geandert werden:
o Baufeld A [ von 15m auf Bauklasse 1,111
o Baufeld B = von 12m auf Bauklasse I,
o Baufeld C—F 1 von 12m auf Bauklasse llI

o Baufeld G ™ von 9m auf Bauklasse IlI
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Bebauungsplans — Anderung Nr. 2026-1 Beschlussexemplar vom 29.07.2026

Mit der geplanten Anderung werden die im nordostlichen Bereich liegenden Baufelder A
und B gegeniber dem vorhergehenden Entwurf deutlich reduziert. Wahrend fir diese Bau-
felder bislang Strukturhéhen von 12 m bzw. 15 m vorgesehen waren, die einen stadtebau-
lichen Ubergang zu den zwolf Baukorpern der siebengeschoRigen Wohnanlage in der Jo-
sef-Edlinger-Gasse hergestellt hatten, werden nunmehr die Bauklassen auf I, Il bzw. I, II
herabgesetzt. Demgegenuber wird das Baufeld G ostlich der zweigeschol3igen Reihen-



3 Bahndlung der Sellungnahmen des Landes Seite 4
hauser an der Ecke Liesingtalstral3e / Hirschentanzstral3e von einer bislang vorgesehenen
Strukturh6he von 9 m auf Bauklasse Il angehoben.

DarlUber hinaus wird im Motivenbericht auf die seit 1. Marz 2026 bestehende Mdglichkeit
einer Uberschreitung der durch die Bauklasse bestimmten Bebauungshéhe um bis zu
1,5 m geméaNR § 53a Abs. la verwiesen. Voraussetzung dafir ist, dass die Dachneigung
des Gebaudes nicht mehr als 10° betragt und kein Punkt des Gebaudes die festgelegte

Bebauungshohe zuziglich 3 m tGberschreitet.

Auch wenn sich aufgrund der unveranderten Geschol3flachenzahlen keine Erhéhung der
Geschol3flache ergibt und die im Motivenbericht dargelegte Reduktion der Summe der
Gescholflachen lediglich durch das neu hinzugekommene Primarversorgungszentrum
(PVZ) begrundet ist, welches in der Aufstellung nicht erfasst wird, eréffnen die nunmehr
vorgesehenen Bebauungsbestimmungen mit der Festlegung von Bauklassen und die
damit einhergehende Regelung Bebauungshéhe + 6 m bzw. 3 m (gemaf 853a Abs. 1a)
dennoch eine deutliche Steigerung der kinftig realisierbaren Strukturhhen gegeniber
den Bebauungsbestimmungen vom 06.03.2026.

In diesem Zusammenhang ist weiters zu beriicksichtigen, dass das Vorliegen der
Bebauungsstudie ,Wiesenpark®, welche die nunmehr eréffneten baulichen Méglichkeiten
nicht vollstandig ausschopft, keine Garantie fur eine kinftig tatsachlich realisierbare
Bebauung darstellt. Maf3geblich fir die dahingehende Beurteilung der langfristig
maoglichen baulichen Entwicklung sind die nunmehr festgelegten
Bebauungsbestimmungen. Die in der Bebauungsstudie dargestellten Baukorper kénnen

daher nicht als verbindliche oder maximal mdgliche kiinftige Bebauung gewertet werden.

Gemal der Stellungnahme vom 8. Mai 2026 zeigt die Bilddokumentation des Baubestan-
des innerhalb der Flachenwidmung ,Bauland Wohngebiet® wie auch ,Bauland Kerngebiet®,
dass bis auf die siebengeschol3ige Wohnanlage mit entsprechenden Alleinstellungsmerk-
mal die Anzahl von drei Geschol3en nicht Gberschritten wird bzw. dass der umgebende
Baubestand mehrheitlich durch zweigeschol3ige Baukdrper, teilwiese mit ausgebauten

Dachgeschol3en, gepragt ist.

Die Anderung des Bebauungsplans — Anderung Nr. 2026-1 Beschlussexemplar vom
29.07.2026 sieht bis auf das Baufeld B und damit 85% der Gesamtflache anstatt der bis-
herigen Anderung des Bebauungsplans vom 06.03.2026 mit 72,5% fur Gebaude mit vier

oberirdischen Geschol3en vor.
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Insofern wird festgestellt, dass auch bei der Anderung des Bebauungsplans — Anderung
Nr. 2026-1 Beschlussexemplar vom 29.07.2026 nicht ausreichend auf das charakteristi-

sche Ortsbild Rucksicht genommen wurde.

Die Argumentation des Motivenberichts, wonach die viergescholRigen Gebaude niedriger
als der Baumbestand der umliegenden Grungurtel und Forstflachen seien und tber
begriinte Flachdacher verfigen werden, die aus menschlicher Perspektive jedoch nicht
wahrnehmbar sind, vermag eine stadtebauliche Einfligung ebenso wenig zu begriinden
wie der Verweis auf die geringere Fernwirkung gegentber der siebengeschol3igen

Wohnanlage.

Zur Frage der Vollstandigkeit und Schlussigkeit des Ortsbildgutachtens von Arch.
DI Hannes Toifel vom 19.06.2026 wird folgendes festgestellt:

Gegenstand der Begutachtung war die Beantwortung der Frage, ob die im Entwurf
vorgesehenen Bauvolumina im Hinblick auf Maf3stablichkeit, Bebauungsdichte und

Ortsbild mit der bestehdenden Ortsstruktur stéadtebaulich vertraglich sind.

Zusatzlich sollte beurteilt werden, ob die vorgesehenen Bebauungsbestimmungen den
materiell-rechtlichen Anforderungen des NL Raumordnungsgesetzes 2014 entsprechen
und insbesondere im Hinblick auf Ortsbild, MaRRstablichkeit, Bebauungsdichte sowie der
angestrebte geordnete Siedlungsentwicklung sachlich gerechtfertigt und verhaltnismafig

sind.

Das Gutachten fiihrt als Grundlage den Auflagenentwurf Anderung 2026-1 vom

06.03.2026 an, welcher jedoch aufgrund der Beschlussfassung vom 29.07.2026 nicht

mehr Gegenstand des Anderungsverfahren ist. Die sich aus der Anderung der maximal

zulassigen Gebaudehthen auf Bauklassen ergebende Moglichkeit einer deutlichen
Steigerung der kiinftig realisierbaren Strukturhbhen gegeniber den
Bebauungsbestimmungen vom 06.03.2026 bleibt im vorliegenden Gutachten insofern

unbehandelt.

Zur Frage der Schlissigkeit und Vollstandigekit des Gutachtens wird folgendes

festgestellt:

Die Befundaufnahme und Dokumentation beschrankt sich im Wesentlichen auf

Fotografien der umliegenden Bebauung, zu denen teilweise Angaben zur Gescholigkeit,
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zur Dachform, zur Anordnung der Parkplatze sowie zur Lage der geplanten Baufelder
gemacht werden. Angaben zur Mafl3stablichkeit der jeweils dargestellten Objekte fehlen
hingegen ganzlich. Gerade dieser Parameter wéren jedoch erforderlich, um die
bestehende Bebauungsstruktur der geplanten Bebauung gegenuberzustellen und das

Beweisthema fundiert und nachvollziehbar beurteilen zu konnen.

Bezuglich der Bestandserhebung kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass es beim

Umgebungsbereich insgesamt um eine heterogene Bebauungsstruktur handelt, die von
zweigescholigen Ein- und Zweifamilienhausern Gber verdichtete Reihenhausanlagen bis
zu Mehrfamilienhdusern mit bis zu sechs Obergeschol3en reicht. Eine Gewichtung
dahingehend, welche der unterschiedlichen Bautypologien im Umgebungsbereich
mehrheitlich vertreten sind bzw. welche Bautypologie das charakteristische 6rtliche
Erscheinungsbild maf3geblich pragt, wird jedoch nicht vorgenommen.

Tatsachlich prasentiert sich der umgebende Baubestand, abgesehen von der
siebengescholRige Wohnanalge in der Josef Edlinger Gasse und der vier
Flachdachbaukorper in der Doktor-Kasimir- Graff-Gasse (Bauland Kerngebiet) mit drei
Vollgeschol3en als zweigeschol3ige Baustruktur mit z.T. ausgebauten Dachgeschol3.

BezUlglich der Topografie, der Sichtverhéltnisse und der Freiraumstruktur des

gegenstandlichen Grundstiicks halt der Gutachter fest, dass neben dem dicht
bewachsenen Grungurtel entlang der Hauptstral3e auch das Stral3enprofil der
Liesingtalstral3e Uber grof3zugige Grin- und Parkstreifen auf beiden Seiten verflgt.
Dadurch wird die Einsehbarkeit des Grundstiicks erheblich eingeschrankt und es
entstehen zusatzliche Abstande zur angrenzenden Bebauung. Diese raumlichen
Gegebenheiten tragen wesentlich dazu bei, dass die visuelle Wahrnehmung des

Grundstiicks aus dem offentlichen StralRenraum reduziert wird.

Diese vom Sachverstandigen angefiihrte Einschrdnkung der Einsehbarkeit kann jedoch
anhand des Bildmaterials, insbesondere Bild 19 — 1350775: Liesingtalstral3e, rechts das
geplante Baufeld G, dahinter die Bebauung in der Liesingtalstraf3e 1 bis 47, sowie der
Abbildung 7 der ortsbildfachlichen Stellungnahme vom 8. Mai 2026 nicht als wesentlich
nachvollzogen werden. Vielmehr zeigen beide Fotos, dass die geplante Bebauung aus
dem offentlichen StraRenraum jedenfalls deutlich wahrnehmbar sein wird. Die angefiihrten

Grun- und Freiflachen mdgen zwar zu einer gewissen Distanzierung beitragen, vermogen
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jedoch eine relevante visuelle Wirkung der geplanten Bebauung auf den 6ffentlichen

Raum nicht maf3geblich einzuschranken.

Bild 19 — 1350775: Liesingtalstral3e, rechts das geplante Baufeld G, dahinter die Bebauung in der
LiesingtalstralRe 1 bis 47

PLA

Abbildung 7 der Stellungnahme vom 8. Mai 2026

Zur stadtebaulichen Studie und Bebauungsstruktur wird im Gutachten festgehalten, dass

zwischen den einzelnen Baukdrpern grof3zugige Abstande und Freiraume vorgesehen
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sind, die eine Durchwegung und Blickbeziehungen ermdglichen und dadurch zu einer
Auflockerung der Bebauungsstruktur beitragen sollen. Dem im norddstlichen Bereich
geplanten Dorfplatz wird dabei eine identitatsstiftende Funktion zugeschrieben. Die
vorgesehene ovale Grinflache soll zusatzlich die visuelle Durchlassigkeit des Areals
starken und einen parkartigen Charakter vermitteln. In der Gesamtbetrachtung wird daraus
abgeleitet, dass die geplanten Baukdrper nicht als geschlossene Bebauungsstruktur in
Erscheinung treten, sondern durch zusammenhangende Freiraume, Abstande und
Sichtachsen gegliedert werden.

Allein auf dieser Grundlage und Annahme gelangt der Gutachter zur stadtebaulichen

Bewertung, dass der Bebauungsplanentwurf den Anforderungen an eine zeitgemalie

Nachverdichtung eines Dorfgebietes Rechnung tragt. Eine tber die teilweise erfolgten
Angaben zur Gescholigkeit, zur Dachform und zur Anordnung der Parkplatze

hinausgehende Beschreibung des Ortsgebietes erfolgt jedoch nicht.

