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Erliuterungsbericht 2 - OA/BV

fur ein Verfahren gemdR & 2 der Bauordnung (BO) fir Wien zur Festsetzung des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes sowie Festsetzung einer Schutzzone

gemaR § 7 (1) der BO fur Wien fur einen Teil des Plangebietes.

Lage, Charakteristik und historische Entwicklung des Plangebiets

Das rund ein Hektar grof3e Plangebiet liegt im siddstlichen Bereich des 15. Wiener Gemeindebezirks
Rudolfsheim-FUnfhaus innerhalb der Katastralgemeinde Sechshaus in unmittelbarer Nahe zum
Sechshauser Girtel sowie der Linken Wienzeile. Das Gebiet umfasst einen Baublock und wird durch
die StraBenzige UllmannstralBe, Karl-Walther-Gasse, Graumanngasse und Pfeiffergasse begrenzt.

Das Gelande fallt stark nach SUden hin ab und misst an seinem hdchsten Punkt an der Ecke
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Ullmannstral3e / Karl-Walther-Gasse etwa + 27 m Uber Wiener Null und seinem niedrigsten Punkt an
der Ecke Graumanngasse / Karl-Walther-Gasse etwa + 21,5 m Gber Wiener Null.

Erste Siedlungsimpulse im Nahbereich des Plangebiets gingen im frihen 18. Jahrhundert von der
heutigen Sechshauser Straf3e aus. Mitte des 19. Jahrhunderts war das Plangebiet bereits etwa zur
Halfte bebaut, allerdings noch mit niedrigen Gebaduden mit groRen Hofgéarten. Gegen Ende des

19. Jahrhunderts folgte der Ausbau in Form der noch heute bestehenden griinderzeitlichen
Blockrandbebauung. Das Plangebiet ist durch starke Neubautatigkeit der zweiten Halfte des

20. Jahrhunderts gepréagt.

Gebietsdaten

Im Plangebiet wohnten am Stichtag (1. Janner 2024) 269 Einwohner*innen in 170 Haushalten.

Die Anzahl an Arbeitsstatten und Arbeitsplatzen im Gebiet ist aufgrund der aktuellen Datenlage
nicht exakt quantifizierbar, liegt vermutlich jedoch im einstelligen Bereich. Laut stadtebaulicher
Bestandsaufnahme befinden sich derzeit im Plangebiet zwei gréRere Unternehmen, dabei handelt

es sich um einen Beherbergungs- sowie einen Gewerbebetrieb.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Das Plangebiet weist eine geschlossene Blockrandbebauung auf. Die StraRentrakte setzen sich aus
zwei- bis viergeschoRigen grinderzeitlichen Gebduden sowie vier- bis fUnfgeschoBigen Gebauden
jungeren Datums zusammen. Zum Teil stehen die Gebaude vor der Baulinie. Abgesehen von einem
Hotel in der Graumanngasse ONr. 16 sind die Gebdude mehrheitlich zu Wohnzwecken genutzt. Dies
spiegelt sich auch in den ErdgescholRzonen wider, in denen grofteils Lager, Wohnungen,
Wohnnebenrdume sowie Garagen(-einfahrten) untergebracht sind. Vereinzelt sind allerdings auch
betriebliche Nutzungen vorhanden, wie das bereits erwdhnte Hotel in der Graumanngasse sowie
eine Werkstatte fUr M&belbau in der Pfeiffergasse ONr. 8 (ident Ullmannstrae ONr. 17).

Die Innenhofbereiche sind teilweise gartnerisch ausgestaltet und weisen Baumbestand auf.
Teilweise sind sie versiegelt bzw. bebaut, sowohl mit ein- bis zweigescholSigen Nebengebauden als
auch bis zu viergeschoRigen grinderzeitlichen Wohngebauden.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Birocenter.

