Beilage Nr. 8/1987

Entwurf

GeSEetZ VOM eeceveeeeessss. Mit dem die Bauordnung fir Vien geédndert

wird (Bauordnungsnovelle 1987)

Der Wiener Landtag hat beschlossen:

Die Bauordnung fir Wien, LGBl. fir Wien Nr. 11/1930, in der Fassung
der Gesetze LGBl. fiir Wien Nr. 12/1930, GBl. der Stadt Vien Nr.
1/1935 und 33/1936, LGBl. fiir Wien Nr. 17/1947, 45/1949, 16/1955,
28/1956, 14/1958, 31/1960, 16/1961, 3/1964, 10/1964, 9/1967,
13/1968, 6/1970, 15/1970, 25/1971, 16/1972, 28/1974, 18/1976,
11/1981, 30/1984 und 19/1986 sowie der Kundmachungen LGBl. fiir Wien
Nr. 7/1960, 13/1985, 1/1986 und 12/1986 wird wie folgt ge&ndert:

Artikel I

1. § 6 Abs. 17 hat zu lauten:

"(17) Ein Aufenthaltsraum in einer Schutzzone, der bisher
als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet wurde, darf weiterhin
nur als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet werden. Ein
Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung
verwendet, wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgeilibt werden, die zwar
nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch iiblicherweise in
Wohnungen ausgeiibt werden. In GebiZduden, in denen das FldchenausmaB
fir Wohnungen das fiir Biro- oder Gesch&dftsrdume iiberwiegt, ist der
Ausbau von Dachgeschossen nur fiir Wohnungen, Hauswaschkiichen und

die dazugehdrigen Nebenrdume sowie fiir Triebwerksrzdume zul&ssig."



2. § 63 Abs. 1 hat zu lauten:

"(1) Dem Ansuchen um Baubewilligung hat der Bauwerber
anzuschlief3en:

a) Bauplsdne in dreifacher Ausfertigung (§ 64), wovon zwei Ausferti-
gungen mit dem Bescheid zuriickzustellen sind;

b) eine .Grundbuchsabschrift iiber die von der Baufihhrung betroffenen
Grundstiicke, die den Eigentiimer (alle Miteigentiimer), die offent-
lich-rechtlichen Verpflichtungen, die Dienstbarkeiten und die
Reallasten auszuweisen hat;

c) die Zustimmung des Eigentiimers (aller Miteigentiimer), wenn der
Bauwerber nicht selbst Eigentiimer oder nur Miteigentimer der Lie-
genschaft ist. Im Falle des Wohnungseigentums ist die Zustimmung
aller Miteigentiimer nicht erforderlich, wenn das Bauvorhaben nicht
von EinfluB auf die statischen Verhzltnisse des Hauses oder der
baulichen Anlage ist, oder wenn das Bauvorhaben weder eine Anderung
der zZuBeren Gestaltung des GebiZudes oder der baulichen Anlage
bewirkt noch gemeinsame Teile des Hauses, der baulichen Anlage oder
der Liegenschaft in Anspruch nimmt noch die Umwidmung von Wohnungen
auf Arbeitsrzdume, BlirorzZume, Verkaufsrdume, Versammlungsraume,
Gaststztten und Riume mit zZhnlicher Funktion sowie Lagerriume
betrifft;

d) die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen bei Baufiihrungen, fir

die eine Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen erforderlich ist
(§ 9 Abs. 1 1it. a)."



Artikel II

1. § 69 samt Uberschrift hat zu lauten:

"Unwesentliche Abweichungen von
Bebauungsvorschriften

§ 69. (1) In sachlich gerechtfertigten Ausnahmefdllen sind fur
das einzelne Bauvorhaben folgende Abweichungen von Bebauungs-
vorschriften zu bewilligen, wenn der Umfang einer unwesentlichen
Abznderung oder Erginzung des Fladchenwidmungsplanes beziehungsweise
des Bebauungsplanes (§ 1) nicht iiberschritten wird, offentliche
Riicksichten nicht entgegenstehen oder offentliche Interessen fur
die Abweichungen sprechen und die Bebaubarkeit der Nachbargrund-
flachen ohne nachgewiesene Zustimmung des Nachbarn nicht vermindert
wird: '

a) Abweichungen von den festgesetzten Fluchtlinien oder Hochenlagen
fir jede Art von Baulichkeiten, von Baulinien jedoch nur fir den
nach § 70 bewilligten Baubestand;

b) gsinzliches oder teilweises Abweichen von den Baufluchtlinien zum
Zwecke der Erhaltung schiitzenswerten Baumbestandes in allen Bau-
weisen flir jede Art von Baulichkeiten, sofern die zulissige Aus-
niitzbarkeit des Bauplatzes nicht iberschritten wird;

c) Unterbrechungen der geschlossenén Bauweise fir jede Art von
Baulichkeiten; '

d) das Unterschreiten der gemdB § 5 Abs. 4 1lit. h und gemdB § 77
Abs. 4 1lit. a bestimmten sowie der bauklassenmzBigen Mindestgebzu-
dehdhe in allen Bauklassen fiir jede Art von Baulichkeiten;



e) das Uberschreiten der gesetzlichen Beschrénkung der baulichen
Ausniitzbarkeit von Mittelbauplidtzen in der Gruppenbauweise, um eine
entsprechende Gebzudetiefe zu gewdhrleisten, oder auf Baupldtzen
anderer Bauweisen zur Errichtung zeitgem#Ber Zubauten an bestehende
Gebéude fir jede Art von Baulichkeiten;

f) Abweichungen von den Bestimmungen des Bebauungsplanes nach § 5
Abs. 4 1lit. d, e, i, k, m, n, o, p, q, r, s und y fir jede Art von
Baulichkeiten, nach lit. k jedoch nur bis zu einer Dachneigung von
45 Grad, und nach § 5 Abs. 4 1it. w hinsichtlich der Errichtung von
Geschiadftshidusern;

g) von der Anlage der gemaB § 5 Abs. 4 1lit. f festgesetzten Lage
von Laubengingen, Durchfahrten, Durchgidngen oder Arkaden unter der
Voraussetzung, daB gleichzeitig eine rechtlich gesicherte, vom
Standpunkt des offentlichen Interesses aus gleichwertige andere
Losung verwirklicht wird;

h) Abweichungen von den festgesetzten Widmungen bei Umbauten,
Zubauten oder Errichtung von Nebengebzduden, wenn mit dem Bau keine
VergroBerung der Nachteile oder Bel&dstigungen der Nachbarn gegen-
iiber dem bisherigen Zustand verbunden ist;

i) Abweichungen vom Bebauungsplan oder von gesetzlichen Beschrian-
kungen der zuldssigen Gesamtbebauung, die eine Folge von Bestim-
mungen des Bebauungsplanes sind, bei Errichtung von Industriebauten
(§ 117 Abs. 1), Sonderbauten (§ 121 Abs. 1) und landwirtschaft-
lichen Nutzbauten, wenn diese Abweichungen durch die Funktion des
Gebdudes beziehungsweise der baulichen Anlage sachlich gerechtfer-
tigt sind;

j) Abweichungen vom Bebauungsplan hinsichtlich der Errichtung von
Gemeinschaftsanlagen in Gartensiedlungsgebieten (§ 4 Abs. 2 1it. C
Punkt b), sofern die hiefiir festgesetzten Grundfldchen mit Gemein-
schaftsanlagen nicht bebaut werden sollen und eine gleichwertige
Losung innerhalb derselben als Gartensiedlungsgebiet gewidmeten
Grundflzchen gefunden wird;



k) in Schutzzonen Ausnahmen vom Verbot der Verwendung einer Wohnung
oder eines Teiles einer Wohnung ausschlieBlich oder iberwiegend fir
andere als VWohnzwecke beziehungsweise vom Verbot des Ausbaues der
Dachgeschosse fiir andere Zwecke als fiir Wohnungen, Hauswaschkiichen
und die dazugehorigen Nebenrzume sowie fiir Triebwerksrdume (§ 6
Abs. 17);

1) Ausnahmen vom Verbot der Anordnung des FuBbodens von Aufent-
haltsrdumen oberhalb der fiir die Beurteilung der zul&dssigen
Gebzdudehohe maBgebenden Ebene (§ 87 Abs. 7);

m) das Uberschreiten der gemdB § 5 Abs. 4 1lit. h und gem&B § 77
Abs. 4 1lit. a bestimmten sowie der bauklassenmdBigen Gebdudehdhe in
allen Bauklassen, wenn das offentliche Interesse an der Gestaltung
des ortlichen Stadtbildes iiberwiegt; hiebei darf das vom Bebauungs-
plan beabsichtigte ortliche Stadtbild weder gestort noch beein-
tréachtigt werden;

n) in Schutzzonen Abweichungen von den Bestimmungen des Bebauungs-
planes, insbesondere auch von der festgesetzten Baulinie, wenn das
offentliche Interesse an einer besonderen Situierung und Ausbildung
des Baukodrpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes iiberwiegt

und die zuladssige Ausniitzbarkeit des Bauplatzes nicht iiberschritten
wird;

o) das Uberschreiten des AusmaBes der gemzB § 76 Abs. 10 und 11
zul&dssig bebauten Fldche einzelner Gebidude, soweit dies deren
bestimmungsgemszdBer Verwendungszweck erfordert.

