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Erlduterungsbericht 1- OA/BV

fur ein Verfahren gemdR &2 der Bauordnung (BO) fir Wien zur Abanderung des

Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes.

Lage und Charakteristik des Plangebiets

Das gegenstandliche Plangebiet liegt im 19. Bezirk in der Katastralgemeinde Heiligenstadt nahe der
Grinzinger StraRBe, welche in diesem Gebiet einen geologischen Einschnitt mit beidseits davon -
nordlich und insbesondere sudlich - ansteigendem Geldnde darstellt. Es wird mit den Straenzigen
der Armbrustergasse im Westen und der Probusgasse im Norden begrenzt und befindet sich in der
N&he des Pfarrplatzes, dem historischen Ortskern von Heiligenstadt. Diese historisch gewachsenen
Bereiche weisen Uberwiegend eine geschlossene Bebauung auf und sind als Schutzzone

ausgewiesen.
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Historische Entwicklung

Um die nahe dem Plangebiet gelegene romanische Jakobskirche am Heiligenstédter Pfarrplatz
sowie entlang der Armbruster- und der Probusgasse hat sich der dorfliche Siedlungskern um den
1120 erstmals genannten Ort Heiligenstadt weitgehend erhalten, wie insbesondere die niedrige
Bebauung beidseits der Probusgasse zeigt.

Die Entdeckung einer Mineralquelle bei der Heiligenstdadter Pfarrkirche 1781 steigerte die
Anziehungskraft des historischen Dorfes Heiligenstadt fur die stadtische Bevolkerung. Mehrere
Wohnstandorte Beethovens in Heiligenstadt, wie auch in der Probusgasse direkt ostlich an das
Plangebiet anschliefend, zeugen davon.

Laut ,Wien Kulturgut" (Dehio) wurde die Liegenschaft im Plangebiet erstmals um 1910 bebaut und
als Bildungseinrichtung genutzt. Gemal Schutzzonen-Motivenbericht erfolgte nach Abbruch dieser
Schulgebaude die Errichtung eines 2 bis 3-geschoRigen Gebdudekomplexes fur eine Pflege- und

Gesundheitseinrichtung.

Gebietsdaten

Das Plangebiet im 19. Bezirk liegt in der Katastralgemeinde Heiligenstadt und weist eine Gré3e von
knapp 0,6 ha auf.

Aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebietes sowie aufgrund der ausschlieBlichen Nutzung als
Gesundheits- und Pflegeeinrichtung sind die fir Zahlgebiete zuganglichen Statistikdaten nicht

aussagekraftig.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Das Gebiet umfasst einen Teil eines in geschlossener Bauweise errichteten Siedlungsgebietes
inmitten von Dobling. Das Gebiet liegt in einem historisch bedeutenden Bezirksteil Doblings, das
weitgehend homogenen Baubestand aufweist. An der Probusgasse sind die Gebdude zumeist
zweigeschoBig, an der Grinzinger Stral3e weisen sie Gberwiegend drei Geschol3e auf.

Das Plangebiet selbst umfasst eine Liegenschaft und weist zwei- bis dreigescholRigen
Gebaudebestand mit ausgebauten DachgescholRen auf und beinhaltet mit der SeneCura Residenz
Grinzing eine private Gesundheits- und Pflegeeinrichtung.

Diese Liegenschaft wird im Wesentlichen vom Westen her an der Armbrustergasse erschlossen, wo
auch der Haupteingang besteht. Nebeneingidnge sowie die Zufahrt in die Tiefgarage mit Zu- und

Ablieferung bestehen im Norden an der Probusgasse.
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Freiflachen und Grinrdume:

Das Plangebiet, welches einen Teil des Ost-West langgestreckten Baublockes zwischen Probusgasse
und Grinzinger StralRe umfasst, ist mit grofen privaten Grinflaichen und Baumbestand im
Blockinneren ausgestattet. Die Einschrédnkung der freien Sicht durch Zdune ist kaum gegeben,
weshalb die Freifldchen einen groRen zusammenhangenden Grinflachenbestand bilden.

