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g : BEX_Anderungsanlass Anderung2026-1-BBPL
Betrifft: Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien
Anderung 2026-1 des Bebauungsplanes und digitale Neudarstellung,
Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026

MOTIVENBERICHT und ANDERUNGSANLASS

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

Der nachstehende Punkt bezieht sich auf

o KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblatter mit der Nr.: 49/3, 56/4, 57/1 u. 64/2,

e sowie das Legendenblatt
des Bebauungsplanes, Anderung 2026-1 vom 06. 03. 2026, Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10.
09. 2026, 24. 09. 2026.

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

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

Ausgangangsituation:

Umgeben von unterschiedlichen Baulandwidmungen ist seit langem die Bauland — Kerngebiet -
AufschlieBungszone Nr. 4 gewidmet (vgl. Abb. 1 - derzeitig rechtskraftige Flachenwidmung).
Das letzte 6ffentlich vorgestellte Projekt war der ,Generationenplan Breitenfurt - Abschlussbericht
mit Stand: 09.05.2018".

In diesem Bericht sind auch die unterschiedlichen Planungsiberlegungen aus der
Planungsgeschichte fiir diesen Bereich dargestellt.
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Im gegenstandlichen Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026 wird auch
die aktuelle stadtebauliche Studie Uber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH Hawlik
und Gerginski begelegt, die auch als Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf herangezogen
wird (vgl. Beilege 2).

Nach der Fertigstellung der Uberarbeituing des Bebauungsplanes fiir das gesamte
Gemeindegebiet mit Ausnahme der widmungsmaRig festgelegten AufschlieBungszonen (2024),
hat sich die Gemeinde dazu entschlossen auch Ublegungen hinsichtlich der Erstellung eines
Bebauungsplanes fiir die AufschlieBungszone BK-A4 anzustellen. Es wurden auch Uberlegungen
hinsichtlich der AufschlieBungszone BW-A2 angestellt, jedoch ist der Gemeinde die Entwicklung
im Ortszentrum in Verbindung mit einem Primarversorgungszentrum wichtiger.
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Abb. 1 derzeltlg rechtskraftlge FlachenW|dmung ohne MaRstab




Technisches Biiro fiir Raumplanung und Raumordnung DI Friedmann und Aujesky

Erhebung der Grundlagen:
Seit der urspriinglichen Festlegung der Widmung als Bauland — Kerngebiet - AufschlieBungszone
Nr. 4 haben sich die Grundlagen in diesem Bereich geandert.
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Abb. 2 Ausschnitt Anlage 4 Regionales Raumordnungsprogramm Bezirk M6dling ohne MaRstab
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Anlage2 Regionales Raumordnungsprogramm
Bezirk Médling

Legende fiir die Anlagen 3-8
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Im gegenstandlichen Bereich wurde die flachige Siedlungsgrenze gegen eine lineare Siedlungsgrenze

ausgetauscht. In anderen Bereichen wurde die flachige Siedlungsgrenze ibernommen.

Siedlungsgrenzen
im Regionalen Raumordnungsprogramm
Bezirk Modling

|Gemeinde Hummer  |Rsumdefinition Linear " | _Flichig? |
|Brenenfurt bei Wen 1 Breseniurt-West: besiehende bow, erwedens Grenze der Bautandwidmung X

|Braitanfurt bei Wien 2 Breftenfurt-Ost: bastehande baw. enveiteris Grenze der Baulandwidmung X

[Bremenfunt bel Wien 3 Siedlungssplitter bel Breitenfuri-West und -Ost: besiehenda Grenzen der Baulandwidmingan ]
[Brefentun bei Waen 4 Hoctrotherd und Grolhérigoraben: besiehende Grenzen der Baulandwidmungen ]




Technisches Biro fur Raumplanung und Raumordnung DI Friedmann und Aujesky |

Weiters ist der Gefahrenzonenplan derzeit in Uberarbeitung. Die Darstellung entspricht der
derzeitigen Darstellung im NO-Atlas (
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Wildbach Lawinen Kataster
E Wildbach rote Zonen

Wildbach gelbe Zonen
Abb. 3 Gefahrenzonenplan ohne MaRstab (Quelle: NO-Atlas)

Mittlerweile konnten die aktuellen Daten von der Wildbach- und Lawienenverbauung eingetragen
werden. FUr die Marktgemeinde Breitenfurt liegt ein ministeriell genehmigter Gefahrenzonenplan
(Zahl: 2026-0.044.549 vom 14.01.2026) vor. Es wurden die roten, gelben, braunen
Gefahrenzonen, sowie die blauen Vorbehaltesbereiche im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan eingetragen (vgl. Abb. 3a).

Rote Gefahrenzone: Bereiche, die so stark gefahrdet sind, dass eine standige Besiedlung nicht
oder nur mit extrem hohem Aufwand mdglich ist. Eine Bebauung ist hier in der Regel sehr stark
eingeschrankt oder komplett ausgeschlossen.

Gelbe Gefahrenzone: Flachen, die durch Naturgefahren bedroht sind und deren standige
Nutzung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke beeintrachtigt ist. Eine Bebauung ist nur unter
strengen Auflagen moglich.

Zusatzlich werden im GZP folgende Bereiche ausgewiesen:

Blaue Vorbehaltsbereiche: Flachen, die fur technische oder biologische Schutzmafnahmen
freizuhalten sind.

Braune Hinweisbereiche: Zonen, die auf andere Naturgefahren (wie Steinschlag, Rutschungen
oder Erosion) hinweisen.
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Abb. 3a derzeitig rechtskréaftige Flachenwidmung ohne MaRstab mit den aktuellen Daten
von der Wildbach- und Lawienenverbauung

In der aktuellen stadtebaulichen Studie Uber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH
Hawlik und Gerginski gehen diese ebenfalls auf die Gefahrenzonensituation ein.

e Da die gelbe Zone im geschlossenen Ortsgebiet liegt und der Flachenwidmungsplan
bereits besteht ist es zulassig im Bebauungsplan Flachen fur eine Bebauung innerhalb
der gelben Zone festzusetzen

Die Gefahr des Hochwassers in der gelben Zone wird wie folgt berticksichtigt:

e Entweder es wird das FuRbodenniveau des ErdgeschoRes (und alle Offnungen in den
Keller) uber einer von der "Wildbach" individuell anzugebenden Hohe Uber dem
umgebenden Gelande errichtet oder es wird ein individuelles Verfahren gefihrt.

e Die Einfahrten von 2 Tiefgaragen liegen auBerhalb der gelben Zone (Baufeld C und F).
Die Einfahrt zur Garage von Baufeld A liegt in der gelben Zone. Diese wird hinsichtlich
der Héhenlage so geplant, dass das Niveau der Einfahrt iber dem zu erwartenden HQ
100 zu liegen kommt. Zur Vermeidung von eindringendem Wasser eines HQ300 ist die
Einfahrt rundum mit einer STB-Brustung versehen und kann durch Dammbalken
temporar geschlossen werden.

Diese Uberlegungen entstanden auch durch die raumordnungsfachliche Stellungnahme vom
Buro RaumRegionMensch ZT GmbH vom April 2026 (vgl. Beilage 3), wo festgestellt wird, dass
der gegenstandliche Bereich im geschlossenen Ortsgebiet situiert ist und daher auch die im
Norden bestehende Hochwassergefahrdung einer standigen Benitzung fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke nicht entgegensteht.
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Von der Wildbach- und Lawienenverbauung wurde ebenfalls eine Stellungnahme von DI Christian
Stundner vom 28. Juli 2026 mit der Geschaftszahl: WLK ID 215 25 759 abgegeben (vgl. Beilage

4):

Aus wildbachfachlicher Sicht wird der Marktgemeinde Breitenfurt empfohlen, folgende

Bestimmungen in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone diirfen keine Neubauten oder Gehwege
errichtet werden.

Eine Entlangflihrung von Verkehrswegen ist innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone
nicht mdglich. Etwaige Querungen der Bachstatt mittels Brlcken sind auf das unbedingt
notwendige Mindestmal zu reduzieren. Fr Briickenbauwerke ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

Eine Entlangflihrung von kritischer Infrastruktur (Strom, Abwasser, Trinkwasser, etc.) ist
innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone nicht mdglich. Etwaige Querungen der
Bachstatt sind auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu reduzieren. Die
Mindestlberdeckung der Einbauten muss mind. 1,5 m betragen (d.h.: Kabel- oder
Rohrfiihrung mind. 1,5 m unter dem jeweiligen Sohiniveau).

Die zu bebauuenden Flachen (incl. Nebengebaude und Garten) missen innerhalb der
Gelben Wildbachgefahrenzone im Vorfeld hochwasserfrei gestellt werden. Das zu
unterstellende Bemessungsereignis ist ein HQ100 inc. IF inklusive einer 30 cm hohen
Sicherheitsreserve (Freibord).

Alle innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden KFZ Abstellplatze,missen
im Vorfeld hochwasserfrei gestellt werden. Das zu unterstellende Bemessungsereignis
ist ein HQ4 ¢ incl. IF.

Die Hochwasserfreistellung hat derart zu erfolgen, dal das 6ffentliche Interesse (Verweis
§ 105 Wasserrechtsgesetz) nicht beeintrachtigt und bestehende Rechte nicht verletzt
werden.

Durch die Hochwasserfreistellung darf es zu keiner Wasserspiegelerhohungen auf
Fremdgrundstlcke kommen (Hinweis: auf Eigengrund 506/1 wird sich der Wasserspiegel
im Differenzenplan verandern).

Die Planung der Hochwasserfreistellung hat durch ein befugtes und fachkundiges Buro
flir Wasserbau oder Wildbachverbauung zu erfolgen. Die geplanten Malnahmen sind mit
der Wasserrechtsbehorde schriftlich abzustimmen, ggf. ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

Hangwasser / pluviale Wasser sind bei der Planung der Hochwasserfreistellung zu
bertcksichtigen.

Die Zufahrt / der Zugang zu den innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden
Baulichkeiten muss auch im Bemessungsfall dauerhaft mdglich sein (Hinweis: auch hier
ist zu beachten, dass es zu keiner Beeintrachtigung des offentliche Interesse und
bestehende Rechte kommt).

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen (rot und gelb) ist die die Errichtung geschlossener
Zaune, Sockelmauern, abflusshemmender Hecken, etc. nicht méglich. Allfallige Zaune
sind so herzustellen, dass sie kein Hindernis fiir den Hochwasserabfluss darstellen.

Alle neu hinzukommenden Dach- und Oberflachenwasser sind entweder auf Eigengrund
zu retentieren. Im Falle einer Einleitung in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen diirfen keine Spielplatze errichtet werden.

Auch wahrend der Baupase ist der gefahrlose Hochwasserabfluss im Hinblick auf
gelagerte Baumaterialien, GerUste, Baustelleneinrichtung, etc. sicherzustellen.

-7 -
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Das gesamte Gemeindegebiet liegt sowohl im Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald -
Thermenregion“ als auch im Biospharenpark ,,Wienerwald“
Im gegenstandlichen Bereich ist eine Pflegezone verordnet.

Naturschutz

@ Naturdenkmaler Punkte
. Biospharenpark Kernzonen

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

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

§2
Auswirkungen auf die 6rtliche Raumordnung
(1) In Kernzonen ist die Widmung von Fléchen als Bauland oder als Verkehrsflédche im Sinne des
NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung, unzuléssig. Bei
Umwidmungen von Fléchen innerhalb von Kernzonen sind nur die Griinlandwidmungsarten Land-
und Forstwirtschaft, Odland/Okofiéchen und Freihaltefléchen zuléssig.

-8-
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(2) In Pflegezonen darf eine Widmung von Fléchen als Bauland nur dann festgelegt werden, wenn
a) dies der Verbesserung der Siedlungsstruktur dient (z.B. Schliefung der Baulandliicken,
Abrundung von Siedlungsgebieten) und

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

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

erhaltenswerte Geb&uden im Griinland, Griingiirtel, Odland/Okofldchen und Freihalteflachen
zulgssig.

