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Gesetz, mit dem die Bauordnung für Wien geändert wird (Großbauvorhabennovelle)

Der Wiener Landtag hat beschlossen:

Artikel I

Die Bauo.dnung für Wien, LGBI. für Wien Nr. 11l1930, zuletzt geändert durch das Gesetz

LGBI. für Wien Nr. . .............., wird wie folgt geändert:

1 .  S  5  Abs .4 l i t .  a  lau te t :

"a) Schutzzonen, Wohnzonen sowie Zonen für Großbauvorhaben; Grundflächen, auf de-

nen ein städtebaulicher Schwerpunkt gesetzt w€rden soll;"

2. S 5 Abs. 4 l it. c lautet:

"c) Geschäftsstraßen und Einkautszentren;"

3. 5 5Abs. 4 l it- z lautet:

"z) besondere Bestimmungen für Hochhäuser und Großbauvorhaben hinsichtlich der

Zweckbestimmungen innerhalb der Widmungskategorie, denen die Gebäude zuzuführen

sind, sowie hinsichtl ich der baulichen und volumsbezogenen Gliederung und Gestaltung,

ferner Zweckbestimmungen über die Verwendung von Gebäuden in Parkschutzgebieten."

4. S 6 Abs. 17 entfällt.

5. Nach S 7a werden folgende SS 7b,7c und 7d samt Ubersch ften eangefügl .l
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"Zonen für Großbauvorhaben

S 7b. (1) In den Bebauungsplänen können aus Gründen der Stadtstruktur, Stadtentwick-

lung und Vielfalt der städtjschen Nutzung sowie zur Wahrlrng geordneter Verkehrsverhält-

nisse und zum Schutz der Bevolkerung vor Belästigungen, insbesondere durch Lärm, Staub

und Gerüche, Zonen für Großbauvorhaben ausgewiesen werden.

(2) Die Zonen für Großbauvorhaben sind von den ubrigen Gebieten eindeutig abzugren-

zen. Die Grenzen dieser Zonen können mit Fluchtl inien zusammenfallen.

(3) Großbauvorhaben sind Projekte für Veranstaltungen wre Theater, [,4useen, Kon-

gress- und Kinozentren, Ausstellungs- und Messezenlren, weLters Versammlungsräume

und Sportanlagen, wenn fur diese Projekte nach dem W ener Garagengesetz eine Ver-

pfl ichtung zur Schaffung von mehr als 30 Pflichtstellplätzen besteht. Mehrere derartige Pro-

jekte gelten als Großbauvoahabeo, wenn sie funktionell miteinander verbunden sind. FÜr

E'nkaufszentren gilt S 7c.

(4) Großbauvorhaben sind nur in Zonen für Großbauvorhaben zulässig.

(5) lm Bebauungsplan ist festzulegen, wie groß ein BauplaE beziehungsweise Trenn-

stück fü. ein Großbauvorhaben mindestens sein muss und we viele Stellplätze auf diesem

Bauplatz beziehungsweise Trennstück höchstens tatsächlich hergestel,t werden dürfen.

(6) Für Großbauvorhaben kann im Bebauungsplan eine höchstens z!lässrge Flache,

auch für einzelne festgesetzte Zwecke, bezogen auf eine durch Fluchtl inlen bestimmte

Grundf läche, festgelegt werden.

(7) Vor Festsetzung einer Zone für Großbauvorhaben sind bei der Prüfung über die

Auswirkungen aLrf die Stadtstruktur Stadtentwicklung und Vielfalt der städtischen Nutzung

sowie die Verkehrsverhältnisse insbesondere zu untersuchen:

1. die Anbindung an öffentl iche VeRehfsmittel;

2. dle vorhandene Ve.kehrsfrequenz;



3.die ört l ichen Verkehrsverhältnisse (Ampelanlagen, Kreuzungen, Einbahnen, Parkveöote

und dergleichen);

die Parkmöglichkeiten in der Umgebung des Großbauvorhabens;

die Auswirkungen auf den bestehenden Verkehr:

die Möglichkeit der Schaffung freiwilliger Stellplätze auf dem Bauplatz des Großbauvgr-

habens oder in der Umgebung;

i
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7. die Zufahdsmöglichkeiten für die Feuerwehr und andere Einsatzkräfte;

L die Kapazität der Straßen, vofiandene StaLrfäume und derglejchen

Einkaufszentren

S 7c. (1) Einkaufszentren sind Räume mit einer Fläche von zusammen mehr als

2.500 m2, soweit diese Räume überwiegend für das Ausstellen und den Verkauf von Wa-

ren beziehungsweise für das Erbringen von Dlenstleistungen bestimmt und durch gemein-

same Funktionen (2.8. Anlagen zum Einstellen von Kfaftfahrzeugen, innere Erschließung,

Verbindungen von Gebä{rden) miteinander ve.bunden sind.

(2) Einkaufszentren dürfen nur in Wohngebieten, gemischten Baugebieten und lndust-

riegebieten erichtet werden, wo sie im Bebauungsplan gemäß S 5 Abs. 4 l it. c ausgewiesen

sind. Darüber hinaus dürfen Einkaufszentren auf Liegenschaften an einef Geschäftsstraße

err,chtet werden.

(3) Für Einkaufszentren kann im Bebauungsplan eine höchstens zulässige Fläche

(Abs. 1), bezogen auf eine durch Fluchtl inien bestimmte Grundfläche, festgelegt werden;

femer kann zur Sicherung der räumlich funktionellen Nahebeziehungen, der zeitgemäßen

Bedürfnisse und der sozialen Struktur der Bevölkerung festgelegt werden, dass nur Fach-

märkte, aber keine Einkaufszentren für Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung

errichtet werden dürfen.

