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B-VG Art7 Abs1 / Verordnung

B-VG Art139 Abs1 / Individualantrag

Plandokument Nr 7649, Beschluss des Wr Gemeinderates vom 24.05.05
VfGG §57 Abs1

Leitsatz

Abweisung des Individualantrags auf Aufhebung der Beschréankungen derBauhdhe, der bebaubaren Flache und der
Grundflachen der Gebadude ineinem Wiener Plandokument; keine gleichheitswidrige Festlegung derBebaubarkeit
wegen krasser Bevorzugung in gleicher Lage befindlicheranderer Grundstuiicke

Spruch

Der Antrag wird abgewiesen.

Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. Die Antragstellerin ist Eigentimerin mehrerer

Liegenschaften im XVII. Wiener Gemeindebezirk (K.gasse 5, K.gasse 7/P.gasse 28, P.gasse 24-26). Sie begehrt gemal}
Art139 B-VG mit dem Hauptantrag, der Verfassungsgerichtshof moge

"den geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien, Plandokument 7649, vom Gemeinderat
beschlossen am 24.5.2005 und kundgemacht im Amtsblatt der Stadt Wien vom 30.6.2005, soweit dieser auf den
Liegenschaften mit den Adressen K.gasse 5 ...,

K.gasse 7/P.gasse 28 ... und P.gasse 24 bis 26 ... die

Bauklasse ('I'), die bebaute Flache von Gebduden ('BB11') sowie die insgesamt bebaubare Flache ('25 %') festlegt, als

gesetzwidrig aufheben"
und

"den Antragsgegner zum Kostenersatz verpflichten, wobei Aufwandersatz in Form von Schriftsatzaufwand sowie fir
die tatsachlich entrichteten Gebuhren begehrt wird."

2. Zu ihrer Antragslegitimation fihrt die Antragstellerin aus:

Als Grundstlckseigentimerin sei die Antragstellerin Normadressatin des angefochtenen Flachenwidmungs- und
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Bebauungsplans. Die angefochtene Verordnung greife unmittelbar in ihre Rechtssphare ein, da aufgrund ihrer
konkreten Bauabsicht ihre rechtlichen Interessen nicht bloR potenziell, sondern aktuell beeintrachtigt wirden: Sie
wolle auf ihren Grundstiicken zwei Wohnhausanlagen errichten. lhrer Stellungnahme vom 5. Janner 2005 zum damals
aufgelegten Anderungsentwurf des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes, Plandokument 7649, habe die
Antragstellerin  konkrete Bebauungsvorschlage fir Wohnanlagen auf ihren Grundsticken beigelegt; diesen
Bebauungsvorschldgen stinden insbesondere die Beschrankungen der Bauhohe, der insgesamt bebaubaren
Grundflache sowie der Grundflache einzelner Gebaude in der angefochtenen Verordnung entgegen. Der Eingriff in die
Rechtssphare sei damit Uberdies nachteilig. Ein anderer zumutbarer Weg, um sich gegen die angefochtene Verordnung
zur Wehr zu setzen, als ein Individualantrag gemal3 Art139 B-VG stehe der Antragstellerin nicht zur Verfagung.

3. Ihre Bedenken gegen die angefochtene Verordnung legt die Antragstellerin folgendermal3en dar:

3.1. Die Antragstellerin behauptet die Verletzung des Gleichheitssatzes durch folgende "sachlich nicht gerechtfertigte
Ungleichbehandlungen" ihrer Grundstlicke im Vergleich zu den Grundstlicken der Umgebung:

3.1.1. Zur Bauhohe:

Die "Widmung" der Grundstlcke der Antragstellerin als Bauklasse | bedeute eine maximale Bauhéhe von 9 m. Dies sei
im Vergleich zu den umliegenden Grundsticken der K.gasse und P.gasse die bei weitem niedrigste zugelassene
Bauhdhe. So wiesen die benachbarten Grundsticke der K.gasse eine "Widmung" als Bauklasse Il mit einer Bauhohe
von 12 m (K.gasse 1a - 3, K.gasse 6) bzw. sogar eine "Widmung" als Bauklasse Ill mit einer Hohenbeschrankung von 14
m (K.gasse 4) auf. Eigentimer der Liegenschaften K.gasse 4 und K.gasse 6 sei die Stadt Wien. Das in der P.gasse
sudostlich angrenzende Grundstlck sei ebenso als Bauklasse lll mit einer Hohenbeschrankung von 14 m "gewidmet"
(P.gasse 20-22; der Wohnbau der "Wiener Heim" Wohnbaugesellschaft m.b.H.). Das Grundstick mit der
Liegenschaftsadresse P.gasse 18 sei teilweise als Bauklasse Ill mit einer Hohenbeschrankung von 14 m und teilweise
als Bauklasse Il mit einer Héhenbeschrankung von 10,5 m "gewidmet". Auch die auf der P.gasse gegenlberliegenden
Grundsticke wiesen durchwegs eine "Widmung" der Bauklasse Il mit einer Héhenbeschrankung von 10,5 m auf. So
unter anderem auch die Wohnhduser der Stadt Wien mit den Liegenschaftsadressen P.gasse 19 - 19c sowie die
Liegenschaft P.gasse 25, auf der in den Jahren 2001/02 ein umfangreiches Wohnbauprojekt umgesetzt worden sei.
Somit weise kein einziges der angrenzenden oder gegenuberliegenden Grundstlicke Bauklasse | auf; sie alle seien als

Bauklasse Il oder sogar Bauklasse Ill "gewidmet".

