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Berechnung der prozentmaldig beschrankten

Bebauungsdichte

In Wien steht derzeit eine mégliche Anderung bei der Handhabung der Berechnung der in Bebauungsplédnen
prozentmaBig festgelegten Bebauungsdichte in Diskussion. Bis dato wurde die Berechnung der prozentmaBig
festgesetzten Beschréankung regelméBig auf Basis der Flache des ganzen Bauplatzes und nicht (bloB) von der Flache
des Bauplatzteiles, flr den die prozentméaBige Beschrankung festgesetzt ist, vorgenommen. Anderes galt nur fur
Félle, bei welchen dies in den Plandokumenten ausdriicklich vorgesehen war. Aktuell in Diskussion steht nunmehr
dies dahingehend zu &ndern, als die Berechnung der Beschrdankung auf die Flache des Bauplatzteiles, fir den die
Beschrankung festgesetzt ist, als Bemessungsgrundlage abstellen soll. Dies wlirde zu einer deutlich gréBeren
Einschrankung der flichenméBigen Ausniitzbarkeit dieses Bauteiles fithren. Von HSP wurde zu dieser Uberlegung
ein Rechtsgutachten erstellt, welches zu dem Ergebnis gelangt, dass die Flachenbeschréankung - so wie bisher -
von der GréBe des gesamten Bauplatzes als Bemessungsgrundlage zu berechnen ist.

Allgemeines

In Wien ist fir zahlreiche Baupldtze im
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan eine Teilung des
Bauplatzes dahingehend vorgesehen, als im Bereich
zwischen der Strafe und der hinteren Baufluchtlinie
(Bauplatzteil 1) eine vollflachige Verbauung erlaubt ist.
gelegenen
rickwartigen Teil des Bauplatzes (Bauplatzteil 2) wird

haufig eine mit festgelegte

Fir den hinter der Baufluchtlinie
einem Prozentsatz

Beschrdankung der Bebaubarkeit festgesetzt.

Zur Berechnung der mit einem Prozentsatz
beschrankten Bebauungsmoglichkeit fir den hinteren
Bauplatzteil 2 ging die (behordliche) Praxis regelmaRig
von der Flache des ganzen Bauplatzes, nicht bloR von
der Flache des rickwadrtigen Bauplatzteils 2 als

Bemessungsgrundlage aus.

Diskutierte Anderungen

Nunmehr gibt es Bestrebungen, fur die Berechnung der
fir den Bauplatzteil 2 geltenden flachenmaRigen
Beschrankung blof} die Flache des Bauplatzteils 2, nicht
gesamten Bauplatzes als
Bemessungsgrundlage heran zu ziehen. Dies fihrt
naturgemal zu deutlich groflReren
Bebauungsbeschrankung  fur  den  rlckwartigen
Bauplatzteil 2. Dies gilt insbesondere betreffend
Plandokumente, die auf Zeichenerklarungen vor der
Zeichenerklarung vom 1. September 2007 Bezug
nehmen.

mehr die Flache des

einer

Erstmalig mit der Zeichenerklarung vom 1. September
2007 wurde eine eckige Klammer eingefiihrt, die denim
Bebauungsplan  festgesetzten  Prozentsatz  der
Beschrankung einschlieRt (z.B. [30%])

Klargestellt wird damit, dass Prozentsatz-

Beschrankungen in eckiger Klammer von der Flache des

beschrankt bebaubaren Bauplatzteils aus zu berechnen
sind. Prozentsatz-Beschrankungen, welche nicht in
eckiger Klammer stehen, sind von der Flache des
gesamten Bauplatzes zu berechnen.

Praxis
In der Praxis bedeutet dies, dass Kaufpreise von
Liegenschaften

regelmaRig anhand der bisherigen

Berechnungsmethode kalkuliert wurden und die sich

aus der neuen Berechnungsmethode ergebende
zusatzliche Beschrankung eine zusatzliche — nicht
berlcksichtigte — Einschrankung der Bebaubarkeit

bewirkt. Dementsprechend sollte auch in aktuellen und
zukunftigen Ankaufsiberlegungen diese potentiell
Reduktion
kénnte

zusatzliche
Allenfalls
Besserungsklausel gearbeitet werden, sofern sich die
kiinftige Praxis wiederum bei der Berechnung an der
Flache des gesamten Bauplatzes als
Bemessungsgrundlage orientiert.

kommende bertcksichtigt

werden. auch  mit  einer

Das Rechtsgutachten von HSP

Im Zuge der derzeit entstandenen Diskussion wurde von
HSP ein Rechtsgutachten erstellt, welches aufgrund der
historischen Entwicklung der Plandokumente und der
Judikatur des VwWGH zu dem Ergebnis gelangt, dass die
zutreffende Berechnungsmethode grundsatzlich von
der Gesamtflache des Bauplatzes auszugehen hat.
Gegenteiliges gilt nur, wenn dies explizit im Textteil des
Plandokuments vorgesehen ist oder der Prozentsatz der
Beschrdankung durch eine eckige Klammer in der
Zeichenerklarung eingefasst wird. Nur in diesen Fallen
ist die GroRe des beschrankt bebaubaren Bauplatzteils
als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Inwieweit die
Baubehorde dieser Rechtsauffassung folgt, bleibt
abzuwarten. Sobald eine entsprechende Klarstellung
durch die Behorde erfolgt ist, werden wir wieder
berichten

Flr Ruckfragen zu diesem Thema steht Ihnen unser Expertenteam jederzeit gerne zur Verfigung.
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