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Erlauterungsbericht 1 OA/BV

fur ein Verfahren gemal § 2 der BO fur Wien zur Festsetzung des Flachenwidmungs-
planes und des Bebauungsplanes.

Lage und Charakteristik des Plangebietes (Teil von 14/02)

Das Plangebiet liegt im dichtbebauten 6stlichsten Teil des 14. Bezirks an der Huttel-
dorfer Stralle im Nahbereich zum angrenzenden 15. Bezirk und hat eine GrolRe von
1,9 ha. Es umfasst einen unmittelbar bei der U-3 Station Hutteldorfer Stralle gelege-
nen Baublock mit 1,4 ha, dessen Flache bis 2006 zu zwei Dritteln von einer Strallen-
bahnremise in Anspruch genommen worden war.

Historische Entwicklung

GroRRe Teile des Baublocks waren von 1873 bis 2006 als Betriebsbahnhof in Verwen-
dung, und zwar ursprunglich fur die Pferdeeisenbahn der Neuen Wiener Tramwayge-
sellschaft, ab 1885 fir den Dampftramwaybetrieb und ab 1903, nach Verkauf an die
Stadtische StralRlenbahn, flir den Betrieb mit elektrischer Fahrleitung. Gleishallen wur-
den zwischen 1905 und 1929 errichtet. Am 28. Oktober 2006 wurde der Betrieb der
Remise nach Zusammenziehung mehrerer Standorte auf den Bahnhof Rudolfsheim
aufgelassen und das Areal fur eine stadtebauliche Neuentwicklung freigegeben.

Die Ubrige Bebauung des Baublockes bildet — mehrheitlich erneuert - noch die grun-
derzeitliche Blockrandstruktur ab. In den 90er-Jahren des 20. Jahrhunderts wurden im
Zusammenhang mit dem Bau des Streckenabschnittes der U-3 zwischen Johnstralle
und Ottakring das Stationsgebaude am Feilplatz und mehrere Neubauten errichtet.
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Gebietsdaten

Im Plangebiet leben 206 Einwohner in 115 Wohnungen. Die Struktur des Gebietes
zeigt mit einer der Wohnbevélkerung entsprechenden Beschéaftigtendichte eine ho-
he wirtschaftliche Intensitat, jedoch ist vom betrachteten Baublock durch die Schlie-
Rung der Remise ein betrachtlicher Teil der It. Z&hlung 2001 225 Beschéaftigten in 26
Arbeitsstatten zu aulRerhalb gelegenen Betriebsstandorten tUbersiedelt.

Gegebenheiten im Plangebiet

Bau- und Nutzungsbestand:

Seit dem Abriss der Werkshallen des Betriebsbahnhofes Breitensee handelt es sich
beim Baubestand im Plangebiet nur mehr um eine groftenteils aus Wohngebauden
bestehende Blockrandbebauung. Lediglich das Birohaus Hutteldorfer Strale ONr.
110 ist rein betrieblich bzw. gewerblich genutzt. Aufgrund der unmittelbaren Lage an
der Hutteldorfer Stralle und der U-Bahn Station Uberwiegen in der ErdgescholRzone
Geschaftsnutzungen. Die Bebauung besteht mehrheitlich aus viergeschoRigen grin-
derzeitichen Wohnhausern oder vier- bis sechsgeschofligen Neubauten mit Terras-
sengescholi.

Freiflachen und Grinraume:

Im Plangebiet befinden sich keine offentlich nutzbaren Grunflachen und nur aulierst
kleine private Freiflachen mit Begrinung. Im Umkreis von ca. 200 m befinden sich
jedoch der Ordeltpark an der Spallartgasse, der H.C.-Artmann-Park am Schitzplatz
und der mit einem Kinderfreibad ausgestattete Reinlpark. Bis zur groRRflachigen Frei-
machung des Remisenareals war der Freiflachenanteil an der Blockinnenflache sehr
gering. Die Erdgeschossbebauung der Wohnhausanlage an der Spallartgasse weist
extensiv begriunte Flachd&acher auf. Im 6ffentlichen Raum wurden auf allen Verkehrs-
flachen mit Ausnahme der Huttteldorfer StralRe Baumpflanzungen vorgenommen.

Eigentumsverhaltnisse:

Der Uberwiegende Teil der Grundflachen im Plangebiet steht im Firmeneigentum, die
Ubrigen Liegenschaften befinden sich im Privat- bzw. Wohnungseigentum. Die Stra-
Benflachen sind vollstandig ins 6ffentliche Gut abgetreten.