(2) Die Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von
Bebauungsvorschriften ist nur auf Antrag zulidssig; das Ansuchen um
Baubewilligung gilt zugleich als Antrag auf Bewilligung der fiir das
Bauvorhaben erforderlichen unwesentlichen Abweichungen von Bebau-
ungsvorschriften.



(3) Uber den Antrag auf Bewilligung von unwesentlichen
Abweichungen von Bebauungsvorschriften hat die Behorde schriftlich
durch Bescheid unter Bezugnahme auf ein bestimmtes Bauvorhaben nach
AbschluB des Ermittlungsverfahrens iiber das Ansuchen um Baubewil-
'ligung unbeschadet des Abs. 6 zu erkennen; die Behodrde darf nur
Antridge, die sich auf ein bestimmtes Bauansuchen beziehen und mit
Baupliznen gemiB § 63 Abs. 1 1lit. a belegt sind, nach AbschluB des
Ermittlungsverfahrens ilber das Ansuchen um Baubewilligung in Be-
handlung nehmen. Durch den Bescheid werden der Fl&dchenwidmungsplan
und der Bebauungsplan weder abgezndert noch ergidnzt. Sind Ein-
wendungen erhoben worden, ist iiber sie zu erkennen, wenn deren
glitliche Ausgleichung nicht gelungen ist; privatrechtliche Ein-
wendungen sind anzufihren und auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.

(4) Der Antrag auf Bewilligung von unwesentlichen Ab-
weichungen von Bebauungsvorschriften ist nach AbschluB des Ermitt-
lungsverfahrens iiber das Ansuchen um Baubewilligung unbeschadet des
Abs. 6 an die ortlich zustidndige Behorde (§ 133) weiterzuleiten.

(5) Widerspricht ein Ansuchen um Baubewilligung den Be-
stimmungen des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes der-
art, daB der Umfang einer unwesentlichen Abinderung oder Ergidnzung
des Fldchenwidmungsplanes beziehungsweise des Bebauungsplanes
iberschritten wird, ist es abzuweisen; ein mit dem Ansuchen um
Baubewilligung verbundener ausdriicklicher Antrag auf Bewilligung
von unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften gilt in
diesem Falle als dem Ansuchen um Baubewilligung nicht beigesetzt.
Dies gilt auch, wenn der Bauwerber mit dem Ansuchen um Baubewil-
ligung ausdriicklich einen Antrag auf Bewilligung von unwesentlichen
Abweichungen von Bebauungsvorschriften stellt, ohne daB sein Bau-
vorhaben einer solchen Bewilligung bedarf, beziehungsweise wenn das
Ermittlungsverfahren iiber das Ansuchen um Baubewilligung ergibt,
daB die Baubewilligung ohne Anderung des Bauvorhabens oder der
Baupléne versagt werden muf.



(6) Vor Rechtskraft der Bewilligung der erforderlichen
unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften darf eine
Baubewilligung nicht erteilt werden. Nachtriglichen Anderungen des
Bauvorhabens, durch die die Bewilligung der unwesentlichen Ab-
weichungen von Bebauungsvorschriften nicht beriihrt wird, steht die
Rechtskraft der Bewilligung der unwesentlichen Abweichungen von
Bebauungsvorschriften nicht entgegen."

2. § 133 samt Uberschrift hat zu lauten:

"Wirkungsbereich der Bauausschiisse der
Bezirksvertretungen

§ 133. Die Entscheidung iiber Antrige auf Bewilligungen von
unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften gemiB § 6¢
obliegt dem Bauausschuf der ortlich zustdndigen Bezirksvertretung.
Der Vorsitzende des Bauausschusses hat die Bescheide zu unterferti-
gen."

3. § 134 Abs. 3 hat zu lauten:

"(3) Im Baubewilligungsverfahren und im Verfahren zur Be-
willigung von unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften
sind auBer dem Antragsteller (Bauwerber) die Eigentiimer (Miteigen-
tiimer) der Liegenschaften Parteien; im Falle des Vohnungseigentums
ist nur der betreffende Wohnungseigentiimer Partei, wenn das Bauvor-
haben nicht von EinfluB auf die statischen Verhdltnisse des Hauses
oder der baulichen Anlage ist, oder wenn das Bauvorhaben weder eine
Anderung der duBeren Gestaltung des Gebidudes oder der baulichen
Anlage bewirkt noch gemeinsame Teile des Hauses, der baulichen
Anlage oder der Liegenschaft in Anspruch nimmt noch die Umwidmung
von VWohnungen auf Arbeitsrdume, Biirordume, Verkaufsrzume, Ver-
sammlungsrdume, Gaststdtten und Rdume mit #Zhnlicher Funktion sowie
Lagerrdume betrifft. Personen, denen ein Baurecht zusteht, sind wie

Eigentiimer der Liegenschaften zu behandeln. Ferner sind die Eigen-



timer (Miteigentiimer) der benachbarten Liegenschaften dann Partei-
en, wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre in diesem Gesetz
festgelegten subjektiv-offentlichen Rechte beriihren. Solche Rechte
werden durch jene Bestimmungen begriindet, die dem Schutz der Nach-
barn dienen; hiezu zdhlen jedenfalls alle Bestimmungen des Be-
bauungsplanes fiir die Bebauung der Liegenschaft sowie alle jene
Bestimmungen, die Rechte zum Schutz vor Gefahren und Beldstigungen,
die sich auf die Nachbargrundstiicke erstrecken kdnnen, zum Inhalt
haben. Alle sonstigen Personen, die in ihren Privatrechten oder in
ihren Interessen betroffen werden, sind Beteiligte (§ 8 des Allge-
meinen Verwaltungsverfahrensgesetzes)."

4., § 136 samt Uberschrift hat zu lauten:
"Berufung

§ 136. (1) Gegen Bescheide des Magistrates und der Bauausschiisse
der ortlich zustzndigen Bezirksvertretungen gemdB § 69 steht,
soweit in diesem Gesetz nicht anderes bestimmt ist, den Parteien
das Recht der Berufung an die Bauoberbehdrde zu, die endgiiltig
entscheidet.

(2) Die Entscheidung iber Berufungen. gegen Straferkennt-
nisse obliegt nach den Bestimmungen des Verwaltungsstrafgesetzes
der Landesregierung.

(3) Gegen Beschliisse des Gemeinderates, des Gemeinde-
ratsauschusses und der Bezirksvertretungen mit Ausnahme der Be-
schlisse der Bauausschiisse der ©rtlich zustindigen Bezirksvertre-
tungen gem#B § 69 findet eine Berufung nicht statt."



5. § 139 Abs. 3 hat zu lauten:

"(3) Die in den §§ 13 Abs. 6, 47 Abs. 2, Abs. 4 und
Abs. 5, 60 Abs. 1 1it. d, 77 Abs. 2 und Abs. 5, 129 Abs. 4 und
Abs. 8, 133 und 136 Abs. 1 festgelegten Zustidndigkeiten von Ge-
meindeorganen gelten nicht fiir Akte der Vollziehung, die bundes-
eigene Gebdude betreffen, die ffentlichen Zwecken, wie der Unter-
bringung von Behdrden und Amtern des Bundes.oder von 6ffentlichen
Anstalten - darunter auch Schulen und Spitdlern - oder der kaser-
nenméBigen Unterbringung von Heeresangehﬁrigen oder sonstigen
Bundesbediensteten dienen (Art. 15 Abs. 5 B-VG). In diesen Angele-

genheiten ist der Magistrat als Bezirksverwaltungsbehtrde zu-
standig."

Artikel III

Inkrafttreten

(1) Art. I tritt mit dem der Kundmachung dieses Gesetzes
folgenden Tag in Kraft.

(2) Art. II tritt mit 1. Juli 1987 in Kraft; bereits

anhéngige Verfahren sind nach den bisherigen Bestimmungen zu
beenden.



Beilage Nr. 8/1987

Problem:

Ziel:

Losung:

Alternativen:

Kosten:

Vorbplatt

Der Verfassungsgerichtshof hat mit Erkenntnis
vom 29.11.1985, Zl.: G 165/85 und G 222/85,

die gesetzliche Grundlage der Mitwirkung der
ortlich zustédndigen Bezirksvertretungen bei

der Bewilligung von Abweichungen vom Bebauungs-
plan behoben.

Die Mitwirkungsbefugnisse der drtlich zusté@ndigen
Bezirksvértretungen sollen wieder hergestellt
werden. In einem sollen in der Praxis aufgetretene
Probleme bei der Vollziehung der Bauwordnung fiir
Wien beseitigt werden.

Novellierung der Bauordnung fiir Wien. Insbesondere

entsprechend dem oben genannten Erkenntnis des Ver-
fassungsgerichtshofes soll die Mitwirkungsbefugnis

der ortlich zusté@ndigen Bezirksvertretungen wieder

hergestellt werden.

Keine

Es werden finanzielle Mehrbelastungen vor allem
durch einen erhchten Orgagisationsaufwand bei den
Bezirksvertretungen infolge der Einrichtung und
Tatigkeit der Bauausschiisse entstehen.