Schutzgiiter laut Biosphaerpark
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Erlen-, Eschen- und Weidenauen

Hainsimsen - Buchenwalder

Labkraut-, Eichen-, Hainbuchenwalder
Mullbraunerde - Buchenwalder

Pannonische Eichen- Hainbuchenwalder

Glatthaferwiesen
Kalkreiche Niedermoore

Pfeifengraswiesen

i

Trespen-, Schwingel-, Kalktrockenrasen

Abb. 5 Schutzgiiter (Dateneinspielung Planungspaket NO-LR)

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

Glatthaferwiesen und die Waldfunktion ist in diesem Bereich die Wohlfahrtsfunktion (vgl. Abb. 6
— Waldentwicklungsplan).
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Waldentwicklungsplan mit Waldfunktionen:
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B schutzfunktion
B vichifahrtsfunktion
Erholungsfunktion
- Mutzfunktion; ohne hohe Wertigkeit in anderer Funktion

Abb. 6 Waldentwicklungsplan (Quelle: NO-Atlas)

Naturdenkmal:

Im Slden des Grundstiickes 506/1 wurde eine breitkronige Solitar-Eiche mit Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Modling vom 22. Oktober 2003 (9-N-0241) zum Naturdenkmal erklart.
Hierzu ist auf die Bestimmungen des § 12 NO NSchG 2000 zu verweisen, wonach am
Naturdenkmal keine Eingriffe oder Veranderungen vorgenommen werden dirfen. Das Verbot
bezieht sich ,auch auf MaBnahmen, die auBerhalb von der Unterschutzstellung betroffenen
Bereiches gesetzt werden, soweit von diesen erhebliche Auswirkungen auf das Naturdenkmal
ausgehen®.

Daher wird im Bebauungsplanentwurf eine Freiflache (F2) um die Eiche vorgesehen. Mit ober-
und unterirdischer Bebauung wird die Kronentraufe plus 2m Abstand freigehalten. Der
Durchmesser betragt 25 m und dies ergibt eine Flache von ca. 491 m2.

-10 -
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Widmungs- und Siedlungsstruktur

Bauland-Wohngehiet

Bauland-Wohngebiet-AufschlieBungszone Nr. 2
Bauland-Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten pro Grst.
Bauland-Kerngebiet
Bauland-Kerngebiet-AufschlieBungszone Nr. 4
Bauland-Kerngebiet-Handelsenrichtungen
Bauland-Betriebsgebiet

Bauland-Argrargebist

Bauland-Sondergebiet mit Angabe der besonderen Nutzung

Abb.7 Widmungs- und Siedlungsstruktur (eigene Darstellung)

Die ausgewiesenen Widmungen entsprechen der Uberwiegenden Bebauungsstruktur. Bauland -
Wohngebiet mit dem Zusatz 2 Wohneinheiten entspricht der Ein- bis Zweifamilienhausbebauung,
Bauland — Wohngebiet ohne Zusatz entspricht bereits dichterer Wohnbebauung z.B. mit
Reihenhausern bis hin zu Mehrfamilienhdusern. Bauland — Kerngebiet steht flur durchmischte
Nutzungen, von Wohnen, tber 6ffentliche Einrichtungen, Handel, etc. Bauland — Kerngebiet mit
dem Zusatz Handelseinrichtungen entspricht den grofRflachigen Handels-, Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen, wo Wohnen eine untergeordnete Rolle spielen soll.

-11 -
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Eine wesentliche Grundlage ist fir die kiinftige Bebauung, dass die Durchwegung, die bereits
vor der mittlerweile erfolgten Umz&unung auch im Luftbild erkennbar war, erhalten wird.

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

In der aktuellen stadtebaulichen Studie Gber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH
Hawlik und Gerginski ist eine umfassende Durchwegung geplant und diese wird auch vertraglich
sichergestellt.

Zur Freihaltung der entsprechenden Korridore (vgl. Abb. 8a) wird von der Architekten ZT GmbH
Hawlik und Gerginski vorgeschlagen, zwei Bereiche zusatzlich durch Baufluchtlinien zu
kennzeichnen, sodass dort keine oberirdische Bebauung madglich ist. Diese befinden sich
ungefahr in Verlangerung der Fiakergasse (durch Baufeld C) und etwa in Verlangerung der
Bonifaziusgasse im Grenzbereich der Baufelder E+F.

e

-12 -
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Weiters wurde der § 30/2(3) des NO-ROG 2014 (ehemals § 56 — Schutz des Ortsbildes der NO
Bauordnung 2014) herangezogen, der folgendes besagt:

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

Somit wurde eine Fotodokumentation der Bebauungsstruktur und Gebaudehohe von
ausgewahlten Standorten durchgefuhrt.

s o O
TR
s

T
T8
b LG elg

|
Eﬁl‘:

= Sy Gif.
Abb. 8 Fotodokumentation der unterschidlichen Standpunkte
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Standort 2

Standort 3
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Standort 4
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Standort 9

Der vorliegende Planausschnitt zeigt die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan verordneten
Gebaudehohen.

bis5m B Sy, 1k AWH_OBG_8G_7G (2
Bauklasse I tber 5 m bis 8 m 2 B GH/(S-?I’I‘I) H n / (Sm) ‘}& . - 0BG 6676 2)
Bauklasse 111 Uber 8 m bis 11 m " @« sz AWH_OBG_3G_Bestand (1)
Bauklasse IV uber 11 m bis 14 m e o — =
Bauklasse v Gber 14 m bis 17 m GH/(S 7m) # e 40 S R . AWH_0BG_2G_DG (3)
Bauklasse VI uber 17 m biszom By i’ f

Bauklasse VII uber 20 m bis 23 m
Bauklasse VIII uber 23 m bis 25 m
Bauklasse IX (Hochhaus)

AWH_0BG_2G (6)
AWH_OBG_1G_DG (4)

3

 GH/(5-7m)

1/ (8m)

(v)/ 14m
e "‘ - d il

Vo-Fuff

i GH/(5-7m)
Abb. 9 Darstellung der Gebaudehdhen im derzelt rechtskraftigen Bebauungsplan

Auffallig sind die, aufgrund des Bestandes unterschiedlichen Hohen, die eine mdgliche Bebauung
ohne Bebauungsplan, wie sie im folgenden dargestellt ist, ermdglichen.
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Als worst-case Scenario® wurden folgende Varianten erarbeitet, die zeigen sollen, welche
Maglichkeiten einer Bebauung ohne Bebauungsplan denkbar sind:

Bebauungsstudie ohne Bebauungsplan (2025

Abb.10 Variante 1 -
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= BS-Med.-

Bei dieser Variante sind abgestufte Hohenbereiche angenommen worden, sodass die Bebauung
nicht offenkundig von der Umgebung abweicht.

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

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

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

Aufgrund dieser Mdglichkeiten, die der Gemeinde zu wenig Gestaltungsmdglichkeiten bietet und
auch hinsichtlich der Infrastruktur Investitionen notwendig machen, entschlieRt sich die Gemeinde
fur diesen Bereich einen Bebauungsplan auszuarbeiten.

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

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

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

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

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

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

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

Festlegungen der Bebauungsbestimmungen unter GFZ 1,0
bei Parzellierungspflicht auf 700 m2 Parzellen
ca. 268 WE (bei 88 m2 BGF/pro WE) -> 804 EW

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

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

Festlegungen der Bebauungsbestimmungen dd:'m’Gj

(GFZ ca. um 0,5 - 0,6) / 700 m2 Parzellen
von 136 - 201 WE -> 408 - 603 EW

Diese eben dargelegten Bebauungsplanstudien werden nicht weiter verfolgt, da einerseits eine
Ein- bis Zweifamilienhausbebauung, wie bereits in der Umgebung entstehen kdnnte und Strallen
notwendig sind, um diese Parzellenstruktur aufzuschlieRen. Damit wirden hdohere
Infrastrukturkosten entstehen. Zusétzlich sollten die bestehenden Waldflachen erhalten werden.
Ein weiterer Wunsch war es, die Gebaudehdhe so zu gestalten, dass mehr Flexibilitat moglich ist
und sich auch andere Einrichtungen, als ausschlieflich Wohnen, in diesem als Bauland -
Kerngebiet — AufschlieBungszone Nr 4 gewidmeten Bereich ansiedeln konnen, allerdings darf die
Gesamtgescholflachenzahl keinesfalls 1,0 Gberschreiten. Dieser Bebauungsplan ist in den
Gesamtbebauungsplan zu integriern wobei die festgelegten Gebaudehdhen nicht Gberschritten
werden dlrfen.

Diese Vorgaben fiihren zu dem Bebauungsplan, der nun aufgelegt wird war und nun durch die
aktuelle stadtebauliche Studie tber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH Hawlik und
Gerginski erganzt und als Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026 ausgefthrt wird.
Wesentlich ist die Darstellung der geplanten Hohenentwicklung.

Héhenentwicklung 2026

Bauland gem. Bebauungsplan
.'"____,‘ Forst gem. Bebauungsplan
Wohnen 3-5 geschossig
O pee

[ Biro und Handel

—-— Grundstiicksgrenze

N

A | |
Abb. 13a Ausschnitt stadtebauliche Studie tber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT
GmbH Hawlik und Gerginski
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Bei der Planung des stadtebaulichen Konzepts stand eine malvolle Entwicklung des Ortsbildes
im Fokus.
Die nun vorgenommenen Anpassungen gehen starker auf die Umgebung ein. Die Umgebung
weist in weiten Teilen eine Bebauung auf, die einer Bauklasse Il entspricht. Im Nordosten ist eine
Gebaudehohe festgelegt, die der Bauklasse IV entspricht. Die nun vorgeschlagene Uberwiegende
Bauklasse IIl vermittelt zwischen diesen beiden Rand-Parametern und schafft eine Bebauung,
die flr eine Ortskern-Entwicklung sinnvoll ist.
Bei allen Baufeldern wurde die maximale Gebaudehohe auf folgende Bauklassen geandert:

e Baufeld A von 15 m auf Bauklasse I1,lII

e Baufeld B von 12 m auf Bauklasse |,II

e Baufeld C bis F von 12 m auf Bauklasse Il

e Baufeld G von 9 m auf Bauklasse Il

Laut NO Bauordnung 2014 mit Inkrafttretensdatum 01.03.2026 ergibt sich folgendes:

§ 53a Begrenzung der Hohe von Bauwerken

(1a) Abweichend von Abs. 1 darf die gemall § 53 ermittelte Gebaudehdhe die durch eine
Bauklasse bestimmte Bebauungshohe um bis zu 1,5 m tberschreiten, wenn die Dachneigungen
des Gebaudes nicht mehr als 10° betragen und kein Punkt des Gebaudes mehr als die
Bebauungshohe + 3 Meter Uber dem lotrecht darunterliegenden Bezugsniveau liegt. Eine
Uberschreitung der Bebauungshéhe in Teilbereichen der Gebaudefront (§ 53a Abs. 1 letzter Satz)
ist in diesen Fallen nicht zulassig.

-

. . {/
T S S 7, T ‘ § /A
/ p. /‘ ‘ g /. /

h+150m [/ Gebdudefront /A . 150m / Gebaudefront
| : 1 / : /4

s | A7 7 La¥ 4
Bezugsniveau - |
= = | b |
P -~

Abb. 2a Abb. 2b

In der Berechnungstabelle (vgl. Beilage 1) werden die maximalen moglichen Geschofe inkl. §
53a, Abs. 1a (NO BO 2014) angegeben.
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Von der Architekten ZT GmbH Hawlik und Gerginski wurden zusatzliche Perspektiven erstellt, um
die neu geplante Hohenentwicklung im Zusammenhang entlang der Liesingtalstrale, sowie das
Verhaltnis zur Edlinger-Siedlung besser zu zeigen.