Freiflachen und Grinrdume:

Zum Teil erfillen die Innenhofe die Funktion wohnungsbezogener Grinflachen, sind gértnerisch

ausgestaltet, unversiegelt und mit Biumen bepflanzt. Demgegeniber stehen versiegelte Innenhéfe
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bzw. deren Freiflachen, die teils als Fahrrad-, Mill- oder Kfz-Abstellplatze ausgestaltet bzw. durch
andere Nutzungen beansprucht sind. In der Graumanngasse befinden sich zwei Straenbadume. In
unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet, fulRlaufig erreichbar, befinden sich der Sechshauser Park, der
Ignaz-Kuranda-Park sowie der Fritz-Imhoff-Park. Weitere kleinere bis grofRere &ffentlich
zugangliche Grinstreifen bzw. Grinanlagen befinden sich strallenbegleitend entlang des
Sechshauser Gurtels sowie der Linken und Rechten Wienzeile, welche aufgrund der
Verkehrsimmissionen jedoch nur sehr eingeschrankten Erholungswert aufweisen. Der Auer-
Welsbach-Park sowie der Schlosspark Schénbrunn als néchstgelegene offentlich zugangliche

Grunflachen entsprechender GroRe sind schon weit entfernt (fulRlaufig rund 1,2 bis 1,5 km).

Eigentumsverhaltnisse:

Ein Grof3teil der Grundsticke im Plangebiet befindet sich in privater Hand, weitere Liegenschaften
stehen in Wohnungseigentum, im Eigentum sonstiger juristischer Personen oder im Eigentum von

Wiener Wohnen. Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind Teil des 6ffentlichen Guts.

Infrastruktur:

Im Plangebiet befinden sich keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Im ndheren Umfeld ist
jedoch die Versorgung der Bevélkerung mit Betreuungs-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen
sowie die Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs gegeben. Das Plangebiet ist vollstandig mit
technischer Infrastruktur (Wasser, Kanal, Gas, Strom) erschlossen. Die Fernwarme verlauft entlang

der Ullmannstrale, der Karl-Walther-Gasse sowie der Pfeiffergasse.

Verkehrssituation:

Das Plangebiet ist fuBlaufig gut erschlossen und weist weitgehend Gehsteige mit mindestens 2,0 m
Breite auf, abschnittsweise sind jedoch auch noch Bereiche mit geringerer Breite vorhanden,
insbesondere dort, wo Gebaude vor der Baulinie stehen. Markierte Anlagen fir den Radverkehr sind
entlang der UllmannstraBe sowie der Graumanngasse zu finden. Radfahrabstellanlagen gibt es
lediglich im Bereich der Karl-Walther-Gasse. Das Plangebiet wird durch die U-Bahnlinie U4 (Station
Langenfeldgasse), die U-Bahnlinie U6 (Stationen Gumpendorfer Strafle und Langenfeldgasse), die
StralRenbahnlinien 6 und 18 sowie die Buslinien 12A und 57A erschlossen, deren Haltestellen sich in
ca. 200 m bis 300 m fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden. Durch die Lage an der
Schnittstelle einiger wichtiger Linien, sowohl radial als auch tangential zum Zentrum gefihrt, ist eine

hohe Leistungsfahigkeit und somit schnelle Erreichbarkeit verschiedenster Ziele innerhalb und
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auBBerhalb Wiens gewdhrleistet. Die an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen stehen dem
motorisierten Verkehr offen und verfigen jeweils beidseitig Uber Kfz-Abstellflachen.

Die Graumanngasse sowie die Ullmannstral3e sind als EinbahnstralRen gefihrt, wobei Radfahren
gegen die Einbahn mdglich ist. In der Graumanngasse befindet sich eine Elektroladestelle. Die
Anbindung an das hochrangige Stralennetz ist in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Uber die
Sechshauser Stral3e, die Stiegergasse, den Sechshauser Girtel sowie die Linke Wienzeile gegeben,

die eine entsprechend héhere Verkehrsbelastung aufweisen.

Umweltsituation

Das Plangebiet befindet sich im dichtbebauten Stadtgebiet und ist klimatisch dem Stadtklima
zuzuordnen. Der Grad der Versiegelung ist aufgrund der dichten Bebauung hoch. Laut
Stadtklimaanalysekarte (2020) weist das Plangebiet eine moderate bis starke Uberwérmung aufund
liegt innerhalb einer Kaltluftabflussbahn mit hoher Wirksamkeit. Die Hohe des nachtlichen

Kaltluftstroms wird dabei mit zirka 40 m angegeben.

Rechtslage
Derzeit ist im Plangebiet folgendes Plandokument giltig:

Plandokument 8145 (Gemeinderatsbeschluss vom 2. Marz 2017, Pr. ZI. 115/2017-GSK).

