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An Hand von Beispielen wird dargelegt, wie die Gebdudehdhenberechnung in Bezug auf Gie-
belflachen in Hinkunft auszulegen ist:

§81 (1)

1. Beispiel fur ein Gebaude an der Baulinie mit Giebelflichen an den 2 seitlichen Fronten, Ge-

baudetiefe (I,, 1,) max. 15 m:
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Berechnung der mittleren Geb&udehdhe der Stral3enfront: hn=Fy /1y
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Berechnung der anzurechnenden Giebelflache der Seiten- und hinteren Schauflachen (es sind
nur die Giebelflachen abzuwickeln):
Fs = Giebelflache, die auf die Gebaudehthe anzurechnen ist
Fo = F, + F3— (2 X 50)

= wenn Fg < 0 gilt Fg = 0,

=> es bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m?, je Gebaude 100 m? au-
3er Betracht

Berechnung der durch die Giebelflachen zusatzlich anzurechnenden Gebaudehdhe:
Ah = (Fg) / (Iitlat1s+l)

Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe h,:
hy = hy, + Ah

hV < hzul

2. Beispiel fir ein Gebaude an der Baulinie mit Giebelflachen an allen 4 Seiten, Gebdudetiefe
(I, 1) max. 15 m:
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Berechnung der mittleren Gebédudehothe der Stral3enfront: hn=(F1+F,)/1;
Bedingung:  hy, < hy, weiters: hy bzw. h, max. h,, + 1,5 (8 81 (1), 1,5 m Uberhéhung)

Berechnung der anzurechnenden Giebelflacheanteile der vorderen, seitlichen und hinteren
Schauflachen (seitlich und hinten sind nur die Giebelflachen abzuwickeln):

Fs = Giebelflache, die auf die Gebaudehthe anzurechnen ist
FG = F2+F3+ F4+ F5—1OO

= F, ist jedenfalls zur G&nze anzurechnen

=2 wenn Fg<0giltFg =0

= wenn Fs+F,+ F5—100<OgiItF3+F4+ F5—100=0

=> es bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m?, je Gebaude 100 m? au-
3er Betracht
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Berechnung der durch die Giebelflachen zusatzlich anzurechnenden Gebaudehdhe:
Ah = FG / (|1+|2+|3+|4)

Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe h,:
hy = hy, + Ah

hV < hzuI
Hinweis:

Es sind nur die tatsachlich ausgebildeten Giebelflachen zu bertcksichtigen (z.B. bei Staffelge-
schossen die gestaffelten Giebelflachen — siehe Kapitel ,Giebelflachen®).

§81 (2)

3. Beispiel fiur ein freistehendes Gebdude mit Giebelflachen an 2 Seiten, Seitenabstand =2 3 m:
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Grundriss

Berechnung der anrechenbaren Giebelflachenanteile:
Fs = Giebelflache, die auf die Gebaudehthe anzurechnen ist
Fec=Fs+ FG—(2X50)
= wenn Fg <0gilt Fg=0
=> es bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 mz2, je Gebaude 100 m2 au-
3er Betracht
Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe:
hy = (Fi+ Fo+ Fs+ Fa+ Fo) [ (li+ I+ 13+ 14)

hV < hzuI

8§81 (1) in Verbindung mit § 81 (2)
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4. Beispiel fur ein Gebaude an der Baulinie mit einer Gebaudetiefe > 15 m und Giebelflachen
an_2 Seiten, Seitenabstand = 3 m, Giebel (F, + Fg bzw. Fs + F; > 50 m?):

Die Gebaudehohe fir den Gebaudeteil bis zu einer Tiefe von 15 m wird nach § 81(1) berechnet.
Die Geb&udehothe fur Geb&udeteile ab einer Tiefe von 15 m wird nach § 81(2) berechnet. Dabei
bleiben je Giebelfront 50 m2 und je Gebaude insgesamt 100 m?2 Giebelflache unbericksichtigt.
Die nicht fur die Berechnung der Gebaudehdhe heranzuziehenden 2 x 50 m2 Giebelflache sind
aliquot zu den Giebelflachenanteilen im § 81/1 — bzw. § 81/2 - Bereich zu beriicksichtigen.

Gebaudetiefeges _ Gebaudetiefeges
15m J‘Resttlefe= Resttlefj: 15m ,
, T |
F F ~
- mTrooooooooe- RN = D S .
In diesem Bereich In dieseméBereich
hy (8 81/1) Berechnung nach F, E; | Berechnung nach p, (s81/2)
§81(1) F § 81(1)
N B 4
Iy I2 la I
15m B
I3
§ 81/2
|4 |2 I
8§ 81/1 15m
Iy i BL
Grundriss

Berechnung der zu berticksichtigenden aliquoten Anteile der Giebelflachen:

Anteile fur 8 81/1:

F6(¢50) = (F4+F6‘50) X Fg/ (F4 + FG) ; F7(¢50) = (F5+F7‘50) xF;/ (F5 + F7)
Anteile fir § 81/2:

F4(¢50) = (F4+F6‘50) X F4l (F4 + FG) F5(¢50) = (F5+F7‘50) X Fs/ (F5 + F7)
§ 81/1:

siehe Beispiel 1.
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§ 81/2:
Berechnung der anrechenbaren Giebelflachenanteile der seitlichen (und ggf. auch) hinteren
Schauflachen:

Fs = Giebelflache, die auf die Gebaudehthe anzurechnen ist

FG = F4 - F4(50) + F5 - F5(50)

= wenn Fg <0gilt Fg=0
=> es bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m? aulRer Betracht

Berechnung der verglichenen Gebaudehohe fir Bereich § 81/2:
hy = (Fit Fo+ Fz+ Fg) /(- 15m + I3+ |4-15m)

hV < hzuI

Hinweise:

Bei der Mischform (8 81/1 und 2 BO) handelt sich um zwei gesonderte Giebelflachenbe-
rechnungen. Die Giebelflachen haben einen einheitlichen ggf. auch schragen unteren Ab-
schluss. Die 50 m? ,freie” Giebelflache ist aliquot des jeweiligen Giebelflachenanteils aufzu-
teilen.

Die maximale Flache von 100 m2 darf bei einem aus mehreren Gebaudeteilen bestehenden
Gebéaude (z.B. 2 Trakte mit einem gemeinsamen Stiegenhaus) nur 1 x in Anspruch ge-
nommen werden.

Handelt es sich um ein Gebaude bzw. einen nach § 81(2) zu bemessenden Gebaudeteil,
mit einem Seitenabstand < 3 m (z.B. gekuppelte oder geschlossene Bauweise), so darf die
Gebaudehthe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben
Uberhaupt nicht tberschritten werden. Dies bedeutet, dass in diesem Bereich nur ein max.
50 mz2 grol3er Giebel oberhalb der vom anschlieenden Gelande zu bemessenden Gebau-
dehdhe zu liegen kommen darf. Es ist keine Mittelung moglich. Der maximal zulassige obe-
re Gebaudeabschluss (abgesehen von dem nicht anzurechnenden Giebelflachenanteil)
ergibt sich aus der um die Gebaudehohe parallel verschobenen Verbindungslinie zwischen
dem Schnittpunkt der vorderen und der hinteren Fassade und dem anschlieRenden Gelan-
de. Oberhalb dieser schragen Linie darf also nur die nicht anzurechnende Giebelflache zu
liegen kommen.

§ 81 (3)

Ist im Bebauungsplan die Gebaudehdhe als absolute Hohe Gber Wiener Null festgesetzt, dir-
fen nur solche Dachteile Uber dem festgesetzten Wr. Null liegen, die von Giebelflachen < 50
bzw. 100 m2 eingeschlossen sind (keine Mittelung mdglich) !
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§ 81 (6)

An AuRBenwénden liegende Treppenhauser bzw. Aufzugsschéchte sind nur in dem MaRRe
nicht in die Gebaudehdhe bzw. Giebelflache einzurechnen, als sie Gber den nach § 81 Abs. 1
bis 5 BO ergebenden Umriss ragen.

_______ I R in die Gebaudehshe
i : | __—— (auchin die 50 m2)

/ einzurechnen

l l Treppenhaus l
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»Aufklappen*

Wird im Zuge eines Dachgeschof3ausbaus (Zubau) ein Dach im Bereich einer unmittelbar be-
baubaren Flache unter Beibehaltung des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachflache
z.B. auf 45° ,aufgeklappt”, verandert sich grundsatzlich die Gebaudehéhe nicht. Es ist daher,
auch wenn die bestehende (= ,neue”) Gebaudehthe Uber der zulassigen Gebaudehdhe liegt,
grundszétzlich keine Ausnahmebewilligung nach § 69 BO erforderlich (wenn FG < 50 m? bzw.
100 m?)

Die hofseitige Dachflache kann bis zur H6he des (von der straRenseitigen Front bemessenen
zulassigen) Giebels hoher gefuhrt werden, ohne dass damit die zulassige Gebaudehdhe oder
Firsthhe Gberschritten wird (griine Flache It. Skizze).

Vergro3ern sich jedoch durch das Aufklappen berthrte Giebelflachen derart, dass sich die Gie-
belflachenveranderungen auf die Gebdudehéhenbemessung auswirken (> 50 m2 bzw. 100 m?),
ware, falls es dadurch zu einer (ggf. weiteren) Geb&dudehéheniuberschreitung kommt, eine Aus-
nahmegenehmigung nach § 69 BO erforderlich.

Wenn jedoch die hofseitige Gebaudehthe angehoben wird (rote Flache It. Skizze), kann dies
allenfalls nur in Verbindung mit 8 69 BO in Erwdgung gezogen werden, soweit entsprechende
Grunde fur die Abweichung vorliegen und die Voraussetzungen des § 69 BO gegeben sind.