Abb. 13Db Perspktive entlang der Liesingtalstrale

T

Abb.13d  Perspektive zur Edlinger-Siedlung
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Hinsichtlich der Einfigung in das Landschaftsbild wurde von der Architekten ZT GmbH Hawlik
und Gerginski eine Dokumentation von Blickpunkten auBerhalb des Siedlungsgebietes als
Stellungnahme vom 15. 06. 2026 Gbermittelt (vgl. Beilage 5).

Die geplante Bebauung in der Bauklasse Ill ist durchwegs niedriger als der Baumbestand der
umliegenden Grlngurtel und Forst-Flachen. Diese Grlinziige weisen Hohen von 12-15m auf. Die
geplante Bebauung bewegt sich darunter. Diese Wirkung lasst sich an den bestehenden
Gebauden der "Edlinger-Siedlung" ablesen: die nordlichen Baukorper weisen sieben Gescholie
auf und sind aus der Entfernung teilwiese sichtbar. Die stidlichen Baukdrper weisen 4 GescholRe
aufund sind weitestgehend von Vegetation verdeckt. Die geplanten Baukorper der Bauklasse Il
werden 4 GeschoRe mit begriintem Flachdach aufweisen und daher noch weniger Wirkung in der
Ferne haben.

Zusatzlich wurde von der Gemeinde ein zusatzliches Ortsbildgutachten bei Herrn Arch. DI
Hannes Toifel in Auftrag gegeben (vgl. Beilage 6), das zu dem Schluss kommt, dass die
vorgesehene Entwicklung als eine zeitgemale, behutsame Weiterentwicklung im Sinne eines
qualitatsvollen Weiterbauens im ortstypisch gewachsenen Siedlungscharakter zu bewerten ist.
Die in der Studie dargestellte neue Bebauung bildet die Grundlage flir eine klare und geordnete
stadtebauliche Struktur. Dabei bleiben die landschafts- und ortsbildpragenden Merkmale sowie
der gewachsene Siedlungscharakter in ihrer wesentlichen Auspragung erhalten.

Aulerdem wurde eine rechtliche Stellungnahme von Herrn Dr. Michael Schweda vom 15.9.2026
,Riicksichtnahme auf die Ortsbildgestaltung im Sinne des § 29 Abs 1 NO
Raumordnungsgesetz 2014 abgegeben (vgl. zusatzliche Beilage d).

Grundlage fir die Festlegung der Regeln fur die Bebauung und die VerkehrserschlieBung sind
somit die Ergebnisse der Grundlagenforschung und vor allem auch insbesondere die Zielsetzung
des ortlichen Raumordnungsprogramms. Dabei ist weiters auf die Ortsbildgestaltung und die
Umwelt Riicksicht zu nehmen.

So kann etwa die Ricksichtnahme auf die Umwelt — im Sinne einer sparsamen
Flachenverwendung und einer moglichst sparsamen Versiegelung — eher fir eine hohere
Bebauung und die Riicksichtnahme auf die Ortsbildgestaltung eher dagegen sprechen, was zu
einer Ziel- bzw. Interessenskonflikt fihren kann.

Die Entscheidung, welchen Zielen bzw. (offentlichen) Interessen Vorrang zukommt, liegt im
planerischen Gestaltungsspielraum des Verordnungsgebers, wobei dieser eine nachvollziehbare
und ausreichende Interessensabwagung vorzunehmen hat. Die Entscheidungsgrundlagen des
Verordnungsgebers miissen dabei in ausreichendem Mal} erkennbar sein.

Weiters wurde von Herrn DI Michael Fleischmann Biro RaumRegionMensch ZT GmbH eine
,[fachliche Beurteilung der vorliegenden Ortshildgutachten®, erstellt im September 2026,
verfasst (vgl. zusatzliche Beilage e).

Anhand einiger das Projektgebiet umgebenden Beispiele wird aufgezeigt, dass in groRen
Teilbereichen die bestehende Bebauung aus zweigeschossigen Einfamilienhausern besteht. Der
aktuell gliltige Bebauungsplan erlaubt eine deutlich groRlere Hohe. Bei der Ausnutzung der
Bauklasse Il und den Vorgaben des § 53a, Abs. 1a der NO Bauordnung, wird eine Uberschreitung
der Bauklasse um bis zu 1,5 m ermdglicht, wenn die Dachneigung nicht mehr als 10° betragt und
kein Punkt des Gebaudes die festgelegte Bebauungshdéhe zuzlglich 3 m (berschreitet. Damit
waren in den oben angefiihrten Standorten durchwegs dreigeschossige Gebaude maglich.
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Auf Grund der Vorgaben fiir die Erstellung, bzw. Anderung des Bebauungsplanes und der
vorliegenden fachlichen Stellungnahmen, bzw. das vorliegende private Ortsbildgutachten ist
festzuhalten, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten wurden und die im Nutzungskonzept
vorgesehene (und vertraglich festgehaltene) Bebauung, die ihren Niederschlag in der Anderung
des Bebauungsplanes findet, mit der umgebenden Bebauung in Einklang steht, auf die
Ortsbildgestaltung Rucksicht nimmt, bzw. die umgebende Bebauung nicht wesentlich
beeintrachtigt.

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

Am 24. 09. 2026 wurde von Herrn Arch. DI Hannes Toifel eine Erganzung zu seinem
Ortsbildgutachten Gbermittelt (vgl. zusatzliche Beilage f). Aufgrund des Beschlussexemplares
des Bebauungsplanes bzw. dem Schreiben vom Land NO Abt. Allgem. Baudienst- Ortsbildpflege
Fr. DI. Petra Eichlinger vom 21.08.2026 galt es, zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Bebauungsbestimmungen  den materiell-rechtichen ~ Anforderungen  des  NO
Raumordnungsgesetzes 2014 entsprechen und insbesondere im Hinblick auf Ortsbild,
MaRstablichkeit, Bebauungsdichte sowie die angestrebte geordnete Siedlungsentwicklung
sachlich gerechtfertigt und verhaltnismaRig sind (wie bisher). )

Der Sachverstandige sieht im Gegensatz zum Schreiben vom Land NO Abt. Allgem. Baudienst-
Ortsbildpflege Fr. DI. Petra Eichlinger vom 21.08.2026 keine negative Ortsbildentwicklung
aufgrund der gednderten Bebauungshohen. Dies deshalb, weil der beabsichtigte Bebauungsplan
auf die bestehende Randbebauung bewusst Bedacht nimmt, indem Abstandsflachen
beriicksichtigt sind. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Bebaubarkeit sich im
Baulandkerngebiet befindet und nicht im Bauland-Wohngebiet. Zuséatzlich ist festzuhalten, dass
samtliche Baufelder unter der GFZ 1,0 liegen und hierdurch eine weitere Eingliederung in das
Randgebiet erfolgt.

Hinsichtlich der Verkehrsentwicklung bei Realisierung des Projekies wurde eine
Verkehrsuntersuchung von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vom 22. 08. 2024, GZ
24469 (vgl. Beilage 7) erstellt. Darin wird die Zufahrt von der Hauptstralie (Bauphase 1) und der
Liesingtalstralle (Bauphase 2) untersucht.

Danach wurde von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner sowohl eine
Verkehrsuntersuchung vom 08. 06. 2026, GZ 24469 (vgl. Beilage 8) ausgearbeitet, welches die
Zufahrt auschlielich tber die Liesingtalstralie (Bauphase 1) behandelt.

Ebenso liegt ein Mobelitatskonzept vom 20. 05. 2026, GZ 24469 (vgl. Beilage 9) von der
Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vor. Dieses Mobilitatskonzept stellt sicher, dass das
Projekt anhand folgender infrastruktureller Gegebenheiten im Planungsumfeld sowie aufgrund
der geplanten Mobilitdtsmanagement-Mafinahmen, im Hinblick auf eine klimafreundliche Mobilitat
positiv beurteilt werden kann:

¢ Die zentrumsnahe Lage und die Nahe zu Versorgungs- und Bildungseinrichtungen ergibt
eine besondere Standortgunst.

e Die unmittelbare Nahe des Projektareals zu den Haltestellen des o6ffentlichen Verkehrs
sowie die dichten Intervalle in den Spitzenstunden stellen eine sehr gute Ausgangslage
fiir die Nutzung des Offentlichen Verkehrs von den kiinftigen Bewohner*innen.

e Die gute Erschliefung des Projektareals im Radverkehr sowie das ausreichende und
qualitativ hochwertige Angebot an Fahrradinfrastruktur am Projektareal fordern die
Nutzung des Fahrrades im Alltag.
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e Das breite Angebot an Infrastrukturelle- und Mobilititsmanagement-MalRnahmen am
Projektareal, sowie deren Kombination beeinflussen das Mobilitatsverhalten der
kiinftigen Bewohner*innen in Richtung der nachhaltigen Verkehrsarten. Von vielen
Angeboten wie z.B. den offentlich zuganglichen Grin- und Spielflachen, der
Durchwegung des Areals, den Sharing-Angeboten profitieren nicht nur die
Bewohner*innen, sondern auch die Anrainer*innen.

Von Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha wurde am 29.06.2026 die vorliegende Verkehrsuntersuchung
(Stand 08.06.2026) von Rosinak & Partner ZT GmbH auf verkehrstechnische Plausibilitat
uberprift (vgl. Beilage 10). Er kommt zu dem Schlul, dass die prognostizierten zusatzlich
generierten Verkehrsfrequenzen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und die daraus
abgeleiteten klein- und groRraumigen Auswirkungen auf die Verkehrssituation entsprechend dem
Stand der Wissenschaft plausibel sind.

Am 08.07.2026 wurde von Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha eine erganzende Stellungnahme (vgl.
Beilage 11) zur Verkehrsuntersuchung (Stand 22.08.2024) von Rosinak & Partner ZT GmbH fr
den geplanten Vollausbau abgegeben. Diese besagt, dass das kiinftig generierte zusatzliche
Verkehrsaufkommen flr den geplanten Vollausbau grundsatzlich leistungsfahig abgewickelt
werden kann und nur bei einzelnen Kreuzungen geringe Uberlastungserscheinungen méglich
sind und allenfalls dafiir Umgestaltungs- bzw. verkehrstechnische Adaptierungsmalnahmen
erforderlich sind.

Wenn man hier noch berlcksichtigt, dass dabei einzelne Berechnungsansatze — wie die
Patientinnenfrequenz flir das Arztezentrum — sehr hoch angesetzt wurden, ist es aus
verkehrstechnischer Sicht nachvollziehbar und plausibel, dass auch beim projektsgemafien
Vollausbau im Hinblick auf den Prognosehorizont 2029 eine entsprechende leistungsméaRige
Verkehrsvertraglichkeit gegeben sein wird.

Dabei ist auch noch zu beriicksichtigen, dass ein Realisierungshorizont fiir den gesamten
projektierten Vollausbau bis zum Jahr 2029 als nicht sehr wahrscheinlich anzusehen ist und
dahingehend dem allgemeinen Trend folgend, in den néchsten Jahren eine weitere Anderung des
allgemeinen  Mobilitatsverhalten und der Verkehrsmittelwahl im Zusammenhang mit
Mobilitdtsmanagement-Malnahmen zu erwarten ist und somit zumindest von keiner allgemeinen
Zunahme des Verkehrsaufkommens durch motorisierten Individualverkehrs auszugehen ist.

Nun liegt eine neue aktualisierte Verkehrsuntersuchung mit Stand 11.09.2026 von der
Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vor (vgl. zusatzliche Beilage a), die fiir den in mehreren
Bauphasen vorgesehenen Vollausbau eine direkte VerkehrserschlieRung ausschliellich Uber die
Liesingtalstralie vorsieht.

