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Erlauterungsbericht - 2 OA/BV

fr ein Verfahren gemdB § 2 der Bauordnung fur Wien zur Festsetzung des

Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes.

Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Rand des dicht bebauten Bereiches des 10. Bezirkes und
bildet zusammen mit den sU0doéstlich  anschlieBenden  Fldchen  das
Stadterweiterungsgebiet ,,Monte Laa", das in den letzten Jahren entwickelt wurde.
Begrenzt wird das Plangebiet von der Laaer-Berg-StraBe im SUdwesten, von der
Absberggasse im Nordwesten, von der Waltenhofengasse und der Moselgasse im
Nordosten und von der Urselbrunnengasse im Sudosten. Im rechten Winkel zur Laaer-
Berg-StraBe fUhrt die A23 SUdosttangente unter dem Gebiet durch. Gepragt wird der
Bereich einerseits durch das BuUrohochhaus im Eckbereich Laaer-Berg-
StraBe/Absberggasse und andererseits durch die Wohnbebauung in  der

nordodstlichen Halfte des Plangebietes.
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Historische Entwicklung

Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts wies das Gebiet des heutigen 10. Bezirkes
Uberwiegend landlichen Charakter auf. Durch Verlegungen der Ziegeldfen an den
damaligen Stadtrand entstanden erste Wohnbebauungen, anschlieBend erfolgte im
Zuge der Stadterweiterung eine rege Bautdatigkeit und die Besiedelung von Favoriten
als Arbeitervorstadt.

Im Bereich des Laaer Berges entstanden im 19. Jahrhundert mehrere Ziegeleien. Die
ehemaligen Abbaustatten sind zum Teil noch heute als Ziegelteiche erhalten. Bei der
Festlegung des Wald- und Wiesengurtels im Jahr 1905 war die Aufforstung der
ZLiegeleien am Laaer Berg geplant, konnte jedoch erst ab 1953 begonnen werden.
Noérdlich der Urselbrunnengasse befand sich in den 1940er Jahren ein Sportplatz, im
Ubrigen Plangebiet siedelten sich Baustoffwerke und Baufirmen an.

Als aufgrund der Bevolkerungsentwicklung zu Beginn der 1990er Jahre Uber die
Schaffung neuer Siedlungsrdume am sudlichen Stadtrand Wiens diskutiert wurde,
kam die Uberlegung auf, das gegenstdndliche Plangebiet und den siddstlich
angrenzenden Bereich fUr die Stadterweiterung zu nutzen. 1994 wurden in einem
stddtebaulichen Expertenverfahren erste Bebauungsvorschlage erstellt, 1998 erfolgte
eine Uberarbeitung des Konzeptes in Form eines Masterplans. Bald darauf setzte die

bauliche Entwicklung ein.

Gebietsdaten

Die PlangebietsgroBe betragt ca. 12 Hektar. Laut Bevdlkerungsevidenz aus dem Jahr
2008 leben im Plangebiet knapp 2.000 Personen in rund 800 Wohneinheiten. Die
Arbeitsstattenzahlung 2001 weist etwa 1.700 Beschdaftigte in 24 Arbeitsstatten aus.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Das Plangebiet wird durch einen parallel zur Laaoer-Berg-StraBe verlaufenden
Freistreifen in zwei anndhernd gleich groBe Teilbereiche gegliedert.

Der nord&stliche Bereich ist von mehrgeschossigen Wohnbauten geprégt, die in den
vergangenen zehn Jahren errichtet wurden. Die Gebdude weisen eine recht
unterschiedliche Hohenentwicklung auf, die von der Bauklasse | bis in die Bauklasse V
reicht. Die geringeren Gebdudehdhen sind vorwiegend im Randbereich zu finden,

die hochsten Gebdude stehen entlang der park&hnlich ausgebildeten Mittelachse.
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In dem unmittelbar Uber der Autobahn gelegenen Baublock gibt es neben der
Wohnnutzung auch BUros.

Der sUdwestliche Teilbereich ist derzeit nur an der Ecke Laaer-Berg-
StraBe/Absberggasse bebaut. Stddtebaulich wird der Bereich von einem knapp Uber
70 m hohen Burohochhaus dominiert, das in den 1990er Jahren errichtet wurde.
Auch die an das Hochhaus angrenzende Bebauung wird vorwiegend fur BUros

genutzt. Weiter sudostlich befindet sich ein Bildungscampus.

Freifldchen und Grinr&gume:

Die wichtigste Freifldche ist ein Idngs gestrecktes Areal in der Mitte des Plangebietes.
Die Zone dient einerseits als Wegverbindung fur FuBgdnger, andererseits befinden
sich hier Grin-, Sport- und Spielflachen. Alleebdume und Niveauunterschiede
untergliedern den Streifen in verschiedene Zonen.

Eine weitere, wenn auch deutlich kleinere Parkanlage befindet sich am
nordodstlichen Ende der Moselgasse zwischen der Wohnbebauung des Plangebietes
und den angrenzenden Kleingartenanlagen.

GroBere, zum Teil bewachsene und zum Teil als Parkplatz geniUtzte Freifldchen gibt es
entlang der Laaer-Berg-StraBe; mittelfristig ist auf diesen Fldchen jedoch eine
Bebauung vorgesehen.