(4) Vor Festsetzung von Einkaufszentren ist eine Prüfung nach S 7b Abs. 7 durchzufüh-

ren. Zu prüfen sind darr]ber hinaus die Wechselwirkungen des geplanten Einkaufszentrums

auf andere Einkaufszentren und Geschäftsstraßen sowle auf die Nahversorgung Bei der

Festserzung von Ernkaufszenven sind auch Feslsetzungen nach

S 7b Abs 5 zu lrefren



lvlehrzweckbauten

S 7d. Bauvorhaben, die sowohl Räume für Zwecke gemäß S 7b Abs. 3 als auch Räume

für Zwecke gemäß S 7c Abs. 1 umfassen, ohne jeweils die in diesen Bestimmungen festge-

setzten Grenzmaße zu erreichen, aber funktionell miteinander verbLrnden sind und insge-

samt eine Fläche von mehr als 2.500 m2 beziehungsweise mit mehr als 30 Pflichtstell-

plätzen fü. diese Zwecke erreichen, gelten ais G.oßbauvorhaben beziehungsweise als Ein-

kaufszentrum, je nachdem, ob die Räume überwregend ftir Zwecke gemäß S 7b Abs. 3

oder fur Zwecke gemäß S 7c Abs. 1 bestimmt s nd '

6. Die SS 22 bis 34 samt Überschriften lauten:

"Umlegung

S 22. (1) Die Umlegung ist die Ve.einigung von Grundflächen zu einer Masse und deren

Neuaufteilung zu dem Zweck. gewidmetes Bauland, dessen Bebaubarkeit wegen der un-

zweckmäß gen Fofm oder Größe der Grundstucke verhinded oder wesentlich erschwert ist,

zu erschließen und Bauplätze oder Baulose von solcher Gestalt und Größe zu schaffen,

dass auf ihnen den Anforderungen dieses Gesetzes Lrnd des Bebauungsplanes entsPre-

chende Gebäude errichtet werden können. Das Umlegungsgebiet darf nicht größer sein, als

es füf die Umlegung notwendig ist.

(2) Bebaute oder in besonderer Art benÜtzte Grundflächen (gewerbliche Anlagen' Gärt-

nereien, Parkanlagen u-dgl.) sind in das Umlegungsgebiet nLrr dann ernzubezlehen' wenn

sonst der Zweck der Umiegung nicht oder nur erschwert erreicht wird

Antrag auf Umlegung

S 23. (1) DerAntrag auf Umlegung muss von mehr als der Hälfte der Eigentümer des

umzulegenden Gebietes gestellt wefden, denen mehr als die Hälfte dieses Gebietes gehört'

Jeder Miteigentümer wird bei Feststellung der Zahl der Antragsteller wie ein Alleineigentü-

mer gerechnet, jedoch ist bei der Berechnung der für die Ant.agstellung maßgebenden Flä-
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che fürjeden Miteigentümer nur ein seinem EigentLrmsanteil entsprechender Bruchteil an-

zurechnen. Der Antrag auf Umlegung kann auch von def Gemeinde gestellt werden, wenn

die Umlegung im öffentl ichen Intefesse liegt.

(2) Dem AntEg sind Grundbuchsabschrjften und eine lvlappenkopie aller betroffenen

Grundstücke anzuschließen. Sind nicht nu. ganze Grundstucke betroffen, sind für die Teil-

grundstücke zusätzlich Lagepläne, die in defselben Art wie Teilungspläne (S '15 Abs 2)

auszustatten sind, anzuschließen.

(3) Der Magistrat hat die Anmerkung des Antrages auf Umlegung im Grundbuch zu ver-

anlassen.

Anderungen im Grundbuch

S 24. Ab der Anmerkung des Antrages auf Umlegung ist der l\,4agistrat von allen Eintra-

gungen im Grundbuch vom Grundbuchsgericht durch Zustellung eines Grundbuchsbe-

schlusses zu verständigen.

Einstellung des Verfahrens

S 25. Die Landesregierung hat das Verfahren einzLlstellen, wenn ein gemäß S 23 Abs. 1

unterstützter Einstellungsantrag vorliegtl dies gilt nicht, wenn die Umlegung auf Antrag der

Gemeinde eingeleitet worden ist.

Allgemeine Bestimmungen über die Masseverteilung

S 26. (1) Die im Umlegungsgebiet gelegenen Grundflächen einschließlich der Verkehrs-

flächen bilden die Gesamtmasse.

(2) Aus der Gesamtmasse sind die nach dem Bebauungsplan für Verkehrs- und öffentl i

che Erholungsflächen erforderlichen Grundflächen in dem Ausmaß, das sich nach den Be-

stimmungen des S 17 Abs. 4 ergibt, der Gerneinde Llnentgeluich zuzuweisen.



(3) Die über dieses Ausmaß erforderlichen Verkehrs- und öffenllichen Erholungsflächen

sowie die nach l\,4aßgabe der Straßenfluchtlinien abzutretenden Grundflächen sind der Ge-

meinde gegen Entschädigung zuzuwersen.

(4) Das nach Ausscheiden dieser Flächen verbleabende Bauland bildet die Verteilungs-

masse. Sie ist auf die Parteien aufzuteilen (Flächenumlegung). Dabei soll der prozentuelle

Anteal der zugeteilten Flächen an der Verteilungsmasse dem der eingebrachten Flächen an

dieser Masse entsprechen, wobei Abwerchungen nur zur Ereichung der Ziele des S 22

Abs. 1 zulässig sind

(5) Verkehfsflächen der Gemeinde gelten als von rhr eingebracht-

(6) Weist ein Beteiligter nach, dass von seinem Grundstück bereits Teile an die Gemein-

de zur Herstellung von Verkehßflächen unentge tlrch abgetreten worden srnd oder von ihm

für die Ubertragung ins öffentl iche Gut Entschädigung geleistet worden ist, so werden ihm

diese Tejlf lächen als eingebracht angerechnet.

(7) Der Anteil der Gemeinde an der Verteilungsmasse richtet sich nach:

den von def Gemeinde eingebrachten, nicht im öffentl ichen Gut l iegenden Grundstü-

cken;

al len von der Gemeinde eingebrachten Verkehrsflächen, die sie gegen Entgelt erwor-

ben hat.