Dazu wurde am 14.09.2026 von Dipl HTL Ing Michael Kniha eine verkehrstechnische
Plausibilitatspriifung (vgl. zusatzliche Beilage b) zur aktualisierte Verkehrsuntersuchung vom
11.09.2026 von Rosinak & Partner ZT GmbH durchgefiihrt, die zu dem Schluss kommt, dass
grundsatzlich von einer verkehrsvertraglichen Abwicklung ausgegangen werden kann. Allerdings
erscheint es dem Sachverstandigen sinnvoll, fir den Kreuzungsbereich Hirschentanzstralle #
Liesingtalstralle noch eine detaillierte Leistungsfahigkeitsberechnung durchzufiinren, um eine
bessere Nachvollziehbartkeit zu gewahrleisten.
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Am 18.09.2026 wurde von Rosinak & Partner ZT GmbH die Verkehrsuntersuchung fiir
folgende Kreuzungen nachgereicht (vgl. zuséatzliche Beilage g):
Folgende Kreuzungen wurden verkehrstechnisch untersucht:

e HauptstraBBe — Hirschentanzstrae — Georg-Sigl-Strale

e HauptstralRe — Laaber Strale

e Breitenfurter Stralle - In der Klausen

e Breitenfurter Strale — Willergasse

e Breitenfurter Stralke — Rodauner Stralle
Die VLSA-geregelten Kreuzungen HauptstraRe - Hirschentanzstrale — Georg-Sigl-Strale,
Breitenfurter Stralle — In der Klausen und Breitenfurter Stralke — Rodauner Stralte weisen in der
Prognose ausreichende Kapazitatsreserven auf. Der Verkehr in allen Relationen kann in guter
Qualitat abgewickelt werden. Durch die Nutzung der méglichen Zu- und Abfahrtsroute tber die
Waldstralie ist an dieser Kreuzung mit geringeren projektbezogenen Verkehrsstarken zu rechnen.
An der Kreuzung Breitenfurter StraRe — Willergasse ist die Auslastung bei der Relation R2LG
(Willergasse in Richtung Norden bzw. Linksabbieger von der Willergasse in die Breitenfurter
Strale) in der Nachmittagsspitzenstunde sowohl im Bestand als auch in der Prognose hoch, es
treten jedoch rechnerisch keine Uberlastungen auf. Mit 9 Pkw-E/h bzw. ca. 0,4 Pkw-E/Umlauf ist
der projektinduzierte Zusatzverkehr gering.
An der vorfahrtgeregelten Kreuzung HauptstraBe — Laaber Stralle treten bei der Relation R3L
(Linksabbieger von der Laaber StralRe in die Hauptstrale) in der Morgenspitzenstunde bereits im
Bestand lange Wartezeiten auf. Obwohl die Relation durch den projektinduzierten Zusatzverkehr
nicht belastet wird, verlangern sich rechnerisch die Wartezeiten in der Prognose aufgrund der
hoheren Verkehrsstarken in der Hauptstralle, sodass ein Level of Service E erreicht wird. Bei der
Berechnung handelt es sich um ein statisches Berechnungsverfahren. Der Level of Service E tritt
in der Relation R3L nur in der Morgenspitzenstunde auf. Im Zuge der weiteren Projektentwicklung
ist eine detaillierte Untersuchung der Kreuzung unter der Einbeziehung des Landes
Niederosterreich erforderlich. Dabei sind mdgliche MalRnahmen zur Verbesserung des
Verkehrsflusses wie z.B. Umgestaltung der Kreuzung zu einem Kreisverkehr oder einer
Lichtsignalanlage zu prifen.
Die Kreuzung Hirschentanzstrale - Liesingtalstralle weist mit den getroffenen Annahmen sowohl
im Bestand als auch in der Prognose eine gute Qualitat des Verkehrsablaufs auf.

Dazu wurde am 21.09.2026 von Dipl HTL Ing Michael Kniha ebenfalls eine verkehrstechnische
Plausibilitatspriifung durchgeflihrt (vgl. zusatzliche Beilage h), die zu dem Schluss kommt, dass
die Berechnungen plausibel und nachvollziehbar sind. Auch in der Prognose ist bei allen
Relationen ein Level of Service A im Verkehrsablauf rechnerisch gegeben.

Somit ist gewahrleistet, dass es zu keinen verkehrstechnischen Schwierigkeiten oder
unzumutbaren Belastungen im Straennetz bzw. Anrainerbereich kommt.
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Aufgrund der zahlreichen Vorgaben des Natur- und Artenschutzes hat sich die Gemeinde
entschlossen, ein Biodiversitatskonzept vom 22.07.2026 vom Buro Land in Sicht von Dipl.Ing.
Thomas Proksch, Ingenieurkonsulent fir Landschaftsplanung und Landschaftspflege erstellen zu
lassen (vgl. Beilage 12).

Aufgabe war fUr den Betrachtungsraum, der die Projektgbietsflache des Siedlungsbauvorhabens
,Wiesenpark Breitenfurt* auf der Liegenschaft 506/1 (EZ 2727) in der KG Breitenfurt (16104)
sowie die Ortlich daran anliegende Umlandstrukturen

e die Durchflihrung eines Naturschutzfachlichen Screenings der Projektgebietsflache und
der unmittelbar anliegenden Umlandflachen in Hinblick auf etwaige Vorkommen gemaf
NO ArtenschutzVO geschltzter Arten bzw. SchutzgUter des Europaschutzgebiets (FFH-
Gebiets) ,Wienerwald — Thermenregion® (AT1211A00),

e die Erstellung einer Stellungname zu allfalligen vorhabensbedingten Zielkonflikten mit
den ausgewiesenen Schutzgebieten bzw. Verbotstatbestanden gemaR den
einschlagigen Bestimmungen des NO NaturschutzG einschlieRlich Stellungnahme zur
Naturvertraglichkeit (NVE-Screening) des Vorhabens im Zusammenhang mit der Lage
im ausgewiesenen Europaschutzgebiet,

e die Darlegung allenfalls erforderlicher Ausgleichs- und BegleitmaRnahmen sowie

o die Erstellung eines projektintegralen Biodiversitatskonzeptes mit dem Ziel der
langfristigen Sicherung / Steigerung der Biodiversitat im Betrachtungsraum.

Das Buro Land in Sicht kommt zu dem Schluss, dass unter Beriicksichtigung der dargelegten
Begleitmalinahmen, insbesondere von CEF-MalRnahmen zur Erhaltung eines ortlichen
Neuntoterreviers, werden auf Grundlage des durchgefiihrten Naturschutzfachlichen Screenings
und einer darauf basierenden vorhabensbezogenen Auswirkungsanalyse durch die Umsetzung
des Siedlungsbauvorhabens ,Wiesenpark Breitenfurt” in der Gemeinde Breitenfurt bei Wien keine
Verbotstatbestande gemalk den einschlagigen Bestimmungen des NO Naturschutzgesetzes idgF
begrundet und ist auch die Naturvertraglichkeit des ggst. Vorhabens im Zusammenhang mit der
Lage des Projektgebiets im FFH-Gebiet ,Wienerwald — Thermenregion® (AT1211A00) gegeben.

Hinzuweisen ist zudem darauf, dass die Umsetzung der in einem Biodiversitatskonzept
dargelegten erganzenden MaBnahmen eine Aufwertung der Artenvielfalt und
Lebensraumbedeutung des Projektgebiets gegeniber dem Status quo erwarten lasst.

Zusatzlich wurde eine Erganzung zum Biodiversitatskonzept vom 22.07.2026 vom Biro Land in
Sicht von Dipl.Ing. Thomas Proksch (vgl. zuséatzliche Beilage c), betreffend die Vereinbarkeit der
zu setzenden CEF-Ausgleichsmafinahmen fiir den Neuntdter mit den ortlich erforderlichen
Hochwasserschutzmalnahmen erstellt.

In diesem Sinn wird kein MaRnahmenkonflikt in Hinblick auf die Umsetzung der gebotenen HW-
Schutzmafnahmen und der Umsetzung der im vorgelegten Biodiversitatskonzept dargelegten
CEF-Malinahmen flir den streng geschltzten Neuntoter konstatiert, dem nicht durch eine
geeignete Mallnahmenabstimmung und -prazisierung begegnet werden kann.
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Festlegungen und Veranderungen im Bebauungsplan:

Die Parzelle 506/1 ist ein Grundstick mit unterschiedlichen Widmungen, wie Bauland -
Kerngebiet — AufschlieBungszone Nr. 4, Griinland — Parkanlage, sowie Griinland — Gringurtel mit
der Zweckbestimmung ,Uferbegleitgrin® und ,Siedlungsgliederung“ und das Bauland Das
Grundstiek ist derzeit Uberwiegend von der LiesingtalstralBe erschlossen. Es werden keine
Verkehrsflachen eingetragen, jedoch Maglichkeiten geschaffen, die einzelnen Baufelder
(darunter sind jene Flachen zu verstehen, die die gleiche Widmungsart, jedoch unterschiedliche
Bebauungsdichte, -weise oder -hohe aufweisen), zu erreichen. Die dafiir vorgesehenen Bereiche
erhalten daher nur eine Bebauungsdichte von 5 Prozent, die offene Bebauungsweise und eine
maximale Gebaudehdhe von 3 m, die nicht Uberschritten werden darf. Damit kénnen in diesen
Bereichen Nebengebaude errichtet werden (z.B.: Uberdachte Millsammelplatze, etc.). Zusatzlich
werden die Baufluchtlinien so festgelegt, dass die einzelnen Baufelder, bei einer eventuellen
Grundteilung, auch Uber Fahnen von der Liesingtalstral3e erschlossen werden kdnnen. Dadurch
ist gewahrleistet, dass auch die VerkehrserschlieRung im Sinne des § 32 NO
Raumordnungsgesetz 2014 sichergestellt ist.

Grundsatzlich wird im Bebauungsplan folgendes festgelegt:
e Abgrenzung von  Baulandflaichen  mit  unterschiedlichen  Festlegungen
(Baublocktrennlinien)
e Bebauungsbestimmungen als maximale Geschossflachenzahl bzw. Bebauungsdichte,
Bebauungsweise u. Bauklassen, sowie maximale Gebaudehodhe und
e Baufluchtlinien ohne Anbauverpflichtung (inkl. Kotierungen)

Abgrenzung  von  Baulandflichen = mit  unterschiedlichen  Festlegungen
(Baublocktrennlinien)

Das Planungsgebiet ist in Teilbereiche aufgegliedert, fir die unterschiedliche
Bebauungsfestlegungen vorgesehen sind. Damit ergibt sich eine erste grobe Strukturierung des
gesamten Gebietes. Die Baufelder wurden aus der geplanten Teilung entwickelt. Da derzeit keine
tatsachliche Teilung vorliegt, stimmt die geplante Parzellierung mit den Baufeldern des
Bebauungsplan-Entwurfs Uberein. Daher wurde auch die Darstellung der Baufluchtlinien
beibehalten. Die festgelegten Baufluchtlinien in Verbindung mit der offen Bebauungsweise
wurden auch dahingehend geprift, dass es keine negativen Auswirkungen auf die
Nachbargrundstiicke gibt. Die Abstande zu den Nachbarliegenschaften sind ausreichend
dimensioniert, sodass es zu keiner Beeintrachtigung der Belichtung kommt.
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Die GroRe der Baufelder wurde digital erfasst, im Bebauungsplan zur besseren Orientierung
eingetragen und entsprechend des Beschlussexemplares vom 29. 07 2026, 10. 09. 2026, 24. 09.
2026 in der nachfolgenden Tabelle (vgl. Abb. 15a bzw. Beilage 1) korrigiert dargestellt.