Weitere ausgestaltete Grun- und Freifldchen findet man in den Innenbereichen der

Wohnhausanlagen bzw. als Abstandsfldchen zwischen den einzelnen Baufeldern.

Eigentumsverhdlinisse:

Der Uberwiegende Teil der Liegenschaften befindet sich in Privatbesitz, wobei es sich
bei den EigentUmern groBteils um juristische Personen bzw.
Wohnbaugenossenschaften handelt; auf drei GrundstUcken besteht
Wohnungseigentum.

Der Schulbauplatz ist zwar laut Grundbuch noch in Privatbesitz, wurde aber bereits
an die Stadt Wien verduBert.

Die o6ffentlichen Verkehrsfldchen sind bis auf kleine Teilfldchen im Eigentum der Stadt
Wien bzw. wurde ins Offentliche Gut der Stadt Wien Ubertragen. Die nicht
Uberdeckten Bereiche der A23 sowie die Absbergbricke gehdren der Republik

Osterreich.
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Infrastruktur:

Um den Bedarf an sozialer Infrastruktur abzudecken, der durch die Wohnbautdatigkeit
der letzten Jahre im gegenstdndlichen Plangebiet und im ndheren Umfeld
entstanden ist, wurde im Plangebiet ein Bildungscampus errichtet. Die Eréffnung der
Schule erfolgte im Herbst 2009, der in den Baukdrper integrierte Kindergarten ging
schon frGher in Betrieb. Ein weiterer Kindergarten befindet sich im ErdgescholB eines
Wohngebdudes an der Absberggasse.

Geschdafte fur Waren des taglichen Bedarfes gibt es bislang im Plangebiet keine;
allerdings befinden sich entsprechende Einkaufsmoglichkeiten im Kreuzungsbereich
Laaer-Berg-StraBe/Urselbrunnengasse sowie auf der gegenuber liegenden Seite der
Laaer-Berg-StraBe.

Die fur das Gebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen der technischen

Infrastruktur sind in den umliegenden offentlichen Verkehrsfldchen vorhanden.

Verkehrssituation:

Die ErschlieBung des Plangebietes mit &ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt in erster
Linie Uber die Buslinie 68A, die zwischen dem Kurzentrum Oberlaa und dem
Reumannplatz verkehrt und so eine Anbindung an die Linie U1 sicherstellt.

Die relevanten StraBenzige des Ubergeordneten Individualverkehrsnetzes sind die
Absberggasse und die Laaer-Berg-StraBe. Die Absberggasse hat vor allem eine
bezrkserschlieBende Funktion, die Laaer-Berg-StraBe fGhrt vom  sUdlichen
Stadtumland Richtung Zentrum. Uber die Laaer-Berg-StraBe und in weiterer Folge
Uber die Theodor-Sickel-Gasse, die Endlichergasse und die Ludwig-von-Héhnel-Gasse

gelangt man zur A23 Sudosttangente.

Umweltsituation

Das Plangebiet liegt im Nahbereich des Naherholungs- und
Landschaftsschutzgebietes Laaer Berg, das fuBldufig Uber die Moselgasse und die
Urselbrunnengasse (TeilstGck des Stadtwanderweges Nr. 7) erreichbar ist.

Im Plangebiet selbst gibt es keinen naturschutzrechtlich relevanten Bestand. Die als
Erholungsgebiet/Parkanlagen ausgewiesene Mittelzone trennt einerseits die
Wohnbauten von den vorhandenen und geplanten BuUrogebduden und dem
Schulstandort und dient andererseits als Verbindung zwischen den Freifldchen im

dicht bebauten Stadtgebiet und dem GroBgrinraum Laaer Berg.
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Die Laaer-Berg-StraBe und die Absberggasse weisen die ihrer Funktion
entsprechenden Emissionen auf. Die Ladrmemissionen der A23 werden zum Teil durch
Larmschutzwdnde abgehalten, zum Teil wurde aber auch durch Stellung und

Ausbildung der Gebdude darauf reagiert.

Rechtslage

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

Das gegenstdndliche Plangebiet war lange Zeit als Fldche fUr Industriebauten
ausgewiesen.  Entsprechende  Festlegungen  wurden  bereits 1892 im
Generalregulierungsplan getroffen. Zwar wurde der sudéstliche Teilbereich im Jahr
1905 dem Wald- und Wiesengurtel zugeordnet, doch bereits in der Zwischenkriegszeit
wurde das Grunland erstmals verkleinert. Ab 1953 war der gesamte Bereich wieder
als Industriegebiet gewidmet. Bereits damals gab es auch ein Projekt fUr eine StraBe
auf der Trasse der heutigen A23, vorerst allerdings unter dem Namen , AuBere
GurtelstraBe*. Erst im PD 4092 aus dem Jahr 1964 findet man die Bezeichnung
»Autobahn'. 1970 wurde mit PD 4646 das Industriegebiet in ein Betriebsbaugebiet
umgewandelt.