Infrastruktur:

Durch die zahlreichen Geschafte an der Hitteldorfer Stralle und Breitenseer Stralle ist
die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs vollkommen gesichert. Bildungsein-
richtungen befinden sich keine im Plangebiet. Die nachstgelegenen Schulen sind die
Volksschulen in der Zennerstrale und Lortzinggasse, die kooperativen Mittelschulen in
der Spallartgasse und Lortzinggasse sowie das sozialpadagogische Zentrum in der
Kienmayergasse. Kindertagesheime befinden sich in den unmittelbar westlich an das
Plangebiet angrenzenden Baubldocken (KendlerstralRe ONr. 10, Hagelingasse ONr. 8-
10).

Verkehrssituation:

Die unmittelbar neben dem Plangebiet liegende U3-Station ,,Hutteldorfer StralBe*
gewabhrleistet die unmittelbare Anbindung an das hochrangige offentliche Verkehrs-
netz. Auch durch die Stralenbahnlinien 49 und 10 wird die Verbindung mit dem
Stadtzentrum und den peripheren Bezirksteilen sowie mit den angrenzenden Nach-
barbezirken hergestellt. Uber die Hitteldorfer StraRe (Hauptstrale B) ist das Bearbei-
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tungsgebiet direkt an das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Im Zuge des U-
Bahnbaus wurde auch die Oberflache im offentlichen Raum auf die aktuellen An-
forderungen an Gehsteigbreiten, Beleuchtung, Mdblierung und StralBenbegrinung
abgestimmt.

Umweltsituation:

Der Baublock war bis zum Abriss der Remise nahezu vollstandig bebaut und fast alle
verbleibenden Restflachen waren versiegelt. Derzeit liegt das Remisenareal brach.
Hofseitige eingeschossige Baukdrper sind teilweise extensiv begriunt. In den Strallen-
zugen an der West-, Nord- und Ostseite befinden sich Baumreihen.

Rechtslage

Derzeit ist im Plangebiet das Plandokument 7593 (mit Beschluss des Gemeinderates
vom 28. Februar 2006) gultig: Der gesamte Baublock ist darin dem Gemischten Bau-
gebiet zugeordnet. Fir das Areal des Betriebsbahnhofes ist die Zweckbestimmung fir
offentliche Zwecke aus der vorhergehenden Rechtslage tbernommen, und im Hin-
blick auf die damals noch unsichere weitere Nutzung wurde mit der Ausweisung ei-
ner flachig auf 70% beschrankten Bauklasse Il in geschlossener Bauweise und der
Moglichkeit diese zu unterbrechen eine quantitative Deckelung der zukiinftigen bau-
lichen Nutzung definiert. Fir die nordliche und 0Ostliche Randbebauung sieht das
Plandokument eine auf 18 m Hohe beschrankte Bauklasse IV in geschlossener Bau-
weise und 12,5 m Trakttiefe vor, an die hofseitig eine geschlossene Bebaubarkeit in
der auf 5,5 m beschrankten Bauklasse | mit der Festsetzung als Geschaftsviertel und
der Vorschrift zur Errichtung begrinter Flachdacher anschliefit.

Ubergeordnete Konzepte

Bereits im STEP 94 (Stadtentwicklungsplan 1994) war das Plangebiet dem dichtbe-
bauten, als Wohn- und Mischgebiet genutzten Stadtgebiet zugeordnet wobei seine
Lage an einer wichtigen Geschaftsstrale (Hutteldorfer StraRe) mit Anbindung an
hochrangige 6ffentliche Verkehrsmittel ausgezeichnet ist. Diese Gebietscharakteristik
wurde in dem am 24. Mai 2005 vom Gemeinderat beschlossenen STEP 05 Ubernom-
men und die Fortfihrung der gemischten Nutzungsstrukturen sowie die Forderung
von Schwerpunktprojekten mit Impulswirkung empfohlen.

Den gebietsrelevanten Zielen des Masterplans Verkehr 2003 wird durch bestehende,
groRzligig ausgestaltete Gehsteige und ErschlieBung durch hochrangige 6ffentliche
Verkehrsmittel bereits Rechnung getragen, nur das Hauptradverkehrsnetz Wien ist im
Bereich des Planungsgebietes erst fragmentarisch realisiert.

In den Leitlinien fur die Bezirksentwicklung Penzing werden die Gewahrleistung ge-
mischter Nutzungen und die Sicherung von Flachen fir soziale Infrastruktureinrichtun-
gen als Ziele fur das dichtbebaute Gebiet genannt.

