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Plandokument Nr 7567. Beschluss des Wr Gemeinderates vom 26.03.04
Wr BauO 1930 §1 Abs2, Abs4, §2, 85 Abs4

Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch die Abweisung von Anrainereinwendungen ua
gegen den Bau eines Wohnhauses mit zwei ausgebauten Dachgeschossen sowie einer Tiefgarage in Wien; keine
Bedenken gegen die Umwidmung des Areals von Grinland-Erholungsgebiet Sport- und Spielplatz zum Bauland-
Wohngebiet in einem Plandokument des Wiener Gemeinderates; ausreichende Grundlagenforschung und
Interessenabwagung vor Verordnungserlassung; Vorliegen wichtiger Griinde fur die Widmungsanderung; keine
unsachliche, gesetzwidrige Anlasswidmung; keine gesetzwidrige Festlegung der Bauklasse

Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind durch die angefochtenen Bescheide weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerden werden abgewiesen.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. Zu B946/05:

Mit Bescheid vom 21. Februar 2005 erteilte der Magistrat der Stadt Wien (MA 37/19) der mitbeteiligten Partei gemafi
870 der Bauordnung fur Wien (WBO) in Verbindung mit 854 Abs9, hinsichtlich der Fensteréffnungen in der Feuermauer
an der Grenzlinie zum Erholungsgebiet-Parkanlage gemaR §101 Abs3 WBO auf jederzeitigen Widerruf und 8119a WBO
und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes die Baubewilligung zur Errichtung eines 4-stdckigen Wohnhauses mit
zwei ausgebauten Dachgeschossen (100 Wohneinheiten und ein Geschaftslokal) und einer Tiefgarage fur 135 PKW-
Stellplatze auf den GSt. Nr. 358/4, 358/7 und 332/2 in Wien 19, Klabundgasse ONr. sine, Bauplatz A.
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Mit Bescheid vom 22. Juni 2005 wies die Bauoberbehorde die dagegen von den Beschwerdefuhrern als Nachbarn
erhobenen Berufungen ab. Die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten sei geringer als das hochstzulassige
Ausmal3. Die Nachbarn seien durch die geplanten Geldandeveranderungen nicht in ihrem subjektiv-6ffentlichen Recht
auf Einhaltung der zulassigen Gebaudehthe beeintrichtigt. Das "unbedingt notwendige AusmaR" der Uberschreitung
des Gebdudeumrisses durch Dachaufbauten, Dachgauben und Stiegenhauser sei eingehalten worden. Die zulassige
bebaubare Flache sei nicht tberschritten worden. Die Einschrankungen der baulichen Ausnuitzbarkeit gemal3 876
Abs10 WBO sei auf den Bauplatz nicht anzuwenden. Die Fluchtlinien wirden eingehalten. Eventuelle

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes stellten kein Nachbarrecht gemal §134a Abs1 WBO dar.
2.Zu B935/05:

Mit Bescheid vom 28. Februar 2005 erteilte der Magistrat der Stadt Wien (MA 37/19) der mitbeteiligten Partei gemal
870 der Bauordnung fur Wien (WBO) in Verbindung mit 854 Abs9 und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes die
Baubewilligung zur Errichtung von 11 freistehenden 2-stdckigen Wohnhdusern mit zwei ausgebauten Dachgeschossen
und einer Dachterrasse (mit je 11 Wohneinheiten) und unterirdischen Tiefgaragen fur insgesamt 129 PKW-Stellplatze
auf dem GSt. Nr. 358/4, 358/7 und 332/2 in Wien 19, Klabundgasse ONr. sine, Bauplatz B.

Mit Bescheid vom 22. Juni 2005 wies die Bauoberbehoérde die dagegen von den Beschwerdefiihrern als Nachbarn
erhobenen Berufungen ab. Die Plane seien nicht mangelhaft. Sie gédben den Nachbarn jene Informationen, die sie zur
Verfolgung ihrer Nachbarrechte brauchen. An der den Nachbarn zugewandten Front werde die Baufluchtlinie durch
oberirdische Bauten nicht Uberschritten. Die Nachbarn kénnten die Uberschreitung der Baufluchtlinie durch
unterirdische Bauten nicht erfolgreich geltend machen. Die zulassige Ausnutzbarkeit des Bauplatzes sei eingehalten

worden.

