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
BD1-0O-7/547-2026 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
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-
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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.



-4 -

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: LiesingtalstralRe, rechts das geplante Baufeld G, dahinter die Bebauung in der
LiesingtalstralRe 1 bis 47
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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 Plan&nderung 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

Dieses Schriftstlick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:

www.noe.gv.at/amtssignatur
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