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Marktgemeinde GroRRebersdorf

KG Eibesbrunn, KG GroRRebersdorf
Bebauungsplan - 1. Anderung
Erlauterungsbericht

1 Ausgangssituation

In der Marktgemeinde Grol3ebersdorf steht derzeit ein Bebauungsplan i.d.F. der Ersterstel-
lung in Rechtskraft (Gemeinderatsbeschluss vom 27. Méarz 2023). Der Bebauungsplan um-
fasst das gesamte Bauland des Gemeindegebiets.

Anderungspunkte:

Bebauungsbestimmungen Schule, KG Grol3ebersdorf
Bebauungsbestimmungen Hintausbereich Wiener Stral3e, KG GroRebersdorf
Anbaupflicht Weinberggasse, KG Eibesbrunn

Bebauungsweise Pillichsdorfer Stral3e, KG Eibesbrunn

Bebauungsweise Hintausbereich Pillichsdorfer StraRe / Radweg, KG Eibesbrunn

akrwppE

2 Anderungspunkte

2.1 Bebauungsbestimmungen Schule, KG GroRRebersdorf

2.1.1 Grundlagenforschung

Im Zentrumsbereich der Ortschaft Grol3ebersdorf befindet sich dstlich der Munichsthaler
Stral3e (L 34) das Grundstiick Nr. 1222/5, KG GrolRebersdorf. Es steht im Eigentum der
Gemeinde und beherbergt mit der Feuerwehr, der Volksschule und dem Kindergarten wich-
tige offentliche Einrichtungen. Die Flachen sind als Bauland Wohngebiet gewidmet, im Be-
bauungsplan sind unterschiedliche Bebauungsbestimmungen festgelegt.

Im Bereich der Feuerwehr gilt die einseitig offene Bebauungsweise (eo), da das Gebaude
an das Nachbargrundstiick (Wohnhaus) angebaut ist. Im Bereich der Schule und des Kin-
dergartens ist die offene Bebauungsweise (0) festgelegt. Auf dem gesamten Grundstiick
gelten zudem die Bauklassen 1,1l. Eine Bebauungsdichte ist nicht festgelegt.
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Abbildung 1: Lage Anderungspunkt 1 (Orthofoto)

Die Marktgemeinde GroRRebersdorf plant derzeit, eine Aufstockung des bestehenden Schul-
gebaudes vorzunehmen, um die Kapazitat zu erhéhen und eine Modernisierung der Bil-
dungseinrichtung zu erreichen. Das Bestandsgebaude hat eine Gebaudehdhe (gemalk NO
Bauordnung 2014) von rund 8 m und liegt somit innerhalb der Bauklasse Il. Das Dach ist in
Form eines Steildachs (Walmdach) ausgebildet, die Firsthdhe liegt deutlich Gber der Ge-
baudehohe bei rund 14,5 m. Nach der Aufstockung des Schulgebaudes soll dieses Uber
ein Flachdach verfigen. Um dieses Vorhaben umsetzen zu kdnnen, wird nun eine hdhere
Gebaudehohe bendtigt.

Gemal den derzeit vorliegenden Planungen wird das aufgestockte Gebaude eine Gebau-
dehdhe von mehr als 12 m erreichen. Um eine ausreichende Flexibilitdt und einen Spiel-
raum bei der Planung und Errichtung sicherzustellen, ist nun vorgesehen, die Gebaude-
hohe auf dem oben genannten Grundstiick im Bereich des Schulgebaudes von den Bau-
klassen LIl in die héchstzulassige Gebaudehdhe von 13 m abzuéndern. Da von den ge-
planten Ausbaumafnahmen lediglich die Volksschule betroffen ist, soll die neue Festlegung
nur den Bereich des Schulgebdudes umfassen. Im Bereich der Feuerwehr und des Kinder-
gartens wird die derzeit geltende Gebaudehthe (Bauklassen I,1l) beibehalten.