In der gutachrterlichen Schlussfeststellung kommt der Sachverstandige zu folgenden

Ergebnis. ,Nach Auffassung des Sachverstandigen stehen die geplanten Anderungen des
Bebauungsplans nicht im Widerspruch zu einer klar ablesbaren, geordneten
Bebauungsweise im traditionellen Ambiente. Vielmehr ist die vorgesehene Entwicklung als
eine zeitgemale, behutsame Weiterentwicklung im Sinne eines qualitatsvollen

Weiterbauens im ortstypisch gewachsenen Siedlungscharakter zu bewerten®.

Unklar ist, welche klar ablesbare, geordnete Bebauungsweise im traditionellen Ambiente,
die mit der geplanten Anderungen des Bebauungsplans nicht im Widerspruch stehen
sollen, der Sachverstandige konkret meint. Vielmehr ergibt sich aus der Formulierung,
dass der Sachverstandige die durch die Anderung des Bebauungsplans kiinftig
realisierbare Bebauung nicht dem tatséchlich vorhandenen Baubestand gegentberstellt,
sondern diese fur sich genommen als ,klar ablesbare, geordnete Bebauungsweise im
traditionellen Ambiente® bewertet, ohne darzulegen, worin sich diese Ordnung im

Verhéltnis zur bestehenden Bebauungsstruktur konkret manifestieren wirde.

Fur die Beurteilung, ob die im Entwurf vorgesehenen Bauvolumina im Hinblick auf
Mal3stéablichkeit, Bebauungsdichte und Ortsbild mit der bestehdenden Ortsstruktur
stadtebaulich vertraglich sind, ist jedoch ausschlief3lich die Gegenuberstellung der kinftig
moglichen Bebauung mit dem vorhandenen Baubestand maf3geblich.
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Es hatte daher einer nachvollziehbaren Beurteilung bedurft, ob und in welchem Ausmalf3
sich die durch den geanderten Bebauungsplan erméglichten Baukdrper hinsichtlich ihrer
Mal3stablichkeit, Gescholigkeit, Bauweise und sonstigen pragenden Merkmale der

bestehenden Bebauungsstruktur gerecht werden.

Eine isolierte Betrachtung des neuen Bebauungsplans vermag hingegen keinen
Aufschluss darlber zu geben, ob tatséachlich eine Weiterentwicklung des ortstypischen
Siedlungscharakters vorliegt oder ob durch die Plananderung vielmehr eine von der
bestehenden Bebauungsstruktur abweichende Entwicklung ermdglicht wird. Das vorlie-

gende Privatgutachten kann insofern nicht als vollstédndig und schliissig bewertet werden.

NO Landesregierung
Im Auftrag
Dipl.-ing. Eichlinger
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Empfehlung des Ortsplaners: Die ,Stellungnahme der Abt. BD1-N*, BD1-O-7/547-2026, vom
21.8.2026, “Ortsbildfachliche Stellungnahme® stellt im Wesentlichen folgendes fest:

In der gutachriedichen Schlussfeststellung kommt der Sachwverstandige zu folgenden
Ergebnis. _Nach Auffassung des Sachverstandigen stehen die geplanten Anderungen des
Bebauungsplans nicht im Widerspruch zu einer klar ablesharen, geardneten
Bebauungsweise im traditionellen Ambiente. Vielmehr ist die vargesshene Enfwicklung als
eine zeifgemate, behutsame Weiterentwicklung im Sinne eines qualitdtsvallen
Weiterbauens im ortstypisch gewachsenen Siediungscharakter zu bewerfen®.

Unklar ist, welche klar ablesbare, geordnete Bebauungsweize im fraditionelien Ambiente,
die mit der geplanten Anderungen des Bebauungsplans nicht im Widerspruch stehen
sollen, der Sachverstandige konkret meint. Vielmehr ergibt sich aus der Formulierung,
dass der Sachverstindige die durch die Anderung des Bebauungsplans kiinftig
realizierbare Bebauung nicht dem tatzachlich verhandenen Baubestand gegenilberstellt,
sondern diese fir sich genommen als klar ablesbare, geordnete Bebauungsweise im
traditionellen Ambienta® bewertet, ohine darzulegen, worin sich diese Ordnung im
Verhalinis zur bestehenden Bebauungsstruktur konkret manifestieren wirde.

Fir die Beurteilung, ob die im Entwurf vorgesehenen Bawolumina im Hinblick auf
MaRstablichkeit, Bebauungsdichte und Orizbild mit der bestehdenden Orisstruktur
stadiebaulich vertraglich sind, ist jedoch ausschlieltlich die Gegeniberstellung der konftig
miéglichen Bebauung mit dem vorhandensn Baubestand malkgeblich.

_B-
Es hatte daher einer nachvollziehbaren Beurteilung bedurft, ob und in welchem Ausmalk
sich die durch den geanderten Bebauungsplan ermoglichten Baukorper hinsichilich ihrer

MaRstablichkeit, Gescholigkeit, Bauweisze und sonstigen pragenden Merkmale der
bestehenden Bebauungsstrukiur gerecht werden.

Eine isolierte Betrachtung des neuen Bebauungsplans vermag hingegen keinen
Aufschluss dariber zu geben, ob tatsachlich eine Weiterentwicklung des ortstypischen
Siedlungscharakiers vordiegt oder ob durch die Plananderung vielmehr eine von der
bestehenden Bebauungsstrukiur abweichende Entwicklung ermaglicht wird. Das vorlie-
gende Privatgutachten kanm insofern nicht als vollstandig und schlissig bewertet werden.

N& Landesregierung
Im Auftrag
Dipldng.Eichlinger
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Digsea Schrifistick wurde amtasignisn.
Hinwetse finden Sie unter:
@ Wi e (v Btfamisalgratur
AR PLLGAATUR



klimic
Hervorheben


Bahndlung der Sellungnahmen des Landes Seite 11

Diese Stellungnahme soll zur Kenntnis genommen werden, aber aufgrund der rechtlichen Stellungnahme
von Herr Dr. Michael Schweda vom 15.9.2026 ,Riicksichtnahme auf die Ortsbildgestaltung im Sinne des
§ 29 Abs 1 NO Raumordnungsgesetz 2014*

Schweda | Rechtsanwalt .

Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien Dr. Michael Schweda
z. Hd. Birgermeister Wolfgang Schredl ’ Schl —

Hirschentanzstralie 3 Vo
2334 Breitenfurt bei Wien frasal ndorf
+43 ({0} 2335 382542

Per E-Mail: schred|@gemeinde-breitenfurt.at

£ wa schweda-rechsamaait.at
kanzlal@schweda-rachtsamsalt.at

Visendorf, 15.059.202 EIMS
Unzer Zeichen: ME 57024

Betrifft: Rucksichtnahme auf die Ortshildgestaltung im Sinne des § 29 Abs 1 NO
Raumordnungsgesetz 2014

Sehr geehrte Damen und Herren!

Sehr geehrter Herr Burgermeister!

Zum im Betreff genannten Themenpunkt erlaube ich mir nachstehende, rechtliche 5tellungnahme

abzugeben.

Ausgangspunkt meiner rechtlichen Betrachtung ist § 29 Abs 1 NO Raumordnungsgesetz 2014 (NG ROG):

(1) Von den Ergebnissen der Grundlagenforschung ousgehend und ouf Grund des drtlichen
Roumardnungsprogrammes, insbesonders seiner Zielsetzung, hat der Bebauuwngsplan die Regein fiir

- die Bebauung und

- die Verkehrserschliefung

festzulegen.

Dabei ist auf die Ortshildgestaltung und die Umwelt Rucksicht zu nehmen.

Dem gegeniiber hilt beispielsweise § 56 Abs 1 NO Bauordnung 2014 (NO BO) wie folgt fest:

(1) Bouwwerke, Abdnderungen an Bouwerken, sonstige Vorhaben allenfalls in Verbindung mit

Bauwerken oder Verdnderungen der Hihenlage des Gelindes, die einer Bewilligung bedirfen, sind —

chael Schweda E Az
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unter Bedochtnohme auf die dort festgelegten Widmungsarten — so zu gestalten, dass sie dem

gegebenen Orts- und Landschaftshild gerecht werden.

Waiahrend § 56 Abs 1 NO BO somit explizit auf das gegebene Ortsbild verweist, spricht § 29 Abs 1 NO ROG

dawvon, dass auf die Ortsbildgestaltung Riicksicht zu nehmen ist.

Es zeigt sich somit, dass der Gesetzeswortlaut des § 29 Abs 1 NO ROG zum einen nicht vom ,gegebenen”

Ortsbild spricht und zum anderen auch den Begriff ,Ortsbildgestaltung” verwendet.

Das Wort ,Gestaltung™ wird grundsatzlich sowohl in der Bedeutung ,des Gestaltens®, also des Prozesses
der Formgebung, als auch in der Bedeutung ,des Gestaltetseins” [die sichtbare Art, wie etwas angelegt

oder geformt ist] verwendet.

Die erste Bedeutungsvariante wirde somit nahelegen, dass durch das Waort , Ortsbildgestaltung® auch ein
proaktiver Prozess der behutsamen Fortentwicklung des Ortsbildes durch den Verordnungsgeber gesetzlich

gedeckt ist.

Sowohl der fehlende Verweis auf das ,gegebemne” Ortsbild, als auch die Wortwahl ,Ortsbildgestaltung®
deuten meines Erachtens darauf hin, dass der Gesetzgeber dem Verordnungsgeber damit — im Rahmen der
gesetzlich wvorgegebenen Planungsziele im  Sinne einer finalen Determinierung — ein gewisses
Planungsermessen bei der Erlassung eines Bebauungsplanes sowie der Festlegung der Regeln fir die
Bebauung und die VerkehrserschlieBung eingeraumt hat, der Verordnungsgeber somit nicht zwingend und

ausschlieRlich an das ,,gegebene” Ortsbild gebunden ist.

Dies erscheint auch nachwvollziehbar, da ein striktes Verharren am ,pegebenen” Ortshbild durch den
Verordnungsgeber selbst, und somit nicht etwa durch die diese Verordnung lediglich wollziehende
Baubehdrde, dem Verordnungsgeber keinerlei Weiterentwicklungsmaoglichkeit einraumen wurde, was

meines Erachtens den festgelegten Planungszielen und dem Planungsermessen widersprechen wirde.

Dabei darf auch nicht auler Acht gelassen werden, dass § 29 Abs 1 NO ROG dem Verordnungsgeber selbst

vorgibt, dass

- won den Ergebnissen der Grundlagenforschung auszugehen ist, und

- auf Grund des drtlichen Raumordnungsprogrammes, insbesonders seiner Zielsetzung,

der Bebauungsplan die Regeln fir die Bebauung und die VerkehrserschlieBung festzulegen hat.
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Grundlage fur die Festlegung der Regeln fur die Bebauung und die VerkehrserschlieBung sind somit die
Ergebniszse der Grundlagenforschung und wor allem auch insbesondere die Zielsetzung des drtlichen

Raumordnungsprogramms.

Dabei ist weiters auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt Rucksicht zu nehmen.

Der Gesetzgeber verlangt daher eine Bericksichtigung bzw. Riicksichtnahme won bzw. auf mehrere(n)

LPlanungsziele{n}*, die jedoch grundsdtzlich miteinander auch in einem Zielkonflikt geraten kénnen.

