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 Mag. Andreas TRENNER 

 

  Magistrat der Stadt Wien 

 

    Magistratsdirektion -  

  Geschäftsbereich Recht      

    Verfassungsdienst  
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Das öffentliche Baurecht 

 

regelt 

 

WO und WIE 

 

gebaut werden darf! 
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Die BAUORDNUNG  

 

ordnet das Bauen 

 

aus 

öffentlich-rechtlicher 

Sicht! 



DAS BAURECHT 

  

gibt das  

 

RECHT   zu   BAUEN! 
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DAS  BAURECHT 

beinhaltet (aber) auch 

das Recht des Nachbarn 

auf Einhaltung der 

Bestimmungen der Bauordnung  

(im Zuge einer Bauführung) 
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Das  BAURECHT 

 

ist 

 

LANDESSACHE 
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   KUMULATIONSPRINZIP 

 

eine Sache unterliegt (gleichzeitig) 

mehreren Gesetzen 

 

für die Realisierung eines Projektes sind 

u. U. mehrere Bewilligungen erforderlich 
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KONZENTRATIONSPRINZIP 

Die Vorschriften aller für eine bestimmte  

Sache (Bau, Anlage) relevanten Gesetze 

werden in einem (1) Verfahren 

berücksichtigt; 

es gibt dann nur einen Bescheid; 

UVP-Gesetz, AWG 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

grundsätzlich (d.h. mit Ausnahmen) sind 

Bundessache:      Landessache: 

• Arbeitsrecht 

• Denkmalschutzrecht 

• Eisenbahn-, Luftfahrt- u. 

Schifffahrtsrecht 

• Energierecht 

• Forstrecht 

• Gewerberecht 

• Wasserrecht 

• Zivilrechtswesen 

• Baurecht 

• Naturschutz 

• Baumschutz 

• Veranstaltungsrecht 
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Der Denkmalschutz 

• ist Bundessache 

• zuständig ist das Bundesdenkmalamt 

 (vgl.: NICHT die Baubehörde !) 

• eine Bewilligung nach dem DMSG kann allenfalls 

kumulativ (= zusätzlich) zur Baubewilligung nach 

der BO erforderlich sein 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Eisenbahnrecht; 

Luftfahrt- u. Schifffahrtsrecht 

• Eisenbahnanlagen etc. unterliegen NICHT 

den Bauordnungen 

• bahnfremde Anlagen bedürfen einer 

baubehördlichen Bewilligung 

• bei gemischt genutzt Objekten sind i.d.R. 

beide Bewilligungen erforderlich 
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Forstrecht   

• Bundessache 

• Rodungsbewilligung und Baubewilligung 

sind ggf. kumulativ zu erwirken! 

• auch Bauland kann Wald sein !! 

• vgl. Baumschutz nach dem Forstgesetz ist 

NICHT Baumschutz nach dem Wiener 

Baumschutzgesetz ! 
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Gewerberecht 

• ist Bundessache; 

• das Hauptgesetz ist die Gewerbeordnung 

• gewerbliche Betriebsanlagen sind dann 
bewilligungspflichtig, wenn Gefährdungen 
oder Belästigungen für Gewerbetreibende, 
Kunden oder Nachbarn möglich sind; 

• zum Baurecht besteht grundsätzlich das 
Kumulationsprinzip 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Naturschutz 
ist Landessache; 

wichtige Bestimmungen für Wien sind: 

• Wiener Naturschutzgesetz 

• Wiener Nationalparkgesetz 

– mit Nationalparkverordnung 

• Gemeinderatsbeschlüsse zum Schutz des 

– Wald- und Wiesengürtels und des  

– Parkschutzgebietes 

zum Baurecht besteht das Kumulationsprinzip ! 
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Raumordnung 

• ist die planmäßige und vorausschauende 
Gesamtgestaltung eines Gebietes; 

• RO ist grundsätzlich Landessache 

– geregelt mit den Raumordnungsgesetzen 

– in Wien kein Raumordngsgesetz >> BO f. Wien 

• allerdings Bundessache soweit 

>> Eisenbahnwesen, Luftfahrt, Bundesstraßen, 

      Bergwesen, Wasserecht, Forstwesen 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Umweltschutzrecht 

wichtige Bestimmungen dazu sind u.a.: 

• Umweltverträglichkeitsprüfungsgesetz (Bund) 

• Abfallwirtschaftsgesetz 

• Umweltinformationsgesetz (Bund) 

• Altlastensanierungsgesetz (Bund) 

• div. Ländergesetze  

 (z.B. das Wiener Umweltschutzgesetz oder das 

 Wiener Umweltanwaltschaftsgesetz) 

• weiters diverse Bestimmungen der Raumordnungs-
gesetze, der Bauordnungen und der Nebengesetze 
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Wasserrecht 

• ist Bundessache 

• in öffentl. Gewässern > große Gemeingebrauch zul. 

• in priv. Gewässern > kleine Gemeingebrauch zul. 

• über Gemeingebrauch hinausgehende Nutzung  

 >>  bewilligungspflichtig (in Wien MA 58) 

• Bauten, die der unmittelbaren Wassernutzung 
dienen, brauchen keine Bewilligung nach der BO 

• die Einleitung von Abwässer in die öffentliche 
Kanalisation ist i.d.R. bewilligungsfrei 
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Wegerecht 

• betreffend Autobahnen und 
Bundesschnellstraßen >> Bund 

– Bundesstraßengesetz 

• betreffend Landes- und Gemeindestraßen 
 >> Land 

– grundsätzlich Landesstraßengesetze 

– in Wien: kein eigenes Straßengesetz 

 (sh. BO für Wien u. VO betr. Hauptsraßen A, 
Hauptstraßen B und Nebenstraßen) 
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Zivilrechtswesen 
• ist grundsätzlich Bundessache (ABGB) 

außer diverser Regelungen betreffend 

– Grundstücksverkehr für Ausländer 

– Förderung des Wohnbaues und der Sanierung 

• Verflechtungen u.a. zu: 

– Mietrechtsbestimmungen und 

– Enteignung hinsichtlich Raum- u. Bauordnung 

• Nachbarrechte gemäß ABGB 

– Einwirkungen können untersagt werden, wenn sie das 
ortsübliche Maß übersteigen und die ortsübliche 
Benutzung beeinträchtigen 

– Behandlung durch Gerichte 
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Raumordnung, Definition/Aufgabe 

• planmäßige und vorausschauende 

 Gesamtgestaltung eines bestimmten Gebietes; 

• Gestaltung des menschlichen Lebensraumes 

 (=Bodenraum, Naturraum, Schutz vor Gefahren) 

>> im Spannungsfeld zwischen den Interessen der 

Wirtschaft und der Ökologie 
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Ziele der Raumplanung 

• Schutz der natürlichen Lebensgrundlagen 

• bestmögliche Nutzung 

• Berücksichtigung Infrastruktur u. Siedlungen 

• Umweltschonende Verkehrsabwicklung 

• Sicherung Wirtschaft und Gewerbe 

• Erhaltung schützenswerter Bereiche 
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Raumplanung, Zuständigkeiten 

• Land: in Gesetzgebung und Vollziehung: 
Raumordnungsgesetze Bauordnung 

• Bund: in Gesetzgebung und Vollziehung: 
Eisenbahnwesen, Bergwesen, Forstwesen, 
Wasserrecht, Bundesstraßenwesen 

• Bund: in Gesetzgebung (Vollziehung Land):                      
Assanierung, Volkswohnungswesen 

• Gemeinden: örtliche Aspekte der Raumordnung 
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Überörtliche Raumplanung 

• Auf EU-Ebene gibt es nur indirekte Raumplanung mit 

Richtlinien (z.B. Seveso-RL, Fauna-Habitat-RL) 

• Auf Bundesebene gibt es kein Raumplanungsgesetz 

• Bundesweit gibt es aber (nur) die „Österreichische 

Raumordnungskonferenz“ (ÖROK) 

 >> Koordination Bund, Länder, Gemeinden 

 >> nicht verbindlich! 

• Länder >> bindet aber die Gemeinden 
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Raumplanung 

Instrumente der Gemeinde 

 Die Umsetzung der kommunalen Raumordnung 

erfolgt mittels: 

  >> Flächenwidmungsplan 

  >> Bebauungsplan 

  Beide Pläne werden vom Gemeinderat beschlossen 

 Die Baubehörde ist an beide Pläne gebunden !!  

 Das Land ist Aufsichtsbehörde 
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Raumplanung 

Flächenwidmungspläne 
Gesetzliche Grundlage: Raumordnungsgesetz 

Inhalt:  

• Ersichtlichmachungen 

– z.B. Eisenbahnen, Bundes- u. Landesstraßen,... 

• Widmungsfestlegungen, z.B.: 

– Bauland 

– Verkehrsflächen 

– Grünland 

– Sondergebiet 
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Flächenwidmungspläne 

Planzeichenverordnung 

 Über Planzeichen, Maßstäbe, Material der 

Flächenwidmungspläne etc. gibt es in den 

Bundesländern unterschiedliche Regelungen  

bzw. Verordnungen 

 (sh. Internet >> z.B. Rechtsinfosystem des BKA) 
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Bebauungsplan, Allgemeines 

• in der Regel M = 1: 1000 oder 1: 2000 

• auf dem Kataster aufbauend 

• Plandarstellung und Text 

• öffentliche Auflage 

• Beschlussfassung durch Gemeinderat 

• Verordnung 

• keine „beliebigen“ Änderungen zulässig 
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Raumordnung 

Bausperre 

• Instrument der Gemeinde (Gemeinderat); 

• um zu verhindern, dass laufende Planungen 

der Gemeinde womöglich unterlaufen werden 

• sie bedeutet kein absolutes Bauverbot! 

• wenn Planungen der Gemeinde nicht 

unterlaufen werden >> ist eine Baubewilligung 

grundsätzlich möglich 
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Raumordnung 

Rechtswirkungen, Grundsätze 
• Rechtsanspruch auf eine bestimmte Widmung 

bzw. Bebauungsbestimmung besteht nicht! 

• Grundeigentümer haben beschränkte Rechte! 

• Entschädigungsansprüche nach Rückwidmung! 

• Für rechtmäßig errichtete Bauwerke haben 

Flächenwidmungs- und Bebauungspläne 

grundsätzlich keine Auswirkungen; 

• Folgen erst bei Neubauten (ggf. bei Zubauten)!  
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Raumordnung 

Vertragsraumordnung 
(= positive Raumordnung) 

 Die (Um)Widmung einer bestimmten Fläche 

wird mit einer vertraglichen Verpflichtung 

eines Investors verbunden, z.B.: 

– innerhalb einer bestimmten Frist tatsächlich zu 

bauen; 

– bestimmte technische oder/und soziale Infrastruktur 

zu errichten  
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Profil Nr. 10 / 2007 
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Die wichtigste Rechtsgrundlage 

für das Bauen in Wien ist die 

 

 

Bauordnung für Wien (BO) 
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http://www.wien.bauen.at/ 
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Aufbau der BO f. Wien 

1. Stadtplanung 

2. Änderung von 

Liegenschaftsgrenzen 

3. Enteignungen 

4. Eigentumsbeschränkgn. 

5. Anliegerleistungen 

6. Entschädigungen 

7. Formelle Erfordernisse 

 

8. Bauliche Ausnützbarkeit 

9. Bautechnische 

Vorschriften   

10. Ausführung, Benützung 

und Erhaltung 

11. Ersichtlichmachungen 

12. Behörden, Parteien, 

Beteiligte 
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Die Bauordnung 

regelt in Wien gleichzeitig auch 

Raumordnung (= Raumordnungsgesetz) 

Straßen (= Landes- / Gemeindestraßengesetz) 

Ortsbildschutz (= Ortsbildschutzgesetz) 

Bautechnik (= Grundlagen für die BT-VO) 
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Stadtplanung (I. Abschnitt der BO) 

• Die Plandokumente enthalten in Wien (praktisch) 
die „überörtliche Raumplanung“ des Landes und 
die „örtliche Raumplanung“ der Gemeinde; 

• sie enthalten den „Flächenwidmungsplan“ und den 
„Bebauungsplan“; 

• die rechtlich aber zu unterscheiden sind! 

• Plandokumentbezeichnung mit Nr.: PD 7890 … 

• Auskünfte: Planauskunft bei der MA 21  
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Plandokumente 
(in Wien) 

• sie beinhalten den Flächenwidmungsplan und 

den Bebauungsplan 

• sie gelten jeweils für ein abgegrenzte Gebiet 

• sie sind in der MA 21 käuflich erhältlich 

• sie sind VERORDNUNGEN des Gemeinderates 
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Entstehung eines 

Plandokumentes 
 

• Gründruck (magistratsintern inkl. Bezirk) 

• Rotdruck (>> öffentliche Auflage) 

• dann Vorlage an den Gemeinderat zur 
Beschlussfassung 

 (der Magistrat hat dabei über die eingelangten 
Stellungnahmen zu berichten) 

• dann öffentliche Kundmachung 
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Auf die Änderung 

des Flächenwidmungs- und 

Bebauungsplanes 

besteht 

K E I N 

Rechtsanspruch! 
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Flächenwidmungen 

• § 4 BO regelt den Inhalt der 

Flächenwidmungsgebiete 

• es  gibt 4 Widmungsgebiete: 
• Grünland 

• Verkehrsband 

• Bauland 

• Sondergebiete 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Grünland 
(Einteilung / Kategorien) 

• Ländliches Gebiet (L) 

• Erholungsgebiet 

(Epk, Ekl, Eklw, Esp, Ebd, Ebh, ...) 

• Schutzgebiet 

(Sww, SwwL, Spk) 

• Friedhof  (F) 

• Sondernutzungsgebiet (SN) 
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Verkehrsband (VB) 

• mögliche (nicht zwingende) Ausweisung von 

Verkehrswegen übergeordneter Bedeutung 

 (nur deklaratorische Wirkung) 

 

• z.B. Bundesstraßen, Schnellstraßen, 

Eisenbahntrassen, Eisenbahngelände, 

Wasserstraßen, Hafengelände 
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Bauland 
(Einteilung / Kategorien) 

• Wohngebiet (W) 

• Gartensiedlungsgebiet (GS) 

• Gemischtes Baugebiet (GB) 

mit Zusatzmöglichkeit (Einschränkung) 

– Betriebsbaugebiet (GBBG) 

– Geschäftsviertel (GBGV) 

– Gebiete für friedhofsbezogene Nutzung (GBF) 

• Industriegebiet (IG) 

– mit bestimmter Beschränkung IGBS 
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Sondergebiete (SO) 

• Ausstellungsgelände 

• Klär- und Rückstauanlagen 

• Grundfläche für Wasserbehälter 

• Freistreifen 

• Zeltplätze 

• Lagerplätze u. Ländeflächen 

• Gebiete für Betriebe gemäß der Richtlinie  
96/82/EG (Beherrschung der Gefahren bei 
schweren Unfällen mit gefährlichen Stoffen) 

 (im Folgenden gefahrengeneigte Betriebe genannt) 
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Fluchtlinien 

• Baulinie    öffentl. Verk.fl./Bauland 

• Straßenfluchtlinie  öffentl. Verk.fl./Grünland 

• Verkehrsfluchtlinie  Verkehrsband/übrige Widmg. 

• Grenzfluchtlinie   Grenze öZ/andere Grundfl. 

• Baufluchtlinie    mit Gebäuden nicht überragen 

• Grenzlinie    versch. Widm. od. Beb.best. 
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zusätzliche (mögliche) Bestimmungen 

des Bebauungsplanes 

– Schutzzonen 

– Wohnzonen 

– Einkaufszentren (EKZ) 

– Großbauvorhaben 

– öffentl. Durchfahrt / Durchgang (öDf, öDg) 

– mindeste oder höchste Gebäudehöhe 

– Fläche für öffentliche Zwecke (öZ) 

– Stellplatzregulativ (sh. Wr. Garagengesetz) 

– diverse „BB`s“ (besondere Bebauungsbest.) 
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zulässige Nutzungen im 

Grünland 

 (Nur) Bauten, die betriebsbedingt 

notwendig sind bzw. der Erhaltung der 

jeweiligen Fläche dienen. 
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zulässige Nutzungen im 

Bauland - Wohngebiet 

• Wohngebäude 

• Bauten für religiöse, kulturelle u. soziale Zwecke 

mit Einschränkungsmöglichkeiten: 

• Büro- und Geschäftshäuser 

• Gast- und Beherbergungsstätten 

• Versammlungs- und Vergnügungsstätten 

• Lagerräume und Werkstätten 
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im Wohngebiet (W) sind zulässig: 

Bauten, soweit dadurch keine den Wohnzweck 

beeinträchtigende Belästigung für die Nachbarschaft 

entsteht. 