3. Gegen beide Bescheide richten sich die auf Art144 Abs1 B-VG gestutzten Beschwerden, in denen die Verletzung in
Rechten durch Anwendung eines gesetzwidrigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes sowie die Verletzung im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Gleichheitsrecht behauptet und die Aufhebung der angefochtenen Bescheide
begehrt wird.

3.1. Zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, PD 7567:

Das Gebiet, auf dem die Bauten errichtet werden sollen, sei als Griinland-Erholungsgebiet Sport- und Spielplatz mit der
Zusatzbestimmung P (Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen) gewidmet gewesen. Durch den am 26. Marz 2004
beschlossenen neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument 7567) sei dieses Gebiet zum Bauland-
Wohngebiet mit den Bauklassen Il und Ill gewidmet worden.

Bei der Umwidmung handle es sich um eine Anlasswidmung, der keine ausreichende Grundlagenforschung
vorangegangen sei. Die Vorgange der Umwidmung, die auch zu massiver Kritik des Rechnungshofes geflihrt habe,
zeigten, dass fur die Umwidmung keine ausreichenden sachlichen Motive ausschlaggebend gewesen seien. Mit
Pachtvertrag vom 3. Mai 2002 habe die Stadt Wien ein als Grinland-Erholungsgebiet Sportplatz gewidmetes
Grundstlck im Ausmal von rund 86.000 m? an die Konsenswerberin verpachtet. Auf diesem Areal befinde sich das
ehemalige "Vienna-Stadion". Dieser Pachtvertrag habe eine Bestimmung enthalten, derzufolge er erst in Kraft treten
kdnne sobald der zwischen der Stadt Wien und dem FuRballklub "Vienna" abgeschlossene Pachtvertrag Uber dieselbe
Liegenschaft aufgeldst werde. AuRerdem habe die Stadt Wien der Konsenswerberin die Moglichkeit eingerdumt, dieses
Grundstlck kauflich zu erwerben und habe ausdrucklich zugestimmt, dass es die Konsenswerberin so verbauen durfe,
wie es bei einer Widmung Bauland-Wohngebiet zulassig sei. Die Konsenswerberin habe sich gegenilber der Stadt Wien
zu bestimmten Sanierungsarbeiten an der Sportanlage verpflichtet, dies aber nur nach einer Umwidmung in Bauland-
Wohngebiet "so dass die Errichtung von Gebiuden mit einer Mindestnutzflache von 18.000 m? zuzliglich der hieflr
notwendigen Pflichtstellplatze sowie maximal 150 Pflichtstellplatze fir die Sportanlage mdglich" sei. Die Stadt Wien
habe sich also in einem Vertrag mit einem Privaten de facto verpflichtet, eine bestimmte Umwidmung vorzunehmen.

Insbesondere am Kaufpreis habe der Rechnungshof massive Kritik gelibt. Im Ergebnis sei ein Grundstiick im Wert von
11 Mio € von der Stadt Wien um einen Preis von 2,55 Mio € verkauft worden. Bericksichtige man die Verpflichtungen
der Kaufer, so ergabe sich ein Gesamtaufwand von 7 Mio €, fUr die Stadt Wien daher ein Nachteil von 4 Mio €. Der
Rechnungshof habe diesen Vorgang auch als verbotene Beihilfe iSd Art87 Abs1 EG angesehen.