1 .

2.

Besondere Bestimmungen über die Masseverteilung

S 27. ( 1) Die zugewiesenen Grundstücke sollen möglichst die gleiche Lage wie die ein-

gebrachten haben. Bebaute oder in besonderer Weise benützte Grundstücke (S 22 Abs. 2)

srnd tunhchst dem brsherigen Eigentümer zuzuweisen.

(2) Ergäben sich durch die lvlasseverteilung fÜr den selben Eigentümer mehrere nicht

bebaubare Grundstücke, so ist für diese grundsätzlich ein bebaubares Grundstück (Bau-

platz oder Baulos) zLrzuweisen. Sind jedoch die eingebrachten Grundstücke verschieden

belastet und haben die Belastungen auf das zuzuweisende Grundstück überzugehen, so ist
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fü.ledes Grundstück ein Ersatzgrundstück zuzuweisen, sofern dadurch der Zweck der Um-

legung nicht vereiteit wrd.

(3) Durch die Masseverteilung dürfen keine unbebaubaren Grundstücke entstehen. Zu

diesem Zwecke kann

die Veräußerung an einen anderen an der Umlegung beteil igten Eigentümer,

die Begründung des N,4iteigentums an e nem bebaubaren GrundstÜck nach freier Ver_

ernoarung

eine Ge'dentschädigung aus der l\rasse über Antrag der betroffenen Partei oder

die Zuweisung einer Geldentschädigung aus der [!4asse

enotgen

(4) Geldentschädigung kann auch in anderen Fäl]en gewährt werden, wenn der Grund-

eigentümer elnen solchen Antrag stellt Diesem Antaag ist Folge zu geben wenn eine Partei

oder die Gemeinde gegen Übernahme der festzusetzenden Entschädigung an Stelle des

Antragstellers in die Masse eintritt.

(5) Kann die Zuweisung nicht genau nach dem Vefiällnis der Ausmaße der eangebrach-

ten Grundstücke erfolgen, so ist das Mehr- oder [rinderausmaß durch Geldentschädigung

auszugleichen.

(6) Außerdem ist Getdentschädigung zu leisten. soweat sich wesentliche Werlunterschae-

de zwischen einzelnen eingebrachten und den EßatzgrundslÜcken durch die Zuweisung

nicht ausgleichen lassen. Geldentschädigung aus der Masse steht zu fuf den zusätzlichen

Wert ernes eingebrachten und du.ch die Zuweisung entzogenen GrLrndstückes, der sich

a!s dem Bestand von Baulichkeiten oder anderem Zugehör' aus der besonderen natürlF

chen Beschaffenheit oder besonderen Verwendung oder aus der Ausübung eines Betrie-

bes ergibt. Geldentschäd gung an die lvlasse ist zu leisten fur den verminderten Wert elnes

eingebrachten Grundstückes, der sich aus seiner geringeren Eignung für Bauzwecke oder

dadufch ergibt, dass zur Ezielung der Bebaubarkeit erst ungewöhnliche, sonst entbehrliche

Aufwendungen gemacht werden müssen.

i
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(7) Die Entschädigungen sind nach den Grundsätzen des S 57 zu ermitteln.

lmlegungsplan

S 28. (1) Nach Anhörung aller betroffenen Grundeigentüme. ist von der Behörde ein Um'

legungsplan erstellen zu lassen, sofem ein so cher nicht von den Antragstellern vorgelegt

(2) Der Umlegungsplan ist nach den Vorschriften für die Vedassung von Abteilungsplä-

nen (S 15 Abs- 2) auszuaöeiten. Aus den Plänen oder besonderen Vezeichnissen mÜssen

dea alte und der beabsichtigte Besitzstand nach Große ELgentÜmern und rechtl ichen Ver-

hältnissen sowie die zu leistenden Entschädigungen und der Verteilungsschlüssel der Kos-

ten und Uberschüsse zu ersehen sein.

(3) Der Umlegungsplan kann getrennt für einzelne in sich abgeschlossene Teile des Um-

legungsgebietes aufgestellt werden.

(4) Haben zuzuweisende Grundstücke vonibergehend keine Zugänglichkeit vom ausge

bauten Straßennetz, so ist im Umlegungsplan die Sicherung der Zugänglichkeit bis zur Her-

stellung def neuen Verkeh6flächen auszuweisen

Belastungen

5 29. (1) Soweit eine Zuweisung erfolgt, gehen Pfandreclüe auf das zugewiesene

Grundstück über. Andere dingliche Belastungen erlöschen, sofern der Umlegungsbescheid

nicht anderes festsetzt.

{2) Erlöschen solche Rechte oder werden sie verändert, so ist den Beteil igten der damit

verbundene Vermögensnachteil durch Geldentschädigung zu ersetzen' die im Umlegungs-

bescheid festzuselzen lst.

(3) Jede Entschädigung entfällt, wenn ein solches Recht an einem Grundstück nach

Anmerkung des Antrages auf lJmlegung begründet worden lst'
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Rechtsstreit igkeiten während des Umlegungsverfahrens

S 30. (1) lst wegen eines Rechtes, das den Anspruch auf Beteil igung an dem Umle-

gungsverfahren begründet, ern Rechtsstreit anhängag odef treten während des Umlegungs-

verfahrens wegen eines solchen Rechtes Stfeit igkeiten a!f, so gelten beide Streitteile als

Paneien odef Beteil igte. Wenn wegen des stritt igen Rechtes b s zu dem Vollzug der Umle-

gung wedef eine rechtskräftige Entscheidung der Gedchte noch eine gutl iche Einigung er-

folgt ist, so werden die zuzuwersenden Grundstücke, unbeschadet der endgültigen gericht-

l ichen Entscheidung, in das bucherllche Eigentum jener Pefsonen übertragen, die nach

dem bisherigen Grundbuchsstand als Eigentumer der eingebrachten Grundstücke eingetra-

gen srnd.

