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POLITISCHER BEZIRK MÖDLING 
LAND NIEDERÖSTERREICH 

 
 

K U N D M A C H U N G 
 
 
Die Marktgemeinde Perchtoldsdorf beabsichtigt für die Marktgemeinde Perchtoldsdorf den 
Bebauungsplan zu ändern und digital neu darzustellen. 
 
Die 9. digitale Änderung, 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018 des Bebauungsplanes auf 
den Blattnummern: B10, C9, D6, D7 u. D9 wird gemäß § 34, Abs. 1 des NÖ 
Raumordnungsgesetzes 2014, LGBl. 3/2015 in der geltenden Fassung, durch 6 Wochen, 
das ist in der Zeit vom  
 

vom 1. Februar 2018 bis 15. März 2018 
 
im Gemeindeamt der Marktgemeinde Perchtoldsdorf zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. 
Jedermann ist berechtigt, innerhalb der Auflegungsfrist zum Entwurf der Änderung des 
Bebauungsplanes schriftlich Stellung zu nehmen. 
 
Bei der endgültigen Beschlussfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig 
abgegebene Stellungnahmen in Erwägung gezogen. Der Verfasser einer Stellungnahme hat 
keinen Rechtsanspruch darauf, dass eine Anregung in irgendeiner Form Berücksichtigung 
findet. 
 
 

Der Bürgermeister 
 
 
 

(Martin Schuster) 
 
Angeschlagen am: 1. Februar 2018 
 
Abgenommen am: 16. März 2018 
 
NS:  
Es wird ersucht, in der Stellungnahme auf den Änderungspunkt hinzuweisen (z.B. 
Stellungnahme zu Punkt =. der Entwurfsauflage zur 9. Änderung, 2. Entwurfsauflage 
(Ergänzung) 2018 des Bebauungsplanes). 
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Der Gemeinderat der Marktgemeinde Perchtoldsdorf beschließt nach Erörterung der 
eingelangten Stellungnahmen in seiner Sitzung am            unter        folgende 

 
 

VERORDNUNG 
 

§1 
 
Aufgrund des § 34, Abs. 1 und Abs. 2 des NÖ-Raumordnungsgesetzes 2014, LGBl. 3/2015 
i.d.g.F., wird der Bebauungsplan der Marktgemeinde Perchtoldsdorf abgeändert. Die auf den 
Plandarstellungen (Blattnummern: B10, C9, D6, D7 u. D9) dargestellte 9. Änderung, 2. 
Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018 erfolgt als digitale Neudarstellung.  
 

§ 2 
 
Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und Aufschließung der einzelnen 
Grundflächen ist dieser Verordnung und der vom Technischen Büro für Raumplanung und 
Raumordnung Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG, 1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8, am  
31. 1. 2018 verfassten Plandarstellungen (Blattnummern: B10, C9, D6, D7 u. D9) bestehen, 
und die mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen sind, zu entnehmen. 
 

§ 3 
 
Die Plandarstellungen, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen sind, 
liegen im Gemeindeamt während der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf. 
 

§ 4 
 
Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung, mit dem auf den Ablauf der zweiwöchigen 
Kundmachungsfrist folgenden Tag, das ist der             , in Kraft. 
 
 
Perchtoldsdorf, am                              Kundmachungszeitraum: 
                                                                                                                         
       Angeschlagen am:                       
       Abgenommen am:                        
 
 
Der Bürgermeister 
(Martin Schuster) 
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Tel : 01/ 86 58 455 und Fax : 01 / 86 75 898 
e-mail : Friedmann-Aujesky@aon.at 

 
 
 
 
An 
das Amt der NÖ - Landesregierung 
Abteilung RU/1 
Haus 16 
3100 St. Pölten 

Wien, am 31. 1. 2018 
g : ÄAnlaß-BBPL-9-Ä-E-18 

 
Betrifft : Marktgemeinde Perchtoldsdorf 

9. Änderung, 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018 des Bebauungsplanes und 
digitale Neudarstellung 
Auf folgenden Blättern wird der Bebauungsplan abgeändert und digital neudargestellt:  

Blatt B10, 
C9,  
D6, D7 u. D9 

 

ÄNDERUNGSANLASS 
 
Die Marktgemeinde Perchtoldsdorf hat beschlossen, dass auf den Blättern B10, C9, D6, D7 u. D9 der 
Bebauungsplan abgeändert und digital neudargestellt wird.  
 