Es fehle sowohl an einem Anderungsanlass als auch an einer ausreichenden Grundlagenforschung. Es seien keine
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Entscheidungsgrundlagen fur die Umwidmung erarbeitet worden. Es sei weder eine Interessenabwdagung durch die
Behérde erkennbar noch sei eine Uberpriifung der Anderungen an Hand der Ziele des §1 Abs2 WBO méglich. Dariiber
hinaus lagen die Voraussetzungen des 81 Abs4 WBO nicht vor. Die bloBe Tatsache, dass die grundverwertende
Dienststelle eine andere, wirtschaftlich ertragreichere Bebaubarkeit der Liegenschaften wuinscht, sei nicht als
wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen zu verstehen. Gleiches gelte auch fir die Option an die
Konsenswerberin. Waren die wirtschaftlichen Interessen eines privaten Rechtstragers alleine ausreichender Anlass, um
eine Grunlandwidmung abzuandern, mussten alle Grinlandflaichen als Bauland ausgewiesen werden, um den
wirtschaftlichen Interessen der Liegenschaftseigentiimer entgegen zu kommen. Eine derartige Auslegung des Begriffes
der "wichtigen Ricksichten" stehe im Widerspruch zu den Bestimmungen des §1 Abs2 Z6 und Z12 WBO, die die
Behorde zum Schutz der vorhandenen Gridn- und Erholungsflaichen (insbesondere der vorhandenen
Sporteinrichtungen) verpflichtet.

Selbst wenn man einen ausreichenden Anlass zur Widmungsanderung annehmen koénnte, fehle jeder Hinweis,
weshalb gerade die (sehr glinstig auf die Konsenswerberin zugeschnittene) Widmung Bauland Bauklasse 1l und llI
erforderlich sein soll. Schwerwiegende Anderungen der planungserheblichen Umstinde ergiben sich aber auch nicht
daraus, dass die Stadt Wien mit der Konsenswerberin einen Pachtvertrag abgeschlossen hat, in dem sie der Pachterin
nicht nur eine Kaufoption "zu noch festzulegenden Bedingungen" einrdume, sondern auch das Recht, diesen
Pachtvertrag "ohne Einhaltung einer Frist mit sofortiger Wirkung zu kiindigen",

"19.1. Wenn nicht binnen funf Jahren ab Gultigkeit dieses Vertrages die rechtskraftige Umwidmung der unter Punkt 6
genannten Grundstlcke (Nr. 324/14, 332/2, 358/4 und 358/7) in Bauland-Wohngebiet erfolgt ist oder

19.2. in gleicher Frist nicht eine rechtskraftige Baubewilligung fir Gebdude mit einer Nutzflache von mindestens 18.000
m? zuzlglich der hiefur notwendigen Pflichtstellplatze, weitere maximal 150 Pflichtstellplatzen fir die Sportanlagen
sowie freiwillige Stellplatze im erforderlichen Ausmal vorliegt oder

19.3. wenn nicht mindestens zwei Jahre nach Giiltigkeit dieses Vertrages der Entwurf eines Flachenwidmungs- und
Uberbauungsplanes, der dem Eintritt der unter 19.1. und 19.2. genannten Bedingungen nicht entgegenspricht,
rechtsverbindlich vorliegt oder

19.4. wenn erkennbar ist, daR ein Entwurf eines Fldichenwidmungs- und Uberbauungsplanes, der dem Eintritt der

unter

19.1. und 19.2. genannten Bedingungen nicht entgegenspricht, rechtsverbindlich nicht vorliegen wird (zB negative
Stellungnahme der mit der Umwidmung befaBten Magistratsabteilungen zum Umwidmungsbegehren)".

Diese Vertragsklauseln lieRen vielmehr vermuten, dass es sich bei der Umwidmung um einen geradezu klassischen Fall
einer "Anlasswidmung" handle, die nicht durch Anderungen planungserheblicher Umstinde, sondern durch
wirtschaftliche Interessen eines einzelnen Interessenten bedingt sei.

3.2. Zu den konkreten Bedingungen und Grundlagen:

Durch die geplante Umwidmung ginge eine der letzten Freiflaichen Heiligenstadts und damit einer der wenigen
offentlich zuganglichen FuRballplatze des 19. Bezirks verloren, ohne dass die in der Umgebung gelegenen Parkflachen
einen gleichwertigen Ersatz schaffen kénnten. GemaR 81 Abs2 Z12 WBO habe die Behorde bei der Festsetzung und
Abanderung der Flachenwidmungsplédne und der Bebauungsplane insbesondere auf die Vorsorge fur Flachen fir der
Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere fiir Sportzwecke Bedacht zu nehmen. Die Behérde hitte daher
zumindest Erhebungen durchfiihren missen, inwieweit durch die Flachenwidmungsénderung berechtigte Interessen
iSd 81 Abs2 Z12 WBO verletzt wirden. Diesbezlglich fehle jede Grundlagenerhebung.