(2) Etwaige an solche Pdrsonen aus der lvlasse zu leistende Zahlungen sind bei Gericht

zu hinterlegen Zahlungen an die Masse sind von dem g rund bucherL chen Eigentumer zu

lejsten, unbeschadet der Ersatzansprüche an denjenigen, dem im Fall der gedchtlichen

Entscheidung das Eigentum zLrgesprochenwird.

Umlegungsbescheid

S 31. (1) Die Entscheidung über die Umlegung hal durch schrift l ichen Bescheid der Lan-

des.egierung zu erfolgen. Jeder Padei ist mit dem Umlegungsbescheid eine mit dem Ge-

nehmigungsvermerk versehene Ausfertigung des Umlegungspianes zuzustellen.

(2) lm Umlegungsbescheid ist jene Frist feslzusetzen, innerhalb der die diesem Bescheid

entsprechenden Besitzverhältnisse herzustellen sind beziehungsweise die Inbesitznahme

zu dulden ist.

(3) Jeder Partei des Umlegungsverfahrens steht es frei, binnen drei l\,4onaten ab Zustel-

lung des Umlegungsbescheides die Entscheidung def ordentlichen Gerichte über die Höhe

der Geldentschädigung und des Wertausgleiches z! begehren. Das Gericht hät Über den

Antrag im Vedahren außer Skeitsachen zu efkennen. lvlt dern Einlangen des Antrages bei

Gericht tritt die Entscherdung über d e Höhe der Geldentschädigung bezjehungsweise des

Wertausgleiches aLrßer Kraft. Der Ankag auf gerichtl iche Festsetzung der Geldentschädi-

g!ng beziehungswerse des Werta!]sgleiches kann ohne Zustimmung der Antragsgegnef
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nicht zurückgenommen werden. Wird der Antrag zurückgezogen, tritt die veMaltungsbe-

hördliche Entscheidung rrlckwirkend wieder in Kraft, wenn nicht eine andere Entschädigung

vereinbart worden ist. In ein und derselben Sache kann die Entscheidung des Ge.ichtes

nicht mehrmals angerufen werden. Die Anrufung der ordenUlchen Gerichte hemmt nicht die

Vollstreckung des Umlegungsbescherdes.

(4) Dem zuständigen Grundbuchsgericht ist eine Ausfertigung des Umlegungsbeschei-

des zuzustellen. Das Grundbuchsgeicht hat die Edassung dieses Eescheides ob den be-

tfoffenen Grundstucken anzumerken.

(5) Für den Umlegungsbescheid gilt S 129b Abs 1

Umlegungstag

S 32. (1) lm Umlegungsbescheid ist der Tag, an dem die Rechtsänderungen eintreten,

festzusetzen (Umlegungstag). Zwischen der Erlass!ng des Umlegungsbescheides und dem

Umlegungstag soll ein Zeit.aum von nicht mehr als drei Monaten Llegen.

(2) Das Grundbuchsgericht hat mit der Anmerkung der Erlassung des Umiegungsbe-

scheides (S 3'1 Abs- 4) den Umlegungstag gesondert anzumerken.

Rechtswirkungen

S 33. (1) liit dem Umlegungstag treten folgende Rechtswirkungen ein:

Die Gemeinde wird lastenfreie Eigentümerin der ihr unenigelti ich oder gegen Entschä-

digung ins öftentl iche Gut zugewiesenen Grundstücke.

Oas Eigentumsrecht und die bisherigen Pfandrechte an den eingebrachten G.undstü-

cken edöschen und gehen soweat eine Zuweisung erfolgt, auf die zugewiesenen

Grundstucke über. Vorkaufs- und Wiede.kaufsfechte, Bau.echte, Dienstbarkeiten, f i-

deikommissarische Substitutionen und Reallasten erlöschen, soweit der Umlegungsbe-

scheid nlcht andefes bestrmmt, und gehen auf die zugewiesenen Grundstücke nur in-

sowert über, als dles im Umlegungsbescheid festgesetzt ist

2.

1
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3. Auf obligatorische Rechte hat der LJmlegungsbescheid, sofem er nicht anderes be-

stimmt, die Wirkung, dass sie als zum nächsten KLlndigungstermin rechtswirksam auf-

gekündigt zu gelten haben !rnd die Sachen in den o.tsüblichen Fristen zu räumen und

zu übergeben sind, mögen auch abwelchende Verernbarungen bestehen; ausgenom-

men davon sind Wohnungsmieten.

Dae aus der Masse und an sie zu leislenden Zahlungen werden !nbeschadet der Rich-

t igstel lung dufch die endgult ige Abrechnung fäl l ig, soweit der Umlegungsbescheid nicht

anderes vorsieht.

(2) Der Magistrat hat die Eintragung der neuen Rechtsverhältnisse und die Löschung der

Anmerkung des Antfages auf Umiegung der Erlassung des Umiegungsbescheides sowre

des Umlegungsraqes dJrch oas Gr-idbuc-sgef chr zu ve-anlassen

Kosten des Umlegungsverfahrens

S 34. (1) Es werden unterschieden:

Sachkosten;

Kosten des Umlegungsverfahrens.

(2) Zu den Sachkosten gehoren

die aus der Masse zu lejstenden Entschädigungen, soweit ste durch die an die Masse zu

leistenden Entschädigungen ungedeckt bleiben

die Kosten für die Erstellung des Umlegungsplanes und

die Kosten des Vollzuges, soweit sie nicht den Amtsauflvand der Behörde betreffen.

4.

1 .

(3) Die Sachkosten sind dutch Umlegungsbeitrage zu decken. Die Höhe der Beiträge

richtet sich nach den Eigentumsanteilen an den elngebrachten Grundstücken mit Ausnah-

me iener des öffenti ichen GLltes. AlifälLige Uberschüsse slnd in derselben Weise zu vertei

len

1 .  d ie

2. die

2 .

