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Festsetzung des Flachenwidmungsplanes

und des Bebauungsplanes fur das Gebiet zwischen
LandstralRer HauptstralRe, Oberzellergasse,
Klimschgasse und Eslarngasse im

3. Bezirk, Kat. G. Landstral3e

sowie Festsetzung einer Schutzzone

gemal & 7 (1) der BO fur Wien und einer
Wohnzone gemal & 7a (1) der BO fur Wien

fUr einen Teil des Plangebietes

Beilagen:
Antrag und Plan 1:2000

Erlduterungsbericht 2 - OA/BV

for ein Verfahren gemdR & 2 der Bauordnung (BO) fur Wien zur Festsetzung des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes sowie Festsetzung einer Schutzzone gemal} § 7
(1) der BO fir Wien und einer Wohnzone gemaR & 7a (1) der BO fir Wien fir einen Teil des

Plangebiets.

Lage und Charakteristik des Plangebiets
Das Plangebiet liegt zentral im 3. Bezirk entlang der LandstralRer Hauptstrale und umfasst zwei
Baublécke, die von der Eslarngasse, der LandstraBer HauptstraBe, der Oberzellergasse und der

Klimschgasse begrenzt werden.
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Pragend fur das Gebiet sind die Vielzahl an grinderzeitlichen Bauten, die jedoch durch Gebaude aus
der Nachkriegszeit sowie durch neuere Bauwerke erganzt werden. Der sUddstliche Baublock umfasst
zudem eine historische Parkanlage und mehrere historische bedeutsame Bauwerke, wie etwa das

Palais Engelhart oder die Villa Mautner-Jager an der LandstralRer Hauptstralie.

Historische Entwicklung

Die LandstralRer Hauptstral3e ist ein wesentlicher StralRenzug im 3. Bezirk, dessen Anfiange in die
frhgeschichtliche Zeit sowie rémische Zeit zurickreichen. Wahrend bis zum spéten 18. Jahrhundert
die Flachen vorwiegend als Garten genutzt wurden, entsteht zusédtzlich zur bereits langer
bestehenden Randbebauung entlang der LandstralRer Hauptstral3e im frihen 19. Jahrhundert auch
eine Bebauung entlang der Steingasse und der Oberzellergasse. Die Klimschgasse wird hingegen
erst im Stadtplan von 1887 erstmalig dargestellt.

Ende des 19. Jahrhunderts dndert sich aufgrund der Stadttransformation der AuRenbezirke Wiens
auch die Bebauungsstruktur der gegenstandlichen Baublécke, wobei die grinderzeitliche Bebauung
die damals bereits bestehende Bebauung sowie die Gartenanlagen groRteils Uberformte. Im
Generalstadtplan von 1904 ist im gegenstandlichen Plangebiet bereits Uberwiegend die heute
bestehende Bebauungsstruktur dargestellt.

In der Zeit des Wiederaufbaus wurde in der Eslarngasse entsprechend des damaligen Stadtebaus
von einer Blockrandbebauung abgesehen und ein kommunaler Wohnbau als Zeilenbebauung
senkrecht zur StraBe errichtet. Damit wurde von der ortsiiblichen Blockrandbebauung abgewichen
und der Freiraum zwischen den Zeilen 6ffnet sich zum StraRenraum.

In den spateren Jahren wurden kontinuierlich Baufihrungen im Plangebiet getdtigt. Dabei
orientierte man sich an der stadtebaulichen Struktur des 20. Jahrhunderts beziehungsweise an der

grinderzeitlichen Bebauungsstruktur.

Gebietsdaten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 6,3 ha, innerhalb derer in ca. 750 Haushalten ca. 1.350
Einwohner*innen leben. Aufgrund der geringen Grél3e des Plangebiets sind keine aussagekraftigen
Daten zu den Arbeitsstatten vorhanden, jedoch befinden sich an der LandstralRer Hauptstral3e eine
Vielzahl an Geschéftslokalen. Darunter befinden sich mehrere Gastronomiebetriebe sowie

Einzelhandelsgeschafte aus verschiedenen Sparten.
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Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Das Plangebiet umfasst zwei Baublocke, die im Wesentlichen durch die Bebauungsstruktur der
GriUnderzeit gepragt werden. Eine Ausnahme der grinderzeitlichen Blockrandbebauung stellen die
Zeilenbauten an der Eslarngasse dar, die in der Nachkriegszeit errichtet wurden. Der Uberwiegende
Anteil an Neubauten, die in der Nachkriegszeit oder in den letzten Jahrzehnten erganzt wurden,
orientieren sich hingegen an der Blockrandbebauung.

Erwahnenswert sind zudem die historischen Gebaude im sidostlichen Baublock des Plangebiets, wie
etwa die Villa Mautner-Jager (LandstraRer HauptstraBe 140-142), die 1902 errichtet wurde sowie das
ehemalige Wohnhaus (Steingasse 15) und Atelier (Hafengasse 1A) des Kinstlers Joseph Engelhart.
Die Villa Mautner-Jager sowie das ehemalige Atelier Engelharts stehen per Bescheid unter
Denkmalschutz. Das Parkschldss| (LandstrafRer HauptstraBe 138) mit der dahinterliegenden groRRen
Parkanlage ist eines der wenigen erhaltenen historischen Ensembles in der ndheren Umgebung des
Plangebiets.