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

Fur den BlockauBenbereich gilt Bauland, Wohngebiet, Bauklasse Ill (drei), geschlossene Bauweise.
Die festgesetzten Trakttiefen variieren zwischen 12,00 m und 15,00 m. Der héchste Punkt der zur
Errichtung gelangenden Dacher darf nicht hoher als 4,5 m Uber der tatsdchlich ausgefihrten
Gebaudehdhe liegen. An Strallen mit weniger als 16 m Breite dirfen Erker und vorragende Loggien
hochstens 0,8 m Uber die Baulinie ragen. Die zur Errichtung gelangenden Décher von Gebauden mit
einer bebauten Flache von mehr als 12 m? sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad entsprechend
dem Stand der Technik zu begrinen. Im Blockinneren ist Bauland, Wohngebiet, Geschaftsviertel,
Bauklasse | (eins) begrenzt auf 4,5 m, geschlossene Bauweise oder die gartnerische Ausgestaltung
festgesetzt. Die bebaubare Flache der bebaubaren Innenhofbereiche ist auf 60 % des jeweiligen
Teiles des Bauplatzes beschrankt; auf diesen Grundflachen sind die zur Errichtung gelangenden
Décher als Flachdécher auszufihren und entsprechend dem Stand der Technik zu begrinen.

Pro Bauplatz darf nur ein Nebengebadude mit einer bebauten Flache von maximal 30 m? errichtet

werden. Nicht bebaute, jedoch bebaubare Baulandflachen sind gértnerisch auszugestalten.
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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 klimaneutral zu machen. In verschiedenen Bereichen, wie etwa Gebaude,
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 Kaéltebedarf speziell von Neubauten nur minimale CO»-Emissionen verursachen. Im
Bereich Mobilitdt soll der Motorisierungsgrad bis 2030 bei privaten Pkw auf 250 pro 1.000
Einwohner*innen sinken und Stellpldtze sollen im &ffentlichen Raum sukzessive reduziert werden.
Wien realisiert und fordert die 15 Minuten Stadt — mit kurzen Wegstrecken, lebendigen, gemischt

genutzten Stadtteilen und attraktiven Verweilmdglichkeiten.

Ausgehend von den stadtischen Klimazielen der Stadt gibt der Wiener Klimafahrplan vor, in
welchen groRen Handlungsbereichen Instrumente entwickelt und MalRnahmen ergriffen werden
muissen, um den Treibhausgasausstol? einzubremsen und die Wiener*innen vor den unvermeidbaren
Folgen des Klimawandels zu schitzen. Zu den wirkungsmachtigsten und daher prioritar zu
setzenden MalBnahmen 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 fir die
unterschiedlichen Aspekte der Stadtentwicklung vor. Der Schutz des Klimas und der natirlichen
Ressourcen sowie die Bewdltigung 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 Bevolkerung, der Erhaltung und Verbesserung bzw.
Ausbau des Grin- und Freiraums, die qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raums, den Ausbau
bzw. die Stérkung des &ffentlichen 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:
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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. Das gegenstandliche Plangebiet |dsst sich dem Bestandsgebiet mit Fokus auf Bewahrung und
punktuelle Weiterentwicklung zuordnen. In diesen Gebieten sind Investitionen in die Erhaltung der
Gebaude, die Verbesserung des 6ffentlichen Raums, die Klimaanpassung und die Umsetzung der
Energiewende erforderlich— Grin- und Freiflachen, auch auf den Grundstiicken (z. B. Hofflachen und
Dachflachen), Radume fUr die soziale Infrastruktur und Gemeinschaftsraume sollen geschaffen

werden.

Im Kapitel Griin- und Freiraum wird die Sicherung, Erweiterung und Aufwertung des Griin- und
Freiraums in Wien thematisiert. In Hinblick auf die Nutzungs- und Funktionsanforderungen ergeben

sich unterschiedliche Anforderungen fir dessen Weiterentwicklung.

Das Kapitel Offentlicher Raum befasst sich mit der qualitstsvollen, klimaangepassten und den
Nutzungsansprichen der Menschen entsprechenden Gestaltung von Straen und Platzen. Die
Aufenthaltsqualitét soll durch eine bedarfsgerechte Gestaltung und Flachenaufteilung, vielfdltige
Nutzbarkeit, Begrinung und Entsiegelung weiter gesteigert werden. Das gegenstandliche
Plangebiet lasst sich dem Gebiet fir die Transformation des &ffentlichen Raums mit der Prioritat

hoch zuordnen.

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

GUtermobilitat sind vorgesehen.

