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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.

Lage und Charakteristik des Plangebiets

Das rund 12,6 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtentwicklungsgebiet Hausfeld, einem der
Entwicklungsschwerpunkte entlang der U-Bahnlinie U2 in Richtung Seestadt Aspern im 22. Bezirk.
Es handelt sich Uberwiegend um den nérdlichen Bereich des seit Ende der 1970er-Jahre
bestehenden Logistikstandortes, der im Bestand eine Grundflache von rund 23,7 ha in Anspruch
nimmt. Fir diesen Standort ist eine Transformation vorgesehen, sodass die Logistiknutzung im
Hausfeld kiinftig lediglich im gegenstandlichen Plangebiet auf einer Grundflache von rund 9,7 ha

stattfindet.
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Die kinftige Wohnbebauung im angrenzenden Stadtentwicklungsgebiet Oberes Hausfeld ist
mindestens rund 120 m, die Bestandssiedlungen nérdlich der Infrastrukturtrassen der StadtstraRe
und der Eisenbahn (Marchegger Ostbahn) sind mindestens rund 90 m vom kinftigen

Logistikbereich entfernt.

Historische Entwicklung

Der Bereich des heute als Hausfeld bezeichneten Stadtentwicklungsgebiets wurde in der
Vergangenheit agrarisch und betriebsgartnerisch genutzt. Das gegensténdliche Plangebiet weist in
den historischen Luftbildern bis zum Bau der noch heute bestehenden Logistikhalle Ende der
1970er-Jahre, dem damaligen Konsum-Lager, Feldstrukturen auf. Im Lauf der Zeit siedelten sich
weitere betriebliche Nutzungen im Bereich Hausfeld an.

Bereits im Stadtentwicklungsplan 1985 war das Hausfeld als Gebiet fUr Betriebsansiedlungen und -
erweiterungen vorgesehen. In den darauffolgenden Stadtentwicklungsplanen wurde neben der
betrieblichen Entwicklung auch ein Potential des Gebietes fir Wohnzwecke erkannt und eine
dementsprechende Entwicklung festgelegt. Die Verlangerung der U-Bahnlinie U2 in Richtung
Seestadt Aspern wurde im Jahr 2013 fertiggestellt. Die dem gegenstidndlichen Plangebiet
ndchstgelegene Station U2 Lina-Loos-Platz wurde zundchst im Rohbau hergestellt und 2026

fertiggestellt.

Gebietsdaten

Aufgrund des Plangebietszuschnitts (Teilfldche eines bestehenden Betriebsareals) kann zur genauen
Anzahl der im Plangebiet Beschéftigten keine Aussage getroffen werden. Der Standort zieht
aufgrund  seines  betrieblichen  Charakters  diverse  Logistikdienstleistungen  (z.B.
Speditionsunternehmen) an, deren Beschéftigte sich fur die Dauer ihrer Tatigkeiten ebenfalls auf
dem Gelande befinden, dieses im Anschluss allerdings wieder verlassen.

Es befinden sich keine Wohngebaude im Plangebiet.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der nérdliche, rund 4,2 ha grof3e Teil der bestehenden
Logistikhalle, die insgesamt eine bebaute Grundflache von rund 8,2 ha und Gebaudehdhen von bis
zu rund 16 m aufweist.

Die durch die Logistiknutzung in Anspruch genommene Grundflache ist vollstandig umzaunt und fir

Unbefugte nicht zu betreten.
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Freiflachen und Grinrdume:

Derzeit befindet sich nérdlich der Bestandshalle noch eine unbebaute Grundflache im Plangebiet,
die vereinzelte Baum- und Buschstrukturen aufweist. Teilbereiche dieser Freiflache werden als
Lagerflachen genutzt. Als Teil des Logistikstandortes ist diese Flédche nicht 6ffentlich zugénglich. Im
Suden des Plangebiets befinden sich zwei Baumreihen. Im Osten befinden sich Grundflachen in

agrarischer Nutzung.

Eigentumsverhaltnisse:

Die Grundflachen im Plangebiet stehen Uberwiegend im Eigentum der Stadt Wien. Fur die
Grundflache, die der Logistikstandort in seinen heutigen Ausmal3en in Anspruch nimmt, besteht ein
aufrechtes Baurecht. Die Grundflachen &stlich der StralRe Code 02799 befinden sich im

Privateigentum.

Infrastruktur:

Der heutige Logistikstandort ist im SGden an der Aspernstrale an das leitungsgebundene Ver- und
Entsorgungsnetz angebunden. Im Plangebiet selbst verlduft eine Fernwarmeleitung, zu einem
grof3en Teil unterhalb des Gebaudebestands. Im nérdlichen Teil des Betriebsgeldndes befindet sich

eine liquidierte Erdgassonde.