Sudlich des Plangebietes direkt an die Grinzinger Stral3e anschlieRend befindet sich der ausgedehnte

Heiligenstadter Park als Naherholungsgebiet, welcher nach Siuden hin stark ansteigt.

Eigentumsverhaltnisse:
Das gesamte Plangebiet, welches die Liegenschaft einer Gesundheits- und Pflegeeinrichtung

umfasst, befindet sich im Eigentum von juristischen Personen.

Infrastruktur:

Im Plangebiet sind alle wesentlichen &ffentlichen Versorgungsleitungen der technischen
Infrastruktur wie Wasser, Kanal, Gas und Strom vorhanden. An das Fernwirmenetz ist das
Plangebiet nicht angebunden.

Hinsichtlich sozialer Infrastruktur ist das Plangebiet als gut ausgestattet einzustufen.

Innerhalb des Plangebietes selbst befindet sich eine Gesundheits- und Pflegeeinrichtung, die von
einem privaten Betreiber (Seniorenzentrum ,SeneCura Residenz Grinzing") gefuhrt wird.

Im nahen Umfeld des Gebietes ist ein 6ffentlich zuganglicher Kindergarten in der Probusgasse und
ein privater Kindergarten am Pfarrplatz situiert. In der nahe gelegenen Grinzinger Stral3e befindet
sich eine Volksschule samt Musikschule der Stadt Wien.

Das BRUNO KREISKY FORUM fir internationalen Dialog ist in der Armbrustergasse, westlich des
Plangebietes gelegen.

Arztpraxen und Arztezentren befinden sich ebenso in der Grinzinger StraRe.

Vor allem in diesem Stral3enzug befinden sich sowohl Einrichtungen des téglichen Bedarfs als auch
mehrere Gastronomiebetriebe. Weitere Heurigenbetriebe gibt es in der Probusgasse.

An religidsen Einrichtungen sind zwei Kirchen der Pfarre Heiligenstadt zu nennen: die ndchst dem
Plangebiet sudlich der Grinzinger Strafle gelegene Pfarrkirche St. Michael und die &stlich dem

Plangebiet gelegene Pfarrkirche St. Jakob am Pfarrplatz 3.

Verkehrssituation:
Das Gebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossen. Die Buslinie 38A verkehrt zwischen

dem Verkehrsknotenpunkt Bahnhof Heiligenstadt (mit Anbindung an die StralRenbahnlinie D und
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die U4) und dem Kahlenberg nahe des Plangebietes in der Grinzinger StralRe. Die StraRenbahnlinie
37 hat ihre Endstelle an der Hohen Warte unweit des Plangebietes.
Der bedeutendste Verkehrsweg fur den motorisierten Individualverkehr ist sudlich des Plangebietes

die Grinzinger Strale, die als Hauptstral3e A verordnet ist.

Umweltsituation

Der Grinflachenanteil bzw. der Anteil an versickerungsfahiger Fldache ist im Plangebiet aufgrund der
gartnerisch ausgestalteten Flachen innerhalb des Baulandes sehr hoch. Das Plangebiet ist klimatisch
dem Freiland-, Siedlungs- und Stadtklima zugeordnet, wahrend das sidlich angrenzende Areal des
Heiligenstédter Parks ein Parkklima aufweist.

Bedingt durch die Stadtrandlage, die Topographie und nahe gelegene Gringebiete ist das Gebiet
teilweise gegen unmittelbare Luftschadstoffe und Larmimmissionen der Stadt abgeschirmt.
Lediglich direkt entlang der Grinzinger Stral3e treten aufgrund des Verkehrsaufkommens vermehrt

Larm- und Schadstoffemissionen auf.

Rechtslage

Bisherige und derzeit bestehende Zielsetzungen bzw. Festlegungen des Flachenwidmungsplanes
und des Bebauungsplanes:

Derzeit gilt fUr das Plangebiet eine zeitlich begrenzte Bausperre gemaR § 8 Abs. 2 der BO fur Wien,
welche mit PD 8481, Beschluss des Gemeinderats vom 23. April 2025, Pr. ZI. 411076-2025-GGlI
festgesetzt und am 08.05.2025 kundgemacht wurde. In diesem Zusammenhang ist es erforderlich,
den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu Gberprifen, inwieweit die bisherigen Ausweisungen
aufrechterhalten oder modifiziert werden sollen.