Gleiches gelte auch fur die Vorsorge fir zeitgemaRe Verkehrsflachen (81 Abs2 Z8 WBO). Durch die Bebauung wirden
450 Stellplatze verloren gehen. Gleichzeitig wiirde es zu einer weiteren Zunahme des Anrainerverkehrs infolge der
neuen Wohngebdude kommen und der ohnedies bereits starke "Stellplatzsuchverkehr" erheblich ansteigen. Vollig
offen sei dartber hinaus, welche Auswirkungen der Verlust von 450 Stellplatzen auf das betroffene Wohngebiet bei
Veranstaltungen auf der Hohen Warte hatte. Diese zu erwartenden Verkehrsprobleme hatte die Behdrde Uberprifen

mussen.

SchlieBlich habe sich die Behorde nicht mit der Frage auseinander gesetzt, welche Auswirkungen die Bebauung und
Versiegelung der Flachen auf die Versickerung der Niederschlagswasser haben wird.



Zusammenfassend sei daher festzuhalten, dass die Grundlagenforschung nicht einmal ansatzweise erkennbar sei. Eine
inhaltliche Uberpriifung der getroffenen Widmung im Hinblick auf die gesetzlichen Zielsetzungen des §1 Abs2 WBO sei
daher nicht méglich.

Schliel3lich fordere der Stadtentwicklungsplan die Beibehaltung der Grunlandwidmung. In den "Leitlinien" fur die
Bezirksentwicklung des 19. Gemeindebezirks sei zwar von einer "hoherwertigen Nutzung der Grundflachen" zwischen
Gallmeyergasse und Klabundgasse die Rede, allerdings nicht durch eine Wohnverbauung, sondern in Form eines
Sport-, Kultur- und Veranstaltungszentrums.

Durch die Bebauung der Grundstiicke wirden die Beschwerdeflihrer massiv benachteiligt; ihre Wohnverhaltnisse
wurden sich gravierend verschlechtern. Sie missten den Entzug von Sonnenlicht hinnehmen. Eine der letzten bislang
unverbauten "Freiflachen" in zu FulR erreichbarer Umgebung wirde wegfallen. Bei Sportereignissen auf der "Hohen
Warte" wirde es zu einer massiven Zunahme des Verkehrs durch das Parkplatz suchende Publikum kommen, damit zu
einer hoheren Larm-, Abgas- und Feinstaubbelastung.

Zur behaupteten Verletzung des Gleichheitsrechtes bringen die Beschwerdefihrer vor, das Zusammenspiel zwischen
zivilrechtlichem und o6ffentlichrechtlichem Handeln lasse den Eindruck entstehen, dass das Ergebnis des gesamten
Verfahrens - Umwidmung und Bauverfahren - von vornherein festgestanden sei; einer ganz bestimmten Gesellschaft
sollte die Errichtung eines ganz bestimmten Projektes ermdglicht werden. Dieser Eindruck verstarke sich dadurch, dass
der Konsenswerberin an mehreren Stellen des Pachtvertrages das Recht eingeraumt worden sei, fur den Fall nicht
"termingerechter" Widmung und Baubewilligung den Pachtvertrag samt den darin von den Pdachtern iGbernommenen
Verpflichtungen (die Sanierung des "Vienna-Stadions") fristlos aufzukuindigen.

4. Die belangte Behotrde legte die Verwaltungsakten sowie die Akten betreffend das Zustandekommen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes PD 7567 vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie die Abweisung der
Beschwerden beantragt.