Verkehrssituation:

Der geplante Anschluss des Plangebiets an das Verkehrsnetz kann als sehr hochrangig bezeichnet
und als optimal fir den Erhalt eines Logistikstandorts innerhalb des Stadtraums bewertet werden.
Unmittelbar nérdlich des gegenstéandlichen Gebiets verlauft die derzeit noch in Bau befindliche
StadtstraBe Aspern. Sie soll den Osten der Donaustadt fir den Kfz-Verkehr an die A 23
(SUdosttangente) bzw. die S2 (Wiener Nordrand SchnellstraBe) anbinden und langfristig zur
Reduktion der mit dem Verkehrsaufkommen einhergehenden Belastungen in den historischen
Ortskernen beitragen. Im Osten des Plangebiets liegen die bereits als 6ffentliche Verkehrsflachen
ausgewiesenen Grundflachen fur die kiinftige Verldngerung der Lavaterstraf3e in Richtung Norden
(StralRe Code 02799). Sie wird eine Anschlussmdglichkeit an die Stadtstrafle Aspern darstellen und
nimmt fUr den kunftigen (Gewerbe-)Verkehr im Hausfeld eine wichtige Rolle ein, da dieser somit
abseits der bestehenden und kinftigen Wohngebiete auf direktem Wege in das héherrangige
StralBennetz flieBen kann. Heute sind die Grundflachen fur die Verlangerung der Lavaterstral3e Teil

der betrieblichen Verkehrsorganisation.
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Der heutige Anschluss des Logistikstandortes an das Straennetz erfolgt im Siden Uber ein bereits
ausgebautes Teilstick der Lavaterstralie, die dort in die AspernstralRe mindet.

Der Logistikstandort weist ein Anschlussgleis zur nérdlich gelegenen Eisenbahntrasse (Marchegger
Ostbahn) und damit einen bimodalen Anschluss (StraRe und Schiene) fir die Giteran- und -
ablieferung auf. Das Anschlussgleis verlauft westlich der Bestandshalle. Der Verlauf dieses
Anschlussgleises war lediglich aufgrund der Baustellentatigkeiten an der Stadtstrafle Aspern
unterbrochen, wurde baulich wiederhergestellt und soll auch in den kinftigen Logistikbereich

integriert und erhalten werden.

Die U2-Station Lina-Loos-Platz inmitten des Hausfelds liegt in rund 200 m Gehentfernung.

Umweltsituation

Aufgrund des betrieblichen Charakters weist das Plangebiet einen hohen Anteil versiegelter
Grundflachen auf, nérdlich der Bestandshalle befindet sich eine derzeit noch unbebaute Grundflache
am Betriebsareal. Dabei handelt es sich um eine groRe, seit Uber 20 Jahren extensiv gepflegte
Grinflache, fUr die bereits eine Baubewilligung fir eine weitere Logistikhalle vorliegt (siehe
Rechtslage). Laut Informationen der Magistratsabteilung 22 ist das Vorkommen streng geschitzter
Tier- und Pflanzenarten (Zauneidechsen, Dohle, div. Insektenarten) in diesem Bereich des ggst.
Plangebiets bekannt. Vom Erfordernis naturschutzrechtlicher Bewilligungen ist daher auszugehen.
Durch das Wiener Naturschutzgesetz ist sichergestellt, dass vor Baubeginn Vorkommen (auch
eventuell weiterer vorkommender streng geschitzter Tier- oder Pflanzenarten) erhoben und
entsprechende Schutz- bzw. Ausgleichsmalinahmen vorgeschrieben werden.

Europaschutz-, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht
berihrt.

Laut Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2020 ist das Plangebiet von moderater Uberwirmung
betroffen, die durch einen hohen Versiegelungsgrad und geringen Vegetationsanteil in den
Freirdumen hervorgerufen wird.

Laut der unter www.laerminfo.at abrufbaren Karte Schiene 2022-Summenkarte-24h kommt es im
Bereich der Eisenbahntrasse nérdlich des gegenstéandlichen Plangebiets zu erhhter Larmbelastung
durch den Schienenverkehr, der Grenzwert bei Schienenverkehrslarm Lgen (Tag-Abend-
Nachtlarmpegel) von 70 Dezibel wird lediglich im unmittelbaren Bereich entlang der Gleise
Uberschritten. Der Grenzwert fur den Nacht-Larmpegel Lnight von 60 Dezibel wird im ndrdlichen

Bereich des Plangebiets Uberschritten.
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In Hinblick auf den StraRenverkehr sind der Karte StrafSe 2022-Summenkarte-24h gegenwartig keine
Auswirkungen auf das gegenstédndliche Plangebiet zu entnehmen. Nach Inbetriebnahme der
StadtstraRe ist in ihrem Nahbereich von einer Uberschreitung der Grenzwerte It. Wiener

Umgebungslarmschutzgesetz (Lqen von 60 Dezibel, Lyigh von 50 Dezibel) auszugehen.