Die nachstehenden Punkte beziehen sich auf die Plandarstellung auf den Blättern B10, C9, D6, D7 u. 
D9 des Bebauungsplanes der Marktgemeinde Perchtoldsdorf, der 9. Änderung, 2. Entwurfsauflage 
(Ergänzung) 2018 und digitale Neudarstellung vom 31. 1. 2018. 
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12.) Änderung der maximalen Gebäudehöhe von 14 auf 16 m 
 (Zwingenstraße / Industriestraße; Parzellen 973/17 u. 973/1) 
 Blatt C9 u. D9 
 
Die Firma Codico beabsichtigt den bestehenden Betriebsstandort auf der Parzelle 973/17 in Richtung 
Osten zu erweitern. Aus diesem Grund hat die Firma das unbebaute Grundstück 973/1 erworben. Bei 
der konkreten Planung hat sich herausgestellt, dass das eben wirkende Grundstück zur 
Industriestraße hin um ca. 1,20 m abfällt (vgl. Beilage 1). Im Lageplan sind die Höhenkoten 
entsprechend eingetragen. Aus betriebswirtschaftlichen Gründen ist es zwingend notwendig, dass das 
bestehende Nullniveau im Gebäude beibehalten wird. Dieses Niveau liegt bei einer Höhe von 225,60 
über Adria. Aufgrund der nun erforderlichen Bemessung der Gebäudehöhe vom Bezugsniveau aus, ist 
die geplante ebene Weiterführung des Gebäudes in der jetzt bestehenden Gebäudehöhe nicht 
möglich. Daher wird die Gebäudehöhe von 14 m auf 16 m erhöht, um die Hallenhöhe, wie im Bestand 
weiterführen zu können. Dieser Bereich ist umgeben von Bauland – Betriebsgebiet, welches zum 
Großteil bebaut ist. Die Erhöhung der Gebäudehöhe um 2 m hat daher kaum einen negativen Einfluss 
auf das Erscheinungsbild in diesem Bereich. Durch den Ausbau des Betriebsstandortes ist auch die 
Erhaltung bzw. die Schaffung von Arbeitsplätzen gegeben, die im öffentlichen Interesse liegen. 
 
 
13.) Änderung der Bebauungsbestimmungen, der hinteren Baufluchtlinie und der 

Baublocktrennlinie 
(Ketzergasse 155, 157 u. 159; Parzellen 2855/16, 2855/20 u. 2854/2) 

 Blatt B10 
 
Auf der Parzelle 2854/2 befindet sich das Restaurant „Karl-Wirt“. Der Eigentümer hat die Parzellen 
2855/16 u. 2855/20 erworben. Im hinteren Bereich der Parzellen 2855/16 und 2854/2 ist beabsichtigt 
einen Speisesaal zu errichten, der vom Restaurant her zugänglich sein soll. Die Bebauungsweise der 
Parzellen kann der geschlossenen Bebauungsweise zugeordnet werden, da der geschlossene 
Charakter gegeben ist. Daher ist es zielführend die Bebauungsbestimmungen dahingehend zu 
ändern, dass die geschlossene Bebauungsweise, die Bebauungsdichte von 60 % und die Bauklasse I 
od. II auch für die die Parzellen 2855/16 u. 2855/20 ausgewiesen wird. Wobei auf der Parzelle 
2855/16 im hinteren Bereich ein Abstand von 4 m zur westlich gelegenen Parzelle 2855/15 
eingehalten wird, da auf der Parzelle 2855/15 ein Nebengebäude in der offenen Bauweise errichtet ist. 
Daher wurde die Baublocktrennlinie und auch die hintere bzw. seitliche Baufluchtlinie in diesem 
Abstand festgelegt, da dies der halben Gebäudehöhe bei der Bauklasse II entspricht. Somit kann eine 
eventuelle nachbariche Beeinträchtigung hintangehalten werden. 
 
