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fur ein Verfahren gem3lR &2 der Bauordnung (BO) fur Wien zur Festsetzung des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes sowie Festsetzung einer Schutzzone gemaR

8 7 Abs. 1der BO fir Wien fUr einen Teil des Plangebiets.

Lage und Charakteristik des Plangebiets

Das rund 0,75 Hektar grofRe Plangebiet liegt im westlichen Bereich des 15. Wiener Gemeindebezirks
Rudolfsheim-Finfhaus innerhalb der Katastralgemeinde Rudolfsheim in unmittelbarer Ndhe zum
Forschneritschpark sowie dem Einkaufszentrum Meiselmarkt. Das Gebiet umfasst den nérdlichen
Teil eines Baublocks und wird durch die StralRenzige Johnstral3e, Sturzgasse und Marzstralle sowie

den Linienzug 1-4 begrenzt. Das Gelande fallt stark nach Suden hin ab und misst an seinem héchsten
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Punkt an der Ecke MérzstralRe/JohnstraBe etwa + 69 m Uber Wiener Null und seinem niedrigsten
Punkt im Bereich der Sturzgasse etwa + 60 m Uber Wiener Null. Bei dem Gebiet handelt es sich um
ein grinderzeitliches Rasterviertel, das gegen Ende des 19. Jahrhunderts in Blockrandbauweise
vorwiegend mit Wohnh&usern bebaut wurde. Das Plangebiet ist auch durch Neubautatigkeit der

zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts gepragt.

Gebietsdaten
Im Baublock des Plangebiets wohnten am Stichtag (1. Janner 2024) 601 Einwohner*innen in 306
Haushalten. Die Anzahl an Arbeitsstatten und Arbeitsplatzen im Gebiet ist aufgrund der aktuellen

Datenlage nicht exakt quantifizierbar, liegt vermutlich jedoch im einstelligen Bereich.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Das Plangebiet weist eine geschlossene Blockrandbebauung auf. Die StraRentrakte setzen sich aus
vier- bis fUnfgeschoRigen grinderzeitlichen Gebauden sowie finfgescholligen Gebauden jingeren
Datums zusammen. Die Liegenschaft Johnstral3e ONr. 37 ist derzeit unbebaut. Die Gebaude sind
mehrheitlich zu Wohnzwecken genutzt. Dies spiegelt sich auch in den ErdgeschofRzonen wider, in
denen groBteils Wohnungen, Wohnnebenrdume, Lager oder Garagen(-einfahrten) untergebracht
sind. Vereinzelt sind allerdings auch andere Nutzungen oder Leerstéande vorhanden.

Die Innenhofbereiche sind Uberwiegend gartnerisch ausgestaltet und weisen Baumbestand auf.
Teilweise sind sie versiegelt bzw. bebaut, sowohl mit ein- bis zweigeschoBigen Nebengebauden bzw.
gewerblich genutzten Gebauden als auch einem finfgeschofigen grinderzeitlichen Wohngeb&ude

(H-Trakter).

Freiflachen und Grunrdume:

Grolteils erfillen die Innenhofe die Funktion wohnungsbezogener Grinflachen, sind gértnerisch
ausgestaltet, unversiegelt und mit Baumen bepflanzt. Demgegeniber stehen versiegelte Innenhdfe
bzw. deren Freiflachen, die teils als Fahrrad-, MUll- oder Kfz-Abstellplatze ausgestaltet bzw. durch
andere Nutzungen beansprucht sind. In Teilbereichen ist der Innenhof mit einer Tiefgarage
unterbaut. Die Grundsticke entlang der Johnstralle zeichnen sich durch ihre mit Baumen
bepflanzten Vorgérten und begrinten Versickerungsfldchen aus, manche Bereiche sind versiegelt.
Dariber hinaus ist auch entlang der MéarzstraRe eine Baumreihe vorhanden. Die Baulicke der
Liegenschaft JohnstraBe ONr. 37 wird aktuell als Gratzltreffpunkt zwischengenutzt. In unmittelbarer

N&he zum Plangebiet, fuBlaufig erreichbar, befinden sich der Forschneritschpark sowie der Regine-
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Landeis-Park (Wieningerplatz). Der Auer-Welsbach-Park sowie die Schmelz als nachstgelegene
offentlich zugangliche Grinflachen entsprechender Grél3e liegen etwas weiter entfernt (fuBlaufig

rund 600 m).