Bereits die Anordnung, womnach einerseits auf die Ortsbildgestaltung, andererseits jedoch auch auf die
Umwelt Rucksicht zu nehmen ist, kann zu einem Zielkonflikt bzw. einem Konflikt Gffentlicher Interessen

flhren.

5o kann etwa die Rucksichtnahme auf die Umwelt — im Sinne einer sparsamen Flichenverwendung und
einer moglichst sparsamen Versiegelung — eher fir eine hihere Bebauung und die Ricksichtnahme auf die
Ortsbildgestaltung eher dagegen sprechen, was zu dem angefuhrten Ziel- bzw. Interessenskonflikt fiihren

kann.

Gerade umweltspezifische Themen haben in den vergangenen Jahren besonderes Augenmerk erfordert,

dies wird meiner Einschitzung nach auch zukinftig der Fall sein.

Dabei ist aufgrund der gesetzlichen Anordnung im & 29 Abs 1 NO ROG auch auf die Zielsetzung des
drtlichen Raumordnungsprogramms der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien Bedacht zu nehmen. Auch

aufgrund dieser Zielsetzungen kann es daher zu Ziel- bzw. Interessenskonflikten kommen.

Weiters ist auch zu beriicksichtigen, dass gemilR § 1 Abs 2 Z 3 NO ROG bei der Vollziehung dieses Gesetzes

insbesondere folgende Leitziele beachtet werden sollen:

b} Anstreben einer méglichst flichensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter Berdcksichtigung
der drtlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit offentlicher Verkehrsmittel

und den verstirkten Einsatz von erneuerbaren Energien.

Auch dieses besondere Leitziel fiir die ortliche Raumordnung sieht daher das Anstreben einer moglichst

flachensparend verdichteten Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der drtlichen Gegebenheiten vor.

Zusammengefasst ergibt sich daher bereits aus § 29 Abs 1 NG ROG sowie aus den besonderen Leitzielen fir
die drtliche Raumordnung, aber auch aus den Zielen des ortlichem Raumordnungsprogramms der

3
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Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien, dass unterschiedliche [Planungs-)Ziele bestehen, die zusinander auch

in einen Zielkonflikt geraten kdnnen.

Allgemein legt der Verfassungsgerichthof (in seiner Judikatur zu Flichenwidmungsplinen) an
Flachenwidmungsplane die Anforderung, dass diese geeignet sein missen, die jeweils angestrebten Ziele zu
erreichen {VfSlg 14.143/1995); dabei muss nicht zwingend die bestmogliche und zweckmaRigste Losung
getroffen werden, doch jedenfalls eine solche, die mit dem Gesetz im Einklang steht (VfSlg 18.162/2007,
12.323/200%). Welchen Zielen Vorrang zukommt, liegt nach ausreichender Interessenabwigung im

planerischen Gestaltungsspielraum (VfSlg 13.823/2009).

Der zuletzt in Fettdruck wiedergegeben Satz, wonach es {nach ausreichender Interessensabwagung) im
planerischen Gestaltungsspielraum liegt, welchen Zielen der Vorrang gegeben wird, findet sich auch im
Erkenntnis des VfGH wom 23.09.2016, V 982015, wobei der Wortfolge ,planerischer
Gestaltungsspielraum™ die Worter ,des Gesetzgebers* angefugt sind. Aus dem Erkenntmis selbst und dem
Verweiz auf das Erkenntniz ViSlg 18.823/200% Il&sst sich jedoch erschlieRen, dass damit der
»Verordnungsgeber” gemeint war, zumal der VfGH auf die im Vorlagebericht zum Plandokument
enthaltene Interessensabwagung, in der der Verordnungsgeber umfangreich auf die angestrebten Ziele und
Entwicklungen wund ihre Umsetzung einging, wverwies (vgl. auch Pallitsch/Pallitsch/Kleewein,
Miederdsterreichisches Baurecht, 12. Auflage, § 29 MO ROG E 12, 5 1953, wo die Warter ,des

Gesetzgebers” in der Zitierung der Entscheidung nicht Gbermommen wurden).

Zusammengefasst kann daher festgehalten werden, dass die Entscheidung, welchen Zielen bzw.
(&éffentlichen) Interessem Vorrang zukommt, im planerischen Gestaltungsspielraum  des
Verordnungsgebers liegt, wobei dieser eine nachvollziehbare und ausreichende Interessensabwagung

vorzunehmen hat.

Wesentlich ist daher, dass eine entsprechend ausreichende Grundlagenforschung vorliegt und dass die
einzelnen, in Betracht kemmenden &ffentlichen Interessen (etwa Ortsbildgestaltung, Umwelt etc.) in Form
der einzelnen (Planungs-)Ziele sowie allfillige Interessen von Privaten nachveollzishbar abgewogen werden
mussen, damit erkennbar ist, welchen Zielen aus welchen Grinden der Verordmungsgeber schlieRlich
Vorrang gegeben hat. Die getroffenen Festlegungen im Bebauungsplan mussen zudem im Hinblick auf das
verfolgte Planungsziel ausreichend begrindet sein. Die Entscheidungsgrundlagen des Verordnungsgebers

mussen dabei in ausreichendem Malk erkennbar sein.

Mit freundlichen Griiken,

Dr. Michael 5chweda

und dem Gutachten ,Marktgemeinde Breitenfurt, Bebauungsplan Anderung 2026-1, Grundstiick 506/1,
KG Breitenfurt, Fachliche Beurteilung der vorliegenden Ortsbildgutachten® von Herrn DI Michael
Fleischmann ,RaumRegionMensch®, erstellt im September 2026
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Marktgemeinde Breitenfurt )
Fachliche Beurteilung der vordiegenden Orisbildgutachten o

1 Ausgangssituation

In einem Verfahren zur Meuwerstellung eines Teilbebauungsplanes in der Gemeinde
Breitenfurt wurde fiir ein zentral gelegenes Gebiet aufbauend auf einem Bebauungskonzept
ein Teilbebauungsplan ausgearbeitet und durch sechs Wochen offentlich aufgelegt.

Zu diesem Entwurf hat die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht mit Datum wom
14.04. 2026 an die Gruppe Baudirekiion, Abteilung allgemeiner Baudienst-Ortsbhildpflege
um Erstellung einer ortsbildfachlichen Stellungnahme ersucht.

Von der Abteilung allgemeiner Baudienst-Orisbildpflege wurde eine ortsbildfachliche
Stellungnahme mit Datum 08.05_ 2026 von DI Petra Eichlinger erstellt.

Von der Marktgemeinde Breitenfurt wurde am 03.03_2026 ein privates Orisbildgutachten
bei Architekt DI Hannes Toifel angefordert, in dem zu klaren ist, ob die im Entwurf zur
Anderung des Bebauungsplanes wvorgesehenen Bauvolumina im  Hinblick auf
Malstablichkeit, Bebauungsdichte und Orisbild mit der bestehenden Ortssirukiur
vertraglich sind.

Fir diesen Bebauungsplan wurde ein Beschlussexemplar vorbereitet (29.07 . 2026) und fir
die weitere Beurteilung an die Rechisabieilung Ubermittelt.

Die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht hat mit Datum vom 10082026 an die Gruppe
Baudirektion, Abteilung allgemeiner Baudienst-Orisbildpflege um  Erstellung  einer
ortsbildfachlichen Stellungnahme zu den wveriegenden Beschlussunterdagen und dem
privaten Crizsbildgutachten des Arch. DI Hannes Toifel ersucht.

September 2026 Serte 2
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Marktgemeinde Breitenfurt [ o
Fachliche Beurteilung der voriegenden Orsbildgutachten B

2 Aufgabenstellung

Im Aufirag der Markigemeinde Breftenfurt soll for den erstellien Teilbebauungsplan
Uberprift werden, wie weit die voriegenden Unterlagen und die vordiegenden
Stellungnahmen =zum Orsbild schilssiy und  nachvollziehbar sind wnd  eine
Entzcheidungsgrundlage fir den Gemeinderat der Markigemeinde Breitenfurt darstellen,
bzw. inwieweit dem Gemeinderat empfohlen wird, diesen Vorgaben entzprechend zu

folgen.

September 2026 Seita 3
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Markigemeinde Breitenfurt
Fachliche Beurteilung der vodiegenden Ortsbildgutachten

o

3 Gesetzliche Rahmenbedingungen

NO Raumordnungsgesetz 2014

Im MO Raumeordnungsgesetz sind die Zielsetzungen fir die értliche Raumplanung )5 1,
Absatz 2, Ziffer 3) und in der Folge auch die orgaben fir die Erlassung eines
Bebauungsplanes im § 29 geregelt.

3. Besondere Leifziele fiir die driliche Raumordnung:

b} Anstreben einer moglichst Rachensparenden verdichteten Siediungsstrukiur witer
Berticksichiigung der drilichen Gegebenheiten, sowie Bedachinahme auf die
Emreichbarkeit dffentlicher Verxkehrsmitte! wnd den verstdrkten Einsatz von
emeuerbaren Energien.

Dabei handelt es sich um eines von mehreren besonderen Leitzielen fur die driliche
Raumplanung, das besonders in den letzien Jahren durch den Flachenverbrauch von
lockeren Siedlungsstrukiuren verstarkte Aufmerksamkeit geschenkt wird.

£29
Erlassung des Bebauungsplanes

(1) Von den Ergebnissen der Grundlagenforschung ausgehend und auf Grund des
drilichen Raumordnungsprogrammes, insbesonders seiner Zielsetzung, hat der
Bebauungsplan die Regein fiir

- die Bebauung und
- die Verkehrserschiiefung
festzulegen.
Dabei ist auf die Ortsbildgestaliung und die Umwelt Riicksichi zu nehmen.
{2) Ein Bebauungsplan darf fiir
- den gesamten Gemeindebereich
- ginzelne Ontschafien oder
- abgrenzbare Teilbereiche
erlassen werden.

Abgrenzbare Teilbersiche sind z. B. Alistadi- und andere Stadivierfel die durch
tiberdrtliche Verkehrsfidchen, Flussidufe u. dgl. augenscheinlich getrennt sind, aber
auch new aufgeschiossene Bawlandbereiche uwnd Aufschiiefungszonen. Ein
Bebauungsplan darf fir die genannten Bereiche ersatzios aufgehaoben werden.

September 2026 Seite 4
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Marktgemeinde Breitenfurt )
Fachliche Beurteilung der voriegenden Ortsbildgutachien .

{3) Der Bebsuungspian bestehf aus dem Worllaut der Verordnung
(Bebauungsvorschriften) und den dazugehdngen Plandarstellungen.

(4] Die ngheren Bestimmungen dber die Ausfithrung und die dulere Form der
Fiandarstellungen, die Maflstibe, das Matenal und die Planzeichen werden mit
Verordnung der Landesregiening fesigelegt.

(5] Die Eigentiimer haben das Befreten ihrer Liegenschaffen durch den Verfasser des
Bebauungsplans oder dessen Beauftragien sowie die erforderlichen Vermessungen
und sonstigen Feststellungen zu gestatten. Fir einen alifdligen Schaden siehi dem
Geschadigien eine Enischadigung durch die Gemeinde zu.

September 2026 Sette 5
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Markigemeinde Breitenfurt [ o
Fachliche Beurteilung der voriegenden Ortsbildgutachien e

4 Rechtliche Einordnung

Die Vorgaben aus dem MO Raumordnungsgeseiz sind insbesondere im Absatz 1 fir die
weiteren Planungs- und Gestallungsuberdegungen relevant

Fir das Planungsgebiet gibt es eine intensive Grundlagenerhebung, die auch die
umgebends Bebauung entsprechend berGcksichiigh.