Die Gebdude im Plangebiet dienen Uberwiegend der Wohnnutzung, insbesondere in jenen
Bereichen, in denen eine Wohnzone festgesetzt ist. Abseits der Wohnnutzung befinden sich entlang
der LandstralRer HauptstraBe zahlreiche Geschéftslokale. Vereinzelt findet man auch entlang der
weiteren StraBen kleine Geschafts- oder Vereinslokale in der Erdgeschosszone. Zudem befindet sich
in der Oberzellergasse 2A eine Tankstelle.

Im urspringlich gewerblich genutzten Innenhofbereich der Liegenschaft LandstraBer Hauptstral3e
128 befand sich bis vor einigen Jahren eine Autowerkstatt. Inzwischen wurden die bestehenden
Gebéaude inklusive der zentral im Baublock gelegenen Halle abgerissen — die Flachen liegen derzeit

brach.

Freiflachen und Grinrdume:

Die historische Parkanlage inmitten des sid&stlichen Baublocks stellt innerhalb des Plangebiets den
groflRten zusammenhangenden Grinraum dar und ist aufgrund der flachigen Auspragung generell
atypisch fur den vorliegenden Bereich des 3. Bezirks. Aufgrund der derzeitigen Nutzungsstruktur ist
die Parkanlage jedoch fir die Offentlichkeit nicht zugénglich.

Mit Ausnahme der historischen Parkanlage gibt es im Plangebiet keine weiteren Grin- und
Freirdume. Im nordwestlichen Baublock gibt es jedoch sowohl in Richtung LandstraRer Hauptstralie
als auch in Richtung Klimschgasse jeweils wohnhausbezogenen Freirdume, die durchaus einen

grof3zigigen Baumbestand aufweisen.
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Eigentumsverhaltnisse:

Der Uberwiegende Anteil der Liegenschaften im Plangebiet befinden sich im privaten Eigentum oder
im Eigentum sonstiger juristischer Personen. Die Wohnhausanlage an der Eslarngasse befindet sich
im Eigentum von Wiener Wohnen, ansonsten gibt es vereinzelte Flachen, die im Eigentum einer
Religionsgemeinschaft beziehungsweise einer Wohnbaugenossenschaft liegen.

Die Verkehrsflachen im Plangebiet befinden sich allesamt im Eigentum der Stadt Wien und werden

von der Magistratsabteilung fUr StraRenverwaltung und StralRenbau (MA 28) verwaltet.

Infrastruktur:

Neben diversen Geschéftslokalen entlang der LandstralRer HauptstralRe gibt es im Gebiet kleinere
Geschéftseinheiten und Beherberungsstatten, eine Sportstatte Ecke Klimschgasse/Oberzellergasse
sowie eine Tankstelle in der Oberzellergasse. In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet, westlich der
Eslarngasse befindet sich das BG & BRG Boerhaavegasse sowie direkt daran anschlieRend die

Krankenanstalt Rudolfstiftung.

Verkehrssituation:

Die LandstralRer HauptstrafRe wird in Bezug auf den motorisierten Individualverkehr als Hauptstralle
A gefihrt, stellt aber auch fir den 6ffentlichen Verkehr und den Rad- und FuBverkehr eine zentrale
Verbindungsachse im 3. Bezirk dar. Im Plangebiet selbst befinden sich Haltestellen der Buslinie 74A,
die ndchstgelegene Station der U3-Linie ,Rochusgasse” befindet sich in fulRlaufiger Entfernung.
Das Plangebiet liegt in der Zone 1gemaB Anlage 1zum Wiener Garagengesetz 2008 (WGarG 2008).
Der Umfang der Stellplatzverpflichtung betrégt daher 70 vH der nach § 50 Abs. 1TWGarG 2008 zu

schaffenden Stellplatze.

Umweltsituation
Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Natur- noch innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets.
Inmitten der Parkanlage im suddstlichen Baublock befinden sich zwei Kalifornische Flusszedern, die

bereits seit 1942 geschitzt sind und zudem als Naturdenkmal ausgewiesen sind.

Rechtslage

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

Ein Uberwiegender Anteil der heute giltigen Festsetzungen wurden mit dem Plandokument 5905

(24. April 1987, Pr. ZI. 1099/87) beschlossen. Dies betrifft insbesondere die Unterscheidung
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zwischen Wohngebiet, Gemischten Baugebiet und Parkschutzgebiet inklusive der darin enthaltenen
bebaubaren Bereiche sowie grof3teils die Festsetzung der unterschiedlichen Bauklassen. Mit dem
Plandokument 7687 (05. Oktober 2006, Pr. ZI. 3534/2006-GSV) wurde zur Sicherung der
Nutzungsstruktur eine Wohnzone fir den UGberwiegenden Anteil der Flachen im Plangebiet sowie
zur Sicherung des Stadtbilds eine Schutzzone fir Teile des Plangebiets ausgewiesen. AulRerdem
wurden entlang der Oberzellergasse und der Klimschgasse die bebaubaren Bereiche sowie die
Bauklassen leicht angepasst.