3 .
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(4) Der N4aOistrat kann den Zahlungsverpfl ichteten mit Bescheid Vorschusszahlungen

auf die Sachkosten auftragen. Gegen diesen Bescheid ist ein o.dentliches Rechtsmittel

nicht zulässig.

(5) Zu den Kosten des Umlegungsverfahrens gehören die Verwaltungsabgaben und die

Kommissionsgebühren. Diese Kosten sind auf alle Paneien dle Grundstücke elngebracht

haben, nach den Eigentumsanteilen an den von ihnen eingebrachten Grundstücken aufzu-

tealen.

(6) Die Abrechnung der Sachkosten hai mit Bescheid des Magistrats zu erfolgen. Gegen

diesen Bescheid rst die Anrufung der ordentlichen Gerichte im Srnne des S 31 Abs 3zuläs-

s ig .  "

7. S 35 entfällt.

8. S 54 Abs. 12 lautet:

"(12) Bei Herstellung eines Neu-, Zu- oder Umbaues im Kleingartengebiet, Parkschutz-

qebiet und Ausstellungsgelände sowie bei Herstellung von Neu-, ZLr- und Umbauten bezle-

hungsweise def Errichtung von baulachen Anlagen auf Sport- und Spielplätzen tdtt nach den

selben Grundsätzen die Verpfl ichtung ein, einen Gehsteig herzusteiien, jedoch nuf In eln-

fachster Ausfuhrung und in einer Breite von höchstens 1,50 m."

9. S 62a Abs. 1 227 laulel:.

"27. Werbeanlagen, wie Plakatwände und dergleichen bis zu einer Höhe von 3'50 m so-

weit sie nicht an oder im Nahebereich von Grundgrenzen errichtet werden, sowie Litfaßsäu-

len, beides außerhalb von Schutzzonen;"

10. S 69 Abs. ' l  l i t . g lautet;

"g) von def Anlage der gernäß S 5 Abs. 4 lit. f festgesetzten Lage von Laubengängen'

Durchfahnen, Dufchgängen oder Aftaden sowie der gernäß S 5 Abs 4 t. g festgesetzten

Lage von öffentl ichen Durchfahrten und Durchgängen, Vefkehrsbauwe.ken und dffentl i-



chen Aufschließungsleitungen unler der Voraussetzung, dass gleichzeitig eine rechtl ich

gesicherte, vom Standpunkt des öffentl ichen Interesses aus gleichwedige andere Lösung'

_ 
verwirklicht wird;"

11. S 69 Abs. 1 l it. I lautet:

"l) das Uberschreiten Oer gemaff 5 7c,eOs. 3 festgelegten Höchstfläche für Einkaufszentren

und der gemäß S 7b Abs. 6 festgelegten Höchstfläche für Großbauvorhaben;"

12. lm S 79 Abs. 2 tritt an die Stelle des Punktes ein Strichpunkt Folgender Halbsatz wrrd

angefügt:

' "ausgenommen davon sind Fenster gegen Parkanlagen oder sonstige für die Volksgesund-

heit und Erholung der Bevölkerung notwendige Grundflachen '

13. tm S 85 Abs. 2 wird nach dem ersten Satz folgender Sätz eingefügt:

"Überschreiten bauliche Anlagen die für Gebäude zulässige Höhe, ist unter Berücksichti-

gung der Art, der Gestaltung und des Zweckes der ieweil igen baulichen Anlage auf ihre

Einfügung in das vom Bebauungsplan beabsichtlgte örtl iche Stadtbild besonders Bedacht

zu nehmen.

14. Dem S 101 Abs. 3 wird folgender Satz angefügt:

"Bei der Beurteilung, ob ein Großbauvorhaoen 15 Zo; oOer ein Einkaufszentrum (S 7c) vor-

l iegt, gelten durch Öffnungen jeglicher Größe in Feuermauern verbundene Räume und an-

dere Anlagenteile als eine Einheit."

Artikel l l

(1) Dieses Gesetz tritt drei lronate nach seine. Kundmachung in Kraft

(2\ Ftu alle zut Zeit des Inkrafttretens anhängigen Vertahren gelten die bisherigen gesetzlF

chen Bestimmungen.



(3) Auf Großbauvorhaben auf Flächen, die bea lnkrafttreten dieses Gesetzes für Großbau-

vorhaben oenützt wefden. ist dieses Geselz nicht anzuwenden

'14

Der Landeshauptmann: Der Landesamtsdirektor:



Stand: 8.6.2001

V O R B L A T T

zum Gesetz, mit dem die Bauordnung füf Wien geändert wird (Großbauvorhabennovelle)

Problem: 1. Großbauten, insbesondere im Unterhaltungsbereich (lvlult iplexkinos

u.dg,.), aber auch Einkaufszentfen, weisen eine erhebliche Publikums-

bzw. Kundenfrequenz auf und bedeuten für die betreffenden Stadtge-

biete eine zusätzliche Verkehrsbelastung.

2. Das Umlegungsverfahren nach SS 22 tf bedärf dezeit auf Grund

seiner Komplizienheit eines erheblichen Zeitautwandes.

,iat^ r E.-Ä^ri^h"^^ von Großbauvorhaben und Einkaufszentren unter

Vermeidung nachtell iger Auswirkungen auf die Stadtstruktur, insbeson-

dere hinsichl lch der Verkehrsverhältnisse.

2. Vereinfachung und Beschleunigung des Umlegungsvefahrens.

Lösuno: 1. Festsetzung von Zonen für Großbauvofiaben bzw. Einkaufszenren

nach Prufung der Auswirkungen auf die Stadtstruktur, insbesondefe

der Beeinf lussung der VerkehrsverhältnLsse.

| 2. Neuregelung des Umlegungsverfahrens.

F

Altemativen: Keine

Keine

Kosten: Der Stadt Wien, dem Bund oder anderen Gebietskörperschaften er-

wachsen keine zusätzlichen Kosten.