Eine wesentliche Anderung der Rechtslage erfolgte im Jahr 1995 mit PD 6746, in dem
erstmals im Plangebiet Bereiche als Wohngebiet bzw. gemischtes Baugebiet
ausgewiesen und differenzierte Bebauungsbestimmungen festgesetzt wurden. Im
Zuge einer ersten Uberarbeitung wurde im Jahr 1999 mit PD 7179 ein gréBerer
Gestaltungsspielraum  fUr die Ausbildung der Baukorper erdffnet. Wesentliche
Neuerungen waren die Widmung eines von Nordwesten nach SUdosten
durchgehenden Erholungsgebietes/Parkanlagen, die Festsetzung von in der
Bauklasse VI bebaubaren Bereichen entlang der Laaer-Berg-StraBe und die
Ausweisung einer Grundfl&che fur éffentliche Zwecke als Bauplatz fUr eine Schule.
2002 erfolgte mit PD 7409 eine neuerliche Uberarbeitung des Fl&chenwidmungs- und
Bebauungsplans, bei der einerseits der Schulbauplatz verlegt wurde und andererseits
zus@tzlich zu den bisherigen Hochhausstandorten zwei Fldchen in der Bauklasse VI mit

einer zulassigen Gebdudehdhe bis zu 110 m ausgewiesen wurden.

Derzeit ist im Plangebiet folgendes Plandokument guUltig:
PD 7409, Beschluss des Gemeinderates vom 26. Juni 2002, Pr. ZI. 2645/2002-GSV.
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Ubergeordnete Konzepte

Im Stadtentwicklungsplan 2005 (STEP 05) ist der Bereich nordwestlich der A23 dem
dicht bebauten Stadtgebiet zugeordnet, die CUCbrigen Fldchen sind als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Im rdumlichen Wirtschaftsleitbild ist die Zone
entlang der Laaer-Berg-StraBe darUber hinaus als Burozentrum gekennzeichnet. Die
beabsichtigten Festsetzungen entsprechen somit dem STEP 05

Im Masterplan Verkehr 2003 wurde festgelegt, dass im Zuge einer Verldngerung der
U-Bahnlinie U1 Richtung Suden die StraBenbahnlinie 67 in die Laaer-Berg-StraBe
verlegt werden soll. Ein Anschluss an die StraBenbahn wirde die Erreichbarkeit des
Plangebietes mit &ffentlichen Verkehrsmitteln verbessern, bislang gibt es aber noch

keine detaillierten Planungstberlegungen Gber die kUnftige FGhrung der Linie 67.

MaBgebliche Entwicklungen und Planungen

Wahrend die bauliche Entwicklung der Wohnbereiche des Plangebietes in relativ
kurzer Zeit abgeschlossen war, wurden aufgrund gednderter Rahmenbedingungen
groBe Teile der ursprunglich geplanten BUrobebauung bisher nicht realisiert. Dazu
z&hlen einerseits die beiden Hochhausstandorte auf der Uberplattung der A23, wo
der Bebauungsplan bis zu 110 m hohe Turme zuldsst, und andererseits der Bereich
entlang der Laaer-Berg-StraBe, wo eine Bebaubarkeit in den Bauklassen V bzw. VI mit
bis zu 55 m ausgewiesen ist. Aufgrund weiterfUhrender Planungstberlegungen soll die
derzeit festgesetzte Struktur jedoch nicht weiter verfolgt sondern abgedndert
werden. In erster Linie ist beabsichtigt, die Positionierung der im bislang gultigen
Fldichenwidmungs- und Bebauungsplan festgesetzten Hochhausstandorte sowie die
Hohenentwicklung entlang der Laaer-Berg-StraBe zu modifizieren. Entsprechend
einer dem Akt beiliegenden Bebauungsstudie aus dem Jahr 2008 sollen kUnftig
unmitteloar an der Laaer-Berg-StraBe drei Hochhduser errichtet werden kdénnen,
deren Ho6he sich an der laut bisheriger Rechtslage maximal zuldssigen Hohe von
110,0 m orientiert. Um eine differenzierte Ausbildung der Baukdrper und eine
stddtebauliche  Akzentuierung zu  ermdéglichen, sind eine  gestaffelte
Héhenentwicklung und unterschiedliche Auskragungen, die in den obersten
GeschoBen stellenweise mehr als 10,0m betragen kdnnen, vorgesehen. Die
Bebauung zwischen den Hochhdusern soll niedriger sein als in der Rechtslage. Wie
die Bebauungsstudie zeigt, bringt die nunmehr geplante Struktur im Vergleich zu der
nach der Rechtslage zuldssigen Bebauung einige Vorteile mit sich: Einerseits werden

die Hochhduser von der bereits realisierten Wohnbebauung und dem angrenzenden
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GrUnstreifen abgeruckt, andererseits verringert die stérkere Differenzierung der
Bebauung an der Laaer-Berg-StraBe die Gefahr, dass die kUnftige StraBenfront als
massive Wand wahrgenommen wird. Auf die Belichtungserfordernisse des
Schulbauplatzes wird RUcksicht genommen.

Im Jahr 2008 wurde die generelle Planung der Ul-Verldngerung Richtung Suden
abgeschlossen. Durch die geplante Verldngerung, die aus heutiger Sicht 2015 in
Betrieb gehen soll, wird die fuBldufige Entfernung des Plangebietes zur U-Bahn
verringert. DarUber hinaus werden damit die Vorraussetzungen fur eine Verlegung
der StraBenbahnlinie 67 von der FavoritenstraBe in die Laaer-Berg-StraBe geschaffen.
Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen RUcksichten
gemdaB § 1 Abs.4 der BO fur Wien dar, die fur eine Bearbeitung des
Fldachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes im gegenstdndlichen Gebiet

sprechen.