In der gultigen Rechtslage sind ein Grof3teil der bebaubaren Flachen als Wohngebiet in den
Bauklassen lll und IV, teilweise beschrankt auf 18 m, allesamt in geschlossener Bauweise festgesetzt.
Entlang der LandstraBer Hauptstrale gibt es vereinzelt Flachen, fir die Wohngebiet-
Geschéftsviertel in Bauklasse | festgelegt ist. Zusatzlich zu den bebaubaren Flachen, die eine
Blockrandbebauung ermdglichen, gibt es in beiden Baubldcken als bebaubar ausgewiesene Flachen,
die eine Hofbebauung ermdglichen. Diese Flachen sind jeweils als Gemischtes Baugebiet-
Geschéftsviertel in Bauklasse |, beschrankt auf 4,5 m in geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Ein GroBteil des sUdostlichen Baublocks ist in der giltigen Rechtslage als Parkschutzgebiet
festgesetzt, wobei diese Widmungskategorie hauptsachlich die mittig liegende Parkanlage sowie die

dazugehdrigen historischen Gebdude umfasst.

Derzeit ist im Plangebiet folgendes Plandokument giltig:
PD 7687, Beschluss des Gemeinderates vom 05. Oktober 2006, Pr. ZI. 3534/2006-GSV

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 Flachdachbegrinung. 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 stadtischen Klimazielen der Stadt gibt der Wiener Klimafahrplan vor, in
welchen grofen Handlungsbereichen Instrumente entwickelt und MalBnahmen 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
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setzenden MafRRnahmen zdhlen unter anderem der massive Ausbau alternativer Energien, die
Senkung des Energieverbrauchs, die Forderung einer zukunftsfdhigen Wa&rme- und
Kalteversorgung, die Umsetzung moderner Mobilitdt sowie eine klimaneutrale Abfallwirtschaft.

Diese sind bei stéddtebaulichen Entwicklungen zu bericksichtigen.

Der Wien-Plan (Stadtentwicklungsplan 2035) stellt die wichtigste Planungsgrundlage auf
gesamtstadtischer Ebene fir Wien dar und gibt Ziele und Rahmenbedingungen fir 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 fur die wachsende Bevdlkerung, der Erhaltung und Verbesserung bzw.
Ausbau des Grin- und Freiraums, die qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raums, den Ausbau
bzw. die Stirkung des &ffentlichen Verkehrs sowie des Rad- und FulRverkehrs, 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 gegenstédndliche Plangebiet sind folgende Themenfelder bzw. Kapitel relevant:

Das Kapitel Siedlungsentwicklung zeigt im Sinne eines sparsamen Umgangs mit der Ressource
Boden die Weiterentwicklungsmdglichkeiten der Bestandsstadt auf und weist die
Stadterweiterungsgebiete aus, die bedarfsorientiert der Erweiterung des Siedlungsgebiets dienen
sollen. Die Flachen des vorliegenden Plangebiets sind als Bestandsgebiete mit Fokus auf Bewahrung
und einer punktuellen Weiterentwicklung definiert. Dementsprechend soll in diesen Bereichen auf
die Erhaltung der Gebaude, die Verbesserung des 6ffentlichen Raums und die Ausgestaltung von

Grin- und Freiflachen sowie das Schaffen sozialer Infrastruktur geachtet werden.

Im Kapitel Griin- und Freiraum wird die Sicherung, Erweiterung und Aufwertung des Grin- und
Freiraumbestands in Wien thematisiert. Mit Hinblick auf die Nutzungs- und Funktionsanforderungen
ergeben sich unterschiedliche Anforderungen fur dessen Weiterentwicklung. Die Parkanlage im
sUdostlichen Baublock ist Teil des Wiener Immergrin und demgemaR als hochwertiger Grinraum

zur Wahrung der Erholungswirkung dauerhaft geschitzt.

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
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unterschiedlichen Zentren ergeben sich abhidngig von den o&rtlichen Rahmenbedingungen
Entwicklungsziele, Vorgaben fUr Planungsprozesse und Entwicklungsmalinahmen. Die Landstral3er
HauptstralRe sowie die direkt daran angrenzenden Geb&ude und teilweise Baublécke werden in etwa
bis zur Hohe der Oberzellergasse als Hauptzentrum, die an dieses Hauptzentrum angrenzenden
Flachen als Quartierszentrum beziehungsweise als zentraler Bereich identifiziert. Das Hauptzentrum
LandstraBer HauptstralRe wird der Kategorie Stabilisierung zugewiesen. Zentren dieser Kategorie
weisen bereits im Bestand eine hohe Qualitat auf, die erhalten sowie bedarfsorientiert punktuell

noch optimiert werden soll.

Im Kapitel Planen fir 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 fir 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. Das gegenstidndliche Plangebiet liegt in einem
Bereich, in dem der Fokus auf Erhalt beziehungsweise punktuelle Erganzung gelegt wird. In diesen
Gebieten ist grundsatzlich eine gute Ausstattung mit den diversen Einrichtungen vorhanden, wobei

punktuelle Funktionsergénzungen notwendig sein kénnen.