In friheren Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen seien die Grundstlicke der Antragstellerin auch als Bauklasse Il
"gewidmet" gewesen, so im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vom 30. Juli 1970, Plandokument 4860. Wahrend
fir andere Liegenschaften die Hohenbeschrankungen gelockert worden seien, seien die Grundsticke der
Antragstellerin die einzigen zwischen den Liegenschaften P.gasse 16 bis 34 bzw. P.gasse 11 bis 39 (auf der
gegenulberliegenden StralRenseite), deren Bebauungshéhe dauerhaft auf Bauklasse | herabgesetzt wurde (so erstmalig
der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vom 27.8.1991, Plandokument 6147).

Sachbezogene Grinde fur eine "Widmung" im angefochtenen Flachenwidmungsplan weiterhin lediglich als Bauklasse |
seien nicht ersichtlich. Ganz im Gegenteil: Die Grundsticke der Antragstellerin seien von der P.gasse aus in Richtung D.
Stral3e abschussig; daher wirde ein neues Gebdude - insbesondere zusammen mit dem nunmehr vorgesehenen 5 m
breiten Vorgarten - von der P.gasse aus wesentlich niedriger erscheinen.

3.1.2. Zur Beschrankung der bebaubaren Flache:

Weiters lege der angefochtene Flachenwidmungs- und Bebauungsplan eine Beschrankung der bebaubaren Flache der
Liegenschaften der Antragstellerin auf maximal 25 % fest. Auch diese Beschrankung sei - verglichen mit der
Bebauungsdichte der umliegenden Grundsticke - grob benachteiligend. So betrage die zuldssige bzw. tatsachliche
Bebauungsdichte der gegenulberliegenden Grundsticke in der P.gasse rund 29 % der jeweiligen Gesamtflache. Die
benachbarten Grindsticke in der P.gasse wiesen sogar eine Bebauungsdichte von 35 % (P.gasse 30) bzw. 45 % (P.gasse
20 - 22) auf. In der K.gasse sei die durchschnittliche Bebauungsdichte noch héher, namlich bis zu 75 %. Es sei
unerklarlich, warum nicht zumindest die vom Gesetzgeber fur Bauklasse | und Il als Richtwert vorgegebene
Drittelbebauung (876 Abs10 Bauordnung fur Wien) zugelassen wurde. Auch hier sei eine sachbezogene Begrindung
nicht erkennbar.

3.1.3. Zur Festlegung "BB11":



Uberdies sehe der aktuelle Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vor, dass jedes Gebdude auf den Grundstiicken der
Antragstellerin nicht mehr als 250 m? bebaute Grundflache aufweisen durfe ("BB11"). Wiederum wiesen die
umliegenden Liegenschaften eine solche Beschrankung nicht auf. Fur diese gelte lediglich die Grenze des 876 Abs10
Bauordnung fur Wien, wonach die bebaute Flache je Gebaude in der Bauklasse | nicht mehr als 470 m? und in der

Bauklasse Il nicht mehr als 700 m? betragen durfe.

3.2. Die Ausfuhrungen betreffend die Gleichheitswidrigkeit der angefochtenen Verordnung hatten auch die
UnverhaltnismaRigkeit des Eingriffs in das Recht der Antragstellerin auf Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) und

damit die Verletzung auch dieses verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechts deutlich gezeigt.

4. Die verordnungserlassende Behdrde legte die Akten betreffend das Zustandekommen der angefochtenen
Verordnung vor und erstattete eine AuRerung, in der sie die Zurlickweisung, in eventu die Abweisung des Antrags

beantragt.
4.1. Zur Zulassigkeit des Antrags fuhrt sie aus:

Die Antragstellerin konne eine aktuelle Betroffenheit durch den angefochtenen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan nicht belegen. Sie fuhre als Begrindung fur ihre Antragslegitimation aus, dass sie auf ihren
Grundsticken zwei Wohnhausanlagen errichten will, und verweise auf konkrete Bebauungsvorschlage. Aus den
Beilagen seien jedoch lediglich Vorschlage fir einen den Vorstellungen der Antragstellerin entsprechenden
Baufluchtlinienverlauf ersichtlich; konkrete Bauprojekte seien auch nicht nur skizzenhaft dargestellt. Der Antrag
erscheine daher als unzuldssig, zumal die Antragstellerin auch keinen konkreten Zeitplan zur Umsetzung ihres