Eigentumsverhaltnisse:

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich in Privateigentum, Wohnungseigentum oder in
Eigentum einer Wohnbaugenossenschaft. Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind Teil des

offentlichen Guts.

Infrastruktur:

Im Plangebiet befinden sich keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Im naheren Umfeld ist
jedoch die Versorgung der Bevdlkerung mit Betreuungs-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen
sowie die Versorgung mit Gutern des tdglichen Bedarfs gegeben. Hier bietet vor allem das
Einkaufszentrum Meiselmarkt ein vielféltiges Angebot. Das Plangebiet ist vollstandig mit technischer
Infrastruktur (Wasser, Kanal, Gas, Strom) erschlossen. Die Fernwdrme verlduft entlang der

Sturzgasse sowie zum Teil entlang der Marzstral3e.

Verkehrssituation:

Das Plangebiet ist fuBlaufig gut erschlossen und weist Gehsteige mit mindestens 2 m Breite auf,
wobei entlang der Johnstral3e abschnittsweise auch Bodenmarkierungen fir Kfz-Abstellfldchen am
Gehsteig vorhanden sind. Entlang der Sturzgasse befindet sich eine markierte Anlage fir den
Radverkehr. Zudem verlduft entlang der Marzstral3e eine Radroute, die eine direkte Verbindung
nach Penzing schafft. Sidlich des Gebiets verlauft entlang der Goldschlagstrale eine Fahrradstralle,
die eine unmittelbare Verbindung in Richtung Neubaugirtel bietet. Radfahrabstellanlagen gibt es
lediglich im Eckbereich MarzstralRe/Johnstralle. Das Plangebiet wird durch mehrere &ffentliche
Verkehrsmittel erschlossen. Die U-Bahnlinie 3 (Station JohnstraRe) befindet sich in ca. 250 m
fuRlaufiger Entfernung, die StraRenbahnlinien 10, 49 und 52 (Haltestellen JohnstraBe und Linzer
StraBBe/JohnstraRe) in ca. 400 m Entfernung sowie die Buslinie 10 A (Haltestelle Johnstraf3e) direkt
im Plangebiet. Durch die Lage nahe der U-Bahnlinie ist eine hohe Leistungsfahigkeit und somit
schnelle Erreichbarkeit verschiedenster Ziele innerhalb Wiens gewahrleistet. Die an das Plangebiet
angrenzenden Verkehrsflichen stehen dem motorisierten Verkehr offen und verfigen grofteils
beidseitig Uber Kfz-Abstellflaichen, sowohl Langs- als auch Schragparker. Die Sturzgasse ist als

EinbahnstraBe gefihrt, wobei Radfahren gegen die Einbahn méglich ist. Die Anbindung an das
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hochrangige Strafennetz ist durch die Johnstrale gegeben, die eine entsprechend hé&here
Verkehrsbelastung aufweist.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1gemal’ Anlage 1zum Wiener Garagengesetz 2008 (WGarG 2008).
Der Umfang der Stellplatzverpflichtung betrdgt daher 70 vH der nach § 50 Abs. 1WGarG 2008 zu

schaffenden Stellplatze.

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 weist das Gebiet eine moderate bis starke Uberwarmung auf und liegt
im Nahbereich einer Kaltluftabflussbahn mit hoher Wirksamkeit. Die JohnstralRe weist eine erhéhte

Larmbelastung durch den StralRenverkehr auf.

