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Auslegung des § 81BO
Giebelflache
Firsth6he

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

§81(1)

1. Beispiel fir ein Gebdude an der Baulinie mit Giebelflachen an den 2 seitlichen Fronten,
Gebaudetiefe (I, 1s) max. 15 m:
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Grundriss
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Berechnung der mittleren Gebdudehdhe der StralRenfront: hm=F1/

Berechnung der anzurechnenden Giebelfldche der Seiten- und hinteren Schauflachen (es sind nur die
Giebelflachen abzuwickeln):

Fc = Giebelfldche, die auf die Gebdudehdhe anzurechnen ist

Fe=Fy+ F3—(2X50)

= wenn Fg <0gilt Fc =0,

2 es bleiben je einzelner Giebelfliche héchstens 50 m?, je Gebiude 100 m? auRRer Betracht
Berechnung der durch die Giebelflachen zusatzlich anzurechnenden Geb&udehdhe:

Ah = (Fg) / (li+l2+13+14)

Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe h.:
hv = hm + Ah

hVS hzul

2. Beispiel fir ein Gebdude an der Baulinie mit Giebelflichen an allen 4 Seiten, Gebaudetiefe (I,
ls) max. 15 m:

Front an Baulinie
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Grundriss

Berechnung der mittleren Gebaudehthe der StralBenfront:  hm = (F1+F2 )/ 4
Bedingung: hm< hay, weiters: hi bzw. ha max. h,y + 1,5 (§ 81(1), 1,5 m Uberhshung)

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



Fs = Giebelflache, die auf die Gebdudehdhe anzurechnen ist
Fe=F,+F3+F4+Fs-100

=> F,ist jedenfalls zur Gdnze anzurechnen
2> wennFg<O0giltFc=0
=> wenn F3 + F4 + F5—100<Ogi|tF3+ Fs+F5-100=0

2 es bleiben je einzelner Giebelfliche héchstens 50 m?, je Gebzude 100 m? auRRer Betracht

Berechnung der durch die Giebelfldchen zusatzlich anzurechnenden Gebaudehéhe:
Ah =Fg / (li+la+13+14)

Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe h.:
hv = hm + Ah

hVS hzul

Hinweis:

Es sind nur die tatséchlich ausgebildeten Giebelflachen zu bericksichtigen (z.B. bei Staffelgeschossen
die gestaffelten Giebelflachen - siehe Kapitel ,Giebelflachen”).

§81(2)

3. Beispiel fur ein freistehendes Geb&aude mit Giebelflachen an 2 Seiten, Seitenabstand =23 m:

Fs //Fe\
l1 I2 I3 l4
h1 = h2 F2 F3 =
1
23m 23 m
l4 l2
I3
Grundriss

Berechnung der anrechenbaren Giebelflaichenanteile:
Fs = Giebelflache, die auf die Gebdudehdhe anzurechnen ist
Fc=Fs+Fs—(2x50)

= wennF<0giltFe=0



= es bleiben je einzelner Giebelfliche héchstens 50 m?, je Gebiude 100 m? auRer Betracht

Berechnung der verglichenen Gebaudehdhe:
hy = (Fi+ F2+ F3+ Fa+ Fg) / (hi+ 2+ 13+ 14)

hVS hzul
§81(1) in Verbindung mit § 81(2)

4. Beispiel fUr ein Gebdude an der Baulinie mit einer Geb&udetiefe > 15 m und Giebelfldchen an 2
Seiten, Seitenabstand = 3 m, Giebel (Fs + F¢ bzw. Fs5 + F; > 50 m?):

Die Gebiudehdhe fir den Gebiudeteil bis zu einer Tiefe von 15 m wird nach § 81(1) berechnet. Die
Gebaudehdhe fir Gebaudeteile ab einer Tiefe von 15 m wird nach & 81(2) berechnet. Dabei bleiben je
Giebelfront 50 m? und je Geb&dude insgesamt_ 100 m? Giebelfliche unberiicksichtigt. Die nicht fir die
Berechnung der Gebsudehdhe heranzuziehenden 2 x 50 m? Giebelfliche sind aliquot zu den
Giebelflachenanteilen im & 81/1-bzw. § 81/2 - Bereich zu bericksichtigen.
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8§ 81(1) F1 = §81(1) hv (8§ 81/2)
l F2 l
_______________________ s

