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A. LAGEUBERSICHT UND UBERORTLICHE PLANUNGEN

1. LAGEUBERSICHT
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KARTE: Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes ,TB5" — Blatt 1 ,Ebergassing“ mit Lage der
geplanten Anderungspunkte auf einem Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan
(PZ.: EBGA — FA 6 — 10937) der Gemeinde Ebergassing (M 1:10.000);

die Erweiterung des Teilbebauungsplanes um den Anderungspunkt 1 ist bereits beriicksichtigt

o

‘":. Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes , TB5* — Blatt 1 ,Ebergassing”
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KARTE: Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes ,TB5“ — Blatt 2 ,Wienerherberg" mit Lage der
geplanten Anderungspunkte auf einem Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Flachenwidmungsplan
(PZ.: EBGA — FA 6 — 10937) der Gemeinde Ebergassing (M 1:10.000)

die Erweiterung des Teilbebauungsplanes um den Anderungspunkt 18 ist bereits beriicksichtigt

-:":. Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes ,TB5" — Blatt 2 ,Wienerherberg*
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2. NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ / ,NATURA 2000

BEWERTUNG DER ANDERUNGEN IM HINBLICK AUF EUROPASCHUTZGEBIETE

Teile des Gemeindegebietes der Gemeinde Ebergassing liegen im Bereich von ,Natura
2000“-Festlegungen (,Natura 2000“-FFH/VS-Gebiet Nr.20 ,Feuchte Ebene-—Leithaauen*).
Die Gebietsabgrenzung umfasst das Siedlungsgebiet von Ebergassing im Westen und
Osten und den Siedlungskorper von Wienerherberg im Westen und Suden.

Die geplanten Widmungsanderungen liegen teilweise im Nahbereich zu den von ,Natura-
2000“-Festlegungen betroffenen Flachen.

Die Naturvertraglichkeit wurde im Zuge des SUP-Screenings des Anderungsentwurfes zum
Ortlichen Raumordnungsprogramm bereits untersucht und ist fiir alle Anderungspunkte
gewahrleistet. Vom Amtssachverstandigen fur Naturschutz des Amtes der NO
Landesregierung liegt zur ,Planpriifung gemaR §2 NOROG 2014 idgF. bereits eine positive
Stellungnahme vom 30.08.2016 mit der Zahl: BD2-N-8099/004-2016 vor (> siehe
Anderungsverfahren zum Ortlichen Raumordnungsprogramm).

SONSTIGE NATURSCHUTZRECHTLICHE BESTIMMUNGEN DES LANDES NO

Im Bereich der geplanten Anderungen bestehen keine weiteren fiir das Anderungsverfahren
relevanten naturschutzrechtlichen Bestimmungen des Landes Niederdsterreich (Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler etc.)
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B. PUNKTWEISE BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER
GEPLANTEN ANDERUNGEN ZUM TEILBEBAUUNGSPLAN

Anmerkunaq: ) )
Die Nummerierung der Anderungen wird vom parallel laufenden Anderungsverfahren

zum Ortlichen Raumordnungsprogramm/Flachenwidmungsplan tlbernommen.

1) ERWEITERUNG ,BETRIEBSGEBIET NORD* (OEK-UMSETZUNG )

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Die geplante Anderung liegt an der ,B15" im Nordwesten von Ebergassing und umfasst die
Umsetzung des ,Untersuchungsgebietes U1* der ,mittel- bis langfristigen
Entwicklungsmdglichkeiten fiir Betriebsgebiete* des ,Ortlichen Entwicklungskonzeptes®
durch Umwidmung von ,Griinland-Freihalteflache (Gfrei)* und ,Grinland-Griingirtel (Ggu-
5¢* in ,Bauland-Betriebsgebiet-AufschlieBungszone  (BB-A14)* und ,0ffentliche
Verkehrsflache (V6)“ im Bereich der Parzellen 690, 691, 692, 693, 694, 965 sowie die
Umwidmung von ,Griinland-Land- und Forstwirtschaft (GIf)* in ,Grinland-Gringirtel (Ggu-
5)“ im Bereich der Parzelle 682 (KG Ebergassing)

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Teilbebauungsplan sollen im
Anderungsbereich auch Bebauungsbestimmungen sowie Details zur VerkehrserschlieRung
neu festgelegt werden.
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maRstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:
Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 1) und wurde im
,Erlauterungsbericht  zur  Anderung des Ortlichen  Raumordnungsprogrammes"”
folgendermalf3en auszugsweise beschrieben und begrindet:
Jm  Ortlichen  Entwicklungskonzept der Gemeinde Ebergassing sind 4
Betriebsgebietsbereiche ausgewiesen, die zum grof3ten Teil bebaut sind und nur mehr
punktuelle, kleinraumige Reserveflachen aufweisen. Das Ziel der Anderung ist es, auch
fur Grol3betriebe ausreichend Entwicklungsflachen zur Verfugung stellen zu kénnen, die
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dennoch umwelt-, ortshild- bzw. landschaftsvertraglich sein missen und keine
Beeintrachtigung von bestehendem Siedlungsgebiet nach sich ziehen dirfen. Aus diesem
Grund soll der Standort ,Betriebsgebiet Nord“ entwickelt werden.

Ortliches Entwicklungskonzept
Im rechtskraftigen Ortlichen Entwicklungskonzept wurde daher sudwestlich der
Himberger StraBe ein  ,Untersuchungsgebiet fir mittel- bis langfristige
Entwicklungsmdglichkeiten flir Betriebsgebietsbereiche aufRerhalb des gewidmeten
Baulandes* im Zuge des 5. Anderungsverfahrens zum Ortlichen
Raumordnungsprogramm mit der Z.: EBGA-FA5-10792, Gemeinderatsbeschluss:
05.07.2011 und 07.09.2011 ausgewiesen. Fir dieses ,Untersuchungsgebiet* wurde auch
eine Strategische Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt.

Folgende Realisierungsbedingungen sind fur das ,Untersuchungsgebiet” festgelegt:

+ Nachweis der Verkehrsraumvertraglichkeit

+ Nachweis der Naturvertraglichkeit

+ etappenweise, bedarfsorientierte Umsetzung

+ Vorliegen von Baulandmobilisierungsvertragen oder privatrechtlichen Vertragen bzw.

Erwerb der Flachen durch die Gemeinde oder eine Entwicklungsgesellschaft

+ Gemeinsame Parzellierung des jeweiligen Abschnitts durch alle betroffenen

Grundeigentiimer

Die Verkehrsraumvertraglichkeit wurde vom Biiro Snizek untersucht. Die Uberpriifung der
Naturvertraglichkeit ist bereits abgeschlossen. Die etappenweise, bedarfsorientierte
Umsetzung und die gemeinsame Parzellierung werden (ber die Festlegung von
AufschlieBungszonen gewahrleistet. Baulandmobilisierungsvertrage werden bis zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Die Realisierungsbedingungen sind daher als erfillt anzusehen .

Ziele und MaRnahmen des Ortlichen Raumordnungsprogr ___ammes

Die Gemeinde Ebergassing beabsichtigt nunmehr - ganz im Sinne der im derzeit

rechtskraftigen Verordnungstext zum bestehenden Ortlichen Raumordnungsprogramm

verankerten ,Ziele und MaBnahmen der Ortlichen Raumordnung* — das Angebot an

Betriebsgebietsflachen zu erweitern:

« Weitere Starkung der Funktion von Ebergassing als Arbeitsplatzstandort mit
kleinregionaler Bedeutung.

e Sicherstellung und Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fir eine
leistungsfahige Wirtschaft (Land- und Forstwirtschaft, Gewerbe, Industrie,
Dienstleistungen) ohne gegenseitige Beeintrachtigungen und unter weitestgehender
Vermeidung von stérenden Auswirkungen auf Wohngebiete und Naturraum

« Der Standortgunst von Ebergassing entsprechende, professionelle Entwicklung der
Betriebsgebietsbereiche im Gemeindegebiet durch Schaffung eines
bedarfsgerechten  Angebotes an verfigbaren Betriebsgebietsflichen  auf
angemessenem  Preisniveau durch  Anwendung der nach dem NO-
Raumordnungsgesetz zur Verfligung stehenden Mittel der Baulandmobilisierung und
durch aktive Bodenpolitik der Gemeinde Ebergassing in den im raumlichen
Entwicklungskonzept daflir ausgewiesenen Eignungsflachen.

Der Anderungspunkt entspricht vollinhaltlich den Planungsrichtlinien des NOROG 2014

idgF., in dem ,gré3tmogliche Konzentrationen innerhalb des Gemeindegebietes erreicht

werden® (- siehe 814 Abs. 2 Z. 12).

Etappenweise, bedarfsgerechte Entwicklung
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Die Festlegung der AufschlielBungszonen gewahrleistet, wie oben schon angefiihrt, eine
gemeinsame, etappenweise ErschlieBung des gesamten Bereiches. Mit der
Freigabebedingung der Erlassung eines Bebauungsplanes sichert sich die Gemeinde
Gestaltungsmaoglichkeiten dieser Flachen.