Beilage Nr. 8/1987

Erlduternde Bemerkungen zum Entwurf der
Bauordnungsnovelle 1987

A) Allgemeines

Der Verfassungsgerichtshof hat mit Erkenntnis vom 29. November
1985, Z1.: G 165/86 und G 222/85, die Worte "mit Zustimmung der
ortlich zustzandigen Bezirksvertretung" in § 69 der Bauordnung fir
Wien als verfassungswidrig aufgehoben. Damit wird die gesetzliche
Grundlage der Mitwirkungsbefugnis der ortlich zustdndigen Bezirks-
vertretungen bei der Genehmigung von Abweichungen vom Bebauungs-
plan, die iber den Umfang unwesentlicher Abdnderungen des Bebau-
ungsplanes nicht hinausgehen, im Rahmen der baubehdrdlichen Be-
willigung eines bestimmten Bauvorhabens beseitigt. Begriindet wird
die Aufhebung einerseits damit, daB entgegen dem Artikel 111 B-VG
die Entscheidung der ortlich zustidndigen Bezirksvertretung nicht
iberpriifbar sei und insbesondere die Bauoberbehsrde fiir Wien gegen
die Bewilligung oder Versagung einer Abweichung von den Bestimmun-
gen des Bebauungsplanes nicht durch Berufung angerufen werden
konne. Andererseits wird bemzngelt, daB dem Legalitdtsprinzip des
Artikels 18 B-VG nicht Geniige getan sei, denn im Gesetz seien keine
Entscheidungskriterien fir die Zustimmung der ortlich zustdndigen
Bezirksvertretung vorgegeben.

Durch die gegenstzandliche Novelle sollen die Mitwirkungsbefugnisse
der Bezirksvertretungen, jedoch in modifizierter Form, wieder
hergestellt werden. Ein Organ des eigenen Wirkungsbereiches der
Gemeinde, und zwar die durch die Novelle zur Wiener Stadtver-
fassung, LGB1l. fir Wien Nr. 11/1987, zu schaffenden Bauausschiisse
der ortlichen Bezirksvertretungen sollen nunmehr selbst bescheid-
méaBig Uber die Gewdhrung von Abweichungen von Bebauungsvorschriften
entscheiden, die jedoch auch weiterhin den Umfang unwesentlicher



Abzinderungen des Fldchenwidmungsplanes oder Bebauungsplanes nicht
tiberschreiten diirfen. Die vorliegende Novelle mufl somit auch im
Zusammenhang mit der Novelle zur Wiener Stadtverfassung, LGBl. fir
Wien Nr. 11/1987, gesehen werden, durch die den Bezirksvertretungen
weitergehende Rechte und auch Aufgaben zuerkannt werden beziehungs-
weise durch einfaches Landesgesetz zuerkannt werden kdnnen. Ent-
sprechend dieser Novelle zur Wiener Stadtverfassung werden die
Bezirksvertretungen eigene Bauausschiisse zu bilden haben. Diese
Bauausschiisse sollen auf Grund des § 103i der Wiener Stadtver-
fassung mit der Entscheidung in den Angelegenheiten gem#B § 69 der
Bauordnung fir Wien, somit iiber die Genehmigung oder Versagung von
unwesentlichen Abweichungen vom Fléchenwidmungsplah beziehungsweise
Bebauungsplan betraut werden. Die vorliegende Novelle zur Bauord-
nung fir Wien setzt daher entsprechend der Novelle zur Wiener
Stadtverfassung die Bauausschiisse als zur Entscheidung berufene
Behdrden hinsichtlich der Abweichung von Bebauungsvorschriften ein.
Die auf Grund des eingangs zitierten Erkenntnisses des Verfassungs-
gerichtshofes erforderlich gewordene Novellierung des § 69 der
Bauordnung fir Wien wird aber auch zum AnlaB genommen, einige
andere Bestimmungen nach den Erfordernissen der sich zZndernden
Vorstellungen zu iberarbeiten. ‘

Die Novelle wird im Rahmen des Magistrats der Stadt Wien nach den
bisherigen Uberlegungen kaum zu finanziellen Mehrbelastungen fiih-
ren. Im Rahmen der Bezirksvertretungen werden geringfiigige finan-
zielle Mehrbelastungen durch Schreibarbeiten, behodrdliche Tatigkei-
ten u.a. entstehen.

B) Im besonderen

Zu Artikel I Zif. 1 (§ 6 Abs. 17):

Die Bestimmung des § 6 Abs. 17 in seiner gegenwirtigen Fassung ist
im Laufe der Praxis in Abweichung von den seinerzeitigen Vor-
stellungen des Gesetzgebers zur Wiederbelebung von Altstadtgebieten
und zur Hintanhaltung der Verdrdngung der Wohnbevdlkerung aus



diesen Stadtgebieten durch Biiros und Geschdfte so ausgelegt worden,
dafB eine Verwendung auch sidmtlicher Aufenthaltsrdume einer Vohnung
in Schutzzonen als Biiro- oder Geschdftsrzume mit Ausnahme eines
einzigen Raumes nicht diesem gesetzlichen Verbot widerspricht. Eine
Ausnahme gewdhrung gemdB § 69 1lit. k ist daher nach dieser Auslegung
auch dann nicht erforderlich gewesen, wenn sdmtliche Aufenthalts-
rdume einer Vohnung mit Ausnahme eines einzigen einer Verwendung
als Bliro- oder Geschzaftsrdume zugefiihrt werden sollten. Dieser
Entwicklung soll jedoch, wie es auch durch die Bauordnungsnovelle
im Jahre 1976 beabsichtigt war, wirksam entgegengetreten werden.

Der nunmehr vorliegende Novellentext soll daher fiir jeden einzelnen
Aufenthaltgraum sicherstellen, daB dann, wenn dieser betreffende
Aufenthaltsraum tatsédchlich als Wohnung oder Teil einer Wohnung
verwendet wird, seine Verwendung auch weiterhin nur als Wohnung
oder als Teil einer Wohnung gewdhrleistet ist. Doch sollen der
Qualifikation als Wohnung oder Wohnraum beziehungsweise als Teil
einer Wohnung nicht Tdtigkeiten entgegenstehen, die von der
semantischen Bedeutung des Begriffes "Wohnen" mitumfaBt werden,
obwohl sie auch auBerhalb von Wohnungen und getrennt von Wohn-
zwecken dienenden Tdtigkeiten als selbstiéndige Tdtigkeiten ausge-
fihrt werden konnen. Die genaue Abgrenzung dieser Tatigkeiten von
ausschlieBlich Wohnzwecken dienenden Tdtigkeiten und Tatigkeiten,
deren Ausiibung mit dem Wohnzweck nicht mehr vereinbart werden kann,
wird die Praxis bei Beurteilung der individuellen Sachverhalte
unter Beriicksichtigung der jeweils als bestehende Ubung betrachtete
Wohnt&tigkeit bringen. Jedenfalls miterfaBt sind in Verbindung mit
einer Wohnung, Arztordinationen, Tdtigkeiten Freischaffender,
Unterrichtstatigkeiten, insbesondere Musikunterricht u.a.

Zu Artikel I Zif. 2 (§ 63 Abs. 1):

§ 63 Abs. 1 1it. c soll insofern novelliert werden, als nunmehr in

den Fdllen des Wohnungseigentums dann, wenn sich nach den im Gesetz
umschriebenen Tatbestdnden die Baufiihrung und ihre Auswirkungen im

wesentlichen nur auf eine einzige Wohnung (oder ein sonstiges im



-4 -

Wohnungseigentum stehendes Objekt) beschridnken, nicht mehr die
Zustimmung aller Mitéigentﬁmer einem Ansuchen um Baubewilligung
anzuschlieBen ist. Unter ein Bauvorhaben im Sinne dieser Bestimmung
fallen sowohl technische Umgestaltungen der gegebenen Bausubstanz
als auch bloBe Nutzungsédnderungen.

Diese Gesetzesinderung erscheint im Hinblick auf die Bediirfnisse
der betroffenen Wohnungseigentiimer und nicht zuletzt der Bauwirt-
schaft dringend geboten, da es in den Fidllen des Wohnungseigentums
bisher einem einzelnen Wohnungseigentiimer nicht moglich ist, obzwar
ihm das ausschlieBliche Nutzungsrecht an der Wohnung zusteht, ohne
Zustimmung sidmtlicher Wohnungsmiteigentimer des Gebzudes ein Baube-
willigungsansuchen einzubringen, auch wenn er bloB geringfiigige,
etwa die statischen Belange des Gebdudes nicht beeintrdchtigende
BaumaBnahmen in seiner eigenen Wohnung setzen wollte. Diese Ge-
setzeslage wird von der Bevolkerung als zduBerst unbefriedigend und
im Hinblick auf die Geringfiigigkeit der beabsichtigten BaumaBnahmen
innerhalb einer Wohnung als unverstandlich empfunden.