Durch die geplante Ab&anderung des Bebauungsplans wird die zulassige Gebaudehdhe auf
einer Teilflache des Grundstiicks Nr. 1222/5, KG Grof3ebersdorf, deutlich erhéht (von 8 m
auf 13 m). Von einer negativen Beeinflussung des Ortsbildes ist durch die Anderung den-
noch nicht auszugehen. Durch die Errichtung eins Flachdachs im Zuge des geplanten
Schulausbaus wird der héchste Punkt des Gebaudes unter demjenigen des derzeitigen
Gebaudes (Firsthéhe 14,5 m) liegen. Da sich das Grundstiick im Eigentum der Gemeinde
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befindet, liegt die Bebauung im Einflussbereich eben dieser und es sind Fehlentwicklungen
auszuschlieRen.

Um die ausreichende Belichtung gemaf den Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 auf
den angrenzenden bzw. gegeniber liegenden Grundstiicken sicherzustellen, sind weitere
Malnahmen im Bebauungsplan notwendig. Gemaf § 31 Abs. 6 NO Raumordnungsgesetz
(2014) muss die Entfernung der vorderen Baufluchtlinien voneinander soviel betragen, dass
die ausreichende Belichtung (8 4 Z 3 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015) der Hauptfenster
gegenuberliegender zulassiger Gebaude und der Brandschutz gewabhrleistet ist. Aus die-
sem Grund werden entsprechende Baufluchtlinien entlang der Verkehrsflache Am Sand-
graben festgelegt. Auf dem gemeindeeigenen Grundstiick wird ein vorderer Bauwich von
5 m definiert, auf dem Grundstiick auf der gegentberliegenden Seite wird ein ortsublicher
vorderer Bauwich von 3 m festgelegt.

Beim gegenuiberliegenden Grundstiick Nr. 1222/4 handelt es sich um eine Parzelle mit au-
Berst geringer Tiefe, die derzeit als Hausgarten genutzt ist. Diese Parzelle ist in der derzei-
tigen Konfiguration nicht fir die Bebauung mit einem Hauptgeb&ude geeignet. Durch den
nun definierten Abstand und die vorhandene Rahmenbedingungen werden die Belichtungs-
verhéltnisse allfalliger zulassiger Gebaude jedenfalls nicht beeintrachtigt. Die neue Bau-
fluchtlinie soll in stdlicher Richtung allerdings nur bis zum Baubestand auf dem Grundsttick
Nr. .233/1, KG Grol3ebersdorf, reichen, der an die StraRenfluchtlinie angebaut ist.

Ahnliches wie oben gilt auch fiir alle anderen an das gemeindeeigene Grundstiick angren-
zenden Parzellen. Durch den Abstand des Bereichs, in dem eine hdchstzuldssige Gebau-
dehdhe von 13 m gelten soll, zu den Grundstiicksgrenzen wird die ausreichende Belichtung
nach den Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 sichergestellt.

2.1.2 Anderungsanlass

Es ist der Ausbau bzw. die Aufstockung eines bestehenden Schulgebdudes im Hauptort
GroRebersdorf geplant. Um dieses Vorhaben in einer modernen und fir die Umgebung
vertraglichen Form zu ermdglichen, wird die gegenstandliche Anderung des Bebauungs-
plans durchgefiihrt. Die Anderung ist zudem im 6ffentlichen Interesse gelegen.

2.1.3 Ziel

Die Anderung des Bebauungsplans zielt darauf ab, den Ausbau einer 6ffentlichen Bildungs-
einrichtung (Volksschule) auf dem Grundstiick des bestehenden Gebaudes zu ermdégli-
chen.

2.1.4 MalRnahme

Auf dem Grundstuick Nr. 1222/5, KG Grof3ebersdorf, werden auf einem Teilbereich (Volks-
schule) die Bauklassen I,II in die hdchstzuldssige Gebaudehodhe von 13 m abgeéndert. Auf
demselben Grundstiick wird teilweise eine vordere Baufluchtlinie mit einem Bauwich von
5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Grundstiick Nr. 1222/11, KG GrofR3ebersdorf) hin fest-
gelegt.
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Auf dem Grundstiick Nr. 1222/4, KG GrolR3ebersdorf, wird zur oben genannten Verkehrsfla-
che hin eine vordere Baufluchtlinie mit einer Tiefe von 3 m festgelegt.