Das Kapitel Planen fir die Energiewende macht Planungsvorgaben fir den Ausbau der
Infrastruktur fur die Warme- und Energiewende. Malinahmen 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 Fernwarmenetz soll hauptsachlich die dicht bebauten, oft grinderzeitlich
gepragten Gebiete mit hoher Warmebedarfsdichte versorgen. Es wird dort nachverdichtet, wo
Fernwdrme bereits verfigbar und die Nutzung alternativer Warmequellen technisch kaum méglich

ist.

Fir einen Teil des Plangebiets liegt ein Energieraumplan nach &2b der Bauordnung fir Wien vor. In
diesen Bereichen muss die Raumwarme- und Warmwasserversorgung neuer Gebdude mit

hocheffizienten, alternativen Systemen nach §118 (3) BO fir Wien erfolgen.



Plan Nr. 8412 Erliuterungsbericht 2 - OA/BV - 8 von 16

Die Planungsgrundlagen zur Bebauungsbestimmung ,Begriinung der Fassaden" legen dar und
begrinden, in welchen Gebieten und in welchem Ausmal eine Fassadenbegriinung vorgeschrieben

werden soll.

MaRgebliche Entwicklungen und Planungen

Im Blockinnenbereich der Liegenschaft LandstraBer HauptstraBe 128 wurde der zuletzt als
Autowerkstatt genutzte Baubestand abgebrochen. Der Bereich weist gemeinsam mit der
stralRenseitig schon bisher dafir ausgewiesenen Flache ein Wohnraumpotenzial von etwa 100
Wohnungen auf. Der Stral3entrakt fUgt sich dabei entsprechend der bereits giltigen Rechtslage in
das bestehende Stadtbild ein, hofseitig ware teilweise an bestehende Feuermauern anzubauen und
somit auch in Bezug auf die Hofgestaltung eine Aufwertung zu erreichen. Um fur die
Wohnbevdlkerung in diesem Baublock Freirdume und Qualitdten sicherzustellen, soll die
Erdgeschosszone im Hofbereich mit Ausnahme der notwendigen ErschlieBungsflachen und statisch
erforderlicher Bauteile von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Zusatzlich soll im stdlichen
Bereich der Liegenschaft ein Park ausgestaltet werden, der fur die Offentlichkeit Uber die
Marilaungasse zugdnglich sein wird.

Im Geb&dudeensemble des Parkschl&ssls (Landstrafle Hauptstral3e 138) ist die Unterbringung eines
Arztezentrums mit Ordinationen fiir verschiedene Fachbereiche sowie medizinischer Fachgeschéfte
geplant. Zudem soll in der Oberzellergasse 2B beziehungsweise in der Hafengasse 2 ein Pflegeheim
fUr mehr als 100 Bewohner*innen beziehungsweise ein Angebot fir Betreutes Wohnen entstehen.
Ergdnzend ist im ehemaligen Atelier des Kunstlers Joseph Engelhart ein Kultur- und
Bildungszentrum fur die diversen Gesundheitseinrichtungen vorgesehen, wobei das unter
Denkmalschutz stehende Gebdude renoviert und restauriert werden soll. Im Zuge der
Neugestaltung des gesamten Areals soll die historische Parkanlage in weiterer Folge nicht nur die

Nutzer*innen der Gesundheitseinrichtungen, sondern auch der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Ricksichten gemaR § 1 Abs. 4
der BO fur Wien dar, die fir eine Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des

Bebauungsplanes im gegenstandlichen Gebiet sprechen.

Ziele der Bearbeitung
Mit der vorliegenden Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes werden

daher insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im Plangebiet angestrebt:
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Vorsorge fiur Flachen fUr den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevélkerung an ein zeitgemaRes und
leistbares Wohnen;

Vorsorge fur die erforderlichen Flachen fur Arbeits- und Produktionsstétten des Gewerbes, der
Industrie und zur Erbringung von Dienstleistungen jeder Art unter Bedachtnahme auf die
wirtschaftliche Entwicklung, auf rdumlich funktionelle Nahebeziehungen und die zeitgemafRen
Bedirfnisse der Bevélkerung;

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

Erhaltung, beziehungsweise Herbeifihrung von Umweltbedingungen, die gesunde
Lebensgrundlagen, insbesondere fir Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und Schaffung von
Voraussetzungen fUr einen mdglichst sparsamen und &kologisch sowie mit dem Klima
vertraglichen bzw. dem Klimawandel entgegenwirkenden Umgang mit Energieressourcen und
anderen naturlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

Vorsorge fur der Erholung und dem Mikroklima dienende Grin- und Wasserflachen,
insbesondere des Wald- und Wiesengirtels, und Erhaltung solcher Flachen, wie des Praters, der
Lobau und der Alten Donau;

Erhaltung und Erweiterung des Baumbestands sowie von grinen Infrastrukturen im
offentlichen Raum zur Verbesserung des Mikroklimas, der Aufenthaltsqualitdt und der
dkologischen Vielfalt in der Stadt;

Vorsorge fur zeitgemaRe Verkehrsflachen zur Befriedigung der Mobilitatsbedirfnisse der
Bevdlkerung und der Wirtschaft unter besonderer Bericksichtigung umweltvertraglicher und
ressourcenschonender Mobilitdtsformen sowie der Senkung des Energieverbrauchs;

