/ 22
866
4
\Pz(@
4
Q
.66 N
%, 23
% 24
65 S/-\\b 25
@
%
.64
632
207
95 k7 107
2/ Jo7 !
7 63
96 67
Kirche
X 101
1901 f0272
2 %
01 .60
7 101/2
.92 261,
. /9 N
98 ZZ I
= 7 VO/kssChu/e TZ
25955 ‘,~'
9 <
ERHO FLACHE NS )
%, SPIZLPLATZ </ /A% )
o, A o
Q(\
% g9
2
156
257.01
GR /16
GRUNZUG
REGIONALE GRUNZON
894
3
g
[}
m
=
I>:
w
w
m
256.70 =
 1
= |,
= |
P |
= |t.
256,79 2
(=
-
196 o
>
wn
wn
.95 ™
wlgasse 79 F
2
797
% 158 97/1 79
332
191
19172252
191421 19
193
&94
3
191
> o<

26

<5
22
26
27
28
1
20,
28
2
57/
1.8 1
3|
2) 50
3 (3
7 S

55 7 6135

197
390/ 39771 23 150
, 59#
191
e3 191

19/2 .

28 =l
3
30

2
30
7 75
.32 14

~
[y

&
x
m
L(f%) 262.39
. 159
2 142
\\\\\\ 2
T
E 142
3
& %
\\/é\ N4

/\g

8
7
.39
7/1
866
6
147
1
133
6
)
N
AN
~
142 o
: N
133 [ /v
5 N
147
10
N 147
1

. 146

45

130

863
1
3
43 40
2
137
7
=5
///J
370
352
131
12
~ 137
&)l L7
e
— 1 137

e

1. GEBIETSCHARAKTERISTIK

Lage im Stadtgebiet

Der Planungsbereich im AusmaB von 27.450 m? liegt im statistischen Bezirk 25, Ebelsberg, in der KG Ebelsberg
und wird durch den Spielplatz Marktmiihlgasse im Norden, 6stlich durch die Wiener Stral3e und die
Kremsmiinsterer StraBe, im Siiden durch die Marktmiihlgasse und westlich durch den Miihlbach begrenzt.

Ortliche Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Struktur wird durch den siidwestlichen Abschluss des Ortskernes Ebelsberg mit geschlossener
Bebauung entlang der Wiener- und Kremsmiinsterer Straf3e gepragt.

Durch die zentrale Lage im Ortskern sind infrastrukturelle Einrichtungen (Geschéfte, Banken, Post etc.) in dieser
Hauszeile untergebracht. Fiir die Wohnnutzung sind speziell die dahinterliegenden Flachen bis zum Mihlbach in
Zentrumsnahe von besonderer Bedeutung.

Die Besiedelung der aktuellen Bausubstanz des Planungsgebietes erfolgte (iber einen groBen Zeitraum beginnend
vor 1900 bis in die letzten Jahre.

Situation im Planungsgebiet
Die bauliche Situation im Planungsgebiet ist groBteils abgeschlossen. Neben einzelnen noch zu bebauenden

Liicken (z.B. Kremsmiinsterer StraBe 6 wurde abgebrochen) ist vor allem im Siiden eine Anderung der derzeitigen
Situation durch Bebauungen an der MarktmUhlgasse notwendig.

Das Planungsgebiet weist eine ausreichende Durchgriinung auf, zwischen den Hauszeilen bzw. in den Hofflachen
bestehen parzelleniibergreifend Griinflachen.

2. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Die Verlangerung der StraBenbahnlinie nach Ebelsberg-Pichling stellt fir den Stadtteil Ebelsberg eine
wesentliche Verbesserung bezlglich des Anschlusses an den &ffentlichen Verkehr dar. Mit dem Ausbau ist auch
eine Umgestaltung der Wiener Strae und Kremsminsterer StraBBe verbunden, ebenso werden die Einbindungen
und Uberquerungen teils neu gestaltet. Die Piccolominigasse und Marktmiihlgasse werden zusammengefithrt und
muinden gemeinsam in die Kremsminsterer StraBe ein. Auf dem westlich anschlieBenden Areal soll als wichtige
infrastrukturelle Einrichtung der Bewohner von Ebelsberg das Zeughaus der Freiwilligen Feuerwehr neu
angesiedelt werden.