2.2 Bebauungsbestimmungen Hintausbereich Wiener Stral3e, KG GrolRebersdorf

2.2.1 Grundlagenforschung

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 27. Marz 2023 wurde der neue Bebauungsplan fir die
Marktgemeinde GroRRebersdorf beschlossen. Dieser deckt nun das gesamte Gemeindege-
biet ab und umfasst somit das gesamte Bauland der Gemeinde. Im Rahmen des vorliegen-
den Anderungspunktes ist nun vorgesehen, eine Korrektur bzw. Prazisierung in Hinblick auf
die festgelegte Bebauungsweise vorzunehmen.

Im Ortszentrum von GroRRebersdorf befinden sich die ortstypischen Stral3endorfbereiche,
die durch alte landwirtschaftliche Bebauungsstrukturen gepragt sind. Die Grundstiicke und
Liegenschaften sind langlich bzw. streifenférmig konfiguriert, im vorderen Bereich an der
Enzersfelder StralRe (L 3108) besteht eine durchgangig geschlossene Bebauungsweise. In
diesen Bereichen sind traditionell die Wohngebdude angeordnet. Im Hintausbereich — im
gegenstandlichen Fall an der Wiener Stral3e (L 34) bzw. weiter westlich an der Johannes-
gasse — befinden sich haufig landwirtschaftliche Nebengebaude, teilweise wurden dort spé-
ter Einfamilienhauser errichtet. Eine geschlossene Bebauungsweise ist in den Hintausbe-
reichen nicht oder nur teilweise vorzufinden.

Abbildung 2: Lage Anderungspunkt 2 (Orthofoto) - gelbe Markierung ... neue Halle in geschlossener Bebauungsweise

Quelle: NO Atlas, Stand Orthofoto: 2021.
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Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde fiir die oben beschriebenen Berei-
che folgende Vorgehensweise gewahlt: Die geschlossene Bebauungsweise ist nur entlang
der Enzersfelder Straf3e durchgehend erfiillt und soll daher nur in den vorderen Bereichen
gelten. In den Hintausbereichen ist die geschlossene Bebauungsweise nicht dominierend
und wird, sofern vorhanden, durch alte landwirtschaftliche Nebengebaude gebildet. Dieser
Baubestand wird zunehmend abgebrochen. Neue Gebaude werden meist in der offenen
Bebauungsweise, teilweise auch an eine seitliche Grundstiicksgrenze angebaut errichtet.
Aus diesem Grund wurde in diesen Hintausbereichen die wahlweise offene oder gekuppelte
Bebauungsweise (0,k) festgelegt.

Die beschriebene Vorgehensweise soll durch die nun geplante Anderung des Bebauungs-
plans selbstverstandlich beibehalten und nicht konterkariert werden. Dennoch hat sich im
Bereich der Grundstiicke Nr. .21/2, .22 und 1272/1, KG GrofRebersdorf, ein Anlass zur An-
derung der Bebauungsweise ergeben. Auf dem Grundstiick Nr. 1272/1, KG GroReberdorf,
wurde wahrend der Bearbeitung des Bebauungsplans eine Halle in geschlossener Bebau-
ungsweise bewilligt und mittlerweile auch errichtet (siehe gelbe Markierung in Abbildung 2).
Im Zusammenwirken mit den Objekten im Umgebungsbereich ergibt sich nun die Notwen-
digkeit, die Abgrenzung zwischen der geschlossenen (g) und der wahlweise offenen oder
gekuppelten (0,k) Bebauungsweise zu Uberarbeiten.

Im Bereich der drei oben genannten Grundstiicke ist auf den Grundstucksteilen, auf denen
derzeit die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise festgelegt ist, ausschliel3-
lich die geschlossene Bebauungsweise vorzufinden. Auf der 6stlichsten Parzelle Nr. .22,
KG Grol3ebersdorf, ist das Hauptgebaude zwar nur an einer seitlichen Grundstiicksgrenze
angebaut, die geschlossene Bebauungsweise wird optisch jedoch durch ein Mauerbauwerk
mit Tor hergestellt’. Aus diesem Grund ist vorgesehen, die Bebauungsweise auf den drei
genannten Parzellen so abzuandern, dass die geschlossene Bebauungsweise auf den ge-
samten Grundstiicken gilt. Die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise soll da-
her nicht mehr bis zum Grundstiick Nr. .22, KG Grol3ebersdorf, reichen, sondern nur mehr
bis zum Grundsttick Nr. 1271, KG Grol3ebersdorf.