Anregungen zur Anderung des Fldchenwidmungsplanes bzw. des Bebauungsplanes
for das gegenstdndliche Plangebiet, die an die Magistratsabteilung 21 B
herangetragen wurden, werden in der vorliegenden Bearbeitung insoweit
mitbehandelt, als ihre BerUcksichtigung den genannten wichtigen RUcksichten,

sowie den generellen Zielen gemdaBs § 1 (2) der BO fUr Wien entsprechen.

Konsequenzen - Ziele der Bearbeitung

(Beabsichtigte Gestaltung und Entwicklung des Plangebietes)

Durch die gegenstdndliche Uberarbeitung des Fl&dchenwidmungs- und
Bebauungsplanes sollen die Gestaltungsmbglichkeiten an die akfuellen
Rahmenbedingungen angepasst werden. Im Zuge dessen ist beabsichtigt,
angemessene Belichtungsverhdltnisse fUr den Schulbauplatz sicherzustellen und eine
gestalterische Akzentuierung der Front zur Laaer-Berg-StraBe zu ermdglichen.

Zur Verbesserung der Nahversorgung fur die neuen Wohnbauten soll in einem
ausgewdhlten Teilbereich ein Einkaufszentrum mit Verkaufsfldchen gemdaB § 7c BO
for Wien in der GréBe von maximal 5.000 m? festgesetzt werden. Dieses
Einkaufszentrum wurde bereits mit PD 6746 ausgewiesen und zuletzt auch im bislang
geltenden PD 7409 berUcksichtigt. Vor der Festsetzung des PD 6746 im Jahr 1995
wurde in einem Gutachten die Raumvertraglichkeit der geplanten Verkaufsflachen
in einer GréBenordnung von rund 5.000 m? nachgewiesen. Aus folgenden

Uberlegungen hat dieses Gutachten nach wie vor GUltigkeit: Die damals zugrunde
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gelegten Planungen wurden zwischenzeitlich mit der Errichtung der Wohnungen im
Plangebiet und seiner Umgebung zu einem wesentlichen Teil realisiert; im fuBlaufigen
Einzugsgebiet wurden seit 1995 keine Einrichtungen, fUr die eine PrGfung gemaB § 7c¢
BO fUr Wien erforderlich wdare, neu geschaffen; somit ist weiterhin davon
auszugehen, dass ein wesentlicher Anteil der Kunden aus dem fuBlaufigen
Einzugsgebiet kommt.

Im Ubrigen soll mit dem gegenstandlichen Plan dort, wo dies aus staddtebaulichen
Uberlegungen zweckmdBig erscheint, eine Anpassung der Rechtfslage an den

Bestand erfolgen.

Mit der vorliegenden Bearbeitung des Fldchenwidmungsplanes und des

Bebauungsplanes werden daher insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im

Plangebiet angestrebt:

» Erhaltung von und Vorsorge fUr Fldchen fUr den erforderlichen Wohnraum,

» Erhaltung von und Vorsorge fur die erforderlichen Fldchen fur Arbeitsstatten und zur
Erbringung von Dienstleistungen,

« angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter BerUcksichtigung
der rGumlichen Gegebenheiten und Zusammenhdnge,

» Schaffung von Voraussetzungen fur einen moglichst sparsamen Umgang mit dem
Grund und Boden,

» Vorsorge fur der Erholung dienende Grunfldchen,

» Vorsorge fur zeitgemdaBe Verkehrsfldchen zur Befriedigung des VerkehrsbedUrfnisses
der Bevolkerung und der Wirtschaft,

« Vorsorge fur Fl&dchen fur der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere
fOr Bildungszwecke sowie

» HerbeifUhrung eines den zeitfgemd&Ben Vorstellungen entsprechenden &rtlichen
Stadtbildes.

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:

Sudwestlicher Baulandstreifen entlang der Laaer-Berg-StraBe:

Einerseits gibt es im Baulandbereich zwischen der Laaer-Berg-StraBe und dem

zentralen GrUnstreifen mit dem bestehenden Burokomplex und dem in Bau
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befindlichen Schulcampus bereits zwei hochwertige Nutzungen, andererseits weisen
auch die noch unbebauten Fldchen ein hohes stddtebauliches Potenzial auf.
Dadurch erhdlt der Standort eine Uberdurchschnittiche Bedeutung, die auch
baulich zum Ausdruck kommen soll. Eine markante Silhouette, die sich aus einer
Reihe von Hochhdusern zusammensetzt, soll den Standort im Stadtgebiet
hervorheben und ihm eine unverwechselbare Identitdt verleihen. In Hinblick auf
diese gestalterischen Uberlegungen und der dementsprechend erforderlichen
Héhenentwicklung wird empfohlen, einen stddtebaulichen Schwerpunkt zu setzen
(Punkte WXYZ).

FUr den bestehenden BUrokomplex Ecke Laaer-Berg-StraBe/Absberggasse wird aus
Grinden der Rechtssicherheit empfohlen, die bisherigen Festsetzungen, gemischtes
Baugebiet/Geschdftsviertel, Bauklasse IV, V bzw. VI, geschlossene Bauweise, im
wesentlichen beizubehalten. Es sollen jedoch die Fluchtlinien sowie beim Hochhaus
die GrenzmaBe der Gebdudehdhe weitestgehend an den Gebdudebestand
angepasst werden. Unter BerUcksichtigung der bestehenden Nutzung wird weiters
vorgeschlagen, die Errichtung von Wohnungen zu untersagen (BB4). Um die
BUrogebdude mit der sUdostlich der Emil-Fucik-Gasse geplanten Bebauung
funktional verbinden zu k&énnen und gleichzeitig den L&rmschutz im Plangebiet zu
verbessern, soll eine Uberbauungsmdglichkeit der Emil-Fucik-Gasse ausgewiesen
werden (BB24).