Vorsorge fir Flachen fur der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere fiir Bildungs-
, Sport-, kulturelle, religidse, soziale, sanitdre und Sicherheitszwecke sowie fir Zwecke der
offentlichen Verwaltung;

HerbeifUhrung eines den zeitgem&Ren Vorstellungen entsprechenden &rtlichen Stadtbildes
und Gewahrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres 6rtlichen Stadtbildes in ihrem
dulReren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind;

BerUcksichtigung der Grundsétze des barrierefreien Planens und Bauens;

Forderung der nachhaltigen Nutzung natirlicher Ressourcen.
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Dabei wird auf die im § 1 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien, insbesondere auf die in den Ziffern 1, 2, 3,
4,6, 6a, 8,12, 14,15 und 18 angefihrten Ziele Bedacht genommen.

Festsetzungen
Um die angefihrten Ziele zu erreichen, werden unter Bedachtnahme auf den Bau- und
Nutzungsbestand sowie auf die bau- und liegenschaftsrechtliche Situation folgende Festsetzungen

vorgeschlagen:

Der historische Gebaudebestand im Plangebiet soll, wie bereits in der Rechtslage, weiterhin durch
die Festlegung einer Schutzzone gesichert werden. Das Gebiet der Schutzzone soll jedoch um
mehrere Gebdude in der Steingasse sowie zwei Gebdude in der Eslarngasse erweitert werden, um
das &rtliche Stadtbild auch in diesen Bereichen zu erhalten. Um das Erscheinungsbild im Bereich der
Schutzzone zu sichern, wird fUr die als Schutzzone festgesetzten Grundflachen bestimmt, dass keine
Vorbauten Uber die Baulinien beziehungsweise StralRenfluchtlinien vorragen dirrfen sowie, dass die
Staffelung der Baumassen an den der 6ffentlichen Verkehrsflaiche zugewandten Fronten nicht

zulassig ist.

Entsprechend der in der Wiener Bauordnung in §7a Abs. 1festgehaltenen Zielsetzung betreffend die
Sicherung des Wohnungsbestandes wird vorgeschlagen, die Ausweisung mehrerer Flachen im
Plangebiet als Wohnzone aus der Rechtslage zu Ubernehmen. Fir die als Wohnzone festgesetzten
Grundflachen wird bestimmt, dass nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflachen der
HauptgescholRe eines Gebadudes, jedoch unter Ausschluss des Erdgeschosses, Wohnzwecken

vorzubehalten sind.

Um die bestehende Gebaude- und Nutzungsstruktur der Uberwiegend grinderzeitlich gepragten
Baublécke zu erhalten, wird fur einen Grofteil der Flachen, die bereits in der Rechtslage als
Wohngebiet ausgewiesen waren, vorgeschlagen, die Festsetzungen als Wohngebiet in den
Bauklassen Il und IV sowie in der Bauklasse IV beschrankt auf 18 m jeweils in geschlossener Bauweise
zu Ubernehmen. Die Differenzierung der Bauklassen erfolgt dabei entsprechend des
Gebaudebestands. So soll fir die Gebaude entlang der Eslarngasse und der Steingasse die Bauklasse
IV beziehungsweise die auf 18 m beschriankte Bauklasse IV, fir die Gebdude entlang der
Klimschgasse die Bauklasse Ill und fur die Gebdude in der Oberzellergasse Uberwiegend die

Bauklasse IV festgesetzt werden.
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FUr jene Flachen im Plangebiet, die direkt an die LandstraRer HauptstraRe grenzen, wird hingegen
eine Festsetzung als Wohngebiet-Geschéftsviertel in der Bauklasse IV in geschlossener Bauweise
vorgeschlagen. Aufgrund des schitzenswerten Gebdudebestands im Bereich der Landstral3er
HauptstralRe 134-136 soll fUr diese Flachen eine differenzierte, bestandsorientierte Festsetzung als
Wohngebiet-Geschaftsviertel in der auf 18 m beschrankten Bauklasse IV und in geschlossener
Bauweise erfolgen. Die Festsetzung der beiden Flachen im  Kreuzungsbereich
Eslarngasse/LandstraBer HauptstralRe als Wohngebiet-Geschaftsviertel in der Bauklasse | in
geschlossener Bauweise soll aus der Rechtslage Ubernommen werden. Mit der Festlegung von
Wohngebiet-Geschaftsviertel entlang der LandstralRer HauptstraBe wird das Ziel verfolgt, eine
belebte ErdgeschoRRzone zu schaffen und zu erhalten. Versorgungseinrichtungen mit einem Uber
das Plangebiet hinausreichenden Einzugsbereich sind dabei nicht beabsichtigt.

