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Ausnutzbarkeitsbestimmungen
und bebaute Fléche in Bezug auf
Nebengebaude, Flugdacher,

Garagen und Carports

Zusammenfassung und Richtlinie zur Auslegung der Bestimmungen Uber die bebaute Flache von
Nebengebauden, Flugdachern, Garagen und Carports:

1. Gesetzliche Grundlagen - Bavordnung fiir Wien (BO) und Wr. Garagengesetz 2008 (WGarG 2008)
1.1. § 60 Abs. 1lit a BO - Definition des Geb&dudes und des Raums:
Ein einzelnes Gebdude ist ein raumbildendes Bauwerk, das in seiner Bausubstanz eine
korperliche Einheit bildet und nicht durch Grenzen eines Bauplatzes oder Bauloses oder durch
Eigentumsgrenzen geteilt ist, ausgenommen die zuldssige Uberbauung von Teilen des

offentlichen Gutes.

Ein Raum liegt vor, wenn eine Flache zumindest zur Hilfte ithres Umfanges von Winden
umschlossen und von einer Deckfléiche abgeschlossen ist.

Flugdécher mit einer bebauten Flache von mehr als 25 m? oder einer lotrecht zur bebauten

Flache gemessenen Hohe von mehr als 2,50 m gelten als Gebzude.

1.2. § 62a BO - Bewilligungsfreie Bauvorhaben:

§ 62a Abs.1Z5BO:

Gartenhduschen, Lauben, Saletteln, Gerdte- und WerkzeughUtten und dergleichen mit einer
Grundflache von héchstens 12 m2 und einer Gebdudehdhe beziehungsweise lotrecht zur bebauten
Flache gemessenen Hohe von hochstens 2,50 m im Bauland, auf Grundflachen fir BadehUtten
und im Erholungsgebiet - Sport- und Spielplatze.

Etiamultricies nisi velaugue. Curabiturullamcorperultricies nisi.
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§ 62a Abs.1Z 13 BO:
Flugdédcher mit einer bebauten Flache von héchstens 25 m2 und einer lotrecht zur bebauten
Flache gemessenen Hohe von hdéchstens 2,50 m auf unmittelbar bebaubaren Flachen,

ausgenommen in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre.

§ 62a Abs. 3BO:
Anlagen nach Abs.1 missen den Bauvorschriften einschlieBlich der Bebauungsvorschriften

entsprechen und sind andernfalls zu beseitigen.

1.3. § 80 Abs. 1BO - Bebaute Fliche:
Als bebaute Fliche gilt die senkrechte Projektion des Gebdudes einschliellich aller
raumbildenden oder raumergdnzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene; als raumbildend
oder raumerganzend sind jene Bauteile anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei

denen die bauliche Umschlieung an nur einer Seite fehlt.

1.4. § 82 BO - Nebengebdude:

§ 82 Abs. 1BO:

Nebengebaude sind Gebdude oder gesondert in Erscheinung tretende Teile eines Gebaudes,
wenn sie nicht mehr als ein Uber dem anschlieRenden Gelande liegendes Geschol3 aufweisen,
keine Aufenthaltsraume enthalten und eine bebaute Grundflache von nicht mehr als 100 m2, in

Gartensiedlungsgebieten von nicht mehr als 5 m2 haben.

§82 Abs. 2BO:
Die Errichtung eines Nebengebaudes setzt das Vorhandensein oder das gleichzeitige Errichten
eines Hauptgebaudes voraus. Die Flache aller Nebengebaude auf demselben Bauplatz darf nicht

mehr als ein Zehntel seiner Fldche betragen.

§ 82 Abs. 3BO:

Nebengebaude dirfen auf allen kraft des Bebauungsplanes unbebaut zu belassenden Flachen
des Bauplatzes errichtet werden, wenn fur diese Flachen nicht die gartnerische Ausgestaltung
gemal’ § 5 Abs. 4 lit. p angeordnet ist. In Vorgéarten und auf Abstandsfléchen sind Nebengebaude

unbeschadet des Abs. 4 und der Bestimmungen Uber die Errichtung von Garagen unzuldssig.