In Bezug auf die Gbrigen Bebauungsbestimmungen (Bauklassen, Besondere Bestimmung)
sind keine Anderungen vorgesehen.

2.2.2 Anderungsanlass

Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur in Bezug auf die Bebauungsweise, die sich
aufgrund eines wahrend der Bearbeitung des neuen Bebauungsplans bewilligten und mitt-
lerweile errichteten Gebaudes ergeben hat, ist eine Anpassung der Abgrenzung zwischen
der geschlossenen (g) und der wahlweise offenen oder gekuppelten (0,k) Bebauungsweise
erforderlich. Die Anderung erfolgt daher wegen einer wesentlichen Anderung der Planungs-
grundlagen in Folge struktureller Entwicklung.

1 Die Bebauung ist tiberwiegend durch Hauptgebaude straRenseitig in einer geschlossenen Flucht von seitli-
cher zu seitlicher Grundstiicksgrenze vorzunehmen (8 31 Abs. 1 Z 1 NO ROG 2014).
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2.2.3 Ziel

Die Anderung des Bebauungsplans zielt darauf ab, die Bebauungsbestimmungen in Bezug
auf die geltende Bebauungsweise an den Baubestand anzupassen, der teilweise erst vor
kurzem errichtet wurde.

2.2.4 MaRnahme

Auf den Grundsticken Nr. .21/2, .22 und 1272/1, KG Grof3ebersdorf, wird die wahlweise
offene und gekuppelte Bebauungsweise (0,k) in die geschlossene Bebauungsweise (g) ab-
geandert.

2.3 Anbaupflicht Weinberggasse, KG Eibesbrunn

2.3.1 Grundlagenforschung

Fur die Ortschaft Eibesbrunn (Katastralgemeinde Eibesbrunn) bestehen bereits seit dem
Jahr 1992 rechtskraftige Bebauungsbestimmungen. Im Jahr 2017 wurde der alte analoge
Teilbebauungsplan an die heutigen gesetzlichen Anforderungen angepasst, teilweise tber-
arbeitet, digital neu dargestellt und auf die in der Katastralgemeinde GroRebersdorf liegen-
den Teile im Stidwesten der Ortschaft erweitert (Gemeinderatsbeschluss vom 20. Septem-
ber 2017). Dabei wurden die Bebauungsbestimmungen vor allem an die aktuellen Bestim-
mungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015 i.d.g.F. angepasst. Bei
der Erstellung des Bebauungsplans fiir das gesamte Bauland der Marktgemeinde
Grol3ebersdorf in den Jahren 2021 bis 2023 (Gemeinderatsbeschluss vom 27. Marz 2023)
wurden die Bebauungsbestimmungen des Teilbebauungsplans Eibesbrunn weitestgehend
ubernommen und keiner inhaltlichen Uberarbeitung unterzogen.

Im Osten der Ortschaft, nordlich der Pillichsdorfer Stral3e (L 12) befindet sich die Weinberg-
gasse. Die Verkehrsflache verlauft in Nord-Siuid-Richtung und bildet vor allem im nérdlichen
Bereich eine schmale Kellergasse. Die Flachen westlich der Verkehrsflache sind als Bau-
land Agrargebiet (BA) gewidmet, die Flachen 6stlich als Bauland Wohngebiet - 2 Wohnein-
heiten (BW-2WE). Die ausschlie3lich dstlich der Weinberggasse bestehenden Weinkeller
sind Ublicherweise direkt an die Stral3enfluchtlinie angebaut. Wohnh&user befinden sich auf
einigen der Grundstiicke dahinterliegend.