Rechtslage

Derzeit ist im Plangebiet folgendes Plandokument giltig:

Plandokument 7446 (Gemeinderatsbeschluss vom 6. Mirz 2003, Pr. ZI. 00678/2003-GSV).
Bisherige und derzeit bestehende Zielsetzungen bzw. Festlegungen des Flachenwidmungsplanes
und des Bebauungsplanes:

FUr den Blockaul3enbereich gilt mit einer Trakttiefe von 12,50 m Bauland, Wohngebiet oder
Gemischtes Baugebiet, Bauklasse Il (drei) bzw. IV (vier), begrenzt auf 18 m, geschlossene Bauweise,
zum Teil mit der weiteren Bestimmung, dass die Fenster der Aufenthaltsraume von Wohnungen im
ErdgeschoB nicht zur Verkehrsflache gerichtet sein dirfen (BB1). Im Blockinneren ist die gartnerische
Ausgestaltung festgesetzt. Entlang der JohnstraBe ist mit einer Tiefe von 4,74 m ebenfalls die
gartnerische Ausgestaltung (Vorgarten) ausgewiesen, fir die auch ein Unterbauungsverbot gilt
(BB2). An allen &ffentlichen Verkehrsflachen ist die Errichtung von Erkern, Balkonen und
vorragenden Loggien an den Baulinien untersagt. Bauelemente, die der Gliederung und
architektonischen Gestaltung der Schauseiten der Geb&dude dienen, dirfen an StraBen bis zu einer
Breite von 16 m hdchstens 0,6 m, an StraRen von mehr als 16 m Breite hochstens 0,8 m Uber die
Baulinie vorragen. Der héchste Punkt des Daches der zur Errichtung gelangenden Gebaude darf
nicht hdher als 4,5 m Uber der tatsachlich errichteten Gebdudehdhe liegen. Pro Bauplatz darf nur ein
Nebengebzude mit einer bebauten Fliche von maximal 30 m? errichtet werden. Die Dicher der zur
Errichtung gelangenden Nebengebzude sind ab einer GréRe von 5 m? entsprechend dem Stand der
technischen Wissenschaften als begrinte Flachdacher auszubilden. Fir alle Flachen, fur die die

gartnerische Ausgestaltung vorgeschrieben ist, sind bei Errichtung unterirdischer Bauten
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Vorkehrungen zu treffen, dass fUr das Pflanzen von Bdumen ausreichende Erdkerne vorhanden

bleiben.

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 Geb&ude,
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 Kaltebedarf speziell von Neubauten nur minimale CO2-Emissionen verursachen.

Ausgehend von den stadtischen Klimazielen der Stadt gibt der Wiener Klimafahrplan vor, in
welchen groRen Handlungsbereichen Instrumente entwickelt und MalRnahmen 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 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 fir die wachsende Bevdlkerung, der Erhaltung und Verbesserung bzw.
Ausbau des Grin- und Freiraums, die qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raums, den Ausbau
bzw. die Stdrkung des &ffentlichen Verkehrs sowie des Rad- und FuRverkehrs, dem urbanen
Wirtschaftsstandort, der Starkung urbaner Zentren und der Stadt der kurzen Wege, dem Planen fur
die soziale und gerechte Stadt sowie der UnterstUtzung der Energiewende seitens der Stadtplanung.

FUr das gegenstandliche Plangebiet sind folgende Themenfelder bzw. Kapitel relevant:



Plan Nr. 8428 Erlduterungsbericht 1- OA/BV - 6 von 13

Das Kapitel Siedlungsentwicklung zeigt im Sinne eines sparsamen Umgangs mit der Ressource
Boden die Weiterentwicklungsmdéglichkeiten der Bestandsstadt auf und weist die
Stadterweiterungsgebiete aus, die bedarfsorientiert der Erweiterung des Siedlungsgebiets dienen
sollen. Das gegenstandliche Plangebiet lasst sich dem Bestandsgebiet mit Fokus auf Bewahrung und
punktuelle Weiterentwicklung zuordnen. In diesen Gebieten sind Investitionen in die Erhaltung der
Gebédude, die Verbesserung des 6ffentlichen Raums, die Klimaanpassung und die Umsetzung der
Energiewende erforderlich - Grin- und Freifldchen auch auf den Grundsticken (z. B. Hofflachen und
Dachflachen), Rdume fiUr die soziale Infrastruktur und Gemeinschaftsrdaume sollen geschaffen

werden.