Verkehrsgunstige Lage

Ebergassing liegt aus verkehrstechnisch Sicht sehr giinstig im Dreieck A3 — S1 — A4. Alle
3 angefuhrten Autobahnen/Schnellstral3en sind in maximal 15km zu erreichen. Regional
wird das Betriebsgebiet von der B15 erschlossen, die Uber die Umfahrungen von Himberg
und Maria Lanzendorf an die S1 angebunden ist. Es kommt zu keiner zusatzlichen
Belastung der Siedlungsbereiche oder des 6rtlichen StralRennetzes von Ebergassing oder
anderer Gemeinden. Das Betriebsgebiet wird Uber einen Kreisverkehr direkt neben dem
bestehenden Logistikzentrum erschlossen und fuhrt zum sidlich liegenden Giterweg, der
noch zu verbreitern bzw. auszubauen ist, um eine den verkehrstechnischen
Erfordernissen entsprechende ErschlieBung zu gewéhrleisten. Im Zuge der zukinftigen
Er6ffnung der AufschlieBungszone (oder eventuell auch von Teilbereichen) kann die
geplante innere VerkehrserschlieBung innerhalb dieser Bereiche durch einfachen
Verordnungsbeschluss  durchgefiihrt werden, ohne dass daflir ein eigenes
Anderungsverfahren zum Flachenwidmungsplan erfolgen muss (vgl. 8.16 Abs. 4 NO-
ROG idgF.).

Naturraum, Landschaftsbild und Naherholung

Die Umwidmung soll auf landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen umgesetzt werden.
Von der Umwidmung sind keine dkologisch schutzwiirdigen Flachen oder landschaftlich
bedeutsamen Strukturelemente betroffen. Die Lage auf einer gréf3tenteils ebenen Flache,
die nur nach Sitdosten hin leicht abféllt, beginstigt die landschaftliche Einbindung, weil
die B15 einige Meter ber dem Gelandeniveau liegt. Die topographisch glinstige Situation
wird durch die raumliche Lage an der B15 und zwischen 2 Windschutzglrtel noch
verstarkt. Es erfolgt keine Beeintrachtigung eines erhaltenswerten Landschaftsteiles oder
schitzenswerten Landschaftsbildes. Das Anderungsgebiet hat keine bedeutende
Naherholungsfunktion, es erfolgt keine Inanspruchnahme oder Flachenreduktion eines
Erholungsgebietes und keine Durchschneidung von Wegen, die fur die Erholung genutzt
werden. Als Abschirmung zum ,Goldwald” ist ein Gringurtel vorgesehen, der Uber die
Freigabe der AufschlieBungszone vertraglich abgesichert wird. Das Anderungsgebiet wird
im Nordwesten durch einen in der Natur bereits bestehenden Windschutzstreifen auf der
Parzelle 695 begrenzt, der erhalten bleibt und die landschaftliche Einbindung unterstitzt.

Verfugbarkeit
Die Erweiterungsflachen sind im Privatbesitz. Es werden Baulandmobilisierungsvertrage

abgeschlossen, die bis zur Beschlussfassung des Anderungsverfahrens vorliegen.

Technische Infrastruktur und ErschlieBungskosten fi r die Gemeinde Ebergassing

Die Gemeinde Ebergassing verfigt Uber eine eigene Trinkwasserversorgung. Die
Fordermenge ist nach Auskunft der Gemeinde auch fir die Betriebsgebietserweiterung
ausreichend. Um eventuelle Verbrauchsspitzen abfedern zu kénnen, besteht schon jetzt
eine Vereinbarung mit der EVN, im Bedarfsfall Wasser zukaufen zu koénnen. Die
Gemeinde Ebergassing ist Mitglied des Abwasserverbandes Schwechat. Derzeit werden
ca. 4.000 Einwohnergleichwerte genutzt, die Reserven belaufen sich auf weitere 2.800
EGW und sind fir die geplante Erweiterung jedenfalls ausreichend. Die zusatzlichen
Infrastrukturinvestitionen fir Trinkwasser und Kanal fallen seitens der Gemeinde
Ebergassing relativ gering aus, da die Infrastruktur fir das bestehende Logistikzentrum
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bereits hergestellt wurde. Die VerkehrserschlieBung ist zum grof3ten Teil bereits
ausgebaut. Die Baulanderweiterung ist daher aus wirtschaftlicher Sicht fur die Gemeinde
Ebergassing sehr giinstig zu bewerten.

Konfliktfeld betriebliche Nutzung - Wohnbauland

Nach den Bestimmungen des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. miissen zwischen
Betriebs- und Wohngebiet Abstandflachen eingehalten werden, um eine gegenseitige
Beeintrachtigung der beiden unterschiedlichen Baulandwidmungen moglichst zu
verhindern (vgl. 814(2) Z.11 des NOROG 2014 idgF). Die im Raumordnungsgesetz
geforderte ,mindestens baublockweise Trennung durch Verkehrsflachen und/oder
Grungurtel*  wird entsprochen. Der nach gangigen Richtwerten festgelegte
Mindestabstand von 30m zwischen Betriebsgebietsflachen und Wohnbauland wird
deutlich tiberschritten, da der Anderungsbereich mindestens 350m vom nachstgelegenen
Wohnbauland entfernt liegt und zusatzlich durch die Himberger Strale vom Wohnbauland
getrennt ist. Den diesbeziiglichen Bestimmungen des NOROG 2014 wird daher
entsprochen.

Wirtschaftsparameter Arbeitsplatz

Die Entwicklung der Arbeitsplatze wird anhand eines Richtwertes von 30
Beschaftigten/ha aufgezeigt. Bei Vollauslastung der Flachen ist mit ca. 500 Beschaftigten
zu rechnen. Eine Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes der Gemeinde ist vor allem
angesichts der steigenden Einwohnerzahl der Gemeinde (beinahe Verdoppelung der
Einwohner von 1961 (2195) bis 2016 (3929)) wesentlich, um die Pendlerrate weiter zu
reduzieren. Hervorzuheben ist auch die Arbeitsplatzbindung in der Region, die sich
wiederum auf unterschiedlichste Umweltfaktoren (z.B. geringerer Pendlerstrom >
weniger Emissionen durch MIV) positiv auswirkt.

Zusammenfassend _ ist die geplante Ausweisung von ,Bauland - Betriebsgebiet (BB) -
AufschlieBungszone” am nordwestlichen Ortsrand von Ebergassing entlang der
~-Himberger StralRe" aus der Sicht der Gemeinde Ebergassing und des Planverfassers als
langfristige, zielgerichtete MaRnahme zur weiteren Verbesserung der Voraussetzungen
fur die weitere Entwicklung der Gemeinde Ebergassing als Betriebsstandort im Sinne der
Verordnung vom 16.12.2003, mit der das rechtskraftige Ortliche
Raumordnungsprogramm beschlossen wurde, zu sehen.”

Auszug aus dem Umweltbericht - Zusammenfassende Emp _ fehlung

Ebergassing liegt am Rand der stark prosperierenden "Twin-City-Region Wien-Bratislava"
mit ihrer europaweit einzigartigen geographischen Lage als "doppelte Hauptstadtregion”
im Vierlandereck Osterreich, Tschechien, Slowakei und Ungarn und weist eine lange
Tradition als Wohn- und Wirtschaftsstandort (Stahl - Papier - derzeit verschiedenste
Dienstleistungen bzw. Produktionen mit dem Schwerpunkt ,Autozulieferung” und Logistik)
auf. Ausschlaggebend fur die Standortgunst von Ebergassing ist weiters die hohe
Lebensqualitédt und die verkehrsqginstige Lage im Dreieck A2/A3, S1, A4/VIE. Trotz der
hohen Standortgunst und der verkehrsginstigen Lage pendeln in Ebergassing um ca.
800 Personen mehr aus- als ein, die Standortgunst kann noch nicht vollstandig genutzt
werden. Ebergassing weist Erweiterungsmaglichkeiten fir Betriebsgebiete fir den lokalen
Bedarf, jedoch keine, dem kleinregionalen Bedarf und der hohen Standortgunst
entsprechende Entwicklungsflachen auf. Diese bendétigten Flachen sollen zur Verfligung
gestellt werden, um die Tradition Ebergassings als attraktiver Betriebs- und
Industriestandort fortzufiihren und die Gemeinde weiter wirtschaftlich zu starken. Die zur
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Auflage gebrachte Variante stellt fir die mittel- bis langfristige Entwicklung von
betrieblichen Nutzungen aus der Sicht der Gemeinde Ebergassing u.a. hinsichtlich der
aktuellen siedlungsstrukturellen Situation, der ©6konomischen Gegebenheiten, der
landschaftlichen Einbindung, aufgrund der naturraumlichen, raumordnungsrechtlichen
und sonstigen Ubergeordneten Rahmenbedingungen, sowie des Bodenbedarfs die derzeit
sinnvollste Variante dar. Die Untersuchungen des Umweltberichtes ergeben, dass die
geplanten MalRBhahmen zu keiner nachhaltig negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes
,Boden*  fihren. Die  Nullvariante wirde den Zielen des  Ortlichen
Raumordnungsprogrammes widersprechen und wird daher nicht empfohlen.

Die geplante Anderung (Erweiterung ,Betriebsgebiet Nord“) kann daher empfohlen
werden, wenn die entsprechenden Monitoring— und Aus gleichsmalRnahmen (=
Freigabebedingungen der ,BB-A14") erflllt werden.

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Flachennutzung :

Derzeit ist der gesamte Bereich unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das im Suddosten angrenzende Betriebsgebiet ist bereits mit einem groRvolumigen
Logistikbetrieb einer Lebensmittelkette bebaut.

Vorgaben bzw. Ziele fir die Erweiterung des Bebauun ___gsplanes :

Anlass fir die Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes ist die Abstimmung der
zukinftigen Bebauungsstrukturen in Bezug auf die Lage der Betriebsgebietsflache am
Siedlungsrand, in der Ubergangszone zwischen bestehendem und bebautem Betriebsgebiet
und der umgebenden Landschaft.