Baufeld- GroBe des GFZ S der Gebaudehéhe Anzahlder Fliache pro Flache Summe der Anzahl der Flache
bezeichnung Baufeldes GeschoBie absolutinm moglichen GeschoB innerhalb GeschoB-fliche Wohnung Versickerung
in m2 Geschofie der BFL - 25% innere bei 85 m2 40%
Erschliefung

A 7.062,10 1.0 7.062,10 15 5 1.412.42 2.381,70 5.269,58 62 2.824,84
B 6.902,10 0,7 4.831,47 12 4 1.207,87 4.245,10 3.623,60 43 2.760,84
Cc 9.775,10 0,7 6.842,57 12 4 1.710,64 6.524,10 5.131,93 60 3.910,04
D 3.508,90 1,0 3.508,90 12 4 877,23 1.643,50 2.631,68 31 1.403,56
E 4.596,50 0,7 3.217,55 12 4 804,39 3.101,50 2,413,168 28 1.836,60
F 9.939,60 1.0 9.939,60 12 4 2.484,90 5.661,60 7.454,70 a3 3.975,64
G 5.942,40 0,75 4.456,80 9 3 1.485,60 3.209,70 3.342,60 39 2.376,96

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

Abb. 15 digitale  Ermittlung der Flachen und eigene Berechnung (Darstellung vor
Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026)

Baufeld- GroBe des GFZ Summe der Gebaudehohe in Anzahlder Flache pro Flache Summe der Anzahl der Flache GroBe des
bezeichnung Baufeldes in GeschoBe Bauklassen ogll 8 G Bflache - Wohnungenbel V g Baut s
m2 absetutinm  GeschoBe der BFL 25% Innere 85m2 40% abziglich der
(inkl. § 53a, ErschlieBung 40%
Abs. 13) Versickerungs-
flache
A 7.062,10 +66 766216 15 5 41242 2.381,70 526958 62 282484 4.201,26
0,85 6.002,79 LR a4 1.500,70 4.502,10 53
B 6.902,10 0,70 4.831,47 2 4 26787 424516 362366 43 2.760,84 4.141,26
PVZ L 3 1.610,49 4.135,30
Cc 9.775,10 0,70 6.842,57 2 4 1.710,64 652418 5.131,83 60 3.910,04 5.865,06
1] 5.864,20
D 3.508,90 +6o 56856 2 4 87728 1.643,50 263168 §t 1.403,56 2,105,34
0,95 3.333,46 1] 833,37 2.500,10 29
E 4.596,50 0,70 3.217,55 2 4 804,39 3316550 241316 28 1.838,60 2.757,9(
[} 2.514,90
F 9.939,60 168 953560 2 4 24845 568180 745470 &8 3.975,84 5.963,76
0,95 9.442,62 1] 2.360,66 5.579,90 7.081,97 83
G 5.942,40 75 445689 9 a8 148568 3.209,70 334266 35 2.376,96 3.565,44
0,70 4.159,68 ] 4 1.039,92 3.119,76 37
GESAMT 47.726,70 584 3985898 4767438 36635+ 19.090,68
Summe der GeschoBie gesamt 37.830,14 24.749,02 290
Summe der GeschofSe nur wohnen 32.998,67

Abb. 15a Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026 digitale
Ermittlung der Flachen und eigene Berechnung
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In der aktuellen stadtebauliche Studie Uber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH
Hawlik und Gerginski werden folgende stadtebaulichen Kernwerte angegeben.

Stadtebauliche Kennwerte (ohne Nahversorger)

Bebaute Fliche “footprint™:

Flicheniibersicht | BREIT | 07.20

Bebauung Wohnen: 7.142m? BGF

Bebauung Allgemein: 3.504m? Dienstleistung/ Coworking/ Seniorenwohnen

Summe bebaute Flache: 10.646m? 2030
10.646 : 58.245=0,19

Grundflachenzahl GRZ= 0,19 Haus A 6 Baukérper ca. 165 Whg.

17 632
Geschossflachenzahl: ‘Fl

Baulandflache (inkl. Forst): 58.245m?

Stadtebauliche Studie | Prasentation fir Gemeinderat | 16.10,2025

Summe BGF Wohnen + BGF Allgemein= 36.855m? Haus B 8 Baukorper ca. 140 Whg.
36.407 : 58.245 = 0,63 5] 12320
Geschossflichenzahl GFZ = 0,63 —

PVZ 2 Baukérper
Parkplatze: 20
Schrittweise Entwicklung in mehreren Bauphasen
Arztezentrum: IBGF 36 407 m*

ca. 60 PKW oberirdisch + ca. 40 PKW unterirdisch
Summe ca. 100 PKW Stellplatze

Wohnen:

165 + 140 = ca. 305 Wohnungen

Bei 1,5 Stellplatzen pro Wohnung = 458 PKW Stellplatze (UG)

Angestrebt: 1 Stellplatz pro Wohnung = ca. 305 PKW Stellplitze (UG) mit Mobilitatskonzept

Abb. 15b stadtebaulichen Kernwerte von der Architekten ZT GmbH Hawlik und Gerginski

Bebauungsbestimmungen als maximale Geschossflaichenzahl, Bebauungsweise u.
Bauklassen, sowie maximale Gebaudehohe
Im obersten Kreissegment ist die maximale Geschossflachenzahl (Summe der
Bruttogeschossflachen geteilt durch die Grundstiicksflache bzw. Baufeldflache) angegeben.
Diese wird fir die einzelnen Baulandbereiche zwischen 0,7 und 4,6 0,95 festgelegt. Die im
Auflageentwurf festgelegten GFZ-Werte wurden nur bei den Baufeldern B, C u. E beibehalten.
Bei allen anderen Baufeldern wurde die Geschofflachenzahl geringfiigig nach unten korrigiert,
um die Ubereinstimmung mit dem Raumordnungsvertrag zu haben (vgl. Abb. 15a bzw. Beilage
1 1 N D H D 2

1) D hedeutet—d hai—m malar A

Als Bebauungsweise ist die offene Bebauungsweise vorgesehen, das bedeutet, dass die

Gebaude mit einem Abstand zu den Grundstlicksgrenzen bzw. zueinander angeordnet werden
kénnen. Dieser Abstand ist von der jeweiligen Geb&udehdéhe und der Festlegung der
Baufluchtlinien abhangig.
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Die im Bebauungsplan eingetragene Gebdudehdhe ist als Absoluthéhe zu verstehen (mit einer
Sternsignatur gekennzeichnet) und darf weder mit zuriickgesetzten Geschossen noch mit

Stelldachern uberschrltten werden Die—Emeh%&ng—wn—teehmeheﬂ—AHibaHten

Abse-tu%hehe—quas&g D|e Ernchtung von Gebaudetellen im Sinne des § 53 Abs 5NO BO 2014
sind auch Uber der festgelegten absoluten Hohe zulassig.
Allerdings ist die maximale Gebaudehéhe nur auf jenen Baufeldern eingetragen, die eine
Bebauungsdichte von 5 %, die offene Bebauungsweise und eine maximale Gebaudehohe
aufweisen. Diese Flachen dienen als Erganzungsflachen.

Wie schon vorher bei der neuen Hohenentwicklung erlautert, wurde die maximale Gebaudehohe
in den Baufeldern A bis G auf folgende Bauklassen geandert:
e Baufeld A von 15 m auf Bauklasse I1,1lI
e Baufeld B von 12 m auf Bauklasse ,II
Da das Baufeld B ausschlieflich der Errichtung eines PVZ (Primarversorgungszentrum)
dienen soll (vgl. Beilage 13), wird die Bauklassse | oder Il festgelegt, um mdglicht flexibel
in der Objektgestaltung zu sein.
e Baufeld C bis F von 12 m auf Bauklasse IlI
e Baufeld G von 9 m auf Bauklasse Il
Mit dieser nun vorgenommenen Anpassungen mit der Uberwiegenden Bauklasse Ill wird eine
Bebauung, die flir eine Ortskern-Entwicklung sinnvoll ist, geschaffen.

Da eine gute Ausnutzung des Siedlungsgebietes erfolgen soll und gleichzeitig groRe Freiflachen
sichergestellt werden sollen, ist eine Bebauung mit einzelnen Gebéuden (Uberwiegend
Wohnhausern) vorgesehen: : fy
entspricht-—einer—Die Bebauung m|t 3 b|s 5 4 Geschossen H—Hd gewahrlelstet ausrelchende
Grinflachen zwischen den Gebauden und auch zu den umgebenden Bereichen. In der
Berechnungstabelle (vgl. Abb. 15a oder Beilage 1) werden die maximalen mdglichen Geschol’e
inkl. § 53a, Abs. 1a (NO BO 2014) angegeben.

Eine Durchwegung des Gebietes ist somit ausreichend und wird auch vertraglich sichergestellt.
Zur Freihaltung der entsprechenden Korridore fiir die Durchwegung werden in zwei Bereiche
zusatzlich Baufluchtlinien festgelegt, sodass dort keine oberirdische Bebauung mdglich ist. Diese
befinden sich ungefahr in Verlangerung der Fiakergasse (durch Baufeld C) und etwa in
Verlangerung der Bonifaziusgasse im Grenzbereich der Baufelder E+F.

Baufluchtlinien ohne Anbauverpflichtung (inkl. Kotierungen)

Zur Konkretisierung der maglichen Bebauung wurden Baufluchtlinien vorgesehen, die regeln wo
innerhalb des Baufeldes Gebaude errichtet werden diirfen. Diese sind in der Tabelle (vgl. Abb.
15a bzw. Beilage 1) ebenfalls dargestellt. Diese Flachen sind wichtig fir die Gestaltung des
Gebaudes, dessen Hohe bzw. Gescholflachenzahl.
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Bei den Baufeldern B und C wurden die Baufluchtlinien geringfligig geandert, um zu
gewahrleisten, dass die notwendige 40%ige Versickerungsflache immer auferhalb der Flache fir
die mogliche Bebauung (= Flache innerhalb der Baufluchtlinien) liegt. Die notwendigen
freizuhaltenden Flachen sind pro Baufeld ebenfalls in der Tabelle (vgl. Abb. 15a bzw. Beilage 1)
angegeben.

Beim Baufeld C, E u. F wurde der Korridor fiir die Durchwegung in einer Breite von insgesamt 4
m eigetragen, damit auch Einsatzfahrzeuge diesen Bereich nutzen kdnnen.

Beim Bauplatz E wird das Naturdenkmal mit einem Durchmesser von 25 m (Flache von 491 m2)
eingetragen.

Die Baufelder wurden aus der geplanten Teilung entwickelt. Da derzeit keine tatsachliche Teilung
vorliegt, stimmt die geplante Parzellierung mit den Baufeldern des Bebauungsplan-Entwurfs
Uberein. Daher wurde auch die Festlegung von Baufluchtlinien gewanhlt.

Die Baufluchtlinien sind durch entsprechende Abstande (30 m, 48 m und 50 m) zueinander
angeordnet, sodass sich die innere Bebauung um die Ellipse des Parkgelandes anordnet.
Zusatzlich wird eine entsprechende Bemalung der Baufluchtlinien durchgeflihrt und auch die
Kotierung der Baufluchtlinien verbessert, sodass eine bessere Nachvollziehbarkeit gegeben ist.
Allerdings wird man nicht ganz ohne Ubermittlung der Baufluchtlinien als dwg- oder shape-file
auskommen, um Unklarheiten zu beseitigen.