Lauf Grund des drtiichen Raumordnungsprogrammes, insbesonders seiner Zielsetzung

Imi zugehdrgen Raumordnungsprogramm der Markigemeinde Breitenfurt sind im |
Abschnitt — Ziele unter § 4 Sonstige Malknahmen, Abs. 5 Siedlungswesen und Ortshild

dazu festgelegt:

b.) Ersteliung von Parzellerungs- und Erschifelungsvorschidgen fir alle
grdfieren Grundabteilungen zur Opfimierung der Siedlungsstruktur, der
Wohndichte und der Bawlanderschiiefung innerhalb der nachsten Jahre im
Rahmen der finanziellen Moglichkeiten

Unbestritten ist festzuhalten, dass das vorgesehene Bauvorhaben und der fir das
Planungzsgebiet vorgesehene Bebauungsplan eine Optimierung der Siediungssirukiur
mit sich bringt, weil eine hohe Bebauung mit grolem Grinflachenanteil, die einem
Ortszentrum entsprechend ist, umgesetzt werden soll.

c.) Propagierung und Unferstiizung strukturverbessernder Siedlungsformen
durch enfsprechende Festlegung in Gestalfungsvarschlagen, sowie durch
entsprechends Beratung.

Bei der wvorgesehenen Planung handelt es sich um die Umsetzung einer
strukturverbessernden Siedlungsform, weg wom grofien Flachenverbrauch durch
Einfamilienhauser oder Reihenhauser, hin zu einer der Umgebung entsprechend hohen
Bebauung mit Geschosswohnbauten.

d.) Berucksichiigung der orsbildprégenden Bau- und Landschaftselemente
durch Festlegung im Bebauungsolan.

Die orisbildpragenden Landschaftselements wurden sowechl im Flachenwidmungsplan,
als auch im Bebauungsplan entsprechend berlicksichiigt.

Dabei ist auf die Orishildgestaltung und die Umwelt Ricksicht zu nehmen.*

Die geszetzlichen Vorgaben bedeuten eine Ricksichtnahme auf die beiden angefihrien
Themen, aber keine zwingende Verpflichiung diese zu berlucksichtigen.

Diese Vorgaben stellen einen klassischen Zielkonflikt dar, wie er in der Raumordnung
immer wieder vorkommt

Eine Berucksichtigung der Ortzbildgestaliung ausgehend vom Bestand kinnte bei jedem
grolfvolumigen Bauvorhaben einen Widerspruch ausldsen und waren die

September 2026 Seite &
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Markigemeinde Breitenfurt o]
Fachliche Beurteilung der voriegenden Orisbildgutachten e

Entwicklungsmaglichkeiten einer Gemeinde damit sehr eingeschrankt.
Die Berucksichtigung der Umwelt konnte im Extremfall bedeuten, dass gar keine
Bebauung mehr durchgefuhrt wird.

Es ist davon auszugehen, dass der Gesetzgeber einen Rahmen definieren wollte, der
bei konkreten Planungen entsprechend oberpruft und wenn maglich aufgeldst werden
soll.

Im konkreten Fall bedeutet dies, dass sowohl auf die Orisbildgestaltung, als auch auf die
Umwelt Ricksicht genommen werden soll.

Bei der Umsetzung wurde eine Zielabwagung vorgencmmen und auf Grund der
zenfralirlichen Bedeutung des Planungsgebietes einer teilweise hiheren Bebauung als
in der Umgebung bestehend, dafir einer weniger dichten Bebauung mit groflerem
Grunflachenanteil der Vorrang gegeben wurde.

September 2026 Serta 7
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Markigemeinde Breitenfurt [ o
Fachliche Beurteilung der voriegenden Ortsbildgutachien e

5 Vorliegende Beurteilungen in Hinblick auf Ortsbild

5.1 Ortsbildfachliche Stellungnahme 08.05.2026

In der won DI Pefra Eichlinger {Abteilung allgemeiner Baudienst-Orisbildpflege) erstellten
ortsbildfachlichen Stellumgnahme wird die Bebauung der umgebenden Strallenzige
analysiert und werden die daraus resultierenden Bebauungsbersiche zuzammengefasst.

Warum die aus 12 Baukdrpem bestehende siebengeschossige Wohnanlage als
stadtebauliches Allsinstellungzmerkmal gualifiziert wird, ist nicht nachvollziehbar. Dies
umsc mehr, dass mit diesem Bauvorhaben den Zelsetzungen des drilichen
Raumordnungsprogrammes der Markigemeinde Breitenfurt entsprochen wird.

Die fachliche Stellungnahme miandet mit der Feststellung:

Die Bilddokumentation des Baubestandes zeigt, dass sowohl in der Widmung Bauland
Wohngebiet, alz auch entlang der Hauptstralie in der Widmung Bauland Kemgebiet, bis auf
die siebengeschossige Wohnanlage mit entsprechendem Alleinstellungsmerkmal, beim
gesamten Gebdudebestand die Anzahl von drei Geschofen nicht Gberschritten wird bew.
der umgebende Baubestand mehrheithich durch zweigescholige Baukrper gepraagt ist.

5.2 Privates Ortsbhildgutachten vom 19.06.2026

Das Orisbildgutachten wvon Architekt DI Hannes Toifl vom 19.06.2026 grenzi den
Untersuchungsbereich ab und definiert die Sichtbeziehungen wvon den &ffentlich
zuganglichen Sirallenzligen.

Der Gutachter fazst zusammen, dass eine heterogene Bebauungsstrukiur gegeben ist, die
von Zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern dber verdichtete Reihenhausanlagen
biz zu Mehrfamilienhausem mit bis zu 6sechs Obergeschossen reicht.

Er verweist darauf, dass durch die dicht bewachsenen Grungirtel im Umgebungsbereich
und die breiten StralRenraume die Einsichiigkeit auf das Grundstick 506/1 reduziert wird.

Der Gutachier stellt abschliefend fest, dass sich aus den Feststellungen aus der
Befundung und der in der stadiebaulichen Studie dargestelliten Bebauung eine klare
gutachterliche Beurtsilungsgrundlage ergibt.

Mach Auffassung des Gutachters stehen die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes
nicht im Widerspruch zu einer klar ablesbaren, geordneten Bebauungsweize Im
traditionellen Ambiente. Vielmehr ist die vorgesehene Entwicklung alz eine zeitgemalke,
behutsame Weiterentwicklung im Sinne eines qualitatsvollen Weiterbauens im ortstypisch

September 2026 Seite 8



Bahndlung der Sellungnahmen des Landes Seite 23

Markigemeinde Breitenfurt [ o]
Fachliche Beurteilung der voriegenden Orisbildgutachten e

gewachsenen Siedlungscharakier zu bewerten.

Die in der Studie dargestellite Bebauung bildet die Grundlage fir eine klare und geordnete
stadtebauliche Strukiur. Dabei bleiben die landschafts- und ortsbildpragenden Merkmilae
sowie der gewachsene Siedlungscharakter in ihrer wesentlichen Auspragung erhalten.

5.3 Ortshildfachliche Stellungnahme 21.08.2026

In der won DN Petra Eichlinger {Abteilung allgemeiner Baudiensi-Orisbildpflege) erstellien
zweiten orzbildfachlichen Stellungnahme wird auf das private Ortzbildgutachten des Arch.
DI Hannes Toifel und das Beschlussexemplar zum Bebauungsplan vem 29.07_2026 Bezug

genommen.

Auf Grund der Anderung von einer bisher vorgesehenen abscluten Gebdudehidhe der
Baukorper zur vorgesehenen Festlegung von Bauklassen ergeben sich in Teilbersichen
eine Reduktion der zulassigen Gebaudehihen, in Teilbersichen eine Anhebung.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Bebauungsstudie zwar die im
Bebauungsplan eréfineten Maglichkeiten nicht vollstandig ausschopdt, fir die Beurteilung
der langfristig miglichen Bebauung sind aber die festgelegten Bebauungsbestimmungen
malkgeblich.

Dazu wird festgestellt, dass das vorgelegte Beschlussexemplar nicht ausreichend auf das
charakieristische Ortsbild Ricksicht nimmt.

Das private Ortsbildgutachten nimmt nur auf den aufgelegten Entwurf Bezug und tatigt
keine Aussagen zu dem damals noch nicht voriegenden Beschlussunterlagen vom
29.07.2026.

E= wird auf die im Guitachten angefuhrie eingeschrankte Einsichtigkeit eingegangen und
dag Nichtzufreffen durch das Aufzeigen von Fotos mit Gegenbeispielen (aus der
ortsbildfachlichen Stellungnahem wom 08.05.2026) verwiesen. Dabei wird auch die
Abbildung 7 angefuhrt, die eine Hohensilhouette von ca. 9 m fir die bestehenden
Reihenhauser im Bereich Liesingtalstrale f Hirschentanzatralle aufzeigt.

Die Verfasserin der Stellungnahme kommt zum Ergebnis, dass eine isolierte Betrachtung
des neuen Bebauwungsplanz keinen Aufschluss dariber zu geben vermag, ob eine
Weiterentwicklung des orstypischen Siedlungscharakiers voriegt oder ob durch die
Plananderung eine von der bestehenden Bebauungsstruktur abweichende Entwicklung
ermiglicht wird. Das Privatgutachten wir daher alz nicht vollstindig und schlissig bewertet.

September 2026 Seite 9
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6 Beurteilung der vorliegenden Unterlagen

6.1 Ortsbildfachliche Stellungnahmen

Die beiden Gutachten zeigen die umgebenden bestehenden Bebauungsstrukiuren anhand
von Fotodokumentationen auf und stellen diese dem geplanten Bebauungsplan
{Beschlussunterlagen vom 29.07_2026) gegeniiber.

Ausgeklammert wird bei beiden Siellungnahme, dass der Bebauungsplan der
Umgebungsbereiche fir einige Teifldchen eine deutlich héhere Bebauung als der Bestand

ermoglicht.
Machfolgend ein Teilbereich an der Hauptsiralte, nérdlich des Planungsgebietes, fir den
aktuell die Bauklazse || festgelegt ist und diese damit in Bezug zum § 53a, Abs. 1a, eine

Uberschreitung um bis zu 1,5 m erlaubt, wenn die Dachneigung nicht mehr als 10° betragt
und kein Punkt des Gebaudes die festgelegte Bebauungzshdhe zuziglich 3 m uberschreitet.

Abbildung 1: Ausschnitt Bebauungsplan Hauptstrate Mord

Gleiches gilt fir einen Grofiteil des Baublocks nordlich der Hauptstralle (Sstlich der Georg
Sigl-Stralkie), auch in diesem Bereich ist aktuell die Bauklasse |l vorgesehen, was eine
deutliche Erhéhung gegenlber den Bestandsgebauden eraubt.

September 2026 Seite 10
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Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan Hauptstralie West

Als drittes Beispiel seit der Baublock sldlich der LiesingtalstraRe zwischen der
Kellerwaldgasse und der Dr. Kasimir Graff-Gasse aufgezeigt, der ebenfalis aktuell die
Bauklasse Il vorsieht.