 

im gemischten Baugebiet (GB) 

sind zulässig: 
Bauten, soweit keine unzumutbare Belästigung 

für die Nachbarschaft entsteht. 
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im Gartensiedlungsgebiet sind 

zulässig: 

• Wohngebäude 

• Sommerhäuser 

• Geschäfte für den täglichen Bedarf 

• Gemeinschaftsanlagen 
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im Industriegebiet dürfen 

• Gebäude grundsätzl. wie im GB-BG, ohne 
die Einschränkung hinsichtlich des Verbotes 
der unzumutbaren Belästigungen für 
Nachbarn. 

• Es ist für Teilflächen auch eine Festlegung 
möglich, dass Betriebe gemäß der Richtlinie  
96/82/EG zulässig sind (gefahrengeneigte 
Betriebe) 
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im GB - Betriebsbaugebiet  

(wie auch im Industriegebiet) 

dürfen errichtet werden: 

• (nur) Gebäude für Betriebs- und 

Geschäftszwecke 

• keine Beherbergungsbetriebe 

• keine Wohnungen (nur für die 

Betriebsleitung und Betriebsaufsicht) 
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im GB-Geschäftsviertel dürfen 

errichtet werden: 

• Gebäude wie im gemischten Baugebiet 

• aber Wohnungen nur, wenn der Fußboden 

mindestens 3,5 m über der Verkehrsfläche 

bzw. dem anschließenden Gelände ist 
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Gefahrengeneigte Betriebe 

• sind Betriebe, die in den Anwendungs-

bereich der SEVESO II – Richtlinie fallen; 

• sie dürfen nur in den hiefür ausgewiesenen 

Teilen des Industriegebietes bzw. im 

Sondergebiet errichtet werden. 
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Schutzzone 
eine solche 

• kann im Bebauungsplan ausgewiesen werden; 

• sie ist ein abgegrenzter Bereich und 

• umfasst im äußeren Erscheinungsbild 

besonders erhaltenswürdige Bereiche. 

• Bei Bauführungen und Veränderungen in 

 der Schutzzone ist rechtzeitig das 

Einvernehmen mit der MA 19 herzustellen! 
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aktuelle Schutzzonen 

in Wien 
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Wohnzone 

• kann im Bebauungsplan ausgewiesen 

werden; 

• sie dient der Erhaltung von Wohnungen; 

• bestehende Wohnungen dürfen dann nicht 

mehr aufgelassen werden; 

• Ausnahmen sind möglich (sh. § 69 BO) 
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Großbauvorhaben 

• Räume für Veranstaltungen, Theater, 
Museen, Kongress- u. Kinozentren, 
Ausstellungs- u. Messezentren, 
Versammlungs- u. Sportzentren 

• wenn mehr als 30 Pflichtstellplätze nach 
dem Wr. Garagengesetz zu schaffen sind 

• dürfen nur in ausgewiesenen Zonen für 
Großbauvorhaben errichtet werden. 
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Einkaufszentrum (EKZ) 

• Räume, die überwiegend  

– dem Ausstellen u. Verkauf von Waren dienen 

– bzw. dem Erbringen von Dienstleistungen; 

• wenn sie zusammen > 2500 m² aufweisen; 

• wenn Räume (Bauvorhaben, Einkaufs-

zentren) funktionell miteinander verbunden 

sind  >>  einziges Einkaufszentrum! 
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Mehrzweckbau  
ein solcher liegt vor 

• wenn in einem Bauvorhaben sowohl Räume 
analog einem Großbauvorhaben als auch 
einem Einkaufszentrum enthalten sind 

• ohne dass dabei die jeweiligen 
Schwellwerte überschritten werden 

• und durch eine funktionelle Verbindung 
beider Bereiche eines der Grenzmaße 
überschritten wird. 
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Geschäftsstraßen 

• können im Bebauungsplan ausgewiesen 
werden, 

• (u.a. zur Wahrung einer geordneten 
Zentren- und Versorgungsstruktur); 

• auf Liegenschaften, die an eine solchen 
Geschäftsstraße liegen, sind EKZ zulässig 
(auf die Tiefe des Bauplatzes, max. aber bis 
40 m Grundstückstiefe). 
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Hochhäuser 

• Gebäude, mit einem obersten Abschluss von über 

35 m über dem tiefsten Punkt des anschließenden 

Geländes;  

• sie sind nur zulässig  

– in der BKl. VI (in W oder GB) 

– im IG, SO, StrG mit Festsetzung des obersten 

Abschlusses über 35 m über dem tiefsten Punkt des 

anschließenden Geländes 
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Bausperre 

• gem. § 8 Abs.1 BO:   zeitlich unbegrenzt 

 (aus dem Gesetz wirkend) 

• gem. § 8 Abs. 2 BO:   zeitlich begrenzt 

 (vom Gemeinderat verhängt; max. 3 Jahre) 

• gem. § 8 Abs. 6 BO:    7 Monate 

 („automatisch“ mit der Kundmachung der 
öffentlichen Auflage eines Entwurfes) 
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Aktuelle Bausperren 
(über Internet abrufbar) 
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Bekanntgabe der 

Bebauungsbestimmungen 

• ist ein Bescheid mit Planausdruck der MA 64  

– nur über Antrag,  

– ein Lageplan muss nicht beigelegt werden 

• sie ist („nur“) 18 Monate ab Zustellung gültig 

– sie kann innerhalb dieser Frist nicht verlängert werden 

– ggf. wird ein Duplikat ausgestellt 

• eine unmittelbare Berufung ist nicht zulässig 

– erst im Zuge eines Bescheides, der auf darauf aufbaut 
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Inhalt der Bekanntgabe der 

Bebauungsbestimmungen: 

besteht aus Text und Planausdruck, sie enthält: 

• Inhalt des Flächenwidmungs- u. Bebauungsplanes 

• Daten des geltenden Plandokumentes 

• Angabe, ob eine Abteilung (Abtretung, 

Einbeziehung) erforderlich ist (ja/nein) 

• wenn „ja“ >> ist (gesondert) mit entsprechenden 

Teilungsplänen um Grundabteilung anzusuchen 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Die Bekanntgabe der 

Bebauungsbestimmungen 

• wird bei Bauansuchen betreffend Neu-, Zu- oder 
Umbauten sowie bei fundierten Einfriedungen an 
Baulinien etc. sowie bei Ansuchen um 
Grundabteilungen und Bauplatzschaffungen keine 
„Bekanntgabe“ beigelegt, muss die Behörde 
bezüglich Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan 
selbst recherchieren; 

• relevant ist dann der Zeitpunkt der 
Antragstellung! 
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Aussteckung der Baulinie etc. 

• die Baulinien, Straßenfluchtlinien, Verkehrs-

fluchtlinien und die Grenzfluchtlinien (nicht die 

Baufluchtlinien) sowie die Höhenlagen an diesen 

sind VOR Baubeginn auszustecken; 

• Von einem durch die für die Berufsausübung 

maßgeblichen Vorschriften hiezu Berechtigten 

• Über die Aussteckung ist ein Absteckprotokoll mit 

Skizze zu verfassen, das vom Bauwerber der Behörde 

(MA 64) in elektronischer Form zu übermitteln ist! 
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Grundstücksordnung 

>> Bauplatzschaffung  

>> Grundabteilung 

>> Bauverbot 

>> Enteignungen 

______________________ 

>> Anliegerleistungen 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Die (Grund)Abteilung ist die 

• Veränderung im Gutsbestand eines 

Grundbuchkörpers durch 

• Abschreibung oder Zuschreibung 

eines Grundstück(teiles) 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Der Bauplatz 

 

• ist eine bebaubare Fläche im Bauland 
(Ausnahme Gartensiedlungsgebiet > „Baulos“) 

• die mit Bescheid (von der Behörde, in 

Wien die MA 64) als solcher 

ausdrücklich genehmigt wurde. 
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Das Baulos 

 

• ist eine bebaubare Fläche im 

Bauland – Gartensiedlungsgebiet, 

• die mit Bescheid (von der Behörde, 

in Wien die MA 64) als solches 

ausdrücklich genehmigt wurde. 
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Der Kleingarten 
(im Jargon auch „Kleingartenfläche“ oder 

„Kleingartenlos“ genannt)  

• ist eine bebaubare Fläche im Grünland – 

Erholungsgebiet – Kleingartengebiet oder 

Kleingartengebiet für ganzjähriges Wohnen 

• die mit Bescheid (von der Behörde, in Wien 

die MA 64) als solcher genehmigt wurde. 
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Bauplätze 

 • müssen unmittelbar an das öffentliche Gut 

angrenzen 

• sollen mindestens 500 m2  groß sein 

 

Baulose und Kleingärten 
• müssen unmittelbar oder mittelbar an das 

öffentliche Gut angrenzen 

• sollen mindestens 250 m2 groß sein 
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Bauverbot 

 
kann im (Grund)Abteilungsbescheid (der MA 64) 

ausgesprochen werden, 

• wenn eine Restfläche entsteht 

(Bauplatzteil/Baulosteil – spätere Ergänzungsfläche), 

• bei mangelnder Anbaureife. 
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mangelnde Anbaureife 
 

liegt vor, wenn kein Anschluss gegeben ist an: 

• das öffentliche Gut (Straße noch nicht befestigt 

oder noch nicht mit dem bestehenden Straßennetz 

in Verbindung) oder/und an 

• die Trinkwasserleitung oder/und an 

• den öffentlichen Kanal. 
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Abstandnahme vom Bauverbot 

 

 mit der Baubewilligung (MA 37) 

– wenn der Ausbau des öG bereits beschlossen ist 

– wenn die (eine) Aufschließung sichergestellt wird 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Bauverbot, Ersatzmaßnahmen 
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Brunnen Senkgrube 

aufzuschließender Bauplatz, 

mit Bauverbot belegt 

EZ 1 

EZ 2 

Industriegebiet 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Bauverbot, Ersatzmaßnahmen 
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Zufahrt, befestigt, 

beleuchtet >
 3

 m
 

> 8 m 

>
 4
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 > 4 m 

Brunnen Senkgrube 

aufzuschließender Bauplatz, 

mit Bauverbot belegt 

EZ 1 

EZ 2 

Wohngebiet max. 50 m 
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Anliegerleistungen 

• Abtretungsverpflichtung zu öG inklusive der 
Herstellung der Höhenlage; 

• Anliegerbeitrag; 

• Gehsteigherstellung (als Naturalleistung); 

• Kanaleinmündungsgebühr (sh. Kanalgesetz). 

• Kostenersätze werden vorgeschrieben wenn vorab 

– Erwerb von Flächen durch die Gemeinde, 

– Herstellung der Höhenlage durch die Gemeinde oder/und 

– Herstellung des Gehsteiges durch die Gemeinde 
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die Verpflichtung zur 

Herstellung eines Gehsteiges 

• besteht im Bauland, im Kleingartengebiet, 
im Parkschutzgebiet u. Ausstellungsgelände 

• bei der Errichtung von Neu-, Zu- oder Um-
bauten und fund. Einfriedungen (an BL); 

 (vgl.: nicht bei baulichen Änderungen!) 

• der Gehsteig kann auch (vorab) von der 
Gemeinde hergestellt werden (dann wird 
später ein Kostenersatz vorgeschrieben) 
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Gehsteigherstellung  
Verpflichtung bei jedem Neu-, Zu- u. Umbau, etc., 

außer:  

• wenn ein vorschriftsmäßiger oder trittsicherer Gehsteig 
bereits hergestellt ist 

(wenn von Gemeinde hergestellt >> Kostenersatz) 

• bei unverhältnismäßigen Kosten 

(Verzicht bei Zu- und Umbauten wenn die Kosten der 
Gehsteigherstellung > 1/10 der Baukosten betragen) 

• Stundung  

(wenn derzeit kein Bedarf oder unzweckmäßig) 
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§ 53 Straßen 

• werden im Bebauungsplan ausgewiesen; 

• sie dienen der besseren Aufschließung; 

• sie sind von den Anliegern herzustellen, zu 
erhalten, zu reinigen und zu beleuchten; 

• auch die Einbauten werden von den Anliegern 
hergestellt und erhalten; 

• die Trennstücke vor der Baulinie bleiben im 
Eigentum der Anlieger; 

• bei allfälliger späterer Übernahme durch die 
Gemeinde besteht kein Entschädigungsanspruch. 
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Ausnützbarkeitsbestimmungen 

• Bauklassen, Bauweisen, Strukturen 

• Bebaubare Fläche 

• Gebäudeabstände, Lichteinfall  

• Gebäudehöhe u. Gebäudeumrisse 

• Abstandsflächen, Vorgarten, „G“ 

• Nebengebäude 

• Ausnahmen nach § 68 BO 

• Abweichungen nach § 69 BO 
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Baufreiheit 

 Gesetzliche Beschränkungen sind im Zweifel 

im Sinne der Baufreiheit auszulegen       
(VwGH 20.6.1995, 94/05/01/0172) 

 

 Die Baufreiheit erfließt aus dem Grundrecht 

auf Eigentum (Art. 5 StGG), in das die 

Versagung einer Baubewilligung eingreift. 
(VfGH 7.3.2001, B 1579/00) 
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die zulässige Gebäudehöhe 

kann limitiert sein durch 

• die Bauklasse 

• die Straßenbreite 

• besondere Bestimmungen des 

Bebauungsplanes 
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die max. Gebäudehöhe beträgt 

im Gartensiedlungsgebiet:    5,5m (Neigg. < 25°) 

in der Bauklasse  I     9 m 

    II    12 m 

    III   16 m 

    IV   21 m 

    V   26 m 

    VI    über 26 m (lt. Festsetzg.) 

beim Kleingartenhaus (oberste Abschluss):      5,0m 

beim Kleingartenwohnhaus (oberste Abschl.): 5,5m 

bei Badehütten (kein Bauteil > 4,0 m über dem tiefsten 
Punkt des anschließenden Geländes)  
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ad Gebäudehöhe 
Limit durch Straßenbreite (§ 75 Abs. 4 BO) 

 Die Gebäudehöhe ist limitiert bei Gebäuden an der 
Bau-, Straßenflucht-, Verkehrsflucht- oder nächst-
gelegenen Baufluchtlinie: 

• Bkl. I und II:   Fll.abstand + 2m 

• Bkl. III:    Fll.abstand + 3m 

• Bkl. IV (< 15m) :  Fll.abstand + 3m 

• Bkl. IV (> 15 m) :  Fll.abstand + 4m 

• Bkl. V und VI:  Fll.abstand  x  2 
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ad Gebäudehöhe 
Limit durch Straßenbreite (§ 75 Abs. 4 BO) 

• Bei ungleichem Abstand der Fluchtlinien gilt das 

mittlere Maß; 

• wenn ggü. verschiedene Bkl. festgesetzt sind, gilt 

die niedrigere Bkl.; 

• ist an einer Seite keine Bkl. festgesetzt, gilt die 

Bkl. der anderen Seite; 

• ist an beiden Seiten keine Bkl.: Fll.abstand x 2 
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ad Gebäudehöhe 
Limit durch Straßenbreite bei  

städtebaulichem Schwerpunkt (§ 75 Abs. 4a BO) 

• Das Limit der Gebäudehöhe, das sich aus der 
Straßenbreite (Fluchtlinienabstand) ergibt, gilt bei 
einem städtebaulichem Schwerpunkt nicht, 

• sofern für Aufenthaltsräume im Nahbereich 
zumindest der um 30° verschwenkte, seitliche 
Lichteinfall gewährleistet ist. 

• Zum Nahbereich zählen auch neben oder hinter 
der zu bebauenden Liegenschaft liegende Objekte 
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ad Gebäudehöhe 
Limit durch Straßenbreite  

bei Eckbauplätzen (§ 75 Abs. 5 BO) 

• Ergibt sich für Eckbauplätze nach § 75 Abs. 4 

BO eine verschiedene Höhe der Hauptfronten,  

• so ist die größere Höhe auf eine Länge von 

höchstens 15 m auch für die andere Hauptfront 

zulässig. 