FUr die unbebauten Grundfldchen an der Laaer-Berg-StraBe zwischen der Emil-Fucik-
Gasse und der noch nicht ausgebauten Kathe-Odwody-Gasse wird ebenfalls die
Widmung gemischtes Baugebiet/Geschdaftsviertel empfohlen, um eine dem Gebiet
angemessene Vielfalt an Nutzungen zu ermdglichen. Da es jedoch im Plangebiet
bereits eine groBe Anzahl von reinen Wohngebduden gibt, soll entlang der Laaer-
Berg-StraBe durch entsprechende Bestimmungen verhindert werden, dass
ausschlieBlich Wohnungen errichtet werden (BB5). Stadtgestalterisch soll die
Bebauung zwischen Emil-Fucik-Gasse und Kathe-Odwody-Gasse eine Einheit bilden,
weshalb vorgeschlagen wird, eine Uberbauung der unmittelbar siddstlich von der
Absbergbricke projektierten Rudolf-Friemel-Gasse zuzulassen (BB?). Um die oben
angesprochene bauliche Akzentuierung des Gebietes zu ermoglichen, soll in drei
Bereichen an der Laaer-Berg-StraBe durch die Ausweisung der Bauklasse VI die Basis
for die Erichtung von Hochhdusern geschaffen werden. FUr die jewells
angrenzenden Fldchen wird die Festsetzung Bauklasse Il empfohlen, damit die

StraBenfront nicht als durchgehende hohe Wand wahrgenommen wird. Lediglich
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unmittelbar an der Kathe-Odwody-Gasse soll durch die Bauklasse V. ein
gestalterischer  Abschluss der  Front  ermdglicht werden. Die beiden
Hochhausstandorte sollen grundsatzlich so festgelegt werden, dass entsprechend
der Bebauungsstudie aus 2008 zwei Gebdude mit einer maximalen Héhe von rund
110,0 m, differenzierter Hohenentwicklung und Auskragungen errichtet werden
kédnnen. Allerdings wird empfohlen, die in der Bauklasse VI bebaubaren Fldchen
groBzugig abzugrenzen und relativ weit auseinander liegende GrenzmaBe fur die
Hdhe festzusetzen, um einen Handlungsspielraum fir die genaue Stellung bzw.
Ausbildung der Baukérper offen zu halten. Um die Voraussetzungen fir eine
Akzentuierung der Gebdudefront an der Laaer-Berg-StraBe durch vorstehende
Bauteile sowie fUr eine markante Ausbildung des oberen Abschlusses der Gebdude
zu schaffen, wird vorgeschlagen, durch entsprechende Bestimmungen
Auskragungen zuzulassen, die in Hinblick auf die Fernwirkung in den obersten
GeschoBen auch mehrere Meter in den StraBenraum bzw. Uber die Bebauung ragen
kébnnen (BB8, BB10, BB13, BB14, BB17). Durch die nordwestlich der Rudolf-Friemel-
Gasse angedachte Auskragung (BB17), die zu dem sudostlich dieser Verkehrsflache
geplanten Hochhaus gehort, soll darUber hinaus angedeutet werden, dass die Turme
im Bereich der Absbergbricke eine gestalterische Einheit bilden. Damit auch fur die
Ausbildung der Auskragungen Spielrdume offen bleiben, werden wie bei den
bebaubaren Fldchen groBzigige Abgrenzungen vorgeschlagen. Um sicherzustellen,
dass die gestalterischen Freirdume tatsdchlich als solche verstanden werden und
letztendlich eine Bebauung readlisiert wird, deren Volumen das in der
Bebauungsstudie aus 2008 belegte, stddtebaulich vertragliche AusmaB nicht
Ubersteigt, wird empfohlen, die Kubatur im Bereich der beiden Hochhausstandorte
zu beschrdnken (BB11, BB15) wobei in Hinblick auf die Auskragungen die maximale
Kubatur der obersten GeschoBe gesondert ausgewiesen werden soll (BB12, BB14).
Die Festsetzungen fur den dritten Hochhausstandort sollen grundsétzlich auch einen
Gestaltungsspielraum offenhalten, allerdings wird unter Bedachtnahme auf die
Belichtungserfordernisse des Schulbaus vorgeschlagen, den in der Bauklasse VI
bebaubaren Bereich nicht so groBzUgig wie bei den anderen beiden Standorten
abzugrenzen; insbesondere sollen die Grundfldchen fOr den hdheren und den
niedrigeren Baukdrper in  Hinblick auf die Beschattungsverhdlinisse des
Schulbauplatzes und aus stadtgestalterischen Grinden klar festgelegt werden.
Soweit ein Handlungsspielraum fUr die Gestaltung besteht, wird wie bei den beiden

anderen Hochhdusern zur Sicherstellung der stédtebaulichen Vertraglichkeit eine
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Beschrénkung der maximalen Kubatur empfohlen (BB25, BB26). Die Idee, durch
Auskragungen die stddtebauliche Akzentwirkung des Hochhauses zu verstarken, soll
auch bei diesem Standort fortgefUhrt werden, aufgrund des sensiblen Umfeldes
jedoch im Wesentlichen auf den StraBenraum beschrénkt bleiben (BB13, BB14). Um
trotz der Geldndeverhdltnisse eindeutige Hohenvorgaben zu erhalten, wird fur alle
drei Hochhausstandorte vorgeschlagen, sdmiliche Hohenangaben auf Wiener Null
zU beziehen. Aus architektonischen Uberlegungen sollen bei diesen Hochhd&usern
Flachd&cher vorgeschrieben werden (BB2).