Vorhabens vorgebracht oder dargelegt habe, erste Schritte konkret gesetzt zu haben.
4.2. In der Sache fuhrt die verordnungserlassende Behérde insbesondere aus:

Die drei Liegenschaften der Antragstellerin wiesen derzeit jeweils sehr unterschiedlichen Baubestand auf. Im Zuge der
Erstellung der angefochtenen Fassung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans (Plandokument 7649) sei bis zur
offentlichen Auflage (25. November 2004 bis 7. Janner 2005) eine bestandsorientierte Ausweisung vorgeschlagen
gewesen, um die vorhandenen Objekte widmungsmaRig zu berUcksichtigen. Fur die drei Liegenschaften seien
demnach - so wie im vorangegangenen Plandokument 6147 (Gemeinderatsbeschluss vom 13. Dezember 1991) -
Bauklasse | beschrankt auf 7,5 m, zum Teil sogar 4,5 m, sowie restriktive Baufluchtlinienfihrungen vorgesehen
gewesen, wonach nur jede Liegenschaft einzeln fur sich bebaut werden hatte kdnnen und "keine Gesamtentwicklung
moglich" gewesen ware. Im Zuge der offentlichen Auflage sei durch die nunmehrige Antragstellerin der Wunsch
geduBert worden, den Entwurf dahingehend abzuandern, dass eine gro3zligigere Bebauungsmaoglichkeit hinsichtlich
Gebdudeho6he (Bauklasse Il bzw. IIl) und vor allem hinsichtlich der Situierung zuklnftiger Gebaude ermdglicht wirde.
Nach Uberprifung der vorgelegten Unterlagen und der "ortsiiblichen Struktur" seien die nun bekdmpften
Ausweisungen vorgeschlagen und durch den Gemeinderat am 24. Mai 2005 beschlossen worden. Hervorzuheben sei,
dass durch die Anderungen nach der offentlichen Auflage, neben der Anhebung der Gebiudehéhe auf eine
unbeschrankte Bauklasse | fur den betreffenden Bereich, vor allem sowohl "Entwicklungen auf den einzelnen
Liegenschaften", als auch eine "Entwicklung als Gesamtes" durch die Neuanordnung der Baufluchtlinien mit Wegfall
der entsprechenden gesetzlichen Abstandsflachen zwischen den Liegenschaften zuldssig geworden seien.

Zu den "von der Antragstellerin im einzelnen herangezogenen Vergleichsliegenschaften" fuhrt die
verordnungserlassende Behoérde aus:

"Die angesprochene Liegenschaft P.gasse ONr. 20-22 kann hinsichtlich Ausnutzbarkeit und Héhenentwicklung nicht als
ortsliblicher MaR3stab herangezogen werden. Die Ausweisungen sind im gesamten Plangebiet und dartber hinaus als
solitar zu betrachten und finden bewusst keine weitere Anwendung, da andere stadtebauliche Ziele deklariert sind,
namlich eine Wohnnutzung im ortsvertraglichen Ausmal, die hinsichtlich der Hohenentwicklung einer Bauklasse |
entspricht und sowohl auf den Baubestand als auch auf zukiinftige Entwicklungen Bedacht nimmt.

Die beanstandete bzw. im Vergleich genannte Bebauung an der K.gasse ONr. 4-6 ist ein Schulstandort und dient
dementsprechend in Erfullung eines 6ffentlichen Interesses der Allgemeinheit. Zusatzlich befindet sich an der P.gasse
ONIr. 34 ein massiver Gruinbereich (Wald nach Forstgesetz), welcher dem Schulstandort als Freibereich dient und auch
grundsatzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Dementsprechend muss auch diese Flache fir die Berechnung
der Ausnutzbarkeit herangezogen werden.



Des weiteren werden auch die Bebauungen an der P.gasse ONr. 18 (ca. 2.250 m?), P.gasse ONr. 19-19c¢ (ca. 13.900 m?,
Eigentum der Stadt Wien) und P.gasse ONr. 25 (ca. 2.600 m?) zum Vergleich herangezogen. In allen diesen Beispielen
muss eindeutig auf das Verhaltnis von GrundstuicksgroRe zu Bebauungsmaoglichkeit hingewiesen werden. Der jeweilige
Bebauungsgrad liegt bei den betreffenden Bereichen zwischen 12 - 17% und damit bei weitem niedriger als auf den
drei Liegenschaften der Antragstellerin. Ahnliche Verhéltnisse sind entlang der P.gasse éfters vorzufinden. Um eine
ortsubliche Ausnutzbarkeit zu ermdglichen, wurden daher die zuldassigen Gebdudehohen entsprechend hoher
ausgewiesen. Damit konnte und kann zuktinftig ein sorgfaltiger Umgang mit Grund und Boden (Versiegelungsflachen

versus versickerungsfahige Flachen) erreicht werden.