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Liesingtalstralle Sud

September 2026 Seite 11
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Die aufgezeigten Beispiele zeigen auf, dass in grolten Teilbereichen die bestehende
Bebauung aus zweigeschossigen Einfamilienhdusemn bestent, der akfuell glltge
Bebauungsplan aber eine deutlich grilere Hohe erlaubt. Bei der Ausnutzung der
Bauklasse |l und den Vorgaben des § 53a, Abs. 1a der NO Bauordnung, wird eine
Uberschreitung der Bauklasse um bis zu 1,5 m emaglicht, wenn die Dachneigung nicht
mehr als 10° betragt und kein Punki des Gebiudez die festgelegie Bebauungzhdhe
zuziglich 3 m dberschreitet. Damit waren in den oben gezeigten Standorten durchwegs
dreigeschossige Gebaude maglich.

September 2026 Saite 12
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6.2 Leitziele des NO Raumordnungsgesetzes

Festzuhalten ist, dass der Bebauungsplan auf ein Leitziel des MO Raumordnungsgesetzes
Bezug nimmt, auf das Ansireben einer mdglichst flachensparenden verdichieten
Siediungsstrukie  unfer Berlcksichtigung  der  detfichen  Gegebenheiten, sowie
Bedschinahme auwf die Erreichbarkeit dffentiicher Verkehrsmittel und den verstirkien
Einsatz von emeuerbaren Energien.

Die im Entwurf des Bebauungsplanes vorgesehenen Geschossflachenzahlen und
Gebaudehdhen, verbunden mit der intensiven Durchgrinung sowie der &ffentlichen
Durchwegung nehmen auf die drilichen Gegebenheiten Bezug, ebenso wie die
vorgesehene Hohenentwicklung, die sich an den in der Umgebung bereitz bestehenden
Gebaudehohen orientiert.

6.3 Vorgaben aus dem értlichen Raumordnungsprogramm

Das artliche Raumordnungsprogramm in seiner geltenden Fassung legt einige Vorgaben
fiir die weitere Entwicklung der Markigemeinde Breitenfurt bei Wien fest, die auch im Zuge
der Erstellung (oder Anderung) des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

Das vorgesehene Mutzungskonzept mit einer Bebauung mit groliem Grinflachenanteil und
dffentlicher Durchwegung entspricht der Lage in eimnem Orszentrum und stellt eine
Weiterentwicklung und malige Machverdichtung dar und dient damit zur Optimierung der
Siedlungssiruktur, der Wohndichte und der Baulanderschliefung.

Die im vorliegenden Mutzungskonzept vorgesehenen Planung des Siedlungsraumes
schafft eine strukturverbessernde Siediungsform im Oriszentrum von Breitenfurt bei
Wien.

d.) Berucksichigung der orisbidprégenden Bauw- und Landschaftselemente
durch Festlegung im Bebauwngsplan.

Die ortsbildpragenden Landschaftselemente werden im Rahmen der Planungsschritte
im Flachenwidmungsplan und im Bebauwungzaplan entsprechend berlcksichiigt und
langfristiq gesichert.

September 2026 Saite 13
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Markigemeinde Breitenfurt [0
Fachliche Beurteilung der vordiegenden Ortsbildgutachten O

7 Resiimee

Die vorliegenden fachlichen Beurieilungen nehmen auf die umgebende Bebauung Bezug,
bewerten die teilweise hiheren bestehenden Baukdrper als Bauwerke mit stadiebaulichem
Alleinstellungsmerkmal ohne diese Gebaude auch als Grundlage fur die Weiterentwicklung
eines neuen Siedlungsgebietes zu berlcksichtigen.

Das private Orisbildgutachten des Dl Toifel sieht eine behutsame und zeitgemale
Weiterentwicklung des ortstypisch gewachzenen Siedlungscharakters.

Die zweite orsbildfachliche Stellungnahme von DI Eichlinger weist darauf hin, dass die
voriegende Bebauungsstudie zwar die im Bebauungsplan erdfineten Moglichkeiten nicht
vollstandig ausschopft, fur die Beurteilung der langfristig moglichen Bebauwung seien aber
die festgelegten Bebauungsbestimmungen maltgeblich.

Dies ist insofern nicht komekt, da die wverragliche Versinbarung zwischen der
Markigemeinde Breitenfurt bei Wien und der Grundstuckseigentimern auch eine
Verankerung des Mutzungskonzeptes in der Vereinbarung vorsieht, dass die wesentlichen
Eckpunkie {Geschossflachenzahlen [/ Durchgrinung / Baupflanzungen !/ Durchwegung)
fixiert. Die Verfasserin der Stellungnahme unterstellt dem privaten Orisbildgutachien, dass
dieses als nicht vollstindig und schiissig zu bewerten ist.

Buf Grund der Vorgaben fiir die Erstellung, bzw. Anderung des Bebauungsplanes und der
vorliegenden fachlichen Stellungnahmen, baw. das vorliegende private Ortsbildgutachten
ist zusammenfazsend festzuhalten, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten wurden
und die im Mutzungskorzept vorgesehene (und vertraglich festgehaltens) Bebauung, die
ihren Miederschlag in der Anderung des Bebauungsplanes findet, mit der umgebenden
Bebauung in Einklang steht, auf die Orzsbildgestaltung Ricksicht nimmt, bzw. die
umgebende Bebauung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Es handelt sich dabei um eine veriragliche Weiterentwicklung des Bestands im zenfraler
Lage in der Marktgemeinde Breitenfurt.

E= wird dem Gemeinderat empfohlen, den Vorgaben des Bebauungsplanes zu folgen. .
n I,-'_'\.
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Wolkersdorf im Weinviertel, im September 2(@% DI Michael Fleischmann, MA

Ingenieurkonsulent fir Raumplanung

und Raurnordnung
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soll der vorliegenden Anderung des Bebauungsplan 2026-1 zugestimmt werden.

Entscheidung des Gemeinderates:


klimic
Hervorheben
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AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Baudirektion, Abteilung Allgemeiner Baudienst
Naturschutz

3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 3109

Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht

Beilagen E-Mail: post.bd1-naturschutz@noel.qv.at
BD1-N-8065/022-2026 -- Biirgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz
02742/9005-
Bezug Bearbeitung Durchwahl Datum
RU1-BP-65/017-2026 Mag. Claus Stundner 15369 21. August 2026

Betrifft
Marktgemeinde Breitenfurt, Anderung des Bebauungsplans

Im Auftrag der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht ist eine erganzende Beurteilung
der zukinftigen Festlegungen auf Basis der nunmehr vorgelegten Beschlussunterlagen

vorzunehmen. Die Unterlagen sind bei BD1-N am 13. August 2026 eingelangt.

Zum Verfahren wurden Beschlussunterlagen Ubermittelt, die vom Technischen Buro fur
Raumplanung und Raumordnung Dipl. Ing. Friedmann und Aujesky OG am 6. Marz 2026

erstellt wurden. Der Beschluss des Gemeinderates erfolgte demnach am 29. Juli 2026.

Den Beschlussunterlagen liegt das ,Biodiversitatskonzept Wiesenpark Breitenfurt” des Bu-
ros LAND IN SICHT vom Juli 2026 vor (Beilage 12), das auch eine Prifung von Auswir-
kungen auf das Uberlagerte Europaschutzgebiet ,Wienerwald — Thermenregion“ enthalt.
Der Bericht kommt unter Bezugnahme auf die fiir das Gebiet festgelegten Schutzziele und
Schutzguter zum Schluss, dass kein Widerspruch zu den Vorgaben des FFH-Gebietes,
sowie des Vogelschutz-Gebietes und des Landschaftsschutzgebietes besteht. Somit ent-
halten die Beschlussunterlagen nunmehr (im Gegensatz zu den Auflageunterlagen) eine
inhaltliche Befassung mit diesen Schutzgebieten. Aus naturschutzfachlicher Sicht liegen
dazu (und zum Naturschutzgebiet ,Schwarzlacken-Festenberg-Dorotheerwald®) bereits

Aussagen in der Stellungnahme vom 20. Mai 2026 vor.
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Laut der genannten Stellungnahme kann als Ergebnis eines Ortsaugenscheins bei geeig-
neter Umsetzung eines Bauverfahrens Gberwiegend eine Vertraglichkeit mit den Vorgaben
des Landschaftsschutzgebietes hergestellt werden. In Hinsicht auf die in den Auflageun-
terlagen festgelegte hochstzulassige Gebaudehdhe von 15 Meter im Norden (Baufeld A)
wurde allerdings auf fachlich Zweifel hingewiesen, weiters, dass hierzu bei Beibehaltung
dieser Festlegung die Vertraglichkeit mit den Vorgaben des Landschaftsschutzgebietes

nicht ausreichend belegt ist.

Dazu wurde die Stellungnahme der Hawlik Gerginski Architekten ZT GmbH vom 15. Juni
2026 ubermittelt (Beilage 5). Darin wird darauf verwiesen, dass die Gebaudehdhe im noérd-
lichen Bereich ,von 15 m nun auf Bauklasse Il reduziert” wurde und ,gemal § 53a Abs.
1a (NO Bauordnung 2014) ein begriintes Flachdach errichtet werden*“ soll. Die Gebaude-
hohe darf demnach 12,5 m betragen, was die im Auflageverfahren festgelegte héchstzu-
lassige Gebaudehodhe von 15 Meter unterschreitet. Ein entsprechender Hinweis findet sich
auch im Motivenbericht des Technischen Buro fur Raumplanung und Raumordnung Dipl.

Ing. Friedmann und Aujesky OG.

Nach Durchsicht der Planbeilage zur Beschlussfassung wurden die Festlegungen von
hochstzulassigen Gebaudehdhen in allen Baufeldern abgeéndert und durch die Festle-
gung von Bauklassen ersetzt. Diese reichen von I,Il im Baufeld B tber Il,11l im Baufeld A
bis zu Il in den Baufeldern C bis F und G, was in Folge im Vergleich zu den Festlegungen
zum Zeitpunkt der Auflage sowohl Erhéhungen als auch Reduktionen der Gebaudehéhen

umfasst.

In Hinsicht auf die Vorgaben des Landschaftsschutzgebietes ist die Reduktion der Gebau-
dehodhe im Norden relevant. Dartber hinaus kdnnen die begriindeten Aussagen in der
Stellungnahme der Hawlik Gerginski Architekten ZT GmbH ausreichend nachvollzogen
werden. Die in der naturschutzfachlichen Stellungnahme vom 20. Mai 2026 angesproche-
nen fachlichen Zweifel konnten mit der durchgeftihrten Hohenreduktion im Norden und

den erganzenden Unterlagen ausgeraumt werden.

Die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Moédling vom 22. Oktober 2003 (9-N-0241)
zum Naturdenkmal erklarte Eiche ist in der Planbeilage zum Bebauungsplan nunmehr als

.Freiflache F2 gekennzeichnet, was fur das gegenstandliche Verfahren als geeignet an-
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gesehen wird. Darliber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 12 NO NSchG 2000 ver-
wiesen, wonach am Naturdenkmal keine Eingriffe oder Verdnderungen vorgenommen
werden durfen. Das Verbot bezieht sich ,auch auf MalRnahmen, die aul3erhalb des von der
Unterschutzstellung betroffenen Bereiches gesetzt werden, soweit von diesen erhebliche

Auswirkungen auf das Naturdenkmal ausgehen®.