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. Das Freiraumnetz verbindet
die Wiener Parks miteinander und schliel3t sie an die groRen Erholungsgebiete sowie die Grinrdume
innerhalb und auRerhalb Wiens an. Im urbanen Bereich liegt das Netz vorwiegend im Straf3enraum
und umfasst beispielsweise Alleen und Grinstreifen. Im gegensténdlichen Plangebiet ist die

Johnstrafe Teil des urban gepragten Freiraumnetzes.

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

mittel zuordnen.

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 fur klimaneutrale

GUtermobilitat sind vorgesehen.

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.  Bericksichtigt ~ wird  dabei  insbesondere
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Bildungsinfrastruktur sowie Einrichtungen fiur Kinder und Jugendliche, Gesundheits- und
Pflegeinfrastruktur, Sport- und Bewegungsfldchen bzw. -rdume, kulturelle Infrastruktur und soziale
Einrichtungen und Raumangebote. Das gegenstédndliche Plangebiet ldsst sich dem Gebiet mit Fokus
auf Erganzungen bei baulichen Weiter- oder Neuentwicklungen zuordnen, im Zuge dessen die

Verbesserung des Angebots unter Beriicksichtigung des jeweiligen Umfelds geprift werden soll.

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
Fernwarme bereits verfigbar und die Nutzung alternativer Warmequellen technisch kaum mdglich

ist.

Das Stadtteilentwicklungskonzept (SEK) ,,Mitte 15" sowie die darin formulierten Handlungsfelder
und MaRnahmen stellen eine weitere relevante Planungsgrundlage dar. Unter anderem werden die
Aufwertung bestehender Grin- und Freirdume, die Aufwertung der Stralenrdume und Vernetzung
bestehender Grinrdume, der Erhalt und die baulich-strukturelle Weiterentwicklung der
Bestandsstadst, eine Klima- und zukunftsfitte Bestandsstadt, die Stérkung der aktiven Mobilitat sowie
ein stadtvertrédglich organisierter Kfz-Verkehr verfolgt (Kfz-Stellpldtze im 6ffentlichen Stralenraum
sollen zugunsten von Flachen fir den Ful3- und Radverkehr bzw. Begrinungsmalinahmen sukzessive

reduziert werden).

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

werden soll.

MaBgebliche Entwicklungen und Planungen

Fir die Liegenschaft Johnstraf3e ONr. 37 liegt ein Widmungsansuchen eines privaten Bautragers vor.
Laut Ansuchen ist die Errichtung eines Arzte- und Gesundheitszentrums geplant, wofir unter
anderem die Ausweisung eines bebaubaren Bereiches im Blockinneren angestrebt wird.

Des Weiteren sollen im Sinne der Ressourcenschonung und Nutzungsdurchmischung die

bestehenden Hofgebaude in einer stadtebaulichen vertraglichen Weise gesichert werden.
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Dariber hinaus soll auf Grundlage einer Untersuchung der fur Architektur und Stadtgestaltung

zustandigen Magistratsabteilung 19 zum Schutz des grinderzeitlichen Baubestandes fur Teile des

Plangebiets eine Schutzzonenausweisung erfolgen.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Ricksichten gemal § 1Abs. 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:

Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevélkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevélkerung an ein zeitgeméfRes 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 rdumlich funktionelle Nahebeziehungen und die zeitgemalen
Bedurfnisse der Bevdlkerung;

angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter Bericksichtigung der
rdumlichen Gegebenheiten und Zusammenhinge 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 fir einen mdglichst sparsamen und &kologisch sowie mit dem Klima
vertraglichen bzw. dem Klimawandel entgegenwirkenden Umgang mit Energieressourcen und
anderen natirlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

groflRtmaglicher Schutz vor Beldstigungen, insbesondere durch Larm, Staub und Geriche;
Vorsorge fur der Erholung und dem Mikroklima dienende Grinflachen;