• Im Sinne der Baufreiheit gilt dies auch, wenn 

dasselbe Gebäude nicht über die Ecke reicht 
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ad Gebäudehöhe 
Limit durch Straßenbreite  

in Schutzzonen (§ 75 Abs. 6 BO) 

 In Schutzzonen gilt unabhängig vom  

Abstand der Fluchtlinien  

– die im Bebauungsplan oder  

– durch die Bauklasse  

 festgesetzte Gebäudehöhe 
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Bauweisen 

• offene Bauweise 

• gekuppelte Bauweise 

• offene oder gekuppelte Bauweise 

• Gruppenbauweise 

• geschlossene Bauweise 
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offene Bauweise (§ 76 Abs. 2 BO)  

• In der offenen Bauweise müssen die 

Gebäude freistehend errichtet werden 

• Mindestabstände zu Grundgrenzen            

sh. § 79 Abs. 3 BO 

 

• Mindestabstände von Gebäuden auf einem 

Bauplatz sh. § 76 Abs. 9 BO 
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Offene Bauweise 

Baulinie 

Baufluchtlinie 

öffentliches Gut (Straße) 

Baulinie 

Vorgarten 
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gekuppelte Bauweise (§ 76 Abs. 3 BO) 

• Gebäude müssen  

– auf zwei benachbarten Bauplätzen  

– an der gemeinsamen Bauplatzgrenze 

– aneinandergebaut und  

– nach allen anderen Seiten freistehend errichtet werden. 

• Die Errichtung freistehender Gebäude ist zulässig, 

wenn das örtliche Stadtbild nicht gestört wird. 
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gekuppelte Bauweise 

Baulinie 

Baufluchtlinie 

öffentliches Gut (Straße) 

Baulinie 

Vorgarten 
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offene oder gekuppelte Bauweise 
(§ 76 Abs. 4 BO) 

 Das Gebäude darf an eine 

Bauplatzgrenze angebaut werden,  

• wenn der Eigentümer des an diese 

Bauplatzgrenze anrainenden,  

• bereits bestehenden  

• oder noch zu schaffenden  

 Bauplatzes zustimmt. 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Gruppenbauweise (§ 76 Abs. 5 u. 6 BO) 

• Gebäude müssen auf mehreren benachbarten Bauplätzen 

aneinadergebaut werden; 

• Mittelbauplätze von Bauplatzgrenze zu Bauplatzgrenze; 

• an den Enden der Gruppen sind die Abstände gemäß              

§ 79 Abs. 3 BO einzuhalten; 

• freistehende oder gekuppelte Gebäude sind zulässig, 

wenn das örtliche Stadtbild nicht gestört wird. 

• Die Gruppenform bestimmt der Bebauungsplan 
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Gruppenbauweise 

Baulinie 

Baufluchtlinie 

öffentliches Gut (Straße) 

Baulinie 

Vorgarten 

Form und Größe der Gruppe werden vom Bebauungsplan vorgegeben 
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Kupplungszwang (§ 76 Abs. 7 BO) 

• in der offenen bzw. offenen oder gekuppelten Bauweise 

• muss an die Nachbargrenze angebaut werden, 

• wenn der Nachbar an diese Bauplatzgrenze bereits 

angebaut hat oder  

• wenn auf dem Nachbarbauplatz nach dem Bebauungs-

plan bis an diese Grundgrenze gebaut werden muss; 

• über „Antrag" kann davon Abstand genommen werden, 

wenn das örtliche Stadtbild nicht gestört wird. 
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ad § 76 Abs. 7 BO (Kupplung) 

• eine Kupplung nur mit einem Nebengebäude (gem. 

§ 82 BO) ist nicht zulässig; 

• der Antrag zur Abstandnahme vom Kupplungsgebot 

muss nicht gesondert gestellt werden 

– er gilt mit dem Ansuchen um Baubewilligung als gestellt 

– im § 70a BO kann die Abstandnahme auch durch Unter-

lassung der Untersagung gem. § 70a Abs. 4 erfolgen 
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geschlossene Bebauung (§76 Abs. 8 

BO) 

• Gebäude an der Baulinie oder Verkehrsfluchtlinie 
oder Baufluchtlinie (gegen Verkehrsflächen) 

• müssen an diesen von der einen seitlichen Bauplatz-
grenze zur anderen durchgehend errichtet werden; 

• einzelne Gebäudeteile dürfen zurückrücken, wenn 
hiedurch keine Beeinträchtigung des örtlichen 
Stadtbildes eintritt; 

• ein Abrücken (von BL...) ist gem. § 69 BO möglich 



Geschlossene Bauweise 

Baulinie 

Baufluchtlinie 

öffentliches Gut (Straße) 

Baulinie 

Vorgarten 

In der geschlossenen Bauweise müssen die Gebäude an Baulinien  

oder Baufluchtlinien errichtet werden, und von der einen seitlichen  

Bauplatzgrenze bis zur anderen reichen (Ausnahmen sind zulässig – § 69 BO) 
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ad § 76 Abs. 8 BO 
(geschlossene Bebauung) 

• eine Mauer allein erfüllt das Gebot der 

geschlossenen Bebauung an der Grenze nicht; 

• das Gebot gilt für weitere selbstständige 

Baukörper hinter dem Gebäude nicht; 

• im § 70a BO-Verfahren kann das Zulassen des 

Zurückrückens einzelner Gebäudeteile durch 

Unterlassung der Untersagung erfolgen 
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Gebäudeabstand (§ 76 Abs. 9 BO) 

• Zwei oder mehrere Gebäude auf einem Bauplatz 
müssen in der „offenen“, „offenen oder gekuppelten“, 
„gekuppelten“ oder „Gruppenbauweise“ folgende 
Abstände einhalten: 

• in der Bkl I und II:   mind. 3 m 

• in allen anderen Bkl.:  mind. 6 m 

• in diese Abstände dürfen Erker, Balkone, Loggien. 
Stiegenhaus- u. Türvorbauten, Freitreppen, 
Schutzdächer u. dgln. nicht hineinragen! 

 



Gebäudeabstand 

  

a 

in Bauklasse I und II:   

a = 3 m 

 

in andere Bauklassen:   

a = 6 m 

Baulinie 

Baulinie 

In diesen Abstand dürfen Erker, Balkone, Loggien, Stiegenhaus- u. 

Türvorbauten, Freitreppen, Schutzdächer u.dgln. nicht hineinragen! 
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zulässige bebaubare Fläche            
(§ 76 Abs. 10 BO) 

• Im Wohngebiet u. im gemischten Baugebiet             

(mit Ausnahme der GV und BG) darf bei 

• offener, offener oder gekuppelter, gekuppelter und bei 

der Gruppenbauweise 

• das Ausmaß der bebauten Fläche 

– maximal 1/3 der Bauplatzfläche bzw. 

– in der Bauklasse  I:  max. 470 m² (je Gebäude) 

– in der Bauklasse II: max. 700 m² (je Gebäude) 

 betragen. 
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unversiegelte Fläche (§ 76 Abs. 10a BO) 

• Mindestens 10 % der Fläche des Bauplatzes, 

• die 500 m² übersteigt, 

• müssen von jeder ober- und unterirdischen 
Bebauung frei bleiben 

• und dürfen nicht versiegelt werden; 

• „Bagatellgrenze“: 10 m²; d.h., die Verpflichtung 
tritt erst bei Bauplätzen > 600 m² ein. 

• Ausnahme: wenn sonst keine zweckmäßige 
Bebauung möglich ist und Ableitung der Wässer 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Bebaubare Fläche im 

Gartensiedlungsgebiet (§ 76 Abs. 11 

BO) 

• maximal 50 m² (wenn im Bebauungsplan 

nichts anderes bestimmt ist); 

• auch wenn nach dem Bebauungsplan eine 

größere Fläche erlaubt ist, darf trotzdem nur 

  - maximal 1/3 der Baulosfläche und 

  - maximal 150 m² bebaut werden 



max. bebaute Fläche 
 bei offener, offener oder gekuppelter, 

gekuppelter und Gruppenbauweise: 

EZ 1 = B1 EZ 2 = B2 EZ 3 = B3 

F 1 F 2 F 3 

Baulinie 

Baulinie 

Gebäude in Bauklasse I:  < 470 m² und F 3 > 100 m² wenn B2 > B3  

Gebäude in Bauklasse II: < 700 m² und F 3 > 150 m² wenn B2 > B3  

B  A  U  K  L  A  S  S  E   I oder II 

F1 < 1/3 B1 F1 < 1/3 B2 F1 < 1/3 B3 

F2 : F3 = B2 : B3 
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Strukturgebiet (§ 77 BO) 

• kann im Bebauungsplan ausgewiesen werden         

(als Alternative zu Bauklassen) 

• zur  Erhöhung des Planungsspielraumes 

• im Bebauungsplan muss zumindest enthalten sein: 

– bebaubare Fläche 

– umbauter Raum (= gesamte Baukörper über Niveau) 

– maximale Gebäudehöhe 

• kann in Struktureinheiten unterteilt werden 

 (diese darf grundsätzlich nur einen Bauplatz umfassen) 
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Abstandsflächen (§ 79 Abs. 3 

BO) (Seitenabstand) 

• in der offenen Bauweise 

• Bauklasse I und II:    6 m 

• Bauklasse III:   12 m 

• Bauklasse IV:   14 m 

• Bauklasse V und VI:  20 m 

• die Überschreitung bis maximal zur Hälfte (bei 

Einhaltung bestimmter max. Flächen) zulässig 

• Abstandsflächen sind gärtnerisch auszugestalten 



Abstandsfläche Bauklasse I und II 

in der offenen Bauweise 

FSA < 45 m² 

FSA < 45 m² 

FSA < 45 m² 

 Summe FSA < 90 m² 

Abstand > 3 m 

Abstandsfläche > 6 m 

Baulinie 



Abstandsfläche Bauklasse III 

in der offenen Bauweise 

FSA < 90 m² 

FSA < 90 m² 

FSA < 90 m² 

 Summe FSA < 180 m² 

Abstand > 6 m 

Abstandsfläche > 12 m 

Baulinie 



Abstandsfläche Bauklasse IV 

in der offenen Bauweise 

FSA < 105 m² 

FSA < 105 m² 

FSA < 105 m² 

 Summe FSA < 210 m² 

Abstand > 7 m 

Abstandsfläche > 14 m 

Baulinie 



Abstandsfläche Bauklasse V 

in der offenen Bauweise 

FSA < 120 m² 

FSA < 120 m² 

FSA < 120 m² 

 Summe FSA < 240 m² 

Abstand > 8 m 

Abstandsfläche > 16 m 

Baulinie 



Abstandsfläche bei mehreren Gebäuden 

BFLL 

BL 

BL 

FL 

FH 

 

FR 
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Ad Abstandsflächen (§ 79 Abs. 6 

BO) 

 Vorgärten und Abstandsflächen sind 

gärtnerisch auszugestalten;  

• im unbedingt notwendigen Ausmaß sind erlaubt:  

– befestigte Wege, Zufahrten, Rampen 

– Stützmauern, Stufenanlagen 

• Betongittersteine entsprechen dem grundsätzlich 

• nicht aber z.B. (nur) Blumentröge 
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Seitenabstand                (§ 79 Abs. 5 BO)      

im Gartensiedlungsgebiet 

• Gebäudeabstand von der Achse der 
Aufschließungswege > 4 m 

• wenn das Gebäude nicht unmittelbar an die 
Grundgrenze angebaut wird, 

– muss es mindestens 2 m Abstand haben; 

– dieser Abstand muss von jeder Bebauung frei sein; 

– ausgenommen davon sind nur Nebengebäude; 

• Baulose dürfen auch geschlossen bebaut werden 
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die Gebäudehöhe für 

Gebäude an der Baulinie, etc. (§ 81/1 

BO) 
• ist der vertikale Abstand zwischen Verkehrsfläche und 

der Schnittlinie Außenwand/Dachhaut; 

• sie darf - bei Flächenausgleich innerhalb derselben Front 
- um maximal 1,5 m überschritten werden; 

• die anderen Fronten dürfen die Straßenfront 
grundsätzlich nicht überschreiten (mit Ausnahme von 
nicht raumbildenden Teilen, Gauben, Stiegenhaus sowie 
den der Dachform entsprechenden Giebelflächen); 

• Dachabschluss muss < 7,5 m über zul. Gebäudehöhe 
sein, außer der Bebauungsplan sieht etwas anderes vor! 
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 1 BO 

Baulinie 

Hmax 

max. 1,50 m 

max. 50 m²; darüber hinaus 

zu Gebäudehöhe/Abwicklung  
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Neue Giebelregelung 

ad § 81 Abs. 1  

• Giebelflächen, die zur Straßenfront gerichtet sind, 

zählen bei der Ermittlung der Gebäudehöhe mit;  

• ebenso alle andere Giebelflächen, wobei (nur) bei 

diesen je einzelner Giebelfläche höchstens 50 m²,        

je Gebäude höchstens 100 m² außer Betracht bleiben;  

• in diesen Fällen ist auch innerhalb einer Gebäudetiefe 

von 15 m nach Absatz 2 vorzugehen! 
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 1 BO 

Baulinie 

Hmax 

max. 1,50 m 

Fmax < Hzul x L 

L 

Fmax 
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 1 BO 

Firsthöhe 

Baulinie 

Hmax 

max. 1,50 m 

Firsthöhe max. 7.5 m lt. BO 

(außer der Bebauungsplan 

  bestimmt etwas anderes) 
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 1 BO 

Hoffront 

Baulinie 

Hmax 

max. 1,50 m 

bis 15 m Tiefe: 

Höhe wie Front 
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die Gebäudehöhe für  

Gebäude, die NICHT an der Baulinie etc. 

situiert sind (§ 81/2 BO) 

berechnet sich wie folgt: 

H = F : U 
H ... (mittlere) Gebäudehöhe 

F  ... Mantelfläche des Gebäudes 

U ... Umfang des Gebäudes  
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 2 BO 

„freistehendes Gebäude“ 

h1 
h2 

l 

b 

l b l b 

h1 

 

h1 

 

h1 

 h2 

 

h2 
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Neue Giebelregelung 

ad § 81 Abs. 2  

• Giebelflächen, zählen bei der Ermittlung der 

Gebäudehöhe mit,  

• jedoch bleiben je einzelner Giebelfläche 

höchstens 50 m² und         

• je Gebäude höchstens 100 m² außer Betracht 
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Gebäudehöhe, § 81 Abs. 2 BO 

Hoffront 

Baulinie 

Hmax 

max. 1,50 m 

über 15 m Tiefe: 

Abwicklung Seitenteile 

inklusive Hoffront !  
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ad Gebäudehöhe (§ 81 Abs. 6 BO)  

zulässiger Gebäudeumriss 

• darf durch einzelne, nicht raumbildende 
Gebäudeteile untergeordneten Ausmaßes 
überschritten werden, sowie 

• mit raumbildenden Dachaufbauten nur durch 

– einzelne Dachgauben sowie  

– im unbedingt notwendigen Ausmaß durch 
Aufzugsschächte und Stiegenhäuser und 

• durch Verglasungen untergeordneten Ausmaßes 
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ad Gebäudehöhe – Gauben  
(§ 81 Abs. 6 und § 60 Abs. 1 lit. a BO) 

• Mit einzelnen Dachgauben darf der gem. § 81 Abs. 1 bis 5 
zul. Gebäudeumriss überschritten werden; 

• sie müssen in ihren Ausmaßen und Abständen den 
Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem 
Maßstab des Gebäudes entsprechen; 

• sie dürfen höchstens 1/3 der Länge der betreffenden Front in 
Anspruch nehmen;  

• in Ausnahmefällen bis max. ½ der jeweiligen Front, wenn 
dies zur zweckmäßigen und zeitgemäßen Nutzung 
erforderlich ist (via Bauausschuss - § 133 BO) 
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Garagen als Nebengebäude 
(§ 4 Abs. 3 u. 4 WGarG 2008) 

• auf gärtnerisch auszugestaltenden Flächen unzulässig; 

• aber Kleinanlagen (bis 50m²) sind (nur) in der BKl 

I+II auf seitl. Abstandsflächen (und bei besonderen 

Geländeverhältnissen auch im Vorgarten) zulässig; 

• das Gebäude darf aber  

– nicht mehr als ein Geschoss über dem Gelände haben,  

– sowie nicht mehr als 3,50 m Gebäudehöhe und 

– maximal 4 m Firsthöhe haben. 
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Flugdächer als Nebengebäude 
(§ 82 Abs. 6 BO) 

• Flugdächer jeder Größe unterliegen auch den 

Bestimmungen über Nebengebäude; 

• also auch Flugdächer, die keine Gebäude im 

Sinne des § 60 Abs. 1 lit. a BO sind. 

 

 (vgl.: Flugdächer > 25 m² oder Höhe > 2,50 m 

gelten als „Gebäude“) 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Stiegenhausvorbauten und Erker 

vor der Baulinie oder Straßenfluchtlinie (§ 83 BO)   

• mit Zustimmung des Eigentümers des öG 

• Ausladung max. 1,50 m bzw.  