Der Standort ist im Wien-weiten Sonderprogramm zur Garagenférderung mit 150 Stell-
platzen bertcksichtigt.

MaRgebliche Entwicklungen und Planungen

Die Auflassung und der Abriss der StraBenbahnremise Breitensee und der Verkauf der
Liegenschaft im zentralen Siedlungsbereich des 14. Bezirkes erdffnet eine stddtebau-
liche Entwicklungschance an einem verkehrsmégig besterschlossenen, dicht besie-
delten Ort.
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Seitens der neuen Eigentumer wurde in Abstimmung mit der Stadtplanung, der Be-
zirksvorstehung und der Architektenkammer und unter Einbindung einer lokalen Bur-
gerinitiative ein Architekturwettbewerb durchgefihrt, wobei eine gemischte Nutzung
mit Wohnen, Biro, Einkaufen, halbo6ffentlichen Einrichtungen (Arztezentrum, Kranken-
kasse, Bildungseinrichtung) und einer Anrainersammelgarage sowie weiters eine ful3-
laufige Durchgéangigkeit des Areals zu bertcksichtigen war. Auf die Interessen der
Bewohner der das Areal umschlielRenden Liegenschaften war besonders Bedacht zu
nehmen.

Fur die Realisierung des Wettbewerbs-Siegerprojektes wurde seitens der Grundeigen-
timer eine Widmungsansuchen gestellt und ist die Einholung einer Baugenehmigung
im Sommer 2009 und die Fertigstellung bis Ende 2011 geplant.

Die Bezirksvertretung Penzing hat am 31. Janner 2007 mit einstimmigem Beschluss die
Aufnahme des Standortes in das Wien-weite Sonderprogramm zur Garagenforde-
rung beantragt.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Rucksichten
gemaR § 1 Abs. 4 der BO fur Wien dar, die fur eine Uberarbeitung des Flachenwid-
mungsplanes und des Bebauungsplanes im gegenstandlichen Gebiet sprechen.

Konsequenzen - Ziele der Bearbeitung
(Beabsichtigte Gestaltung und Entwicklung des Plangebietes)

Mit der vorliegenden Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des Bebau-
ungsplanes werden insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im Plangebiet
angestrebt:

e Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Be-
vOlkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevolkerung an ein zeitgeméalies
Wohnen,

e 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 rGumlich funktionelle Na-
hebeziehungen und die zeitgemalen Bedirfnisse der Bevolkerung,

e angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter Berticksichtigung
der raumlichen Gegebenheiten und Zusammenhange,

e Erhaltung beziehungsweise HerbeifUhrung von Umweltbedingungen, die gesunde
Lebensgrundlagen, insbesondere fir Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und
Schaffung von Voraussetzungen fur einen moglichst sparsamen und 6kologisch
vertraglichen Umgang mit den naturlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund
und Boden,

e groRtmaoglicher Schutz vor Belastigungen, insbesondere durch Larm, Staub und
Geruche,

e Vorsorge fur zeitgemale Verkehrsflachen zur Befriedigung des Verkehrsbedurfnis-
ses der Bevolkerung und der Wirtschatft,

e Vorsorge fir Flachen fir der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere
fur Bildungs-, Sport-, kulturelle, religidse, soziale, sanitare und Sicherheitszwecke
sowie fur Zwecke der 6ffentlichen Verwaltung,

¢ Herbeifuhrung eines den zeitgemalen Vorstellungen entsprechenden 06rtlichen
Stadtbildes,

e Berlcksichtigung der Grundsatze des barrierefreien Planens und Bauens.
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Festsetzungen

Um die angefuhrten Ziele zu erreichen, werden unter Bedachtnahme auf den Bau-
und Nutzungsbestand sowie auf die bau- und liegenschaftsrechtliche Situation fol-
gende Festsetzungen vorgeschlagen:

Bebauungsstruktur:

Unter Bedachtnahme auf die Lage des Bearbeitungsgebietes innerhalb eines dicht-
bebauten Stadtviertels und der Beriicksichtigung des schon vorhandenen Gebau-
debestandes sowie der gegenwartigen Nutzung sollen die Grundflachen wieder
dem Gemischten Baugebiet zugeordnet werden. Im gesamten Plangebiet soll die
geschlossene Bauweise vorgeschrieben werden. Nieder bebaubare Flachen im Blo-
ckinnenbereich sollen zur Unterstitzung der gemischten Nutzungsstruktur und zur
Vermeidung schlecht belichteter und belufteter Wohnungen zusatzlich als Ge-
schaftsviertel ausgewiesen werden.