Sowohl das Widmungsansuchen als auch die Einrdumung einer Kaufoption durch den Gemeinderat seien nicht als
Begrindung einer hoherwertigen Nutzung des betreffenden Bereiches angefihrt, sondern vielmehr als Indiz fir einen
sich abzeichnenden Bedarf. In der Folge seien die stadtebaulichen Gegebenheiten und Zielsetzungen Uberprift
worden. Auf Grund der Eignung dieses Bereiches als hochwertiger Wohnstandort und fur weitere Nutzungen gemaR 86
Abs6 WBO seien die stadtebaulichen Ziele der Vorsorge fur Flachen flr den erforderlichen Wohnraum, Vorsorge fur die
erforderlichen Flachen zur Erbringung von Dienstleistungen jeder Art, angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der
Nutzungen sowie Vorsorge fiir Flachen fir der Offentlichkeit dienende Einrichtungen insbesondere fiir Sportzwecke
neu bewertet und eine Widmung als Wohngebiet in den Bauklassen Il und Ill durch den Magistrat vorgeschlagen und

vom Gemeinderat beschlossen worden.

Dem Planentwurf sei bei der Auflegung zur 6ffentlichen Einsicht lediglich die Stellungnahme des Fachbeirates fir
Stadtplanung und Stadtgestaltung anzuschlieBen. Eine offentliche Einsichtnahme in die Unterlagen zur
Bestandsaufnahme und zur Grundlagenforschung sei nicht vorgesehen. Es bleibe daher unerfindlich, auf Grund
welcher Informationen die BeschwerdefUhrer von einer Mangelhaftigkeit der Bestandsaufnahme und der
Grundlagenforschung ausgingen.

Dem Planungsverfahren sei jedenfalls eine erschopfende Grundlagenerhebung vorausgegangen. Weiters seien fur die
Widmungsanderung relevante Fragen gepruft - so sei z.B. eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt - und die
Unterlagen dem Verordnungsakt beigelegt worden. In diesem Zusammenhang werde auch auf den im Verordnungsakt
dokumentierten Planungsprozess, der vor der Vorlage des Entwurfes an den Fachbeirat fur Stadtplanung und
Stadtgestaltung stattgefunden habe, verwiesen. Dabei seien Widmung, Bauweisen und zuldssige Gebaudehdhen - im
Ubrigen allesamt der Stadtstruktur entsprechend und im ortsiblichen AusmaR - vorgeschlagen (siehe auch den
Erlduterungsbericht), diskutiert und tberpruift worden.

Auf Grund der Judikatur des Verfassungsgerichtshofes sei weiters davon auszugehen, dass die Stadtplanung etwas
grundsatzlich Neues in Abweichung von den bestehenden Verhdltnissen gestalten durfe. Im Erkenntnis VfSlg.
15.939/2000 fithre der Verfassungsgerichtshof dariiber hinaus weiter auch aus, dass gegen die Anderung eines
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Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes aus Anlass eines konkreten Projektes keine Bedenken bestehen, sofern die
Anderung sachlich gerechtfertigt ist, wobei die Umgestaltung eines komplexen und groRen Gelandes einen
ausreichend wichtigen und sachlichen Grund darstellt.

Zu den Vertragsklauseln werde ausgefuhrt, dass die Frage des Zustandekommens von Verpachtung, Kaufoption und
Kaufpreis keine Relevanz fur das Verfahren zur Festsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans habe. Es
kdénne daher nicht von einer Anlasswidmung gesprochen werden.

Der Widmungsvorschlag sei auf Grund einer Abwagung der stadtebaulichen Zielsetzungen erfolgt. Bezuglich der
erfolgten Umwidmung von als Grinland gewidmeten Flachen, die aber nach der bisherigen Rechtslage dem Abstellen
von Kraftfahrzeugen vorbehalten waren, sei auszufiihren, dass der 19. Bezirk einer der Stadtteile Wiens mit dem
groBten Griunflachenanteil ist. Das hochwertige Freiflachenangebot in der ndheren Umgebung sei im
Erlduterungsbericht dargestellt. Der Ausbau des Stadions "Hohe Warte" mit weiteren offentlich zuganglichen
Sportanlagen werde in dem angefochtenen Plandokument weiter verfolgt. Die freie Zuganglichkeit zu Sportflachen
kdénne jedoch nicht im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan geregelt werden. Mit diesen Planungsinstrumenten
kénne lediglich Vorsorge fur ein ausreichendes Flachenangebot getroffen werden.