Bis dahin war fUr das im Antragsplan dargestellte Gebiet folgendes Plandokument giltig:

PD 8361, Beschluss des Gemeinderats vom 18. Oktober 2023, Pr. ZI. 628878-2023-GGl.

Das Gebiet war als Bauland/Wohngebiet, in der Bauklasse | (eins), teilweise héhenbeschrankt auf
4,5m bzw. 7,5m in der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Fir die mit BB4 bezeichneten
Grundflachen war festgesetzt, dass der oberste Abschluss des Daches nicht héher als 5,5 m Gber der
tatsachlich errichteten Gebaudehdhe liegen darf.

Die bestehenden Freiflachen waren gartnerisch auszugestalten.

FUr das gesamte Gebiet war eine Schutzzone gemal § 7 der Bauordnung fir Wien festgesetzt.
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Ubergeordnete Konzepte

Die Stadt Wien verfolgt mit der Smart Klima City Strategie Wien unter anderem das Ziel, bis 2040
die Stadt Wien klimaneutral zu machen. In verschiedenen Bereichen, wie etwa Gebiude,
Energieversorgung, Zero Waste und Kreislaufwirtschaft werden die bisherigen Ziele an dieses neue
Leitbild angepasst. Ein Fokus wird dabei auch auf die Anpassung an den Klimawandel gelegt, wie
etwa durch die Fassaden- und Flachdachbegriinung. Dazu ist der fossile Energieverbrauch deutlich
zu reduzieren und schrittweise auf erneuerbare Energie umzustellen. Dementsprechend sollte der

Warme- und Kéltebedarf speziell von Neubauten nur minimale CO2-Emissionen verursachen.

Ausgehend von den stéddtischen Klimazielen der Stadt gibt der Wiener Klimafahrplan vor, in
welchen grof3en Handlungsbereichen Instrumente entwickelt und MalRnhahmen ergriffen werden
missen, um den TreibhausgasausstoR einzubremsen und die Wiener*innen vor den unvermeidbaren
Folgen des Klimawandels zu schitzen. Zu den wirkungsmachtigsten und daher prioritdr zu
setzenden Mallnahmen zdhlen unter anderem der massive Ausbau alternativer Energien, die
Senkung des Energieverbrauchs, die Forderung einer zukunftsfahigen Wa&rme- und
Kélteversorgung, die Umsetzung moderner Mobilitdt sowie eine klimaneutrale Abfallwirtschaft.

Diese sind bei stadtebaulichen Entwicklungen zu bericksichtigen.

Der Wien-Plan - Stadtentwicklungsplan 2035 stellt die wichtigste Planungsgrundlage auf
gesamtstadtischer Ebene fUr Wien dar und gibt Ziele und Rahmenbedingungen fur die
unterschiedlichen Aspekte der Stadtentwicklung vor. Der Schutz des Klimas und der natirlichen
Ressourcen sowie die Bewaltigung der Folgen der Klimakrise stehen bei allen Vorhaben der
Stadtentwicklung an oberster Stelle. Der Wien-Plan befasst sich mit den Themenfeldern der
Siedlungsentwicklung fir die wachsende Bevdlkerung, der Erhaltung und Verbesserung bzw. dem
Ausbau des Grin- und Freiraums, der qualitdtsvollen Gestaltung des &ffentlichen Raums, dem
Ausbau bzw. die Starkung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des Rad- und FuBverkehrs, dem urbanen
Wirtschaftsstandort, der Starkung urbaner Zentren und der Stadt der kurzen Wege, dem Planen fir

die soziale und gerechte Stadt sowie der Unterstitzung der Energiewende seitens der Stadtplanung.

