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1. GEBIETSCHARAKTERISTIK
Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet im AusmaB von 72.715 m? liegt im statistischen Bezirk 25 Ebelsberg, in der KG Ebelsberg und wird durch
die StraBenzige HartheimerstraBe, Edmund-Aigner-StraBe und Wambacher StraBBe begrenzt.

Ortliche Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Struktur wird durch die spezielle Lage im Ubergangsbereich zwischen dem Ortskern Ebelsberg mit
Sportzentrum im Nord-Westen des Planungsgebietes und den neu errichteten mehrgeschoBigen Wohnquartieren des sozialen
Wohnbaues auf den sog. , Kastgriinden" im Std- Westen und Osten gepragt. Die Lage im Zentrum des gesamten Stadtteiles
Ebelsberg erfasst eine friher als Stadtrandbebauung existierende Siedlung mit Kleinhausbauten.

Die Besiedelung des Planungsgebietes erfolgte in den letzten Jahrzehnten.

Im gesamten Planungsgebiet herrscht dem Charakter der Wohnhausbebauung entsprechend reine Wohnnutzung vor.

Situation im Planungsgebiet

Die bauliche Situation im Planungsgebiet ist groBteils abgeschlossen. Neben einzelnen noch zu bebauenden Lucken ist vor
allem fUr das freie Areal Grst. 756/6 wieder ein Ersatz fur die abgebrochene Wohnbebauung zu finden.

Das Planungsgebiet weist eine gute bzw. ausreichende Durchgriinung auf, zwischen den Hauszeilen bzw. in den Hofflachen
bestehen parzellentbergreifende Grinflachen bzw. Hausgarten.

Die bebaute Flache der Einzelhduser betragt zwischen 80 und 200 m2.

2. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Die Wahrung und Sicherung des einheitlichen Siedlungscharakters ist ein wesentliches Planungsziel fur den bestehenden
Siedlungskorper. Die Bebauung im Planungsgebiet wird durch die bestehende Einfamilienhaussiedlung "Am Wachtberg" sowie
Teile der mehrgeschoBigen Wohnanlage "Kastgriinde" gepragt.

Das Gebiet liegt im Ubergangsbereich beider Siedlungen und soll stddtebaulich einerseits eine Verbindung beider Wohnformen

schaffen, andererseits seine typische Charakteristik der lockeren Kleinhausbebauung beibehalten. Die abgebrochenen
Wohnobjekte der GWG auf Grst. 756/6 sollen an gleicher Stelle mit einer dem aktuellen Wohnungsstandard ausgestatteten
Kleinwohnanlage ersetzt werden.

Die vorrangige Zielsetzung der Erhaltung und Sicherung der Gebietscharakteristik soll durch entsprechend abgestimmte
Planungsfestlegungen unter Einarbeitung der Aussagen des Grinflachenplanes 2001 und der LarmschutzmaBnahmen gem.
den Richtlinien ,Larmschutz an StraBen" gesichert werden. Diese Vorgaben sollen einerseits bauliche Veranderungen und

andererseits auch die Errichtung von Neubauten bzw. Ersatzbauten nach modernen Architektur- und Planungsgesichtspunkten

ermoglichen.

VERBINDLICHE RICHTLINIE FUR DEN DACHRAUM- UND DACHGESCHOSSAUSBAU

Mansarddach unzulassig.
Empore nur bis 50% der theoretisch méglichen Emporenebene zulassig.
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3. MASSNAHMEN (RECHTSVERBINDLICHE VERBALFESTLEGUNGEN)

Bauliche MaBnahmen

Die Wasserver- und Entsorgung erfolgt Uiber das stadtische Kanal- und Wassernetz. Die Energieversorgung erfolgt Gber das
offentliche Elektrizitats-, Gas- bzw. Fernwdrmenetz.

Zusatzlich zu Garagen sind Nebengebdude (z.B. Garten- und Geratehitten) bis zu 25 m2 bebauter Grundflache aulerhalb
der Baufluchtlinie, nicht jedoch im gesetzlichen Seitenabstand (Bauwich), zulédssig.

Bebaubare Grundflachen pro Bauplatz und Hauptgebaude einschlieBlich Neu- und Zubauten max.200 m2 zuldssig.
ErdgeschoBige Windfange bis max. 5 m2 Grundrissflache sind auBerhalb der Baufluchtlinien zuléssig.
Pro Bauplatz und Hauptgebaude sind max. 3 Wohneinheiten zuléssig.

Loggien und Wintergérten sind mit einer Tiefe bis max. 3 m auBerhalb der inneren und der seitlichen Baufluchtlinie, jedoch
nicht im gesetzlichen Seitenabstand (Bauwich), zulassig.

Die Tiefgarageneinfahrten und -rampen sind im Innenhof emissionsabschirmend zu Uberdecken und zu begriinen, sofern
dem nicht Griinde des Ortshildes entgegenstehen.

Oberirdische Garagen und oberirdische Gberdachte bauliche Anlagen fir Kfz sind mind. 5,00 m von der StraBenfluchtlinie
abzuriicken.

Pro Bauplatz ist max. 1 Hauptgebdude zuldssig.

Werbeanlagen nur bis max. 2 m? Werbeflache, insgesamt nur bis 4 m? Werbeflache pro Bauplatz zulassig.

Begrinung

Die Dachflachen unterirdischer baulicher Anlagen sind zu begriinen. Die oberste Schicht des Dachaufbaues ist als
Vegetationsschicht mit einer Mindeststarke von 50 cm und organischen Pflanzen auf mindestens 80 % der Flache verteilt
auszufihren.

Die begriinte Dachflache unterirdischer baulicher Anlagen ist dem angrenzenden Grundstlcksniveau anzugleichen (max. 0,5
m Niveauunterschied).

Bei Errichtung unterirdischer baulicher Anlagen sind mindestens 30 % der Freiflache flr Grinflachen Gber durchgehend
gewachsenem Boden freizuhalten.

Mit einem durchgehenden Grinstreifen sowie mit Baumen und/oder Strauchern sind zu bepflanzen:
-der von einer Bebauung freibleibende 5 m-Bereich entlang der StraBenfluchtlinie

-die gesetzlichen Seitenabstande (Bauwiche) soweit nicht bebaubar

-die ruckwartigen Bauplatzgrenzen

-der Bereich vor fensterlosen AuBenmauern

Ausgenommen von diesem Bepflanzungsgebot sind Zufahrten, Zugénge, befestigte Vorplatze u.A. im Vorgarten bis zu einem
AusmaB von b0 % der Flache (Berechnungsgrundlage ist eine Vorgartentiefe von 5 m).

Rasenmulden, die fur die Versickerung von Niederschlagswasser notwendig sind, ddrfen nicht fur Bepflanzungen mit
B&dumen und Strauchern herangezogen werden.

Bestehender Geholzbestand ist grundsatzlich zu erhalten.

Ruhender Verkehr

Die Kfz-Abstellflachen sind allseitig mit Strauchern einzupflanzen (ausgenommen Zu- und Abfahrten). Die Flachen sind so
zu gliedern, dass nach jedem 5. Abstellplatz mind. ein groBkroniger Baum zu pflanzen ist.

Die Abstellplatze sind mit einer kleinteilig gegliederten Oberflache (z.B. Pflasterungen, Betonsteinen u.A.) herzustellen. Eine
Ausbildung der Abstellplatze als Schotterflache ist jedoch nicht zuldssig.

Rasenmulden, die fur die Versickerung von Niederschlagswasser notwendig sind, dirfen nicht far Bepflanzungen mit
Bédumen und Strauchern herangezogen werden.
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