Zur Sicherstellung von Fldchen fUr Geschafte wird empfohlen, im Bereich entlang der
Absbergbricke, ein Einkaufszentrum mit 5.000 m? Verkaufsfldche gemdaB § 7c BO fur
Wien festzusetzen. Bereits 1995 wurde in einem Raumvertrdglichkeitsgutachten
nachgewiesen, dass sich mit diesem Einkaufszentfrum die Versorgungsqualitat der
damals angedachten Vorhaben im Plangebiet sowie der Nutzungen im Umfeld
deutlich verbessern wirde. Zwischenzeitlich wurde ein wesentlicher Teil der 1995
geplanten Bebauung, vorwiegend Wohnungen, realisiert. Davon abgesehen sind die
ursprunglich der Studie zugrunde gelegten Rahmenbedingungen weitestgehend
unverdndert geblieben, eine neuerliche Prifung gem. § 7b und § 7c BO fUr Wien ist
daher nicht erforderlich. Unter BerUcksichtigung der funktfionellen Anforderungen
groBerer Geschdfte soll die bebaubare FlGdche nicht auf eine bestimmte Trakttiefe
eingeschrénkt werden sondern bis zum Erholungsgebiet bzw. der parallel dazu
vorgesehenen ErschlieBungsstraBe reichen. Aus sté&dtebaulichen Uberlegungen soll
auf dem GroBteil der Fldche die an der Laaer-Berg-StraBe vorgesehene Bauklasse i
Ubernommen werden; zur gestalterischen Betonung der Kante zum Gronraum wird
jedoch vorgeschlagen, auf einer entsprechenden Breite Bauklasse IV festzusetzen
und eine Uberbauung der genannten ErschlieBungsstraBe zu ermdglichen (BB20).

Der Eckbereich Laaer-Berg-StraBe/Urselbrunnengasse bildet stddtebaulich den
Ubergang von der gemischt genutzten Bebauung des gegenstandlichen
Plangebiets zum Bereich suddstlich der Urselbrunnengasse, wo die Wohnbebauung
Uberwiegt. In Hinblick auf eine entsprechende Nutzungsvielfalt soll die Flidche dem
gemischten Baugebiet zugeordnet werden. Bezuglich der Gestaltung der Baukoérper
wird empfohlen, durch die Ausweisung verschiedener bebaubarer Fldchen in den
Bauklassen V, IV und Il einerseits eine Betonung der Ecksituation zu erméglichen und
andererseits auf die bestehenden Bauhdhen des Schulbauplatzes bzw. an der
Urselbrunnengasse zu reagieren. Um im nordwestlichen Bereich des Baufelds einen

Freifldchenantell zu sichern, wird vorgeschlagen, dort die flachenmdaBige
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AusnUtzbarkeit zu beschrdnken. Entlang der Laaer-Berg-StraBe soll durch
entsprechende Bestimmungen die Moglichkeit geschaffen werden, die Gebdude
beidseits der Kathe-Odwody-Gasse zu verbinden, wobei die Kubatur dieses Bauteiles
beschréankt werden soll, um ein brickendhnliches Erscheinungsbild sicherzustellen
(BB18, BB19).

Zur Sicherstellung von Grunfldchen wird fUr ausgewdhlte Fldchen des bestehenden
BUroareals und der bislang noch unbebauten Bereiche an der Laaer-Berg-StraBe und
der Urselbrunnengasse die Anordnung der gdrtnerischen  Ausgestaltung
vorgeschlagen.

Die Grundfladche der Schule und des Kindertagesheimes soll unter BeriGcksichtigung
der Nutzung bzw. der Rechtslage dem Wohngebiet zugeordnet werden. Hinsichtlich
der Bebauungsbestimmungen wird fur die bereits bebauten Fidchen eine Anpassung
an den Baubestand empfohlen. Dementsprechend sollen zwei bebaubare Bereiche
ausgewiesen werden, einer mit Bauklasse lll, einer mit Bauklasse I. Um jedoch auch
auf kinftig mégliche Erweiterungserfordernisse der Schule reagieren zu kénnen, wird
zusatzlich vorgeschlagen, im bislang unbebauten Bereich eine eingeschrankte
Bebauungsmabglichkeit in der Bauklasse | festzusetzen. Zur Sicherstellung von Grun-
und Freiflachen wird fUr die Abstandssireifen zu den Nachbarliegenschaften die
Anordnung der gdrtnerischen Ausgestaltung vorgeschlagen. Weiters wird
angemerkt, dass die gesamte Fladche bereits an die Stadt Wien verduBert wurde,
eine Ausweisung als Grundfl&che fur &ffentliche Zwecke ist somit nicht erforderlich.
Unabhdngig davon soll durch eine enfsprechende Bestimmung sichergestellt
werden, dass der Standort langfristig nur for Bildungs- und

Kinderbetreuungseinrichtungen genutzt wird (BBé).