Durch die dargestellten Uberlegungen erscheint die Anmerkung
der Antragstellerin ... (... erscheint es befremdlich, dass z.B.
Liegenschaften der Stadt Wien ... geringeren Hohenbeschrankungen

unterliegen ...") aufgrund der speziellen Nutzung (Schule) bzw. des - wie oben dargelegt - nicht vergleichbaren
Verhéltnisses zwischen Bebauungsmaoglichkeit und GrundstlicksgréBe als nicht nachvollziehbar. Eine Bevorzugung ist

nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der ortsublichen Ausnutzbarkeit der betreffenden Liegenschaften der Antragstellerin ist somit eine
Orientierung an ahnlich gelagerten und seitens der Grundstuckskonstellation vergleichbaren Liegenschaften entlang

der P.gasse geboten, nicht hingegen an den von der Antragstellerin vergleichsweise angeflihrten Liegenschaften.

Dementsprechend sind die 20 bis 25 Liegenschaften entlang der P.gasse (ONr. 6-16 und ONr. 36-48) hervorzuheben,
welche unter ahnlichen Voraussetzungen auch Bauklasse | - groBteils beschrankt auf 7,5 m - aufweisen. Die
Ausnutzbarkeit ist bei grof3zugiger Baufluchtlinienausweisung ebenfalls auf 25% beschrankt. Hinsichtlich der
BaukoérpergrolRe ist anzumerken, dass die Kleinteiligkeit, auch wenn sie punktuell durchbrochen wird, das
charakteristische Erscheinungsbild des betreffenden Bereiches entlang der P.gasse pragt. Durch restriktiv festgesetzte
Baufluchtlinien (zum Teil einzelne Bebauungen pro Liegenschaft) soll einer zuktnftigen Verbauung mit zu massiven
Baukubaturen entgegengewirkt werden bzw. die bestehende ortsubliche Struktur gesichert werden. Dementsprechend
bedeutet das fur die Liegenschaften der Antragstellerin, dass zuklnftig sowohl die Liegenschaften einzeln bebaut
werden konnen, aber auch bei Zusammenlegung der Liegenschaften entsprechende malvolle, ortsubliche
Bebauungsmaéglichkeiten gegeben sind. Die beanstandete Beschrankung der Baukorper auf maximal 250 m? verbaute
Flache entspricht aufgrund der bereits oben genannten Zielsetzung der Kleinteiligkeit. In diesem Zusammenhang ist
auch auf den

Motivenbericht ... hinzuweisen, wo angefuhrt wird, dass im locker

bebauten Bereich die offene oder gekuppelte bzw. Gruppenbauweise, abhangig von der Grundsttickskonstellation,
ausgewiesen wird. Nur fur grolRere Gebaudekomplexe wird die geschlossene Bauweise vorgeschlagen."

Fur die bekampften Festsetzungen im angefochtenen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan seien somit sachliche
Grinde mal3gebend gewesen.

5. Die Wiener Landesregierung erstattete eine AuBerung, in der sie sich der AuRerung der verordnungserlassenden
Behdorde vollinhaltlich anschlief3t.

6. Die Antragstellerin erstattete eine GegenaulRerung.
II. Der Verfassungsgerichtshof hat erwogen:
1. Zur Zulassigkeit:

1.1. Voraussetzung der Legitimation zu einem Individualantrag gemal Art139 B-VG ist einerseits, dass der Antragsteller
behauptet, unmittelbar durch die angefochtene Verordnung - im Hinblick auf deren GesetzmaRigkeit - in seinen
Rechten verletzt worden zu sein, dann aber auch, dass die Verordnung fur den Antragsteller tatsachlich, und zwar
ohne Fallung einer gerichtlichen Entscheidung oder ohne Erlassung eines Bescheides wirksam geworden ist.
Grundlegende Voraussetzung der Antragslegitimation ist, dass die Verordnung in die Rechtssphare des Antragstellers
nachteilig eingreift und diese - im Falle ihrer Gesetzwidrigkeit - verletzt.

Nicht jedem Normadressaten aber kommt die Anfechtungsbefugnis zu. Es ist dartber hinaus erforderlich, dass die



Verordnung selbst tatsachlich in die Rechtssphare des Antragstellers unmittelbar eingreift. Ein derartiger Eingriff ist
jedenfalls nur dann anzunehmen, wenn dieser nach Art und Ausmal3 durch die Verordnung selbst eindeutig bestimmt
ist, wenn er die (rechtlich geschiltzten) Interessen des Antragstellers nicht bloR potentiell, sondern aktuell
beeintrachtigt und wenn dem Antragsteller kein anderer zumutbarer Weg zur Abwehr des - behaupteterweise -
rechtswidrigen Eingriffes zu Verflgung steht (VfSlg. 11.726/1988, 13.944/1994).

Bei Beurteilung der Antragslegitimation ist zu untersuchen, ob die vom Antragsteller ins Treffen geflhrten
Rechtswirkungen vorliegen (VfSlg. 8060/1977, 8587/1979, 10.593/1985, 11.453/1987).