Wesentliche Vorgaben fiir die inhaltlichen Festlegungen dieses Bebauungsplanes bilden
somit die Widmungsfestlegungen des rechtskraftigen Flachenwidmungsplanes bzw. des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes:

Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist der Bereich als ,,Untersuchungsgebiet fiir mittel- bis
langfristige  Entwicklungsmdglichkeiten fir Betriebsgebietsbereiche aullerhalb des
gewidmeten Baulandes"* ausgewiesen. Die Umsetzung des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes erfolgt mit der parallel laufenden Flachenwidmungsplananderung, in
der die Betriebsgebietsflache als ,AufschlieBungszone (BB-Al4)" ausgewiesen wird (2>
siehe Begriindung zur Anderung des Flachenwidmungsplanes).

Weitere _wichtige  Ziele bzw. Planungsgrundséatze fur die Festlegungen des
Bebauungsplanes im Planungsbereich:
» Anpassen an die bestehenden Bebauungsstrukturen im Stdosten
+ Kein Uberschreiten der Gebaudehthe des angrenzenden Betriebsgebietes, um die
landschaftliche Einbindung zu gewahrleisten

Neufestleqgung der Bebauungsbestimmungen:

Das Planungsgebiet des Teilbebauungsplanes wird um die geplante Neuwidmung von
»,Bauland-Betriebsgebiet (BB)“ in Form einer AufschlieBungszone erweitert, wobei sich die
Bebauungsbestimmungen fir die im gegenstandlichen Anderungsbereich neu
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vorgesehenen Baulandflachen, am 6stlich angrenzenden ,Bauland-Betriebsgebietes (BB)*
(auRerhalb der Hochhauszone) orientieren und daher folgendermaf3en lauten:

* Bebauungsdichte: keine Festlegungen
* Bebauungsweise: offen
* Bebauungshohe: 208 Meter Uber Adria

Dadurch soll eine Abstufung zwischen der angrenzenden ,Hochhauszone“ sowie den
gegenstandlich geplanten Baulandbereichen hergestellt werden. Die Gebaudehdhe wird mit
208m begrenzt, ein Uberschreiten, wie in den beiden angrenzenden Hochhauszonen auf
217m bzw. 220m ist nicht geplant. Die hichstzulassige Gebaudehbthe liegt damit deutlich
(um 9m bzw. 12m) unter den beiden Turmen des Logistikzentrums.

Wie oben angefuhrt, wird die ,hoéchstzulassige Gebaudehohe” fir das gesamte
Betriebsgebiet in ,Meter Uber Adria“ angegeben. Der Grund dieser Festlegung ist auf das
leicht fallende Geldnde von der ,B15" (198m) zur sudlich verlaufenden Erschliel3ungsstralie
(186m-187m) zuruckzufuhren. Je nach Bezugspunkt ergibt sich daher eine Bebauungshdhe
von 10-21m Uber dem derzeitigen Gelandeniveau. Aufgrund dieser Berlcksichtigung der
Gelandeverhaltnisse werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild von der stark
frequentierten B15 aus bestmdglich minimiert.

Details der VerkehrserschlielRung

Die ErschlieRung der neuen Betriebsgebietsflachen erfolgt, ausgehend vom Kreisverkehr bei
der ,B15", Uber eine bereits gewidmete 12m breite ErschlieBungsstrale &stlich der
geplanten ,Bauland-Betriebsgebiets-AufschlielBungszone (BB-Al4)“. Diese Verkehrsflache
soll am sudlichen Rand entlang des neuen Baulandes in einer Breite von 12m in Richtung
Westen bis zum Windschutzgurtel, der die westliche Grenze des Areals bildet, weitergefuhrt
werden. Die Verkehrsflache endet mit einem 27,5m breiten Wendeplatz.

Baufluchtlinien

Entlang der neu geplanten StraRenfluchtlinien wird, wie entlang der bestehenden
Verkehrsflachen, eine vordere Baufluchtlinie im Abstand von 5m festgelegt. Im westlichen
Bereich entlang des Windschutzgurtels soll ebenfalls eine Baufluchtlinie im Abstand von 5m
festgelegt werden. An den Baufluchtlinien ist keine Anbauverpflichtung vorgesehenen, da
dies aufgrund der betrieblichen Nutzung des Bereiches nicht zweckmaliig erscheint.
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4) RAD- UND FUSSWEG ,KIRCHSCHLAGERGASSE*

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Der Anderungsbereich liegt im Norden des Siedlungsgebietes von Ebergassing im Bereich
der ,Rudolf Kirchschlager Gasse* und umfasst die Umwidmung von ,Bauland-Wohngebiet-
AufschlieBungszone (BW-A4)" in ,6ffentliche Verkehrsflache-Rad- und FuBweg (V6-2)" auf
der Parzelle 521/2

) . - - | _*I-_ : ...‘.;
DS \‘L Sl N B T AR : .\‘_
maRstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan auf dem Orthofoto
2013;

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan wird lediglich die
Anderung des  Flachenwidmungsplanes Ubernommen und ein  Detail der
VerkehrserschlieRung prazisiert.
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AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:
Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 4) und wurde im
.Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes” u.a.
folgendermal3en beschrieben und begriindet:
.per Anderungsbereich liegt im Norden von Ebergassing im Bereich der ,Rudolf
Kirchschlager Gasse*.
Parallel zur B15-Himberger Stral3e verlauft ein gewidmeter und mittlerweile auch in der
Natur umgesetzter Rad- und Fu3weg, der die ,Viktor Adler Straf3e” mit der B15 zwischen
Billa und ,Siedlergasse” verbindet. Um die ful3laufige Durchlassigkeit weiter zu
verbessern, ist auch eine zusétzliche Rad- und Fuwegverbindung in einer Breite von 4m
zur Kirchschlager Gasse” vorgesehen. Damit wird auRerdem die Zugangigkeit der Kanal-
und Trinkwasserleitungen der Gemeinde Ebergassing, die in diesem Streifen liegen,
gewahrleistet.”

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Bebauungsbestimmungen, Details der VerkehrserschlieRung bzw. Baufluchtlinien:
Es erfolgen neben der Ubernahme der Flachenwidmungsplananderung keine
zusatzlichen Abanderungen bzw. Neufestlegungen von Bebauungsbestimmungen
oder Anderungen von Baufluchtlinien.

Die neu geplante Verkehrsflache wird in einer Breite von 4m festgelegt und im
Bebauungsplan als ,6ffentlicher Weg, der weder Durchzugs-, noch
Aufschliel3ungsstral3e ist“, ausgewiesen.
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6) NEUSTRUKTURIERUNG VERKEHRSERSCHLIESSUNG ,GRETE R EHOR STRASSE"

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Die geplante Widmungsanderung liegt an der ,Grete Rehor Strale” im Norden des
Siedlungsgebietes von Ebergassing und umfasst die Umwidmung von ,6ffentlicher
Verkehrsflache (Vo) in ,Bauland-Wohngebiet (BW)" und vice versa bzw. von ,Grinland-
Land- und Forstwirtschaft (GIf)* in ,Grinland-Gringdrtel (Ggu)* mit  der
Funktionsbezeichnung ,siedlungsgliedernd bzw. siedlungsbegrenzend (-1)* (KG
Ebergassing)

P
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mafstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan auf dem Orthofoto
2013;

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan sollen im
Anderungsbereich auch Bebauungsbestimmungen sowie Details zur Verkehrserschlie3ung
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abgeéandert werden.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:
Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 6) und wurde im
.Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes” u.a.
folgendermal3en beschrieben und begriindet:
per Anderungsbereich liegt im Norden der Ortschaft Ebergassing im Bereich der ,Grete
Rehor Stral3e”.
In diesem Bereich war eine Bebauung mit Doppelhdusern geplant, die jedoch nur im
westlichen Teil umgesetzt wurde. Das Konzept der Doppelhduser und der beiden parallel
laufenden Erschlie3ungsstraf3en im Ostteil (Parzelle 525/254) wurde in der Zwischenzeit
verworfen. Nunmehr sollen im 6stlichen Teil GescholRwohnbauten errichtet werden, die in
der Hohe gestuft sind und Uber eine gemeinsame Zufahrt von Stden her erschlossen
werden. Die beiden ErschlieBungsstraflen des rechtskréaftigen Flachenwidmungsplanes
sind daher in dieser Form nicht mehr notwendig. Der ErschlieBungsverkehr wird mit
dieser MalRnahme nicht eingeschrankt.
Um fur Besucher und Gaste ausreichend Stellflachen zur Verfigung stellen zu kénnen, ist
im Westen die Ausweisung eines Parkplatzes geplant.
Der geplante ,Griingurtel“ der das Siedlungsgebiet im Nordosten begrenzt, soll fur private
Nutzungen zur Verfigung stehen.”

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Bebauungsbestimmungen

Die derzeit rechtskraftigen Bebauungsbestimmungen (Bebauungsdichte: ,50%",
Bebauungsweise: ,geschlossen”, Bebauungshohe: ,wahlweise Bauklasse | oder 11*) im
gegenstandlichen Bereich wurden in Abstimmung mit einem 2004 ausgearbeiteten
Parzellierungs- und ErschlieBungskonzept getroffen, wobei dieses Konzept lediglich im
westlichen Teil in Form von Doppelhdusern umgesetzt wurde. Fir die bereits bebauten
Baulandflachen sollen die derzeit festgelegten Bebauungsbestimmungen auch weiterhin
gelten.

Fur die noch unbebauten Baulandflachen im d&stlichen Teil wurde das Konzept der
Doppelhausbebauung inzwischen wieder verworfen, wobei nunmehr ebenso verdichtete
Bebauungsstrukturen, aber in Form von GescholRwohnbauten, errichtet werden sollen.