§ 82 Abs. 4 BO:

Betrdgt die Gebaudehdhe von Nebengebduden nicht mehr als 2,50 m und die Firsthdhe nicht
mehr als 3,50 m und werden sie in einer Tiefe von mindestens 10 m ab der Vorgartentiefe
errichtet, dirfen sie auch auf den kraft Gesetzes oder des Bebauungsplanes ansonsten unbebaut
zu belassenden Flachen des Bauplatzes errichtet werden; die Anordnung der gértnerischen
Ausgestaltung von Grundflachen nach § 5 Abs. 4 lit. p steht dem nicht entgegen.

§ 82 Abs. 5 BO:

Die durch Nebengebaude in Anspruch genommene Grundflache ist auf die nach den gesetzlichen
Ausnutzbarkeitsbestimmungen bebaubare Flache und die die nach § 5 Abs. 4 lit. d durch den
Bebauungsplan beschrénkte bebaubare Flache des Bauplatzes anzurechnen.
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Im Gartensiedlungsgebiet ist die mit einem Nebengebdude bebaute Grundfliche auf die
Ausnutzbarkeitsbestimmungen eines Bauloses dann anzurechnen, wenn die bebaubare Flache im

Bebauungsplan mit mindestens 100 m2 festgesetzt ist.

§82 Abs. 6 BO:
Den Bestimmungen der Abs. 2 bis 5 unterliegen auch Flugdécher jeder Gréf3e.

1.5. Art. 3 Abs. 3 der BO - Novelle 25/2009:

Auf Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane, die im Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens dieses
Gesetzes (3. Mai 2009) bereits in Geltung stehen oder zur &ffentlichen Einsicht aufliegen, ist Art. |
Z 92 (betreffend § 82 Abs. 5) nicht anzuwenden.

Dies bedeutet, dass bei Bauverfahren, deren Grundlage eines dieser &lteren Plandokumente ist,
fUr die die Rechtslage des ,alten” & 82 Abs. 5 BO mal3igebend war, die durch Nebengebaude in
Anspruch genommene Grundflache auf die nach den gesetzlichen Ausnutzbarkeitsbestimmungen
bebaubare Flache des Bauplatzes anzurechnen ist, auf die nach &85 Abs. 4 lit.d durch den

Bebauungsplan beschrénkte bebaubare Flache des Bauplatzes jedoch nicht.

1.6. 8 4 WGarG 2008 - Garagen und Carports:

§ 4 Abs. 3 WGarG 2008:

Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen sind auf gértnerisch auszugestaltenden Teilen der
Liegenschaft grundsétzlich unzuldssig. Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen mit einer
Nutzfléiche von nicht mehr als 50 m2 sind in der Bauklasse | und Il auf seitlichen Abstandsflachen,
im Vorgarten jedoch dann zuldssig, wenn ihre Errichtung auf seitlichen Abstandsfléchen oder auf
Teilen der Liegenschaft, die der Bebauung offenstehen, im Hinblick auf die Geldndeverhéltnisse
oder wegen des vorhandenen Baubestandes nicht zumutbar ist.

8 4 Abs. 4 WGarG 2008:
Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen gemaR Abs.3 dirfen nicht mehr als ein
oberirdisches Geschol’ aufweisen. Die Gebaudehdhe darf nicht mehr als 3,50 m und die Firsthéhe

nicht mehr als 4 m betragen.

§ 4 Abs. 5 WGarG 2008:

Die durch Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen gemaf Abs. 3 in Anspruch genommene
Grundfliche ist auf die nach den gesetzlichen Ausnutzbarkeitsbestimmungen bebaubare Flache
des Bauplatzes anzurechnen, auf die nach § 5 Abs. 4 lit. d der Bauordnung fir Wien durch den
Bebauungsplan beschrinkte bebaubare Flache jedoch nicht.

8§ 4 Abs. 6 WGarG 2008:
Beschrinkungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Anzahl und Gr6Re von Nebengeb&uden
finden auf Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen gemaR Abs. 3 keine Anwendung.
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1.7. Wiener Kleingartengesetz:
Auf die Bestimmungen des Wiener Kleingartengesetzes wird in dieser Richtlinie nicht
eingegangen; siehe dazu die Erlauterungen zum Wiener Kleingartengesetz.