• max. 1,00 m bei Höhenbeschränkung durch 

„Straßenbreite“ 

• insgesamt max. 1/3 der Gebäudelänge 

• mind. 3 m von Nachbargrenze 

• die mögliche Kubatur kann frei verteilt werden 



Bauteile vor der Baulinie 

1,00 m Hauptgesims     

1,00 m Dachvorsprünge 

 

   7 cm Schauseitenverkleidung 

 15 cm Vorstehende Bauelemente 
    (Gliederung, Architektur) 

 20 cm Sockel (nur bis 2 m Höhe) 

  

 20 cm Vorlegestufe 

 20 cm Keller- u. Grundmauern 

 

zulässige (max.) Gebäudehöhe 

BL 
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Auskragungen in die 

Verkehrsfläche

Werbung

W  E  R  B  U  N  G

GehsteigFahrbahn

> 0,60 m

>
6

,0
0

 m

E
 r

 k
 e

 r
>

2
,5

0
 m

Baulinie

Öffentliches Gut (öG)

< 1,50 bzw. 1,00 m

Balkon über

„Grünfläche“;

< 2,50 m



Zulässige (fiktive) Erkerkubatur 

L 

L1 L2 

z
u

l.
 G

e
b
ä
u
d
e
h
ö
h
e
 

(H
z
u

l)
 

< 1,5 m (bzw. ggf. 1,0 m) 

L1 + L2 < L / 3 

zul. KE = L/3 x 1,5 x Hzul 



Verteilung der zul. Erkerkubatur 

> 3 m > 3 m 

L 

>
 2

,5
 m

 

z
u
l.
 G

e
b
ä
u
d
e
h
ö
h
e
 

< 1,5 m (bzw. ggf. 1,0 m) 

zul. KE = L/3 x 1,5 x Hzul 
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Stiegenhausvorbauten, Erker u. Balkone 
über Baufluchtlinien, 

in die Abstandsflächen und in die Vorgärten (§ 84 BO) 

• auf eine Breite von max. 1/3 der betreffenden Front; 

• Ausladung max. 1,50 m (bzw. max. 1,00 m bei 

Höhenbeschränkung durch „geringe Straßenbreite“) 

• H = Hzul (sh. allerdings § 80 Abs. 2 BO!) 

• die mögliche Kubatur kann dann frei verteilt werden 

• von Nachbargrenzen mind. 3 m entfernt 

• bis zu einem weiteren Drittel sind solche Balkone auch 

über „G“ zulässig (außer in Abstandsflächen). 
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unterirdische Gebäude u. -teile 
(§ 84 Abs. 3 BO) 

dürfen über Baufluchtlinien, 

in die Abstandsflächen und in die Vorgärten ragen, 

• sofern die gärtnerische Ausgestaltung nicht 

behindert wird, 

• als unterirdisch gilt auch, wenn wenn darüber 

eine zulässige bauliche Anlage errichtet wird 

(Terrasse, Stützmauer, Weg u.a.) 
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die äußere Gestaltung eines 

Gebäudes / einer Anlage (§ 85 

BO) 
• muss so beschaffen sein, 

– dass die einheitliche Gestaltung  

– des örtlichen Stadtbildes  

nicht gestört wird; 

• die Errichtung ist nur zulässig, wenn 

– weder das örtliche (gegebene) noch 

– das beabsichtigte Stadtbild                      

gestört  oder beeinträchtigt werden 
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Einfriedungen (§ 86) 

• Es gibt lt. BO grundsätzlich keine Verpflichtung 

zur Herstellung einer Einfriedung (kann u.U. aus 

Sicherheits- oder Stadtbildgründen vorgeschrieben 

werden, z.B. bei Baulücken). 

• Die lt. BO max. zul. Höhe der Einfriedung beträgt 

2,50m (vom höheren Niveau gemessen). 

• Im Bebauungsplan können besondere 

Bestimmungen über die Gestaltung sein ! 
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Bautechnische Vorschriften  

§§ 87 – 122 BO 

• Mechanische Festigkeit u. Standsicherheit 

• Brandschutz 

• Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz 

• Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit 

• Schallschutz 

• Energieeinsparung und Wärmeschutz 

• Sonstige Anforderungen an Bauwerke etc. 

• Einhaltung bautechnischer Vorschriften 
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Mechanische Festigkeit und 

Standsicherheit, § 89 u. § 90 

BO 
• Ausreichende Tragfähigkeit und 

Gebrauchstauglichkeit 

• Ausreichende Abdichtung von Holzdecken 

unter Räumen wie Badezimmer etc. 

>>  Detailanforderungen sh. OIB-RL 1 
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Brandschutz, §§ 91 bis 96 

BO 

Bauwerke müssen so ausgeführt werden, dass  

• die Gefährdung von Leben und Gesundheit  

• von Personen sowie  

• die Brandausbreitung  

eingeschränkt werden! 
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Brandschutz, §§ 91 bis 96 

BO 

§ 92: Tragfähigkeit des Bauwerkes im Brandfall 

§ 93: Ausbreitung Feuer u. Rauch im Bauwerk 

§ 94: Ausbreitung von Feuer auf andere Bauwerke 

§ 95: Fluchtwege 

§ 96: Erfordernisse f. Rettung u. Löscharbeiten 

>>  Detailanforderungen sh. OIB-RL 2, 2.1 u. 2.2 
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Hygiene, Gesundheit und 

Umweltschutz, §§ 97 bis 108 

BO 

 Bauwerke müssen in allen ihren Teilen den 

den Anforderungen an Hygiene, Gesundheit 

und Umweltschutz entsprechen! 

 

 >> Detailanforderungen sh. OIB-RL 3 
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Hygiene, Gesundheit und 

Umweltschutz, §§ 97 bis 108 

BO § 98: Sanitäreinrichtungen 

§ 99: Abwässer und sonstige Abflüsse 

§ 100: Abfälle 

§ 102: Schutz vor Feuchtigkeit 

§ 103: Nutzwasser 

§ 104: Trinkwasser 

§ 105: Schutz vor gefährliche Immissionen 

§ 106: Belichtung, Beleuchtung, Belüftung, Beheizung 

§ 107: Niveau und Höhe der Räume 

§ 108: Lagerung gefährlicher Stoffe 
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ad Lichteinfall, § 106 Abs. 2 BO 

• der Baubestand auf der eigenen 

Liegenschaft ist zu berücksichtigen, 

• der Baubestand der Nachbarliegenschaften 

hingegen nicht (nur die zulässige 

Bebauung) 
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ad Lichteinfall, § 106 Abs. 3 BO 

An Straßenfronten,  

• an denen die zul. Gebäudehöhe nach § 75 

Abs. 4 u. 5 beschränkt ist, 

• sowie zu Verkehrsflächen gerichteten 

Gebäudefronten in Schutzzonen 

• gilt der Lichteinfall für Hauptfenster 

jedenfalls als gesichert! 
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ad Lichteinfall, § 106 Abs. 4 BO 

• In Schutzzonen, sind an Gebäudefronten, die  

zur öffentlichen Verkehrsfläche gerichtet sind,   

• im EG jedenfalls Verkaufsräume, Gaststätten, 

Räume mit ähnlicher Funktion und Küchen und  

• in den Stockwerken alle Arten von 

Aufenthaltsräumen zulässig! 



„verschwenkter“ Lichteinfall 

sh. OIB-RL 3 Pkt. 9.1.2 

a 

30

° 

45

° 

p
 

a
 H
 

30° Prisma 

45° Prisma 

H = (a / cos 30°) + 

p 

a = (H - p) x cos 30° 

cos 30° = 

0,866 

30° 
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Nutzungssicherheit und Barriere- 

freiheit, §§ 109 bis 115 BO 

Bauwerke müssen so ausgeführt werden, 

•  dass Unfälle  

• bei ihrer Nutzung  

vermieden werden! 

 

>>  Detailanforderungen sh. OIB-RL 4 
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Nutzungssicherheit und Barriere- 

freiheit, §§ 109 bis 115 BO 

§ 110: Erschließung 

§ 111: Aufzüge 

§ 122: Rutsch-, Stolper- u. Absturzunfälle 

§ 113: Aufprallunfälle, abstürzende Gegenstände 

§ 114: Schutz vor Verbrennungen; Blitzschutz 

§ 115: Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken 
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Aufzüge, § 111 Abs. 6 BO 

In Gebäuden mit mehr als 2 Hauptgeschossen 

• muss für jede notwendige Stiege 

• mind. 1 Personenaufzug zur Verfügung stehen! 

• dann müssen auch  

– Kellergeschosse,  

– Garagengeschosse und  

– DG (wenn Wohnungen) erreicht werden! 
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Barrierefreiheit, § 115 Abs. 1 BO 

barrierefreie Planung u. Ausführung: 
• Bauwerke mit Aufenthaltsräumen, für öffentliche 

Zwecke, mit Versammlungsräumen 

• Veranstaltungs- und Sportstätten 

• Handelsbetriebe (Konsum täglichen Bedarfs) 

• Banken, Kirchen Gesundheits- u. Sportstätten 

• Arztpraxen und Apotheken 

• Öffentliche Toiletten 

• Sonstige allgemein zugängliche Bauwerke für mehr als 
50 Besucher oder Kunden 
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Barrierefreiheit, § 115 Abs. 1 BO 

barrierefreie Planung u. Ausführung: 

• Für Montagehallen, Lagerhallen, 

Werkstätten in Industriebauwerken 

• ist Vorsorge zu treffen, 

• dass sie für behinderte Menschen gefahrlos 

und barrierefrei zugänglich und benützbar 

sind.  
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Barrierefreiheit, § 115 Abs. 1 BO 

barrierefreie Planung u. Ausführung: 

• Die oben genannten Anforderungen sind auch 

• für Zu- und Umbauten zu erfüllen! 
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Schallschutz, § 116 und § 117 

BO 

• Bauwerke müssen so ausgeführt werden, 

dass Schall und Erschütterungen  

– (Luft-, Tritt- und Körperschall)  

• bei bestimmungsgemäßer Verwendung 

• zu keiner Gefährdung oder Belästigungen 

führen! 

>>  Detailanforderungen sh. OIB-RL 5 
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Energieeinsparung und 

Wärmeschutz, § 118 BO 

• Die bei der Verwendung von Bauwerken 
benötigte Energiemenge ist nach dem Stand 
der Technik zu begrenzen; 

• Heizung, Warmwasser, Kühlung, Lüftung, 
Beleuchtung 

• Es ist Bedacht zu nehmen auf 

– Art und Verwendungszweck 

– Raumklima und 

– Aufwand und Nutzen 
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Energieeinsparung und 

Wärmeschutz, § 118 BO 

 Bei der Errichtung von Bauwerken mit mehr als 

1.000 m² müssen alternative Systeme eingesetzt 

werden, z.B. 

– dezentrale Energieversorgung 

– Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen 

– Fern-/Blockheizung oder  

– Fern-/Blockkühlung und Wärmepumpen 
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Energieeinsparung und 

Wärmeschutz, § 118 BO 

Bei folgenden Gebäuden genügen U-Werte: 

– Denkmalgeschützte Gebäude 

– Gebäude in Schutzzonen u.  

– erhaltungswürdig gegliederte Fassaden 

– Gebäude mit religiösen Zwecken 

– Gebäude gemäß § 71 BO auf max. 2 Jahre 

– Landwirtschaftliche Gebäude 

– Sommerhäuser, Kleingartenhäuser 

– Freistehende Gebäude u. Zubauten mit weniger als 50 m² 

Gesamtnutzfläche 
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Energieeinsparung und 

Wärmeschutz, § 118 BO 

 

 

>>  Detailanforderungen sh. OIB-RL 6 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

Wohngebäude: 

– Nutzfläche > 30 m² 

– mind. 1 Toilette und 1 Bad im Wohnungsverband 

– bei Wohnungen mit > 2 Aufenthaltsräumen 1 
Toilette in einem separaten Raum 

– Einlagerungsraum oder Einlagerungsmöglichkeit 
außerhalb der Wohnung 

– Bei > 2 Wohnungen: Kinderwagen- u. 
Fahrradabstellraum 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

Wohngebäude: 

– Räume für Kinderwagen u. Fahrräder, Waschküchen, 

Müllräume, Saunaräume und andere 

Gemeinschaftsräume müssen vom Hauseingang 

barrierefrei erreichbar sein; 

– Kinderwagenabstellräume müssen vom Inneren des 

Gebäudes erreichbar sein; 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

Wohngebäude: 

– bei WHA mit > 15 Wohnungen mind. 1 

Kleinkinderspielplatz im Freien auf dem Bauplatz 

– bei WHA mit > 50 Wohnungen zusätzlich 1 

Kinderspielplatz im Freien (in max. 500 m in der 

Umgebung) 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

§ 119 BO: Wohngebäude, erf. Wendekreise: 

– Raum mit Kochgelegenheit: DM > 2 m 

– Bad: DM > 1,80 m 

– nach der Wohnungseingangstür: DM > 1,50 m 

 

   Außer: Möglichkeit der Versetzung von 

Scheidewänden („anpassbarer Wohnbau“) 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

§ 120 BO: Büro- und Geschäftsgebäude 

– die ausschließlich oder überwiegend Büro-, 

Geschäfts- und Lagerräume enthalten; 

– es ist eine Gelegenheit zum Abstellen von 

Fahrrädern vorzusehen 
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Sonstige Anforderungen an 

Bauwerke, Bauteile und Anlagen 

§ 121 BO: 

– Beherbergungsstätten sind Unterkünfte, bei denen 

entweder für das Wohnen oder das Wirtschaften 

gemeinschaftlichen Anlagen vorgesehen sind; 

– Heime sind Gebäude, die zur ständigen oder 

vorübergehenden gemeinsamen Unterbringung von 

Menschen dienen, die nach einer anderen als 

familiären Zusammengehörigkeitsmerkmalen 

zusammengehörenden Personengruppe gehören. 
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Einhaltung der bautechnischen 

Vorschriften (§ 122 BO) 

 Unter welchen Voraussetzungen die 

bautechnischen Vorschriften als eingehalten 

gelten, wird durch die Wiener 

Bautechnikverordnung bestimmt. 
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Baubewilligungspflichtige 

Bauvorhaben (§ 60 Abs.1 lit. 

...) 
• Neu- Zu- und Umbauten (... lit. a) 

• Errichtung sonst. Bauwerke (... lit. b) 

• Änderungen (auch der Raumwidmung) od. 

statisch relevante Instandsetzungen (... lit. c) 

• Abbruch in Schutzzonen (... lit. d) 

• Veränderung des Geländes (... lit. g) 
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ad § 60 Abs. 1 lit. a BO 

Zubauten  

• sind alle Vergrößerungen eines Gebäudes  

– in waagrechter oder  

– lotrechter Richtung 

(also Vergrößerung der Kubatur) 

• ausgenommen die Dachgauben 
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ad § 60 Abs. 1 lit. a BO 

Umbau 

• sind jene Änderungen, durch welche die 
Raumeinteilung oder (auch „nur“) die  
Raumwidmungen so geändert werden, dass             
nach Durchführung der Änderung das Gebäude      
als ein anderes anzusehen ist; 

• auch wenn nur ein einzelnes Geschoss betroffen ist; 

• der Einbau von Wohnungen oder teilen davon        
in  das Dachgeschoss gilt aber nicht als Umbau! 
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ad § 60 Abs. 1 lit. a BO 

Umbau 

ist z.B. auch die Umwidmung  

• eines Schuppens in Werkstätte, 

• eines Wirtschaftsgebäudes in eine Garage 

• eines Stalles zu einem Heurigen oder 

• einer Ladenstraße in eine Tiefgarage. 
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(Baubewilligungs)kriterien 

für bauliche Anlagen (... lit. b): 

• für die Herstellung ist ein wesentliches Maß 

bautechnischer Kenntnisse erforderlich, 

• es besteht eine kraftschlüssige Verbindung 

des Bauwerkes mit dem Boden 

• und es werden öffentliche Interessen 

berührt. 
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ad § 60 Abs. 1 lit. b BO 

darunter fallen z.B. auch: 

• ein betoniertes Fundament, 

• eine Traglufthalle mit Betonfundament, 

• eine Garagenzufahrt am Bauplatz, 

• eine betonierte Terrasse und 

• ein Tennisplatz 
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„summer stage“ 

am Donaukanal  
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Bewilligungskriterien für bauliche 

Änderungen und Instandsetzungen (... lit. c) 

• Einfluss auf die 

– Festigkeit 

– gesundheitlichen Verhältnisse 

– subjektiv-öffentlichen Nachbarrechte 

• Änderung 

– der Raumeinteilung 

– der Raumwidmung  

 (u.U. auch Baubewilligungspflicht ohne Bauarbeiten!) 