Die Grundstucksstruktur ist sehr unterschiedlich. Im mittleren Bereich der Gasse sind lang-
gezogene Parzellen zu finden, die teilweise auf3erst schmal sind. Im ndrdlichen und sudli-
chen Bereich sind die Grundstiicke deutlich breiter. Ausgehend von der vorherrschenden
Struktur ist im gegenstandlichen Bereich im Bebauungsplan eine geschlossene Bebau-
ungsweise (g) festgelegt. Um den Charakter der Kellergasse zu wahren, sind keine Bau-
fluchtlinien festgelegt, entlang des gesamten Strafl3enzuges gilt eine Anbauverpflichtung an
die StraRenfluchtlinie auf der ¢stlichen Seite der Gasse.
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Abbildung 3: Lage Anderungspunkt 3 (Orthofoto)

Quelle: NO Atlas, Stand Orthofoto: 2021.

Im Rahmen der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans soll nun die Festlegung
der Anbauverpflichtung gestrichen werden. Grund dafur ist, dass die Hauptgebaude bzw.
Wohnhauser — mit Ausnahme des Gebéaudes auf der Eckparzelle an der Pillichsdorfer
StralRe — nicht an die Stralenfluchtlinie angebaut sind, sondern einen vorderen Bauwich
einhalten. Lediglich die Weinkeller befinden sich direkt an der Straenfluchtlinie. Da der
gegenstandliche Bereich als Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten (BW-2WE) gewidmet
ist und daher in Zukunft hauptséchlich mit der Errichtung von Wohngebauden zu rechnen
ist, und nicht mit der Errichtung von weiteren Kellergeb&uden, sollen die Bebauungsbestim-
mungen wohngebietskonform abgeandert und die Anbauverpflichtung somit gestrichen
werden.

Da die Weinberggasse eine sehr geringe Breite aufweist, ist die Errichtung von Wohnge-
bauden direkt an der Strafl3enfluchtlinie ohnehin nicht zweckmafgig. Keller kdnnen jedoch
auch zukunftig ohne Anbauverpflichtung an der Straenfluchtlinie errichtet werden, ein Er-
fordernis zum verpflichtenden Anbau kdnnte sich auch aus den Bestimmungen des 8 56
NO Bauordnung 2014 ergeben.

2.3.2 Anderungsanlass

Ostlich der Weinberggasse befindet sich ein Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten (BW-
2WE), in dem Weinkeller und Wohnhéauser bestehen. Erstere sind immer an die Strafl3en-
fluchtlinie angebaut, letztere hingegen zumeist nicht. Die im Bebauungsplan bestehende
Anbauverpflichtung entspricht nicht den optimalen Voraussetzungen fur die weitere
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Entwicklung einer zweckmafigen Wohnbebauung in einer schmalen Gasse und soll daher
gestrichen werden.

2.3.3 Ziel

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans soll in einem Bauland Wohngebiet -
2 Wohneinheiten (BW-2WE) eine zweckmalflige und in Bezug auf die Situierung der Ge-
baude dem Bestand entsprechende Wohnbebauung errichtet werden kénnen.

2.3.4 MaRnahme

Auf den Grundstiicken Nr. .46, .47, .48, .49, .50, .120, .147, .152, 493/6, 500/1, 503, 504/1,
516/1, 517 und 521/1, KG Eibesbrunn, wird die Verpflichtung zum Anbau an die Stral3en-
fluchtlinie entlang der Weinberggasse gestrichen.

2.4 Bebauungsweise Pillichsdorfer Strale, KG Eibesbrunn

2.4.1 Grundlagenforschung

Fur die Ortschaft Eibesbrunn (Katastralgemeinde Eibesbrunn) bestehen bereits seit dem
Jahr 1992 rechtskraftige Bebauungsbestimmungen. Im Jahr 2017 wurde der alte analoge
Teilbebauungsplan an die heutigen gesetzlichen Anforderungen angepasst, teilweise tber-
arbeitet, digital neu dargestellt und auf die in der Katastralgemeinde GrofRebersdorf liegen-
den Teile im Stdwesten der Ortschaft erweitert (Gemeinderatsbeschluss vom 20. Septem-
ber 2017). Dabei wurden die Bebauungsbestimmungen vor allem an die aktuellen Bestim-
mungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015 i.d.g.F. angepasst. Bei
der Erstellung des Bebauungsplans flir das gesamte Bauland der Marktgemeinde
Grol3ebersdorf in den Jahren 2021 bis 2023 (Gemeinderatsbeschluss vom 27. Marz 2023)
wurden die Bebauungsbestimmungen des Teilbebauungsplans Eibesbrunn weitestgehend
ubernommen und keiner inhaltlichen Uberarbeitung unterzogen.