 
14.) Änderung der Bauklasse, Streichung der Bebauungsdichte, Streichung der hinteren 

Anbauverpflichtung, Streichung der Baublocktrennlinie und Ausweisung einer 
seitlichen Baufluchtlinie 
(Roseggergasse 2; Parzellen 2258/28, 2258/18 u. 2258/27) 

 Blatt D6 
 
Der bestehende Schulkomplex in der Roseggergasse 2 soll erweitert werden. Aufgrund der 
steigenden Schülerzahlen, insbesonders in der Nachmittagsbetreuung und vermehrten 
Unterrichtsangeboten ist ein erhöhter Raumbedarf gegeben.  
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Entwicklung der Schülerzahlen der VS 
Roseggergasse: 

 Jahr Anzahl der Schüler 
     
 2004/05 262 
 2005/06 290 
 2006/07 269 
 2007/08 262 
 2008/09 275 
 2009/10 263 
 2010/11 265 
 2011/12 262 
 2012/13 281 
 2013/14 265 
 2014/15 257 
 2015/16 261 
 2016/17 269 
 2017/18 275 
  

Die Prognosen aufgrund der Meldedaten sind insofern unzuverlässig, als viele Eltern mit ihren Kindern 
erst zum Schulanfang von Wien nach Perchtoldsdorf ziehen. Aufgrund der Raumbedarfsfeststellung 
(vgl. Beilage 2) ist der Neubau auch bei gleichbleibender Schülerzahl erforderlich. Die Inklusion der 
Sonderschule ist ohne Neubau ebenfalls nicht möglich. 
 
Um eine optimale Lösung für die geplanten Erweiterungen und Umstrukturierungen des gesamten 
Schulkomplexes, sowie die Erhaltung und funktionelle Einbindung des vorhandenen 
Volkschulgebäudes, welches unter Denkmalschutz steht, zu erreichen, werden die drei Parzellen 
2258/28, 2258/18 u. 2258/27 zusammengelegt. Dadurch können die Abstände, die sich aufgrund von 
Grundgrenzen ergeben, minimiert werden. Unter diesem Gesichtspunkt wird auch eine seitliche 
Baufluchtlinie an der westlichen Grundgrenze der Parzelle 2258/19, die als Grünland – Parkanlage 
gewidmet ist, festgelegt. Somit ist auch in diesem Bereich ein Heranrücken des geplanten Baukörpers 
möglich, wodurch ein größerer Innenhof entstehen kann (vgl. Beilage 3 – Vorentwurf des Lageplans 
zum Schulcampus Perchtoldsdorf). 
Weiters wird die unterschiedliche Bebauungsdichte von 50 u. 60% ersatzlos gestrichen und die bereits 
festgelegte Bauklasse V,VI auf den Parzellen 2258/28 u. 2258/18 wird auch auf die Parzelle 2258/27, 
die als Bauland – Sondergebiet – Schule gewidmet ist, ausgeweitet. Eine Aufstockung des unter 
Denkmalschutz stehenden Volkschulgebäudes (Laut Bundesdenkmalamt handelt es sich um einen 
1913/14 durch Viktor Fenzl erbauten dreigeschoßigen spätsecessionistischern Monumentalbau) ist 
durch diese Festlegung dennoch nicht möglich. Insgesamt kann durch diese Änderungen, die im 
öffentlichen Interesse liegen, verbessert auf den notwendigen Raumbedarf eingegangen werden und 
ein „Schulcampus“ entstehen, der den heutigen Anforderungen entspricht.  
Durch diese Maßnahmen kann die Baublocktrennlinie und auch die eingetragene 
Kupplungsverpflichtung zwischen den Parzellen, die als Bauland – Sondergebiet – Schule gewidmet 
sind, entfallen. 
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15.) Änderung der Bauklasse, der Bebauungsdichte, Festlegung einer Baublocktrennlinie 

und Weiterführung der vorderen Baufluchtlinie 
(Beatrixgasse 5; Parzelle 283/4) 

 Blatt D7 
 
Das ehemalige Gebäude (siehe Abb. 2) auf der Parzelle 283/4, welches keinen Keller hatte, wurde 
abgebrochen und ein Bauprojekt mit einer Tiefgarage (vgl. Beilage 4) ist eingereicht worden. Bei der 
Überprüfung durch die Baubehörde ist festgestellet worden, dass bei einer Errichtung einers Kellers in 
diesem Bereich die Fundierung des Gebäudes (vgl. Beilage 4) in die wasserfürende Schicht des 
benachbarten Horizontal- und Vertikalfilterbrunnen eindringt.  
 