– des bewilligten Fassungsvermögens 
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ad § 60 Abs. 1 lit. c BO 

• Bestimmungen des Bebauungsplanes stehen   

der Zulässigkeit von Bauführungen gemäß               

§ 60 Abs. 1 lit. c BO nicht entgegen (§ 60 Abs. 

3) 

• daher können Änderungen oder 

Instandsetzungen (rechtmäßig) bestehender 

Gebäude auch bewilligt werden wenn eine 

Neuerrichtung so nicht zulässig wäre !! 

• z.B. DG-Ausbauten in Gebäuden im „G“ 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

ad § 60 Abs. 1 lit. c BO 

darunter fallen u.a. auch: 

• Änderung der Farbgebung eines Gebäudes 

• Änderung der Widmung von Wohnung in Büro 

• Zusammenlegung von Wohnungen 

• Einbeziehung eines Gangteiles in eine Wohnung 

• Herstellung von Öffnungen in Feuermauern 

• Unterfangung von Fundamenten 
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Abbruchbewilligung in einer 

Schutzzone (... lit. d) 

• Grundsätzlich sind Abbrüche hier unzulässig; 

• Voraussetzung für eine Abbruchbewilligung: 

– kein öffentliches Interesse an der Erhaltung und das 

Gebäude ist nicht an Nachbargebäude angeglichen 

– oder der Bauzustand ist so schlecht, dass eine 

Instandsetzung wirtschaftlich nicht gerechtfertigt ist 

– oder der Bauzustand ist so schlecht, dass das Gebäude 

nach der Instandsetzung technisch als ein anderes 

anzusehen wäre. 
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Bewilligungskriterien für 

Geländeveränderungen (... lit. g) 

wenn diese von Einfluss auf 

• bestehende Gebäude auf Eigen- und/oder 

Nachbargrund oder auf die 

• widmungsgemäße Verwendung der 

Grundflächen sind; 

• es gibt dazu keine absoluten Grenzmaße! 
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Auch für Anlagen 

kann eine 

(Bau)Bewilligung 

nach der Bauordnung 

erforderlich sein! 

(§ 61 BO) 
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ad § 61 BO 

 Baubehördlich bewilligungspflichtig sind Anlagen,   
die geeignet sind,  

• eine Gefahr für das Leben oder die Gesundheit von 
Menschen herbeizuführen oder 

• die Nachbarschaft in einer das örtlich zumutbare 
Ausmaß übersteigenden Weise zu belästigen - 

• unter Berücksichtigung der Flächenwidmung und 
zulässigen Nutzungen (§6 BO) 

• sofern sie nicht nach anderen Gesetzen bewilligt sind. 
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Bauanzeige            1/3   

• Zustimmung des Grundeigentümers ist nicht erforderlich; 

• sonst Einreichunterlagen wie für Baubewilligung; 

• keine Bescheiderlassung! 

• Baubeginn nach Vorlage der vollständigen Unterlagen 

und unmittelbar nach der Anzeige des Baubeginns 

• außer Maßnahmen in Schutzzonen, die nach außen in 

Erscheinung treten! 
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Bauanzeige           2/3  

• Ergibt die Prüfung, dass die Baumaßnahmen 

nicht dem Gesetz entsprechen,  

• hat die Baubehörde binnen 6 Wochen  

• ab tatsächlicher Vorlage der vollständigen 

Unterlagen  

• die Bauführung mit schriftlichem Bescheid zu 

untersagen! 
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Bauanzeige           3/3 

• Einbau/Änderung von Badezimmer od. Sanitäranlagen  

• Loggienverglasungen 

• Austausch von Fenster mit anderem 

Erscheinungsbild, Austausch von Fenster mit 

gleichem Erscheinungsbild in Schutzzonen  

• alle sonstigen Bauführungen, die 

– keine Änderung der äußeren Gestaltung bewirken,  

– nicht die Umwidmung von Wohnungen betreffen und die 

– keine Verpflichtung zur Schaffung von Stellplätzen auslösen!  
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(Bau)Bewilligungsfreie 

Bauvorhaben § 62a BO 

• müssen trotz Bewilligungsfreiheit den 

Bauvorschriften entsprechen !! 

• (nur) bis zu bestimmten Größen; 

• sind in der BO taxativ aufgezählt; 

• der Abbruch ist der Behörde vor Beginn 

anzuzeigen; 

• es ist ein befugter Bauführer zu beauftragen. 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

ad § 62a BO 

• Auch wenn bewilligungsfreie Bauführungen / 

Anlagen z.B. im Zusammenhang mit einer 

Baubewilligung dargestellt werden, gelten sie 

nicht als bewilligt; 

• bei Abweichungen im Umfang von 

bewilligungsfreien Maßnahmen ist daher kein 

Planwechsel gem. § 73 BO notwendig! 
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ad § 62a BO 

Bauführungen, Beispiele, u.v.a.: 

• alle Maßnahmen, die nicht unter §§ 60, 61 u. 62 fallen 

• Abbrüche außerhalb von Schutzzonen u. Bausperre 

• Baustelleinrichtungen für die Dauer der Baustelle 

• Gartenhäuschen, Lauben, Salettel, Gerätehütten etc. bis 

12 m² Größe und max. 2,5 m Höhe im Bauland 

• Hauskanäle, Senkgruben u. Hauskläranlagen 

• usw. usf. (sh. Gesetz) 
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Belege für das Bauansuchen 
(nicht immer ist alles erforderlich !) 

• Ansuchen (unterfertigt) 

• Baupläne (3-fach, Plandrucke, entspr. unterfertigt) 

• Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen 

• Wärmepass 

• Bauplatznachweis 

• Statische Vorbemessung bzw. Bestätigung 

• Berechnung der Anliegerleistungen 

• Gärtnerisches Gestaltungskonzept (ab Bkl. III) 

• Risikoanalyse bei gefahrengeneigten Betrieben 

• Löschwassernachweis 

• Bestätigung über barrierefreies Bauen 
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Baupläne (§ 64 BO) 

• Lageplan 

• Grundrisse 

• Schnitte und Ansichten 

• Abwasserbeseitigung (Angabe der Art) 

• Kinderspielplätze  

• Aufstellung der Müllgefäße 

• Hausbrieffachanlagen 

• Angabe der bebauten Fläche, umbauter Raum 

• Pflichtstellplätze 

• Bäume (Baumschutzgesetz) 
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Bauplanverordnung 

• Regelung über die Ausführung der Baupläne 

• Lagepläne 

– 1:200 oder 1:500 

– neu zu errichtende Bauwerke: rot 

– bestehende Bauwerke u. Bauwerksteile: grau 

– abzutragende Bauwerke und Bauwerksteile: gelb 

– abzutragende und an der selben Stelle neu zu errich-
tende Bauwerke und Bauwerksteile: rotgelb schraffiert 
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Bauplanverordnung 

Einreichpläne: Grundrisse, Schnitte und Ansichten 1:100 

• neu zu errichtende  Bauwerke und Bauwerksteile: 

– Ziegel: rot 

– Beton: grün 

– Stahlbeton: schwarz 

– Stahl: blau 

– Holz: braun 

• bestehende Bauwerksteile: grau 

• abzutragende Bauwerksteile: gelb 

• abzutragende und an derselben Stelle:gelb umrahmt 
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Vorprüfung durch die 

Baubehörde (§ 64 Abs. 3 BO) 

• die Baubehörde ist verpflichtet 

 auf Verlangen des Bauwerbers 

 eine grundsätzliche Erörterung des 
Bauvorhabens durchzuführen; 

• es sind hiefür geeignete vorläufige 
Unterlagen vorzulegen; 

• die Vorprüfung kann das 
Bewilligungsverfahren nicht ersetzen! 
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Bauplatz-Voraussetzung (§ 66 

BO) 

• Wenn bei fluchtlinienpflichtigen Bauvorhaben 

eine Grundabteilung erforderlich ist, darf die 

Baubewilligung grundsätzlich erst nach 

Bewilligung der Abteilung erteilt werden. 

• Weiters muss der „Bauplatz“, das 

„Baulos“ bzw. der „Kleingarten“ vor einer 

Bauführung bewilligt worden sein. 
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Ausnahmen gemäß § 68 BO 

sind zulässig 
• bei Änderung von bestehenden Gebäuden; 

• wenn die Bestimmungen der BO nicht (gänzlich) 
eingehalten werden, aber 

• bestehende Abweichungen verringert werden; 

• oder wenn die Einhaltung einen unverhältnismäßigen 
Aufwand erfordern würde 

• oder wenn die Benützbarkeit für einen körperbe- 
hinderten Menschen verbessert wird; 

• und Abwägung betreffend barrierefreies Bauen! 
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ad § 68 Abs. 1 BO - Ausnahmen 

• die Unverhältnismäßigkeit ist in technischer und 

wirtschaftlicher Hinsicht zu beurteilen; 

• bei einem umfassenden Umbau ist eine 

Abstandnahme von Bauvorschriften in der Regel 

nicht möglich; 

• Ausnahmen sind grundsätzlich restriktiv zu 

handhaben; trotzdem besteht ein Rechtsanspruch. 
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ad § 68 Abs. 1 BO - Ausnahmen 
Abstandnahmen, Beispiele, Bestimmungen über: 

• den Lichteinfall (OIB-RL 3 Pkt. 9.1.2) 

• die natürliche Belichtung (§ 88 Abs. 1) 

• feuerbeständige Brandmauern 

• Trennung von Wohnungen, Aufenthaltsräumen etc. 

• Konstruktion bei nachträglichem DG-Ausbau 

• Änderungen im Wohnungsverband für Behinderte 

• Kabinenmaße etc. bei nicht zwingenden Aufzügen 

• Außenwand-Gasfeuerstätten 
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Ausnahme gemäß § 69 BO 

Abweichungen von Vorschriften 

des Bebauungsplanes 

• Entscheidung mit Bescheid; 

• zuständig ist der Bauausschuss der jeweiligen 
Bezirksvertretung; 

• ist „nur“ in Verbindung mit einem Bauansuchen   
möglich (nur für ein konkretes Projekt);  

• ist auch in Bausperren nach § 8 Abs. 2 BO      
(und sinngemäß § 8 Abs. 6 BO) möglich! 
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Grundlegende Voraussetzungen  

für eine Ausnahme gemäß § 69 BO 
• Die Zielrichtung des Flächenwidmungs- und Bebauungs-

planes darf nicht unterlaufen werden; 

• die Bebaubarkeit der Nachbargrundflächen darf nicht 
vermindert werden (außer die Zustimmung liegt vor); 

• es dürfen nicht mehr Emissionen entstehen, als für die 
Flächenwidmung typisch ist; 

• das vom Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan beabsichtigte 
örtliche Stadtbild darf nicht störend beeinflusst werden;  

• und die beabsichtigte Flächennutzung und Aufschließung 
darf nicht grundlegend anders werden! 
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Weitere Voraussetzungen  

für eine Ausnahme gemäß § 69 BO 
Die Abweichungen müssen nachweislich („entweder“) 

• eine zweckmäßigere Flächennutzung bewirken, 

• eine zweckmäßigere oder zeitgemäße Nutzung von 

Bauwerken, insbesondere des konsensgemäßen 

Baubestandes, bewirken, 

• der Herbeiführung eines den zeitgemäßen 

Vorstellungen entsprechenden örtlichen 

Stadtbildes dienen oder der 

• Erhaltung schützenswerten Baumbestandes dienen! 
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mögliche Abweichungen von 

Bebauungsvorschriften nach § 69 BO 

• Abweichungen von festgesetzten Fluchtlinien 

• Überschreiten der gesetzlichen Gebäudehöhe 

• Unterschreiten der gesetzlichen Gebäudehöhe 

• Überschreiten der zulässigen bebaubaren Fläche 

• Unterbrechung der geschlossenen Bauweise 

• Abweichung von diversen Bestimmungen des 

Bebauungsplanes („G“, öDg, öDf, ...) 

• u.v.a. 
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Aufzugsanbau am Gehsteig mittels § 69 BO 



Überdachter Müllsammelplatz in gärtnerisch 

auszugestaltender Fläche (§ 69 BO) 
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Überschreitung der zulässigen Gebäudehöhe zur 

Angleichung an den Nachbarbestand (§ 69 BO) 
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(mündliche) Bauverhandlung  

Eine mündliche Verhandlung ist (nur) 

erforderlich, wenn 

• subjektiv-öffentliche Nachbarrechte 

 berührt werden können 

• und sofern nicht das vereinfachte 

Baubewilligungsverfahren  (§ 70a BO) zur 

Anwendung kommt. 
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Ladung zur Bauverhandlung 
zur Bauverhandlung sind zu laden: 

• Bauwerber (Antragsteller) 

• Grund- und Baurechtseigentümer (lt. Grundbuch) 

• Planverfasser 

• Bauführer (wenn bereits bekannt) 

• Anrainer (§ 134) 

• Bezirksvorsteher (lt. Stadtverfassung) 

• bei Wohnungseigentum genügt ein Anschlag in 
jeder Stiege 
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Vereinfachtes Baubewilligungs- 

verfahren gemäß §70a BO  

 

• es gibt KEINE Bauverhandlung ! 

• und es gibt KEINE schriftliche Baubewilligung ! 

 

 (Nur)Auf Antrag kommt im Einzelfall allenfalls  

 ein Feststellungsbescheid über die Zulässigkeit  

 des Beginns der Bauführung in Betracht. 
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ad Vereinfachtes 

Baubewilligungsverfahren 

• (nur) bei Vorlage einer 
Ziviltechnikerbestätigung; 

• mit dem Bau darf bereits ein Monat  nach 
Vorlage der vollständigen Unterlagen 
begonnen werden; 

• wenn das § 70a BO-Verfahren nicht möglich 
ist           Mitteilung der Behörde an den 
Bauwerber innerhalb eines Monates (u. 
Einleitung § 70 BO)  
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ad Vereinfachtes 

Baubewilligungsverfahren  

• innerhalb von 3 (bzw. 4 Monaten in 

Schutzzonen) kann die Behörde die   

Bauführung untersagen  

• wenn diese unzulässig ist; 

• Einwendungen von Nachbarn sind (nur)        

bis 3 Monate nach Baubeginn möglich. 
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kein § 70a BO-Verfahren: 
• wenn eine Ausnahme gem. § 69 BO erforderlich ist 

• bei Widerrufsbewilligung gem. § 71 BO 

• im Wald- und Wiesengürtel, im Spk, im Epk 

• Bauvorhaben in der Bausperre 

• Abbruch in der Schutzzone 

• bei Hochhäusern  

• wenn die Grundabteilung fehlt 

• bei gefahrengeneigten Betrieben 

• bei bestehenden, aber nicht bewilligten Bauwerken 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Bewilligung auf Widerruf 

§ 71 BO 

• in begründeten Ausnahmefällen; 

• entweder auf eine bestimmte Zeit  

• oder auf unbestimmte Zeit, d.h. auf 

jederzeitigen Widerruf; 

• die Zustimmung der Anrainer ist 

erforderlich, wenn deren subjektiv-

öffentlichen Rechte beeinträchtigt sind. 
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(nachträgliche) Bewilligung für 

Bauten langen Bestandes (§ 71a BO) 

• mehr als 30 Jahre bestehend; 

• der Bauwerber muss dies glaubhaft machen; 

• die Zustimmung durch den/die Grundeigentümer ist 

erforderlich; 

• keine Bauverhandlung, keine Anrainer; 

• die Bewilligung gilt als § 71 BO-Bewilligung 

• ein entsprechendes Ansuchen ist erforderlich; 

• Bestandspläne (3-fach) sind vorzulegen 
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Sonderbaubewilligung (§71b BO) 

• für Bauten, die (ohne Baubewilligung) bereits 

 vor dem 1. Mai. 1997 errichtet wurden; 

• die Bewilligung ist bis zu 10 Jahre möglich; 

• nur wenn öffentliche Interessen dafür sprechen; 

• zuständig: der Bauausschuss des Bezirkes; 

• ein Antrag ist erforderlich (bei der Baubehörde); 

• es wird eine Bauverhandlung unter Ladung der 

Grundeigentümer u. Nachbarn durchgeführt. 
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ad Baubewilligung 

• Bewilligt wird (nur) ein Projekt, nicht aber der 

technische Vorgang der Bauausführung. 