Nordd&stlicher Baulandstreifen:

Die Grundfldache im Eckbereich Absberggasse/Waltenhofengasse soll unter
BerUcksichtigung des Bestandes bzw. der Rechtslage als gemischtes Baugebiet/
Geschdaftsviertel, Bauklasse V bzw. Bauklasse | mit Hohenbeschrédnkung ausgewiesen
werden. Im Bereich der Bauklasse | wird einerseits vorgeschlagen, die Errichtung von
Wohnungen zu untersagen (BB4), um eine entsprechende Nutzungsmischung zu
férdern, andererseits wird zur Verbesserung des Kleinklimas empfohlen, ein begrintes
Flachdach vorzuschreiben (BB3). Der sudodstlich angrenzende Bereich bis zur Emil-
Fucik-Gasse soll entsprechend der Nutzung als Wohngebiet gewidmet werden. Zur

Sicherstellung des stadtgestalterischen Grundkonzeptes, das eine Staffelung der
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Gebdudehdhen vorsieht, wird vorgeschlagen, einzelne bebaubare Bereiche in den
Bauklassen, V, lll sowie | festzulegen.

Die  Grundflache zwischen Emil-Fucik-Gasse, Erholungsgebiet und &ffentlichen
Durchgang soll im wesentlichen entsprechend der Rechtslage als gemischtes
Baugebiet, Bauklasse IV ausgewiesen werden. Allerdings wird empfohlen,
ausgewdhlte Fluchtlinien an den Gebdudebestand bzw. an den Kataster
anzupassen.

Der Bereich zwischen o&ffentlichem Durchgang und Urselbrunnengasse soll unter
BerUcksichtigung der Nutzung als Wohngebiet gewidmet werden. Auch in diesem
Bereich ist eine differenzierte Hohenentwicklung wesentlicher Bestandteil der
gestalterischen Uberlegungen. Aus diesem Grund sowie in Hinblick auf die
Rechtslage wird vorgeschlagen, bebaubare Bereiche in den Bauklassen V, 1V, Il und
II festzusetzen. Aus Grinden der Rechtssicherheit wird empfohlen, die in diesem
Bereich bestehende Auskragung eines Wohngebdudes in das angrenzende
Erholungsgebiet durch entsprechende Bestimmungen zu bericksichtigen (BB23). Zur
Sicherung eines bestehenden Rohrstranges im Bereich der Moselgasse soll in dem an
die Parkanlage angrenzenden Bereich eine Einbautentrasse ausgewiesen werden.
Zur Sicherstellung von Freiflachen soll in ausgewdhlten Bereichen des Baulandes
norddstlich des zentralen Parkstreifens die bebaubare FiGdche beschrankt werden.
DarGber hinaus wird zur Verbesserung des Kleinklimas vorgeschlagen, fUr die nicht
bebaubaren Grundfldchen die gartnerische Ausgestaltung anzuordnen.

FUr die parallel zum angrenzenden Erholungsgebiet angeordneten Baukdrper im
nordwestlichen bzw. im sUddstlichen Randbereich wird empfohlen, die Bebaubarkeit
im Erdgeschoss zu beschrdnken (BB7), um die beidseits befindlichen Freiflachen

optisch zu verbinden.

Generell wird fir das gesamte Bauland empfohlen, entsprechend der Lage am
Rand des dicht bebauten Stadtgebietes die geschlossene Bauweise auszuweisen,
wobei zur Offenhaltung architektonischer Handlungsspielrdume in ausgewdhlten
Bereichen die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise zuldssig sein soll (BB1).
DarUber hinaus wird, sofern sich aus den vorangegangenen AusfGhrungen fir
bestimmte Bereiche nicht etwas anderes ergibt, aus Grunden der Rechtssicherheit
sowie aus stadtgestalterischen Uberlegungen vorgeschlagen, im Bauland die Héhe
der Dacher mit 4,5 m zu beschrdnken. Zur Sicherstellung von Grunfldchen soll for
bebaubare aber unbebaut bleibende Grundfldchen die gdrtnerische Ausgestaltung

angeordnet werden.
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Grun- und FreirGume

Der park&hnlich gestaltete Streifen zwischen den beiden Baulandbereichen soll
entsprechend der Nutzung bzw. der Rechtslage als Erholungsgebiet/Parkanlage
gewidmet werden.

Zur Sicherstellung &ffentlicher Naherholungsfldchen soll am nordwestlichen Ende der
Moselgasse ein entsprechender Bereich als Erholungsgebiet/Parkanlage festgesetzt
werden. Da diese FIGche nicht in Besitz der Stadt Wien ist, wird darUber hinaus eine
Ausweisung als Grundfladche fUr oOffentliche Zwecke empfohlen, wobei diese
Ausweisung aufgrund der bestehenden Rechtslage nur bis 23. Juni 2011 guUltig ist.
Weiters soll zur Sicherung eines bestehenden Rohrstangs eine entsprechende

Einbautentrasse ausgewiesen werden.