2. Erlduterungen in Bezug auf Nebengebiude

Nebengebaude sind nach § 62a Abs. 1Z 5 BO bewilligungsfrei, wenn sie eine Grundflache von hdchstens 12 m?2
und eine Gebiudehdhe von hdchstens 2,50 m im Bauland, auf Grundflichen fUr Badehitten und im
Erholungsgebiet — Sport- und Spielpldtze aufweisen. Die Firsthdhe ist fUr die Frage der Bewilligungsfreiheit
nicht relevant. Auch bewilligungsfreie Nebengebdude missen jedoch die Bauvorschriften, insbesondere § 82

BO, und die Bebauungsvorschriften einhalten.

3. Erlduterungen in Bezug auf Flugdiécher

341 Flugdécher sind nicht-raumbildende Uberdachungen; es liegt also kein Raum im Sinne des §
60 Abs. 1lit. a BO vor.
3.2 Flugdacher jeder GroRe unterliegen den Bestimmungen des & 82 Abs. 2 bis 5 BO, somit

auch den Bestimmungen beziglich der Anrechenbarkeit auf die bebaute Flache, auch wenn sie
nach § 60 Abs. 1 lit. a BO nicht als Geb&dude gelten oder nach & 62a Abs. 1 Z 13 BO
bewilligungsfrei sind.

3.3 Bewilligungsfreiheit ist gegeben, wenn Flugdécher eine projizierte Fldche von héchstens 25 m?
und eine H6he von héchstens 2,50 m aufweisen und sich auf unmittelbar bebaubaren Flachen
befinden, wozu auch gértnerisch auszugestaltende Flachen im Bauland zdhlen kdnnen. In
Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre sind Flugdécher jedenfalls bewilligungspflichtig.
Auch bewilligungsfreie Flugdacher missen den Bauvorschriften einschlielich der
Bebauungsvorschriften entsprechen (& 62a Abs. 3 BO).

3.4 Das SchlielRen eines Flugdaches stellt einen Zubau dar, auch wenn das Flugdach schon bisher
zur bebauten Fliache gezihlt hat (BOB-557/10).
3.5 Ist im Bebauungsplan festgelegt, dass Dacher von Nebengebauden zu begrinen sind, gilt dies

nicht fUr Flugdacher, weil Flugdacher nur den Bestimmungen des § 82 BO unterliegen, aber
deshalb nicht zu Nebengebiuden werden.
3.6 Die bebaute Flache ergibt sich bei Flugdédchern aus der Projektion der Dachkanten.

4. Erlduterungen in Bezug auf Garagen und Carports

4.1. Nebengebaude, die Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen nach § 4 Abs. 3 WGarG 2008
darstellen, unterliegen in Bezug auf die bebaute Flache und auf die
Ausnutzbarkeitsbestimmungen ausschlief3lich den Bestimmungen des & 4 WGarG 2008, nicht
jedoch dem & 82 BO.

4.2, Gemal’ § 4 Abs. 3 WGarG 2008 dirfen in der Bauklasse | und Il Stellplatze und Garagen mit
einer Nutzfliche von nicht mehr 50 m2 auf seitlichen Abstandsfléchen errichtet werden.
Seitliche Abstandsfléchen sind in diesen Bauklassen Grundstreifen von 6 m Breite entlang der
Grundgrenzen (&8 79 Abs. 3 BO), bei Festlegung von Baufluchtlinien aber lediglich im Bereich
der so ausgewiesenen Fldchen. Auf sonstigen gértnerisch zu gestaltenden Fléchen sind
Garagen unzuldssig (siehe jedoch 4.4.)

4.3. Da im & 4 Abs. 3 WGarG 2008 von Nutzflache gesprochen wird, darf die bebaute Flache um
das AusmaR der UmschlieRungswande gréRer als 50 m2 sein.

4.4, Stellplatz im Vorgarten:
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4.4.1. Die Vorgartentiefe betragt nach § 79 Abs. 1BO 5 m. Ein Vorgarten mit einem anderen
Mal als 5 m liegt nur dann vor, wenn die Baufluchtlinie Gber mehrere Liegenschaften
hinweg, durchgehend parallel zur Baulinie verlduft. Ein Vorgarten kann auch in der
geschlossenen Bauweise bestehen.