§ 81/2

l4

§ 81/1

l1

Grundriss

Berechnung der zu bericksichtigenden aliquoten Anteile der Giebelfldchen:

Anteile fur § 81/1:

Fe(#50) = (F4+F6-50) x Fs / (F4 + Fs);  F7(#50) = (Fs+F7-50) x F7 / (Fs + F7)



Anteile fir § 81/2:
F4(#50) = (F4+F¢-50) x F4 / (F4 + Fe) F5(#50) = (F5+F7-50) x F5 / (F5 + F7)

§81/1:
siehe Beispiel 1.

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

Fc = Giebelfldche, die auf die Gebdudehdhe anzurechnen ist
Fc = F4 - F4(50) + Fs - F5(50)

= wennFg<0giltFg=0
2 es bleiben je einzelner Giebelfliche héchstens 50 m? auRRer Betracht

Berechnung der verglichenen Gebdudehdhe fur Bereich § 81/2:
hy = (Fi+ F2+ F3+Fg) / (12-15m + I3+ 14-15m)

hVS hzul
Hinweise:

e Beider Mischform (§ 81/1und 2 BO) handelt sich um zwei gesonderte
Giebelflachenberechnungen. Die Giebelfldchen haben einen einheitlichen ggf. auch schragen
unteren Abschluss. Die 50 m? ,freie” Giebelfliche ist aliquot des jeweiligen Giebelflichenanteils
aufzuteilen.

e Die maximale Flache von 100 m? darf bei einem aus mehreren Gebiudeteilen bestehenden
Gebaude (z.B. 2 Trakte mit einem gemeinsamen Stiegenhaus) nur 1x in Anspruch genommen
werden.

e Handelt es sich um ein Gebdude bzw. einen nach § 81(2) zu bemessenden Gebiudeteil, mit einem
Seitenabstand < 3 m (z.B. gekuppelte oder geschlossene Bauweise), so darf die Gebdudehdhe an
der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben Uberhaupt nicht Uberschritten
werden. Dies bedeutet, dass in diesem Bereich nur ein max. 50 m? groRer Giebel oberhalb der
vom anschlieenden Geldnde zu bemessenden Geb&dudehdhe zu liegen kommen darf. Es ist keine
Mittelung méglich. Der maximal zuldssige obere Gebdudeabschluss (abgesehen von dem nicht
anzurechnenden Giebelfldchenanteil) ergibt sich aus der um die Gebdudehdhe parallel
verschobenen Verbindungslinie zwischen dem Schnittpunkt der vorderen und der hinteren
Fassade und dem anschlieRenden Gelande. Oberhalb dieser schrégen Linie darf also nur die nicht
anzurechnende Giebelflache zu liegen kommen.

§81(3)
Ist im Bebauungsplan die Gebdudehdhe als absolute Hohe Gber Wiener Null festgesetzt, dirfen nur

solche Dachteile ilber dem festgesetzten Wr. Null liegen, die von Giebelflichen < 50 bzw. 100 m?
eingeschlossen sind (keine Mittelung mdglich) !



§81(e)

An AulRenwanden liegende Treppenhé&user bzw. Aufzugsschiachte sind nur in dem Mal3e nicht in die
Gebaudehdhe bzw. Giebelflache einzurechnen, als sie Gber den nach & 81 Abs. 1bis 5 BO ergebenden
Umriss ragen. bleibt unberticksichtigt

/ (auch in die 50 m?)

/ einzurechnen

l l Treppenhaus l I

»Aufklappen”

Wird im Zuge eines DachgeschoRausbaus (Zubau) ein Dach im Bereich einer unmittelbar bebaubaren
Flache unter Beibehaltung des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachflache z.B. auf 45°
,2aufgeklappt”, verandert sich grundsatzlich die Gebdudehdhe nicht. Es ist daher, auch wenn die
bestehende (= ,neue") Gebdudehdhe Uber der zuldssigen Gebaudehshe liegt, grundsatzlich keine
Ausnahmebewilligung nach & 69 BO erforderlich (wenn FG < 50 m? bzw. 100 m?)