Im Osten der Ortschaft befindet sich nérdlich der Pillichsdorfer StraRe (L 12) ein Bereich,
der als Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten (BW-2WE) gewidmet ist. Im Westen, an
der Weinberggasse gelegen, sind die Grundstiicke sehr breit, weswegen im Bebauungs-
plan dort die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise (0,k) festgelegt ist. Weiter
dstlich sind die Grundstuicke deutlich schmaler (grof3teils zwischen 12 und 13 m), zur bes-
seren Bebaubarkeit gilt dort die geschlossene Bebauungsweise (g). Die Grenzlinie zwi-
schen den unterschiedlichen Bebauungsweisen liegt zwischen den Grundsticken Nr. 521/2
und 522/1, KG Eibesbrunn.
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Abbildung 4: Lage Anderungspunkt 4 (Orthofoto)

Quelle: NO Atlas, Stand Orthofoto: 2021.

Diese Abgrenzung soll nun im Zuge der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans ab-
geédndert werden. Konkret plant die Gemeinde, das Grundstiick Nr. 522/1, KG Eibesbrunn,
von der geschlossenen (g) in die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise (0,k)
abzuandern. Das Grundstuick hat an der Straf3enfluchtlinie eine Breite von knapp 21 m und
entspricht in seiner Konfiguration eher der Struktur der westlich angrenzenden Bauplatze,
auf denen auch die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise (0,k) und nicht die
geschlossene Bebauungsweise (g) gilt.

Das derzeitige Grundstiuck Nr. 522/1, KG Eibesbrunn, ist bereits vor langerer Zeit durch die
Zusammenlegung des ehemaligen Grundstiicks mit der gleichen Nummer und der ehema-
ligen Parzelle Nr. .154, KG Eibesbrunn entstanden. Durch die Anderung der Bebauungs-
weise werden die Bestimmungen des Bebauungsplans an die derzeit gegebene Grund-
stucksstruktur angepasst. Auf die Struktur des Siedlungsgebiets und das Ortsbild hat diese
geringfugige Anderung keine wesentlichen Auswirkungen.

2.4.2 Anderungsanlass

Im Bereich der Pillichsdorfer Stral3e (L 12) weisen Grundstiicke unterschiedliche Breiten
auf, weswegen im Bebauungsplan auch unterschiedliche Bebauungsweisen festgelegt wur-
den. Dadurch soll grundsatzlich eine der Parzellenstruktur entsprechende Bebauung er-
moglicht werden. Das Grundstiick Nr. 522/1, KG Eibesbrunn, weist in seiner derzeitigen
Konfiguration, die sich vor langerer Zeit durch eine Grundstiickszusammenlegung ergeben
hat, eher eine Eignung fir die offene oder gekuppelte Bebauungsweise auf. Aus diesem
Grund wird eine entsprechende Anderung der Bebauungsweise vorgenommen.
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2.4.3 Ziel

Ziel der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans ist die Anpassung der Bebau-
ungsweise an die derzeit gegebene Grundstucksstruktur.

2.4.4 MaRnahme

Auf dem Grundstiick Nr. 522/1, KG Eibesbrunn, wird die Bebauungsweise von der ge-
schlossenen (g) in die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise (0,k) abgean-
dert.

2.5 Bebauungsweise Hintausbereich Pillichsdorfer Stral3e / Radweqg, KG Eibesbrunn

2.5.1 Grundlagenforschung

Fur die Ortschaft Eibesbrunn (Katastralgemeinde Eibesbrunn) bestehen bereits seit dem
Jahr 1992 rechtskraftige Bebauungsbestimmungen. Im Jahr 2017 wurde der alte analoge
Teilbebauungsplan an die heutigen gesetzlichen Anforderungen angepasst, teilweise tber-
arbeitet, digital neu dargestellt und auf die in der Katastralgemeinde GrofRebersdorf liegen-
den Teile im Stuidwesten der Ortschaft erweitert (Gemeinderatsbeschluss vom 20. Septem-
ber 2017). Dabei wurden die Bebauungsbestimmungen vor allem an die aktuellen Bestim-
mungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015 i.d.g.F. angepasst. Bei
der Erstellung des Bebauungsplans fiir das gesamte Bauland der Marktgemeinde
Grol3ebersdorf in den Jahren 2021 bis 2023 (Gemeinderatsbeschluss vom 27. Marz 2023)
wurden die Bebauungsbestimmungen des Teilbebauungsplans Eibesbrunn weitestgehend
ubernommen und keiner inhaltlichen Uberarbeitung unterzogen.