Zu Artikel IT Zif. 1 (§ 69):

Kernstiick der gegenstidndlichen Novelle ist die Anderung des § 69 im
Sinne des Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshofes vom 29. Novem-
ber 1585, Zl.: G 165/86 und G 222/85. Zunichst wird die Uberschrift
neu gefaBt, da nicht nur - wie dies die bisherige Uberschrift
vermuten l1#dB8t - Abweichungen vom Bebauungsplan bewilligt werden
konnen, sondern auch Abweichungen vom Flichenwidmungsplan oder auch
von Bebauungsbestimmungen, die sich unmittelbar aus dem Gesetz
ergeben.



Zu Absatz 1:

Der Einleitungssatz des § 69 Abs. 1 wird im eingangs erwdhnten
Sinne konkretisiert, jedoch werden die generellen, fiir alle Aus-
nahmetatbestznde geltenden Voraussetzungen und Tatbestandsmerkmale,
unter denen eine Ausnahme eingerdumt werden kann, unveridndert
iibernommen;

lit. a wird dahingehend erweitert, daB in sie die bisherige Rege-
lung der 1lit. b aufgenommen wird und nunmehr unwesentliche Ab-
weichungen von den festgesetzten Fluchtlinien oder Hohenlagen fiur
alle Arten von Baulichkeiten zul&dssig sein sollen. Diese weit
erscheinende Ausnahmebestimmung ist im Zusammenhang mit den ge-
setzlichen Tatbestandsmerkmalen des Einleitungssatzes fiir eine
unwesentliche Abweichung und angesichts bisher in der Praxis aufge—.
tretener Probleme bei der Vollziehung der geltenden und enger
gefaBt scheinenden Bestimmung zu sehen. Vor allem stoBt die finite
Abgrenzung der Begriffe "Umbauten" und "Zubauten'" in der Praxis
immer wieder auf sprachliche und inhaltliche Schwierigkeiten.
Handelt es sich um eine unwesentliche Abweichung von Baulinien,
dann soll sie jedoch nur fiir einen nach § 70 definitiv bewilligten
Baubestand moglich sein.

In 1lit. b wird im Interesse des Umweltschutzes ausdriicklich auf den
Baumbestand Riicksicht genommen. Es soll moglich sein, auch bei
Neubauten gidnzlich oder teilweise von Baufluchtlinien auch dann
abzuweichen, wenn technische Erfordernisse dies nicht bedingten,
damit schiitzenswerter Baumbestand erhalten werden kann, was aber
nicht dazu fihren darf, die zulZdssige Ausniitzbarkeit des Bauplatzes
zu iberschreiten;

lit. ¢ wird unverzdndert iibernommen;
lit. d wird dahingehend ergidnzt, daB nicht nur eine unwesentliche

Abweichung von der im Gesetz geregelten bauklassenmidBigen Mindest-
gebaudehdhe, sondern auch eine Unterschreitung der im Bebauungsplan



gemdB § 5 Abs. 4 lit. h bzw. gemzB § 77 Abs. 4 lit. a bestimmten
Mindestgebzdudehdhe zuldssig sein soll. Dadurch wird eine Gesetzes-

liicke geschlossen;

lit. e wird insofern ergidnzt, als in Zukunft auch in anderen Bau-
weisen als der Gruppenbauweise eine Uberschreitung der gesetzlichen
Beschrdnkung der baulichen Ausniitzbarkeit von BauplZtzen zuldssig
sein soll, wenn dadurch der heutigen Zeit entsprechende Zubauten,
wie zum Beispiel Aufzugszubauten, ermdglicht werden.

lit. f wird dahingehend ergsdnzt, daB auch unwesentliche Abweichun-
gen von den Bestimmungen des Bebaudngsplanes nach § 5 Abs. 4 1lit.
e, k und s nunmehr fiir jede Art von Baulichkeiten zulZssig sein
sollen, wobei aber unwesentliche Abweichungen von nach § 5 Abs. 4
lit. k festgelegten Bestimmungen nur bis zu einer Dachneigung von
45 Grad zulédssig sein sollen, um den Rahmen des Gebdudeumrisses
gemdB § 81 Abs. 4 nicht zu iiberschreiten.

lit. g, h, i und j werden unveridndert iibernommen;

lit. kK wird an die neu gefaBte Bestimmung des § 6 Abs. 17 ange-
glichen und zugleich auch erweitert, sodaB in Zukunft auch bei
DachgeschoBausbauten Ausnahmen hinsichtlich der Zwecke des Ausbaues
moglich sind.

lit. 1 wird unveridndert iibernommen.
Neu hinzugekommen sind die 1lit. m bis o:

In 1lit. m wird nunmehr eine Bestimmung aufgenommen, defgeméB auch
ein Uberschreiten der nach der Bauklasse oder im Bebauungsplan
festgesetzten Gebidudehdhe neben den Voraussetzungen des Einlei-
tungssatzes des Abs. 1 aus Griinden der Gestaltung des ortlichen
Stadtbildes zugelassen werden kann.
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In lit. n wird bestimmt, daB in Schutzzonen weitestgehende Ab-
weichungen von Bestimmungen des Bebauungsplanes zuldssig sein
sollen, die jedoch dennoch nicht den Rahmen von unwesentlichen
Abweichungen zufolge des Einleitungssatzes des Abs. 1 iiberschreiten
dirfen. Dieser Tatbestand wird deshalb in die Novelle aufgenommen,
um auf den jeweils gegebenen Charakter einer Schutzzone im einzel-
nen Bauverfahren bésonders Riicksicht nehmen zu konnen. Jedenfalls
darf aber dadurch die zuldssige Ausniitzbarkeit des Bauplatzes nicht
iiberschritten werden. Dieser Ausnahmetatbestand erscheint gerecht-
fertigt, da in Schutzzonen - wie auch die Praxis gezeigt hat - im
Zusammenhang mit einem eihzelnen Bauvorhaben sich ad hoc offent-
liche Interessen am Stadtbild offenbaren konnen, wobei sich dadurch
unwesentliche Abweichungen vom - bereits friiher unter anderen
damals aktuellen Gesichtspunkten erstellten - Bebauungsplan als
notwendig erweisen kdnnen. Die sensible Materie der Schutzzonen
erfordert es, daB relativ rasch (und nicht erst nach einem auf-
wendigen und lang dauernden Verfahren zur .Anderung des Bebauungs-
planes) neu artikulierte offentliche Interessen beriicksichtigt
werden konnen.

Die Neuregelung des lit. o erlaubt das Uberschreiten des AusmaBes
der gemdB § 76 Abs. 10, 2. Satz und Abs. 11 hdchstens zul&dssigen
bebauten Flzache einzelner Gebdude, wdhrend das hdchstzulidssige
Ausmafl der insgesamt bebauten FlzZche des Bauplatzes beziehungsweise
Bauloses jedoch auf keinen Fall iiberschritten werden darf. Durch
diese Ausnahme soll eine flexible Handhabung der gesetzlichen

Bestimmungen und eine Vermeidung von H&értefzllen erreicht werden.

Zu Absatz 2:

Die Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen soll als antragsbe-
diirftiger Verwaltungsakt nur auf Ansuchen zulidssig sein. Da es in
der Praxis oft erst im Zuge des Ermittlungsverfahrens hervorkommt,
dafl fir ein Bauvorhaben die Gewidhrung einer unwesentlichen Ab-
weichung von den Bebauungsvorschriften erforderlich ist, soll der
Antrag auf Bewilligung eines Bauvorhabens zugleich als Antrag auf



Bewilligung der hiefilir erforderlichen unwesentlichen Abweichungen
gelten; dies kommt sowohl dem Bauwerber als auch dem Interesse der
Verwaltungsvereinfachung entgegen. Uberdies bleibt dadurch die
angestrebte Projektsbezogenheit der erforderlichen unwesentlichen
Abweichungen erhalten und wird zus&dtzlich betont.

Zu Absatz 3:

In dieser Bestimmung wird festgelegt, daB die Behtrde mit schrift-
lichem Bescheid iiber die angestrebten unwesentlichen Abweichungen
zu entscheiden hat, was bedeutet, daB ein miindlich verkiindeter
Bescheid unzulidssig ist und keine Rechtsfolgen nach sich ziehen
kann. Diese Regelung dient vor allem der Rechtssicherheit. Um
etwaigen verfassungsrechtlichen Bedenken vorzubeugen, wird aus-
driicklich dariiber hinaus bestimmt, daB diese Bescheide weder den
Fldachenwidmungsplan noch den Bebauungsplan abzandern oder ergédnzen.
Als Behorde wird gemzB § 133 der nach der Anderung der Verfassung
der Bundeshauptstadt Wien zu schaffende BauausschuB der ortlich
zustandigen Bezirksvertretung eingerichtet. Durch den Bescheid wird
der gesamte Fladchenwidmungsplan und Bebauungsplan, so wie er sei-
nerzeit beschlossen worden ist und im Zeitpunkt der Bescheider-
lassung in Geltung steht, in seinem Bestand nicht beriihrt; es
werden vielmehr nur im konkreten Einzelfail von seinen Bestimmungen
projektsbezogen unwesentliche Ausnahmen fiir das jeweilige Bauvor-
haben gewdhrt. Um eine abstrakte Gewdhrung von Ausnahmen zu ver-
hindern, enthzlt Absatz 3 dariiber hinaus Regelungen, die gewdhr-
leisten sollen, daB eine Anwendung des § 69 nur in engem Zusammen-
hang und praktisch untrennbar mit einem Baubewilligungsverfahren
verbunden in Frage kommt. Zwecks Vereinfachung der Verwaltung
sollen auch grundsdtzlich das Ermittlungsverfahren iiber das Bauan-
suchen und jenes nach § 69 in einem durchgefiihrt werden; vor allem
die Parteien sind auch in beiden Verfahren dieselben (vgl. § 134
Abs. 3). Im ibrigen wird die bewdhrte Bestimmung des § 70 Abs. 2
hinsichtlich der Erledigung von Einwendungen auch fiir die Ent-
scheidung iiber Ausnahmeantridge iibernommen.