Die Bebauungsbestimmungen sollen fir die Wohnbaulandflachen im 6&stlichen Teil
folgendermal3en festgelegt werden:

* Bebauungsdichte: 50%
* Bebauungsweise: wahlweise offen oder gekuppelt
* Bebauungshdohe: 8 bzw. 9 bzw. 12 Meter

Die derzeit festgelegte Bebauungsdichte von 50% soll auch fiir die hunmehr vorgesehenen
Baulandflachen beibehalten werden.

Die Bebauungsweise soll jedoch von ,geschlossen* auf ,wahlweise offen oder gekuppelt*
abgeéndert werden, wodurch den geplanten verdichteten Bebauungsstrukturen in Form von
GeschoBRwohnbauten  besser entsprochen werden kann. Fir die geplanten
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GeschoRRwohnbauten ist eine unterschiedliche Abstufung der H6hen vorgesehen, wobei die
hdchstzulassige Gebaudehdhe von Nordosten in Richtung Stidwesten mit 12m, 9m und 8m
zur bestehenden Bebauung hin verringert werden soll. Damit werden einerseits der
Bodenverbrauch minimiert und andererseits die bestehenden Einfamilienhduser nicht
beeintrachtigt.

Details der VerkehrserschlieRung

Die bislang vorgesehene ErschlieBung der nordéstlich der ,Grete Rehor Stral3e" gewidmeten
Baulandflachen Uber zwei 8m breite Sackgassen soll aufgrund der nunmehr geplanten
Bebauungsstrukturen gestrichen und dem Wohnbauland zugeschlagen werden.

Mit der Streichung der Verkehrsflachen wird es notwendig einen Wendeplatz zu schaffen.
Die Zufahrt zu den Baulandflachen soll weiterhin von Siden Uber den bestehenden
Kreisverkehr erfolgen, wobei der StralRenquerschnitt der bereits gewidmeten Verkehrsflache
nordlich des Wendeplatzes aufgrund der nunmehr vorgesehenen Funktion (Zufahrt zum
geplanten Besucher- und Gasteparkplatz im nordwestlichen Anderungsbereich) von 8,5m
auf 6m reduziert werden kann. Das Ausfahrverbot auf die Verkehrsflache zwischen
Kreisverkehr und Wendeplatz soll nach wie vor beibehalten werden.

Entsprechend der geplanten Erschlieung aus Suden soll am ndérdlichen Ende dieser
Verkehrsflache ein Ausfahrtsverbot zur unmittelbar angrenzenden, entlang der
Wohnbaulandflachen verlaufenden ,6ffentlichen Verkehrsflache (VO)* festgelegt werden.
Dieser bestehende Weg neben dem Windschutzgurtel ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan
mit der Signatur ,6ffentlicher Weg, der weder Durchzugs- noch AufschlieBungsstral3e ist*
versehen, weil er keine ErschlieBungsfunktion aufweist und auch langfristig ausschlief3lich
als Ful3- bzw. Radweg genutzt werden soll.

Baufluchtlinien

Ausgehend vom Kreisverkehr soll die Breite des vorderen Bauwichs im Abstand von 3m zur
StralRenfluchtlinie bis zum Wendeplatz verlangert werden. Weiters soll der derzeit im
Ubergang zu den bereits bebauten Wohnbaulandflachen festgelegte seitliche Bauwich von
8m auf 6m reduziert werden, weil das urspringliche Planungsziel, einen Gartenbereich
zwischen den Gebaudezeilen zu schaffen, der nicht mit Hauptgebduden bebaut werden
kann, auch mit einer 6m breiten Baufluchtlinie erreicht werden kann.
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10) SPIELPLATZ ,HERRSCHAFTLICHE BREITE"

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Der Anderungsbereich liegt im Norden des Siedlungsgebietes von Ebergassing im Bereich
der ,Anton Benya StraRe" und umfasst die Rickwidmung von ,Bauland-Sondergebiet-
Kindergarten (BS-2)" in ,Grunland-Spielplatz (Gspo)“ im Bereich der Parzelle 525/219

BUN-AL i
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malstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan wird lediglich die
Anderung des Flachenwidmungsplanes Gibernommen.

AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:

Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 10) und wurde im
,Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes"
folgendermalf3en beschrieben und begrindet:
,Der Anderungsbereich war urspriinglich als zuséatzlicher Kindergartenstandort geplant.
Da ein Kindergartenstandort auf der Parzelle 525/19 jedoch nicht langfristig ausbaufahig
ware, wird diese urspringliche Planungsidee aus dem Entwicklungskonzept 2003
verworfen und der Kindergartenstandort in den Bereich ,Waldgasse" verlegt (= siehe
dazu die ausfiihrliche Begriindung beim Anderungspunkt 16).

Der Bereich wird derzeit als Kinderspielplatz der Gemeinde Ebergassing genutzt und von
den umgebenden Siedlungsflachen gut angenommen. Um dieses Angebot auch weiterhin
und langfristig absichern zu kénnen, soll der Bereich als ,Griunland-Spielplatz (Gspi)*
gewidmet werden.
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Zusammenfassend ist die geplante Ausweisung als wesentliche Verbesserung der
sozialen bzw. Naherholungsinfrastruktur im Norden von Ebergassing zu werten.”

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Bebauungsbestimmungen, Details der VerkehrserschlieBung bzw. Baufluchtlinien:

Die festgelegten Bebauungsbestimmungen, Baufluchtlinien und Freiflachen werden
gestrichen, weil sie fur die Grinlandwidmung nicht erforderlich sind.
Es erfolgt keine Anderung der Details der VerkehrserschlieBung.
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11) SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET __ HERRSCHAFTLICHE BR EITE* (OEK-
UMSETZUNG)

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Die geplante Anderung liegt im Nordosten des Siedlungsgebietes von Ebergassing, im Ried
JHerrschaftliche Breite* und umfasst die Umsetzung eines im ,Ortlichen
Entwicklungskonzept® festgelegten ,mittel- bis langfristigen Siedlungserweiterungsgebietes"
durch  Umwidmung von ,Grunland-Freihalteflache (Gfrei)* und ,Grinland-Land- und
Forstwirtschaft (GIf)* in ,Bauland—Wohngebiet-AufschlieBungszone (BW-A15), ,offentliche
Verkehrsflache (V6)“, teilweise mit dem Zusatz ,Fuldweg (-1)“ und ,Grinland-Gringurtel
(Gg)* mit der Funktionsbezeichnung ,siedlungsgliedernd bzw. siedlungsbegrenzend (-1)*
im Bereich der Parzellen 525/95, 614, 615, 616 (KG Ebergassing)
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malstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Teilbebauungsplan sollen im
Anderungsbereich auch Bebauungsbestimmungen sowie Details zur Verkehrserschliel3ung
neu festgelegt werden.
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AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:

Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 11) und wurde im
,Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes® u.a.
auszugsweise folgendermafen beschrieben und begriindet:

.Die Gemeinde Ebergassing verfugt Uber ein zeitgemales, den rechtlichen und

fachlichen Anforderungen des NO-Raumordnungsgesetzes idgF. entsprechendes

"Ortliches Raumordnungsprogramm”, das am 16.12.2003 vom Gemeinderat beschlossen

wurde. Wesentlicher Bestandteil dieses "Ortlichen Raumordnungsprogrammes 2003" ist

ein  "Ortliches  Entwicklungskonzept* im Sinne des 813(3) des NO-

Raumordnungsgesetzes idgF. Im Ortlichen Raumordnungsprogramm  wurden

.Siedlungserweiterungsgebiete” (,Mittel- bis langfristige Entwicklungsmdoglichkeiten fir

Wohngebietsbereiche auflerhalb des gewidmeten Baulandes") in Wienerherberg und

Ebergassing festgelegt. Fir den gegenstandlichen Anderungsbereich (,Herrschaftliche

Breite®) sind folgende Realisierungsbedingungen zur Umsetzung der

Siedlungserweiterungsgebiete festgelegt worden, die mit der Umwidmung zur Génze

erfullt sind:

« Bedarf an Wohnbauland far den Planungszeitraum ist durch
Wohnbaulandwidmungen im  Flachenwidmungsplan abgedeckt (Anmerkung
Planungszeitraum 2003-2013)

¢ Baulandwidmungen in diesem Bereich daher frihestens ab ca. 2015

¢ Widmung im Flachenwidmungsplan als "Griinland-Freihalteflache"

Die Gesamtflache fir mogliche Neuwidmungen in Siedlungserweiterungsgebieten betragt
in Summe 16,3ha. Seit der Gesamtuberarbeitung 2003 wurden davon lediglich 1,1ha
konsumiert. Die nunmehr geplante Baulandwidmung ist neben dem Anderungspunkt 18
(,Siedlungserweiterungsgebiet Wienerherberg®) als erster gréRerer notwendiger Schritt
der Umsetzung der im Ortlichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2003 vorgesehenen
»Siedlungsentwicklungsgebiete* anzusehen. Der Grund fur diese Widmungsetappe ist der
starke Siedlungsdruck, der aus der steigenden Bevdlkerungsentwicklung in Ebergassing
entsteht. Mit dieser Baulandwidmung wird der Lickenschluss mit dem bereits zum
Grofdteil bebauten Siedlungsgebiet im NW vollzogen. Die AufschlieBung fir den MIV
erfolgt auch Uber eine neu geplante Siedlungsstralle von der L156 her, fir die ein
verkehrstechnisches Gutachten vorliegt. Die Verbindung zur ,Schloissniggasse” und
sLiechtensteinstraRe” ist nur fir FulRgénger und Radfahrer geplant. Das Ortszentrum von
Ebergassing ist sehr glnstig Uber den Ful3weg zur ,Dr. Renner Stra3e“ bzw. ,Haas
Gasse* zu erreichen.