FUr das gegensténdliche Plangebiet sind folgende Themenfelder bzw. Kapitel relevant:
Im Kapitel Griin- und Freiraum wird die Sicherung, Erweiterung und Aufwertung des Grin- und
Freiraums in Wien thematisiert. In Hinblick auf die Nutzungs- und Funktionsanforderungen ergeben

sich unterschiedliche Anforderungen fir dessen Weiterentwicklung.
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Im Plangebiet selbst gibt es gréRere Freiflachen zwischen bebauten Grundflachen, welche mit den
Ostlich angrenzenden Freiflachen einen zusammenhangenden Grinraum mit Baumbestand bilden.

Das sidlich des Plangebietes gelegene ausgedehnte Areal des Heiligenstddter Parks ist dem ,Wiener
Immergrin” zugeordnet, wobei dieser wichtiger Naherholungsraum gleichzeitig als historisch
bedeutender Grinraum klassifiziert wird. Teile des Grinareals auf der Liegenschaft des BRUNO
KREISKY FORUMs fir internationalen Dialog, welche sich nordwestlich des Plangebietes befinden,

sind als ,Formbares Grin" kategorisiert.

Das Kapitel Offentlicher Raum befasst sich mit der qualititsvollen, klimaangepassten und den
Nutzungsansprichen der Menschen entsprechenden Gestaltung von Straen und Platzen. Die
Aufenthaltsqualitat soll durch eine bedarfsgerechte Gestaltung und Flachenaufteilung, vielfaltige

Nutzbarkeit, Begrinung und Entsiegelung weiter gesteigert werden.

Im Kapitel Mobilitdt werden die Starkung und der Ausbau des &ffentlichen Verkehrs sowie die
Priorisierung und Forderung der aktiven Mobilitdtsformen festgelegt. Eine Reduktion des
Platzbedarfs fur den motorisierten Individualverkehr sowie Weichenstellungen fir klimaneutrale

GUtermobilitat sind vorgesehen.

Das Kapitel Urbane Zentren befasst sich sowohl mit bereits bestehenden Zentren, die auch
weiterhin stabilisiert, weiterentwickelt und gestarkt werden sollen, als auch mit neuen urbanen
Zentren, die im Zuge der Entwicklung neuer Stadterweiterungsgebiete vorgesehen werden. Fir die
unterschiedlichen Zentren ergeben sich abhadngig von den &rtlichen Rahmenbedingungen
Entwicklungsziele, Vorgaben fir Planungsprozesse und Entwicklungsmaf3inahmen.

Der historische Ortskern Heiligenstadt bildet ein lokales Zentrum, das durch den Erhalt der

Gesundheits- und Pflegeeinrichtung in diesem Bezirksteil gestarkt werden kann.

Im Kapitel Planen fiir die soziale und gerechte Stadt wird die Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung mit sozialen, gesundheitsbezogenen und kulturellen Einrichtungen, aber auch Flachen
fUr gemeinschaftlich organisierte Aktivitdten, sowie die entsprechende Flachenvorsorge fur die
erforderlichen  Einrichtungen  festgelegt.  BeriUcksichtigt ~ wird  dabei  insbesondere
Bildungsinfrastruktur sowie Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche, Gesundheits- und
Pflegeinfrastruktur, Sport- und Bewegungsflachen beziehungsweise -raume, kulturelle Infrastruktur

und soziale Einrichtungen und Raumangebote.
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Unter diesem Aspekt sind bestehende Einrichtungen, wie die Pflegeeinrichtung an der

Armbrustergasse jedenfalls zu sichern und fir den Bestand ausreichend Vorsorge zu treffen.

Das Kapitel Planen fiir die Energiewende macht Planungsvorgaben fir den Ausbau der
Infrastruktur fUr die W&rme- und Energiewende. MalRnahmen zur Energieeinsparung, zur
Dekarbonisierung sowie zur Energieversorgung aus erneuerbaren Quellen stehen im Mittelpunkt.
Der Umbau soll auch zu anderen Planungszielen wie etwa der Aufwertung des 6ffentlichen Raums
genutzt werden.

Das gegenstédndliche Plangebiet ist im Energieraumplan nicht enthalten. Es sind daher keine
diesbeziglichen MalRnahmen vorgesehen.

Die Planungsgrundlagen zur Bebauungsbestimmung ,Begriinung der Fassaden” legen dar und
begriinden, in welchen Gebieten und in welchem Ausmal eine Fassadenbegrinung vorgeschrieben

werden soll.