Absatz 3 unterstreicht demnach in besonderer Weise die individuelle
Bezogenheit einer Ausnahmebewilligung mit einem konkreten, indivi-
duell bestimmten Bauvorhaben. Die Ausnahmebewilligung muB daher
stets an ein konkretes Bauprojekt gebunden sein. Sie wird folglich
auch das Schicksal der Entscheidung iiber dieses Bauprojekt selbst
teilen.

Zu Absatz 4:

In dieser Bestimmung wird festgelegt, daB die Baupolizei das Baube-
willigungsverfahren grundsdtzlich bis zur Entscheidungsreife durch-
zufithren hat. Sodann ist die Entscheidung des Bauausschusses einzu-
holen. Diese Bestimmung hat umgekehrt zur Folge, daB der zur Ent-
scheidung aufgerufene BauausschuB einen Antrag auf Bewilligung von
unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften nicht in
Behandlung nehmen darf, wenn das Ermittlungsverfahren iiber das
Bauansuchen nicht bis zur Entscheidungsreife gediehen ist.

Zu Absatz 5:

GemzB § 69 konnen nur solche Abweichungen von den Bauvorschriften
den Gegenstand eines Verfahrens bilden, die den Rahmen unwesent-
licher Abznderungen oder Erginzungen des Flichenwidmungsplanes oder
des Bebauungsplanes nicht liberschreiten. Eine sachliche Zustandig-
keit des Bauausschusses besteht daher nur hinsichtlich solcher
Entscheidungen, wo der Rahmen derartiger Abznderungen oder Er-
gdnzungen eingehalten wird. Langt bei der Baupolizei ein Bauan-
suchen ein, so hat sie zu beurteilen, ob es den genannten Plianen
widerspricht. Bejahendenfalls hat die Baupolizei sodann festzu-
stellen, ob bei Bewilligung des Bauansuchens nur eine unwesentliche
Abweichung von den Bauvorschriften erforderlich widre. Kommt sie 2zu
dem SchluB, daB dies der Fall ist, so hat sie nach § 69 vorzugehen
und den Antrag zur Entscheidung hieriiber dem ortlich zustindigen
BauausschuB weiterzuleiten. Findet sie jedoch, daB der Umfang einer
unwesentlichen Abdnderung oder Ergiznzung iiberschritten wird, hat
sie das Bauansuchen aus eigenem von vornherein abzuweisen, zumal
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eine Baubewilligung grundsz@tzlich fiir jedes Bauvorhaben zu versagen
ist, das dem Fliachenwidmungsplan und dem Bebauungsplan nicht ent-
spricht. Nur dann, wenn eine sachlich zustidndige Behdrde zur Be-
willigung von Abweichungen besteht, also in concreto nur bei un-
wesentlichen Abweichungen, ist an diese (schon nach § 6 Abs. 1 AVG.
1950) das darauf bezogene Ansuchen weiterzuleiten; erst nach deren
Genehmigung kommt in weiterer Folge auch eine Baubewilligung in
Frage, zumal sie die Bewilligung der unwesentlichen Abweichung von
den Bebauungsvorschriften zur Voraussetzung hat. Sollte ein aus-
driicklicher Antrag auf Bewilligung von Abweichungen gestellt wer-
den, obwohl es sich um wesentliche Abweichungen handelt, so gilt
jedoch nach dieser Bestimmung die unwiderlegliche Rechtsvermutung,
dall dieser Antrag dem Bauansuchen nicht angefiigt ist. Die zuletzt
genannte praesumptio iuris et de iure gilt auch, wenn mangels
Anwendbarkeit eines Abweichungstatbestandes nach § 69 eine sach-
liche Zustandigkeit des Bauausschusses gar nicht gegeben ist oder
wenn die Baubewilligung aus anderen Grinden in der beantragten Form
ohnedies nicht erteilt werden kann. In diesen F&dllen ist daher der
Ausnahmeantrag an den Bauausschufl nicht weiterzuleiten. Diese
Regelung dient vor allem der Verwaltungstkonomie; die zuletzt
getroffene Regelung ist zusdtzlich dadurch gerechtfertigt, daB eine
Bewilligung unwesentlicher Abweichungen von den Bebauungsvor-
schriften ohne Baubewilligung inhaltlich ins Leere ginge.

Zu Absatz 6:

Vor Rechtskraft der Bewilligung unwesentlicher Abweichungen von den
Bebauungsvorschriften darf eine Baubewilligung, fiir die diese
Ausnahme erforderlich ist, nicht erteilt werden, wodurch der sach-
liche Zusammenhalt mit einem konkreten Bauvorhaben besonders unter-
mauert wird. Die Rechtsfolge, die zugleich der Rechtssicherheit
dient, ist, daB im Baubewilligungsverfahren Einwendungen gegen die
erteilte Ausnahmebewilligung nicht rechtswirksam erhoben werden
kdnnen, weil sie nicht mehr Gegenstand des Baubewilligungsver-
fahrens sind; sie sind prozessual als unzulidssig zuriickzuweisen.
Unbeschadet des Grundsatzes, daB erst nach einem einheitlich durch-
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gefiihrten Ermittlungsverfahren iUber das Ansuchen um Baubewilligung
und iiber das Ansuchen um Bewilligung unwesentlicher Abweichungen
die Entscheidung des Bauausschusses ergehen soll, sollen auch nach
Bewilligung der Abweichungen Anderungen des Bauvorhabens - und
insofern ein weiteres Ermittlungsverfahren - zulidssig sein. Sofern
sich das geznderte Bauvorhaben im selben Rahmen h&dlt wie das ur-
spriingliche und auch die Umstinde, die zur Erteilung der Bewilli-
gung unwesentlicher Abweichungen von den Bebauungsvorschriften
gefiihrt haben, gleich geblieben sind, soll die bereits erteilte
Bewilligung auch fiir das ge&dnderte Bauvorhaben weitere Giiltigkeit
haben.

Zu Artikel IT Zif. 2 (§ 133):

In dieser Bestimmung wird die sachliche Zustzdndigkeit des Bauaus-
schusses der ortlich zustdndigen Bezirksvertretung begriindet. Er
wird als Behdrde ausdriicklich zur Entscheidung iber unwesentliche
Abweichungen von Bebauungsvdrschriften berufen. Aus formalen Uber-
legungen wird bestimmt, daB der Vorsitzende des Bauausschusses die
schriftlichen Bescheide (vgl. § 69 Abs. 3) zu unterfertigen hat.

Zu Artikel II .Zif. 3 (§ 134 Abs. 3):

§ 134 Abs. 3 ist korrespondierend zur obigen Bestimmung des § 63
Abs. 1 1lit. c zu andern. Im Falle des Wohnungseigentums soll nun-
mehr in jenen Fdllen, in denen gem#B § 63 Abs. 1 1it. c die Zu-
stimmung aller Wohnungseigentiimer nicht mehr notwendig ist, auch
ausschliefllich der betreffende Wohnungseigentiimer Parteistellung
haben.
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Zu Artikel II zif. 4 (§ 136):

§ 136 ist entsprechend den Ausfiihrungen des Verfassungsgerichts-
hofes im eingangs zitierten Erkenntnis zu Zndern. Gegen die nunmehr
ergehenden Bescheide der Bauausschiisse der ortlich zustidndigen
Bezirksvertretungen ist eine Berufung an die Bauoberbehorde fir
Wien zuldssig.

Zu Artikel II Zif. 5 (§ 139 Abs. 3):

§ 139 Abs. 3 wird dahingehend modifiziert, daB nunmehr die im neuen
§ 133 festgelegten Zustidndigkeiten von Gemeindeorganen - und zwar
der Bauausschiisse der Bezirksvertretungen - an Stelle des bis-
herigen § 69 zitiert werden. Ferner wird § 139 Abs. 3 durch die
Regelung ergidnzt, daB in allen genannten Angelegenheiten der Magi-
strat als Bezirksverwaltungsbehtrde zustdndig ist. Dies erscheint
auch deshalb notwendig, wéil andernfalls aus der Bestimmung ge-
schlossen werden konnte, daB die hier zitierten Bestimmungen der
Bauordnung fiir Wien bei Bundesbauten tiberhaupt nicht anwendbar
seien, weil den Gemeindeorganen in der mittelbaren Bundesverwaltung
keine Kompetenz zukommt. Durch diese Regelung wird gewdhrleistet,
dafBl die Ausnahmetatbestznde auch bei bundeseigenen, Sffentlichen
Zwecken dienenden Gebziuden Anwendung finden, jedoch vonAder Be-
zirksverwaltungsbehsrde vollzogen werden.