Die siedlungsstrukturelle Eignung des Bereiches im Hinblick auf die Widmung

,Bauland — Wohngebiet® wurde bereits bei der Erstellung des ,Ortlichen

Raumordnungsprogrammes” im Jahre 2003 geprift. An den relevanten Kriterien bzw.

Fakten, die damals zu einer positiven Beurteilung beziglich der Wohnbaulandeignung

dieser Flache geflhrt haben, hat sich seither nichts geandert:

« siedlungsstrukturell glnstige Lage

« Neuwidmung grenzt an 3 Seiten an bereits bebautes Wohnbauland, Liickenschluss
wird vollzogen

« ebene Flache ohne topographische Besonderheiten

e technische Infrastruktur vorhanden bzw. ginstig zu erweitern
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¢ landschaftliche Einbindung gewahrleistet

« keine 0&kologisch schutzwirdigen Flachen oder landschaftlich bedeutsamen
Strukturelemente von der Umwidmung betroffen

« keine Versagungsgrunde nach §15 (3) NOROG idgF.

« keine Standortgefahren nach allgemein zuganglichen Unterlagen

« Verflugbarkeit gewahrleistet ilber Baulandmobilisierungsvertrage

Im Zuge des gleichzeitig laufenden Anderungsverfahrens zur Erweiterung des
Bebauungsplanes in Ebergassing wird fiir diesen Anderungspunkt ein Bebauungsplan
erstellt, der eine Abstufung der Gebaudehthen von SO nach NW von 9,5m Uber 8m bis
zu 6,5m vorsieht. Der Grund fur diese Abstufung ist die Anpassung an die bestehende
bzw. genehmigte Bebauung (5,5m im Bereich der ,Grete Rehor Straf3e” und 11,0m im
sudlichsten Bereich, der bereits als Wohnbauland gewidmet ist und in dem 4 Wohnbldcke
baubewilligt sind.

Verkehrstechnische Erschlielung

Die verkehrstechnische ErschlieBung soll tber eine zusatzliche ErschlieBungsstrale von
der L156 erfolgen, die sich an bestehenden Nutzungsstrukturen orientiert. Die neu
geplante Verkehrsflache verlauft unmittelbar neben dem Windschutzgurtel und verbreitert
einen bereits bestehenden Feldweg zur L156. Die Einmindung in die L156 erfolgt
gemeinsam mit dem geplanten ,Technikzentrum“. Vom Verkehrsplaner ,Snizek+Partner”
wurde im Oktober 2016 eine ,Verkehrsuntersuchung” erstellt, die beziglich der Ausfahrt
auf die L156 zu folgendem Schluss kommt: ,Die Berechnung hat ergeben, dass aufgrund
der Lage und der Belastung des Knotens die Errichtung eines Linksabbiegestreifens
erforderlich ist." Die Gemeinde Ebergassing wird im Zuge der Errichtung der Zufahrt zum
»rechnikzentrum“ bzw. dem Neubau der ErschlieBungsstrale den Knotenumbau
entsprechend veranlassen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Anderung des
Flachenwidmungsplanes als gezielte Umsetzung des vom Gemeinderat im_Jahr 2003
beschlossenen "Ortlichen Raumordnungsprogrammes” der Gemeinde Ebergassing
anzusehen ist, indem innerhalb eines ,Siedlungserweiterungsgebietes” kurzfristig
verfugbare Wohnbaulandflachen geschaffen werden sollen.

Auszug aus dem Umweltbericht - Zusammenfassende Emp _ fehlung

Ebergassing liegt am Rand der stark prosperierenden "Twin-City-Region Wien-Bratislava"
mit ihrer europaweit einzigartigen geographischen Lage als "doppelte Hauptstadtregion”
im Vierlandereck Osterreich, Tschechien, Slowakei und Ungarn und weist eine lange
Tradition als Wohn- und Wirtschaftsstandort (Stahl - Papier - derzeit verschiedenste
Dienstleistungen bzw. Produktionen mit dem Schwerpunkt ,Autozulieferung” und Logistik)
auf. Ausschlaggebend fur die Standortgunst von Ebergassing ist weiters die hohe
Lebensqualitdt und die verkehrsgiunstige Lage im Dreieck A2/A3, S1, A4/VIE. Fur die
Gemeinde Ebergassing ist die Umsetzung von zusatzlichen
Siedlungsentwicklungsflachen prioritar, um weiterhin eine bedarfsorientierte, geordnete
und kompakte Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten. Die zur Auflage gebrachte
Variante stellt fir die mittel- bis langfristige Entwicklung von Wohngebietsbereichen aus
der Sicht der Gemeinde Ebergassing u.a. hinsichtlich der aktuellen siedlungsstrukturellen
Situation, der 6konomischen Gegebenheiten, der landschaftlichen Einbindung, aufgrund
der naturraumlichen, raumordnungsrechtlichen und sonstigen Ubergeordneten
Rahmenbedingungen, sowie des Bodenbedarfs die derzeit sinnvollste Variante dar.

Die Untersuchungen des Umweltberichtes ergeben, dass die geplanten MalRhahmen zu
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keiner nachhaltig negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden® fuhren. Die
Nullvariante wirde den Zielen des Ortlichen Raumordnungsprogrammes widersprechen
und wird daher nicht empfohlen.

Die geplante Anderung (Wohnbaulanderweiterung ,Herr schaftliche Breite") kann
daher empfohlen werden, wenn die entsprechenden Mon itoringmalinahmen (=
Freigabebedingungen der ,BW-A15") erflllt werden.

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Flachennutzung :

Derzeit ist der gesamte Bereich einschlie3lich der internen Verkehrsflachen unbebaut und
wird landwirtschaftlich genutzt.

Die sUidostlich angrenzenden und bereits gewidmeten ,BW*“-Flachen werden voraussichtlich
2017 mit GeschoBwohnbauten (4 Wohnblocke) bebaut. Die nordwestlich bzw. stidwestlich
angrenzenden Wohnbaulandflachen bestehen ausschlie3lich aus ein- oder zweigeschoRiger
Einfamilienhausbebauung in offener Bebauungsweise.

Vorgaben bzw. Ziele fir die Erweiterung des Bebauun ___gsplanes :

Anlass fir die Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes ist die Abstimmung der
zukunftigen Bebauungsstrukturen in Bezug auf die Lage des neuen Siedlungsgebiets an der
Schnittstelle zwischen dem geplanten GeschoRwohnbau im Sudwesten und Uberwiegend
Ein- und Zweifamilienhausbebauung im Nordwesten bzw. Westen und der Ubergangszone
zwischen bestehendem Siedlungsgebiet und der umgebenden Landschaft.

Wesentliche Vorgaben fiir die inhaltlichen Festlegungen dieses Bebauungsplanes bilden
somit die Widmungsfestlegungen des rechtskréaftigen Flachenwidmungsplanes bzw. des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes:

Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist der Bereich als ,Siedlungserweiterungsgebiet* und als
.Flache mit guter Eignung fir verdichtete Wohnbebauung" ausgewiesen. Die Umsetzung
des  Ortlichen  Entwicklungskonzeptes erfolgt mit der parallel laufenden
Flachenwidmungsplananderung, in der die Wohnbaulandflachen als ,AufschlielBungszone
(BW-A15)“ ausgewiesen werden (2 siehe Begrindung zur Anderung des
Flachenwidmungsplanes).

Weitere _wichtige Ziele _bzw. Planungsgrundséatze fur die Festlegungen des
Bebauungsplanes im Planungsbereich:
« Mdglichst weitgehende Nord-Sud-Orientierung der Wohngebaude
e Sicherstellung von Mindestabstdnden der Hauptgebaude zum angrenzenden,
rechtskréftig gewidmeten Wohnbauland
e Ausrichtung der Verkehrsflachen nicht nur auf die Bedirfnisse des KFZ-Verkehrs,
sondern auch unter Bericksichtigung von FuRganger- und Radfahrverkehr
(Verlangerung eines FulRweges als Abkilrzung bzw. Verbindung ins Grinland und ins
Zentrum)

Neufestlequng der Bebauungsbestimmungen:

Bei den sldostlich bzw. nordwestlich angrenzenden Wohnbaulandflachen sind gemaf
rechtskraftigem Teilbebauungsplan folgende Bebauungsbestimmungen festgelegt:
» sudostlicher Bereich: Bebauungsdichte: ,40%", Bebauungsweise: ,offen oder
gekuppelt wahlweise”, Bebauungshohe: ,hdchstzulassige Gebaudehdhe 11m*
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» nordwestlicher Bereich: Bebauungsdichte: ,maximal bebaubare Flache (MBF) =
220m2 + 5% der Grundstucksflache, Bebauungsweise: ,offen“, Bebauungshohe:
»hochstzulassige Gebaudehdhe 5,5m"

Fur die zwischen den o.a. Baulandflachen liegenden Bereiche mit der geplanten Widmung
.Bauland-Wohngebiet (BW)“ sollen ausgehend von Sidosten in_Richtung Nordwesten
folgende Bebauungsbestimmungen neu festgelegt werden:

* Bebauungsdichte: 40% / MFB
* Bebauungsweise: wahlweise offen oder gekuppelt / offen
* Bebauungshohe: 9,5 Meter, 8 Meter, 6,5 Meter

Der Grund fur die Abstufung der Gebaudehdhen von SO nach NW von 9,5m Uber 8m bis zu
6,5m, bzw. die unterschiedlichen Bebauungsdichten bzw. Bebauungsweisen ist die
Anpassung der Bebauungsbestimmungen an die umgebend en Bebauungsstrukturen.
Es wird damit eine harmonische Verbindung vom verdichteten Bereich im Sidosten
(geplanter GeschoRRwohnbau), zur bestehenden Ein- bis Zweifamilienhausbebauung im
Nordwesten geschaffen.