• Für einen Bauplatz können auch mehrere Bau-

bewilligungen erteilt werden; jede noch aufrechte 

Baubewilligung kann in der Folge konsumiert 

werden; wird aber mit einem Projekt begonnen, 

darf es nur mehr entsprechend der diesbezüg-

lichen Bewilligung ausgeführt werden. 
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Zulässiger Baubeginn 

• bei Baubewilligung (§§ 70, 71 BO) nach Rechtskraft  
– gegenüber Bauwerber und 

– jenen Anrainern, die Einwendungen erhoben haben; 

• im Vereinfachten Verfahren (§ 70a BO) 
– 1 Monat nach Vorlage der vollständigen Unterlagen (wenn 

keine Mitteilung bzw. Versagung erfolgt ist); 

• bei Kenntnisnahme (§ 62 BO) 
– nach Vorlage der Unterlagen und Baubeginnsanzeige  

– in Schutzzonen, wenn Änderung außen sichtbar, erst nach        
4 Wochen 

Verantwortlich für die Einhaltung ist der Bauherr !! 
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Bei Abweichungen vom 

bewilligten Bauvorhaben 

 

ist grundsätzlich VORHER  

 

eine  

Planwechselbewilligung 

einzuholen !! 
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die Planwechselbewilligung (§ 73 

BO) 

• verlängert nicht die Gültigkeit der 

ursprünglichen Bewilligung und 

• ist nur im Umfang von baulichen Änderungen 

zulässig (nicht z.B. für Zu- und Umbauten); 

• im Vereinfachten Verfahren sind auch 

Änderungen nach § 73 BO nur mit  

§ 70a BO-Vorlage zulässig! 
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ad Planwechselbewilligung 
§ 73 Abs. 3 BO      1/2 

• Abweichungen, die (nur) bauliche Änderungen 

darstellen, die die von der Baubewilligung 

erfassten Gebäudeteile betreffen 

• und die den Umfang des § 62 Abs. 1 BO,  

• in Schutzzonen den des § 62 Abs. 1 Z 4 BO  

 nicht überschreiten,  

• bedürfen keiner Planwechselbewilligung! 
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Gültigkeitsdauer 

• Baubewilligungen (§ § 61, 70 u. 70a BO) 

und Kenntnisnahmen (§ 62 BO):       4 

Jahre 

 

• Bewilligung gemäß § 71 BO:   2 Jahre 

 

• Bauvollendungsfrist:    4 Jahre 

     außer bei § 71 BO:    2 Jahre 
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Allgemeine Vorschriften (§123 BO) 

• bei Bauarbeiten jedweder Art muss 

– jede Gefährdung und 

– jede unnötige Belästigung vermieden werden; 

• das Wiener Baulärmgesetz ist die spezielle 

Norm hinsichtlich des Baulärms 

• verantwortlich für die Einhaltung ist der 

Bauführer bzw. der jeweilige Verursacher! 
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Bauführer (§ 124 BO) 

• es ist ein berechtigter Bauführer zu bestellen 

(sh. Gewerbeordnung); 

• eine ARGE kann nicht Bauführer nach den 

Bestimmungen der BO sein; 

• der Bauführer hat den Baubeginn mindestens 

 3 Tage vorher der Behörde anzuzeigen; 

• ein Bauführerwechsel ist anzuzeigen. 
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Bauwerber (§ 124 BO) 

• Bauwerber ist, wer die Baubewilligung 

beantragt; 

• er muss mit dem Bauherrn nicht ident sein; 

• ein Bauwerberwechsel ist der Behörde 

anzuzeigen; 

• der Bauherr ist dafür verantwortlich, dass 

ein berechtigter Bauführer bestellt wird! 
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Verantwortlichkeit bei der 

Bauausführung (§ 125 BO) 
• der Bauführer ist verantwortlich für  

– die Einhaltung der genehmigten Baupläne 

– Einhaltung der Auflagen 

– Tauglichkeit der Baustoffe 

– Einhaltung der Bestimmungen der BO; 

• dies gilt (zusätzlich) auch für die jeweils 
bestellten, selbständig arbeitenden Fachfirmen 

• Abweichungen von den Bauvorschriften sind vom 
Bauführer und Prüfingenieur der Behörde 
unverzüglich zu melden!! 
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Benützung von Nachbargrund 

(§ 126 BO) 

• der Nachbar ist verpflichtet, notwendige 
Sicherungsmaßnahmen zu dulden 

 (gegen Entschädigung); 

• auch die Verlegung von Leitungen etc. 
muss grundsätzlich gestattet werden; 

• Rauch-u. Abgasfänge müssen ggf. höher 
geführt bzw. die Höherführung muss ggf. 
auch geduldet werden. 
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ad § 126 BO 

(Duldungsverpflichtung) 

zu dulden ist z.B.  auch 

• ein Kran im Luftraum,  

• alle Maßnahmen der Gefahrenabwehr bei 

Gefahr im Verzug; 

 nicht umfasst ist hier z.B. aber die 

Inanspruchnahme des Nachbargrundes zur 

dauernden Unterfangung eines Gebäudes 
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Die Stellung des Prüfingenieurs 

(§ 127 BO) 

• Er wird vom Bauwerber  

• zur Überwachung der Bauführung 
herangezogen; 

• ein ZT oder ein gerichtlich beeideter SV       
für das einschlägige Fachgebiet; 

• er ist nicht für die Behörde als „beliehener 
Unternehmer“ tätig, sondern erfüllt die 

• Aufgaben des Bauwerbers! 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

formale Voraussetzungen des 

Prüfingenieurs nach § 127 BO 

• er muss vom Bauwerber verschieden sein! 

• er muss vom Bauführer verschieden sein! 

• er darf zu diesen auch in keinem Dienst- 

oder Organschaftsverhältnis stehen! 
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Wechsel  

eines Prüfingenieurs nach § 127 

BO 
• Ein Prüfingenieurwechsel ist der 

Baubehörde unverzüglich schriftlich 

anzuzeigen; 

• (auch) der neue Prüfingenieur hat seine 

Tätigkeit zu bestätigen (Gegenzeichnung 

der Meldung) 
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Aufgaben des Prüfingenieurs 

nach § 127 BO 

 Er/Sie hat bei Bauführungen gem. § 60 Abs. 1 
BO 

– bei Neu-, Zu- und Umbauten, 

– baulichen Anlagen und 

– baulichen Änderungen 

 folgende Überprüfungen durchzuführen: 

– Beschau des Untergrundes (vor Beginn der Arbeiten) 

– Beschau Fundamente, Bewehrung, Träger, Stützen etc. 

– Rohbaubeschau 
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Verzicht auf die 

Prüfingenieurtätigkeit (§127 BO) 

• (nur) bei geringfügigen Bauvorhaben kann  

– die Baubehörde  

– in der Baubewilligung  

 auf die Prüfingenieurtätigkeit verzichten; 

• auf alle oder auf einzelne Überprüfungen; 

• dann Überprüfung (Möglichkeit) durch Behörde 
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erforderliche Unterlagen  

auf der Baustelle: 

• genehmigte Baupläne (§70 BO, § 71 BO) 

 (im §70a BO-Verfahren die entspr. ZT-

Pläne) 

• Statische Berechnung samt Plänen gemäß 

dem Baufortschritt 

• Prüfbefunde des Prüfingenieurs 

(Beschautenprotokolle) 
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Meldepflicht des Prüfingenieurs 

gemäß § 127 BO 

Der Prüfingenieur hat der Behörde zu melden: 

• Abweichungen von den Bauplänen wenn sie über 
den Umfang der Bewilligungsfreiheit (§ 62a 
BO) oder der Kenntnisnahme (§ 62 BO) 
hinausgehen; 

• wenn nicht entsprechende Baustoffe verwendet 
werden oder  

• wenn diese unsachgemäß verwendet werden; 

• und bei mangelhaft ausgeführter Konstruktion. 
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Gründe für eine Baueinstellung 

(§ 127 BO) 
• Bauen ohne entsprechende Bewilligung bzw. 

ohne Kenntnisnahme oder entgegen §70a BO; 

• keine Bekanntgabe des  Prüfingenieurs oder des 
Bauführers; 

• die Baupläne/Auflagen werden nicht eingehalten; 

• Verwendung von nicht entsprechenden Baustoffen; 

• Konstruktion, Gerüste, etc. entsprechen nicht; 

• Statik fehlt auf der Baustelle oder ist mangelhaft; 

• nicht entsprechender (angenommener) Untergrund 
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notstandspolizeiliche Maßnahmen bei „Gefahr in Verzug“ 



notstandspolizeiliche Maßnahmen bei „Gefahr in Verzug“ 



notstandspolizeiliche Maßnahmen bei „Gefahr in Verzug“ 



notstandspolizeiliche Maßnahmen bei „Gefahr in Verzug“ 



notstandspolizeiliche Maßnahmen bei „Gefahr in Verzug“ 
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Die Fertigstellungsanzeige 

gemäß § 128 BO 

• ist vom Bauwerber, vom Grundeigentümer oder 
vom Bauwerkseigentümer zu erstatten; 

• dieser hat alle erforderlichen Unterlagen 
anzuschließen (u.a. Ziviltechnikerbestätigung); 

• vor Vorlage der vollständig belegten 
Fertigstellungsanzeige darf das Bauwerk nicht 
benützt werden! 

• verantwortlich: Bauwerber u. Grundeigentümer 
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der Fertigstellungsanzeige sind 

anzuschließen   (nicht immer alles!): 

• Ziviltechnikerbestätigung 

• wenn in der Baubewilligung auf die ZT-Bestätigung 
verzichtet wurde bzw. bei baulichen Änderungen ist  

 eine Bauführerklärung vorzulegen  

• Ausführungsplan (nur bei Abweichungen) 

• Überprüfungsbefunde des Prüfingenieurs 

• Rauchfangbefund (Gutachten) 

• ggf. Kanalplan und Kanalbefund (Gutachten) 

• Gutachten über sicherheitstechnische Einrichtungen 
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Bestätigung eines ZT 
(zur Fertigstellung, § 128 BO) 

• ZT muss vom Bauwerber und Bauführer 
verschieden sein! 

• zu bestätigen ist  

– die bewilligungsgemäße und  

– den Bauvorschriften entsprechende Ausführung, 

– die Schaffung der KFZ Stellplätze, 

– die Vollständigkeit der Unterlagen und 

– die Einhaltung der Grundsätze des barrierefreien 
Planens und Bauens 
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Ausführungsplan 
(zu Fertigstellungsanzeige, § 128 BO) 

• Der Anschluss eines Ausführungsplanes ist 
(nur) erforderlich, 

• wenn während der Bauausführung 
Abänderungen durchgeführt  

• und bewilligt worden sind; 

• die Pläne müssen (nur) unterfertigt sein vom 

– (befugten) Planverfasser und vom 

– Bauführer. 
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Gutachten/Befunde 
(zu Fertigstellungsanzeige, § 128 BO) 

 Der Fertigstellungsanzeige sind ggf. auch anzuschließen: 

• Rauch- und Abgasbefunde (soweit durch die 
Bauführung betroffen) 

• Gutachten/Befund samt Plan über die ordnungsgemäße 

– Kanalherstellung bzw. die  

– Senkgrube oder die  

– Hauskläranlage  

– jeweils ggf. samt Plan! 

• ggf. Gutachten über die Maßnahmen zum Schutz vor 
Emissionen 
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Gutachten - Sicherheitstechnik 
(zu Fertigstellungsanzeige, § 128 BO) 

• Falls vorgeschrieben oder Projektsbestandteil 
bzw. wenn solche sicherheitstechnische 
Einrichtungen errichtet/eingebaut wurden, sind 
der Fertigstellungsanzeige 

• positive Gutachten darüber anzuschließen! 

• z.B. über die  

– Brandmeldeanlage oder/und die  

– Sprinkleranlage. 
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zu Fertigstellungsanzeige 

§ 128 Abs. 2a BO 

• bei Änderungen während der Bauführung 

• (nur) im Umfang des § 73 Abs. 3 BO 

• ist der Fertigstellungsanzeige  

• ein der Ausführung entsprechender Plan 
anzuschließen (farbige Darstellung!) 

• der vom Bauwerber und Planverfasser 
unterfertigt sein muss! 
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Erklärung eines Bauführers 
als Beilage zur Fertigstellungsanzeige 

• nur bei geringfügigen Bauvorhaben 

• kann von der Baubehörde  

• auf die ZT-Bestätigung verzichtet werden; 

• dann ist eine Erklärung des Bauführers 
anzuschließen, 

• dass der Bau entsprechend der Bewilligung und 
den Bauvorschriften ausgeführt worden ist. 

• und generell bei Bauabänderungen!  
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Benützung eines Bauwerkes 
ad Fertigstellungsanzeige (§ 128 BO) 

• Ein Bauwerk darf erst nach Vorliegen der 

vollständig belegten Fertigstellungsanzeige 

benützt werden; 

• verwaltungsstrafrechtlich verantwortlich 

dafür sind: 

– der Bauwerber und 

– der Eigentümer (alle Miteigentümer) 
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Bewilligungsgemäße Benützung 

von Gebäuden (§ 129 Abs. 1 BO) 

• verantwortlich hiefür ist primär der 

Eigentümer (jeder Miteigentümer) 

• die Verantwortung geht auf den Benützer 

über, wenn er über die zulässige 

Benützungsart informiert wurde 
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Erhaltung von Gebäuden 

(§ 129 Abs. 2 BO) 

• Gebäude und bauliche Anlagen müssen in 

gutem, der Baubewilligung und der 

Bauordnung entsprechendem Zustand 

erhalten werden; 

• verantwortlich hiefür ist der Eigentümer 

(jeder Miteigentümer). 
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Verletzung der Instandhaltungs- 

pflicht (§ 129 Abs. 4 BO) 

• wird der Instandhaltungspflicht nicht nach- 

gekommen, erteilt die Baubehörde einen 

Bauauftrag; 

• es können auch Verwaltungsstrafen 

verhängt werden; 

• wird einem Bauauftrag nicht entsprochen,  

wird eine Ersatzvornahme durchgeführt. 





Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Vorschriftswidrige Bauten            

(§ 129 Abs. 10) 
• jede Abweichung von Bauvorschriften  

 ist zu beheben! 

• kann für einen vorschriftswidrigen Bau eine 
nachträgliche Baubewilligung nicht erwirkt 
werden, so ist er zu beseitigen 

• die Baubehörde erteilt erforderlichenfalls 
entsprechende Beseitigungsaufträge 

• beachte: auch ein jahrzehntelanger, konsensloser 
Baubestand kann nicht ersessen werden! 
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Bei Gefahr in Verzug…  

(§ 129 Abs. 6 BO) 

 …kann die Behörde auch ohne An-

hörung der Partei die erforderlichen 

Verfügungen und Sicherungsmaß-

nahmen auf Gefahr und Kosten des 

Eigentümers (jedes Miteigentümers) 

eines Gebäudes oder baulichen Anlage 

anordnen und vollstrecken lassen! 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

dingliche Wirkung von 

Bescheiden nach der BO 

baubehördliche Bescheide haben 

dingliche Wirkung  

=> eine Baubewilligung hängt an der 

 Liegenschaft (nicht am Bauwerber) 

=> ein Bauauftrag wirkt gegen den 

 jeweiligen Eigentümer (nicht nur gegen 

 den - ursprünglichen - Adressat) 
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Parteien im Baubewilligungs- 

verfahren (§ 134 Abs. 3 BO) 

• Antragsteller (Bauwerber) 

• Grundeigentümer der Liegenschaft 

• Baurechtseigentümer 

• Eigentümer (lt. Grundbuch) von benachbarten 

Liegenschaften werden dann Partei, wenn 

– der geplante Bau ihre subjektiv-öffentlichen Rechte 

berührt und 

– sie spätestens bei der Verhandlung Einwendungen 

erheben. 
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benachbarte Liegenschaften 
(Anrainer/Nachbarn im Sinne der BO) 

Sind (nur) Eigentümer von Liegenschaften,  

• die mit dem zu bebauenden Bauplatz eine 

gemeinsame Grenze haben (oder nur durch 

eine Fahne getrennt sind) oder 

• durch eine höchstens 20 m breite öffentliche 

Verkehrsfläche getrennt sind und dem 

Bauplatz gegenüberliegen. 



Benachbarte Liegenschaften 

Baulinie 

Baulinie 

<
 2

0
 m

 

>
 2

0
 m

 

. . 

