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§ 81 BO fur Wien Gebaudehohe und
Gebaudeumrisse; Bemessung

BO fur Wien - Bauordnung fir Wien

@ Bericksichtigter Stand der Gesetzgebung: 12.11.2025

1. (1)Bei Gebduden an der Baulinie, StraRBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebaudetiefe von
15 m als Gebaudehthe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur
obersten Schnittlinie der zulassigen AuBenwandflache der StralRenfront ohne Berlcksichtigung vorspringender
Gebdudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberflache des Daches; nichtraumbildende
Gebadudeteile und raumbildende Dachaufbauten gemald Abs. 6 bleiben dabei aul3er Betracht. Giebelflachen
zahlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht zur StraRenfront gerichtet, bleiben jedoch je einzelner Giebelflache
in der Bauklasse | in der offenen, offenen oder gekuppelten sowie in der gekuppelten Bauweise und im
Gartensiedlungsgebiet hochstens 25 m?, je Gebdude héchstens 50 m?, ansonsten je einzelner Giebelflache
hochstens 50 m?, je Gebdude hdchstens 100 m? auer Betracht. In diesen Féllen ist auch innerhalb einer
Gebaudetiefe von 15 m fur die Ermittlung der Gebaudehohe die Giebelflache gemal Abs. 2 zu berUcksichtigen.
Weiters darf die zuldssige Gebdudehdhe um héchstens 1,50 m Gberschritten werden, wenn diese Uberschreitung
innerhalb derselben Front flachenmaRig ausgeglichen wird; 8 75 Abs. 4 ist einzuhalten. Dasselbe gilt fur Gebaude
an Verkehrsflachen, deren festgesetzte Héhenlage an der Gebaudefront nicht einheitlich ist. Der oberste
Abschluss des Daches darf, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt, in Wohngebieten der Bauklasse |
in der offenen, offenen oder gekuppelten bzw. gekuppelten Bauweise keinesfalls héher als 4,5 m, ansonsten
keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zulassigen Gebaudehdhe liegen.

2. (2)Bei den uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebauden darf
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht gréBer als das Produkt aus der Summe der Langen
aller Gebaudefronten und der hochsten zulassigen Gebaudehdhe sein. Hierbei darf die hdchste zulassige
Gebaudehdhe an nicht an Verkehrsflachen liegenden Grundgrenzen und bis zu einem Abstand von 3 m von
diesen Grundgrenzen Uberhaupt nicht und an den Gbrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m
Uberschritten werden; im Gartensiedlungsgebiet tritt an die Stelle dieser Mal3e jeweils ein Mal3 von 2 m. Bei
dieser Ermittlung sind die Wande an der Bauplatz- oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15 m hinter der Baulinie,
StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Giebelflachen zahlen bei dieser
Ermittlung mit; jedoch bleiben je einzelner Giebelflache in der Bauklasse | in der offenen, offenen oder
gekuppelten sowie in der gekuppelten Bauweise und im Gartensiedlungsgebiet hochstens 25 m?, je Gebdude
héchstens 50 m?, ansonsten je einzelner Giebelflache héchstens 50 m?, je Gebdude héchstens 100 m? auBer
Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt, in
Wohngebieten der Bauklasse | in der offenen, offenen oder gekuppelten bzw. gekuppelten Bauweise keinesfalls
hoéher als 4,5 m, ansonsten keinesfalls hoher als 7,5 m Uber der zulassigen Gebaudehdhe liegen.

3. (3)Istim Bebauungsplan die Gebdudehohe als absolute Hohe Uber Wiener Null festgesetzt, darf keine oberste
Schnittlinie einer AuRenwandfldche mit der Oberflache des Daches Uber dieser absoluten Héhe liegen.
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Giebelflachen zahlen bei dieser Ermittlung mit; jedoch bleiben je einzelner Giebelfldche in der Bauklasse | in der
offenen, offenen oder gekuppelten sowie in der gekuppelten Bauweise und im Gartensiedlungsgebiet hochstens
25 m?, je Geb&ude héchstens 50 m?, ansonsten je einzelner Giebelflache hochstens 50 m?, je Gebaude hochstens
100 m? auRer Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf, sofern der Bebauungsplan nicht anderes
bestimmt, in Wohngebieten der Bauklasse | in der offenen, offenen oder gekuppelten bzw. gekuppelten Bauweise
keinesfalls hoher als 4,5 m, ansonsten keinesfalls héher als 7,5 m tber der zulassigen Gebdaudehdhe liegen.

4. (4)Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem nach
Abs. 1 bis 3 fir die Bemessung der Gebaudehdéhe maRgeblichen oberen Abschluss der Gebaudefront ein Winkel
von 45°, im Gartensiedlungsgebiet von 25°, von der Waagrechten gegen das Gebaudeinnere ansteigend,
angesetzt wird. Dies gilt auch flr den Fall, dass im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung tUber die Hohe
der Dacher festgesetzt ist. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Neigung der Dacher
festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fur die Bildung des Gebaudeumrisses mal3gebend.

5. (5)In den Fallen des§ 75 Abs. 4 und 5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zulassigen Gebdudeumrisses das
Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, StraBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie oder das
Zurilckriicken der Hauptfront zuldssig; beim Zurlckriicken der Hauptfront missen Feuermauern, die sonst
sichtbar wirden, gedeckt und die zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des Gebaudes gelegenen Flachen
gartnerisch ausgestaltet oder mit einer Oberflachenbefestigung versehen werden. Die Befestigung der Oberflache
ist nur im unbedingt erforderlichen AusmaR zulassig.

6. (6)Der nach den Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebaudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende Gebaudeteile
untergeordneten Ausmales sowie durch Aufzugsschachte samt deren Haltestellenanbindungen und durch
Treppenhauser im unbedingt notwendigen Ausmal? Gberschritten werden; mit weiteren raumbildenden
Aufbauten darf der Gebdaudeumriss bis zum obersten Abschluss des Daches nur Gberschritten werden, wenn
diese den Proportionen der Fenster der Hauptgeschol3e sowie dem Malstab des Gebaudes entsprechen und
insgesamt hdchstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen.

7. (6a)Der nach den Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebaudeumriss darf weiters durch technische Infrastruktur von
hocheffizienten alternativen Systemen im unbedingt erforderlichen Ausmalf3 Gberschritten werden, wenn ihre
Unterbringung im Gebaude aus rechtlichen, technischen oder wirtschaftlichen Grinden nicht zumutbar ist und
durch sie das ortliche Stadtbild nicht beeintrachtigt wird.

8. (7)Der zulassige Gebaudeumrifd darf auch durch Verglasungen untergeordneten Ausmalles Uberschritten
werden.
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