Die Bebaubarkeit auf dem Areal der ehemaligen Remise Breitensee soll insoweit ent-
sprechend dem Ergebnis des durchgefuhrten Architekturwettbewerbes definiert
werden, als dies im Sinne der dargestellten 6ffentlichen- und Anrainer-Interessen so-
wie aus stadtgestalterischen Grunden gefordert ist. Die Festsetzungen fir die tbrigen
Liegenschaften im Baublock kdnnen aus der bisherigen Rechtslage unverandert
Ubernommen werden:

An der Hutteldorfer StralRe und im sudlichen Teil des Blockinnenbereiches soll eine mit
93,25 m Uber Wiener Null gedeckelte Bauklasse IV fur Trakte mit 15 und 18 m Tiefe
festgesetzt werden. Entlang der Matzingerstrale und im nordlichen Blockinnenbe-
reich soll eine teilweise auf 88,00 m Uber Wiener Null gedeckelte Bauklasse Il auf
14 m bzw. 15 m tiefen Trakten die Belichtungsverhaltnisse der angrenzenden und ge-
genuberliegenden Gebaude sichern. Die Anordnung der Gebaudetrakte, der Fla-
chenhaft bebaubaren Zwischenflachen in der grofiteils auf 5,5 m beschrankten Bau-
klasse | sowie die Dimensionierung des 6ffentlichen Durchgangs sollen die gewlinsch-
te Mischnutzung - insbesondere auch durch beabsichtigte Bildungs- und halboffent-
liche Einrichtungen - sowie zeitgemafe, attraktive Wohnungen in den Obergescho-
Ben ermdglichen. Fur die eine nur geringe Tiefe aufweisenden Grundstiicke an der
Spallart- und Grassigasse und am Feilplatz soll wieder eine auf 18 m beschrankten
Bauklasse IV in einer Bebauungstiefe von 12,50 m und eine auf 5,5 m beschrankten
Bauklasse | auf den verbleibenden Restflachen gelten.

Zur Verbesserung des Stadtbildes soll die Idee des Wettbewerbssiegers zur Unterbre-
chung der geschlossenen Gebaudefront in Verlangerung der Hickelgasse aufge-
nommen und mit Baufluchtlinien verortet werden, so dass lediglich eine 2 m breite
ErschlieBungsbriicke an der stralenabgewandten Seite des Traktes moglich ist, die
auch der Larmabschirmung des Blockinnenbereiches gegen die Hutteldorfer Stralle
dient. Die Zulassigkeit der Unterbrechung der geschlossenen Bauweise (BB 1) an der
Hutteldorfer Stralle soll gegenlber der ausgewiesenen Losung einen Spielraum fur
eine noch groRziugigere Aufweitung des erlebbaren Stralenraumes bieten. Um die
umgebenden Stralenraume nicht Ubermafig einzuengen soll, auch in Abstimmung
mit den Bestimmungen fur die angrenzenden Gebiete, die Errichtung von Erkern und
vorstehenden Bauelementen an Gebaudefronten, die an offentlichen Verkehrsfla-
chen liegen, eingeschrankt werden. Aufgrund der erhdhten Verkehrsbelastung der
Hutteldorfer Strale und der Funktion als Einkaufsstralie soll entlang der Gebaudefron-
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ten die Anordnung von Hauptfenstern von Wohnungen im Erdgeschol} untersagt
werden (BB 2).

Aus stadtgestalterischen Grinden soll der héchste Punkt der Dacher weiterhin gene-
rell auf maximal 4,5 m Uber der ausgefuhrten Gebaudehdhe begrenzt werden. Um
eine auf den Bestand und das Umfeld abgestimmte H6henentwicklung zu gewéahr-
leisten soll fur Teilbereiche an der Hitteldorfer Stralle sowie im Blockinneren eine auf
3,5 m reduzierte zulassige H6he der Dacher vorgeschlagen werden, wobei eine
Dachneigung von bis zu 60% die Nutzung der Dachgeschosse fur Wohnzwecke er-
leichtern soll (BB 4).

Verkehr:

Durch den festgelegten Baulinienverlauf sollen die vorhandenen offentlichen Ver-
kehrsflachen zur Ganze berucksichtigt werden. Unter Berlucksichtigung der Zielset-
zungen des Masterplans Verkehr sollen die Querschnitte der Verkehrsflachen so fest-
gelegt werden, dass (unter Mitbetrachtung der angrenzend festgesetzten Plando-
kumente) in allen StralBenziigen auller der Hutteldorfer Stralle Baumpflanzungen er-
maoglicht werden und Gehsteige generell mit Breiten von mindestens 2,0m herzustel-
len sind.