EZ 1 

 EZ 2  

EZ 4 

 EZ 5 

 EZ 6 

 EZ 8 

EZ 8 EZ 9 

 EZ 10 EZ 11 

 EZ 7 

> 6 m < 6 m 
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Anrainer haben im 

Bauverfahren das Recht 

• zur Bauverhandlung geladen zu werden, 

• Planeinsicht zu nehmen, 

• Einwendungen zu erheben und 

• Berufung zu erheben. 
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Anrainereinwendungen  

sind spätestens bei der Bauverhandlung 

vorzubringen (konkretisiert), sonst tritt 

• Präklusion ein 

 d.h., wenn ein ordnungsgemäß geladener Anrainer  

 nicht reagiert, wird seine Zustimmung angenommen; 

• als übergangener Nachbar gilt: 

–  wenn ein Anrainer ohne sein Verschulden die 
Parteistellung nicht erlangt; wobei 

– Einwände dann (nur) bis längstens 3 Monate nach 
Baubeginn möglich sind.  
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subjektiv öffentliche 

Nachbarrechte sind: 
• Abstände/Abstandsflächen eines Neu- Zu-, 

oder Umbaus zu Nachbargrundgrenzen 

• Gebäudehöhen 

• Einhaltung von Fluchtlinien 

• flächenmäßige Ausnützbarkeit 

• Schutz vor Immissionen (durch Benützung) 

• der Schutz vor heranrückender 
Wohnbebauung (Weiterbestand von 
zulässigen Emissionen) 
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keine Nachbarrechte sind u.a.: 

• schönheitliche Belange 

• Verkehrsverhältnisse 

• Grundeigentums- bzw. 

Zustimmungsfragen 

• Pläne und Unterlagen - außer 

soweit Nachbarrechte betroffen 

• Vorschriften betreffend Pflicht-

stellplätze, Kinderspielplätze 

• Bauplatzgröße, Abteilung etc. 

• Wasserversorgung 

• Abwasserbeseitigung 

• Statik bzw. Standfestigkeit 

• Bauausführung, Baugrube 

• Belichtung u. Belüftung          

(der zu schaffenden Räume) 

• sanitätspolizeiliche und 

• feuerpolizeiliche Vorschriften 
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Berufungsrecht  

• Parteien haben das Recht, gegen Bescheide des 
Magistrates Berufung zu erheben; 

• 2. Instanz ist die Bauoberbehörde für Wien 

 (= weisungsfreies Kollegialorgan, 5 Mitglieder); 

• gegen Bescheide des Bauausschusses und gegen 
die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen ist 
eine abgesonderte Berufung nicht zulässig; 

• gegen Gemeinderatsbeschlüsse (z.B. Plandoku-
mente) ist keine Berufung möglich. 
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ANLAGENRECHT 

1. Grundsätze 

2. Gewerbeordnung 

3. Betriebsanlagenrecht 

4. Andere anlagenrelevante Gesetze 

und Verordnungen 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

Anlagengesetze 

• in Österreich gibt es kein einheitliches 

Anlagenrecht, sondern 

• verschiedene Rechtsgrundlagen; 

• sowohl auf Bundesebene als auch auf 

Landesebene! 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

Kumulatives Prinzip 
• Der Betrieb von Anlagen ist nur zulässig, 

wenn ALLE dafür erforderlichen 

Genehmigungen vorliegen! 

• Das Kumulationsprinzip bedeutet, dass ggf. 

mehrere Bewilligungen (unabhängig 

voneinander) zu erwirken sind! 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

Konzentrierte Verfahren 
 Alle sachlich in Frage kommenden Vorschriften 

werden in einem (einzigen) Verfahren geklärt 

 und in (mit) einem Bescheid erledigt: 

 

• Umweltverträglichkeitsprüfungsgesetz 2000 

• Abfallwirtschaftsgesetz 2002 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

Verfahrenskonzentration (GewO) 

• gilt für sämtliche gewerbliche Betriebsanlagen; 

• die Gewerbebehörde kann andere 
bundesrechtliche Genehmigungen mit erteilen; 

– z.B.: Eisenbahngesetz 

– Bundesstraßengesetz 

– Luftfahrtgesetz 

– Denkmalschutzgesetz 

– Teile des Wasserrechtsgesetzes 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

Verbundene Verfahren (AVG) 

• Der Antragsteller kann ein „verbundenes 

Verfahren“ beantragen, wenn mehrere 

Bewilligungen erforderlich sind; 

• = Koordination durch die Behörde,  

• keine echte Verfahrensverbindung! 

• egal ob nach Bundes- oder Landesgesetzen 

• es findet eine gemeinsame Verhandlung statt; 
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Anlagenrecht, Grundsätze, 

die wichtigsten Gesetze 

• Gewerbeordnung 

• ArbeitnehmerInnenschutzgesetz 

• Arbeitsstättenverordnung 

• Abfallwirtschaftsgesetz 

• Wasserrechtsgesetz 

• Krankenanstaltengesetz 

• Umweltveträglichkeitsprüfungsgesetz 
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Anlagenrecht, Gewerbeordnung - 

Geltungsbereich 

 Die GewO gilt für alle gewerbsmäßig ausgeübten 

Tätigkeiten; Kriterien sind: 

– selbständig: auf eigene Rechnung und Risiko 

– regelmäßig: Leistungen werden grundsätzlich 

wiederholt angeboten 

– Ertragsabsicht: Absicht, wirtschaftlichen Vorteil zu 

erzielen (kann auch Gegenleistung sein) 

Ausnahmen: u.a. Landwirtschaft, „Freiberufler“ 
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Betriebsanlagenrecht, 

Begriff der Betriebsanlage 
Eine Betriebsanlage ist 

• jede örtlich gebundene Einrichtung, 

• die zur regelmäßigen Ausübung einer  

• der GewO unterliegenden Tätigkeit dient. 

 

• Eine Baustelle stellt keine Betriebsanlage des 

Bauunternehmens dar! 
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Betriebsanlagenrecht, 

Betriebsanlagengenehmigung 

• Wenn in der GewO allgemein festgelegte 

Kriterien erfüllt sind, dann 

• muss eine BA-Genehmigung erwirkt werden! 

• Die Genehmigung ist ein dingliches Recht! 

 (an die Anlage gebunden) 
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Betriebsanlagenrecht, 

Kriterien - Genehmigungspflicht 

Genehmigungspflicht wenn die Anlage geeignet ist 

• das Leben oder die Gesundheit zu gefährden, 

• Nachbarn durch Immissionen wie Geruch, Lärm, 
Rauch, Staub, Erschütterung etc. zu belästigen, 

• die Sicherheit, Leichtigkeit und Flüssigkeit des 
Straßenverkehrs zu beeinflussen oder 

• die Gewässer zu verschlechtern; 

• auch, wenn dies von den Benützern ausgeht! 
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Betriebsanlagenrecht, 

Änderung von Betriebsanlagen 

• Auch Änderungen oder Erweiterungen von 

Betriebsanlagen sind bewilligungspflichtig; 

• nach den gleichen Kriterien wie 

Neuerrichtungen; 

• Detailbestimmungen und Ausnahmen lt. 

GewO 
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Betriebsanlagenrecht 

Behörde, Ansuchen 

• 1. Instanz ist die Bezirksverwaltungsbehörde 

– örtlich zust. Bezirkshauptmannschaft 

– in Wien der Magistrat (Magistratisches Bezirksamt) 

• Genehmigungsansuchen 

– schriftlich 

– Unterlagen u.a. Pläne, Beschreibungen etc. 
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Betriebsanlagenrecht, 

Vereinfachte Verfahren 

• Nachbarn haben keine Parteistellung 

• es ist anzuwenden wenn 

– nur Geräte wie in Privathaushalten, oder wenn 

– von diesen Geräten keine Gefährdungen oder 

Belästigungen ausgehen; 

– Betriebsfläche < 300 m², < 100 kW Maschinenleistung 

– Anlage, die per Verordnung dem vereinfachten 

Verfahren zu unterziehen ist 
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Betriebsanlagenrecht, 

andere Rechtsmaterien 

• ArbeitnehmerInnenschutzgesetz 

– wird im gewerbebehördl. Verfahren berücksichtigt; 

– das Arbeitsinspektorat wird beigezogen 

– eine eigene Bewilligung kann entfallen 

• Wasserrechtsgesetz 

– diverse (ansonsten wasserrechtlich) bewilligungs-
pflichtige Maßnahmen werden miterledigt; 

– u.a. Löschwasserentnahme, Erdwärmepumpen … 
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Betriebsanlagenrecht, 

Anzeigeverfahren 

• Maßnahmen ohne Bewilligungspflicht; 

• nur Anzeige erforderlich; z.B.: 

– Ersatz von Maschinen, Geräten oder Ausstattung 

durch gleichartige; 

– Änderung ohne nachteilige Beeinflussung der 

Emissionen 
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Betriebsanlagenrecht, 

Dingliche Wirkung 

• Die Betriebsanlagengenehmigung ist mit dem 
Betrieb verbunden 

• d.h. es ist bei einem Inhaberwechsel keine 
neuerliche Bewilligung erforderlich; 

• der neue Inhaber ist aber an die Auflagen des 
Vorgängers gebunden; 

• Bei größeren Gefährdungen oder Belästigungen 
ist eine Genehmigungspflicht gegeben 
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Betriebsanlagenrecht, 

Detailvorschriften bezüglich 

Emissionen und Sicherheitstechnik 

• Individuelle Prüfung in den Verfahren 

• Erteilung von Auflagen 

• vorgeschlagen durch (Amts)Sach-

verständige 

• d.h. ggf. unterschiedliche Auflagen 
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Anlagenrecht, Betriebsanlagenrecht 

Anforderungen - Einreichunterlagen 

• Ansuchen, Eigentümerverzeichnis 

• Projekt, Projektbestandteile, Pläne 

• Technische Beschreibungen 

• Emissionserklärung 

• Abfallwirtschaftskonzept 

• Unterlagen nach Erfordernis im Einzelfall 
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Andere anlagenrelevante 

Gesetze und Verordnungen 

• Abfallwirtschaftsgesetz (AWG) 

• ArbeitnehmerInnenschutzgesetz (AschG) 

• Arbeitstättenverordnung (AStV) 

• Maschinensicherheitsverordnung (MSV) 

• Umweltverträglichkeitsprüfungsgesetz 

(UVP-G) 
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Abfallwirtschaftsgesetz, AWG 2000 

Regelung, Genehmigungspflicht 

• Regelung 

– Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von 
gefährlichem Abfall 

– Konzentriertes Verfahren 

• Genehmigungspflicht 

– Ordentliches Verfahren (binnen 6 Monaten) 

– Vereinfachtes Verfahren (binnen 4 Monaten) 

– Anzeigeverfahren (binnen 3 Monaten) 
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ArbeitnehmerInnenschutzgesetz 

(AschG) 

• Für die Errichtung und den Betrieb von 

Arbeitsstätten ist eine Arbeitsstättenbewilligung 

erforderlich, wenn 

• die Sicherheit / Gesundheit der Arbeitnehmer in 

besonderem Maße gefährdet sein kann,  

• durch z.B. die Art der Arbeitsmittel, Arbeitsstoffe, 

Arbeitsverfahren 
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Arbeitsstättenverordnung (AStV) 

• Sie enthält Detailvorschriften zum Schutz 

von ArbeitnehmerInnen, u.a zu: 

– Ausstattung der Gebäude 

– Verkehrswege und Fluchtwege 

– Arbeitsräume 

– Sanitär- und Sozialeinrichtungen 

– Erste Hilfe 

– Brandschutz 
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Maschinensicherheitsverordnung 

(MSV) 

• Sie enthält Vorschriften über 

Sicherheitsanforderungen für das Leben und die 

Gesundheit der Verwender 

• Es dürfen nur geprüfte Maschinen in Verkehr 

gebracht werden 

• Mit der CE - Kennzeichnung wird die 

Übereinstimmung mit den relevanten Normen 

bestätigt. 
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Umweltverträglichkeitsprüfungs-

gesetz (UVP-G 2000) 

• Besonders große Projekte (lt. Anhang) 

• Beteiligung der Öffentlichkeit 

• Prüfung der Auswirkung auf Menschen, Tiere 

und Pflanzen 

• Konzentriertes Verfahren 

• Zuständige Behörde = Landesregierung 

• Berufungsbehörde = Umweltsenat 
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Umweltverträglichkeitsprüfungs-

gesetz (UVP-G 2000) 

• Bundesgesetz 

• Verfahrenskonzentration 

(d.h. inkl. baubehördlicher Bewilligung) 

• Vorverfahren möglich 

• Vorhaben, die diesem Gesetz unterliegen, 
sind in einem Anhang aufgelistet 

• wesentlich ist auch die Öffentlichkeit dieses 
Verfahrens 
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NEBENBESTIMMUNGEN 

• Durchführungsverordnungen zur BO 

• Nebengesetze (zur BO) 

• Sonstige öffentlich-rechtliche 

Vorschriften mit Bezug zum Baurecht 
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Durchführungsverordnungen 
zur Bauordnung für Wien, u.a.: 

• Gehsteigverordnung 

• Spielplatzverordnung 

• Wiener Bautechnikverordnung 
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die Gehsteigverordnung  

• enthält Vorschriften über die Anforderungen  an 

Gehsteige bzw. Gehsteigauf- und -überfahrten; 

• zuständig für alle Gehsteigangelegenheiten ist die 

MA 28 
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Gehsteigherstellung (Ablauf) 
 

• bis zur Fertigstellung der Bauführung ist ein Gehsteig nach der 
Anordnung der Behörde (MA 28) herzustellen  

  > die Bekanntgabe erfolgt mit Bescheid 

• nach der Fertigstellung des Gehsteiges ist  (bei der MA 28) um 

  > Gehsteigkonstatierung anzusuchen; 

• mit der Gehsteigkonstatierung geht der Gehsteig ins 

  > Eigentum der Gemeinde über, wobei die 

  > Erhaltungspflicht beim Anlieger verbleibt;  

• auf Antrag erfolgt die  

  > Übernahme durch die Gemeinde 

     (frühestens nach 3 Jahren) 



siehe: 

http://www.strassen.wien.at 
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die Spielplatzverordnung 

• enthält Vorschriften über Ausführung von 

– Kleinkinderspielplätzen,  

– Kinderspielplätzen und  

– Kinderspielräumen; 

• die zufolge von Bestimmungen in der BO  

 bei Wohngebäuden ab 15 bzw. 50 Wohnungen 

 herzustellen sind (sh. § 90 BO). 
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Wiener Bautechnikverordnung 

• Den Bestimmungen der BO wird entsprochen, 

wenn die OIB-Richtlinien eingehalten werden 

 (bei Widerspruch zu BO gilt diese!) 

• Bei Nachweis der Gleichwertigkeit, kann davon 

abgewichen werden 

• Die OIB-Richtlinien sind in der Anlage 

angeführt 
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wichtige Nebengesetze zur BO 

• Wiener Aufzugsgesetz 

• Wiener Baulärmgesetz 

• Wiener Garagengesetz  

• Wiener Kanalgesetz 

• Wiener Kleingartengesetz 

• Wiener Ölfeuerungsgesetz 
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das Wiener Aufzugsgesetz 

• regelt den Bau und Betrieb von Aufzügen 

• sowie Überprüfungsverpflichtungen 

 >> keine Bewilligungspflicht und keine 

 Kenntnisnahme mehr vor Baubeginn 

 >> Anzeige (erst) vor Inbetriebnahme  

 >> Überprüfungs- u. Nachrüstungsverpflichtung 
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http://www.wien.gv.at/baupolizei/aufzug-bewilligung.html 

siehe: 
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das Wiener Aufzugsgesetz 
Errichtung und wesentliche Änderung 

• Erstellung von Unterlagen 

– Plan, Beschreibung, Statische Vorbemessung 

– Unterfertigung vom Verfasser und Aufzugserrichter 

• Vorprüfung durch einen Aufzugsprüfer 

– nach positivem Gutachten darf mit dem Bau begonnen werden 

• Abnahmeprüfung durch einen Aufzugsprüfer 

– Nach Fertigstellung und vor Inbetriebnahme 

• Anzeige der Fertigstellung an die Baubehörde  

– Unter Anschluss von Unterlagen (mit Prüfvermerk) und 
Gutachten über die Abnahmeprüfung 
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Wiener Baulärmgesetz 

• Baulärm ist jedes die öffentliche Ordnung 

störende Geräusch, das im Zuge von 

Bauarbeiten erzeugt wird; 

• Bauarbeiten sind alle Arbeiten im 

Zusammenhang mit der Bauherstellung, 

Abbrucharbeiten, Baustelleneinrichtung, 

Erdarbeiten, Probebohrungen etc. 
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verantwortlich für die Einhaltung 

des Wiener Baulärmgesetzes ist 

• der Bauführer; 

• ist keiner bestellt, dann der jeweilige 

Gewerbetreibende; 

• ist auch ein solcher nicht bestellt, der 

jeweilige Auftraggeber! 
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Baulärmverbot nach dem 

Wiener Baulärmgesetz 

• in den Nachtstunden, das ist  

 zwischen 20.00 und 6.00, 

 ist jede Baulärm erzeugende Bauarbeit verboten! 