Ergeht an:
1. NO Umweltanwaltschaft, Wiener StraRe 54, 3109 St. Polten

mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme

Mag.Stundner
Amtssachverstandiger fur Naturschutz



Bahndlung der Sellungnahmen des Landes Seite 32

Empfehlung des Ortsplaners: Die ,Stellungnahme der Abt. BD1-N*, BD1-N-8065/022-2026, vom
21.8.2026 stellt im Wesentlichen folgendes fest:

In Hinsicht auf die Vorgaben des Landschaftsschutzgebietes ist die Reduktion der Gebau-
dehdhe im Norden relevant. DarUber hinaus kénnen die begriindeten Aussagen in der
Stellungnahme der Hawlik Gerginski Architekten ZT GmbH ausreichend nachvollzogen
werden. Die in der naturschutzfachlichen Stellungnahme vom 20. Mai 2026 angesproche-
nen fachlichen Zweifel konnten mit der durchgefihrten Héhenreduktion im Norden und

den erganzenden Unterlagen ausgeraumt werden.

Die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Médling vom 22. Oktober 2003 (9-N-0241)
zum Naturdenkmal erklérte Eiche ist in der Planbeilage zum Bebauungsplan nunmehr als
,Freiflache F2* gekennzeichnet, was fur das gegensténdliche Verfahren als geeignet an-
gesehen wird. Darliber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 12 NO NSchG 2000 ver-
wiesen, wonach am Naturdenkmal keine Eingriffe oder Veranderungen vorgenommen
werden durfen. Das Verbot bezieht sich ,auch auf MalBnhahmen, die auBerhalb des von der
Unterschutzstellung betroffenen Bereiches gesetzt werden, soweit von diesen erhebliche

Auswirkungen auf das Naturdenkmal ausgehen”.

daher soll diese Stellungnahme zur Kenntnis genommen werden, da die darin genannten Punkte
umgesetzt werden.

Entscheidung des Gemeinderates:


klimic
Hervorheben

klimic
Hervorheben
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AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Baudirektion

Abteilung Umwelt- und Anlagentechnik

3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 3109

Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht

Beilagen E-Mail: post.bd4@noel.gv.at
BD4-FB-4/014-2024 Biirgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz
02742/9005-
Bezug Bearbeitung Durchwahl Datum
RU1-BP-65/016-2024, Dipl.-Ing. Helmuth Mer- 45521 24. August 2026
RU1-BP-65/017-2026 baul

Betrifft
Marktgemeinde Breitenfurt, Anderung des Bebauungsplans

VERKEHRSTECHNISCHES GUTACHTEN

1. Allgemeines

Mit Schreiben vom 10. August 2026 ersucht die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht

Erstellung eines verkehrstechnischen Gutachtens. Beweisthema:

Prufung der vorgelegten verkehrstechnischen Stellungnahmen im Zusammenhang
mit der Anderung der Bebauungsbestimmungen in der Marktgemeinde Breitenfurt
bei Wien auf Vollstandigkeit und Schlissigkeit, insbesondere verkehrstechnische

Stellungnahmen DI Kniha Beilagen 10 und 11

An Unterlagen wurde zur Verfiigung gestellt:
|1] Schreiben des Technischen Buros fir Raumordnung und Raumplanung Dipl.-Ing.
Friedmann & Aujesky OG vom 31.07.2026
|2| Motivenbericht und Anderungsanlass vom 6.3.2026
|1] Beilagen 1 bis 13 zu Motivenbericht und Anderungsanlass
(Beilage 7 Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner vom 22.8.2024
Beilage 8 Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner vom 8.6.2026
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Beilage 10 Verkehrstechnische Plausibilitatsbeurteilung Dipl.-HTL-Ing. Kniha vom
29.6.2026
Beilage 11 Verkehrstechnische Plausibilitatsbeurteilung Dipl.-HTL-Ing. Kniha vom
8.7.2026)
|2| Bebauungsplan (Ausschnitt Blatter: 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2), Anderung 2026-1 und
digitale Neudarstellung
|3|] Verordnung zur Anderung 2026-1 des Bebauungsplanes, Beschlussexemplar vom
29. 07. 202
|4| Entwurf des Verordnungstextes zur Anderung 2026-1 des Bebauungsplanes (Be-
bauungsplan Plandarstellungen Plannummer: « KG. Breitenfurt auf den Katastral-
mappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2 » sowie das Legendenblatt)
Diese Unterlagen sind bei der Abteilung Bau- und Anlagentechnik am 10. August 2026 im
LAKIS dokumentiert worden.
Weiters erfolgte eine Abfrage von i-map, Geographischer Auskunftsdienst des Landes
Niederdsterreich, zum Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Breitenfurt am 20. Au-
gust 2026.
Festgehalten wird, dass die Anfrage am 18. August 2026 erstmals vorgelegt worden ist.
Bis zu diesem Zeitpunkt waren dem unterfertigten Sachverstandigen keinerlei fachlich re-
levanten Unterlagen vorgelegt worden noch ist der Sachverhalt eingehend mit Personen
erdrtert worden, die mit dem Projekt befasst waren.
Am 19. August 2026 wurde im Rahmen einer Dienstfahrt ein Ortsaugenschein durchge-
fuhrt.

Am 21. August 2026 wurde der Sachverhalt mit Mag. Lampl (RU1) erortert.
2. Befund

Der sogenannte ,Wiesenpark Breitenfurt® liegt stidlich der Landesstralle L 2102 ,Haupt-
stral3e®, dstlich der Gemeindestralle Hirschentanzstral3e, 6stlich der Kreuzung Liesingtal-
stral3e/Dr. Kasimir Graff-Gasse, nordlich der Liesingtalstral3e und westlich des Doktorberg-
baches. In der Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner ist festgehalten, dass die Voraus-
setzung fur die Erschliel3ung der Ausbau des Promenadenweges uber den Fluss Reiche

Liesing zur Anbindung an die Kreuzung Promenadeweg / Hauptstral3e (L 2102) ist.

In der Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner vom 22. August 2024 wird die Verkehrs-
erzeugung bericksichtigt, die bei Ausbau des gesamten Areals zu erwarten ist. Die Unter-

suchungsmethode berlcksichtigt
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e eine Analyse der vorhandenen Verkehrsverhéaltnisse
¢ Verkehrserzeugung auf Grundlage eines konkreten Bebauungsprojektes
e Mdgliche Verteilung des generierten Verkehrs auf das Stral3ennetz

e Nachweise der Leistungsfahigkeit an relevanten Kreuzungen

Da vorerst das Arztezentrum und der Bauplatz C bebaut werden sollen, befasst sich die
Verkehrsuntersuchung von Rosinak & Partner vom 8.6.2026 mit dieser Bebauung: In die-
ser Phase der Bebauung wird die Verbindung des Promenadenweges zum ,Wiesenpark

Breitenfurt® noch nicht hergestellt.

Die Untersuchungsmethode aus der Verkehrsuntersuchung 2024 wird auch in der Ver-
kehrsuntersuchung 2026 angewendet. Zwar wurde in der Verkehrsuntersuchung 2026 der
generierte Verkehr an die Teilbebauung des Gesamtareals angepasst, der Bestandsver-

kehr jedoch aus den Erhebungen im Jahr 2024 Gbernommen.

In der verkehrstechnischen Plausibilitatsuntersuchung Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha vom
29.6.2026 wird darauf hingewiesen, dann nicht der Gesamtverkehr von der Liesingtal-
stralRe zwangslaufig Uber die Hirschentanzstral3e zur L 2102 gefiuhrt wird. Fahrten tber
das GemeindestralRennetz in Richtung Osten sind auf den Straf3en mit 6ffentlichem Ver-
kehr zulassig. Somit ergibt die Annahme, die in der Verkehrsuntersuchung Rosinak &
Partner getroffen worden ist, die rechnerisch hochste Zunahme des KFZ-Verkehrs in der
HirschentanzstraRe an der Kreuzung mit der L 2102. Wenn auch das Stral3ennetz in Rich-
tung Wien benitzt wird, so entlastet das die HirschentanzstralRe, Gber die auch eine Ful3-

gangeranbindung der Schule erfolgt.

Warum zusatzlich zur Beurteilung der Verkehrssituation der Bebauung des gesamten Are-
als auch eine Abschatzung des Verkehrsaufkommens bei Teilbebauung durchgefihrt wird,
erschliel3t sich erst bei einem Vergleich des Prognoseverkehrs an der Kreuzung Hirschen-
tanzstraRe/L2102 (Hauptstral3e)/Georg Sigl-Stral3e in den Verkehrsuntersuchungen 2024
und 2026. Die Anbindung Uber den Promenadeweg an die L2102 soll noch nicht hergestellt
werde. Es erhoht sich beim Teilausbau daher der Verkehr von und zur Hirschentanzstral3e

im Vergleich zum Vollausbau.

3. Gutachten

Die vorliegenden Verkehrsuntersuchungen Rosinak & Partner vom 22. August 2024 und 8.
Juni 2026 sowie die Verkehrstechnische Plausibilitatsbeurteilung Dipl.-HTL-Ing. Michael
Kniha vom 29.6.2026 mit Ergdnzung vom 8.7.2026 sind grundsétzlich plausibel und
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nachvollziehbar. Nachrechnungen Leistungsfahigkeitsberechnungen wurden nicht durch-
gefuhrt. Es wird vorausgesetzt, dass die Verkehrserhebungen aus dem Jahr 2024 weiter-
hin relevant sind und sich aus einer Zéhlung im Jahr 2026 keine Anpassungen in den an-
gesetzten Bestandverkehrsstarken ergeben hatten. Sowohl Rosinak & Partner als auch
Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha weisen darauf hin, dass auf Grund der Entwicklungen der
vergangenen Jahre nicht mit einer wesentlichen Zunahme des KFZ-Verkehrs gerechnet
wird. Die in der Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner zitierten Quellen sind mehrheit-
lich Grundlagen, die fir die Beurteilung der gegenstandlichen Fragestellungen in Fachkrei-

sen herangezogen werden.

Die Annahmen der Verkehrserzeugung sind unter der Voraussetzung plausibel, dass der
generierte Verkehr auf Grundlage eines konkreten Projektes angesetzt werden kann und
der motorisierte Individualverkehr der Wohnnutzung nur anhand des daraus resultierenden
Stellplatzangebotes zu berticksichtigen ist. Fraglich ist jedoch, ob im gegenstandlichen
Verfahren der Ansatz der Verkehrserzeugung tber die Daten eines konkreten Projektes
erfolgen darf, oder ob die maximal mogliche Nutzung des Areals auf Grundlage der Wid-
mung und der Bebauungsvorschriften anzusetzen ist. Diese Frage bleibt einer rechtlichen

Beurteilung vorbehalten.

Im Jahr 2024 mag der kurzfristige Prognosezeitraum von 5 Jahren bis zum Jahr 2029 aus-
reichend sein. Im Jahr 2026 ist ein Prognosezeitraum von 3 Jahren sehr kurz gegriffen.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Bauarbeiten erst in Angriff genommen werden und

daher mit der Fertigstellung des Projektes nahe zum Prognosezeitraum zu rechnen ist.

Hinweis:

Im Flachenwidmungsplan ist keine Verkehrsflache dargestellt, die vom bestehenden Pro-
menadenweg nordlich der Reichen Liesing in das Projektgebiet ,Wiesenpark Breitenfurt"
fuhrt. Es bleibt der rechtlichen Beurteilung vorbehalten, ob bei der Widmung ,Uferbegeleit-
grun® eine Flache einschliel3lich Brucke fir den Fahrzeug- und Ful3gadngerverkehr errichtet

werden darf.