Mit Hinblick auf den Bedarf an Pflege- und Gesundheitseinrichtungen wird zudem vorgeschlagen,
die bebaubare Flache im Bereich Oberzellergasse 2B in Bezug auf die Trakttiefe zu erweitern und
durch die Festsetzung als Wohngebiet in Bauklasse V beschrankt auf 23 min geschlossener Bauweise
auch eine hohere Bebauung als bisher zuzulassen. Zudem wird empfohlen, die bestehende
Hofbebauung im Bereich Klimschgasse 23 weiterhin als Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel in
Bauklasse | beschrénkt auf 4,5 m und in geschlossener Bauweise festzusetzen, wobei die
Bebaubarkeit dieser Flachen auf 60 % des jeweiligen Teiles des Bauplatzes beschréankt wird. Direkt
angrenzend an die bestehende Hofbebauung im Bereich Hafengasse wird die Ausweisung eines
zusatzlichen bebaubaren Bereiches als Wohngebiet in Bauklasse | beschrénkt auf 7,5m in
geschlossener Bauweise vorgeschlagen, um auch in diesem Bereich eine Erweiterung der
Gesundheits- und Pflegeeinrichtung zu erméglichen. Um die Nutzung dieser neu ausgewiesenen
beziehungsweise im Vergleich zur Rechtslage erweiterten bebaubaren Flachen sicherzustellen, wird
fUr die mit BB6 bezeichneten Grundflachen bestimmt, dass die Gebaude einer Nutzung als Pflege-

und Gesundheitseinrichtung vorbehalten sind.

Um im Hofbereich des Baublocks sid&stlich der Eslarngasse eine zeitgemafe und gut in das Gefiige
passende Bebauung zuzulassen, wird fir jene Flachen, die bisher als Gemischtes Baugebiet-
Geschéftsviertel in Bauklasse |, beschrankt auf 4,5 m in geschlossener Bauweise festgesetzt waren,
nunmehr eine differenziertere Festsetzung vorgeschlagen. Mittig innerhalb dieses Bereichs wird die
Ausweisung einer zusammenhangenden bebaubaren Flache als Wohngebiet vorgeschlagen. Im
Sinne einer standortvertraglichen Hohenentwicklung und eines sparsamen Umgangs mit der
Ressource Boden bei gleichzeitiger Sicherstellung der Belichtung wird eine Festsetzung in

unterschiedlichen Bauklassen vorgeschlagen. Somit wird fir einen Uberwiegenden Teil der Flache



Plan Nr. 8412 Erlduterungsbericht 2 - OA/BV - 12 von 16

eine Festsetzung als Wohngebiet in Bauklasse IV beschrankt auf 20 m und darUber hinaus eine
Festsetzung als Wohngebiet in Bauklasse lll beschrankt auf 14 m, jeweils in geschlossener Bauweise
vorgeschlagen. Mit Hinblick auf die bestehende Bebauungsstruktur wird fir jene Bereiche, fur die
eine Festsetzung als Wohngebiet in Bauklasse IV beschrédnkt auf 20 m in geschlossener Bauweise
vorgesehen ist, vorgeschlagen, dass die zur Errichtung gelangenden Dacher von Gebauden mit einer
bebauten Fliche von mehr als 12 m? als Flachdécher auszufiihren und intensiv gema ONORM L 1131
zu begrinen sind (BB7). In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung
umweltschonender Energietrdger Uberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung gemal

ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend.

Im Plangebiet kommt es im Hofbereich der Landstraf3er HauptstralRe 128 zu einer Erhéhung der fur
Wohnungen nutzbaren, zulassigen baulichen Dichte in Wohngebieten. Die zusatzliche zuldssige
Brutto-Grundfldche potenzieller Bauvorhaben liegt unterhalb des Richtwerts der
Planungsgrundlagen zur Widmung ,Gebiete fir den geférderten Wohnbau". Dementsprechend

wird fUr die Bereiche die Widmung als Wohngebiet vorgesehen.

Um im Bereich der Hofbebauung eine ansprechende und &ffentlich zugangliche Erdgeschosszone
sicherzustellen, wird fur den, durch die mit BB8 bezeichneten Grundfldchen gebildeten Bereich
bestimmt, dass mit Ausnahme statisch erforderlicher Bauteile die Errichtung von oberirdischen
Gebsuden und Geb3udeteilen bis zu einer lichten Hhe von 4,5 m nur im Ausmal} von 150 m? zulissig
ist. Zudem wird empfohlen, dass auf den mit BB1gekennzeichneten Flachen, die Unterbrechung der

geschlossenen Bauweise zuldssig ist, um einen architektonischen Gestaltungsspielraum zuzulassen.

Anstelle der bisher bebaubaren Fldche im Hofbereich in Verlangerung der Marilaungasse soll eine
Epk-Flache ausgewiesen werden, um die Grin- und Freiraumversorgung fir die bestehende sowie

kinftige Wohnbebauung sicherzustellen.

Das historische Gebaudeensemble einschlielich des ParkschlSssls, der Villa Mautner-Jager sowie
des ehemaligen Ateliers Joseph Engelharts, sowie die dazugehdrige Parkanlage wird entsprechend
der Rechtslage als Parkschutzgebiet ausgewiesen. Um gleichermafRen die historischen Gebaude in
ihrer Gestalt und Auspragung zu sichern und sowohl die geplanten als auch die bestehenden
Nutzungen zu gewidhrleisten, sollen die einzelnen bebaubaren Bereiche in Bezug auf die maximal
zulassige Gebdudehdhe sowie in Bezug auf die zugelassene Nutzung differenziert festgelegt

werden. Fir die einzelnen Flachen werden demgemal folgende Festsetzungen vorgeschlagen:



Plan Nr. 8412 Erliuterungsbericht 2 - OA/BV - 13 von 16

- FUr die mit BB2 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt, dass die Gebdudehdhe héchstens 9
m betragen darf und die Gebdude einer Nutzung als Pflege- und Gesundheitseinrichtung oder
als Kultureinrichtung vorbehalten sind.