Rechtslage

Bisherige und derzeit bestehende Zielsetzungen bzw. Festlegungen der Flachenwidmungsplane und
der Bebauungsplane:

Historische Baulandausweisungen im Bereich des heutigen Plangebiets wurden mit dem
Plandokument (PD) 4055 aus dem Jahr 1964 zurickgenommen und entsprechend der damaligen
Nutzung Grinland/landliches Gebiet festgesetzt. Durch den Beschluss des PD 5284 im Jahr 1974
wurde fir dem Bereich des bestehenden Logistikstandortes Gemischtes Baugebiet/
Betriebsbaugebiet in Bauklasse Il ohne Beschriankung des Bebauungsgrades zwischen der
Aspernstrae im SUden und der Bahntrasse im Norden ausgewiesen. Im PD 5745 wurde im Jahr 1983
die Rechtslage fir das Bauland weitgehend Ubernommen und erste Vorsorge fur eine
Verkehrstrasse im Norden der Liegenschaft getroffen. Im Jahr 2015 wurde in diesem nérdlichen
Bereich mit dem PD 8060 die Widmung Verkehrsband fir die heute in Bau befindliche StadtstrafRe
Aspern festgesetzt.

Im Zuge der Festsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes PD 8186 fir die Umsetzung
des Stadterweiterungsgebiets Oberes Hausfeld im Jahr 2020 wurde im Osten Uber die gesamte
Ldnge des bestehenden Logistikstandortes eine Verkehrsflaiche mit Uberwiegend 25 m
Querschnittsbreite ausgewiesen (Strale Code 02799). Es handelt sich dabei um die vorgesehene

Verldngerung der Lavaterstral3e in Richtung Norden.

Heute gilt fur den Grof3teil des Plangebietes Bausperre gemal § 8 Abs. 1 der BO fur Wien, da die
Gultigkeit der Plandokumente 4055 und 5745 mit 31. August 2006 befristet war.

FUr die gegenwartig noch unbebaute Grundflache nérdlich der Bestandshalle und sidlich der
Infrastrukturtrassen (StadtstraRe Aspern und Eisenbahntrasse Marchegger Ostbahn) liegt eine
aufrechte Baubewilligung (November 2024) fir eine Logistikimmobilie vor, die Bestandteil des

kinftigen Logistikstandortes sein soll.

Derzeit sind im Plangebiet folgende Plandokumente giltig:
e PD 8060, Pr. ZI. 3282-2014/GSK, Beschluss des Gemeinderates vom 25. Marz 2015
e PD 8186, Pr. ZI. 327124-2020-GSK, Beschluss des Gemeinderates vom 24. Juni 2020
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Ubergeordnete Konzepte

Die Stadt Wien verfolgt mit der Smart Klima City Strategie Wien unter anderem das Ziel, bis 2040
die Stadt Wien klimaneutral zu machen. In verschiedenen Bereichen, wie etwa 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 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 grof3en 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 prioritér zu
setzenden Mallnahmen zdhlen unter anderem der massive Ausbau alternativer Energien, die
Senkung des Energieverbrauchs, die Forderung einer zukunftsfdhigen Warme- 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 Bevolkerung, der Erhaltung und Verbesserung bzw. dem
Ausbau des Grin- und Freiraums, der qualitdtsvollen Gestaltung des 6ffentlichen Raums, dem
Ausbau bzw. der Starkung des &ffentlichen Verkehrs sowie des Rad- und FuBverkehrs, dem urbanen
Wirtschaftsstandort, der Starkung urbaner Zentren und der Stadt der kurzen Wege, dem Planen fur
die soziale und gerechte Stadt sowie der Unterstitzung der Energiewende seitens der Stadtplanung.
FUr das gegenstandliche 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. Das gegenstédndliche Plangebiet liegt im prioritdren Stadterweiterungsgebiet Hausfeld

(Nr. 29).
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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. Entlang der Eisenbahntrasse
der Marchegger Ostbahn verlauft gemal3 Leitbild Grinrdume eine Grinachse. GemalRl Wien-Plan
sollen Grinachsen als Teil des Freiraumnetzes mit einer Breite bis zu 30 m gestaltet werden.
Weiters sind im Kapitel Grin- und Freiraum Kennwerte fir die Ausmale der erforderlichen Grin-
und Freirdume bei der Schaffung von Arbeitsplatzen festgelegt. Demnach soll pro Arbeitsplatz
Grijnraum in der Kategorie Nachbarschaft von 2 m? umgesetzt werden, wobei dieser auch auf nicht
offentlich zugédnglichen Flachen der Liegenschaft (z.B. Dachterrasse) untergebracht werden kann.
Im Kapitel Mobilitdt werden die Starkung und der Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs sowie die
Priorisierung und Forderung der aktiven Mobilitdtsformen festgelegt. Eine Reduktion des
Platzbedarfs fUr den motorisierten Individualverkehr sowie Weichenstellungen fir klimaneutrale
GUtermobilitat sind vorgesehen. Das gegenstandliche Plangebiet verfigt Gber ein Anschlussgleis an
die Eisenbahntrasse der OBB, die nordlich verlduft.