Zu Artikel III:

Artikel III regelt das Inkrafttreten des Gesetzes nach den
herrschenden Rechtsgrundsdtzen. Dariiber hinaus enthdlt Artikel III
Abs. 2 eine Ubergangsbestimmung im Sinne der Rechtskontinuitit,
wonach bereits anhidngige Verfahren nach den bisher geltenden Be-
stimmungen fortzufiihren und zu beenden sind. Da durch eine Uber-
gangsbestimmung jedoch nicht ermdglicht werden soll, daB nach
Bekanntwerden der vorgesehenen Regelung Umwidmungsantrige im Sinne
des § 6 Abs. 17 verbunden mit § 69 1lit. k eingebracht werden, um
das angestrebte Ziel der Verdréngung der Wohnbevolkerung in Schutz-
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zonen durch Biiros und Geschdfte, insbesondere im Ersten Wiener
Gemeindebezirk, zu vereiteln, war beziiglich der neuen Norm des § 6
Abs. 17, deren Inkrafttreten in Artikel III Abs. 1 geregelt ist,
keine derartige Ubergangsbestimmung zu schaffen. Hier soll schon ab
Inkrafttreten die neue Bestimmung auch fiir bereits anhingige Ver-
fahren maBgeblich sein. Dies soll auch fiir die neu geschaffenen
Erleichterungen des § 63 Abs. 1 gelten.



Beilage Nr. 8/1987

TEXTGEGENUBERSTELLURG

Geltende Fassung

§ 6 Abs. 17

Als VWohnungen verwendete Auf-
enthaltsrédume in Schutzzonen
diirfen nicht als Biro- oder
Geschdftsrdume verwendet
werden; in GebZuden, in denen
die Wohnungen die Biiro- oder
Geschdftsriume iiberwiegen,
ist der Ausbau von Dachge-
schossen nur fir Wohnungen,
Hauswaschkiichen und die da-

zugehtrigen Nebenrdume sowie ffir

Triebwerksrdume zuldssig.

Fassung laut Entwurf

§ 6 Abs. 17

Ein Aufenthaltsraum in einer

Schutzzone, der bisher als

Wohnung oder Teil einer Wohnung
verwendet wurde, darf weiterhin

nur als Wohnung oder Teil einer

Wohnung verwendet werden. Ein

Aufenthaltsraum wird auch dann

als Wohnung oder Teil einer
Wohnung verwendet, wenn in

ihm auch Tdtigkeiten ausge-

iibt werden, die zwar nicht un-
mittelbar Wohnzwecken dienen,

jedoch iiblicherweise in Wohnungen

ausgelibt werden. In Gebduden, in
denen das FldchenausmaB fiir
Wohnungen das fir Biro- oder Ge-
schéftsrdume uberwiegt, ist der
Ausbau von Dachgeschossen nur

fiir Wohnungen, Hauswaschk'ichen

und die dazugehdrigen Nebenrdume
sowie fiir Triebwerksrdume zuldssig.




§ 63 Abs. 1

Dem Ansuchen um Baubewilligung
hat der Bauwerber. anzu- .
schlieBen:

a) Baupldne in dreifacher

Ausfertigung (§ 64), wovon
zwel Ausfertigungen mit dem
Bescheid zuriickzustellen

sind;

b) einen besonderen Grund-
buchsauszug iiber die von

der Baufiihrung betroffenen
Grundstiicke, der den Eigen-
timer (alle Miteigentiimer),

die 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtungen, die Dienstbar-
keiten und die Reallasten aus=.

zuweisen hat;

c) die Zustimmung des Eigen-
timers (aller Miteigentiimer),
wenn der Bauwerber nicht
selbst Eigentiimer oder nur
Miteigentiimer der ILiegen-
schaft ist;

§ 63 Abs. 1

Dem Ansuchen um Baubewilligung
hat der Bauwerber anzu-~
schlieBen:

a) Baupldne in dreifacher
Ausfertigung (§ 64), wovon zwei
Ausfertigungen mit dem Bescheid
zunickzustellen sind;

b) eine Grundbuchsabschrift iiber
die von der Baufiihrung betroffenen
Grundstiicke, die den Eigentiimer
(alle Miteigentiimer), die &ffent-
lich-rechtlichen Verpflichtungen,
die Dienstbarkeiten und die
Reallasten auszuweisen hat;

c) die Zustimmung des Eigentiimers
(aller Miteigentiimer), wenn der
Bauwerber nicht selbst Eigentiimer
oder nur Miteigentiimer der Lie-
genschaft ist. Im Falle des
Wohnungseigentums ist die Zu-
stimmung aller Miteigentiimer
nicht erforderlich, wenn das.
Bauvorhaben nicht von Einfluf
auf die statischen Ver-




d) die Bekanntgabe der Bebauungs-
bestimmungen bei Baufiihrungen,
fiiz die eine Bekanntgabe der Be-
bauungsbestimmungen erforderlich
ist (§ 9 Abs. 1 1lit. a).

h#ltnisse des Hauses odér -

der Baulichen Anlage ist, . :.
oder wenn das Bauvorhaben weder
eine- inderung der  #uReren. Ge-
staltung des GebZudes oder der
baulichen Anlage bewirkt noch
gemeinsame Teile des Hauses, der
baulichen Anlage oder der Liegen-
schaft in Anspruch nimmt.noch

die Umvidmung von Wohnungen

auf Arbeitsriume, B*'jroré'.ume,'
Verkaufsriume, Versammlungsriume,
Gaststdtten und Riume mit
ghnlicher Funktion sowie Lager-
raume betrifft;

d) die Bekanntgabe der Bebauungs-
bestimmungen bei Baufiihrungen,
fiir die eine Bekanntgabe der Be-
bauuungsbestimmungen erforderlich
ist (§ 9 Abs. 1 1lit. a).



§ 69

Abweichu.ngen vom Bebauungsplan

In sachlich gerechtfertigten
Ausnahmefdllen sind fiir das
einzelne Bauvorhaben folgende
Abweichungen von den Bestim-
mungen des Bebauungsplanes zu
bewilligen, wenn der Umfang
einer unwesentlichen Abédnde-
rung des Bebauungsplanes (§ 1)
nicht liberschritten wird,
offentliche Riicksichten nicht
entgegenstehen oder 6ffent-
liche Interessen fiir die Ab-
weichung sprechen und die
Bebaubarkeit der Nachbargrund-
fldchen ohne nachgewiesene
Zustimmung des Nachbarn nicht

verimindert wird:

a) Abweichungen von den fest-
gesetzten Fluchtlinien oder
Hohenlagen bei Umbauten, Zu-
bauten, Errichtung von Neben-
gebduden oder fundierten Ein-
friedungen, wobei die Beurtei-
lung auf den gesamten nach § 70
bewilligten Baubestand abzu-

stellen ist;

§ 69

Unwesentliche Abweichungen von

Bebauungsvorschriften

(1) In sachlich gerechtfertigten
Ausnahmefdllen sind fir das
einzelne Bauvorhaben folgende
Abweichungen von Bebauungsvor-
schriften zu bewilligen, wenn
der Umfang einer unwesentlichen
Abinderung .oder Erginzung des
Fldchenwidmungsplanes beziehungs-
weise des Bebauungsplanes (§ 1)
nicht iberschritten wird,
O6ffentliche Riicksichten nicht
entgegenstehen oder 6ffentliche
Interessen fir die Abweichungen
sprechen und die Bebaubarkeit
der Nachbargrundflichen ohne
nachgewiesene Zustimmung des
Nachbarn nicht vermindert wird:

a) Abweichungen von den
festgesetzten Fluchtlinien oder

Hohenlagen fiir jede Art von
Baulichkeiten, von Baulinien
jedoch nur fiir den nach § 70
bewilligten Baubestand;
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b) ginzliches oder teilweises
Abricken von der Baulinie,
StraBenfluchtlinie, Verkehrs-
fluchtlinie oder Bauflucht- .
linie in der geschlossenen
Bauweise fiir jede Art von
Baulichkeiten;

c¢) Unterbrechungen der geschlos-
senen Bauweise fiir jede Art von
Baulichkeiten;

d) das Unterschreiten der bau-
klassenm@aBigen Mindesthéhe in
allen Bauklassen;

e) das Uberschreiten der ge-
setzlichen Beschrinkung der bau-
lichen Ausniitzbarkeit von Mittel-
bauplédtzen in der Gruppenbauweise,
um eine entsprechende Gebdudetiefe

zu gewdhrleisten;

b) génzliches oder teilweises
Abweichen von den Baufluchtlinien
zum Zwecke der Erhaltung schiitzens-
werten Baumbestandes in allen Bau-
weisen filir jede Art von Baulich-
keiten, sofern die zuldssige
Ausniitzbarkeit des Bauplatzes
nicht tiberschritten wird;

c) Unterbrechungen der geschlos-
senen Bauweise fir jgde Art von

Baulichkeiten;

d) das Unterschreiten der gemiR

§ 5 Abs. 4 1it. h und gemiB § 77
Abs. 4 lit. a bestimmten sowie der
bauklassenmé@BRigen Mindestgebdude-
hohe in allen Bauklassen fir Jjede