Das Kapitel Planen fir die Energiewende macht Planungsvorgaben fir den Ausbau der
Infrastruktur fir die Wa&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 Fernwdrmenetz soll hauptsachlich die dicht bebauten, oft grinderzeitlich
gepragten Gebiete mit hoher Warmebedarfsdichte versorgen. Es wird dort nachverdichtet, wo
Fernwarme bereits verfigbar und die Nutzung alternativer Warmequellen technisch kaum moglich

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

werden soll.

Das Plangebiet liegt im Zielgebiet Griinderzeit - Westgirtel, welches vom Donaukanal im Norden
bis zum Wiental im Suden reicht und bezirksUbergreifend insbesondere die Weiterentwicklung
klimafitter Gratzl in der grUnderzeitlichen Bestandsstadt, die Férderung klimafreundlicher Mobilitét,

die Verbesserung des Stadtklimas sowie die Neugestaltung &ffentlicher Platze und Stral3en verfolgt.

MaRBgebliche Entwicklungen und Planungen
Auf Grundlage einer Untersuchung der fir Architektur und Stadtgestaltung zustandigen
Magistratsabteilung 19 soll zum Schutz des grinderzeitlichen Baubestandes fur Teile des Plangebiets

eine Schutzzonenausweisung erfolgen.

Mit Plandokument 8311 (Gemeinderatsbeschluss vom 30. Marz 2022, Pr. ZI. 165249-2022-GGl)
erfolgte fUr einen groBen Teil der Katastralgemeinde Sechshaus bereits eine
Schutzzonenausweisung bzw. -ausweitung. Der gegensténdliche Baublock UllmannstralRe — Karl-
Walther-Gasse — Graumanngasse - Pfeiffergasse war anfangs auch Teil dieses Planentwurfs. Im Zuge
der offentlichen Auflage wurde jedoch festgestellt, dass ein weiteres Gebaude / eine weitere
Liegenschaft des Baublocks in die Schutzzone aufgenommen werden soll. Um Verzégerungen im
gesamten laufenden Planverfahren zu vermeiden, wurde vorgeschlagen, den Baublock in einem

eigenen Verfahren gesondert weiter zu behandeln.

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

Bebauungsplanes im gegenstédndlichen Gebiet sprechen.
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Ziele der Bearbeitung

Mit der vorliegenden Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes werden

daher insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im Plangebiet angestrebt:

Vorsorge fur Flachen fUr den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriiche der Bevilkerung an ein zeitgemaRes und leistbares
Wohnen;

Vorsorge fur die erforderlichen Flachen fur Arbeits- und Produktionsstatten des Gewerbes, der
Industrie und zur Erbringung von Dienstleistungen jeder Art unter Bedachtnahme auf die
wirtschaftliche Entwicklung, auf rdaumlich funktionelle Nahebeziehungen und die zeitgemalRen
Bedurfnisse der Bevdlkerung;

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

Erhaltung, beziehungsweise Herbeifthrung 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
vertrdglichen bzw. dem Klimawandel entgegenwirkenden Umgang mit Energieressourcen und
anderen natirlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

Vorsorge fur der Erholung und dem Mikroklima dienende Grinflachen;

Erhaltung und Erweiterung des Baumbestands sowie von griinen Infrastrukturen im &ffentlichen
Raum zur Verbesserung des Mikroklimas, der Aufenthaltsqualitat und der 6kologischen Vielfalt
in der Stadt;

Vorsorge fur zeitgemdRe Verkehrsflachen zur Befriedigung der Mobilitatsbedirfnisse der
Bevdlkerung und der Wirtschaft unter besonderer Beriicksichtigung umweltvertréglicher und
ressourcenschonender Mobilitdtsformen sowie der Senkung des Energieverbrauchs;
HerbeifGhrung eines den zeitgemalen Vorstellungen entsprechenden &rtlichen Stadtbildes und
Gewabhrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres ortlichen Stadtbildes in ihrem
duReren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind;

Bericksichtigung der Grundsatze des barrierefreien Planens und Bauens;

Forderung der nachhaltigen Nutzung natirlicher Ressourcen.