1.2. Aus der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofs ergibt sich fur die zuldssige Anfechtung von
Flachenwidmungsplanen (vgl. etwa VfSlg. 17.079/2003) Folgendes: Zur erfolgreichen Behauptung eines aktuellen
Eingriffs in die Rechtssphare durch die Festlegungen eines Flachenwidmungsplans muss der Grundeigentimer
konkrete Bauabsichten (VfSlg. 15.144/1998) dartun. Der bloRBe Hinweis auf eine Beeintrachtigung der kinftigen
Bebaubarkeit bewirkt mangels aktueller Betroffenheit keine Antragslegitimation (VfSlg. 11.128/1986).

Diesem Erfordernis wird die Antragstellerin - entgegen der Ansicht der verordnungserlassenden Behérde - durch ihr
Vorbringen, sie wolle auf ihren Grundsticken zwei Wohnhausanlagen errichten, und den bereits im
Verordnungserlassungsverfahren vorgelegten diesbezlglichen "Bebauungsvorschlagen" stiinden die bekampften
Beschrankungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans entgegen, gerecht.

Mit dem Hauptantrag grenzt die Antragstellerin den Aufhebungsumfang einerseits in drtlicher Hinsicht - namlich durch
Bezugnahme auf die ebenfalls in der angefochtenen Verordnung enthaltenen StraBenbezeichnungen und
Ordnungsnummern - korrekt ab; andererseits bezeichnet sie auch den Inhalt der zur Aufhebung begehrten
Festlegungen richtig (anders als noch in einem friiheren Verordnungsprifungsantrag der Einschreiterin, vgl. VfSlg.
17.754/2006).

Ein zumutbarer Weg, einen letztinstanzlichen Bescheid zu erwirken, um durch dessen Bekampfung vor dem
Verfassungsgerichtshof Bedenken gegen die GesetzmaRigkeit der angefochtenen Verordnung an diesen
heranzutragen, steht der Antragstellerin, die die Aufhebung von Bestimmungen eines nach der Bauordnung fir Wien
erlassenen Flachenwidmungs- und Bebauungsplans begehrt, nicht zur Verfligung (VfSlg. 13.663/1993).

Der Hauptantrag ist daher zulassig.
2. In der Sache:
2.1. Vorgeschichte des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans PD 7649:

Die Grundsticke der Antragstellerin liegen im Bereich der friheren Ortschaft Dornbach. Sie sind teilweise bebaut. Die
im Akt befindlichen Fotos lassen etwa auf P.gasse 28 ein einstockiges, altes Gebdude erkennen. Die Antragstellerin
fUhrt aus, dass die vorhandene Bausubstanz im Wesentlichen seit ca. 70 Jahren nicht mehr verandert wurde.

Vor Erlassung des PD 4860 (beschlossen vom Gemeinderat am 26. Marz 1971) galt fur die Grundstlicke der
Antragstellerin ebenso wie flr annahernd alle Grundstiicke der Umgebung (entlang der K.gasse und der P.gasse) die
Festlegung "Bauland, Wohngebiet, Bauklasse II".

Mit dem genannten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 4860 erfolgte insbesondere fur das den Grundstiicken
der Antragstellerin benachbarte Grundstiick P.gasse 20-22 die Anhebung der Bauklasse von Il auf Il bei gleichzeitiger
Festlegung von Baufluchtlinien (hier entstand ein Wohnbau der "Wiener Heim" Wohnbaugesellschaft m.b.H. - in der
AuRerung der verordnungserlassenden Behérde als "Solitir" bezeichnet). Fiir die Grundstiicke der Antragstellerin blieb
es bei der Festlegung "Bauland, Wohngebiet, Bauklasse I, offene oder gekuppelte Bauweise" und der "vorderen"
Baufluchtlinien, die eine "Vorgartentiefe" von 5 m vorsahen; zusatzlich wurden durch das PD 4860 "hintere"
Baufluchtlinien im Abstand weniger Meter von den Grundstlicksgrenzen eingezogen.

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 6147 (beschlossen vom Gemeinderat am 13. Dezember 1991)
reduzierte fur die Grundstiicke der Antragstellerin die Bauklasse auf |, beschrankt auf 7,5 m. DarUber hinaus entfielen
die friheren Baufluchtlinien; mit neuen Baufluchtlinien wurde die Errichtung lediglich dreier Gebdude zugelassen,
davon zwei anndhernd entsprechend dem Grundriss zweier seit langer Zeit bestehender Gebaude. Im Ubrigen wurde
die Festlegung "gdrtnerische Ausgestaltung" getroffen. Aus dem Vorlagebericht zu diesem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan:
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"Situation und historische Entwicklung
... Die Randbereiche des historischen Ortskernes [von

Dornbach] sind erst nach 1945 einer intensiveren Bebauung zugefihrt worden, teilweise in der Tradition der
grunderzeitlichen Villen, teilweise mit groBmafRstablichen Bauformen und hoher Bebauungsdichte. Der im Zuge einer
expandierenden Wohnnutzung im Plangebiet zunadchst erzeugte Erneuerungsdruck auf den historischen Baubestand
konnte durch Festsetzung einer Schutzzone im Jahre 1978 abgefangen werden. Weiters ist durch die erfolgte
Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit in den benachbarten Bezirksteilen, insbesondere in Neuwaldegg (PD 5796),
das Interesse potenter Bautrager an diesem Randbereich zum Wienerwald offensichtlich abgeflaut. ...