Hinweis:

Der gesamte Bereich ,Wiesenpark Breitenfurt ist im Flachenwidmungsplan einheitlich als
AufschlieBungszone ,BK A4“ gekennzeichnet. Fraglich ist, ob mit Freigabe der Bebauung
am Bauplatz C und beim Arztezentrum die Freigabebedingung fir die AufschlieRungszone
BK A4 erfillt ist. Auch sind innerhalb des Bereiches keine Verkehrsflachen definiert. Die

konkrete Freigabebedingung ist mangels entsprechender Unterlagen dem unterfertigten
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Sachverstandigen nicht bekannt und daher bei Befund und Gutachten nicht beriicksichtigt.
Es bleibt einer rechtlichen Beurteilung vorbehalten, ob durch den gegenstandlichen Be-
bauungsplan auch die Freigabebedingungen der gesamten AufschlielRBungszone erfillt
sind.

Hinweis:
Es ist nicht leicht nachvollziehbar, wo und wie die ErschlieRung des Arztezentrums erfol-

gen soll. Das wird abschliel3end im Bauverfahren zu kléaren sein.

Dipl.-Ing. Merbaul

Amtssachverstandiger fur Verkehrstechnik
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Empfehlung des Ortsplaners: Die ,Verkehrstechnische Stellungnahme®, BD4-FB-4/014-
2024, vom 24.8.2026 stellt im Wesentlichen folgendes fest:

3. Gutachten

Die vorliegenden Verkehrsuntersuchungen Rosinak & Partner vom 22 August 2024 und 8.
Juni 2026 sowie die Verkehrstechnische Plausibilitatsbeurteilung Dipl -HTL-Ing. Michael
Kniha vom 29.6 2026 mit Erganzung vom 8.7 2026 sind grundséatzlich plausibel und

-4 -

nachvollziehbar. Machrechnungen Leistungsfahigkeitsberechnungen wurden nicht durch-
gefiihrt. Es wird vorausgesetzt, dass die Verkehrserhebungen aus dem Jahr 2024 weiter-
hin relevant sind und sich aus einer Zahlung im Jahr 2026 keine Anpassungen in den an-
gesetzten Bestandverkehrsstarken ergeben hatten. Sowohl Rosinak & Pariner als auch
Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha weisen darauf hin, dass auf Grund der Entwicklungen der
vergangenen Jahre nicht mit einer wesentlichen Zunahme des KFZ-Verkehrs gerechnet
wird. Die in der Verkehrsuntersuchung Rosinak & Partner zitierten Quellen sind mehrheit-
lich Grundlagen, die fir die Beurteilung der gegenstandlichen Fragestellungen in Fachkrei-
sen herangezogen werden.

Die Annahmen der Verkehrserzeugung sind unter der Voraussetzung plausibel, dass der
generierte Verkehr auf Grundlage sines konkreten Projektes angesetzt werden kann und
der motorisierte Individualverkehr der Wohnnutzung nur anhand des daraus resultierenden
Stellplatzangebotes zu bertcksichtigen ist. Fraglich ist jedoch, ob im gegenstandlichen
Verfahren der Ansatz der Verkehrserzeugung Ober die Daten eines konkreten Projektes
erfolgen darf, oder ob die maximal mdgliche Nutzung des Areals auf Grundlage der Wid-
mung und der Bebauungsvarschriften anzusetzen ist. Diese Frage bleibt einer rechilichen
Beurteilung vorbehalten.

Im Jahr 2024 mag der kurzfristige Prognosezeitraum von 5 Jahren bis zum Jahr 2029 aus-
reichend sein. Im Jahr 2026 ist ein Prognosezeitraum von 3 Jahren sshr kurz gegriffen.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Bauarbeiten erst in Angriff genommen werden und
daher mit der Fertigstellung des Projektes nahe zum Prognosezeitraum zu rechnen ist.

Hinweis:

Im Flachenwidmungsplan ist keine Verkehrsflache dargestellt, die vom bestehenden Pro-
menadenweg nordlich der Reichen Liesing in das Projektgebiet \Wiesenpark Breitenfurt®
filhrt. Es bleibt der rechtlichen Beurteilung vorbehalten, ob bei der Widmung Uferbegeleit-
griin® eine Flache einschlieftlich Bricke fir den Fahrzeug- und Fullgangerverkehr errichtet
werden darf.

Hinweis:

Der gesamte Bereich ,Wiesenpark Breitenfurt” ist im Flachenwidmungsplan einheitlich als
Aufschliefungszone BK A4* gekennzeichnet. Fraglich ist, ob mit Freigabe der Bebauung
am Bauplatz C und beim Arztezentrum die Freigabebedingung fiir die Aufschliefungszone
BK A4 erfillt ist. Auch sind innerhalb des Bereiches keine Verkehrsfiachen definiert. Die
konkrete Freigabebedingung ist mangels entsprechender Unterlagen dem unterfertigten
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Sachverstandigen nicht bekannt und daher bei Befund und Gutachten nicht bericksichtigt.
Es bleibt einer rechilichen Beurteilung vorbehalten, ob durch den gegenstandlichen Be-

bauungsplan auch die Freigabebedingungen der gesamten AufschlieBungszone erfllt
sind.

Hinweis:

Es ist nicht leicht nachvollziehbar, wo und wie die Erschlieung des Arztezentrums erfol-
gen soll. Das wird abschlielend im Bauverfahren zu kldren sein.

daher soll diese Verkehrstechnische Stellungnahme zur Kenntnis genommen werden.

Entscheidung des Gemeinderates:
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AMT DER NIEDEROSTERREICHISCHEN LANDESREGIERUNG
Gruppe Baudirektion

Abteilung Umwelt- und Anlagentechnik

3109 St. Polten, Landhausplatz 1

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 3109

Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht

Beilagen E-Mail: post.bd4@noel.gv.at
BD4-FB-4/014-2024 - Biirgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz
02742/9005-
Bezug Bearbeitung Durchwahl Datum
RU1-BP-65/016-2024, Dipl.-Ing. Dieter Schnau- 14592 21. August 2026
RU1-BP-65/017-2026 fer

Betrifft
Bebauungsplane, Bezugsniveau, Marktgemeinde Breitenfurt, Anderung des Bebauungs-
plans

Bautechnische Stellungnahme

Die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht (RU1) hat mit Schreiben vom 10.8.2026 die
folgenden erganzenden Unterlagen (sogenannte ,Beschlussunterlagen®) der Marktge-
meinde Breitenfurt bei Wien zur Anderung des Bebauungsplans ibermittelt mit dem Ersu-
chen um eine ergdnzende bautechnische Stellungnahme:

e Beschlussunterlagen der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien
Anderung 2026-1 des Bebauungsplans und digitale Neudarstellung, Technisches
Biro fur Raumplanung und Raumordnung DI Friedmann & Aujesky OG, Be-
schlussexemplar vom 29.7.2026
bestehend aus:
o Verordnung des Bebauungsplans zur Anderung 2026-1
o Bebauungsplan Marktgemeinde Breitenfurt (Ausschnitt Blatter: 49/3, 56/4,
57/1 und 64/2), Anderung 2026-1 und digitale Neuerstellung, MaRstab
1:1000
o Motivenbericht und Anderungsanlass mit
= Beilage 1: Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026 digitale Ermittlung
der Flachen und eigene Berechnung zum Bebauungsplan
» Beilage 2: Stadtebauliche Studie Uber den ,Wiesenpark® von Architek-
ten ZT GmbH Hawlik und Gerginski
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= Beilage 3: Raumordnungsfachlichen Stellungnahme vom Biro
RaumRegionMensch ZT GmbH vom April 2026

= Beilage 4: Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung von
DI Christian Stundner vom 28. Juli 2026

= Beilage 5: Dokumentation von Blickpunkten auf3erhalb des Sied-
lungsgebietes von der Architekten ZT GmbH Hawlik und Gerginski als
Stellungnahme vom 15. 06. 2026 zum Thema Einfigung in das Land-
schaftsbild

» Beilage 6: Ortsbhildgutachten von Herrn Arch. DI Hannes Toifel

= Beilage 7: Verkehrsuntersuchung von der Ziviltechniker GmbH Ro-
sinak und Partner vom 22. 08. 2024

= Beilage 8: Verkehrsuntersuchung vom 08. 06. 2026 von der Ziviltech-
niker GmbH Rosinak und Partner

= Beilage 9: Mobilitatskonzept vom 20. 05. 2026 von der Ziviltechniker
GmbH Rosinak und Partner

= Beilage 10: Verkehrstechnische Plausibilitatsprifung von Dipl.-HTL-
Ing. Michael Kniha

= Beilage 11: Stellungnahme von Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha zur Ver-
kehrsuntersuchung (Stand 22.08.2024) von Rosinak & Partner ZT
GmbH fir den geplanten Vollausbau

» Beilage 12: Biodiversitatskonzept vom 22.07.2026 vom Buro Land in
Sicht von DI Thomas Proksch, Ingenieurkonsulent flr Landschafts-
planung und Landschaftspflege

= Beilage 13: Projekt PVZ Wienerwald vom 21. 05. 2026

Da die Beschlussunterlagen bei der nachsten Gemeinderatssitzung am 31.8.2026 behan-
delt werden sollen, wurde seitens der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien um eine mog-
lichst rasche Erledigung angesucht.

Es gab keine Einbindung des Fachbereichs Bautechnik vor bzw. bei der Erstellung der
Auflage- oder Beschlussunterlagen, diese bautechnische Stellungnahme wird ausschliel3-
lich auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen ohne nahere Ortskenntnisse erstellt und
muss sich somit auf eine allgemeine bautechnische Plausibilitdtsprifung beschranken, ob
die, in den Unterlagen enthaltenen geplanten Festlegungen des Bebauungsplans zur Be-
bauung fur den Bereich der Bautechnik den formalen, methodischen und inhaltlichen An-
forderungen und Zielen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) entspre-
chen.

Uber den Fachbereich der allgemeinen Bautechnik hinausgehende, spezifischere Auswir-
kungen der gegenstandlichen Festlegungen des Bebauungsplans wie insbesonders be-
zuglich:

e VerkehrserschlieBung oder Verkehrssicherheit,
e Ortsbild oder Landschaftsbild,
e Baukultur, erhaltungswirdigen Altortgebieten oder Schutzzonen,
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e MalRnahmen zur Begrenzung der Auswirkungen von Niederschlagswassern, Natur-
gefahren oder Schall sowie

e Malnahmen auf Grund von Raumordnungsvertrdgen oder sonstigen individuellen
Vereinbarungen

sind von dieser bautechnischen Stellungnahme nicht umfasst.

Des Weiteren wird fir diese bautechnische Stellungnahme vorausgesetzt, dass die Rege-
lungen der Bebauung in Ubereinstimmung mit dem Flachenwidmungsplan erstellt wurden,
dass insbhesondere die gegenstandlichen Flachen im Bauland aufgrund der Gegebenhei-
ten ihres Standortes auch dafiir geeignet sind sowie dass als Grundlage fir die Bebau-
ungsplandarstellung der Stand der amtlichen digitalen Katastralmappe (DKM) herangezo-
gen wurde.

Im Zuge des gegenstandlichen Verfahrens ist als einziger Anderungspunkt des Bebau-
ungsplanes vorgesehen, erstmalig Bebauungsbestimmungen fur“ das Grundstick 506/1
der KG Breitenfurt (sogenannter ,Wiesenpark) zu erlassen.