Erlauterungen zu den Bebauungsbestimmungen:
Einerseits sollen einige der derzeit geltenden Bebauungsbestimmungen des Bebauungsplanes
auch flr diesen Bereich zur Anwendung kommen, aber es ist aufgrund besonderer
Gegebenheiten auch notwendig spezielle Bebauungsvorschriften fur das Grundstiick mit der
Nummer 506/1, KG. Breitenfurt zu erlassen. Dies betrifft insbesondere die aus wildbachfachlicher
Sicht fiir den Bebauungsplan vorgeschriebenen Bestimmungen. Jedoch wurden einige
Erganzungen vorgenommen, die bewirken sollen, dass durch diese Regelungen Themen, die
gegebenenfalls im wasserrechtlichen Verfahren zu priifen sind, nochmals von der Baubehdrde
zu prufen waren, woflr die Baubehdrde gar nicht zustandig ware.
Bei den derzeit geltenden Bebauungsvorschriften Abschnitt 2, § 8 Niederschlagswasser
(Dachwasser), Abs. 1 wird generell die Maglichkeit der Ableitung der Niederschlagswasser iiber
den Mischwasserkanal gestrichen, da nicht im gesamten Gemeindegebiet ein Mischwasserkanal
verlegt ist oder wird. Zusatzlich kann durch ein zuviel an Niederschlagswasser die Klaranlage
uberlasten und die Reinigungsleistung verschlechtern.
Die Bestimmung lautet somit folgendermafien:
(1) Die Niederschlagswasser (Dachwasser) sind auf Eigengrund zu versickern (Nachweis).
Bis zu emem 10- Jahrllchen Ere|gn|s mussen d|e N|ederschlagswasser auf Elgengrund versickert
, M h. Wenn bei
Bestandsobjekten 100% der Grundstucksﬂache bebaut smd ist eine Ausnahme maoglich
(Nachweis).
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Folgende derzeit geltenden Bebauungsbestimmungen des Bebauungsplanes sollen auch
fur diesen Bereich zur Anwendung kommen:

ABSCHNITT 1 BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

die fiir die Baulandarten (BW, BA, BK, BB und BS) gelten
e §3 Bauplatzgestaltung
e §6 Veranderung der Hohenlage des Gelandes
o §7 Einfriedungen

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

e §8 Niederschlagswasser (Dachwasser)

e §10 Nebengebaude

e §11  Stellplatze

ABSCHNITT 3 zusatzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1
fur die im Plan ausgewiesene ,,Zentrumszone*
und die darin enthaltenen Widmungen Bauland - Kerngebiet - Handelseinrichtungen,
Bauland - Kerngebiet und Bauland - Sondergebiet
e §15 Lage und Ausgestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge im Bauland -
Kerngebiet — Handelseinrichtungen und Bauland — Kerngebiet
e §16 Anzahl und Ausgestaltung von Fahrrad-Stellplatzen im Bauland — Kerngebiet —
Handelseinrichtungen und Bauland — Kerngebiet

Folgende zusatzliche Bebauungsbestimmungen des Bebauungsplanes sollen
ausschlieBlich fiir auch fiir das Grundstiick mit der Nummer 506/1, KG. Breitenfurt zur
Anwendung kommen:

Daher werden die Bebauungsvorschriften im ABSCHNITT 4 um den § 17 spezielle
Bebauungsbestimmungen fur das Grundstiick mit der Nummer 506/1, KG. Breitenfurt erweitert.
ABSCHNITT 4
§17
spezielle Bebauungsbestimmungen fiir das Grundstiick mit der Nummer 506/1, KG.
Breitenfurt

(1) Die im Suden des Grundstiickes 506/1 festgelegte Freiflache (F2) dient dem Schutz der
breitkronige Solitar-Eiche, die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Madling vom 22.
Oktober 2003 (9-N-0241) zum Naturdenkmal erklart wurde. Somit wird die Kronentraufe plus
einen 2m Abstand von ober- und unterirdischer Bebauung freigehalten.

(2) Ist im Bebauungsplan bei der Gebaudehohe eine Sternsignatur eingetragen, so ist die
eingetragene Gebaudehdhe als Absoluthhe zu verstehen und darf weder mit
zuriickgesetzten Geschossen noch mit Steildachern dberschritten werden. Die Errichtung von
Gebaudeteilen im Sinne des § 53, Abs. 5 NO BO 2014 sind auch Uber der festgelegten
absoluten Hohe zulassig.

(3) Tiefgaragen, die eine Uberdeckung mit Erdreich von mindestens 60 cm aufweisen, zahlen
nicht zur versiegelten Flache.
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(4) Bestimmungen aus wildbachfachlicher Sicht:

Innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone dirfen keine Neubauten oder Gehwege
errichtet werden.

Eine Entlangflhrung von Verkehrswegen ist innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone
nicht mdglich. Etwaige Querungen der Bachstatt mittels Brlicken sind auf das unbedingt
notwendige Mindestmal® zu reduzieren. Flr Briickenbauwerke ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

Eine Entlangfuhrung von kritischer Infrastruktur (Strom, Abwasser, Trinkwasser, etc.) ist
innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone nicht mdglich. Etwaige Querungen der
Bachstatt sind auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu reduzieren. Die
Mindestlberdeckung der Einbauten muss mind. 1,5 m betragen (d.h.: Kabel- oder
Rohrfiihrung mind. 1,5 m unter dem jeweiligen Sohlniveau).

Die zu bebauuenden Flachen (incl. Nebengebaude und Garten) miissen innerhalb der
Gelben Wildbachgefahrenzone im Vorfeld gegebenenfalls nach MafRgabe eines
wasserrechtlich  bewilligten Projekts hochwasserfrei gestellt werden. Das zu
unterstellende Bemessungsereignis ist ein HQ100 inc. IF inklusive einer 30 cm hohen
Sicherheitsreserve (Freibord).

Alle innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden KFZ Abstellplatze,missen
im Vorfeld gegebenenfalls nach MaRgabe eines wasserrechtlich bewilligten Projekts
hochwasserfrei gestellt werden. Das zu unterstellende Bemessungsereignis ist ein
HQ100 incl. IF.

Die Hochwasserfreistellung hat derart zu erfolgen, dal® gegebenenfalls nach MaRgabe
eines wasserrechtlich bewilligten Projekts das offentliche Interesse (Verweis § 105
Wasserrechtsgesetz) nicht beeintrachtigt und bestehende Rechte nicht verletzt werden.
Durch die Hochwasserfreistellung darf es gegebenenfalls nach Malgabe eines
wasserrechtlich  bewilligten Projekts zu keiner Wasserspiegelerhdhungen auf
Fremdgrundstlicke kommen (Hinweis: auf Eigengrund 506/1 wird sich der Wasserspiegel
im Differenzenplan verandern).

Die Planung der Hochwasserfreistellung hat durch ein befugtes und fachkundiges Biiro
fir Wasserbau oder Wildbachverbauung zu erfolgen. Die geplanten MalRnahmen sind mit
der Wasserrechtsbehorde schriftlich abzustimmen, ggf. ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

Hangwasser / pluviale Wasser sind bei der Planung der Hochwasserfreistellung zu
bertcksichtigen.

Die Zufahrt / der Zugang zu den innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden
Baulichkeiten muss auch im Bemessungsfall dauerhaft maglich sein (Hinweis: auch hier
ist zu beachten, dass es zu keiner Beeintrachtigung des offentliche Interesse und
bestehende Rechte kommt).

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen (rot und gelb) ist die die Errichtung geschlossener
Zaune, Sockelmauern, abflusshemmender Hecken, etc. nicht moglich. Allfallige Zaune
sind so herzustellen, dass sie kein Hindernis fiir den Hochwasserabfluss darstellen.

Alle neu hinzukommenden Dach- und Oberflachenwasser sind auf Eigengrund zu
retentieren. Im Falle einer Einleitung in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche Bewilligung
notwendig.

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen diirfen keine Spielplatze errichtet werden.

Auch wahrend der Baupase ist der gefahrlose Hochwasserabfluss im Hinblick auf
gelagerte Baumaterialien, GerUste, Baustelleneinrichtung, etc. sicherzustellen.
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Die Uberdeckung mit mit Erdreich von mindestens 60 cm egibt sich aus der Uberlegung, dass

man damit bei der doppelten gesetzlichen Mindesthohe laut § 31, Abs. 9 NO ROG 2014 ist.

Die Gesetzesbestimmung lautet:
(9)Zur Ortsbildgestaltung oder um unzumutbare Beldstigungen zu vermeiden, diirfen
bestimmte Teile oder ein bestimmtes Ausmal8 von Grundfldchen zu Freifldchen erkléart
werden. Auf diesen Freifléchen diirfen keine Vorhaben nach § 14 und § 15 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, errichtet werden. Ausgenommen sind
Vorhaben, die zur Gdnze mindestens 50 cm unter dem Gelénde nach Fertigstellung und
mindestens 50 cm unter dem Bezugsniveau liegen und die fiir eine intensive Begriinung
mit einem Bodenaufbau von mindestens 30 cm geeignet sind.

Um auch sicherzustellen, dass die im § 15 festgelegte Lage und Ausgestaltung von Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge auch fiir das Bauland — Kerngebiet und fiir das Bauland — Kerngebiet —
Handelseinrichtungen gilt und nicht nur fir die ,Zentrumszone® wird dies in den
Bebauungsbestimmungen klargestellt.
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Im Namen der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien ersuchen wir um die-Genehmigeng Prifung der
vorliegenden Anderungen und verbleiben

mit freundlichen GriiRen

Technisches Biro
f. Raumplanung u. Raumordnung
Dipl. Ing. Friedmann u. Aujesky OG
1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6
e-mail: Friedmann-Aujesky@aon.at

Beilage 1: Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026 digitale Ermittlung der Fl&chen und eigene
Berechnung zum Bebauungsplan
Beilage 2: Stadtebauliche Studie tiber den ,Wiesenpark® von der Architekten ZT GmbH Hawlik und Gerginski
Beilage 3: Raumordnungsfachlichen Stellungnahme vom Biiro RaumRegionMensch ZT GmbH vom April 2026
Beilage 4: Stellungnahme der Wildbach- und Lawienenverbauung von DI Christian Stundner vom 28. Juli 2026 mit der
Geschaftszahl: WLK ID 215 25 759
Beilage 5: Dokumentation von Blickpunkten auBerhalb des Siedlungsgebietes von der Architekten ZT GmbH Hawlik und
Gerginski als Stellungnahme vom 15. 06. 2026 zum Thema Einfligung in das Landschaftsbild
Beilage 6: Ortsbildgutachten von Herrn Arch. DI Hannes Toifel
Beilage 7: Verkehrsuntersuchung von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vom 22. 08. 2024, GZ 24469
Beilage 8: Verkehrsuntersuchung vom 08. 06. 2026 von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner
Beilage 9: Mobelitatskonzept vom 20. 05. 2026 von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner
Beilage 10: verkehrstechnische Plausibilitatspriifung von Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha
Beilage 11: ergénzende Stellungnahme von Dipl.-HTL-Ing. Michael Kniha zur Verkehrsuntersuchung (Stand 22.08.2024)
von Rosinak & Partner ZT GmbH fiir den geplanten Vollausbau
Beilage 12: Biodiversitatskonzept vom 22.07.2026 vom Biro Land in Sicht von Dipl.Ing. Thomas Proksch,
Ingenieurkonsulent fiir Landschaftsplanung und Landschaftspflege
Beilage 13: Projekt PVZ Wienerwald vom 21. 05. 2026
Beilage 14: Bevolkerungsprognose fir das Jahr 2036 fir die Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien
Beilage 15: Wohnbedarfsermittlung
Zusatzliche Beilagen (Block 9B, 9C)
a. Verkehrsuntersuchung von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vom 11. 09. 2026
b.  Verkehrstechnische Plausibilitatspriifung von Dipl HTL Ing Michael Kniha vom 14.09.2026 zur Untersuchung
Rosinak vom 11.09.2026
c. CEF-Mafinahmen: Erganzung zum Biodiversitatskonzept vom 22.07.2026 vom Biiro Land in Sicht von Dipl.Ing.
Thomas Proksch
d. Rechtliche Stellungnahme von Herrn Dr. Michael Schweda vom 15.9.2026 ,Ricksichtnahme auf die
Ortsbildgestaltung im Sinne des § 29 Abs 1 NO Raumordnungsgesetz 2014
e. ,Fachliche Beurteilung der vorliegenden Ortsbildgutachten®, September 2026, von Herrn DI Michael Fleischmann
Bliro RaumRegionMensch ZT GmbH
f.  Ergénzung zum Ortsbildgutachten (24. 09. 2026) von Herrn Arch. DI Hannes Toifel
Verkehrsuntersuchung fiir Kreuzungen von der Ziviltechniker GmbH Rosinak und Partner vom 18.09.2026
Verkehrstechnische Plausibilitatspriifung von Dipl HTL Ing Michael Kniha vom 21.09.2026 zur Untersuchung
Rosinak vom 18.09.2026
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Marktgemeinde Breitenfurt