4.4.2. Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen mit einer Nutzflache von nicht mehr als

50 m?, in der Bauklasse | und Il, kénnen im Vorgarten gegebenenfalls zulassig sein.

Folgende Kriterien kénnten fUr einen Bewilligung nach 8 70 BO sprechen:

e Fenster oder Tiren eines Bestandsgebdudes sind auf die seitlichen Abstandsflachen gerichtet
(Stellplatze miUssen von Fenstern ins Freie, die zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen erforderlich sind,
gemaR § 6 Abs. 2 WGarG 2008 einen Abstand von mindestens 2 m Abstand zu aufweisen).

e Gelandegegebenheiten zwischen Liegenschaften und StralRe bedingen eine aufwiandige Zufahrt (z.B.
Hanglage erfordert das Eingraben bzw. das Anschijtten eines Garagenplatzes); daher sollen diese
Geldandemodellierungen mdglichst wenig Grundfléche in Anspruch nehmen

¢ Schitzenswerter Baumbestand verhindert eine Situierung in der Abstandsflache.

* Bestandsgebaude sind in geschlossener Bauweise errichtet, was eine Situierung des Stellplatzes an
anderer Stelle unzumutbar macht.

e Bei Liegenschaften, die an &ffentlichen Verkehrsflachen liegen, die so schmal sind, dass das Parken
gemaR StralRenverkehrsordnung (StVO) ex lege verboten ist, ist auch dieser Aspekt als zusétzliches

Merkmal hinsichtlich der Zumutbarkeit bei der Interessensabwégung zu bericksichtigen.

Folgende Kriterien kénnten fur einen Bewilligung nach § 71 BO sprechen:

e Bestandsgebdude (Hauptgebdude) sind im hinteren Teil der Liegenschaft situiert und die Zufahrt zu
einer Garage wurde verhaltnismaBig viel Gartenflache benétigen.

e  Eshandelt sich um relativ kurze Stichstral3en ohne weiteren raumlichen Bezug.

o Die Liegenschaft ist relativ schmal und/oder klein.

e Es gibt in der Umgebung in mehreren Fallen vorhandenen und bereits genehmigten Baubestand im
Vorgarten.

¢ In Anlehnung der Vorgehensweise in kleingdrtnerisch genutzten Fldchen im Grinland kann bei
Vorliegen von besonderen persénlichen Erschwernissen bei der zweckgemafRen Nutzung von KFZ-
Einstell-anlagen die befristete Bewilligung eines Flugdaches gem. § 71 BO im Vorgartenbereich einer
Liegenschaft in Aussicht gestellt werden. Sollten die personlichen Voraussetzungen auch nach

Fristablauf vorliegen, besteht die Mdglichkeit einer neuerlichen befristeten Genehmigung.

Unter besonderen persénlichen Erschwernissen wird vor allem eine korperliche Beeintrachtigung als auch
Betreuung und Pflege angehdriger Personen im eigenen Haushalt mit besonderen Ansprichen zum
barrierefreien Gebrauch von Einstellpldtzen zu verstehen sein. Die nachweisliche Dokumentation bei solchen
Erschwernissen kann analog zum Zugang bei Vergabe von Behindertenzonen erfolgen (Ausweis geméaf} § 29b
StVO bildet da eine Voraussetzung).

FUr die Begutachtung von Stellpldtzen im Vorgarten durch die MA 19 aus stadtgestalterischer Sicht ist eine

Feststellung darUber erforderlich, welche Stellpldtze im Umkreis von etwa 50 m rechtméRig bestehen.

4.5, Da im & 4 Abs. 3 WGarG 2008 ausschlieBlich von BKI. | und Il die Rede ist, kann diese
Bestimmung im Gartensiedlungsgebiet (GS) nicht angewendet werden. Da die bebaute
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Flaiche im GS explizit mit 5 m2 beschrinkt ist (§ 82 Abs. 1 BO) und es keine
Sonderbestimmungen im WGarG 2008 zu Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen im GS
gibt, ist die Errichtung von Garagen oder Carports zu Folge der Bestimmungen des § 82 Abs. 6
in Verbindung mit § 82 Abs. 1und 5 BO nicht zulssig.