Vefiältnis zu Rechtsvorschriften der Eurooäischen Union:

Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den

Anwendungsbereich des Rechtes der Europaischen Union.

@ K e i n e
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MA 64 - GE 109/2000 Stand: 8.6.2001

E R LA U T E R N D E B E I\,1 E R K U N G E N

zum Gesetz, mil oem die Bauordnung für Wien geändert wird

A)  A l lgemeines ;

Die in jüngster Zeit entstandenen oder verstärkt in Diskussion geratenen Großprojekte im

Unterhaltungsbereich (Multipiexkinos, Ente'tarnffient Centers und dgl.) stellen die Stadtpla-

nung vor dje Aufgabe, das grundsälzliche Intefesse def Groß- und Weltstadt Wien an der

Schaffung einer zeitgemäßen Vielfalt von Anziehungspunkten für das Publikum mit den

technischen und struktufellen Ressourcen der Stadt und der Lebensqualität jener l\,4en-

schen, d,e am betreffenden Stadtgebiet wohnen und arbeiten, in E nkiang zu bringen.

DLrrch die in dieser Novelle vorgesehene Möglichkeit der Festsetzung von Zonen für Groß-

bauvorhaben im Bebauungsplan soll ein lnstrument zur spezifischen faumordnerischen

Regelung solcher Großprojekte und zur Vermeidung nachteil iger Auswirkungen auf die

Stadtstruktur - insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsbelastung - geschaf-

fen werden.

lm Hinblick darauf, dass Einkaufszentren in der Regel - insbesondere hinsichtl ich der Beein-

flussung der Verkehrsverhältnisse - ebenfalls den Umfang eines Großbauvorhabens erfei-

chen, sollen die dafür im Bebauungsplan vorgesehenen Standorte ebenfalls den bei Zonen

für Großbauvorhaben vorgesehenen Erheblrngen unle|-zogen werden lm Übrigen werden

die Regelungen über Einkaufszentren nunmehr in einer egenen Bestimmung der Bauord-

nung für Wien zusammengefasst.

Das Umlegungsverfahren nach SS 22 ff der Bauofdnung für Wien dient einer geordneten

Bebauung größerer Gebiete und damit auch der Baulandmobilisierung. Es ermöglicht, wi-

derstrebende Grundeigentümer durch einen Verwaltungsakt zu veranlassen, ihre Liegen-

schaften in Bauplätze, öffentl iche Verkehrsflächen und Restgrunde abzuteilenl es handelt

sich bei der Umlegung also gleichsam um eine zwangsweise Grundabteilung. Dieses Ve.-

fahren ist derzeit in mehferen aufeinande.folgenden Abschnitten unter Einbeziehung sämt-

licher Eigentümer der betroffenen Liegenschaften du.chzuführen und bedarf auf Grund

14 7 2000 GE 109-2000 Bo Ew. VB EB 14072000d@ 116.2001



seiner Kompliziertheit eines erheblichen Zeitaufwandes. Durch die vorliegende Novelle soll

eine Vereinfachung und Beschleunigung des Umlegungsve.fahrens erreicht werden.

Bezüglich der finanziellen Auswirkungen ist zLr bemerken, dass die Novelle im wesentlichen

kostenneutral ist. Durch den Umstand, dass die in S 7b Abs 7 und S 7c Abs. 4 vorgesehe-

ne Prüfung der Verkehrsverhältnisse lediglich eine Konkfelsierung der bereits jetzt in S 2

Abs. 1 vorgeschriebenen Erhebungen des lvlagistrats bei def Ausarbeitung der Flächen-

widmungspläne und Beba!ungspläne dafstellt, sind keine zusätzlichen Kosten füf die Stadt

Wien zu erwanen.

Dem Bund oder anderen Gebietskörperschaften erwachsen ebenfalls keine zusätzlichen

Kosten.

Auswirkungen auf d'e Beschäftigung und den Winschaftsstandort Wien sind durch die vor-

l iegende Novelle nicht zu erwanen.

B) Zu den einzelnen Bestimmungen:

Z u Z 1 . 2 u n d 3 ( € 5 ) :

Abs. 4 l it. a wird hinsichtl ich der Zonen für Großbauvorhaben (S 7a) ergänzt.

Der bisherige zweite Halbsatz des Abs. 4 lit. c wurde inhaltlich in S 7c Abs. 3 übemommen.

Durch die Ergänzung des Abs. 4 l it. z wird die Möglichkeit geschaffen, im Bebauungsplan

einerseits bei der Festsetzung einer Zone für Großbauvorhaben auch Uberlegungen hin-

sichtl ich der künftigen Nutzung dieser Gebäude einfl ießen zu lassen, und andererseits für

Hochhäuser und Großbauvorhaben auch Festlegungen hinsichtl ich der volumsbezogenen

Gliederung und Gestaltung zu treffen.



i
F

Z u Z 4 ( 6 6 \ :

Abs. 17 wu.de inhaltl ich in S 7c Abs. 1 und 2 übernommen.

Zu Z 5 {6S 7b. 7c und 7d):

ln der neu geschaffenen Bestimmung des S 7b werden die Zonen für Großbauvorhaben

inhaltl ich geregelt Um die Zielsetzung eindeutig zu beschreiben. werden im Abs. 1 für ihre

Festsetzung Gdnde der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der städtischen Nut-

zung sowie der Wahrung geordneter Verkehrsverhaltntsse und des Schutzes der BevÖlke-

rung vor Belästigungen genannt.

lm Abs. 2 wird verlangt, dass die Zonen für Großbauvorhaben von den übrigen Gebieten

eindeutg abzuqfenzen sind. Diese Bestimmung dient de. Rechtssiche.heit in der Vollzie-

hung und der Ubersichtl ichkeit der Bebauungspläne.