Das Kapitel Wirtschaft und Arbeit befasst sich mit den unterschiedlichen Wirtschaftstatigkeiten im
Stadtgebiet. Bendtigte Flachen sind zu sichern und zu erganzen. Betrachtet werden dabei sowohl
bestehende Betriebsstandorte als auch zusétzlicher Flachenbedarf, etwa durch die Energie- und die
Kreislaufwirtschaft. Das gegensténdliche Plangebiet liegt in einem industriell-gewerblichen Gebiet
(,Rote Zone"). In diesen Gebieten steht die stérungsfreie DurchfUhrung industriell-gewerblicher
Tatigkeiten, darunter auch Nutzungen wie Logistik- und Lagertatigkeiten, im Vordergrund. An
industriell-gewerbliche Gebiete heranrickende Entwicklungen, insbesondere sensible Nutzungen
wie Wohnbebauung, haben geeignete MalRRnahmen zur Aufrechterhaltung des stérungsfreien
Betriebs zu entwickeln (z. B. Pufferzonen, passiven Larmschutz, Orientierung, Grundrisse etc.). Die
nachhaltige Energieversorgung in diesen Gebieten gewinnt an Bedeutung, die Anforderungen an
das Stromnetz, die lokale Energiegewinnung und -speicherung sowie die Abwarmenutzung werden
jedenfalls steigen. Lokale Warmenetze sowie die Nutzung von Synergieeffekten (z. B. Nutzung von
Abwirme als Raumwarme) sind anzustreben.

Die daraus resultierenden Raumanspriche fur erneuerbare Energien und entsprechender
Infrastruktur (z. B. Energiezentralen, Erdsonden) missen in Planungsprozessen frihzeitig
beriUcksichtigt werden.

Das Kapitel Urbane Zentren befasst sich sowohl mit bereits bestehenden Zentren, die auch
weiterhin stabilisiert, weiterentwickelt und gestdrkt werden sollen, als auch mit neuen urbanen
Zentren, die im Zuge der Entwicklung neuer Stadterweiterungsgebiete vorgesehen werden. Fir die

unterschiedlichen Zentren ergeben sich abhangig von den &rtlichen Rahmenbedingungen
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Entwicklungsziele, Vorgaben fir Planungsprozesse und EntwicklungsmalRnahmen. GemaR Leitbild
Urbane Zentren soll im Hausfeld langfristig ein Quartierszentrum etabliert werden. Die
zentrumsrelevanten Nutzungen sollen dabei im Nahbereich der U2-Stationen Aspernstral3e und

Lina-Loos-Platz angeordnet werden.

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

werden soll.

Der Strategieplan fir das Zielgebiet U2 Donaustadt hat dem gegensténdlichen Planungsgebiet
und den unmittelbar benachbarten Grundflachen im Jahr 2013 eine langfristige
Entwicklungsperspektive zu Grunde gelegt und bereits eine schrittweise Entwicklung dieser
Teilrdume des Hausfelds angenommen.
WeiterfUhrende Vorgaben auf Stadtteil-Ebene wurden mit dem Stadtteilentwicklungskonzept
Hausfeld (SEK Hausfeld) erarbeitet, das im Jahr 2023 in der Stadtentwicklungskommission
beschlossen wurde. Dieses bildet fUr die weiteren Planungs- und Entwicklungsprozesse im Hausfeld
die mallgebliche Basis. Fur das gegenstindliche Plangebiet sind insbesondere folgende
Zielsetzungen hervorzuheben:
e Erhalt bestehender Betriebsnutzungen sowie bei Weiterentwicklungen: Wiederumsetzen
des bestehenden betrieblichen Flachenausmalies,
o Vertikale Entwicklungen zur intensiveren Nutzung der Gewerbeflachen,
¢ Intensive Geb&dudebegrinungen auch im gewerblichen Bereich,
o Etablierung lokaler Energiesysteme fir Strom- und Warmebedarf bei Nutzung vorhandener
Potenziale und Synergien sowie

o Effiziente Anbindung der Gewerbeflachen.