Im Vorfeld des Planungsverfahrens sei auch eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt worden, derzufolge das durch
eine zusatzliche Bebauung entstehende Verkehrsaufkommen vom umliegenden StraBennetz aufgenommen werden
kénne. Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze fur das Stadion "Hohe Warte" sowie fur die durch das angefochtene
Plandokument zusatzlich mdgliche Bebauung sei im Wiener Garagengesetz geregelt. Die Auswirkungen der
Befriedigung des Stellplatzbedarfes mittels einer Tiefgarage seien ebenso geprift worden.

Angemerkt werde, dass in der Zwischenzeit eine neue Garagenanlage fir das Stadion "Hohe Warte" auf dem zum
Stadion gehérigen Gelande im Anschluss an die Klabundgasse errichtet worden sei.

Die Auswirkungen des Widmungsvorschlages betreffend die Versiegelung und die Versickerungsmoglichkeiten seien
im Verlauf des Planungsprozesses mehrmals Uberprift worden. In der Natur seien die &ffentlich nicht oder nur
eingeschrankt zuganglichen Flachen grol3teils befestigt (ca. 60 %). In dem zuvor giltigen Plandokument Nr. 7020 hatten
die betreffenden Grundflachen auf Grund der Widmung als Grinland/Erholungsgebiete/Sport- und Spielplatze mit der
Zusatzbestimmung "Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen" und durch besondere Bebauungsbestimmungen im
Textteil der Verordnung nahezu vollstandig bebaut werden dirfen. Durch die Widmungen und
Bebauungsbestimmungen des bekdmpften Plandokumentes sei die mdgliche Versiegelung gegentber der glltigen
Rechtslage reduziert worden bzw. bleibe im Hinblick auf den Bestand weitgehend unverandert.

Die den betreffenden Flachen im rdumlichen Entwicklungskonzept des STEP 94 (Stadtentwicklungsplan) zugedachte
Nutzung sei im Erlduterungsbericht angefihrt worden. Der Stadtentwicklungsplan sei ein Beschluss des
Gemeinderates der Stadt Wien, der nicht kundgemacht worden sei und keine Verordnung darstelle, da dafiir keine
gesetzliche Ermachtigung vorliege, und daher nach auf3en hin keine rechtliche Wirkung entfalten konne. Insbesondere
kdonnten Dritte daraus keine Rechte ableiten; er stelle lediglich eine Absichtserklarung des Gemeinderates Uber die
zukUnftige stadtische Entwicklung dar, von der sanktionslos abgewichen werden durfe. Erst mit dem Beschluss des
angefochtenen Plandokumentes Nr. 7567 am 26. Marz 2004 habe der Gemeinderat der Stadt Wien - dasselbe
Gremium, das den STEP 94 beschlossen hat - seinen Standpunkt zur kinftigen Entwicklung im betreffenden Bereich
dargestellt und anschlieBend mit Wirkung nach auf3en hin kundgemacht.

Die Leitlinien fur die Bezirksentwicklung des 19. Bezirkes seien im Erlduterungsbericht nahezu wértlich zitiert worden.
Die Mehrfachnutzung werde in den Leitlinien als Beispiel fir eine héherwertige Nutzung des Areals angefihrt, an
anderer Stelle werde aber auch die behutsame Nutzung von Baulandreserven - eine solche stelle die betreffende
Flache dar - fuir Wohnzwecke und die Absicherung des 19. Bezirks als Wirtschaftsstandort gefordert. Zur
Berucksichtigung der Leitlinien fur die Bezirksentwicklung fanden sich auch Ausfihrungen in der Stellungnahme der
Bezirksvertretung fur den 19. Bezirk vom 8. Janner 2004.

Die im Vorfeld durchgefihrte Grundlagenforschung sei im Verordnungsakt dokumentiert. Dabei seien auch das
Freiflachenangebot und die Verkehrssituation untersucht worden. Abweichungen zu anderen Planungsinstrumenten
seien aufgezeigt worden. Zu dem von den Beschwerdefiihrern angefihrten Entzug des Sonnenlichtes werde
angemerkt, dass die Auswirkungen eines Bauprojektes auf die Belichtungsverhaltnisse der Nachbarliegenschaften
Angelegenheit eines allfalligen baubehoérdlichen Verfahrens seien; durch die Bebauungsbestimmungen sei jedoch



keine Verschlechterung in Bezug auf den Lichteinfall im Sinne der Bauordnung fur Wien gegeben.
5. Die mitbeteiligte Partei (der Bauwerber) erstattete eine AuBerung.