Abs. 3 enthält die Definit ion des Großbauvorhabens. Wie die beispielhafte Aufzählung

zeigt, handelt es sich dabei um Einrichtungen, die eine erhebliche Publikumsfrequenz aut-

weisen und damit in dem betroffenen Gebiet elnen zusätzlichen Verkehfserreger darstellen.

Dementsprechend wird die Größe eines Vorhabens uber die Zahl der nach S 36a des Wie-

ner Garagengesetzes erforderlichen Pflichtstellplätze definiert. Die Verpfl ichtung zur Schaf-

fung von mehr als 30 Pfllchtstellplätzen - etwa bei elnem Kino welches für mindestens

1550 Besucher zugelassen ist - ist eine abstrakte und besteht dahef unabhängig von der

tatsächlichen Herstellqngsmöglichkeit.

Die Errichtung derartiger Großbauvorhaben ist nach

die im Bebauungsplan als Zone für Großbauvorhaben

Abs. 4 nur auf einer Fläche möglich,

ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan hat eine l\rindestgrdße des künftigen Bauplatzes bzw. Trennstückes für

ein einzelnes Großbauvorhaben festzulegen und darüber hinaus die Zahl der Stellplätze'

die auf diesem Bauplatz bzw. Trennstück tatsächlich geschaffen - also nicht durch Entrich-

tung der Ausgleichsabgabe nach S 40 Abs. 1 des Wienef Garagengeselzes "abgelöst" -

werden dürfen, nach oben zu begrenzen (Abs 5).



lm

ren

Abs. 6 entspricht dem für Ejnkaufszentren geltenden S 7c Abs. 3.

Vor Festsetzung einer Zone für Großbauvorhaben im Bebauungsplan hat der Magistrat

bereits nach S 2 Abs. 1 u.a. die 'Ökologischen, wiftschafuichen und infrastrukturellen Gege-

benheiten zu erheben. S 7b Abs. 7 nennt jene Umstände, auf die bei der Prüfung über die

Auswi.kungen auf dle Stadtst.uktur Stadtenb/vicklung {rnd Vielfalt der städtischen Nutzung

sowie die Verkehrsverhältnisse besonderes Augenmefk zu legen lst.

S 7c werden die bisherigen Beslimmungen der Bauordnung fu. Wien Über Einkaufszent-

zusammengefasst.

Abs. 1 und 2 entsprechen lnhaltl ich dem geltenden S 6 Abs 17 doch werden diese Vor-

schriften klarer gefasst; weiters wird bei der Definit ion def Einkaufszentren in Abs l kunftjg

das Vodiegen einer iunktionellen Einheil geforde.t, da das bloße Abstelien auf eine baulF

che Einheit nach der geltenden Rechtslage in der Praxis zur Urngehung der Bestimmungen

über Einkaufszent.en gefühn hal

Abs. 3 entspricht dem zweiten Halbsatz des geltenden S 5 Abs 4lit. c

Aus sachlachen Erwägungen - ein Einkaufszentrum weist in def Regel ebenfalls den Um-

fang eines Großbauvorhabens auf - soll die für die Festsetzung von Zonen fÜr G'oßbauvor-

haben irr S 7b Abs. 7 vorgesehene Prüfung auch vor der Festsetzung eines Einkaufszent-

rums im Bebauungsplan stattf inden; ebenso sind die in S 7b Abs 5 vorgesehenen Festse!

zungen hinsichtl ich der Eauplatzgröße und der Anzahl det Stellplätze auch im Zusammen-

ha|.q mrt der Festsetzung etnes Einkaufszentrurrs vo'zunehmen

S 7d regelt den Fall der Verbindung eines Großbauvorhabens und eines Einkaufszentrums

wenn jedes für slch betfachtet die Grenzrnaße des S 7b bzw S 7c nicht erreicht, jedoch

gefireinsam diese Maße überschritten weaden und soll dadu'ch entstehende Probleme bei

def Zuordnung zu den Begriffen der SS 7b und 7c vermeiden



Zu Z 6 (6S 22 bis 34)'

S 22 Abs. 1 und 2 werden einfacher gefasst; Abs. 3 entfällt, da ef keine praktische Bedeu-

tLrng hat.

S 23 Abs. 1 wird ebenfalls einfacher gefasst. lm Abs. 2 wird nunmehr festgelegt, welche

Unterlagen einem Anlrag auf Umlegung anzuschIeßen sind. lm übrigen entfällt das bisher

in den Abs. 3 bis 5 geregelte aufwendige Einleitungsverfahren mit Enlscheidung der Lan-

desregierung über die Einleitung des Umlegungsverfahrens und den Umfang des Umle-

gungsgebietes; der neue Abs. 3 entspricht sinngemaß dem bisherigen Abs. 6

Der geltende S 24 entfällt, da eLne bescheidmäßige E nle tung des Umlegungsverfah.ens

nicht mehf stattf lndet. Der neue S 24 soll veahindern, dass vor der Verbücherung des Umle_

gungsbescheides Anderungen des Grundbuches bezuglch der (erloschenen) früheren

dinglichen Rechte - insbesondefe des Eigentumsrechtes - vom Gericht dufchgefuhrt wer-

den; zu diesem Zweck soll der Magislrat durch Zustellung der Beschlüsse über Anderungen

im Grundbuch in die Lage versetzt werden, gegen solche Beschlüsse erfordedichenfalls

Rechtsmittel einzubringen. Diese Norm ist zur Vollziehung unbedingt erforderlich, da sonst

nicht die richtigen Personen dem Verfahren beigezogen werden.

S 25 regelt den Fall, dass elne im Sinne des S 23 Abs 1 qualif izierte Mehrheit von Grundei-

gentümern einen Antfag auf Einstellung des Vedahrens einbringt

Die geltenden SS 25 bis 29 (nunmehr SS 26 bis 30) werden einfacher gefässt. Die bisher im

S 27 Abs. 6 vorgesehene Vorgenehmigung des Umlegungsplanes durch die Landesregie-

rung entfällt ebenso wie die nach dem geltenden S 30 zwingend durchzuführende umle-

gungsverhandlung.