Erhaltung und Erweiterung des Baumbestands sowie von grUnen Infrastrukturen im
offentlichen Raum zur Verbesserung des Mikroklimas, der Aufenthaltsqualitdt und der

okologischen Vielfalt in der Stadt;
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e \Vorsorge fir zeitgemidfle Verkehrsflachen zur Befriedigung der Mobilitatsbedirfnisse der
Bevdlkerung und der Wirtschaft unter besonderer Bericksichtigung umweltvertraglicher und
ressourcenschonender Mobilitatsformen sowie der Senkung des Energieverbrauchs;

e Vorsorge fur Flachen fur der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere fir soziale
Zwecke;

o HerbeifUhrung eines den zeitgemafRen Vorstellungen entsprechenden 6rtlichen Stadtbildes
und Gewabhrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres &rtlichen Stadtbildes inihrem
duReren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind;

e Bericksichtigung der Grundsétze des barrierefreien Planens und Bauens;

e Foérderung der nachhaltigen Nutzung natirlicher Ressourcen.

Festsetzungen
Um die angefUhrten 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 unter Bericksichtigung des Bau- und Rechtsbestandes
bisheriger Festsetzungen vorgeschlagen. Die Trakttiefen sollen entsprechend dem Baubestand
sowie der Baublockkonfiguration erneut mdoglichst bestandsorientiert mit 12,50 m festgesetzt
werden. Die StraBentrakte sollen in Abstimmung mit dem Gebdude- und Nutzungsbestand
entsprechend der bestehenden Rechtslage weiterhin als Bauland, Wohngebiet oder Gemischtes
Baugebiet, Bauklasse Il (drei) bzw. IV (vier), begrenzt auf 18 m, geschlossene Bauweise ausgewiesen
werden. Aufgrund der erhdhten Verkehrsbelastung in der JohnstralRe soll zur &ffentlichen
Verkehrsfldche weiterhin die Herstellung von Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen im
ErdgeschoB untersagt werden (BB1).

Zur Sicherstellung von Grin- und Freiflichen sowie zur Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse soll fir die Blockinnenbereiche weiterhin vorwiegend eine gartnerische Ausgestaltung
vorgeschrieben werden. Zudem sollen entlang der JohnstraBe entsprechend den bisherigen
Festsetzungen Vorgérten ausgewiesen werden.

Fir das geplante Arzte- und Gesundheitszentrums auf der Liegenschaft JohnstraRRe ONr. 37 soll im
Innenhof ein bebaubarer Bereich ausgewiesen werden, um die rdumlichen Anforderungen einer
zeitgemaBen Gesundheitseinrichtung erfillen zu kdnnen. Dafir soll die Widmung Bauland,

Gemischtes Baugebiet, Bauklasse | (eins), begrenzt auf 4,5 m, geschlossene Bauweise
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vorgeschrieben werden. Damit die Grundflachen der Liegenschaft im Sinne der gesundheitlichen
Versorgungsfunktion verwertet werden, sollen die Gebadude bis zu einer Hohe von 9 m ab dem
Niveau der anschlieRenden Verkehrsflache oder des anschlielenden Geldndes einer Nutzung als
Gesundheitseinrichtung vorbehalten sein (BB4).

Auf den benachbarten Liegenschaften sollen im Innenhof ebenfalls bebaubare Bereiche
ausgewiesen werden, sodass die Transformation von bestehenden Hofgeb&uden als stadtebaulich
vertragliche MaRnahmen im Sinne der Ressourcenschonung und Nutzungsdurchmischung in der
grinderzeitlichen Struktur moglich ist. Dafir soll auf der Liegenschaft Marzstrale ONr. 97 zur
Sicherung der bestehenden Nutzung und zum Erhalt der Nutzungsdurchmischung Bauland,
Gemischtes Baugebiet-Geschéftsviertel, Bauklasse | (eins), begrenzt auf 4,5 m, geschlossene
Bauweise ausgewiesen werden, auf der Liegenschaft JohnstraBe ONr. 35 ohne Geschaftsviertel,
sodass die Wohnnutzung im Fall eines Neu- oder Umbaus weiterhin mdglich ist. Die
Hoéhenbeschrankung soll unter Bedachtnahme auf die Belichtungsverhéltnisse der benachbarten
Liegenschaften auf die Errichtung von eingeschoRBigen Gebduden abzielen, jedoch fur die
verschieden gelagerten Nutzungen, speziell in konstruktiven Belangen (Hallenkonstruktionen,
Dachaufbauten, etc.), Entwicklungsspielrdume erméglichen. Die Baufluchtlinien werden ebenfalls
unter Bedachtnahme auf die Belichtungsverhaltnisse der benachbarten Liegenschaften sowie zur
weitestgehenden Vermeidung von freistehenden Feuermauern ausgewiesen.