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat Gber die - gemal den 88187 und 404 ZPO iVm 835 VfGG zur gemeinsamen Beratung
und Entscheidung verbundenen - zuldssigen Beschwerden erwogen:

1. Zur Rechtslage:

1.1. 81 Abs1, 2 und 4 sowie 82 Abs1 und 4 bis 7 WBO, LGBI. Nr. 11/1930, in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 10/2003
lauten:

"Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungsplane
und der Bebauungsplane

81. (1) Die Flachenwidmungsplane und die Bebauungsplane dienen der geordneten und nachhaltigen Gestaltung und
Entwicklung des Stadtgebietes. Sie sind Verordnungen. Ihre Festsetzung und Abanderung beschliel3t der Gemeinderat.
Jede Beschlussfassung ist im Amtsblatt der Stadt Wien kundzumachen. Nach dieser Kundmachung hat Jedermann
gegen Ersatz der Vervielfaltigungskosten Anspruch auf Ausfolgung der Beschlisse und der dazugehdrigen
Planbeilagen.

(2) Bei der Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungsplane und der Bebauungsplane ist insbesondere auf
folgende Ziele Bedacht zu nehmen:

1. Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Bevolkerungsentwicklung und der
Anspruche der Bevolkerung an ein zeitgemaRes Wohnen;

2. Vorsorge fur die erforderlichen Flachen fir Arbeits- und Produktionsstatten des Gewerbes, der Industrie und zur
Erbringung von Dienstleistungen jeder Art unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Entwicklung, auf raumlich
funktionelle Nahebeziehungen und die zeitgemaRen BedUrfnisse der Bevdlkerung;

3. angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter BerUcksichtigung der raumlichen Gegebenheiten

und Zusammenhange;

4. Erhaltung, beziehungsweise Herbeiftihrung von Umweltbedingungen, die gesunde Lebensgrundlagen, insbesondere
far Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und Schaffung von Voraussetzungen fir einen moglichst sparsamen und
okologisch vertraglichen Umgang mit den nattrlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden;

5. grolRtmoglicher Schutz vor Belastigungen, insbesondere durch Larm, Staub und Gertiche;

6. Vorsorge fur der Erholung dienende Grun- und Wasserflachen, insbesondere des Wald- und Wiesengurtels, und
Erhaltung solcher Flachen, wie des Praters, der Lobau und der Alten Donau;

7. Erhaltung des Wienerwaldes;

8. Vorsorge fur zeitgemalle Verkehrsflachen zur Befriedigung des Verkehrsbedurfnisses der Bevolkerung und der
Wirtschaft;

9. Vorsorge fiur zeitgemal3e Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung, insbesondere in bezug auf Wasser, Energie und
Abfall;

10. Vorsorge fur Flachen zur Gewinnung von Rohstoffen;

11. Sicherstellung der zeitgemaRen Rahmenbedingungen fir die Stellung Wiens als Bundeshauptstadt, als Standort
internationaler Einrichtungen und Organisationen, als Konferenz- und Wirtschaftsstandort sowie Sicherstellung der
zeitgemallen Rahmenbedingungen fur den Fremdenverkehr;

12. Vorsorge fiir Flachen fir der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere fiir Bildungs-, Sport-, kulturelle,
religidse, soziale, sanitare und Sicherheitszwecke sowie flr Zwecke der 6ffentlichen Verwaltung;

13. Vorsorge fur angemessene, der Land- und Forstwirtschaft dienende Grundflachen;

14. Herbeifuhrung eines den zeitgemaRen Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes und Gewahrleistung
des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres ortlichen Stadtbildes in ihrem &uBeren Erscheinungsbild
erhaltungswurdig sind.


https://www.jusline.at/gesetz/vfgg/paragraf/35

[...]