MaRgebliche Entwicklungen und Planungen

Die Transformation des bestehenden Logistikstandortes wurde im SEK Hausfeld als einer der ersten
Umsetzungsschritte vorgesehen, da sie in Hinblick auf die weitere Stadtentwicklung in diesem
hochrangig an das offentliche Verkehrsnetz und das Strallennetz angebundenen Stadtraum
vorbereitende Wirkung entfaltet. Zum einen werden die derzeit betrieblich genutzten Grundflachen
der kinftigen Verlangerung der Lavaterstrale (StraBe Code 02799) in Richtung Norden zur
StadtstraBe fUr eine entsprechende Umsetzung frei. DarUber hinaus soll die

Flacheninanspruchnahme fir die Logistiknutzung im Hausfeld um rund 60 % im Vergleich zum Ist-
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Zustand reduziert werden. Die nach erfolgter Transformation freiwerdenden Grundflachen im
Siden des heutigen Logistikstandort bieten Platz fur die langfristige Planung und Entwicklung von
neuem Wohnraum, neuem &ffentlichen Grinraum und wichtigen Infrastrukturen wie
Bildungseinrichtungen und Flachen fir die Etablierung eines Quartierszentrums im Hausfeld. In
einem ersten Schritt soll daher mit dem vorliegenden Entwurf der rechtliche Rahmen fir den neuen

Logistikstandort geschaffen werden.

Um die bestehende betriebliche Kapazitdt der Logistiknutzung gemaRR der Ubergeordneten
Zielvorgaben wieder vorsehen zu kdnnen, ihre Weiterentwicklung zu erméglichen und wichtigen
gesamtstadtischen Zielen wie dem sparsamen Umgang mit der Ressource Boden zu entsprechen,
soll eine vertikale Entwicklung der kiinftigen Gebaude erfolgen. Es soll daher ein mehrgescholiges
Lager- und Logistikzentrum entstehen konnen, in welchem auf mehreren Geschol3ebenen Lager-
und Logistikhallen angeordnet werden. Dabei soll ein Andocken von Fahrzeugen fir die Be- und
Entladung nicht nur auf Ebene der im Erdgeschol3 befindlichen Hallen, sondern auf samtlichen
Geschol3ebenen der jeweiligen Lager- und Logistikhallen ermdglicht werden. Der Planentwurf soll
Vorsorge leisten, dass diese Vorgange im Sinne des Emissionsschutzes in mdglichst groRer Anzahl
im inneren Bereich des kinftigen Logistikzentrums durchgefihrt werden kénnen und dass fir die
Nutzung von Hallen auf mehreren GescholRen erforderliche Rampen- und Auffahrtsbereiche

umgesetzt werden kénnen.

Mit dem vorliegenden Planentwurf wird der wichtigen Zielsetzung, betriebliche Nutzungen
innerhalb des Stadtgebiets an dafir geeigneten Standorten zu erhalten, Rechnung getragen.
Dariber hinaus sollen gemaR den Planungsgrundlagen zur Bebauungsbestimmung ,Begriinung der
Fassaden" Vorgaben zu Gebdudebegrinungen forciert werden, um einen Beitrag zur Anpassung an
die Auswirkungen des Klimawandels zu leisten.

AuBerdem soll mit dem Planentwurf Vorsorge fur die weitere Entwicklung des ErschlieRungsnetzes

im Gebiet Hausfeld getroffen werden.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Ricksichten gemaf3 § 1 Abs. 4
der BO fiur Wien dar, die fUr eine Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des

Bebauungsplanes im gegenstandlichen 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 fir 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 Bedurfnisse 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 fir einen mdglichst sparsamen und 6kologisch sowie mit dem Klima
vertrdglichen bzw. dem Klimawandel entgegenwirkenden Umgang mit Energieressourcen
und anderen natirlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

gréf3tmaglicher Schutz vor Belastigungen, insbesondere durch Larm, Staub und Geriche;
Erhaltung und Erweiterung des Baumbestands sowie von grinen Infrastrukturen im
offentlichen Raum zur Verbesserung des Mikroklimas, der Aufenthaltsqualitdt und der
okologischen Vielfalt in der Stadt;

Vorsorge fur zeitgemalle Verkehrsflachen zur Befriedigung der Mobilitdtsbedirfnisse der
Bevolkerung und der Wirtschaft unter besonderer Bericksichtigung umweltvertraglicher
und ressourcenschonender Mobilitdtsformen sowie der Senkung des Energieverbrauchs;

Bericksichtigung der Grundsétze des barrierefreien Planens und Bauens.

Festsetzungen

Um die angeflhrten Ziele zu erreichen, werden unter Bedachtnahme auf den Bau- und

Nutzungsbestand sowie auf die bau- und liegenschaftsrechtliche Situation folgende Festsetzungen

vorgeschlagen:

Um entsprechend der Planungsziele im gegenstandlichen Plangebiet die Nutzung der Grundflachen

fur betriebliche Entwicklungen sicherzustellen, wird die Ausweisung von Bauland/Industriegebiet

vorgeschlagen.