Die heutige Rechtslage weist Uberwiegend Bauland/Wohngebiet, Bauklasse Il auf. ...

Unter Berulcksichtigung des Bestandes und der Rechtslage werden fir das gegenstandliche Plangebiet die
Festsetzungen derart vorgeschlagen, dal3 vor allem nachstehende Ziele erreicht werden kénnen:

Erhaltung des charakteristischen Erscheinungsbildes durch weitgehend bestandsorientierte Festlegung des
Baulinienverlaufes und der zuldssigen Gebaudehoéhen ...

Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit gegentber den bisherigen Festsetzungen zur Sicherung der Wohnqualitat

... Die zul3ssigen Gebaudehéhen werden im Hinblick auf den
Bestand stark differenziert vorgeschlagen und bewegen sich innerhalb
der Bauklassen | - IlI. ... Die stark durchgriinten Innenbereiche der
Baubldcke sollen durch Baufluchtlinien von einer Verbauung
freigehalten werden. ... Fir die noch unbebauten Bauplatze oberhalb

des Ortskerns wird die Bauklasse |, teilweise beschrankt auf 7,5 m, vorwiegend in offener Bauweise mit einer
zuldssigen bebaubaren Grundflache von 25 v.H. vorgeschlagen."

2.2. Zum Zustandekommen des angefochtenen Flachenwidmungs- und Bebauungsplans PD 7649:

Der "Entwurf 1" der Magistratsabteilung 21A vom 7. September 2004 sah fur die Grundstiicke der Antragstellerin
gegenlber dem davor geltenden PD 6147 keine Anderungen vor. Diesen Entwurf nahm der Fachbeirat fiir
Stadtplanung und Stadtgestaltung am 12. Oktober 2004 zur Kenntnis. Der insoweit unveranderte Entwurf lag vom 25.
November 2004 bis zum 7. Janner 2005 zur 6ffentlichen Einsicht auf.

Die Antragstellerin erstattete dazu am 5. Janner 2005 eine Stellungnahme, die auszugsweise lautet:
"Die Einschreiterin beantragt ... eine neue Anordnung und

Widmung der Wohn- und Griinfliche sowie eine Anderung der Widmung von der Bauklasse | zur Bauklasse I
(samtliche umliegenden Flachen weisen die Bauklasse I, manche auch Bauklasse lll auf). Der Grund fur diesen
Anderungswunsch liegt darin, dass die Einschreiterin auf dem Grundstiick zwei Wohnhausanlagen errichten will. Die
Einschreiterin hat ihre Widmungsvorschlage in die beiliegenden

Planauszlge eingezeichnet. ... Beide Varianten weisen eine bebaubare

Wohnflache von ca 40 % der Grundstucksflache sohin rund 1.290 m2 aus und sehen einen 5 m breiten Vorgarten vor.
In Variante B wird der Flachenwidmungsplan nur geringfligig verandert, da nur die bestehenden Baufluchtlinien
verlangert die bestehenden Objekte in die bebaubare

Flache einbezogen werden. ... Auf den umliegenden Liegenschaften

befinden sich ausschlieBlich Wohnhausanlagen und Gebaude der Bauklasse Il und llI; dies entspricht auch der
aktuellen Flachenwidmung dieser umliegenden Liegenschaften. Die Errichtung von Wohnhausanlagen der Bauklasse I
entlang der P.gasse sowie der K.gasse entspricht sohin der typischen Mehrfamilienhausstruktur und fihrt zu einer



ortsuiblichen Entwicklung. Eine Einfamilienhausstruktur ist in diesem Bereich der P.gasse nicht gegeben. Auch der
geplante 5 m breite Vorgarten fuhrt zu einem einheitlichen Landschaftsbild, da auch die anderen Gebaude in der
Umgebung mit einem ca 5 m breiten Vorgarten ausgestattet sind. Das Abricken von der Baulinie entspricht dartber
hinaus dem Planziel des grof3tmdéglichen Schutzes vor Belastigungen gemafR 8l Abs2 Z5 der Bauordnung fur Wien. Aus
diesen Grinden bevorzugt die Einschreiterin eine Umwidmung entsprechend des [wohl: dem] vorgelegten
Bebauungsvorschlag[es] der Variante A. Im Bereich P.gasse/K.gasse wird ein flieRender Ubergang und ein einheitliches
Ortsbild durch die Errichtung von Wohnhausanlagen der Bauklasse Il auf den Liegenschaften der Einschreiterin besser
gewahrleistet. Durch dieses Vorhaben wird Vorsorge fir neuen Wohnraum geschaffen. Das angestrebte Ziel des
Flachenwidmungsplanes iSd &l Abs2 Z | der Bauordnung flr Wien ist es, erforderlichen Wohnraum durch Ausweisung
von Wohngebiet zu schaffen. Die beantragte Anderung des Flichenwidmungsplanes zwecks Errichtung von
Wohnhausanlagen dient sohin offenkundig der Erreichung dieses Zieles der Raumordnung. Die auf den Liegenschaften
befindlichen Grinflachen werden durch die beantragte Umwidmung nur unwesentlich beschrankt. Insgesamt werden
durch die beantragte Umwidmung die Ziele des urspriinglichen Flachenwidmungsplanes, insbesondere 8 Abs2 Z |, 5
und 6 der Bauordnung fir Wien, nicht beeintrachtigt sondern vielmehr sogar besser erfullt."