In Hinblick auf die besonders positive Wirkung auf das Mikroklima, die Biodiversitdt sowie im Sinne
des Regenwassermanagements sollen die zur Errichtung gelangenden Dacher von Geb&duden mit
einer bebauten Fliche von mehr als 12 m? bis zu einer Dachneigung von 15 Grad intensiv gemaf
ONORM L 1131 begriint sowie die zur Errichtung gelangenden Décher von Geb&uden mit einer
bebauten Fliche von mehr als 12 m? auf den mit BB3 bezeichneten Grundflichen - es handelt sich
hierbei um die Blockinnenbereiche - als Flachdacher ausgefiihrt und intensiv gemal ONORM L 1131
begrint werden. 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. Die ONORM L 1131
kann in der Servicestelle Stadtentwicklung eingesehen werden.

Als weitere die Klimaresilienz unterstitzende Mal3nahme sollen bei Neubauten in der geschlossenen
Bauweise mit einer zuldssigen Gebdudehdhe von mehr als 7,5 m und hochstens 26 m die
StraRenfronten und Gebaudefronten, die sich nicht an einer Bauplatzgrenze befinden, mindestens
im Ausmafl von 20 vH gemalR dem Stand der Technik begrint werden. Jene Teile der zu
begrinenden Fronten, die Uber 21 m Gebaudehdhe liegen, sollen aus brandschutztechnischen

Grinden bei der Berechnung des Ausmales unbericksichtigt bleiben.



Plan Nr. 8428 Erlduterungsbericht 1- OA/BV - 11von 13

Um den Gebietscharakter zu wahren und das Wachstum klimawirksamer Baumkronen nicht zu
verhindern, ist die Errichtung von Erkern und vorragenden Loggien an Straen bis zu 16 m Breite
nicht zuldssig. Balkone durfen hingegen um hdéchstens 0,8 m Uber die Baulinien oder den
zundchstgelegenen Baufluchtlinien vorragen, da sie einen Beitrag zum zeitgeméfen Wohnen sowie
zum privaten Freiraumangebot leisten. Breitere StraRenquerschnitte bericksichtigend dirfen Erker,
Balkone und Loggien an StraRen mit mehr als 16 m Breite um héchstens 1 m Uber die Baulinien oder
den zunichstgelegenen Baufluchtlinien vorragen. Vorstehende Bauelemente, die der Gliederung
oder der architektonischen Ausgestaltung der Schauseiten dienen, sollen je nach StrafRenbreite
weiterhin héchstens 0,6 m oder 0,8 m Uber die Baulinien oder den zundchstgelegenen
Baufluchtlinien vorragen dirfen. Aus stadtgestalterischen Grinden soll der oberste Abschluss des
Daches weiterhin nicht héher als 4,5 m Uber der tatsachlich errichteten Gebdudehdhe liegen,
insbesondere um Uberproportionale Dachlandschaften zu vermeiden.

Um eine Belebung der ErdgescholRe zu férdern sowie eine flexible Nutzung der Rdumlichkeiten zu

ermdglichen soll die Mindestraumhéhe in ErdgeschofRen 3,5 m betragen.