Wegverbindungen und VerkehrsflGchen

Die Trasse der A23 soll einschlieBlich angrenzender, im Eigentum der ASFINAG
stehender Fldchen als Verkehrsband berUcksichtigt werden. Dementsprechend wird
vorgeschlagen, in den Uberbauten Bereichen bzw. im Bereich der Absbergbricke
verschiedene Widmungen fUr Gbereinander liegende Ebenen festzusetzen (Punkte
ABCD, BB21, BB 22).

FUr die Festlegung der Ubrigen Verkehrsfldchen wird empfohlen, im Wesentlichen die
bisherige Rechtslage fortzuschreiben. Dies gilt neben den umgebenden StraBen
auch fur die das Plangebiet querende Emil-Fucik-Gasse sowie fur die Rudolf-Friemel-
Gasse und die Kathe-Odwody-Gasse, die bislang noch nicht ausgebaut wurden.
DarUber hinaus wird vorgeschlagen, einen Teil der Waltenhofengasse, die Emil-Fucik-
Gasse und die projektierte Rudolf-Friemel-Gasse als Verkehrsfldchen gemdaB § 53 BO
fUr Wien festzusetzen, da diese StraBen keine Ubergeordnete Verkehrsfunktion haben
sondern in erster Linie der ErschlieBung der Garagenzufahrten im angrenzenden
Bauland bzw. der Anlieferung des geplanten Einkaufszentrums dienen.

Zur Sicherstellung eines verkehrsberuhigten Bereiches entlang der gewidmeten
Parkanlage wird empfohlen, das nordwestliche Ende der Moselgasse als FuBweg
auszuweisen. DarUber hinaus soll von der Moselgasse eine &ffentliche fuBl&dufige
Verbindung in Richtung Laaer-Berg-StraBe sichergestellt werden. Dementsprechend
wird vorgeschlagen, von der geplanten Parkanlage bis zur Rudolf-Friemel-Gasse
einen Ooffentlichen Durchgang festzusetzen. In Hinblick auf die unter dieser

Wegverbindung liegenden Einrichtungen der technischen Infrastrukiur soll der
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Bereich des o&ffentlichen Durchganges auch als Einbautentrasse ausgewiesen
werden.

Zur weiteren Verbesserung der fuBldufigen Erreichbarkeit wird empfohlen, an der
sUdostlichen Grenze des Schulbauplatzes sowie vom zentralen Erholungsgebiet zum
sUddstlichen Ende des FuBweges in der Moselgasse einen Durchgang anzuordnen.
Zur Sicherung des fuBlaufigen Verkehrs entlang der StraBen einschlieBlich der gemdan
§ 53 BO fUr Wien festgesetzten Verkehrsfldchen wird vorgeschlagen, ab einer
StraBenbreite von 11,0 m Gehsteige mit je 2,0 m Breite vorzuschreiben.

FUr StraBen, deren Breite aufgrund der Bestands- bzw. Rechtssituation mit weniger als
11,0m (wieder) festgesetzt wird, soll im Einzelfall die Ausgestaltung des
StraBenquerschnittes auf Grund der lokalen Situation im Rahmen eines
Detailprojektes geprUft werden. Aus den drtlichen Gegebenheiten ergibt sich, ob
und in welcher Breite ein Gehsteig erforderlich ist. Um diesen Planungen nicht
vorzugreifen, soll fur Verkehrsflachen unter 11,0 m Breite eine derartige Festsetzung
nicht erfolgen.

Zur Aftraktivierung des StraBenraumes sowie zur Verbesserung der kleinklimatischen
Bedingungen wird empfohlen, in der Laaer-Berg-StraBe und in der Urselbrunnengasse

Vorsorge fur die Pflanzung von BGumen zu treffen.

Umwelterwagungen

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes entspricht der vorliegende Entwurf dem
vorhandenen Bau- und Nutfzungsbestand bzw. werden in groBen Teilbereichen die
zuvor gultigen Festsetzungen nur geringfugig abgedndert. In jenen Bereichen, wo es
wesentliche Anderungen gibt, werden in erster Linie die Anordnungsmoglichkeiten
der Baukdrper modifiziert, Art und Intensitdt der moglichen Nutzungen bleiben
weitestgehend unverdndert. Die Rahmensetzung fUr die mdgliche Entwicklung im
Plangebiet und damit auch fOr allfdlige Projekte, die gemdB dem
Umweltvertraglichkeitspriofungsgesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 14/2005, einer Umweltveriraglichkeitsprofung zu
unterziehen wdaren, war daher bereits durch die zuvor geltenden Festsetzungen
gegeben und erfolgt nicht erst durch den nunmehr vorliegenden Entwurf.
Europaschutzgebiete (§ 22 des Wiener Naturschutzgesetzes) werden vom
vorliegenden Plan nicht berGhrt.

Es war daher gemdB § 2 Abs. 1a der BO fir Wien keine UmweltpriGfung

durchzufUhren.
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Aus den zuvor genannten Grinden unterscheiden sich die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen des vorliegenden Entwurfs nicht erheblich von jenen, die
aufgrund der schon zuvor bestehenden Rahmensetzung eingetreten wdaren. Es war

daher auch gemaB § 2 Abs. Tb keine Umweltprifung durchzufGhren.

Nach Abschluss des Verfahrens gemdaB § 2 der Bauordnung fUr Wien kénnte der in

Beilage 1 enthaltene Antrag der beschlussfassenden Korperschaft vorgelegt werden.
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