Damit soll neben der umgebenden Bebauungsstruktur, der Siedlungsrandlage des
Bereiches bzw. dem Ziel der Sicherung von mdglichst optimalen Besonnungsverhaltnissen
entsprochen werden und auch die landschaftliche Einbindung gewahrleistet sein.

Die Bebauungsdichte von 40% im siddstlichen Bereich entspricht mit der hdchstzuldssigen
Gebaudehéhe von 9,5m bzw. 8m dem Ziel des Ortlichen Entwicklungskonzeptes bzw.
Flachenwidmungsplanes, in diesem Bereich auch verdichtete Wohnbebauung zuzulassen.
Im nordwestlichen Bereich wiederum ist durch die Einschrankung der Bebauungsdichte auf
eine maximal bebaubare Flache von 220m2? + 5% der Grundstucksflache eine Ein- bis
Zweifamilienhausbebauung in offener Bebauungsweise vorgesehen und entspricht damit
dem Umgebungsbereich.

Baufluchtlinien und Vorgarten

Die Breite des vorderen Bauwichs zur bereits gewidmeten Verkehrsflache im Studwesten soll
unter Berlcksichtigung der Bebauungsbestimmungen im Abstand von 6m bzw. 3m zur
Stral3enfluchtlinie festgelegt werden, womit ein ausreichender Abstand zu den bestehenden
Siedlungsgebieten gewahrleistet ist.

Entlang der inneren ErschlieBungsstralen bzw. entlang des in Richtung Norden
verlangerten FuRBweges ist eine ,Mindestvorgartentiefe* von ortsiblichen 3m geplant,
wodurch die einheitliche Vorgartentiefe beibehalten wird. Eine Anbauverpflichtung an die
Baufluchtlinien wird nicht festgelegt, weil sie flir ein harmonisches Ortsbild in diesem Bereich
nicht notwendig ist. Zusatzlich wird im nordwestlichen Bereich der AufschlieBungszone ,BW-
A15" eine hintere Baufluchtlinie im Abstand von 20m zur vorderen Baufluchtlinie festgelegt,
um eine Situierung der Gebaude an der StralRe zu erreichen und das Planungsziel an der
.Grete Rehor StralRe”, einen inneren, von Hauptgebauden freien Gartenbereich zu
gewabhrleisten, fortzuftihren.

Details der VerkehrserschlieRung

Neben der verkehrstechnischen ErschlieBung der Baulandbereiche aus Richtung Stidwesten
bzw. Sidosten Uber eine bereits gewidmete in West-Ost-Richtung verlaufende ,6ffentliche
Verkehrsflache (V)" soll dieser Siedlungsbereich Uber eine zuséatzliche ErschlieBungsstralie
aus Richtung Nordosten von der ,L156" erfolgen (2 siehe Begriindung zur Anderung des
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Flachenwidmungsplanes). Ausgehend von diesen ErschlieBungsstralen soll die interne
AufschlieBung der Baulandflachen uber ,6ffentliche Verkehrsflachen (V6)* mit einer
Querschnittsbreite von 12,5m (6stlicher Bereich) bzw. 8,5m im westlichen Bereich erfolgen,
wobei im Ubergang zwischen den unterschiedlichen StraRenbreiten eine 20m breiter
Wendeplatz festgelegt wird. Der Wendeplatz schafft eine innere, zentrale Platzsituation und
ist notwendig, weil die 8,5m breite ErschlieBungsstrale nur den Anrainern zur Verfligung
stehen soll, um einen ,Schleichweg” zwischen L156 und B15 schon in der Planungsphase zu
unterbinden.

Wie bereits angefihrt, soll die bestehende FuRwegverbindung im dstlichen Bereich
zwischen ,LiechtensteinstraRe” und ,Schloissniggstraf3e” in Richtung Norden verlangert
werden, wodurch eine durchgehende Verbindung zwischen Freilandbereich und dem
Ortszentrum hergestellt werden kann.
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18) SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIET ,WIENERHERBERGER ST RASSE* (OEK-
UMSETZUNG)

LAGE DER GEPLANTEN ANDERUNG IM GEMEINDEGEBIET SOWIE BESCHREIBUNG
DER GEPLANTEN ANDERUNG

Die geplante Anderung liegt im Osten der Ortschaft Wienerherberg im Bereich ,Schwadorfer
StralRe* / ,Wienerherberger StraRe und umfasst die Umsetzung eines im ,Ortlichen
Entwicklungskonzept® festgelegten ,mittel- bis langfristigen Siedlungserweiterungsgebietes*
durch  Umwidmung von ,Grinland-Freihalteflache (Gfrei)* in ,Bauland—Wohngebiet-
AufschlieBungszone  (BW-Al16)* und  ,Granland-Gringartel  (Ggu)* mit  der
Funktionsbezeichnung ,Sicht und Larmschutz (-4)“ im Bereich der Parzellen 364/1 und

365 (KG Wienerherberg)

malstabsloser Ausschnitt aus dem Anderungsentwurf zum Flachenwidmungsplan

Im Zuge des gegenstandlichen Anderungsverfahrens zum Teilbebauungsplan sollen im
Anderungsbereich auch Bebauungsbestimmungen neu festgelegt werden.
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AUSGANGSSITUATION UND BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

*) Anderung zum Flachenwidmungsplan:

Die geplante Anderung besteht aus der Ubernahme der gleichzeitig laufenden Anderung des
Flachenwidmungsplanes (PZ: EBGA-FA7-11001-E - Anderungspunkt 18) und wurde im
,Erlauterungsbericht zur Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes® u.a.
folgendermalien auszugsweise beschrieben und begriindet:

.Die Gemeinde Ebergassing verfugt Uber ein zeitgemales, den rechtlichen und

fachlichen Anforderungen des NO-Raumordnungsgesetzes idgF. entsprechendes

"Ortliches Raumordnungsprogramm”, das am 16.12.2003 vom Gemeinderat beschlossen

wurde. Wesentlicher Bestandteil dieses "Ortlichen Raumordnungsprogrammes 2003" ist

ein  "Ortliches  Entwicklungskonzept* im Sinne des 813(3) des NO-

Raumordnungsgesetzes idgF.. Die geplante Anderung ist als Umsetzung von im

rechtskraftig  verordneten ,Ortlichen  Entwicklungskonzept (OEK)* festgelegten

.Siedlungserweiterungsgebiet* (,Mittel- bis langfristige Entwicklungsmdglichkeiten fir

Wohngebietsbereiche aullerhalb des gewidmeten Baulandes®) anzusehen. Fir den

gegenstandlichen Anderungsbereich (,Wienerherberger Straf3e") sind im

Entwicklungskonzept folgende Realisierungsbedingungen zur Umsetzung der

Siedlungserweiterungsgebiete festgelegt, die mit der Umwidmung zur Ganze erflllt sind:

e Bedarf an Wohnbauland far den Planungszeitraum ist durch
Wohnbaulandwidmungen im  Flachenwidmungsplan abgedeckt (Anmerkung:
Planungszeitraum: 2003-2013)

¢ Baulandwidmungen in diesem Bereich daher frihestens ab ca. 2015

e Widmung im Flachenwidmungsplan als "Griinland-Freihalteflache"

Die Gesamtflache fir mogliche Neuwidmungen in Siedlungserweiterungsgebieten betragt

in Summe 16,3ha. Seit der Gesamtuberarbeitung 2003 wurden davon lediglich 1,1ha

konsumiert. Die nunmehr vorgesehene Baulandwidmung ist neben dem Anderungspunkt

11 (Entwicklung Siedlungserweiterungsgebiet ,Herrschaftliche Breite") als erster gréRerer

notwendiger Schritt der Umsetzung der ,Siedlungsentwicklungsgebiete* anzusehen. Der

Grund fur diese Widmungsetappe ist die notwendige Schaffung von verfliigbaren

Wohnbaulandflachen far die weitere kontinuierliche Siedlungs- und

Einwohnerentwicklung von Ebergassing. Die Baulandneuwidmung liegt im kompakten

Siedlungskdrper von Wienerherberg. Mit dieser Baulandwidmung wird ein Lickenschluss

im bereits bebauten Siedlungsgebiet vollzogen. Die AufschlieBung fir den MIV erfolgt

auch uUber die ,Wienerherberger StraRe“. Es sind keine neuen Ausfahrten auf die

.~Schwadorfer  Stralle“ vorgesehen, die durch einen ,Grlngirtel* vom

Siedlungserweiterungsgebiet abgeschirmt wird. Die siedlungsstrukturelle Eignung des

Bereiches im Hinblick auf die Widmung ,Bauland — Wohngebiet* wurde bereits bei der

Erstellung des oben genannten ,Ortlichen Raumordnungsprogrammes® im Jahre 2003

geprift. An den relevanten Kriterien bzw. Fakten, die damals zu einer positiven

Beurteilung beziglich der Wohnbaulandeignung dieser Flache geflhrt haben, hat sich

seither nichts geéndert:

e siedlungsstrukturell glinstige, zentrale Lage

« Neuwidmung grenzt an 3 Seiten an bereits bebautes Wohnbauland, Liickenschluss
wird vollzogen

« ebene Flache ohne topographische Besonderheiten

» technische Infrastruktur vorhanden

e landschaftliche Einbindung durch Lage im Ortsverband und UUber einen
festzulegenden Bebauungsplan gewahrleistet

e keine 0&kologisch schutzwirdigen Flachen oder landschaftlich bedeutsamen
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Strukturelemente von der Umwidmung betroffen
« keine Versagungsgrunde nach §15 (3) NOROG idgF.
« keine Standortgefahren nach allgemein zuganglichen Unterlagen
« Verfugbarkeit gewahrleistet ilber Baulandmobilisierungsvertrage

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Anderung des
Flachenwidmungsplanes als gezielte Umsetzung des vom Gemeinderat im_Jahr 2003
beschlossenen "Ortlichen Raumordnungsprogrammes” der Gemeinde Ebergassing
anzusehen ist, indem innerhalb eines ,Siedlungserweiterungsgebietes” kurzfristig
verfugbare Wohnbaulandflachen geschaffen werden sollen.