Dabei wird auf die im § 1 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien angefihrten Ziele Bedacht genommen,

insbesondere auf die Ziffern 1, 2, 3, 4, 6, 63, 8, 14, 15 und 18.
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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:

Bebauungsstruktur:

Die Baulinien im Plangebiet werden weitgehend unter Bericksichtigung des Bau- und
Rechtsbestandes bisheriger Festsetzungen vorgeschlagen, die Trakttiefen sollen entsprechend der
Baublockkonfiguration weiterhin 12,00 m oder 15,00 m betragen, Letzteres um entsprechende
Entwicklungsspielrdume zu ermdglichen. Die StrafRentrakte sollen weiterhin als Bauland,
Wohngebiet, Bauklasse Ill (drei), geschlossene Bauweise ausgewiesen werden. FiUr die
Blockinnenbereiche soll unter teilweiser Bedachtnahme auf den Geb&ude- und Nutzungsbestand
sowie zur Sicherung bzw. Ermdglichung gemischter Nutzungen in Teilbereichen erneut die
Widmung Bauland, Wohngebiet, Geschéftsviertel, Bauklasse | (eins), geschlossene Bauweise
vorgeschrieben werden, mit einer Beschrankung der bebaubaren Flache des jeweiligen Teiles des
Bauplatzes auf 60 % sowie einer Hohenbeschrankung auf 4,5 m. Die Beschrankung der Bebaubarkeit
soll unter anderem =zur langfristigen Erweiterung der Grin- und Freiflichen in den
Blockinnenbereichen fihren. Die H&henbeschrankung soll fur die verschieden gelagerten
Nutzungen, speziell in konstruktiven Belangen (Hallenkonstruktionen, Dachaufbauten, etc.),
Entwicklungsspielrdume ermdglichen, aber im Grunde auf die Errichtung von eingeschoRigen
Gebauden abzielen.

In Hinblick auf die besonders positive Wirkung auf das Mikroklima, die Biodiversitat sowie im Sinne
des Regenwassermanagements sollen die zur Errichtung gelangenden Déacher von Gebauden mit
einer bebauten Fldache von mehr als 12 m? bis zu einer Dachneigung von 15 Grad intensiv gemal}
ONORM L 1131 begriint sowie die zur Errichtung gelangenden Décher von Gebauden mit einer
bebauten Flache von mehr als 12 m? auf den mit BB1 bezeichneten Grundflachen - es handelt sich
hierbei um die Blockinnenbereiche - als Flachdécher ausgefiihrt und intensiv gemaR ONORM L 1131
begrint werden. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung
umweltschonender Energietrager Uberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung gemaf}
ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend. Die ONORM L 1131
kann in der Servicestelle Stadtentwicklung eingesehen werden.

Als weitere die Klimaresilienz unterstitzende MalRnahme sollen bei Neubauten in der geschlossenen
Bauweise mit einer zuldssigen Gebdudehdhe von mehr als 7,5 m und hoéchstens 26 m die

StralRenfronten und Gebaudefronten, die sich nicht an einer Bauplatzgrenze befinden, mindestens
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im Ausmall von 20 vH gemaB dem Stand der Technik begrint werden. Jene Teile der zu
begrinenden Fronten, die Uber 21 m Geb&dudehdhe liegen, sollen aus brandschutztechnischen
Grinden bei der Berechnung des Ausmalles unbericksichtigt bleiben.

Aus stadtgestalterischen Grinden soll der oberste Abschluss des Daches nicht hdher als 4,5 m Uber
der tatsdchlich errichteten Gebdudehdhe liegen, insbesondere um Uberproportionale
Dachlandschaften zu vermeiden.

Um ginstige Belichtungsverhéltnisse sicherzustellen und die Pflanzung von StraRenbdumen nicht zu
behindern, sollen Balkone, Erker und Loggien um héchstens 0,8 m Uber die Baulinien vorragen
dirfen, vorstehende Bauelemente, die der Gliederung oder der architektonischen Ausgestaltung der
Schauseiten dienen, um hochstens 0,6 m.

Um eine Belebung der Erdgeschol3e zu férdern sowie eine flexible Nutzung der Raumlichkeiten zu

ermdglichen soll die Mindestraumhdhe in Erdgeschol3en 3,5 m betragen.

Erhaltenswerte Geb3ude:

Zur Sicherung des charakteristischen historischen Erscheinungsbildes der Geb&dude, des Ensembles
sowie des Ortlichen Stadtbildes soll dem Vorschlag der fur Architektur und Stadtgestaltung
zustandigen Magistratsabteilung 19 gefolgt und entsprechend ihrem Schutzzonenbericht auf den
betreffenden Liegenschaften eine Schutzzone ausgewiesen werden.