- FUr die mit BB3 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt, dass die Gebidudehdhe héchstens
10,5 m betragen darf und die Geb&dude einer Nutzung als Pflege- und Gesundheitseinrichtung
oder Kultureinrichtung vorbehalten sind.

- FUr die mit BB4 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt, dass die Gebdudehdhe héchstens

13 m betragen darf.

Um die geplanten Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen sowie Kultureinrichtungen im
Parkschutzgebiet sowie in dessen Nahebereich mittels einer witterungsgeschiitzten und
barrierefreien Wegefihrung zu verbinden, soll fir die mit BB5 bezeichneten Grundflachen bestimmt
werden, dass unterirdische Gebdude beziehungsweise Gebaudeteile sowie oberirdische Gebaude
beziehungsweise Gebdudeteile zur barrierefreien ErschlieBung und Entfluchtung im unbedingt
erforderlichen AusmaR zulassig sind. Die mit Grenzlinien umfassten Bereiche orientieren sich dabei
Uberwiegend an bereits bestehenden unterirdischen Durchgédngen. In jenen Bereichen, in denen sich
im Bestand noch keine unterirdischen Wegefihrungen befinden, orientieren sich die mit Grenzlinien
umfassten Flachen am Baumbestand innerhalb der historischen Parkanlage. Im Bereich des
Parkschl&ssls sowie auch im Bereich des ehemaligen Ateliers Engelhart wird eine Anpassung der
Grenzlinien an den Baubestand vorgeschlagen.

FUr das gesamte Plangebiet wird aus stadtgestalterischen Grinden bestimmt, dass der oberste
Abschluss des Daches héchstens 4,5 m Uber der tatséchlich errichteten Gebaudehdhe liegen darf.
Ebenso wird mit Hinblick auf das 6rtliche Stadtbild festgesetzt, dass Vorbauten an Straf3en bis 15 m
Breite um hdchstens 0,6 m und an Stralen mit mehr als 15 m Breite um héchstens 0,8 m Uber die
Baulinie vorragen dirfen, sofern nicht anders bestimmt. Mit Hinblick auf das Uberwiegend sehr dicht
bebaute Gebiet darf pro Bauplatz nur ein Nebengebaude mit einer bebauten Flache von hdchstens
15 m? errichtet werden. Die zur Errichtung gelangenden Dacher von Nebengebduden mit einer
bebauten Fliche von mehr als 12 m? sind als Flachdécher auszufihren und intensiv gemaR ONORM L
131 zu begrinen. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung
umweltschonender Energietrdger Uberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung gemal}
ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend. In Hinblick auf die
positive  Wirkung auf das Mikroklima, die Biodiversitit sowie im Sinne des
Regenwassermanagements sollen die zur Errichtung gelangenden Dacher von Gebauden mit einer

bebauten Flache von mehr als 12 m? bis zu einer Dachneigung von 15 Grad intensiv gemaR ONORM
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L 1131 begrint werden, sofern nicht anders bestimmt. In jenen Bereichen, welche mit technischen
Anlagen zur Nutzung umweltschonender Energietrdger Uberdeckt werden, ist eine extensive
Dachbegriinung gemaR ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm
ausreichend. Die ONORM L 1131 kann in der Servicestelle Stadtentwicklung eingesehen werden.

FUr jene Flachen direkt an der LandstraBer Hauptstralle, die als Wohngebiet-Geschaftsviertel in
Bauklasse | ausgewiesen sind sowie fiur die im Hofbereich des StraBentrakts Klimschgasse
angelagerte, bebaubare Flache, die als Gemischtes Baugebiet-Geschéftsviertel in der auf 4,5 m
beschrankten Bauklasse | ausgewiesen ist, wird mit Hinblick auf die direkt angrenzende benachbarte
Bebauung vorgeschlagen, dass die zur Errichtung gelangenden Dacher von Gebduden mit einer
bebauten Fliche von mehr als 12 m? als Flachdécher auszufiihren und intensiv gema ONORM L 1131
zu begrinen sind (BB7). In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung
umweltschonender Energietrédger Uberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung gemald

ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend.

Um den Versiegelungsgrad maéglichst gering zu halten und die kleinklimatische Situation vor Ort zu
bewahren beziehungsweise zu bessern, wird fUr das gesamte Plangebiet bestimmt, dass bebaubare,
jedoch unbebaut bleibende Grundflachen gartnerisch auszugestalten sind. Um den Baumbestand
im Plangebiet bestmdglich zu sichern, wird fir ausgewahlte gartnerisch auszugestaltende Flachen
bestimmt, dass unterirdische Gebaude bzw. Geb&udeteile nicht zuldssig sind (BB10). Im Sinne der
offentlichen Nutzung der Parkanlage sowie als Sicherung der Durchldssigkeit innerhalb des
Parkschutzgebiets wird fUr die mit Spk bezeichneten Grundflachen bestimmt, dass die Errichtung
von Einfriedungen nicht zulassig ist. Ebenso wird fur alle Fldchen, die im Bauland liegen, bestimmt,
dass Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hindern durfen.