• Ausnahmen kann die Behörde (MA 36) erteilen 

– bei technischen Erfordernissen 

– wenn öffentliche Rücksichten dies erfordern 

– bei gesetzlicher Verpflichtung zur Arbeit. 
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zulässige Nachtarbeiten – nach 

dem Wiener Baulärmgesetz 

• ohne Ausnahmebewilligung sind in der 
Nacht Arbeiten zulässig 

– zur Beseitigung einer unmittelbaren Gefahr 

– zur Gewährleistung des Betriebes öffentlicher 
Ver- und Entsorgungsleitungen  

• das Wiener Baulärmgesetz ist auf Bundes-
angelegenheiten nicht anzuwenden 

 (z.B. Eisenbahn, U-Bahn, Bundesstraßen) 
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Das Wiener Garagengesetz 2008 

regelt 

• die Bewilligungspflicht und 

• die Zulässigkeit von 

– Garagen 

– Einstellplätzen 

– Tankstellen; 

• es enthält auch Bestimmungen über das 
Erfordernis und die Ausgestaltung von 
Pflichtstellplätzen. 
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städtebauliche Vorschriften im 

Wiener Garagengesetz 2008 

Garagen sind 
• im Bauland grundsätzlich zulässig; 

• im Bauland-Wohngebiet nur bis 3500 kg; 

• auf öffentlichem Gut sind sie grundsätzlich 

unzulässig; 

• auf gärtnerisch auszugestaltenden Flächen 

sind sie grundsätzlich unzulässig. 
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die Stellplatzverpflichtung 

• tritt bei allen Neu- und Zubauten sowie 

Änderung der Raumwidmung ein; 

• ausgenommen sind Kleinhäuser mit nur einer 

Wohnung, Kleingartenwohnhäuser, 

Kleingartenhäuser und Kultbauten; 

• je Wohnung ein (1) Stellplatz; 

• sonst je 80 m² Aufenthaltsraum ein (1) Stellplatz. 
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Pflichtstellplätze 

• sind grundsätzlich am Bauplatz, auf dem 
die Verpflichtung entsteht, herzustellen; 

• wenn dies nicht möglich ist, im Umkreis 
von max. 500 m (vertraglich sicherstellen); 

• wenn dies auch nicht möglich ist, ist eine 
Ausgleichsabgabe zu entrichten; 

• die Ausgleichsabgabe wird gem. § 54 
berechnet und beträgt höchstens € 18.000,- 

 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 



Raumordnungsrecht, Baurecht, Anlagenrecht   /   FH der WK Wien   /   © Mag. Andreas Trenner                 

Stellplatzregulativ 

 Festlegung im Bebauungsplan (Plandokument) 

für räumlich begrenzte Stadtgebiete: 

– Abweichung vom Umfang der gesetzlichen 

Stellplatzverpflichtung sowie über die Zulässigkeit 

von Garagengebäuden; 

– die gesetzliche Stellplatzverpflichtung kann damit 

um bis zu 90 % unterschritten werden. 
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Tankstellen 

sind lt. WGarG zulässig im: 

• Gemischten Baugebiet – Betriebsbaugebiet, 

• Industriegebiet, 

• Sondergebiet und 

• auf Verkehrsbändern; 

• auf öffentlichen Verkehrsflächen nur, wenn 

– der Widmungszweck nicht beeinträchtigt ist und 

– der Verfügungsberechtigte zustimmt. 
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das Wiener Kanalgesetz regelt 

• die Verpflichtung zur Einleitung von 

Abwässer, 

• die Herstellung und Instandhaltung von 

Kanälen, 

• die Gebührenpflicht und 

• die Gebührenhöhe. 
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die Errichtung von Kanälen 

• ist nicht baubewilligungspflichtig; 

• die zivilrechtliche Zustimmung des 
Eigentümers des Kanales (MA 30) zum 
Anschluss ist aber dennoch einzuholen! 

• die Fertigstellung der Kanalanlage (des 
Kanalanschlusses ist unter Anschluss eines 
Planes und Gutachtens (Kanalbefund) 
anzuzeigen ! 
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Das Wiener Kleingartengesetz  

• regelt Fragen der Bebaubarkeit und Gestaltung 

von Kleingärten sowie das Bauverfahren; 

• es ist anzuwenden im: 

– Grünland-Erholungsgebiet-Kleingarten 

– Grünland-Erholungsgebiet-Kleingarten für 

ganzjährigesWohnen 

– auf vorübergehend kleingärtnerisch genutzten 

Flächen 
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Kleingartenhäuser 

dienen nicht dem ständigen 

Wohnbedürfnis ! 

Kleingartenwohnhäuser 

können dem ständigen  

Wohnbedürfnis dienen ! 
(sie müssen zumindest einen 

Aufenthaltsraum haben) 
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Verfahrensvereinfachungen 

bei Kleingartenhäusern und 

Kleingartenwohnhäusern: 

• es ist nur die Errichtung von Neu-, Zu- und 
Umbauten baubewilligungspflichtig; 

• alle anderen Bauführungen sind 
bewilligungsfrei; 

• Pläne müssen nur die Lage und Größe des 
Gebäudes sowie die Kubatur enthalten; 

• nach Vorlage der vollständigen Unterlagen 
darf sofort mit dem Bau begonnen werden ! 
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Das Wiener Ölfeuerungsgesetz 

• Das neue WÖlfG ist am 23.1.2007 in Kraft getreten 

• ihm unterliegen  

– Ölfeuerungsanlagen sowie  

– Einrichtungen zur Lagerung von Heizöl oder anderer 

brennbarer Flüssigkeiten (Flammpunkt über 55 °C) 

• allerdings (nur) soweit diese nicht  

– bundesgesetzlichen (insbesondere z.B. GewO) oder  

– anderen landesgesetzlichen Bestimmungen unterliegen 
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ad Wiener Ölfeuerungsgesetz 
Errichtung und Änderung von Anlagen 

 • Erst nach Fertigstellung aber vor Inbetriebnahme ist  

– der Behörde eine  

– Anzeige über die Herstellung einer solchen Anlage zu erstatten  

• Notwendige Unterlagen: 

– Plan der Anlage und technische Beschreibung 

– Abnahmebefund eines Berechtigten 

• Keiner Anzeige bedürfen  

– Ölfeuerungen auf Baustellen,  

– Ölöfen sowie  

– der Austausch gleichartiger Bauteile 
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ad Wiener Ölfeuerungsgesetz 
Auflassung von Anlagen 

 
 Die Stilllegung oder Auflassung einer Anlage ist 

der Behörde anzuzeigen: 

– unter Anschluss einer Bestätigung eines Berechtigten 

– dass alle notwendigen Vorkehrungen getroffen wurden, 

– dass keine Gefährdung oder Belästigung von Menschen 

– oder nachteilige Einwirkungen auf Boden oder 

Gewässer auftreten können; 

– u.a. Entleerung und Reinigung aller Anlagenteile 
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http://www.wien.gv.at/baupolizei/oelfeuerungsanlagen.html 

siehe: 
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http://www.wilu.at/oelfeuerung.htm
http://www.wilu.at/waermerueckgewinnung.htm
http://www.wilu.at/waermerueckgewinnung.htm
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sonstige öffentlich-rechtliche Bauvorschriften   

mit Bezug zum Baurecht: 

• Wiener Baumschutzgesetz 

• Wiener Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz 

• Wiener Gasgesetz 

• Wiener Gebrauchsabgabengesetz 

• Wiener Naturschutzgesetz 

• Wiener Umweltschutzgesetz 

• Wiener Veranstaltungsgesetz 

• Wiener Veranstaltungsstättengesetz 

• Aufgrabungskundmachung  

• VO zur Vermeidung unnötiger Staubentwicklung 

• Bau(Abfall)Materialverordnung 
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das Wiener Baumschutzgesetz 

• schützt alle Laub- u. Nadelbäume mit einem 
Stammumfang > 40 cm (in 1 m Höhe) 

• sowohl auf Privatgrund als auch im öG; 

• ausgenommen sind: 

– Wald 

– Obstbäume 

– Kleingärten 

– Baumschulen 

• es wird nicht nur das Fällen (Entfernen) geregelt, 
sondern auch die Beschädigung !!! 
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Fällungsgründe nach dem 

Wiener Baumschutzgesetz: 

• wenn die Realisierung eines Bauvorhabens 
auf einer bebaubaren Fläche lt.Bebauungs-  

 plan ohne Baumfällung nicht möglich wäre; 

• wenn Baulichkeiten durch den Baum 
gefährdet werden; 

• wenn öffentliches Interesse vorliegt; 

• wenn der Baum die physiologische 
Altersgrenze erreicht hat. 
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eine Bewilligung nach dem 

Wiener Baumschutzgesetz 

• kann neben der Baubewilligung erforderlich 
sein (kumulativ); 

• Behörde ist das jeweilige Magistratische 
Bezirksamt (Sachverständige von MA 42); 

• wenn die Baumfällung Voraussetzung für 
die Realisierung eines Bauvorhabens ist, 
darf erst nach Anzeige des Baubeginns 
gefällt werden! 
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das Wiener  

Feuerpolizei- Luftreinhalte- und 

Klimaanlagengesetz 
• dient zur Verhütung von Bränden und 

• zur Einschränkung der Luftverunreinigung 
 

die Wiener Feuerpolizeiverordnung  

• enthält Detailbestimmungen über Feuerstätten, 

Rauch- u. Abgasrohre, Abstand von brennbaren 

Bauteilen, Lagerungen brennbarer Stoffe etc. 
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das Wiener 

Gebrauchsabgabengesetz 

• regelt den Gebrauch der öffentlichen 
Verkehrsfläche (öG) 

• für Baustofflagerungen, Kioske etc. sowie 

• für Vordächer, Erker, Privatkanäle, etc.; 

• es ist eine Gebrauchserlaubnis zu erwirken; 

• es wird eine Gebrauchsabgabe 
vorgeschrieben; 

• zuständig ist die MA 46-G (ggf. Baubehörde) 
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Das Wiener Naturschutzgesetz 
für Bauführungen im 

Landschaftsschutzgebiet 

• kann zusätzlich zur Baubewilligung (auch) 

eine naturschutzbehördliche Bewilligung 

erforderlich sein; 

• insbesondere bei Bauführungen im Wald- u. 

Wiesengürtel ist rechtzeitig zu überprüfen, 

ob auch ein Landschaftsschutzgebiet 

vorliegt (Rückfrage bei der MA 22) 
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Das Wiener 

Veranstaltungsgesetz 
 regelt administrative Belange des 

Veranstaltungswesens. 

Das Wiener 

Veranstaltungsstättengesetz 
 umfasst bau- und feuerpolizeiliche sowie 

betriebs- und sicherheitstechnische 

Vorschriften für Veranstaltungsstätten 
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die Eignungsfeststellung 

• erfolgt mit Bescheid des Magistrates (MA 36); 

• nur wenn die Veranstaltungsstätte hinsichtlich 

– Lage und Größe, 

– Beschaffenheit und Einrichtung bzw. 

– bau-, feuer- u. sicherheitstechnisch geeignet ist; 

• nur wenn keine Gefahr für Leben u. Gesundheit 
zu befürchten ist und  

• nur wenn keine unzumutbare Belästigung zu 
erwarten ist; 

• auch der Tierschutz ist relevant ! 
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das Wiener 

Veranstaltungsstättengesetz 

• ist eine Ergänzung zum Wiener Veranstaltungsgesetz;   

• es beinhaltet technische Bestimmungen 

• für alle Arten von Veranstaltungsstätten 

• sowie besondere Bestimmungen für Theater, 

Zirkusanlagen, Ausstellungen etc.; 

• es ist auf Veranstaltungsstätten (nur) dann 

anzuwenden, wenn Veranstaltungen durchgeführt 

werden, die unter das Veranstaltungsgesetz fallen. 
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sicherheitstechnische Anforderungen 

an Veranstaltungsstätten betreffend: 
• Lage, Ausgänge, bauliche Beschaffenheit 

• Verkehrswege, Stiegen, Brüstungen  

• Einrichtungen, Ausstattung, Sitzplätze 

• Sanitäre Anlagen, Lüftung, Heizung  

• Beleuchtung, Sicherheitsbeleuchtung  

• baulicher und technischer Brandschutz 

• Vorsorge für gehunfähige Personen 

• Schutz der Nachbarschaft 

• Betriebsvorschriften 
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die Aufgrabungskundmachung 

• wurde per 1.1.2004 aufgehoben! 

• für Arbeiten im Bereich von öffentlichen 
Verkehrsflächen ist nunmehr eine 
privatrechtliche Einzelvereinbarung 
abzuschließen 

• mit der MA 28 

• z.B. für Aufgrabungen, Minierungen, 
Bohrungen  
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Bauabfallmaterialienverordnung 

• Verordnung des Umweltministers; 

• auf Basis des Abfallwirtschaftsgesetzes; 

• Trennung der (Abbruch)Materialien; 

• nach Stoffgruppen (mit Mengenschwellen) 

• Trennung von gefährlichen und nicht 

gefährlichen Stoffen. 
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Vermeidung von Staubentwicklung 

• Verordnung des Magistrates (MA 64); 

• betrifft die Lagerung von losen Materialien; 

• wirksamer Schutz erforderlich; 

• keine Belästigung oder Gefährdung zulässig; 

• auf öffentlichem und privatem Grund ! 
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Der Denkmalschutz 

• ist Bundessache 

• zuständig ist das Bundesdenkmalamt 

 (vgl.: NICHT die Baubehörde !) 

• eine Bewilligung nach dem DMSG kann allenfalls 

kumulativ (= zusätzlich) zur Baubewilligung nach 

der BO erforderlich sein! 
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Denkmal nach dem DMSG 

• unbewegliche und bewegliche Gegenstände 

• von geschichtlicher, künstlerischer oder 

sonstiger kultureller Bedeutung; 

es wird (nur) unter Denkmalschutz gestellt 

• wenn die Erhaltung (auch) im öffentlichen 

Interesse liegt; 

• es entscheidet des BDA! 
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Unterschutzstellung 

• durch gesetzliche Vermutung 

– im Eigentum des Bundes etc. 

– solange, bis BDA definitv entscheidet 

• durch Verordnung des BDA 

– wenn wahrscheinlich schutzwürdig 

• durch Bescheid des BDA 

– Parteistellung des Eigentümers 
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Liste über geschützte Objekte 

• Eine Liste ist vom BDA bis spätestens Juni 

2010 zu erstellen; 

• damit erfolgt eine Gesamtinventur und 

Offenlegung 

– inklusive Bilddatenbank 

– danach jährliche Ergänzung 
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Die Folgen einer 

Unterschutzstellung 

• Verbot der Zerstörung und Veränderung von 

Denkmalen ohne Bewilligung; 

• die Bezirksverwaltungsbehörde muss bei 

Gefährdung geeignete Maßnahmen setzen; 

• Reklameschilder, Schaukästen Aufschriften etc. 

im Nahbereich von Denkmalen dürfen diese nicht 

beeinträchtigen. 
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Aufhebung des Denkmalschutzes 

• nur mit Bewilligung (Bescheid) des BDA 

• Die Nachweispflicht liegt beim Antragsteller 

• Auch Instandhaltungsmaßnahmen sind       - 

rechtzeitig - dem BDA anzuzeigen 

• Erforderlichenfalls wird vom BDA der 

Denkmalbeirat gehört 

• ACHTUNG: Bescheid verfällt nach 3 Jahren! 
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Denkmalschutz vs. Baubehörde 

• Die Baubehörde darf eine Bewilligung nicht mit 
der Begründung versagen, dass ggf. Interessen 
des Denkmalschutzes entgegenstehen! 

• Schutz des Lebens geht vor Denkmalschutz! 

• Auch für ein unter Denkmalschutz stehendes 
Gebäude kann / muss ggf. ein Abtragungsauftrag 
erteilt werden. 
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vielen Dank für Ihre     

                      Aufmerksamkeit! 
               und: 

           viel Erfolg bei der Prüfung !! 
                                    

                   Andreas Trenner 

                                        Tel.: 4000 / 82348 

                                              

              andreas.trenner@wien.gv.at 
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