MaRgebliche Entwicklungen und Planungen

Das Bearbeitungsgebiet beinhaltet eine Gesundheits- und Pflegeeinrichtung in der
Armbrustergasse. Zur Sicherung von Einrichtungen dieser Art soll das Nutzungsspektrum auf
Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen beschrankt werden.

In diesem Zusammenhang ist es erforderlich, den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
dahingehend zu Uberprifen, inwieweit die derzeitigen Ausweisungen aufrechterhalten oder

modifiziert werden sollen.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Ricksichten gemal3 § 1 Abs. 4
der BO fiUr Wien dar, die fUr eine Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des

Bebauungsplanes im gegenstandlichen Gebiet sprechen.

Ziele der Bearbeitung

Mit der vorliegenden Abdnderung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes werden

daher insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im Plangebiet angestrebt:

e angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter Bericksichtigung der
raumlichen Gegebenheiten und Zusammenhinge sowie Schaffung und Erhaltung starker
stadtischer Zentrums- und Versorgungsstrukturen im Sinne einer Stadt der kurzen und
umweltfreundlichen Wege;

e Erhaltung, beziehungsweise Herbeifihrung von Umweltbedingungen, die gesunde
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Lebensgrundlagen, insbesondere fir Arbeit, sichern, und Schaffung von Voraussetzungen fur
einen mdglichst sparsamen und &Skologisch sowie mit dem Klima vertraglichen bzw. dem
Klimawandel entgegenwirkenden Umgang mit Energieressourcen und anderen natirlichen
Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

e Vorsorge fir Flichen fur der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere fur Bil-
dungs-, Sport-, kulturelle, religitse, soziale, sanitare und Sicherheitszwecke sowie fUr Zwecke
der &ffentlichen Verwaltung;

e HerbeifUhrung eines den zeitgemaRen Vorstellungen entsprechenden &rtlichen Stadtbildes
und Gewahrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres &rtlichen Stadtbildes in ihrem
duReren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind;

e Bericksichtigung der Grundsétze des barrierefreien Planens und Bauens;

e Foérderung der nachhaltigen Nutzung natirlicher Ressourcen.

Abinderungen

Um die angefUhrten Ziele zu erreichen, werden unter Bedachtnahme auf den Bau- und
Nutzungsbestand sowie auf die bau- und liegenschaftsrechtliche Situation folgende Abanderungen
vorgeschlagen:

FUr das Areal der Déblinger Senioren- und Pflegeresidenz in der Armbrustergasse sollen - dem
Bestand entsprechend - die Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hinsichtlich der
festgesetzten Widmungskategorie und der baulichen Ausnitzbarkeit unverandert beibehalten
werden.

Mit der zusatzlichen Festsetzung einer Zweckbestimmung, wonach auf den Grundflachen der
bestehenden Dd&blinger Senioren- und Pflegeresidenz Gebdude nur fir ,Gesundheits- und

Pflegeeinrichtungen” verwendet werden dirfen (BB18), soll dieser Standort abgesichert werden.

Umwelterwidgungen

Es ist nicht zu erwarten, dass aufgrund des vorliegenden Planes ein Projekt entstehen wird, welches
gemalR dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 26/2023, einer Umweltvertrédglichkeitsprifung zu unterziehen ist.
Europaschutzgebiete (§ 22 des Wiener Naturschutzgesetzes) werden vom vorliegenden Plan nicht
berihrt.

Eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 1a BO fiur Wien ist daher nicht erforderlich.

Durch den vorliegenden Plan werden die zuvor giltigen Festsetzungen nur geringfiigig abgeandert.
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Aus den zuvor genannten Grinden unterscheiden sich die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
des vorliegenden Plans nicht von jenen, die aufgrund der schon zuvor bestehenden Rahmensetzung
eingetreten waren.

Es ist daher auch gemaR § 2 Abs. 1b keine Umweltprifung durchzufihren.

Nach Abschluss des Verfahrens gemafl § 2 der Bauordnung fur Wien kénnte der in Beilage 1

enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.
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