Erhaltenswerte Geb3ude:

Zur Sicherung des charakteristischen historischen Erscheinungsbildes der Gebadude, des Ensembles
sowie des Ortlichen Stadtbildes soll dem Vorschlag der fir Architektur und Stadtgestaltung
zustandigen Magistratsabteilung 19 gefolgt und entsprechend ihrem Schutzzonenbericht fir die
stadtbildrelevanten StralRentrakte sowie Vorgdrten entlang der Johnstralle, welche in einer
Sichtachse zum Schloss Schénbrunn liegen, eine Schutzzone ausgewiesen werden.

Zur Gewabhrleistung eines homogenen Gestaltungsansatzes soll auch die Baulicke der Liegenschaft

JohnstraBe ONr. 37 in die Schutzzone aufgenommen werden.

Grin- und Freiflachen:

Hinsichtlich des Erhalts bzw. der Schaffung wohnungsbezogener Grin- und Freirdume sowie zur
Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und zur Schonung der Ressource Boden soll die
bebaute Fliche aller Nebengebsude auf demselben Bauplatz auf insgesamt hdchstens 30 m?
beschrankt werden. Zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie im Sinne des
Regenwassermanagements sollen die zur Errichtung gelangenden Dacher von Nebengebduden mit
einer bebauten Fliche von mehr als 12 m? als Flachdécher ausgefihrt und gemaR ONORM L 1131 mit

einem Substrataufbau von mindestens 15 cm begrint werden.
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Zur Sicherstellung von Grin- und Freifldchen sowie zum Erhalt der 6kologischen Funktionsfahigkeit
der Freiflachen sollen bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundflachen gartnerisch ausgestaltet
werden.

Auf gértnerisch auszugestaltenden Grundflachen soll — unter Bedachtnahme auf bestehende
Tiefgaragen - das Ausmald unterirdischer Gebdude bzw. Geb&dudeteile auf hochstens 50 vH des
jeweiligen Teiles des Bauplatzes beschrankt werden, um einen sparsamen Umgang mit dem Grund
und Boden zu wahren, den Grinflichenanteil zu sichern und die Versickerung von
Niederschlagswassern zu gewdhrleisten. Darlber hinaus sollen unterirdische Gebdude bzw.
Gebiudeteile mit mindestens 80 cm durchwurzelbarem Substrat Uberdeckt werden, um die
Voraussetzungen fur eine vielfaltige und 6kologisch wirksame Gestaltung zu sichern.

Auf den mit BB2 bezeichneten Grundflachen soll weiterhin die Errichtung von unterirdischen
Gebauden bzw. Geb&dudeteilen untersagt werden, um den wertvollen Baumbestand zu sichern bzw.
weitere Baumpflanzungen zu ermdglichen, das Regenwassermanagement zu verbessern und
begrinte Vorgarten zu erhalten.

Um den Eindruck von zusammenhangenden Grin- bzw. Freirdumen zu férdern, sollen Einfriedungen
an seitlichen und hinteren Grundgrenzen den Boden der hdher gelegenen, anschlieBenden
Grundflache um nicht mehr als 2 m Uberragen und ab einer Héhe von 0,5 m den freien Durchblick

nicht hindern.

Verkehr:

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

Zur sicheren und komfortablen Abwicklung des fuBlaufigen Verkehrs wird gemaR den
Empfehlungen des Wien-Plans (Stadtentwicklungsplan 2035) fir die Ausgestaltung der
Querschnitte von Verkehrsflachen vorgeschlagen, entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit jeweils
mindestens 2 m Breite herzustellen.

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

ermdglichen.

Umwelterwédgungen
Es ist nicht zu erwarten, dass aufgrund des vorliegenden Planes Projekte entstehen werden, die
gemaR dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der Fassung des

Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 26/2023, einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen sind.
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Europaschutzgebiete (§ 22 des Wiener Naturschutzgesetzes) werden vom vorliegenden Plan nicht
berUhrt. Eine Umweltprifung gemal & 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, kdnnen durch den Plan voraussichtlich nur geringfigige Auswirkungen auf den
bestehenden Umweltzustand eintreten. Eine Umweltprifung gemaR & 2 Abs. 1b BO fur Wien ist

daher nicht erforderlich.

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

enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.
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