Durch die geplante Anderung sind keine Widerspriiche zum NO-Raumordnungsgesetz
oder sonstigen planungsrelevanten gesetzlichen Bestimmungen feststellbar.

Auszug aus dem Umweltbericht - Zusammenfassende Emp __ fehlung

Ebergassing liegt am Rand der stark prosperierenden "Twin-City-Region Wien-Bratislava"
mit ihrer europaweit einzigartigen geographischen Lage als "doppelte Hauptstadtregion”
im Vierlandereck Osterreich, Tschechien, Slowakei und Ungarn und weist eine lange
Tradition als Wohn- und Wirtschaftsstandort (Stahl - Papier - derzeit verschiedenste
Dienstleistungen bzw. Produktionen mit dem Schwerpunkt ,Autozulieferung” und Logistik)
auf. Ausschlaggebend fur die Standortgunst von Ebergassing ist weiters die hohe
Lebensqualitdt und die verkehrsgiinstige Lage im Dreieck A2/A3, S1, A4/VIE. Fur die
Gemeinde Ebergassing ist die Umsetzung von zusatzlichen
Siedlungsentwicklungsflachen prioritar, um weiterhin eine bedarfsorientierte, geordnete
und kompakte Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten. Die zur Auflage gebrachte
Variante stellt fir die mittel- bis langfristige Entwicklung von Wohngebietsbereichen aus
der Sicht der Gemeinde Ebergassing u.a. hinsichtlich der aktuellen siedlungsstrukturellen
Situation, der 6konomischen Gegebenheiten, der landschaftlichen Einbindung, aufgrund
der naturraumlichen, raumordnungsrechtlichen und sonstigen Ubergeordneten
Rahmenbedingungen, sowie des Bodenbedarfs die derzeit sinnvollste Variante dar.

Die Untersuchungen des Umweltberichtes ergeben, dass die geplanten MalRhahmen zu
keiner nachhaltig negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” flihren.

Die geplante Anderung (Wohnbaulanderweiterung ,Wien erherberger StralRe®) kann
daher empfohlen werden.

*) Anderung zum Teilbebauungsplan:

Flachennutzung :

Derzeit ist der gesamte Bereich einschlie3lich der internen Verkehrsflachen unbebaut und
wird landwirtschaftlich genutzt.

Im Osten grenzt eine Gartnerei an. Die im Sidden und Westen angrenzenden
Wohnbaulandflachen sind mit ein- oder zweigeschoRiger Einfamilienhausbebauung in meist
offener Bebauungsweise bebaut.

Vorgaben bzw. Ziele fiur die Erweiterung des Bebauun ___gsplanes :

Anlass fir die Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes ist die Abstimmung der
zuklnftigen Bebauungsstrukturen in Bezug auf die Lage des neuen Siedlungsgebiets im
Osten des Siedlungskoérpers von Wienerherberg mit Gberwiegend ein- oder zweigeschoRiger
Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Wesentliche Vorgaben fiir die inhaltlichen Festlegungen dieses Bebauungsplanes bilden
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somit die Widmungsfestlegungen des rechtskréaftigen Flachenwidmungsplanes bzw. des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes:

Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist der Bereich als ,Siedlungserweiterungsgebiet* und als
.Flache mit guter Eignung fur verdichtete Wohnbebauung" ausgewiesen. Die Umsetzung
des  Ortlichen  Entwicklungskonzeptes erfolgt mit der parallel laufenden
Flachenwidmungsplananderung, in der die Wohnbaulandflachen als ,AufschlielBungszone
(BW-A16)“ ausgewiesen werden (2 siehe Begrindung zur Anderung des
Flachenwidmungsplanes).

Von einer ,verdichteten Bebauung“ wird abgesehen, weil der Umgebungsbereich
ausschlie3lich mit ein- oder zweigeschoRiger Einfamilienhausbebauung in meist offener
Bebauungsweise bebaut ist und starker verdichtete Bauformen als Fremdkérper im
Siedlungsgefiige empfunden werden kdnnten.

Neufestleqgung der Bebauungsbestimmungen:

Das Planungsgebiet des Teilbebauungsplanes wird um die geplante Baulandneuwidmung in
Form einer AufschlieBungszone erweitert, wobei fur die im gegenstandlichen
Anderungsbereich neu vorgesehenen Baulandflachen, die Bebauungsbestimmungen des
nordéstlich angrenzenden ,Bauland-Wohngebietes (BW)" Gbernommen werden und daher
folgendermalf3en lauten:

* Bebauungsdichte: MBF
* Bebauungsweise: offen
* Bebauungshoéhe: hdochstzuldssige Gebaudehdhe 6,5m

Dadurch soll eine Ubereinstimmung zwischen den bestehenden Nutzungsstrukturen (Ein-
bis Zweifamilienhausbebauung) beidseitig der ,Kleinfeldgasse* und dem gegenstandlich
geplanten Baulandbereich erreicht werden.

Details der VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung der neuen Wohnbaulandflachen erfolgt ausschlie3lich von Stidwesten tber
die ,Wienerherberger StralRe". Zusatzliche Ausfahrten auf die ndrdlich gelegene
~Schwadorfer Straf3e” werden durch die Festlegung eines ,Gringurtels”, der gleichzeitig eine
raumliche Abschirmung darstellt, verhindert. Die innere ErschlieBung der Baulandflachen
soll erst im Zuge der Freigabe der ,AufschlieRungszone” festgelegt werden.

Baufluchtlinien

Entlang der ,Wienerherberger StraRe" wird ein vorderer Bauchwich im Abstand von 3m zur
StralRenfluchtlinie  festgelegt. Dies entspricht dem ortstblichen Ausmall der
.Mindestvorgartentiefe* innerhalb des Geltungsbereiches des Teilbebauungsplanes in
Wienerherberg. Eine Anbauverpflichtung an die Baufluchtlinien wird nicht festgelegt, da dies
aufgrund der umgebenden Bebauungsstrukturen nicht zweckmaRig erscheint.

DIPL.ING. KARL SIEGL

INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2

Tel: 01-4893552 Fax: 01 -489 3552-20 Email: raumplanung@siegl.co.at WIEN, IM NOVEMBER 2016

]
(I3
|

|
1



ENTWURF ZUR ANDERUNG DES Seite 29
TEILBEBAUUNGSPLANES ,TB5“ DER

GEMEINDE EBERGASSING PZ: EBGA — TB5/A2 — 11507 - E

B. UBERNAHME VON ANDERUNGEN DES
FLACHENWIDMUNGSPLANES

ANDERUNGSPUNKTE 7, 9, 16, 20 DES FLACHENWIDMUNGSPLA NES, DIE
AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES, JEDOCH INNERHALB DES
DARSTELLUNGSBEREICHES DES TEILBEBAUUNGSPLANES ,TB5" LIEGEN

Bei den geplanten Widmungsanderungen (Anderungspunkte 7, 9, 16, 20) handelt es sich
ausschlieRlich um die Ubernahme der parallel laufenden Anderungen zum
Flachenwidmungsplan, die in den Bebauungsplan Gbernommen werden, da sie innerhalb
des Darstellungsbereiches der Bebauungsplanblatter des Teilbebauungsplanes , TB5* liegen
(siehe parallel laufendes Anderungsverfahren zum Flachenwidmungsplan - PZ: EBGA-FA7-
11001-E).

Alle angefuihrten Punkte liegen aber auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Anderungspunkt 7: Rad- und Multifunktionswege Wiene rherberg

Umwidmung von ,0ffentliche Verkehrsflache — Multifunktionsweg (V6-3)* in ,Grinland-Land- und
Forstwirtschaft (GIf)* entlang der ,L156" westlich des Siedlungsgebietes von Wienerherberg (KG
Wienerherberg)

Anderungspunkt 9: Verkehrsflachen ,Dr. Karl Renner StraRe*

Geringfiigige Umwidmung von ,Bauland-Wohngebiet (BW)* in ,6ffentliche Verkehrsflaiche (V6)" im
Bereich der Parzellen 525/37 und 525/35 im nérdlichen Teil des Siedlungsgebietes von Ebergassing
(KG Ebergassing)

Anderungspunkt 16: Kindergarten Waldgasse*

Umwidmung von »Grunland-Freihalteflache (Gfrei)", ,Grunland-Abfallbehandlungsanlage-
Altstoffsammelzentrum (Ga-1)" und ,Grinland-Parkanlage (Gp)“ in ,6ffentliche Verkehrsflache (V6)*
und ,Bauland-Sondergebiet (BS)* mit der naheren Bezeichnung ,Kindergarten (-2)* sowie die
bestandsangepasste Neuabgrenzung der Widmungen “Grinland-Sportstatte (Gspo)” und ,Grinland-
Parkanlage (Gp)“ im Bereich der Parzellen 432/1, 433/1, 434/1, 435/2, 455/2, 455/3 und 685 an der
~Waldgasse" westlich der Ortschaft Ebergassing (KG Ebergassing)