In ihrem "Bericht gemaR §2 Abs7 der BO fir Wien" Uber die eingelangten Stellungnahmen vom 23. Marz 2005 fuhrt die
Magistratsabteilung 21A zur Stellungnahme der Antragstellerin Folgendes aus:

"Nach Uberprifung der eingebrachten Unterlagen erscheint eine Neuanordnung der bebaubaren Flichen
grundsatzlich vorstellbar. Dementsprechend werden die bebaubaren Flachen neu angeordnet und erweitert,
allerdings wird die Ausnutzbarkeit der Liegenschaften auf 25% beschrankt, um die bestehenden Bebauungsdichten
der einzelnen Blocke zu erhalten. Zusatzlich sollen auch die bebauten Flachen der zukiinftigen Baulichkeiten auf 250
m2 pro Gebdude beschrankt werden, um keine zu groBen Bauvolumen zu erzielen. Die zukinftige Anordnung der
Baukdrper soll unter Einhaltung eines 5 m tiefen Vorgartens und dementsprechenden vergroRerten Abstanden zu den
Nachbarliegenschaften eine einheitliche Bebauungsentwicklung entlang der P.gasse und der K.gasse ermdglichen, der
Baubestand wird dadurch allerdings nur noch geringfligig bertcksichtigt. Hinsichtlich der Erhéhung der Gebaudehohe
erscheint die volle Bauklasse | (dzt. Bauklasse | beschrankt auf 7,5 m) allerdings als ausreichend.

Der Plan wird dementsprechend geandert."

Den angefochtenen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 7649 beschloss der Gemeinderatsausschuss
Stadtentwicklung und Verkehr in dieser gednderten Form am 2. April 2005, der Stadtsenat am 17. Mai 2005 und der
Gemeinderat am 24. Mai 2005.

Aus dem Vorlagebericht:

"Wie in der bisherigen Rechtslage sollen fir die bebaubaren Flachen einheitliche, dem heutigen Bestand
entsprechende Gebaudehohen

festgesetzt werden. ... Fir den Bereich ... entlang der P.gasse soll

allerdings wieder die Bauklasse | und Il, héhenbeschrankt auf 10,5 m, ausgewiesen werden, um die typische Ein- und
Mehrfamilienhausstruktur zu sichern und einen flieRenden Ubergang vom geschlossenen Siedlungstypus des
Ortskernes zur oa. lockeren Bebauung am Schafberg zu schaffen. ...

Im Bereich der P.gasse ONr. 24-28 wird eine grundsatzliche Neuanordnung der bebaubaren Flachen vorgeschlagen.
Allerdings wird die Ausnutzbarkeit der Liegenschaften auf 25 % beschrankt, um die bestehenden Bebauungsdichten
der einzelnen Bldcke zu erhalten. Zusatzlich sollen auch die bebauten Flachen der zukiinftigen Baulichkeiten auf 250
m2 pro Gebdude beschrankt werden, um keine zu groRen Bauvolumen zu erzielen (BB11). Die zukiinftige Anordnung
der Baukorper soll unter Einhaltung eines 5m tiefen Vorgartens und dementsprechenden vergrof3erten Abstanden zu
den Nachbarliegenschaften eine einheitliche Bebauungsentwicklung entlang der P.gasse und der K.gasse
ermoglichen."

2.3. Zur Behauptung der Gleichheitswidrigkeit der angefochtenen Festlegungen fur die Grundstlicke der
Antragstellerin:

Der Verfassungsgerichtshof hat in seiner bisherigen Judikatur in Verordnungsprifungsverfahren, die gemalR der
Bauordnung fur Wien erlassene Plandokumente zum Gegenstand hatten, schon ausgesprochen, dass das
Gleichheitsgebot verletzt wird, wenn bezlglich der Bebaubarkeit in grundsatzlich gleicher Lage befindlicher



Grundstlcke Uberhaupt von vornherein ein Liegenschaftseigentimer (ohne konkreten, bei der Planung offen gelegten
zwingenden Grund) gegenulber einem anderen krass bevorzugt oder dem einen eine besonders glinstige Bebauung
gewahrleistet, dem anderen die Bebauung hingegen Uberhaupt versagt wird (VfSlg. 13.570/1993, 14.629/1996).