Die restlichen noch freien Grundstiicke sollen in Angleichung an die bestehende Bebauungsstruktur bebaut
werden.

Die vorrangige Zielsetzung der Erhaltung und Sicherung der Gebietscharakteristik soll durch entsprechend
abgestimmte Planungsfestlegungen unter Einarbeitung der Aussagen des Griinflachenplanes 1991 und der
LarmschutzmaBnahmen gem. den Richtlinien "Larmschutz an StraBen" gesichert werden. Diese Vorgaben sollen
einerseits bauliche Verdnderungen und andererseits auch die Errichtung von Neubauten bzw. Ersatzbauten nach
modernen Architektur- und Planungsgesichtspunkten ermdglichen.

Ruhender Verkehr

Die Kfz-Abstellflachen sind allseitig mit Strauchern einzupflanzen (ausgenommen Zu- und Abfahrten). Die Stellplatze 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, durfen nicht fur Bepflanzungen mit
Baumen und Strduchern herangezogen werden.

Larmschutz

Fur Neu- und Zubauten von Wohngebauden mit Auswirkungen auf die straBenseitigen Fassaden und die im rechten
Winkel zur StraBBe liegenden AuBenwénde der Gebaude im Bereich der Wiener Strafidten folgende Festlegungen:

- AuBenbauteile mit Fenstern

und/oder AuBentiren Rres, w 48 dB
- Fenster und AuBentlren R'w 43 dB
R w+Cu 38dB
- Feuermauer (je Wand) Rw 52 dB
- Decken und Wande
gegen Dachbdden Rw 47 dB
- AuBenwande und Dacher ohne
Fenster und/oder TUren R'w 52 dB

Fur Neu- und Zubauten von Blurogebduden mit Auswirkungen auf die straBenseitigen Fassaden und die im rechten
Winkel zur StraBBe liegenden AuBenwéande der Gebaude im Bereich der Wiener StraBe geftdgende Festlegungen:

-AuBenbauteile mit Fenstern

und/oder AuBentiren Rres, w 43dB
- Fenster und AuBentiren R'w 38dB
Rw + Ctr 33dB
- Feuermauer (je Wand) R'w 52 dB
Decken und Wéande
gegen Dachbdden R'w 42dB
- AuBenwdande und Décher ohne
Fenster und/oder TUren R'w 47 dB

Im Bauverfahren fir Wohn-und Blrogebaude ist der Nachweis Uber die geschossweise Einhaltung der genannten
Mindestschallschutzanforderungen zu erbringen.
Besonders schutzwirdige Raume ( insbesondere Schlafzimmer und Kinderzimmer) sind straBenabgewandt auszurichten.

Fir Neu- und Zubauten von Wohngebduden mit Auswirkungen auf die straBenseitigen Fassaden und die im rechten Win
zur StraBe liegenden AuBenwande der Gebdude im Bereich der Kremsmudinster Strae gelten folgende Festlegungen:

- AuBenbauteile mit Fenstern 43dB
und/oder AuBenturen R'res, w 38dB
- Fenster und AuBentiren R'w 33dB
Rw + Ctr
52 dB
Feuermauer (je Wand) R'w
- Decken und Wéande
47dB
gegen Dachbtden R'w
- AuBenwéande und Dacher ohne 50dB

Fenster und/oder TUren R'w

Erlduterungen:

Rres, w bewertetes resultierendes Bau-SchallddmmmaR
R'w bewertetes Bau-SchalldammanB

Rw bewertetes Schallddmmaf

Cir Spektrum-Anpassungswert fir Verkehrslarm

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 Uber das stéadtische Kanal- und Wassernetz. Die Energieversorgung erfolgt Uber
das offentliche Elektrizitéats-, Gas- bzw. Fernwarmenetz.