Anderungspunkt 20: Verkehrsflache ,Wienerherberger StraRe*
Umwidmung von ,6ffentlicher Verkehrsflache (V6)* in ,Bauland-Agrargebiet (BA)" im Bereich der
Parzelle 42/12 im Osten des Altortsbereiches von Wienerherberg an der ,L2061" (KG Wienerherberg)

ANDERUNGSPUNKTE 2, 3, 5, 8, 12, 13, 14, 15, 17, 19 DES FLACHENWIDMUNGS-
PLANES, DIE SOWOHL AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES , ALS AUCH
AUSSERHALB DES DARSTELLUNGSBEREICHES DES TEILBEBAUU NGSPLANES
LIEGEN

Die geplanten Widmungsanderungen (Anderungspunkte 2, 3, 5, 8, 12, 13, 14, 15, 17, 19)
betreffen ausschlieRlich den Flachenwidmungsplan, wobei die geplanten Anderungen
sowohl aul3erhalb des Geltungsbereiches als auch aufRerhalb des Darstellungsbereiches der
Bebauungsplanblatter des Teilbebauungsplanes ,TB5* liegen (siehe parallel laufendes
Anderungsverfahren zum Flachenwidmungsplan - PZ: EBGA-FA7-11001-E).
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D. ABANDERUNG DER TEXTLICHEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Im Zuge der gegenstandlichen Anderung zum Teilbebauungsplan ,TB5* beabsichtigt die
Gemeinde Ebergassing die rechtskraftigen ,Textlichen Bebauungsvorschriften” in zwei
Punkten abzuandern bzw. zu prazisieren.

Im Detail sind die folgenden Abanderungen geplant:

1) Da gemaR den Bestimmungen des seit 01.02.2015 in Rechtskraft stehenden NO-
Raumordnungsgesetzes 2014 die Festlegung von  "Wohndichteklassen" im
Flachenwidmungsplan nicht mehr vorgesehen ist, beabsichtigt die Gemeinde Ebergassing
bei der Regelung der hdchstzuldassigen Gebaudehthe von Hauptgebauden im Bereich von
GeschoRRwohnbauten folgende textliche Adaptierung vorzunehmen:

3.3. Die hdchstzulassige Gebaudehthe darf an der Sudfront von Hauptgebauden durch
Bauteile (wie z.B. die Firstfront von Pultdachern) um max. 1 5m uberschrltten Werden
Ausgenommen sind Berei ,
—C—G}ZO—QOO—EWAqa)—au#weisen Geschonohnbauten hler smd kelne Uberschre|tungen
zulassig.

Die Geb&audehdhe darf fur die Errichtung von Absturzsicherungen tberschritten werden,
wenn die Absturzsicherung keiner Mauer oder dergleichen entspricht.

2) Die Gemeinde Ebergassing beabsichtigt die bestehende Regelung hinsichtlich der
Mindestanzahl von Stellplatzen fir Personenkraftwagen bei der Neuerrichtung von
Wohngebauden oder bei der Errichtung von Zubauten zu Wohngebauden abzuandern bzw.
Zu préazisieren.
Die Regelung der Anzahl von Stellplatzen fur die im Teilbebauungsplan , TB5" vorgesehenen
groRBvolumigen Wohnbauflachen in der Widmung ,BW“ wurde vom Gemeinderat der
Gemeinde Ebergassing bereits in seiner Sitzung vom 24.06.2015 unter TOP 15 beschlossen
Diese Verordnung ist mit 10.07.2015 in Kraft getreten und soll nunmehr im Zuge des
gegenstandlichen Anderungsverfahren in die , Textlichen Bebauungsvorschriften* sinngemaf
Ubernommen bzw. prazisiert werden:
Die Anzahl der bendétigten Stellplatze wird Uber die Wohneinheiten bzw. Gber die
Wohnnutzflache differenziert. Demnach sind bei Bauvorhaben bis zu 4 Wohneinheiten
pro neu errichteter Wohneinheit 2 Stellplatze und bei mehr als 4 Wohneinheiten pro
40m2 Wohnnutzflache zumindest 1 Stellplatz fir Personenkraftwagen herzustellen.

4.3. Kleingaragen und Stellplatze
4.3.1. Mindestanzahl von Stellplatzen fur Personenkraftwagen im Sinne der §8-63(%)-bzw-
696292—]:9—der—N@—B&ueFdn&ng—}996 § 63(2) der NO-Bauordnung 2014 bzw. des 8§30 (2)
Z.10 des NO-ROG 2014
Bei der Neuerrichtung von Wohngebauden oder bei der Errlchtung von Zubauten zZu
Wohngebauden sind
Personenkraftwagen-zu-errichten:
- bei Bauvorhaben bis zu 4 Wohneinheiten pro neu errichteter Wohneinheit 2 PKW-
Stellplatze,
- bei Bauvorhaben mit mehr als 4 Wohneinheiten pro 40m2 Wohnnutzflache
zumindest 1 Stellplatz
zu errichten.
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Die dadurch ermittelte Anzahl der Stellplatze fir Bauvorhaben ist auf ganze Zahlen
aufzurunden.

Bei Umbauten in bestehenden Gebauden gilt dies nur fur zusatzlich neu geschaffene
Wohneinheiten, die bestehenden Wohneinheiten werden davon nicht betroffen.

Ein mindestens 6m tiefer, nicht eingefriedeter Vorplatz vor einer Garage zahlt als
2.Stellplatz im Sinne dieser Bestimmung.
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E. PLANDARSTELLUNGEN DER GEPLANTEN ABANDERUNGEN

Siehe umseitige, gemaR 8§5(1) der NO-Planzeichenverordnung iber die Ausfiihrung des
Bebauungsplanes (LGBI. 8200/1 idgF.) in ,Schwarz-Rot“ ausgefuhrte Plandarstellungen im
MafR3stab 1 : 1.000 (insgesamt 3 Plandarstellungen).

Anmerkungen:

GemaR 8§31 (1) des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. ist die ,freie Anordnung* von
Gebéauden nicht mehr vorgesehen und gemalR 842 (12) die ,offene Bebauungsweise”
anzuwenden. Aus diesem Grund soll im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die ,freie Anordnung von Geb&uden* durch die ,offene Bebauungsweise* ersetzt werden.
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F. VERORDNUNGSTEXTENTWURE

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebergassing beschlie3t (nach Erdrterung der
eingelangten Stellungnahmen) folgende

VERORDNUNG

§ 1: Aufgrund der 8§ 30 - 34 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. wird der
Teilbebauungsplan  ,TB5* der Gemeinde Ebergassing in den
Katastralgemeinden Ebergassing und Wienerherberg abgeandert. Gleichzeitig
werden die textlichen Bebauungsvorschriften flr die Gemeinde Ebergassing
geéndert.

§ 2. Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der
einzelnen Grundflachen ist der mit einem Hinweis auf diese Verordnung
versehenen Plandarstellung (PZ.: EBGA — TB5/A2 — 11507, verfasst von DI
Karl SIEGL, Gschwandnergasse 26/2, 1170 Wien), welche gemaf 85(3) der
NO-Planzeichenverordnung (ber die Ausfiihrung des Bebauungsplanes
(LGBI. 8200/1 idgF.) wie eine Neudarstellung ausgefihrt ist, zu entnehmen.

§ 3:  Anderung der textlichen Bebauungsvorschriften in den Punkten 3.3 und
4.3.1: .

3.3. Die hdchstzulassige Gebaudehothe darf an der Sudfront von Hauptgebduden durch
Bauteile (wie z.B. die Firstfront von Pultddachern) um max. 1,5m Uberschritten werden.
Ausgenommen sind GeschoRwohnbauten, hier sind keine Uberschreitungen zulassig.

Die Gebaudehothe darf fur die Errichtung von Absturzsicherungen lberschritten werden,
wenn die Absturzsicherung keiner Mauer oder dergleichen entspricht.

4.3.1. Mindestanzahl von Stellplatzen fur Personenkraftwagen im Sinne § 63(2) der NO-
Bauordnung 2014 bzw. des 830 (2) Z.10 des NO-ROG 2014
Bei der Neuerrichtung von Wohngebauden oder bei der Errichtung von Zubauten zu
Wohngebéauden sind
- bei Bauvorhaben bis zu 4 Wohneinheiten pro neu errichteter Wohneinheit 2 PKW-
Stellplatze,
- bei Bauvorhaben mit mehr als 4 Wohneinheiten pro 40m2 Wohnnutzflache
zumindest 1 Stellplatz
zu errichten.

Die dadurch ermittelte Anzahl der Stellplatze flr Bauvorhaben ist auf ganze Zahlen
aufzurunden.

Bei Umbauten in bestehenden Gebauden gilt dies nur fir zusatzlich neu geschaffene
Wohneinheiten, die bestehenden Wohneinheiten werden davon nicht betroffen.

8 4. Die Plandarstellung sowie die textlichen Bebauungsvorschriften liegen im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

8§ 5. Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwochigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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G. DIGITALE AUSFERTIGUNG DES ERLAUTERUNGSBERICHTES

Die vorliegenden Unterlagen zur Anderung des Teilbebauungsplanes ,TB5*
(Erlauterungsbericht einschlie8lich Plandarstellungen) werden unter dem Dateinamen
,Siegl_Ebergassing_Teilbebauungsplan_5_Aenderung_Entwurf EBGA TB5_ A2 11507.zip"
in der ,Fabasoft-Cloud* der Abteilung RU1 des Amtes der NO-Landesregierung digital
bereitgestellt.
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