Die Antragstellerin nennt mehrere Liegenschaften in der naheren Umgebung, fur die der angefochtene
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 7649 groRere Bauhdhen zuldsst als fur ihre Grundstliicke. Der
Verfassungsgerichtshof ist im vorliegenden Verfahren nicht berufen, quasi von Amts wegen die RechtmaRigkeit
samtlicher - aktueller und historischer - Planfestlegungen betreffend diese "Vergleichsobjekte" im einzelnen zu
Uberprufen, sondern hat sich auf die Prifung der RechtmaRigkeit der Widmung der Grundstticke der Antragstellerin im
Hinblick auf die vorgebrachten Bedenken zu beschranken.

Eine krasse Bevorzugung in gleicher Lage befindlicher anderer Grundstiicke im Sinne der erwahnten Rechtsprechung,
die auf die RechtmaRigkeit der Widmung der Grundstlicke der Antragstellerin im Lichte des Gleichheitssatzes
durchschlagen wiurde, liegt vor dem Hintergrund der oben dargestellten Entwicklung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung nicht vor:

Wenn im Jahre 1971 fur das benachbarte Grundstick P.gasse 20-22 aufgrund der damals verfolgten Planungsabsichten
- bei Beibehaltung der Bauklasse Il fir die Grundsticke der Antragstellerin - die Bauklasse Il festgelegt wurde, ist
darauf hinzuweisen, dass aus dieser - hier nicht auf ihre Gesetzmaligkeit zu priifenden (vgl. oben) - Festlegung kein
Rechtsanspruch auf eine solche Festlegung fir benachbarte Grundsticke abgeleitet werden kann. Die Einschrankung
der Bauhdhen und der bebaubaren Flachen auf den Grundsticken der Antragstellerin im Jahre 1991 und auf
mehreren anderen Grundstiicken entlang der P.gasse erfolgte unter Verfolgung gednderter genereller
Planungsabsichten, was in den Materialien auch dargelegt wurde, und berticksichtigte den zu diesem Zeitpunkt
rechtmaRig errichteten Gebaudebestand auf den Grundsticken der Antragstellerin und auf den Grundstlicken der
Umgebung. Mit der zuletzt vorgenommenen, hier angefochtenen Plandnderung (2005) beglnstigte der
Verordnungsgeber die Grundstiicke der Antragstellerin sogar, indem er den von ihr selbst vorgeschlagenen
Baufluchtlinienverlauf aufgriff und damit eine "Gesamtentwicklung" der Bebauung auf den drei aneinander
grenzenden Grundsticken der Antragstellerin ermdglichte. AuBerdem erlaubte er durch Festlegung der Bauklasse |
ohne die davor geltende Beschrankung auf 7,5 m die Errichtung von Gebauden in gréRerer Hohe als die bestehenden
Objekte. Die damit nunmehr geltende Beschrankung der Bauhohe auf 9 m ist gegenlber der in weiten Abschnitten der
P.gasse vorherrschenden Beschrankung auf 7,5 m geringer; und auch gegentber der entlang der anderen StralRenseite
anzutreffenden Beschrankung auf 10,5 m liegt schon an sich - von der Rechtfertigung durch die geschilderte
Entstehungsgeschichte abgesehen - keine "krasse Benachteiligung" vor.

Auch die Festlegung, dass auf den Grundstucken der Antragstellerin Gebdude nicht mehr als 250 m? bebaute Flache
aufweisen durfen (BB11), und die Beschrankung der bebaubaren Flache auf 25 % der Bauplatzflache ist vor dem
Hintergrund der gemdal dem Vorlagebericht verfolgten Planungsziele nicht als unsachlich zu qualifizieren. Der
Verordnungsgeber hat die Beschrankung der bebaubaren Flache auf 25 % der Bauplatzfliche flr zahlreiche
vergleichbare Grundstlicke entlang der P.gasse ebenfalls vorgenommen, teilweise jedoch - in sachlicher Weise - auf
einen dichteren bewilligten Bestand Ricksicht genommen. Die Festlegung "BB11" (Geb&ude nicht mehr als 250 m?
bebaute Flache) bedeutet keine starkere Beschrankung als die Beschrankung der Bebaubarkeit jener zahlreichen
Grundsticke entlang der P.gasse, fur die restriktivere Baufluchtlinien gelten als fir die Grundstlicke der
Antragstellerin.

Der Vorwurf der gleichheitswidrigen Festlegung der Bebaubarkeit wegen krasser Bevorzugung in gleicher Lage
befindlicher anderer Grundsttcke trifft somit nicht zu.

2.4. Da die Antragstellerin ihre Behauptung der Verletzung des Rechts auf Unversehrtheit des Eigentums lediglich
durch einen Verweis auf ihre Ausfihrungen zur behaupteten Gleichheitswidrigkeit begriindet, ist auch dieser
Behauptung nicht zu folgen.

3. Der Antrag war daher abzuweisen.

Diese Entscheidung konnte gemaR 819 Abs4 erster Satz VGG ohne mindliche Verhandlung in nichtdffentlicher Sitzung
getroffen werden.

Schlagworte
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