Art von Baulichkeiten;

e) das Uberschreiten der ge-
setzlichen Beschridnkung der bau-
lichen Ausniitzbarkeit von Mittel-
bauplidtzen.in der Gruppenbauweise,
um eine entsprechende Geb&udetiefe
zu gewdhrleisten, oder auf Bau-
plétzen anderer Bauweisen

zur Errichtung zeitgemdSer
Zubauten an bestehende Ge-

biude fiir jede Art von Bau-
lichkeiten;




f) Abweichungen von den Bestim-
mungen des Bebauungsplanes nach
§ 5 Abs. 4 1it. d, i, m, n, o, p,
Q, r und y fiir jede Art von Bau-
lichkeiten und nach § 5 Abs. 4
lit. s hinsichtlich der Ausge-
staltung von Einfriedungen und
nach § 5 Abs. 4 1lit. w.hin-
sichtlich der Errichtung von
Geschéftshdusern;

g) von der Anlage der gemiB

§ 5 Abs. 4 1lit. f festgesetzten
Lage von Laubengingen, Durch-
fahrten, Durchgidngen oder Arkaden
unter der Voraussetzung, daB
gleichzeitig eine rechtlich ge-
sicherte, vom Standpunkt des
0ffentlichen Interesses aus
gleichwertige andere Ldsung ver-
wirklicht wird;

h) Abweichungen von den fest-
gesetzten Widmungen bei Umbauten,
Zubauten oder Errichtung von
Nebengebduden, wenn mit dem Bau
keine VergrtBerung der Nachteile
oder Beldstigungen der Nachbarn
gegeniiber dem bisherigen Zustand

verbunden sind;

f) Abweichungen von den Bestim-
mungen des Bebauungsplanes nach

§ 5 Abs. 4 1it. d, e, i, k, m, n,
° P, @, ¥y, s und y fiir jede Art
von Baulichkeiten, nach 1lit. k
Jedoch nur bis zu einer Dach-
neigung von 45 Grad, und nach
lit. w hinsichtlich der Er-
richtung von Gesch@ftshdusern;

g) von der Anlage der gemiR

§ 5 Abs. 4 1it. f festgesetzten
Lage von Laubengidngen, Durch-
fahrten, Durchgingen oder Arkaden
unter der Voraussetzung, daB
gleichzeitig eine rechtlich ge-
sicherte, vom Standpunkt des
6ffentlichen Interesses aus
gleichwertige andere Losung ver-

wirklicht wird;

h) Abweichungen von den fest-
gesetzten Widmungen bei Umbauten,
Zubauten oder Errichtung von
Nebengebduden, wenn mit dem Bau
keine VergrB%eru.ng der Nachteile
oder ﬁel’a‘stigungen der Nachbarn
gegeriber dem bisherigen Zustand

verbunden ist;



i) Abweichungen vom Bebauungs-
plan -oder von gesetzlichen Be-
schréankungen der zuldssigen Ge-
samtbebauvung, die eine Folge von
Bestimmungen des Bebauungsplanes

sind, bei Errichtung von Industrie-

bauten (§ 117 Abs. 1), Sonderbau-
ten (§ 121 Abs. 1) und landwirt-
schaftlichen Nutzbauten, wenn
diese Abweichungen durch die -
Funktion des Geb&udes beziehungs-
weise der baulichen Anlage sach-

lich gerechtfertigt sind;

j) Abweichungen vom Bebauungs-
Plan hinsichtlich der Errichtung
von Gemeinschaftsanlagen in
Gartensiedlungsgebieten (§ 4
Abs. 2 1it. C Punkt b), sofern
die hiefiir festgesetzten Grund-
flidchen mit Gemeinschaftsanlagen
nicht bebaut werden sollen und
eine gleichwertige Losung inner-
haldb derselben als Gartensied-
lungsgebiet gewidmeten Grund-
fldche gefunden wird;

k) in Schutzzonen Ausnahmen vom
Verbot der Verwendung von als
Wohnungen verwendeten Aufent-
haltsriumen als Biro- und Ge-
schdftsrdume (§ 6 Abs. 17);

i) Abweichungen vom Bebauungs-—
Plan oder von gesetzlichen Be~
schrénkungen der zul#issigen Ge-
samtbebauung, die eine Folge von
Bestimmungen des Bebauungsplanes
sind, bei Errichtung von Industrie-
bauten (§ 117 Abs. 1), Sonderbau-
ten:(§ 121 Abs. 1) und landwirt-
schaftlichen Mutzbauten, wenn
diese Abweichunéen durch die
Funktion des Gebidudes beziehungs-
weise der baulichen Anlage sach-
lich gerechtfertigt sind;

j) Abweichungen vom Bebauungs-
plan hinsichtlich der Errichtung
von Gemeinschaftsanlagen in
Gartensiedlungsgebieten (§ 4
Abs. 2 1it. C Punkt b), sofern
die hiefiir festgesetzten Grund-
flachen mit Cemeinschaftsanlagen
nicht bebaut werden sollen und
eine gleichwertige Idsung inner-
haldb derselben als Gartensied-
lungsgebiet gewidmeten Grund-
flachen gefunden wird;

k) in Schutzzonen Ausnahmen vom
Verbot der Verwendung einer
Vohnung oder eines Teiles einer
Wohnung ausschlieBlich oder fiber-
wiegend fir andere als Wohnzwecke




1) Ausnahmen vom Verbot der An-
ordnung des Fufbodens aller Auf-
enthaltsréume oberhaldb der fir
die Beurteilung der zul&ssigen
Gebaudehdhe maBgebenden Ebene

(§ 87 Abs. 7).

beziehungsweise vom Verbot

des Ausbaues der Dachgeschosse
fiir andere Zwecke als fiir

Wohnungen, Hauswaschkiichen und
die dazugehdrigen Nebenr&dume
sowie flir Triebwerksrdume

(§ 6 Abs. 17);

1) Ausnahmen vom Verbot der An-
ordnung des FuBbodens von Auf-

" enthaltsrdaumen oberhald der fir

die Beurteilung der zuldssigen
Sebdudehthe maRgebenden Ebene

(§ 87 Abs. 7);

m) das Uberschreiten der gemidRB

§ 5 Abs. 4 1lit. h und gemdB § 77
Abs. 4 l1lit. a bestimmten sowie
der bauklassenm#@Bigen GebZdude-
hohe in allen Bauklassen, wenn
das 6ffentliche Interesse an der
Gestaltung des Srtlichen Stadt-
bildes fiberwiegt; hiebei darf

das vom Bebauungsplan beabsichtigte

ortliche Stadtbild weder gestort
noch beeintridchtigt werden;




n) in Schutzzonen Abweichungen von
den Bestimmungen des Bebauungs-
planes, insbesondere auch von der
festgesetzten Baulinie, wenn das
6ffentliche Interesse an einer
besonderen Situierung und Ausbil-
dung des Baukdrpers zur Gestaltung
des 6rtlichen Stadtbildes iiber-
wiegt und die zulissige Ausniitzbar-
keit des Bauplatzes nicht liber-

schritten wird;

o) das Uberschreiten des Aus-
males der gemdB § 76 Abs. 10
und 11 zuld@ssig bebauten Fliche
einzelner Gebdude, soweit dies
deren bestimmungsgemdBer Ver-
wendungszweck erfordert.

(2) Die Bewilligung von un-
wesentlichen Abweichungen von
Bebauungsvorschriften ist nur
auf Antrag zuldssig; das An-
suchen um Baubewilligung gilt
zugleich als Antrag auf Be-
willigung der fiir das Bauvor-
haben erforderlichen unwesent-
lichen Abweichungen von Bebau-
ungsvorschriften.
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(3) Uber den Antrag auf Be-
willigung von unwesentlichen
Abweichungen von Bebauungsvor-
schriften hat die Behdrde
schriftlich durch Bescheid unter
Bezugnahme guf ein bestimmtes
Bauvorhaben nach Abschlu?3 des
Ermittlungsverfahrens iiber das
Ansuchen um Baubewilligung unbe-
schadet des Abs. 6 zu erkennen;
die Behdorde darf nur Antrige,
die sich auf ein bestimmtes Bau-
ansuchen beziehen und mit Bau-
plénen gemd3 § 63 Abs. 1 1lit. a
belegt sind, nach AbschlufBl des
Ermittl ral i) 3
Ansuchen um Baubewilligung in
Behandlung nehmen. Durch den
Bescheid werden der Fldchen-
widmungsplan und der Bebauungsnlan
weder abgedndert noch erginzt.
Sind Einwendungen erhoben worden,
ist iiber sie zu erkennen, wenn
deren giitliche Ausgleichung
nicht gelungen ist; privat-
rechtliche Einwendungen sind
anzufithren und auf den Z2ivil-
rechtsweg zu verweisen.

(4) Der Antrag auf Bewilligung
von unwesentlichen Abweichungen
von Bebauungsvorschriften ist
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nach AbschluB3 des Ermitt-
luncsverfahrens iiber das
Ansuchen um Bsubewilligung
unbeschadet des Abs. 6 an

die Ortlich zustdndige Behdrde
(§ 133) weiterzuleiten.