Als Klimaresilienz unterstitzende MalRnahme sollen bei Neubauten in der geschlossenen Bauweise
beziehungsweise im Parkschutzgebiet mit einer zuldssigen Gebaudehdhe von mehr als 7,5 m und
héchstens 26 m, die StraBenfronten und Gebaudefronten, die sich nicht an einer Bauplatzgrenze
befinden, mindestens im Ausmal’ von 20 v. H., gemaf dem Stand der Technik, begriint werden. Jene
Teile der zu begrinenden Fronten, die Uber 21 m Gebdudehdhe liegen sollen aus

brandschutztechnischen Grinden bei der Berechnung des Ausmal3es unbericksichtigt bleiben.

Um die &ffentliche Zuganglichkeit der in den Hofbereichen situierten Parkanlagen sowie die
generelle Durchwegung im Gebiet langfristig zu gewahrleisten, wird vorgeschlagen, zwischen der
Marilaungasse und der Steingasse, zwischen Steingasse und Oberzellergasse sowie entlang der

LandstraBer HauptstrafBe im nicht bebaubaren Bereich 6ffentliche Durchgédnge festzulegen sowie im
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bebaubaren Bereich fur die mit BB9 bezeichneten Grundflachen zu bestimmen, dass ein Raum von
mindestens 3 m lichter Breite und mindestens 3 m lichter Hhe ab dem Niveau der anschlieBenden
Verkehrsfldche oder des anschlieBenden Gelandes fur die Errichtung und Duldung eines &ffentlichen
Durchgangs von jeder Bebauung freizuhalten ist. Um zusatzlich die fuRRlaufige ErschlieBung im
Bereich der historischen Parkanlage zu gewahrleisten, wird fir die zwischen den Punktepaaren A-B
und C-D liegende Grundfldche bestimmt, dass ein Raum von mindestens 3 m lichter Breite fur die

Errichtung und Duldung eines &ffentlichen Durchgangs von jeder Bebauung freizuhalten ist.

Zur Sicherung des fulRlaufigen Verkehrs und in Hinblick auf die Alltagstauglichkeit wird fur
Verkehrsflachen mit einer Gesamtbreite von mindestens 11 m, soweit sie innerhalb des Plangebiets
liegen, bestimmt, dass entlang der Baulinien beziehungsweise Fluchtlinien Gehsteige mit jeweils
mindestens 2 m Breite herzustellen sind. Im Sinne der Klimawandelanpassung wird auRerdem fir die
LandstraBer Hauptstralle, die Oberzellergasse, die Steingasse die Klimschgasse und die Eslarngasse,
soweit sie im Plangebiet liegen, bestimmt, dass die Herstellung und Erhaltung mindestens einer
Baumreihe zu erméglichen ist.

Durch die Verkehrsbelastung entlang der Oberzellergasse ist auRerdem entlang der mit BB11
bezeichneten Baulinien die Herstellung von Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen im

Erdgeschoss zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zuldssig.

Umwelterwégungen

Durch den vorliegenden Entwurf werden die zuvor giltigen Festsetzungen nur geringfigig
abgedndert. Die Rahmensetzung fir die mégliche Entwicklung im Plangebiet und damit auch fur
allfallige Projekte, die gemalR dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993,
in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 26/2023, einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu
unterziehen wédren oder fur Projekte, durch die Europaschutzgebiete (822 des Wiener
Naturschutzgesetzes) erheblich beeintrachtigt werden kdnnten, war daher bereits durch die zuvor
geltenden Festsetzungen gegeben und erfolgt nicht erst durch den nunmehr vorliegenden Entwurf.
Vom gegenstédndlichen Planentwurf sind keine Europaschutzgebiete betroffen.

Es ist daher gemal §2 Abs. 1a der BO fur Wien keine Umweltprifung durchzufihren.

Auf Grund des Umstandes, dass der beabsichtigte Plan Gberwiegend dem vorhandenen Bau- und
Nutzungsbestand entspricht und die durch den Plan ermdglichten Nutzungen und Bebauungen

Uberwiegend bereits realisiert sind bzw. nur geringe zusatzliche Entwicklungsmdglichkeiten



Plan Nr. 8412 Erliuterungsbericht 2 - OA/BV - 16 von 16

bestehen, kénnen durch den Plan voraussichtlich nur geringfigige Auswirkungen auf den
bestehenden Umweltzustand eintreten.

Es ist daher auch gemal? & 2 (1b) keine Umweltprifung durchzufihren.

Nach Abschluss des Verfahrens gemaRl § 2 der Bauordnung fir Wien kdnnte der in Beilage 1

enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.

Sachbearbeiterin: Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Claudia Eder Dipl.-Ing. Dr. Bernhard Steger
Tel: +43 14000 88136
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