Die bisher im S 31 vorgesehene öffentl iche Auflage des genehmigten Umlegungsplanes'

verbunden mit der Möglichkeit, Vervielfält igungen zu beziehen, entfällt, da künftig ohnehin

jeder Partei mit dem Umlegungsbescheid eine Ausfertigung des Umlegungsplanes

zuzustellen ist. Die Erlassung des Umlegungsbescheides ist - ebenso wie der

Umlegungstag (S 32) - im Gfundbuch anzumerken



Die Festsetzung des Umlegungstages erfolgt nach S 32 künftig nicht mehr mlt gesondertem

Bescheid, sondern bereits im Umlegungsbescheid.

SS 33 und 34 werden einfacher gefasst: in S 33 Abs 1 Z 3 wird weiters normiert, dass
Wohnungsmieten von de. Wirkung des Umlegungsbescheides, dass obtigatorische Rechte

zum nächsten Küodigungstermin als aufgekundigt zu gelten haben, ausgenommen sind.

Z u Z T ( S 3 5 ) :

S 35 entfällt im Hinblick auf den neuen S 25, der nunmehr die Einstellung des Umlegungs-

verfahrens regelt

Z u Z S ( Q 5 4 ) :

In Analogie zu S 
'18, wonach bei der Schaffung von Trennstucken für Spon- und Spielplätze

eine Abtretungsverpfl ichtlrng zu den kunftigen Verkehrsflächen besteht, wird im Abs. 12

eine Gehsteigherstellungsverpfl ichtung im Falle der Er.ichtung von Neu-, Zu- und Umbau-

ten bzw. von baulichen Anlagen auf Sport- und Sprelplätzen no.miert, um eine unsachliche

Ausnahme gegenüber anderen Bauführungen zu vermeiden- Ausgenommen sind im Hin-

blick auf S 62a Abs. 4 bewiil lgungsfreie Sportanlagen gemäß S 62a Abs. 1 228.

Z u Z 9 l a 6 2 a \ l

lm Hinblick auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 30.1.2001, 98/05/0018,

wonach eine Einfriedung dann nicht vofl iegt, wenn rm Vedaufe einer an erner Grundgrenze

errichteten Plakatwand Abstände freigehalten werden, wird Abs. I Z 27 neu gefasst.

Zu Z 10 und I 1 (8 69):

Nach der geltenden Rechtslage ist die Anwendung des S 69 Abs. 1 l it. g der Bauordnung

für Wien für die gemäß S 5 Abs. 4 l it. g festgesetzten öffentl ichen Durchgänge und Durch-

fahrten nicht zulässig. Da durch die deshalb erfofderliche exakte räumliche Festlegung sol-

chef Dufchgänge und Durchfahrten der Spielraum fur die architektonische Detailplanung



derart eingeengt wird, dass mitunter auch zweckmäßige Lösungen Llnd gute architektoni-

sche Konzeptionen nicht möglich sind, wird Abs. 1 l it g neu gefasst

lm Zusammenhang mit der Neufassung der Bestimmungen über Einkaufszentren im S 7c

w i rd imAbs  1  l i t .  l ans te l l edesS5Abs .4 l i t .  c  n !nmehr  de t  S  7c  Abs .  3  z i t i e r t .

Zu Z 12 (q 79\:

l \4it  der Techniknovelle zuf Bauordnung für Wien wufde S 5 Abs. 5 insofern neu gefasst als

bei unwirksamwefden der AuszeLchnung von Grundflächen fur öffentl iche Zwecke im Be-

bauungsplan dufch Zeitablauf 'Gfenzflucht nen gegen offentl iche Erholungsfächen und

die mit ihnen veöundenen Rechte und Pfl chten" auf.echt b eiben. Korrespondierend damlt

sieht S 1O Abs. 2 in der Fassung def Stadtplanungsnovelle vor dass die bekannt gegebene

Grenzfluchll inie das Recht gibt, gegen offentlche Erholungsflächen unmtteLbar an ihr '

wenn der Bebauungsplan nicht andeaes vorsleht, anzubauen und Fenster herzustel len. lm

Fall der Neufestsetzung des BebauungspLanes ohne dre Ausweisung elner Parkanlage für

'löffentliche Zwecke" stellt sich das Problem, dass eine Grenziluchtlinie nicht mehr festge-

setzt werden darf. Zur Vermeidung dieses Pfoblems wird Abs. 2 ergänzt

Zu  Z  13  (S  85 ) :

In der Praxis ergeben sich Probleme daraus, dass die Bauklasseneintei lung gemäß S 75

Abs. 1 nur die Höhe von Gebauden, also raumblldender baulicher Anlagen, in Wohngeb'e'

ten und gemischten Baugebieten festsetzt, in diesen Gebieten aber oft auch nicht raumbil-

dende bauliche Anlagen (Silos, Antennenrnaste Windräder' Wasse|behälter '  Werbetürme,

Uhrtürme udgl.) zur Errichtung gelangen soLLen, welche die fuf Gebäude zulässige Höhe

überschreiten. S 85 Abs. 2 wird daher insofern ergänzt als bel der Beurtei lung solcher bau-

l icher Anlagen auf ihre Einfügung in das vom Beballungsplan beabsichtigte ört l iche Stadt-

bi ld besonders Bedacht zu nehmen st.

Zu  Z  14  (q  101 ) :

Durch die Ergänzung des Abs. 3 soll eine Umgehung der SS 7b und 7c verhindert werden-

Verbindungen von Räumen und andefen An agentellen durch 'Offnungen 
Jeglicher Größe



in Feuermauern" werden nicht du.ch bloße Leitungen hergestellt, da Leitungen durch tech-

nische Einrichtungen zumindest feuerhemmend abgeschlossen weaden müssen und die

Räume bzw Anlagenteile somit nicht 'vefbunden" s nd
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