Im Ortsgebiet von Eibesbrunn befinden sich 6stlich der B 7 Briinner Stral3e bzw. sidlich
der L 12 Pillichsdorfer StralRe zwei Baubldcke, die im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan
als Bauland Agrargebiet (BA) gewidmet sind. Die Flachen liegen im sidlichen Anschluss
an den historischen Ortskern von Eibesbrunn. Das Gebiet weist an der Pillichsdorfer StralRe
eine traufstandige, eingescholige Verbauung in geschlossener Bebauungsweise auf, der
Grol3teil der Gebaude ist entsprechend alt und durch die traditionelle Hofbebauung (Haken-
hofe, Dreiseithtfe) charakterisiert.

Die beiden Baubltcke weisen eine Tiefe von rund 70 bis 80 m auf und werden im Siden
durch die ehemalige Bahntrasse der Stammersdorfer Lokalbahn bzw. den heutigen Rad-
weg Eurovelo 9 begrenzt. Im Hintausbereich des Baulandes, in dem hauptséchlich als Gar-
ten genutzte Flache vorzufinden sind, sind die Grundstiicke meist nicht oder nur mit Ne-
bengebauden bebaut. Eine geschlossene Bebauungskante ist dort nicht gegeben.

Gemall dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan gelten im gesamten Baulandbereich
folgende Bebauungsbestimmungen:

e Bebauungsdichte 40 %
e geschlossene Bebauungsweise (Q)
e Bauklassen I,li
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Baufluchtlinien sind keine festgelegt, zur Pillichsdorfer Strafl3e sowie auch zur Feldgasse im
Osten hin gilt eine Anbauverpflichtung an die Straf3enfluchtlinie.

Abbildung 5: Lage Anderungspunkt 5 (Orthofoto)

Quelle: NO Atlas, Stand Orthofoto: 2021.

Teilweise wurden im gegensténdlichen Siedlungsbereich in den letzten Jahren Grund-
stucksneuteilungen durchgefuihrt. So wurden im westlichen Baublock zwei Parzellen (Nr.
895/3 und 895/4, KG Eibesbrun) im hinteren Baulandbereich aus der urspriinglichen Strei-
fenparzelle herausgeteilt. Generell ist damit zur rechnen, dass es in Zukunft aufgrund der
Grol3e der Liegenschaften vermehrt zu einer Bautétigkeit im sehr grof3zligigen Hintausbe-
reich kommen wird. Aufgrund der derzeit geltenden Bebauungsbestimmungen ware bei der
Errichtung von Hauptgebauden im gesamten Baublock die geschlossene Bebauungsweise
einzuhalten.

Ausgehend von den dargestellten Rahmenbedingungen beabsichtigt die Gemeinde nun,
die Bebauungsbestimmungen in Hinblick auf die Bebauungsweise zu Uberarbeiten. Von
besonderer Bedeutung ist die geschlossene Bebauungsweise nur entlang der Pillichsdorfer
StralRe. Diese ist dort zur Sicherung des Ortsbildes bzw. den Charakter der Bebauung er-
forderlich. Im Stiden zum Radweg hin ist eine geschlossene Bebauungsweise nicht not-
wendig und in Bezug auf die Erschliefung auch nicht zweckmafig. Aus diesem Grund ist
vorgesehen, die geschlossene Bebauungsweise (g) nur im ndrdlichen Bereich an der Pil-
lichsdorfer StrafRe zu belassen und im stidlichen Bereich die wahlweise offene oder gekup-
pelte Bebauungsweise (0,k) festzulegen. Die Abgrenzung zwischen den beiden Bebau-
ungsweisen soll sich dabei wesentlich am Baubestand orientieren, weswegen sich inner-
halb der Baubldcke unterschiedlich tiefe Bereiche mit gleichen Bebauungsbestimmungen
ergeben (siehe Plandarstellung - Entwurf).
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Die neuen Festlegungen entsprechen jenen, die auch in anderen Bereichen mit &hnlicher
Struktur im Gemeindegebiet gelten. So ist im Ortskern von Grol3ebersdorf entlang der En-
zersfelder Straf3e ebenfalls nur entlang der ErschlieBungsstralRe die geschlossene Bebau-
ungsweise festgelegt. Zu den Hintauswegen hin gilt hingegen die wahlweise offene oder
gekuppelte Bebauungsweise.