Die Grundsticksgrenzen gelten als Bauplatzgrenzen im Sinne des § 3 Abs.3 0.6.BauO 1994. Davon abweichende
Anderungen von Bauplatzen und bebauten Grundstiicken (Teilung oder Vereinigung von Grundstiicken) bleiben zuléssig.

Loggien und Wintergarten sind erdgeschoBig mit einer Tiefe bis max. 3 m, bei den darlberliegenden VollgeschoBen bis max.
2 mauBerhalb der inneren und der seitlichen Baufluchtlinie, jedoch nicht im gesetzlichen Seitenabstand (Bauwich), zuldssig.

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

D Pro Bauplatz ist max. 1 Hauptgeb&ude zuldssig.

A Pro Bauplatz und Hauptgebdude sind max. 3 Wohneinheiten zuldssig.

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

Werbeanlagen nur bis max. 2 m2 Werbefldche, insgesamt bis nur 4 m2 Werbeflache pro Bauplatz zuldssig (ausgenommen
Fassadenflachen von Haupt- und Nebengebauden).

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 &der Flache verteilt
auszufthren.

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

Pro Bauplatz ist zumindest ein groBkroniger Baum Gber durchgehend gewachsenem Boden zu pflanzen bzw. zu erhalten.

Bei Neu- und Zubauten von Hauptgebauden mit einer verbauten Flache Uber 100 m2 sowie von Nebengeb&duden mit einer
verbauten Flache tUber 100 m? sind Dachflachen bei einer Neigung bis 20 Grad, ausgenommen Flugdacher, zu begrinen, es
sei denn, der verbleibende Anteil der Grunflachen an der Bauplatzflache betrdgt zumindest 0,6.

Unter Grinflachen sind Rasenflachen, bepflanzte Flachen und Kinderspielplatze zu verstehen. ErschlieBungswege,
Wascheplatze sowie Abstellplatze mit wasserdurchlassigem Aufbau und begriinte Fassadenflachen konnen als
Ausgleichsflachen herangezogen werden.

Unter Dachbegrinung ist eine Dachausflihrung zu verstehen, welche als oberste Schicht des Dachaufbaus eine
Vegetationsschicht mit einer Mindeststarke von 50 cm und organische Pflanzen auf mindestens 8der Flache verteilt
aufweist.

Mit einem durchgehenden Grunstreifen sowie mit Bd&umen 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 rickwartigen Bauplatzgrenzen

der Bereich vor fensterlosen AuBenmauern

Ausgenommen von diesem Bepflanzungsgebot sind Zufahrten, Zugdnge, befestigte Vorplatze u.A. im Vorgarten bis zu einem
Ausmaf von 50% der Flache (Berechnungsgrundlage ist eine Vorgartentiefe von 5 m).

Rasenmulden, die fur die Versickerung von Niederschlagswasser notwendig sind, dirfen nicht fur Bepflanzungen mit
Baumen und Strduchern herangezogen werden.

Bestehender Geholzbestand ist grundsatzlich zu erhalten.

Fur Neu- und Zubauten von Blrogebauden mit Auswirkungen auf die straBenseitigen Fassaden und die im rechten Winkel
zur StraBe liegenden AuBenwénde der Gebdude im Bereich der Kremsmunster StraBe gelten folgende Festlegungen:

- AuBenbauteile mit Fenstern

und/oder AuBentiren R res, w 38dB
- Fenster und AuBentiiren R'w 33dB
Rw + Ctr 28dB
- Feuermauer (je Wand) R'w 52 dB
- Decken und Wéande
gegen Dachbdden R'w 42dB
- AuBenwande und Dacher ohne
Fenster und/oder Tdren R'w 47dB

Im Bauverfahren fir Wohn-und Blrogebaude ist der Nachweis (ber die geschossweise Einhaltung der genannten
Mindestschallschutzanforderungen zu erbringen.
Besonders schutzwirdige Rdume ( insbesondere Schlafzimmer und Kinderzimmer) sind straenabgewandt auszurichten.
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