Die hofseitige Dachfldche kann bis zur Hohe des (von der straRenseitigen Front bemessenen
zuldssigen) Giebels hoher gefihrt werden, ohne dass damit die zuldssige Gebdudehdhe oder Firsthohe
Uberschritten wird (grine Flache It. Skizze).

Vergrof3ern sich jedoch durch das Aufklappen berihrte Giebelflachen derart, dass sich die
Giebelflichenverdnderungen auf die Gebiudehdhenbemessung auswirken (> 50 m? bzw. 100 m?),
ware, falls es dadurch zu einer (ggf. weiteren) Gebdaudehsheniberschreitung kommt, eine
Ausnahmegenehmigung nach § 69 BO erforderlich.

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



Beispiel:

j'ﬁ Grundsatzlich

ohne Anwendung des §69 BO
C wenn GF <50m2 bzw. 100m2
bt (GF = Bestand und Neu)
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»Giebelflache"

Unter Giebelfldche ist jener Teil einer Auflenwand zu verstehen, der nach oben durch Dachflachen
(oder bei StaffelgeschoRen auch durch zuriickgerickte AuBenwénde), und nach unten durch eine ggf.
auch schrége Linie begrenzt wird.

Im Neubaufall ergibt sich dieser untere Abschluss durch die Verbindung jener Punkte, die fir die
Bemessung der Geb&dudeh&he bzw. fur die Bildung des zulassigen Lichtraumprofils maRgeblich sind.

Bei Bestandsgebauden, die hoher sind, als gemal Bebauungsplan zulassig, ist die tatsachlich
ausgefUhrte Gebdudehdhe im Bereich der Giebelwand malgeblich.

Beispiele:

Neubau:

Besfandsgebaude hoher als Bebauundsplan:




zulassige Gebaudehohe | TTVE-__

zulassige Gebaudehohe

zulassige Gebaudehohe

e Die Firsthche ist NICHT zwangslaufig von der ,Basis" der Giebelfldche zu bemessen (siehe Kapitel
,Firsthohe").

Firsthéhe
Bemessung der maximal zuldssigen Firsthéhe Uber der tatsédchlich ausgefihrten Gebaudehshe
1. §81Abs.1BO:

Die maximal zuldssige Firsthéhe ist vom tatséchlich ausgefUhrten Schnittpunkt der straflenseitigen
Fassade mit der Dachflache zu bemessen (VwWGH 2008/05/0149-8 v. 2.4.2009). Die sich daraus
ergebende maximale Firsthohe gilt unabhadngig von der Héhe der Hoffront bis zu einer Tiefe von 15 m
(waagrechte Linie nach hinten). Ergibt sich an der StraRenseite kein echter Schnittpunkt mit einer
Dachfldche ist der oberste Abschluss der AuBenwandflache malRgeblich (kein fiktiver Schnittpunkt
eines Lichtraumprofils). Aufklappung

ha= ausgefihrte
_Gebéaudehohe

A m b m pe——

max. Firsthéhe I

/

ha

<15m —

<15m




2. §81Abs.2BO:

Daim § 81 Abs. 2 BO nicht explizit vom Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Dachflache
gesprochen wird, kann als tatsachlich ausgefUhrte Gebdudehdhe auch der (fiktive) Schnittpunkt des
Lichtraumprofils, das sich aus der verldngerten AuRenwandfldche und einem 45-gradigen Dachumriss
ergibt, als tatsachlich ausgefihrte Gebaudeh&he angenommen werden.

_____________

max. Firsthbhe

§ 81/1 kombiniert mit § 81/2; Gebiudetiefe >15 m

max. Firsthohe I I: / \
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§81/1 § 81/2

3. Firsthéhe bei gestaffelten Geb&duden

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



3.1. Liegen die Giebel parallel zur Hangneigung ist die Verbindungslinie zwischen den fir die
Bemessung der Gebdudehdhe maligeblichen Schnittpunkten zu bilden und durch
Parallelverschieben die (schridge) maximal zuldssige Firsth6he zu ermitteln - siehe obige
Skizzen zu Pkt. 2.

3.2.Bei Bildung waagrechter Teilabschnitte entsprechend der Hangneigung (mehrere Giebel quer
zum Hang) ist fir jeden Teilabschnitt die Firsthohe einzuhalten.

Beispiel mit 2 Staffelabschnitten

max. Firsthbhe