Durch die gegenstandliche Mal3nahme in Eibesbrunn wird sichergestellt, dass einerseits
eine ortsbildvertragliche Bebauung gewahrleistet wird, andererseits wird auch in den hinte-
ren Grundstiicksteilen eine zweckmaRige Bebauung ermdglicht.

2.5.2 Anderungsanlass

In einem als Bauland Agrargebiet (BA) gewidmeten Teilbereich der Ortschaft Eibesbrunn
ist im gesamten Gebiet die geschlossene Bebauungsweise (g) festgelegt. Dies erscheint
aufgrund der grof3en Tiefe der Baubltcke sowie der aus Ortsbildgriinden nur entlang der
HaupterschlieBungsstral3e erforderlichen geschlossenen Bebauungsweise nicht zweckma-
Big. Zudem werden in der Praxis Nebengebdude im Hintausbereich Ublicherweise nicht in
der geschlossenen Bebauungsweise errichtet, ein geschlossenes Erscheinungsbild ist dort
nicht Gblich oder erforderlich und auch aus anderen Griinden (z.B. Erschlie3ung) nachteil-
haft. Aus diesem Grund soll durch eine Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen in
Hinblick auf die Bebauungsweise die Errichtung einer zweckméafigen Bebauung ermoglicht
werden. Die Belange des Ortsbildes in Bereichen mit alten, agrarischen Bebauungsstruk-
turen bleiben dadurch jedenfalls gewahrt.

2.5.3 Ziel

Die Anderung des Bebauungsplans zielt darauf ab, durch eine Differenzierung der Bebau-
ungsweisen in einem Baulandbereich eine ortshildvertragliche und zugleich zweckmafige
Bebauung zu erméglichen.

2.5.4 MaRnahme

Auf den Grundstiicken Nr. .142, 893/2, 894/2, 895/3, 895/4, 896/2, 898/3, 899/3, 899/4,
901/3, KG Eibesbrunn, wird — teilweise auf Teilflachen, teilweise zur Ganze — die geschlos-
sene Bebauungsweise (g) in die wahlweise offene oder gekuppelte Bebauungsweise (0,k)
abgeandert.
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3 Anderungsanlass gemaR NO Raumordnungsgesetz

Der Bebauungsplan der Marktgemeinde Grol3ebersdorf wird gemaR den folgenden Best-
immungen des NO Raumordnungsgesetzes 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit geltenden
Fassung, abgeandert (Anderungsanlass):

§ 34 (1) NO ROG 2014
Der Bebauungsplan ist dem geénderten ortlichen Raumordnungsprogramm anzupassen,
wenn seine Festlegungen von der Anderung berthrt werden.
Der Bebauungsplan darf abgeandert oder durch einen neuen ersetzt werden
wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller
Entwicklung oder
zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fir die in der Gemeinde ver-
korperte Gemeinschaft oder
wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder
wenn die gesetzlichen Bestimmungen tber den Regelungsinhalt gedndert wurden.

4 Zusammenfassung
Der Bebauungsplan der Marktgemeinde GroRRebersdorf, KG Eibesbrunn und KG Grol3-

ebersdorf, wird somit, unter Hinweis auf die Grundlagenforschung, wegen wesentlicher An-
derung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung geandert.

Wien, 27. Februar 2024, Laussegger/LA
GZ G23120/B1

- Ay A B
P A DS iy
Biiro Dr. Paula ZT-GmbH
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