(5) Widerspricht ein Ansuchen
um Baubewilligung den Bestim-
mungen des Flidchenvidmungs-
planes und des Bebauungs-
planes derart, daB der Um-

fanc einer unwesentlichen
Abdnderung oder Ergénzung
des Fldchenvidmungsplanes
beziehunecsweise des Bebauungs—

planes iliberschritten wird, ist
es abzuweisen; ein mit dem An-
suchen um Baubewilligung ver-—
bundener suysdriicklicher Antrag

suf Bewilligung von unwesent-—

lichen Abweichungen von Be-

bauungsvorschriften gilt in

diesem Falle als dem Ansuchen um

Baubewilligung nicht beigesetzt.
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Dies gilt auch, wenn deJ:Bau-

werber mit dem Ansuchen um

Baubewilligung ausdriicklich

einen Antrag auf Bewilligung
von unwesentlichen Abweichungen

von Bebauungsvorschriften
stellt, ohne da% sein
Bauvorhaben einer solchen

. Bewillipung bedarf, beziehungs-

weise wenn das Ermittlungsver-

fahren iiber das Ansuchen um Bau-

bewilligung ergibt, daB die Bau-

bewilligung ohne Anderung des

Bauvorhabens oder der Baupléne
versagt werden muf.

“(6) Vor Rechtskraft der Be-

willipgung der erforderlichen un-

wesentlichen Abweichungen von

Bebauungsvorschriften darf eine
Baubewilligung nicht erteilt
werden. Nachtrdgliche Anderungen
des Bauvorhabens, durch die die
Bewilligung der unwesentlichen
Abweichungen von Bebauungsvor-
schriften nicht berihrt wird,
steht die Rechtskraft der Be-
willigpung der unwesentlichen Ab-
weichungen von Bebauungsvor-
schriften nicht entgegen.




§ 133

Aufgehoben mit Erkenntnis
des Verfassungsgerichtshofes
vom 11. Dezember 1984,

G 113/84-13, G 134/84-9,

G 135/84-10, G 151/84-8,

G 156/84-8, G 157/84-8.
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§ 133

Wirkungsbereich der Bauaus-
schiisse der Bezirksvertretungen

Die Entscheidung {iber Antrige
auf Bewilligung von unwesent-
lichen Abweichungen von Be-
bauungsvorschriften gemdB § 69
obliegt dem Bauausschufl der
ortlich zustédndigen Bezirks-
vertretung. Der Vorsitzende des
Baunausschusses hat die Bescheide
zu unterfertigen.
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§ 134 Abs. 3

Im Baubewilligungsver-
fahren sind auBer dem Antrag-
steller (Bauwerber) die Eigen-
timer (Miteigentiimer) der
Liegenschaften Parteien.
Personen, denen ein Bau-
rechts zusteht, sind wie
Eigentiimer der Liegenschaften
zu behandeln. Ferner sind die
Eigentiimer (Miteigentiimer) der
benachbarten Liegenschaften
dann Parteien, wenn der ge-
plante Bau und dessen Widmung
ihre in diesem Gesetz fest-
gelegten subjektiv-offent-
lichen Rechte beriihren. Solche
Rechte werden durch jene Be-
stimmungen begriindet, die dem
Schutz der Nachbarn dienen;
hiezu zdlen Jjedenfalls alle
Bestimmungen des Bebauungs-
planes fir die Bebauung der
Liegenschaft sowie alle Jjene -
Bestimmungen, die Rechte zum
Schutz vor Gefshren und Be-
ldstigungen, die sich auf die
Nachbargrundstiicke erstrecken
k6nnen, zum Inhalt haben.

Alle sonstigen Personen,

die in ihren Privatrechten

§ 134 Abs. 3

Im Baubewilligungsverfahren
und im Verfahren zur Bewil-

ligung von unwesentlichen Ab-

weichungen von Bebauungsvor-
schriften sind auBer dem An-
tragsteller (Bauwerber) die
Eigentiimer (Miteigentiimer)

der Liegenschaften Parteien;

im Falle des Wohnungseigen-

tums ist nur der betreffende
Wohnungseigentiimer Partei,

wenn das Bauvorhaben nicht

von EinfluB auf die statischen
Verhdltnisse des Hauses oder

der baulichen Anlage ist, oder
wenn das Bauvorhaben weder eine
Anderung der #ZuBeren Gestaltung
des Gebdudes oder der bau-

lichen Anlage bewirkt, noch
gemeinsame Teile des Hauses,

der baulichen Anlage oder der
Liegenschaft in Anspruch nimmt
noch die Umwidmung von Wohnungen
auf Arbeitsriume, Birordume,
Verkaufsriume, Versammlungsriume,
Gaststdtten und R8ume mit &hn-
licher Funktion sowie lagerridume
betrifft. Personen, denen ein
Baurecht zusteht, sind wie Eigen-
timer der Liegenschaften zu be-
handeln. Ferner sind die Eigent’imer




-15-

oder in ihren Interessen
betroffen werden, sind Betei-
ligte (§ 8 des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes).

(Miteigentimer) der benach-
barten Liegenschaften dann
Parteien, wenn der geplante

Bau und dessen Widmung ihre

in diesem Gesetz festgelegten
subjektiv-6ffentlichen Rechte
beriihren. Solche Rechte werden
durch jene Bestimmungen begriindet,
die dem Schutz der Nachbarn
dienen; hiezu z&hlen jedenfalls
alle Bestimmungen des Bebauungs-
planes fiir die Bebauung der Liegen
schaft sowie alle jene Bestimmun-
gen, die Rechte zum Schutz vor
Gefahren und Belidstigungen, die
sich auf die Nachbargrundstiicke
erstrecken konnen, zum Inhalt
haben. Alle sonstigen Personen,
die il:.l. ihren Privatrechten oder
in ihren Interessen betroffen
werden, sind Beteiligte (§ 8

des Allgemeinen Verwaltungsver-

fahrensgesetzes).



- 16 -

§ 136
Berufung

(1) Gegen Bescheide des
Magistrates steht, soweit in
diesem Gesetz nicht anderes
bestimmt ist, den Parteien
das Recht der Berufung an die
Bauoberbehérde zu, die end-
giltig entscheidet.

(2) Die Entscheidung iiber
Berufungen gegen Strafer-
kenntnisse obliegt nach den
Bestimmungen des Verwaltungs-
strafgesetzes der Landesre-

gierung.

(3) Gegen Beschliisse des
Gemeinderates, des Gemeinde-
ratsausschusses und der Be-
zirksvertretungen findet eine
Berufung nicht statt.

§ 136
Berufung

(1) Gegen Bescheide des
Magistrates und der Bauaus-
schiisse der ortlich zusti@andigen
Bezirksvertretungen gemdB § 69
steht, soweit in diesem Gesetz
nicht anderes bestimmt ist, den
Parteien das Recht der Berufung
an die Bauoberbehdrde zu, die
endgiltig entscheidet.

(2) Die Entscheidung ‘iber

Berufungen gegen Strafer-
kenntnisse obliegt nach den
Bestimmungen des Verwaltungs-

strafgesetzes der Landesre-

gierung.

(3) Gegen Beschliisse des
Gemeinderates, des Gemeinde-
ratsausschusses und der Be-
zirksvertretungen mit Ausnahme
der Beschliisse der Bauausschisse
der drtlich zustindigen Bezirks-
vertretungen gemdB § 69 findet

eine Berufung nicht statt.
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8§ 139 Abs. 3

Die in den §§ 13 Abs. 6, 47

Abs. 2, Abs. 4 und Abs. 5,

60 Abs. 1 1it. d, 69 1lit. a

bis 1, 77 Abs. 2 und Abs. 5,

129 Abs. 4 und Abs. 8 und 136

Abs. 1 festgelegten Zusténdig-
keiten von Gemeindeorganen gelten
nicht fiir Akxte der Vollziehung,
die bundeseigene Gebdude betreffen,
die 6ffentlichen Zwecken, wie der
Unterbringung von Behdrden und
Amtern des Bundes oder von &ffent-
lichen Anstalten - darunter auch
Schulen und Spitdlern - oder der
kasernenmaBigen Unterbringung

von Heeresangehtrigen oder
sonstigen Bundesbediensteten
dienen (Art. 15 Abs. 5 B-VG).

§. 139 Abs. 3

Die in den §§ 13 Abs. 6, 47

Abs. 2, Abs. 4 und Abs. 5,

60 Abs. 1 1lit. 4, 77 Abs. 2

und Abs. 5, 129 Abs. 4 und

Abs. 8, 133 und 136 Abs. 1
festgelegten Zustédndigkeiten

von Gemeindeorganen gelten

nicht fiir Akte der Vollziehung,
die bundeseigene Gebdude betreffen
die 6ffentlichen Zwecken, wie der
Unterbringung von Behérden und
Xmtern des Bundes oder von offent-
lichen Anstalten - darunter auch
Schulen und Spitédlern - oder der
kasernenméBigen Unterbringung

von Heeresangehdrigen oder
sonstigen Bundesbediensteten
dienen (Art. 15 Abs. 5 B-VG).

In diesen Angelegenheiten ist

der Magistrat als Bezirksver-
waltungsbehdrde zusténdig.




	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40