Fir die bebaubaren Bereiche werden zulassige Gebdudehohen bis maximal 33 m vorgeschlagen, um

vertikale Gebaudeentwicklungen in Hinblick auf mehrgeschol3ige Hallen zu ermé&glichen und so das
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Ziel zu unterstUtzen, die bestehende betriebliche Kapazitdt der heutigen Logistiknutzung
beizubehalten und ihre Weiterentwicklung zu ermdglichen — bei gleichzeitiger Reduktion der
Flacheninanspruchnahme. Die Begrenzung der Geb&dudehdhen erfolgt aus stadtgestalterischen
Grinden.

Um die Bestandssituation mit den Infrastrukturtrassen nérdlich des Plangebiets und der daran
anschlieBenden Wohnbebauung zu bericksichtigen sowie in Anlehnung an die langfristig im
Hausfeld vorgesehene Nutzungsstruktur mit weiteren Gewerbenutzungen &stlich, sudlich und
westlich ans Plangebiet angrenzend, soll der bebaubare Bereich mit zuldssigen Gebaudehdhen bis
33 m Uberwiegend im Siden liegen und weiter im Norden in einen Bereich mit zuldssigen
Gebaudehdhen bis 26 m Ubergehen. Gleichzeitig wird fir diese Bereiche, wo Gebaudehdhen bis
33 m bzw. bis 26 m zulassig sein sollen, das Festsetzen einer Mindestgebdudehdhe von 21 m bzw.
16 m vorgeschlagen. Dies soll zur Sicherstellung einer tatsachlich vertikalen Gebaudeentwicklung
gemal der fur das gegenstandliche Plangebiet geltenden, Ubergeordneten Planungsgrundlagen
dienen und so das Ziel eines ressourcenschonenden Umgangs mit der Ressource Boden

unterstiUtzen.

Zusatzlich soll fir einen etwa mittig liegenden, bebaubaren Bereich die zuldssige Gebdudehdhe mit
21 m begrenzt werden, um ErschlieBungserfordernisse von vertikaler Logistik — die M&glichkeit der
Be- und Entladung von Fahrzeugen auf den GescholRebenen der jeweiligen Lager- und
Logistikhallen und dafir erforderliche Rampenbauwerke — aufnehmen zu kénnen und die Baukorper
zu gliedern.

Der stdliche mit bis zu 33 m Geb&dudehodhe bebaubare Bereich soll aus stadtgestalterischen Griinden
ostlich und westlich von Grundflachen flankiert werden, fir die zuldssige Gebaudehdhen von 21 m
bzw. 24 m gelten sollen.

Um sicherzustellen, dass die obersten Gebdudeabschlisse aus stadtgestalterischen Grinden nicht
hoher als 35 m liegen, soll im gesamten Plangebiet die Errichtung von Hochhausern nicht zulassig

sein.

Die vorgeschlagenen Bebauungsbestimmungen ermdglichen grof3volumige Bebauung, die an
diesem von hochrangigen Verkehrstrédgern erschlossenen Ort in Hinblick auf eine Lager- und
Logistiknutzung und den damit verbundenen Birordumen und Werkstatten aus stadtplanerischer
Sicht zweckmalig sind. Andere Betriebstypen dieses Uberdurchschnittlichen Ausmalles wirden
andere infrastrukturelle Erfordernisse mit sich bringen bzw. andere Einflisse auf die Umgebung

ausUben, fir die an diesem Ort nicht notwendigerweise Vorsorge getroffen ist. Die bebaubaren
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Bereiche sollen daher mit einer Zweckbestimmung versehen werden, welche einerseits vorgibt, dass
die Gebaude einer Nutzung fir Lager- und Birordume sowie Werkstatten vorbehalten sind und
andererseits das je Bauplatz zuldssige Ausmal} von Birordumen auf maximal 20 vH der Brutto-
Grundfliche gemaR ONORM EN 15221-6 von Uberwiegend Uber dem anschlieRenden Geldnde
liegenden Riumen, ausgenommen Balkone und Dachterrassen, begrenzt (BB6). Die ONORM 15221-

6 kann in der Servicestelle Stadtentwicklung der Magistratsabteilung 21 eingesehen werden.

Die bebaubaren Bereiche sollen abgeriickt von den sudlich und westlich des Plangebiets liegenden
Flachen festgelegt werden, um spater umzusetzende bauliche Entwicklungen auf angrenzenden
Grundflachen mdglichst nicht zu beeintrachtigen. Um zudem den Erhalt bestehender
Baumstandorte zu unterstiUtzen, soll im Bereich der bestehenden Baumreihe am Siudrand des
Plangebiets eine gértnerische Ausgestaltung vorgesehen werden. Als weitere Mal3nahme zum Erhalt
von Baumen bzw. um kiinftige Baumpflanzungen zu ermdglichen, sollen im Suden des Plangebiets
sowie im Ostlichen, zur Verkehrsflache StralRe Code 02799 orientierten Vorgarten unterirdische

Gebaude bzw. Gebaudeteile nicht zulassig sein (BB1).