Abb. 1 – Niederösterreich - Atlas 

 
 
Dazu liegt eine hydrologische und geologische Stellungnahme des Ingenieurbüro Weixelberger für 
Geologie vor (vgl. Beilage 5). Weiters wurde von der Gemeinde bereits die Abt. WA1 Wasserrecht und 
Schifffahrt vom Amt der NÖ – Landesregierung um rechtliche und fachliche Unterstützung für die 
Beurteilung des geplanten Bauvorhabens ersucht (vgl. Beilage 6). 
Dieser Brunnen auf der Nachbarparzelle 291/4 gehöhrt der Marktgemeinde Perchtoldsdorf und trägt 
wesentlich zur Trinkwasserversorgung der Marktgemeinde bei. Der Horizontal- und 
Vertikalfilterbrunnen vefügt über einen wasserrechtlichen Konsens von 50 l/sec und deckt gemeinsam 
zu Spitzenzeiten ca. 50% des Wasserbedarfs und der Horizontalfilterbrunnen alleine deckt ca. 25 bis 
30 % des Wasserbedarfs der Marktgemeinde Perchtolsdorf. 
Die flachliegenden Filterrohre zur Trinkwasserentnahme sind in der Abb. 2 und auch im Lageplan zum 
Bauprojekt ersichtlich und reichen bis zur Grundgrenze der Parzelle 283/4. Da die Sicherung des 
Trinkwassers im öffentlichen Interesse liegt, ist es notwendig in diesem Bereich die Errichtung eines 
Tiefgeschoßes zu unterbinden. 
Daher wird von Seiten der Gemeinde die bestehende Bauklasse II auf die Bauklasse III angehoben 
und die Bebauungsdichte von 60 auf 80% erhöht, wenn im Gegenzug der Grundstücksbesitzer einen 
zivilrechtlichen Vertrag mit der Gemeinde abschließt, der die Errichtung eines Kellergeschoßes zur 
Sicherstellung des Trinkwassers verbietet. 
Die Erhöhung der Gebäudehöhe ist in diesem Zusammenhang vertretbar, da das benachbarte 
Kulturzentrum ebenfalls diese Gebäudehöhe aufweist. Zur Abgrenzung der unterschiedlichen 
Bebauungsbestimmungen wird eine Baublocktrennlinie eingetragen. Die vordere Baufluchtlinie wird 
für das gesamte Grundstück 283/4 im Abstand von 3 m zur Straßenfluchtlinie ausgewiesen. 
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Im Namen der Marktgemeinde Perchtoldsdorf ersuchen wir um die Genehmigung der vorliegenden 
Änderungen und verbleiben 
 

mit freundlichen Grüßen 
 

Technisches Büro 
f. Raumplanung u. Raumordnung 

Dipl. lng. Friedmann u. Aujesky OG 
1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8 

e-mail: Friedmann-Aujesky@aon.at 

 

 
Beilagen: 
zu ÄPkt. 12: Beilage 1: Lagepläne, Schnitte, etc. für die Erweiterung der Fa. Codico  
zu ÄPkt. 14: Beilage 2: Raumbedarfsfeststellung 
 Beilage 3: Lageplan Schulcampus Perchtoldsdorf 
zu ÄPkt. 15: Beilage 4: Bauprojekt Beatrixgasse 5 – Lageplan und Schnitte 

Beilage 5: Hydrologische und geologische Stellungnahme des Ingenieurbüro 
Weixelberger für Geologie 

Beilage 6: Schreiben an die Abt. WA1 Wasserrecht und Schifffahrt, Amt der NÖ 
– Landesregierung  
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Maßstab: 1:1.0009. Änderung 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018

Ä.-Pkt. 12 / Zwingenstraße / Industriestraße, Parz. 973/17 u. 973/1, Blatt C9 u. D9
Wien, am 31. 1. 2018

Planverfasser:
Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG
1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8
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Maßstab: 1:1.000
9. Änderung 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018

Ä.-Pkt. 13 / Ketzergasse 155, 157, 159, Parz. 2854/2, 2855/16 u. 2855/20, Blatt B10

Wien, am 31. 1. 2018

Planverfasser:

Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG
1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8
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Maßstab: 1:1.000
9. Änderung 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018

Ä.-Pkt. 14 / Roseggergasse 2, Parz. 2258/28, 2258/18 u. 2258/27, Blatt D6

Wien, am 31. 1. 2018

Planverfasser:

Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG
1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8
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9. Änderung 2. Entwurfsauflage (Ergänzung) 2018

Ä.-Pkt. 15 / Beatrixgasse 5, Parz. 283/4, Blatt D7

Wien, am 31. 1. 2018

Planverfasser:

Dipl.-Ing. Friedmann und Aujesky OG
1230 Wien, Fröhlichgasse 44/8
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