Im Einzelfall koénnen Bewilligungen nach §71BO abhingig von den jeweiligen
Randbedingungen (z.B. GroBe des Carports, GroBe des Bauloses, anderweitige
Parkmdglichkeiten im Widmungsgebiet bzw. am 6G, etc.) erteilt werden, wobei die GréRRe auf
25 m? bebaute Fliche (um die bauliche MaRstablichkeit des Widmungsgebiets zu wahren)
beschrankt wird.

Diese Bauwerke konnen unter Einhaltung der Mindestabstdnde von 4 m zur Achse von
AufschlieBungswegen auch direkt an der Grundgrenze analog wie Gartensiedlungshauser
errichtet werden. Die maximal zuldssige bebaubare Flache von 1/3 der Baulosflache ist durch
samtliche Bauwerke in jedem Fall einzuhalten.

4.6. Nach & 4 Abs. 6 WGarG 2008 finden Beschrankungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die
Anzahl und GrélBe von Nebengebaduden auf Kleingaragen keine Anwendung. Dies bedeutet,
dass Kleingaragen und Carports fir derartige Beschrankungen Uberhaupt nicht gezdhlt
werden und daher ein anderes Nebengebaude errichtet werden kann, auch wenn die Flache
for Nebengebdude bereits durch eine Kleingarage in Anspruch genommen worden ist.
Garagen oder Carports, die & 4 Abs. 3 WGarG 2008 nicht einhalten, werden jedoch wie
Nebengebaude auf derartige Beschrankungen angerechnet.

4.7. Pergolen (nicht Uberdachte RankgerUste) Uber Stellflichen fir PKW sind immer
bewilligungsfrei und kénnen auf allen Teilen der Liegenschaft - also auch im Vorgarten -
errichtet werden, die (standige) Abstellflache fur den PKW im Vorgartenbereich ist jedoch nur

in Zusammenhang mit den Bestimmungen des & 4 Abs. 3 WGarG zul&ssig.

Die Weisung MA 37 - Allg. 03417 2015 Ausnutzbarkeitsbestimmungen Nebengebaude, Flugdécher, Garagen
und Carports; vom 5.1.2015 wird behoben.

Der Abteilungsleiter
Mag. Dr. Cech
Senatsrat

Nachrichtlich:

Herrn Leiter der Gruppe

Umwelttechnik und behdrdliche Verfahren
MA 19

MA 21

MA 64
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Anhang 1

Bewilligungspflicht:
Bei Flugdachern (Carports) ist hinsichtlich der Ausbildung von Umfassungswanden zu unter-
scheiden:

bewilligungsfrei sind Flugdacher < 25 m2 bebaute Fldche und <2,5 m Hohe und <50 %
Umfassungswande,

alle anderen Flugdach-ahnlichen Carports sind bewilligungspflichtig.

Bebaute Fliche:

Definition bebaute Flache: Die senkrechte Projektion der Dachkanten auf eine Bodenflache

Dachkante

- ® Beispiel eines bewilligungsfreien Flugda-
ches (Carport) max. 25 m:bebaute Fl&-
che, max. 2,5 m Hdhe

& Flugdach =
S j:
G D
-] o
Dachkante

Definition : raumbildendes Bauwerk (§ 60 Abs. 1 lita BO)

[ ' Beispiel eines nicht raumbildenden Flugdaches (Car-
: L A port), an eine Hausfassade angebaut, insgesamt weni-
! 2 ger als 50 % Umfassungswénde (da sich die bebaute
| o Flache aus der Projektion der Dachkanten ergibt, ist
I Tlo auch die Umfassungslénge aus der Dachkantenldnge
gl 213 zu bilden)
3! § Flugdach & |3
515 2 |3
ml w |3
ol AE
| o
| 5
| 4
. m “ul
: offen

Dachkante
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Mégliche Situierung im Vorgarten gem. Bestimmungen des § 4 Abs. 3 WGarG 2008:

Seitenansicht

Baulinie

Vorgarten Baufluchtlinie
Carport ___—  Gelandeverlauf
Ga rage | —

Gelandeverlauf
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