2384 Breitenfurt, Hirschentanzstral3e 3
Pol.Bezirk: Mddling Land: NO

RAUMORDNUNG MARTGEMEINDE BREITENFURT

VERORDNUNG zur ANDERUNG 2026-1 des
BEBAUUNGSPLANES
Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10.09. 2026, 24. 09. 2026
Der Gemeinderat der Marktgemeinde Breitenfurt beschlief3t am
nach Erorterung der eingelangten Stellungnahmen
folgende

VERORDNUNG

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

§2
Die Festlegung der neuen Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der
einzelnen Grundflichen ist dieser Verordnung und der vom Technischen Biiro fiir
Raumplanung und Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230
Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6 unter der Anderung 2026-1, am 06. 03. 2026
Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026 verfassten und aus dem
Planbléttern des Bebauungsplanes mit den Plannummern:
e KG. Breitenfurt auf den Katastralmappenblitter mit der Nr.: 44/4,
45/4, 46/3, 48/4, 49/1, 49/3, 49/4, 50/3, 52/2, 52/4, 53/1, 53/2, 53/3, 53/4,
54/1, 54/3, 54/4, 55/3, 56/1, 56/2, 56/3, 56/4, 57/1, 57/2, 57/3, 58/1, 60/2,
61/1, 61/2, 61/4, 62/1, 62/2, 63/2, 63/4, 64/1, 64/2, 64/3, 64/4, 71/1, 71/2,
72/1,72/2
e KG. Hochroterd auf den Katastralmappenblitter mit der Nr.: 52/3,
58/3, 58/4, 59/1, 59/2, 59/3, 59/4, 60/1, 60/3, 66/1, 66/2
e sowie das Legendenblatt
bestehend, und welche auf jedem Blatt mit einem Hinweis auf diese Verordnung
versehen sind, zu entnehmen.



(1)

(2)

3)

ABSCHNITT 1
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
die fiir die Baulandarten (BW, BA, BK, BB und BS) gelten

§3
Bauplatzgestaltung

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

Fahnen- und Grundstiicke mit Fahr- und Leitungsrecht:

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

¢ Bei Grundstiicken, auf denen ein Fahr- und Leitungsrecht laut §10 bzw.
§11 Abs 3 der NO BO 2014 fiir die ErschlieBung eines anderen
Bauplatzes verlduft, gilt das MindestmaB von 700 m?2, 400 m? und 250
m? fiir die Grundstiicksfliche ohne der Fliche fiir das Fahr- und
Leitungsrecht.

Ausnahmen:

e Weisen Grundstiicke im Bauland oder Baupléitze bereits einen
Widerspruch zu dem Mindestmal3 der Fliche oder zum Bebauungsplan
auf, welcher nicht beseitigt werden kann, sind Anderungen von
Grundstiicks- oder Bauplatzgrenzen von solchen Grundstiicken bzw.
Bauplitzen insofern zuléssig, als dadurch insgesamt eine Verbesserung
oder die Aufhebung eines Missstandes gegeben ist.

e Ebenso ausgenommen von dem Mindestmal der Fliache sind
Anderungen von Grundstiicksgrenzen nach § 13 und § 15
Liegenschaftsteilungsgesetzes, i.d.g.F., Abschreibung geringwertiger
Trennstiicke und Sonderbestimmungen fiir die Verbiicherung von
StraBen-, Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen, sowie Anderungen
von Grundstiicksgrenzen mit dhnlichem AusmaB.



(1)

(2)

§ 4

Bauplatzausnutzung

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

DICHTEDIAGRAMM (dd)

30,00  30,0030,00

o 500 1.000 1.500 2.000 2.500
BauplatzgroRe in m2

FUr Grundstticke Gber 3.000 m?2 betrégt die maximal bebaubare Flache jeweils 300 m2.
Zwischenwerte sind linear zu interpolieren.

Bei 250 m? betrégt die bebaubare Fldche 30%.

Bei 400 m? betrigt die bebaubare Fliche 30%.

Bei 700 m? betrigt die bebaubare Flache 26%.

Bei 1.300 m? betragt die bebaubare Flache 17%.

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



§5

Freiflichenfestlegung (Versiegelungsverbot)

Ist eine Freifliche mit der Bezeichnung ,,F1“ in der Plandarstellung des
Bebauungsplanes festgelegt, dann ist diese Flache in Form einer Wiese und/oder
mit Bdumen und/oder Strduchern mit standortgeeigneten Geholzen (u.a. auch
Obstbdume) auszugestalten und ist unversiegelt zu belassen.

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

KonsensméBig errichtete Nebengebaude diirfen weiterhin bestehen bleiben und
saniert werden, eine Vergroferung ist unzuldssig.

Fiir Parzellen, die eine Freiflache ,,F1* aufweisen, gilt § 8, Pkt. 2 nicht.

§6

Veranderung der Hohenlage des Gelandes

Unbeschadet der Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 beziiglich
Bezugsniveau diirfen folgende Verdnderungen des Geldndes durchgefiihrt
werden:

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

(2) Stiitzmauern im Zusammenhang mit zuldssigen Anschiittungen diirfen an
der hochsten Stelle max. 1,0 m hoch sein; ausgenommen die Anschiittungen
nach Abs. (1).



(1)

(2)
3)

§7

Einfriedungen

Einfriedungen diirfen maximal 1,8 m hoch ausgefiihrt werden. Behordlich
vorgeschriebene MaBnahmen (z.B.: Léarmschutzanlagen) sind davon
ausgenommen.

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

Oberhalb des Sockels miissen Materialen so gewédhlt werden, dass sie nicht
zur kleinrdumigen Hitzebildung bzw. Uberhitzung beitragen (z. B.:
vollflachige Metallzaune oder Aluminiumzaune sind nicht zugelassen). Es
gelten sinngemiB die Bestimmungen der in der NO-BO 2014 (§4, Ziffer
31) definierten Wand.



(1)

(2)

ABSCHNITT 2

zusitzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1

fiir das Bauland — Wohn-, - Agrar- und Kerngebiet
§8

Niederschlagswisser (Dachwisser)

Die Niederschlagswisser (Dachwiésser) sind auf Eigengrund zu versickern
(Nachweis). Bis zu einem 10-jdhrlichen Ereignis miissen die
Niederschlagswisser auf Eigengrund versickert werden;-daritber-hinaus-ist
ete—Ablettune—iber —den—Mhischwasserkanal—mogelich.,  Wenn  bet
Bestandsobjekten 100% der Grundstiicksfliche bebaut sind, ist eine
Ausnahme moglich (Nachweis).

Um ein ausreichendes Ausmall an unversiegelten Flachen fir die
Versickerung von Niederschlagswisser (Dachwisser) auf Eigengrund zu
sichern, ist bei Zu-, Um- und Neubauten (ausgenommen: Umbauten ohne
VergroBerung der bebauten Fliche bzw. versiegelten Fliche,
Einfriedungen, thermische Sanierung und der im § 4 angefiihrte
Moglichkeit eines neuen Wintergartens) eine von Versiegelung
freizuhaltenden Fldache auf der Parzelle bzw. auf der als Bauland
gewidmeten Fliche eines Grundstiickes in der unten angegeben Grof3e
(Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flachen) nachzuweisen.

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

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

Diese ist im Einreichplan einzutragen.



Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flichen:

e Firjede als Bauland gewidmete Flache eines Grundstiicks, die ein AusmaR groRer
als 700 m2 (inkl.) hat, ist eine freizuhaltende Flache im AusmaR von 40% der
gewidmeten Flache des Grundstlcks festgelegt.

e Firjede als Bauland gewidmete Flache eines Grundstiicks, die ein Ausmal kleiner
als 200 m2 (inkl.) hat, ist eine freizuhaltende Flache im AusmaR von 15% der
gewidmeten Flache des Grundstlcks festgelegt.

e Zwischen 700 und 200 m2 gilt das %maRige AusmaR der freizuhaltenden
Flache, welches aufgrund der linearen Interpolation fiir jede als Bauland
gewidmete Flache eines Grundstlcks ermittelt wird.

Diagramm der von Versiegelung freizuhaltenden Flachen

35

30
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5 15 15 15
£

200 400 600 BOO 1000 1200 1400



§9
Baukorpergestaltung

(1)  Fiir Gebdude am Hang (GH) gilt grundsétzlich eine Gebdaudehohe von 5 m,
wobei jewells talseitig diese Gebdudehohe um jenes Mal3 iiberschritten
werden darf, um welches das Gelidnde an den jeweiligen Gebéaudefronten
fallt, hochstens jedoch 2 m.

Legende:

Bezugsniveau

Bestehendes Gefille (variabel)
—  Bemessungsebene

Zulassige Gebaudehdhe

(2) Es diirfen maximal 2 oberirdische Geschole (maximal drei sichtbare
Geschol3e), wobei das unterste sichtbare Geschol3 mehrheitlich unter dem
anschlieBendem Geldnde nach Fertigstellung liegen muss, errichtet werden.

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

(4) Fiir Dacher mit einer Dachneigung bis 10 Grad gilt:
Auf Parzellen mit mehr als 2 Wohneinheiten (gem. Widmung) miissen 20%
der oberirdischen Gebdudeoberfliche (Gebdaudeumfang * Gebaudehohe +
Grundfldche) begriint werden, als Dachbegriinung oder alternativ als
Fassadenbegriinung.



§ 10
Nebengebiude

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

§ 11
Stellplitze

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



ABSCHNITT 3

zusitzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1

fiir die im Plan ausgewiesene ,,Zentrumszone*

und die darin enthaltenen Widmungen Bauland — Kerngebiet —

(1)

(2)

Handelseinrichtungen, Bauland — Kerngebiet und Bauland -

Sondergebiet

§ 12
Niederschlagswisser (Dachwisser)

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

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

Die freizuhaltende Fliache ist am Grundstiick in Form einer Wiese und/oder
mit Bdumen und/oder Striuchern mit standortgeeigneten Gehodlzen bereits
vorhanden oder kann frei wiahlbar am Grundstiick ausgestaltet werden.

Eine Versiegelung dieser Fliache ist unzuldssig.

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

Diese ist im Einreichplan einzutragen.
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§ 13
Baukorpergestaltung

Fiir Didcher mit einer Dachneigung bis 10 Grad gilt:

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

§ 14
Nebengebiaude

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

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

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

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

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

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

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

Die Fahrradstellplétze sind im Erdgeschof3 od. in einer Garage fiir Fahrrdder zu
situieren.

11



ABSCHNITT 4
§17

spezielle Bebauungsbestimmungen fiir das Grundstiick mit der

(1)

Nummer 506/1, KG. Breitenfurt

Die im Siden des Grundstlickes 506/1 festgelegte Freiflache (F2) dient dem Schutz der
breitkronige Solitar-Eiche, die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Modling vom 22.
Oktober 2003 (9-N-0241) zum Naturdenkmal erklart wurde. Somit wird die Kronentraufe plus
einen 2m Abstand von ober- und unterirdischer Bebauung freigehalten.

Ist im Bebauungsplan bei der Gebaudehdhe eine Sternsignatur eingetragen, so ist die
eingetragene Gebaudehdhe als Absoluthbhe zu verstehen und darf weder mit
zurlickgesetzten Geschossen noch mit Steildachern tberschritten werden. Die Errichtung
von Gebaudeteilen im Sinne des § 53, Abs. 5 NO BO 2014 sind auch iiber der festgelegten
absoluten Hohe zulassig.