In Richtung SGden, Westen und Norden sollen auf den Grundflachen entlang der kiinftig bebaubaren
Bereiche oberirdische Gebaude nicht zulassig sein (BB2) um betriebliche ErschlieBungserfordernisse
innerhalb des kiinftigen Logistikstandortes zu bericksichtigen. In Richtung SUden zur gartnerisch
auszugestaltenden Flache angrenzend kann das Anordnen des oberirdisch nicht bebaubaren
Bereichs zudem den Erhalt der Bestandsbaumreihe am Sidrand des Plangebiets zusatzlich

unterstiUtzen.

Als Klimaresilienz unterstitzende MalBnahme sollen bei Neubauten mit einer zuldssigen
Gebaudehdhe von mehr als 7,5 m und hdchstens 26 m die StralRenfronten und Geb&iudefronten, die
sich nicht an einer Bauplatzgrenze befinden mindestens im Ausmald von 20 vH gemafR dem Stand
der Technik begrint werden. Jene Teile der zu begriinenden Fronten, die Uber 21 m Gebaudehd&he
liegen, sollen aus brandschutztechnischen Grinden bei der Berechnung des Ausmalles

unbericksichtigt bleiben.

In Hinblick auf die besonders positive Wirkung auf das Mikroklima, die Biodiversitét sowie im Sinne
eines nachhaltigen Regenwassermanagements sollen die zur Errichtung gelangenden Dacher von
Gebsuden mit einer bebauten Fliche von mehr als 12 m? als Flachdicher ausgefiihrt und intensiv

gemalR ONORM L 1131 begriint werden. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur
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Nutzung umweltschonender Energietrager Uberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung
gemil ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend. Die
ONORM L 1131 kann in der Servicestelle Stadtentwicklung eingesehen werden.

Von dieser Bestimmung sollen die bebaubaren Bereiche im Zentrum und an den sidlichen Flanken
des bebaubaren Bereichs mit den zuldssigen Gebdudehdhen von 21 m sowie 24 m ausgenommen
werden (BB5) um einen Planungsspielraum fir schwer zu begrinende zum Zweck der ErschlieBung
von vertikaler Logistik erforderliche Verkehrsbauwerke zu gewahren (Rampen, Plattformen udgl.).
Um weiterhin Vorsorge fir eine kinftige Verlangerung der LavaterstraRRe (StraBe Code 02799) zu
treffen, soll diese Verkehrsflache weitgehend wie in der giltigen Rechtslage Gbernommen werden.
Zusatzlich wird vorgeschlagen, dass fir die Stral3e Code 02799, soweit sie innerhalb des Plangebiets
liegt, die Herstellung und Erhaltung einer Baumreihe ermdglicht werden soll um Vorsorge fir die
kinftige Umsetzung von StralRenbegleitgrin, welches mafRgeblich zur Aufenthaltsqualitdt in
Stralenrdumen beitragt, zu treffen.

Es wird vorgeschlagen eine Verkehrsflache (StraBe Code 06932) in Ost-West-Lage so vorzusehen,
dass eine Verbindung zwischen dem Gebiet &stlich der U2-Trasse (Oberes Hausfeld) und der
kunftigen Verlangerung der LavaterstraBe (Strale Code 02799) erméglicht wird. Damit soll
Vorsorge fir das straBenmaBige ErschlieBungsnetz im Stadtentwicklungsgebiet Hausfeld getroffen
werden. In dem Abschnitt, wo die U2-Trasse gekreuzt wird, soll zur Sicherstellung der Verbindung
der Teilrdume &stlich und westlich der U-Bahn sowie zur Bericksichtigung der gebauten Situation
mit der U-Bahnlinie in Hochlage der Raum bis zur Brickenkonstruktionsunterkante als 6ffentliche
Verkehrsflache, der Raum darUber als Verkehrsband ausgewiesen werden (BB4).

In Hinblick auf die barrierefreie fuBlaufige ErschlieBung sollen im gesamten Plangebiet auf allen
Verkehrsflachen entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit jeweils mindestens 2 m Breite herzustellen
sein.

Der Logistikverkehr soll im Sinne der Verkehrssicherheit und einer Ubersichtlichen
Verkehrsorganisation gebindelt in das Geldnde ein- und ausfahren. Es wird daher eine Ein- und
Ausfahrtensperre entlang der Westkante der Strafe Code 02799 so vorgeschlagen, dass eine Ein-
und Ausfahrt lediglich an einer Stelle mdglich ist. Zudem soll die Lage dieser Stelle mit der neuen
Strale Code 06932 harmonisiert werden, sodass langfristig eine einheitliche Kreuzungssituation

entstehen kann.