Um eine dem Wettbewerbsergebnis und den gestelliten Entwicklungszielen gerecht
werdende, grolizigige Durchwegung des Baublockes zu gewahrleisten wird ein
durch Anschlusspunkte an die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie durch unbebau-
bare Teilflachen (BB 6) aufgespannter Spielraum definiert, innerhalb dessen im Ni-
veau der angrenzenden Verkehrsflachen ein barrierefreier Durchgang mit einer lich-
ten Hohe von 4,00 m, einer mittleren lichten Breite von mindestens 9 m und einer mi-
nimalen lichten Breite von 4,00 m anzuordnen ist.

Grunflachen:

Zur Schaffung eines bisher fehlenden, fur die Wohnqualitat wertvollen Grunflachen-
anteils im Blockinnenbereich und die dort ungehinderte Pflanzung von Baumen so-
wie zur Erméglichung der Versickerung von Niederschlagswéassern soll auf dem nord-
lichen und 6stlichen Teil des ehemaligen Remisengelandes die gartnerische Ausges-
taltung vorgeschrieben werden, wobei die Errichtung von ober- und unterirdischen
Bauten untersagt sein soll (BB 7). Zur Verringerung des bestehenden Griunflachendefi-
zits und zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse soll dariiber hinaus ein
gartnerisch auszugestaltender Hofbereich im Stdostteil des Baublocks sowie die teil-
weise zwingende Herstellung von Dachern als begrinte und begehbare Flachda-
cher (BB 3; nieder bebaubare Flachen im Blockinnenbereich) bzw. teilweise zwin-
gende Begrinung und begehbare Ausfihrung von zur Errichtung gelangenden
Flachdachern beitragen (BB 5; Hauptgebaudetrakte im Bereich der ehemaligen
Remise).
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Umwelterwagungen

Es ist nicht zu erwarten, dass aufgrund des vorliegenden Planes Projekte entstehen
werden, die gemal dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. Nr.
697/1993, in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 14/2005, einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung zu unterziehen sind. Europaschutzgebiete (8 22 des Wiener
Naturschutzgesetzes) werden vom vorliegenden Plan nicht berihrt.

Durch den vorliegenden Plan werden die zuvor glltigen Festsetzungen nur geringfu-
gig abandert. Die Rahmensetzung fur die mégliche Entwicklung im Plangebiet und
damit auch fur allfalige Projekte, die gemall dem Umweltvertraglichkeitsprifungs-
gesetz 2000, BGBI. Nr. 697/1993, in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr.
14/2005, einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen waren war daher bereits
durch die zuvor geltenden Festsetzungen gegeben und erfolgt nicht erst durch den
nunmehr vorliegenden Plan.

Es ist daher gemal 8 2 Abs. 1a der BO fur Wien keine Umweltprifung durchzufihren.

Aufgrund der erhobenen natirlichen, dkologischen und kulturellen Gegebenheiten
und der durch die gegenwartige Rechtslage bereits eingeleiteten stadtebaulichen
Entwicklung, werden mit den vorgeschlagenen Festsetzungen unter Beachtung der
Planungsziele insbesonders der Erhaltung und Herbeifihrung von Umwelt-
bedingungen, die gesunde Lebensgrundlagen sichern und die Voraussetzungen fur
einen maoglichst sparsamen und ©kologisch vertraglichen Umgang mit den naturli-
chen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden schaffen, keine erheblichen
Umweltauswirkungen hervorgerufen. Aufgrund der nach bisheriger Rechtslage mog-
lichen baulichen Ausnutzbarkeit (Dichte, Flacheninanspruchnahme) unterscheiden
sich die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des vorliegenden Plans auch nicht
(erheblich) von jenen, die aufgrund der schon zuvor bestehenden Rahmensetzung
eingetreten waren.

Es ist/war daher auch gemanR § 2 Abs. 1b keine Umweltprufung durchzufthren.

Nach Abschluss des Verfahrens gemal 8 2 der BO fur Wien kdnnte der in der Beila-
ge 1 enthaltene Antrag der beschlussfassenden Kérperschaft vorgelegt werden.

Der Sachbearbeiter: Der Abteilungsleiter:

Dipl.-Ing. Eckart Herrmann i.V.

Dipl.-Ing. Bernhard Mackerle
Senatsrat
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