Tiefgaragen, die eine Uberdeckung mit Erdreich von mindestens 60 cm aufweisen, zahlen
nicht zur versiegelten Flache.

Bestimmungen aus wildbachfachlicher Sicht:

e Innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone diirfen keine Neubauten oder Gehwege
errichtet werden.

e Eine Entlangfiihrung von Verkehrswegen ist innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone
nicht mdglich. Etwaige Querungen der Bachstatt mittels Bricken sind auf das unbedingt
notwendige Mindestmal zu reduzieren. Flr Briickenbauwerke ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

e Eine Entlangflihrung von kritischer Infrastruktur (Strom, Abwasser, Trinkwasser, etc.) ist
innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone nicht mdglich. Etwaige Querungen der
Bachstatt sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal® zu reduzieren. Die
Mindestlberdeckung der Einbauten muss mind. 1,5 m betragen (d.h.: Kabel- oder
Rohrfiihrung mind. 1,5 m unter dem jeweiligen Sohlniveau).

e Die zu bebauuenden Flachen (incl. Nebengebaude und Géarten) missen innerhalb der
Gelben Wildbachgefahrenzone im Vorfeld gegebenenfalls nach Malgabe eines
wasserrechtlich  bewilligten Projekts hochwasserfrei gestellt werden. Das zu
unterstellende Bemessungsereignis ist ein HQ4¢¢ inc. IF inklusive einer 30 cm hohen
Sicherheitsreserve (Freibord).

e Alle innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden KFZ Abstellplatze,miissen
im Vorfeld gegebenenfalls nach MalRgabe eines wasserrechtlich bewilligten Projekts
hochwasserfrei gestellt werden. Das zu unterstellende Bemessungsereignis ist ein
HQlOO incl. IF.

e Die Hochwasserfreistellung hat derart zu erfolgen, dall gegebenenfalls nach MalRgabe
eines wasserrechtlich bewilligten Projekts das offentliche Interesse (Verweis § 105
Wasserrechtsgesetz) nicht beeintrachtigt und bestehende Rechte nicht verletzt werden.

e Durch die Hochwasserfreistellung darf es gegebenenfalls nach MaRgabe eines
wasserrechtlich  bewilligten Projekts zu keiner Wasserspiegelerhohungen —auf
Fremdgrundstlicke kommen (Hinweis: auf Eigengrund 506/1 wird sich der Wasserspiegel
im Differenzenplan verandern).
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¢ Die Planung der Hochwasserfreistellung hat durch ein befugtes und fachkundiges Biro
flir Wasserbau oder Wildbachverbauung zu erfolgen. Die geplanten MaRnahmen sind mit
der Wasserrechtsbehorde schriftlich abzustimmen, ggf. ist eine wasserrechtliche
Bewilligung notwendig.

e Hangwasser / pluviale Wasser sind bei der Planung der Hochwasserfreistellung zu
berucksichtigen.

e Die Zufahrt/ der Zugang zu den innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden
Baulichkeiten muss auch im Bemessungsfall dauerhaft mdglich sein (Hinweis: auch hier
ist zu beachten, dass es zu keiner Beeintrachtigung des Offentliche Interesse und
bestehende Rechte kommt).

e Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen (rot und gelb) ist die die Errichtung geschlossener
Zaune, Sockelmauern, abflusshemmender Hecken, etc. nicht méglich. Allfallige Zaune
sind so herzustellen, dass sie kein Hindernis fir den Hochwasserabfluss darstellen.

e Alle neu hinzukommenden Dach- und Oberflachenwésser sind auf Eigengrund zu
retentieren. Im Falle einer Einleitung in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche Bewilligung
notwendig.

¢ Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen durfen keine Spielplatze errichtet werden.

e Auch wahrend der Baupase ist der gefahrlose Hochwasserabfluss im Hinblick auf
gelagerte Baumaterialien, Gerlste, Baustelleneinrichtung, etc. sicherzustellen.

ABSCHNITFF4 ABSCHNITT 5
VERFAHRENSBESTIMMUNGEN

§17§18

Allgemeine Einsichtnahme

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

13



§18§19

Schlussbestimmung

i - Diese Verordnung tritt
gemiB § 59 Abs. 1 NO Gemeindeordnung 1973 mit dem ersten Tag der
Kundmachung in Kraft. Zugleich erlischt die Giiltigkeit der bisherigen
Verordnung. Am selben Tag anhidngige Bauverfahren bleiben davon unberiihrt.

Beschlossen in der Gemeinderatssitzung vom

Der Biirgermeister
Wolfgang Schredl
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ENTWURF DES VERORDNUNGSTEXTES ZUR ANDERUNG 2026-1
DES BEBAUUNGSPLANES

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

e sowie das Legendenblatt)

DER MARKTGEMEINDE BREITENFURT BEI WIEN

LAND NIEDEROSTERREICH
Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09. 2026, 24. 09. 2026

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Breitenfurt bei Wien beschliet nach Erdrterung der
eingelangten Stellungnahmen in seiner Sitzung am folgende

VERORDNUNG

§1

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

§2

Die Festlegung der neuen Einzelheiten der Bebauung und Aufschliefung der einzelnen
Grundflachen ist dieser Verordnung und der vom Technischen Buro flir Raumplanung und
Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230 Wien, Pantlitschkogasse 8-12/4/6
unter der Anderung 2026-1, am 06. 03. 2026, Beschlussexemplar vom 29. 07. 2026, 10. 09.
2026, 24. 09. 2026 verfassten und aus dem Planblattern des Bebauungsplanes mit den
Plannummern:

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

64/2

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



§3

Die Bebauungsbestimmungen werden folgendermalien geandert bzw. erganzt:

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

§8

Niederschlagswasser (Dachwasser)

(1) Die Niederschlagswasser (Dachwasser) sind auf Eigengrund zu versickern
(Nachweis). Bis zu einem 10-jahrlichen Ereignis mlssen die Niederschlagswasser auf
Eigengrund versickert werden,—dariber—hinaus—ist—eine—Ableitung—tiber—den
Misehwasserkanal-méglich. Wenn bei Bestandsobjekten 100% der Grundstlcksflache
bebaut sind, ist eine Ausnahme maéglich (Nachweis).

ABSCHNITT 3

zusatzliche BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zu Abschnitt 1
fur die im Plan ausgewiesene ,,Zentrumszone*
und die darin enthaltenen Widmungen Bauland - Kerngebiet -
Handelseinrichtungen, Bauland — Kerngebiet und Bauland - Sondergebiet

§15
Lage und Ausgestaltung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge im Bauland -
Kerngebiet — Handelseinrichtungen und Bauland - Kerngebiet

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



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

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

kann.

ABSCHNITT 4
§ 17

spezielle Bebauungsbestimmungen fiir das Grundstiick mit

(1)

der Nummer 506/1, KG. Breitenfurt

Die im Siiden des Grundsttickes 506/1 festgelegte Freiflache (F2) dient dem

Schutz der breitkronige Solitar-Eiche, die mit Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Modling vom 22. Oktober 2003 (9-N-0241) zum
Naturdenkmal erklart wurde. Somit wird die Kronentraufe plus einen 2m Abstand
von ober- und unterirdischer Bebauung freigehalten.

(2)

Ist im Bebauungsplan bei der Gebaudehohe eine Sternsignatur eingetragen, so

ist die eingetragene Gebaudehohe als Absoluthdhe zu verstehen und darf weder
mit zurlickgesetzten Geschossen noch mit Steildachern (iberschritten werden. Die
Errichtung von Gebaudeteilen im Sinne des § 53, Abs. 5 NO BO 2014 sind auch
Uber der festgelegten absoluten Hohe zulassig.

(3) Tiefgaragen, die eine Uberdeckung mit Erdreich von mindestens 60 cm
aufweisen, zahlen nicht zur versiegelten Flache.

(4) Bestimmungen aus wildbachfachlicher Sicht:

Innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone dirfen keine Neubauten oder
Gehwege errichtet werden.

Eine Entlangfuhrung von Verkehrswegen ist innerhalb der roten
Wildbachgefahrenzone nicht maglich. Etwaige Querungen der Bachstatt
mittels Bricken sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal} zu
reduzieren. Fur Briickenbauwerke ist eine wasserrechtliche Bewilligung
notwendig.

Eine Entlangfuhrung von kritischer Infrastruktur (Strom, Abwasser,
Trinkwasser, etc.) ist innerhalb der roten Wildbachgefahrenzone nicht
maglich. Etwaige Querungen der Bachstatt sind auf das unbedingt
notwendige Mindestmal} zu reduzieren. Die Mindestuberdeckung der
Einbauten muss mind. 1,5 m betragen (d.h.: Kabel- oder Rohrflihrung mind.
1,5 m unter dem jeweiligen Sohlniveau).



Die zu bebauuenden Flachen (incl. Nebengebaude und Garten) missen
innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone im Vorfeld gegebenenfalls nach
MafRgabe eines wasserrechtlich bewilligten Projekts hochwasserfrei gestellt
werden. Das zu unterstellende Bemessungsereignis ist ein HQ1 g incl. IF
inklusive einer 30 cm hohen Sicherheitsreserve (Freibord).

Alle innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone liegenden KFZ
Abstellplatze,mussen im Vorfeld gegebenenfalls nach Malkgabe eines
wasserrechtlich bewilligten Projekts hochwasserfrei gestellt werden. Das zu
unterstellende Bemessungsereignis ist ein HQ1¢ incl. IF.

Die Hochwasserfreistellung hat derart zu erfolgen, dal gegebenenfalls nach
MaRgabe eines wasserrechtlich bewilligten Projekts das offentliche Interesse
(Verweis § 105 Wasserrechtsgesetz) nicht beeintrachtigt und bestehende
Rechte nicht verletzt werden.

Durch die Hochwasserfreistellung darf es gegebenenfalls nach Mallgabe
eines wasserrechtlich bewilligten Projekts zu keiner
Wasserspiegelerhdhungen auf Fremdgrundstlicke kommen (Hinweis: auf
Eigengrund 506/1 wird sich der Wasserspiegel im Differenzenplan verandern).
Die Planung der Hochwasserfreistellung hat durch ein befugtes und
fachkundiges Buro fur Wasserbau oder Wildbachverbauung zu erfolgen. Die
geplanten Malinahmen sind mit der Wasserrechtsbehdérde schriftlich
abzustimmen, ggf. ist eine wasserrechtliche Bewilligung notwendig.
Hangwasser / pluviale Wasser sind bei der Planung der
Hochwasserfreistellung zu bertcksichtigen.

Die Zufahrt / der Zugang zu den innerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone
liegenden Baulichkeiten muss auch im Bemessungsfall dauerhaft moglich
sein (Hinweis: auch hier ist zu beachten, dass es zu keiner Beeintrachtigung
des offentliche Interesse und bestehende Rechte kommt).

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen (rot und gelb) ist die die Errichtung
geschlossener Zaune, Sockelmauern, abflusshemmender Hecken, etc. nicht
maglich. Allféllige Zaune sind so herzustellen, dass sie kein Hindernis fiir den
Hochwasserabfluss darstellen.

Alle neu hinzukommenden Dach- und Oberflachenwasser sind auf
Eigengrund zu retentieren. Im Falle einer Einleitung in den Vorfluter ist eine
wasserrechtliche Bewilligung notwendig.

Innerhalb der Wildbachgefahrenzonen diirfen keine Spielplatze errichtet
werden.

Auch wahrend der Baupase ist der gefahrlose Hochwasserabfluss im Hinblick
auf gelagerte Baumaterialien, Gerlste, Baustelleneinrichtung, etc.
sicherzustellen.



§4

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

Diese Verordnung tritt gemal § 59 Abs. 1 NO Gemeindeordnung 1973 mit dem ersten Tag
der Kundmachung in Kraft.

Der Biirgermeister

Wolfgang Schredl
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