Zur Erhaltung der bestehenden Strukturen sowie zur Verdeutlichung des Schutzziels sollen im
Bereich der Karl-Walther-Gasse ONr. 7, der Graumanngasse ONr. 20 sowie der Pfeiffergasse ONr. 8
die Baulinien bestandsgemaR festgesetzt werden. Zur Gewishrleistung ausreichender
Belichtungsverhaltnisse wird in Abstimmung mit dem Gebaude- und Nutzungsbestand im Bereich

der Karl-Walther-Gasse ONr. 7 eine beschrankte Bauklasse Ill (drei) auf 14 m vorgeschlagen.

GriUn- und Freiflachen:

In den Blockinnenbereichen, wo in der bisherigen Rechtslage kein Bauland ausgewiesen war sowie
eine Erweiterung dieser Flachen zweckmaRig erscheint, soll eine géartnerische Ausgestaltung
vorgeschrieben werden. Die Beschréankung bzw. der Entfall der Bebaubarkeit soll unter anderem zur
langfristigen Erweiterung der Grin- und Freiflachen in den Blockinnenbereichen fUhren.

Auf den mit BB2 bezeichneten Grundflachen soll die Errichtung von unterirdischen Gebauden bzw.
Gebaudeteilen sowie Nebengebduden untersagt werden, um den Grinflichenanteil sowie
wertvollen Baumbestand zu sichern, die Versickerung von Niederschlagswéssern zu gewahrleisten

und zur Verbesserung des Mikroklimas das Wachstum gro3kroniger Baume zu ermdglichen.
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Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse, zur Erhaltung und Sicherung des wertvollen
Grunflachenanteils sowie zur Schonung der Ressource Boden soll die bebaute Flache aller
Nebengebaude auf demselben Bauplatz auf insgesamt héchstens 30 m? beschrankt werden. Zur
Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie im Sinne des Regenwassermanagements sollen
die zur Errichtung gelangenden Dacher von Nebengebauden mit einer bebauten Flache von mehr
als 12 m? als Flachdicher ausgefihrt und gemaR ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von
mindestens 15 cm begrint werden.

Zur Sicherstellung von Grin- und Freiflachen sowie zum Erhalt der 6kologischen Funktionsfahigkeit
der Freiflachen sollen bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundflachen gartnerisch ausgestaltet
werden.

Um den Eindruck von zusammenhéngenden Grin- bzw. Freirdumen zu férdern, sollen Einfriedungen

ab einer Hohe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hindern.

Verkehr:

Die Verkehrsflachen im Plangebiet sollen zur Rechtskontinuitat entsprechend der derzeit giltigen
Rechtslage festgesetzt werden.

Zur sicheren Abwicklung des fullaufigen Verkehrs wird gemaR den Empfehlungen des Wien-Plans
— Stadtentwicklungsplan 2035 fir die Ausgestaltung der Querschnitte von Verkehrsflachen
vorgeschlagen, entlang der Baulinien Gehsteige mit jeweils mindestens 2 m Breite herzustellen.

Zur Attraktivierung des StralRenraumes sowie zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
wird dariber hinaus vorgeschlagen, die Herstellung und Erhaltung mindestens einer Baumreihe zu

ermoglichen.

Umwelterwigungen

Es ist nicht zu erwarten, dass aufgrund des vorliegenden Planes Projekte entstehen werden, die
gemal dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 26/2023, einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen sind.
Europaschutzgebiete (§ 22 des Wiener Naturschutzgesetzes) werden vom vorliegenden Plan nicht

berUhrt. Eine Umweltprifung gemaf’ § 2 Abs. 1a BO fur Wien ist daher nicht erforderlich.

Auf Grund des Umstandes, dass der beabsichtigte Plan Uberwiegend dem vorhandenen Bau- und
Nutzungsbestand entspricht und die durch den Plan ermdglichten Nutzungen und Bebauungen
Uberwiegend bereits realisiert sind bzw. nur geringe zusatzliche Entwicklungsmdglichkeiten

bestehen, konnen durch den Plan voraussichtlich nur geringfigige Auswirkungen auf den
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bestehenden Umweltzustand eintreten. Eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 1b BO fiUr Wien ist

daher nicht erforderlich.

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

enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.

Sachbearbeiter: Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Florian Fenz Dipl.-Ing. Dr. Bernhard Steger
Tel: +43 14000 88558
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