Beispiel:
T Grundsétzlich
ohne Anwendung des §69 BO
= wenn GF <50m2 bzw. 100m2
= (GF = Besland und Neu)
<
%
= §68 BO kann in Erwagung
gezogen werden (wenn
Y ... Moraussetzungen dafir

- ,IIIW/I%%% gegeben und Begrindungen

// % vorliegen}
] 'z:f'lq.-

BK Il

16,00m zulassige Gebaudehdhe
19,00m

max. 15,00 m

Baulinie




MA 37 — 856024/2014 8

, Giebelflache*

Unter Giebelflache ist jener Teil einer AuBenwand zu verstehen, der nach oben durch Dachfla-
chen (oder bei StaffelgeschofRen auch durch zurtickgeriickte Au3enwande), und nach unten
durch eine ggf. auch schréage Linie begrenzt wird.

Im Neubaufall ergibt sich dieser untere Abschluss durch die Verbindung jener Punkte, die fur
die Bemessung der Gebaudehdhe bzw. fir die Bildung des zulassigen Lichtraumprofils maf3-
geblich sind.

Bei Bestandsgebauden, die hdher sind, als gemal Bebauungsplan zulassig, ist die tatsachlich
ausgefuhrte Gebaudehohe im Bereich der Giebelwand maf3geblich.

Beispiele:

Neubau:

Bestandsgebaude hdher als Bebauungsplan:

zulassige Gebaudehohe

zulassige Gebaudehthe

zuldssige Gebaudehdhe

e Die Firsthohe ist NICHT zwangslaufig von der ,Basis” der Giebelflache zu bemessen (siehe
Kapitel ,Firsthohe®).
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Firsth6he

Bemessung der maximal zuldssigen Firsthdhe Uber der tatséchlich ausqgefiihrten Gebaude-
hoéhe

1. 8§81 Abs. 1 BO:

Die maximal zulassige Firsthohe ist vom tatséchlich ausgefiihrten Schnittpunkt der straf3en-
seitigen Fassade mit der Dachflache zu bemessen (VWGH 2008/05/0149-8 v. 2.4.2009). Die
sich daraus ergebende maximale Firsthdohe gilt unabhangig von der Hohe der Hoffront bis zu
einer Tiefe von 15 m (waagrechte Linie nach hinten). Ergibt sich an der StraRenseite kein
echter Schnittpunkt mit einer Dachflache ist der oberste Abschluss der Auf3enwandflache
maldgeblich (kein fiktiver Schnittpunkt eines Lichtraumprofils).

h a = ausgefuhrte

Aufklappung Gebaudehdhe
- e e e e e —————
1
max. Firsthéhe !
1
Y . Bestand
ha ha
— —
BI \\ 5 \\
<15m | <15m

Sonderfall in Verbindung mit § 81 Abs. 5 BO:

Liegt auf Grund geringer Stral3enbreite der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachflache
unterhalb der zuldssigen Gebaudehdhe, ist die maximal zulassige Firsthdhe von der zulassi-
gen Gebaudehohe It. Bebauungsplan zu bemessen.

max. Firsthéhe

1
»
»

1

1

1

1

7”1

|‘
! zul. GH nach Beb. plan
I

I

GH nach § 75 (4)

2. 8§81 Abs. 2 BO:

Da im § 81 Abs. 2 BO nicht explizit vom Schnittpunkt der Auf3enwandflache mit der Dachfla-
che gesprochen wird, kann als tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehthe auch der (fiktive)
Schnittpunkt des Lichtraumprofils, das sich aus der verlangerten Auf3enwandflache und ei-
nem 45-gradigen Dachumriss ergibt, als tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehéhe angenom-
men werden.
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<15m >15m
§81/1 § 81/2

3. Firsthdhe bei gestaffelten Gebauden

Werden (meist auf Grund von Hanglagen) Gebaude in gestaffelter Bauweise ausgefihrt, ist
die maximal zuléassige Firsthéhe — je nach Dachorientierung auf zwei Arten zu ermitteln:

3.1. Liegen die Giebel parallel zur Hangneigung ist die Verbindungslinie zwischen den fur
die Bemessung der Gebaudehthe malfgeblichen Schnittpunkten zu bilden und
durch Parallelverschieben die (schrage) maximal zuldssige Firsthéhe zu ermitteln —
siehe obige Skizzen zu Pkt. 2.

3.2. Bei Bildung waagrechter Teilabschnitte entsprechend der Hangneigung (mehrere
Giebel quer zum Hang) ist fur jeden Teilabschnitt die Firsthéhe einzuhalten.
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Beispiel mit 2 Staffelabschnitten

max. Firsthhe

11

I max. Firsthéhe

\

\

Die Weisung vom 2. Mai 2013, ZI. 15888/2013 wird behoben.

Kl. 37011

Nachrichtlich:

1. Herrn Leiter der Gruppe Umwelttechnik
und behdordliche Verfahren

2. VGW, z.Hd. Frau Mag. Ebner

Der Abteilungsleiter:

Mag. Dr. Cech
Senatsrat
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