Die Beschlussunterlagen bauen auf den Auflageunterlagen auf, zu welchen mit bautechni-
scher Stellungnahme der Abteilung Bau- und Anlagentechnik (BD4) vom 29.4.2026 nach-
folgende nachzubessernde bzw. zu ergdnzende Punkte angefuhrt wurden:

¢ in den Auflageunterlagen war nicht das, den geplanten Bebauungsbestimmungen
zugrunde gelegte Bebauungskonzept enthalten;

e es waren in den Bebauungsbestimmungen der Auflageunterlagen keine Festlegun-
gen gemal’ § 30 Abs. 2 Zi. 25 (,eine verpflichtend herzustellende Ausfiihrung der
Baukorper in bestimmten Bereichen zur Begrenzung des Schadensausmalies in
naturgefahrdeten Bereichen; ebenso MalRhahmen zur Oberflachengestaltung im
Hinblick auf eine mdglichst schadlose Abfuhr von Niederschlagswasser sowie von
Wildbach- oder Hochwasserereignissen®) vorgesehen, obwohl sich Flachenanteile
des Planungsgebietes gemald Gefahrenzonenplan in einer gelben Gefahrenzone
befinden;

e es waren in den Auflageunterlagen im Bereich des Naturdenkmals (,ND*) keine
Festlegungen gemal § 30 Abs. 2 Zi. 7 (,Freiflichen und deren Ausgestaltung®)
vorgesehen;

e es waren in den Auflageunterlagen keine Angaben enthalten, wie die beabsichtigte
Durchwegung des Areals sichergestellt werden soll;

e es waren in den Auflageunterlagen manche Baufelder bzw. Fluchtlinien oder Ab-
grenzungen nicht ausreichend genau fur eine Anwendbarkeit des Bebauungsplans
in nachfolgenden Bauverfahren bemalf3t und

e es waren in der Planlegende des Bebauungsplans der Auflageunterlagen Geschol3-
flachenzahlen und Bebauungsdichten nicht korrekt angegeben.
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Nach Durchsicht der aus bautechnischer Sicht relevanten Teile der Beschlussunterlagen
(insbesonders Verordnung des Bebauungsplans, Bebauungsplan, Motivenbericht und An-
derungsanlass mit Beilage 2 und Beilage 4), ist festzustellen, dass in den Beschlussunter-
lagen auf die, in der bautechnischen Stellungnahme vom 29.4.2026 nachzubessernden
bzw. zu erganzenden Punkte wie folgt eingegangen wird:

>

In den Beschlussunterlagen ist nunmehr die, den geplanten Bebauungsbestimmun-
gen zugrunde gelegte stadtebauliche Studie Uber den ,Wiesenpark® (Beilage 2)
enthalten und wird diese auch in Motivenbericht und Anderungsanlass erlautert.

In den Beschlussunterlagen sind nunmehr in den Bebauungsbestimmungen Festle-
gungen gemaly § 30 Abs. 2 Zi. 25 (,eine verpflichtend herzustellende Ausflihrung
der Baukdrper in bestimmten Bereichen zur Begrenzung des Schadensausmalies
in naturgefahrdeten Bereichen; ebenso MalRnahmen zur Oberflachengestaltung im
Hinblick auf eine moglichst schadlose Abfuhr von Niederschlagswasser sowie von
Wildbach- oder Hochwasserereignissen®) vorgesehen. So werden nunmehr die in
Beilage 4 angefihrten, aus wildbachfachlicher Sicht erforderlichen MalRnahmen
insbesonders mittels der speziellen Bebauungsbestimmungen in 8 17 der Verord-
nung zum Bebauungsplan festgelegt.

In den Beschlussunterlagen ist nunmehr im Bebauungsplan im Bereich des Natur-
denkmals (,ND“) die Festlegung einer Freiflache gemaly § 30 Abs. 2 Zi. 7 (,Freifla-
chen und deren Ausgestaltung®) vorgesehen, hierbei wird ein Kreis mit 25 m
Durchmesser (Kronentraufe der betreffenden Eiche plus 2 m Abstand) von Ober-
und unterirdischer Bebauung freigehalten.

In den Beschlussunterlagen sind erganzende Angaben zur Sicherstellung der be-
absichtigten Durchwegung des Areals angegeben. In der stadtebaulichen Studie
uber den ,Wiesenpark (Beilage 2) sowie im Bebauungsplan sind zwei Bereiche
ohne oberirdische Bebauung eingetragen bzw. durch Baufluchtlinien bestimmt (Ver-
langerung im Bereich Fiakergasse sowie Verlangerung im Bereich Bonifaziusgas-
se). Dariiber hinaus wird im Motivenbericht und Anderungsanlass angegeben, dass
diese Durchwegung auch vertraglich sichergestellt wird.

In den Beschlussunterlagen sind im Bebauungsplan nunmehr die festgelegten Bau-
felder bzw. Fluchtlinien und Abgrenzungen ausreichend bemalf3t.

In den Beschlussunterlagen sind im Bebauungsplan nunmehr in der Planlegende
des Bebauungsplans Geschol3flachenzahlen und Bebauungsdichten korrekt ange-
geben.

Die Anderungen in den Beschlussunterlagen gegeniiber den Auflageunterlagen sind gut
nachvollziehbar in griner Text- bzw. Zeichenfarbe gekennzeichnet. Zusammenfassend
kann aus bautechnischer Sicht festgehalten werden, dass nunmehr in den Beschlussun-
terlagen die, fur erstmalige Festlegung von Bebauungsbestimmungen in Bereichen eines
Bebauungsplans erforderlichen Angaben, wie:
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e Grundlagenerhebung zu Siedlungsstruktur und Gebaudebestand
e Festlegung der Zielsetzungen
e Beschreibung und Begrindung der geplanten Festlegungen

in ausreichend ausfuhrlicher Form enthalten und die Ableitungen der Bebauungsbestim-
mungen ausreichend nachvollziehbar angefuhrt sind und daher, soweit mittels der gegen-
standlichen Plausibilitatsprifung fur den Bereich der allgemeinen Bautechnik feststellbar,
aus bautechnischer Sicht in ausreichendem Maf3e den formalen, methodischen und inhalt-
lichen Anforderungen und Zielen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014)
entsprechen.

Angemerkt wird jedoch, dass durch die neue Aufnahme der speziellen Bebauungsbestim-
mungen in 8 17 der Verordnung zum Bebauungsplan in den Beschlussunterlagen die
Nummerierung der bisherigen §§ 17 ,Allgemeine Einsichtnahme®“ und § 18 ,Schlussbe-
stimmung“ noch entsprechend anzupassen ist.

Hinweis:

Die seitens der RU1 ubermittelten Unterlagen in Papierform verbleiben wahrend des lau-
fenden Verfahrens beim unterfertigenden Amtssachverstandigen fur Bautechnik.
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Dipl.-Ing. Schnaufer

Amtssachverstandiger fur Bautechnik
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Empfehlung des Ortsplaners: Die ,Bautechnische Stellungnahme®, BD4-FB-4/014-2024, vom
21.8.2026 stellt im Wesentlichen folgendes fest:
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Mach Durchsicht der aus bautechnischer Sicht relevanten Teile der Beschlussunterlagen
(insbesonders Verordnung des Bebauungsplans, Bebauungsplan, Motivenbericht und An-
derungsanlass mit Beilage 2 und Beilage 4), ist festzustellen, dass in den Beschlussunter-
lagen auf die, in der bautechnischen Stellungnahme vom 29.4 2026 nachzubessernden
bzw. zu erganzenden Punkte wie folgt eingegangen wird:

# In den Beschlussunterlagen ist nunmehr die, den geplanten Bebauungsbestimmun-
gen zugrunde gelegte stddiebauliche Studie dber den Wiesenpark® (Beilage 2)
enthalten und wird diese auch in Motivenbericht und Anderungsanlass erlautert.

# In den Beschlussunterlagen sind nunmehr in den Bebauungsbestimmungen Festle-
gungen gemal § 30 Abs. 2 Zi. 25 (.eine verpflichtend herzustellende Ausfithrung
der Baukdrper in bestimmten Bereichen zur Begrenzung des Schadensausmales
in naturgefdhrdeten Bereichen; ebenso Mallnahmen zur Oberflichengestalfung im
Hinblick auf eine maglichst schadiose Abfuhr von Niederschlagswasser sowie von
Wildbach- oder Hochwasserereignissen®) vorgesehen. So werden nunmehr die in
Beilage 4 angefilhrten, aus wildbachfachlicher Sicht erforderlichen Malnahmen
insbesonders mittels der speziellen Bebauungsbestimmungen in § 17 der Verord-
nung zum Bebauungsplan festgelegt.

# In den Beschlussunterlagen ist nunmehr im Bebauungsplan im Bereich des Matur-
denkmals (,ND") die Festlegung einer Freifliche gemal § 30 Abs. 2 Zi. 7 (,Freifi3-
chen und deren Ausgesfaltung”) vorgesehen, hierbei wird ein Kreis mit 25 m
Durchmesser (Kronentraufe der betreffenden Eiche plus 2 m Abstand) von Ober-
und unterirdischer Bebauung freigehalten.

# In den Beschlussunterlagen sind erganzende Angaben zur Sicherstellung der be-
absichtigten Durchwegung des Areals angegeben. In der stédtebaulichen Studie
Uber den ,Wiesenpark” (Beilage 2) sowie im Bebauungsplan sind zwei Bereiche
ohne oberirdische Bebauung eingetragen bzw. durch Baufluchtlinian bestimmt (Ver-
langerung im Bereich Fiakergasse sowie Verlangerung im Bereich Bonifaziusgas-
se). Dariber hinaus wird im Motivenbericht und Anderungsanlass angegeben, dass
diese Durchwegung auch vertraglich sichergestellt wird.

# In den Beschlussunterlagen sind im Bebauungsplan nunmehr die festgelegten Bau-
felder bzw. Fluchtlinien und Abgrenzungen ausreichend bemalit.

# In den Beschlussunterlagen sind im Bebauungsplan nunmehr in der Planlegende
des Bebauungsplans Gescholflachenzahlen und Bebauungsdichten korrekt ange-
geben.

Die Anderungen in den Beschlussunterlagen gegeniiber den Auflageunterlagen sind gut
nachvollziehbar in griner Text- bzw. Zeichenfarbe gekennzeichnet. Zusammenfassend
kann aus bautechnischer Sicht festgehalten werden, dass nunmehr in den Beschlussun-
terlagen die, fir erstmalige Festlegung von Bebauungsbestimmungen in Bereichen eines
Bebauungsplans erforderlichen Angaben, wie:
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+ Grundlagenerhebung zu Siedlungsstruktur und Gebaudebestand

s Festlegung der Zielsetzungen

+ Beschreibung und Begriindung der geplanten Festlegungen
in ausreichend ausfithrlicher Form enthalten und die Ableitungen der Bebauungsbestim-
mungen ausreichend nachvollziehbar angefiihrt sind und daher, soweit mittels der gegen-
standlichen Plausibilitatspriifung fiir den Bereich der allgemeinen Bautechnik feststellbar,
aus bautechnischer Sicht in ausreichendem Malie den formalen, methodischen und inhalt-
lichen Anforderungen und Zielen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014)
entsprechen.

Angemerkt wird jedoch, dass durch die neue Aufnahme der speziellen Bebauungsbestim-
mungen in § 17 der Verordnung zum Bebauungsplan in den Beschlussunterlagen die
Mummerierung der bisherigen §§ 17  Allgemeine Einsichtnahme" und § 18 _Schlussbe-
stimmung" noch entsprechend anzupassen ist.

Daher soll diese Bautechnische Stellungnahme zur Kenntnis genommen werden, da die darin
genannten Punkte umgesetzt werden.

Entscheidung des Gemeinderates:


klimic
Hervorheben