Aus stadtgestalterischen Grinden sollen Einfriedungen entlang der sidlichen und westlichen

Grenzlinien ab einer Héhe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hindern dirfen (BB3).
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Im Norden des Plangebiets sollen die bestehenden Infrastrukturtrassen der StadtstralRe und der
Eisenbahntrasse wieder als Verkehrsband ausgewiesen werden. Dabei sollen geringfigige

Anpassung an den Katasterbestand erfolgen.

Umwelterwidgungen

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen Flachen eines bestehenden Betriebs, der umstrukturiert
werden soll. Derzeit baurechtlich bewilligt sind die bestehenden Gebaude sowie eine weitere Halle
im Nordeteil der Liegenschaft, die im Zuge der Umstrukturierung errichtet werden soll und auf die
gemaR § 46 Abs. 29 Z. 4 UVP-G 2000 die Anderungen gem. BGBI. | Nr. 26/2023 im Anhang 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes nicht anzuwenden sind.

Die im Bestand auf einer Grundflache von rd. 23,7 ha angesiedelte Logistiknutzung soll kiinftig nur
noch im nordlichen Bereich dieser Grundflache untergebracht sein, der nach erfolgter
Transformation ein Ausmald von rd. 9,7 ha einnimmt. Diese Transformation ist im Sinne der
Aufrechterhaltung der betrieblichen Nutzung am Standort schrittweise geplant. Dazu soll zuerst die
oben genannte bereits bewilligte Halle umgesetzt werden, in Folge soll es, wie beschrieben,
insgesamt zu einer deutlichen Reduktion der Flacheninanspruchnahme fur die Nutzung kommen
(rund 60 % weniger Flacheninanspruchnahme nach der Transformation). Daher werden die
Kapazitaten im Sinne von Anhang 1Z. 19 UVP-G (d.h. Flacheninanspruchnahme in ha) bzw. allfalliger
anderer relevanter Tatbestidnde nicht erhdht, sondern reduziert. Um diese Transformation zu
ermdoglichen, soll der vorliegende Entwurf fUr den kinftigen Logistikstandort die rechtliche
Grundlage schaffen.

Es ist daher nicht zu erwarten, dass der vorliegende Entwurf rahmensetzend fir ein Vorhaben ist,
welches gemdll dem Umweltvertrédglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 26/2023, einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu
unterziehen ist. Europaschutzgebiete gemaf} § 22 Wiener Naturschutzgesetz werden durch eine
Verwirklichung des vorliegenden Entwurfes fir einen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan nicht

beeintrachtigt. Es ist daher keine Umweltprifung gemaR & 2 Abs. 1a BO fur Wien durchzufihren.

Da fir das gegenstandliche Gebiet gegenwartig Uberwiegend Bausperre gem. § 8 Abs. 1BO fir Wien
gilt, sind fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen im Vergleich zur voraussichtlichen
Entwicklung des Umweltzustands ohne Verwirklichung des Entwurfs Abwagungen in Hinblick auf
die gem. § 8 Abs. 1 BO fir Wien mdglichen Entwicklungen unter Bericksichtigung der
Bestandssituation innerhalb des Plangebiets (Bestandsbauwerke, aufrechte Baubewilligungen,

bestehende Nutzung) malRgebliche Grundlagen. Die durch den gegensténdlichen Plan ermdglichte
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Flacheninanspruchnahme und Nutzung entsprechen der Bestandssituation weitgehend. Zwar wird
zur Verwirklichung der mit dem SEK Hausfeld festgelegten Ziele eine gréRRere Hohenentwicklung
vorgesehen, als der Bestand aufweist; diese bewegt sich aber in einem Bereich, der auch im
Stadtentwicklungsgebiet Oberes Hausfeld, also in unmittelbarer Nahe, zu finden ist und hat somit
nur geringfigige Auswirkungen. Der Entwurf schafft zwar den Rahmen fir eine intensivere Nutzung
der Grundflachen innerhalb des Plangebiets als bisher, gleichzeitig aber auch die Grundlage fir das
Umsetzen intensiver Bauwerksbegriinungen. Zudem werden durch das Anordnen von gartnerisch
auszugestaltenden Flachen mit Unterbauungsverbot neue Baumpflanzungen auf dem
Logistikstandort selbst erm&glicht bzw. eine Verpflichtung zu Baumpflanzungen gem. § 79 Abs. 7

BO fir Wien ausgel6st sowie z.T. auch Bestandsbaume bericksichtigt.

Es wird daher festgestellt, dass die zu erwartende Entwicklung der Umweltsituation nicht als
erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne der Kriterien des Anhangs Il der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme zu beurteilen sind.

Somit ist auch gemal § 2 Abs. 1b der BO fur Wien keine Umweltprifung durchzufihren.

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

enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.
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