(4) Abanderungen durfen nur aus wichtigen Rucksichten vorgenommen werden. Diese liegen insbesondere vor, wenn
bedeutende Griinde, vor allem auf Grund der Bevélkerungsentwicklung oder von Anderungen der natirlichen,
6kologischen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten, flr eine Abanderung
sprechen, gegebenenfalls auch im Hinblick auf eine nunmehr andere Bewertung einzelner Ziele, auf die bei der
Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungsplane und der Bebauungsplane Bedacht zu nehmen ist.

[...]
Verfahren bei Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungs- plane
und der Bebauungsplane

82. (1) Die Entwurfe fur Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane sind vom Magistrat in folgender Weise

auszuarbeiten:

1. Die naturlichen, o©kologischen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten,
insbesondere auch hinsichtlich einer barrierefreien Gestaltung, die fir die Bevolkerung eine weitgehend selbstandige
Nutzung aller Lebensbereiche erméglichen soll, sind zu erheben.

2. Die auf Grundflachen und bauliche Anlagen bezogenen Rechtsverhaltnisse, soweit sie fir die Planung bedeutsam
sind, sind zu erheben.

3. Die Gestaltung und Entwicklung des Plangebietes, die erreicht werden soll, ist unter Bezugnahme auf die
gesetzlichen Planungsziele darzulegen.

[...]

(4) Die vom Magistrat ausgearbeiteten Entwurfe fir die Festsetzung und fir Abdnderungen von
Flachenwidmungsplanen und Bebauungsplanen sind vor Stellung der Antréage an den Gemeinderat dem Fachbeirat fur
Stadtplanung und Stadtgestaltung zur Begutachtung vorzulegen. In den nachfolgenden Verfahrensschritten
vorgenommene Anderungen der Entwiirfe bedirfen keiner neuerlichen Vorlage an den Fachbeirat fiir Stadtplanung
und Stadtgestaltung, wenn durch diese Anderungen nicht ein im Wesentlichen anderer Entwurf entsteht.

(5) Der Magistrat hat die Entwulrfe fir die Festsetzung und fir Abanderungen der Flachenwidmungsplane und der
Bebauungsplane unter AnschluR der gutachtlichen Stellungnahme des Fachbeirates fur Stadtplanung und
Stadtgestaltung durch sechs Wochen zur 6ffentlichen Einsicht aufzulegen und in einem der &rtlich zustandigen
Bezirksvertretung mit der Einladung zu Gbermitteln, innerhalb einer gleichzeitig festzusetzenden Frist, die drei Monate

nicht Gberschreiten darf, nach Vorberatung durch den Bauausschuf3 dazu Stellung zu nehmen.

(6) Zeit und Ort der Auflegung zur 6ffentlichen Einsicht sind durch einmalige Verdéffentlichung im Amtsblatt der Stadt
Wien sowie durch Anschlag an den Amtstafeln des Rathauses und des in Betracht kommenden Bezirkes
kundzumachen. Diese Verdéffentlichungen und Kundmachungen sind fur das rechtmaRige Zustandekommen des
Flachenwidmungsplanes und Bebauungsplanes notwendig und ausreichend. Dartiber hinaus soll die Bevélkerung des
betroffenen Plangebietes in geeigneter Weise Gber die Auflegung informiert werden. Innerhalb der Auflagefrist knnen
schriftlich Stellungnahmen beim Magistrat eingebracht werden. Zugleich mit der Auflegung zur 6ffentlichen Einsicht
sind die Entwurfe der Wirtschaftskammer Wien, der Kammer fur Arbeiter und Angestellte fir Wien, der Kammer der
Architekten und Ingenieurkonsulenten fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland und der Wiener
Landwirtschaftskammer sowie der Wiener Umweltanwaltschaft zur Kenntnis zu bringen; den Kammern und der
Wiener Umweltanwaltschaft steht es frei, zu den Entwirfen innerhalb der Auflagefrist beim Magistrat schriftlich
Stellung zu nehmen.

(7) Bei der Antragstellung hat der Magistrat Uber die eingelangten Stellungnahmen zu berichten. Ferner hat der
Magistrat Uber das Verhaltnis des vorgelegten Entwurfes zu Planungsvorstellungen zu berichten, welche in
BeschlUssen des Gemeinderates dargelegt sind. Antrage, die von der gutachtlichen Stellungnahme des Fachbeirates fur
Stadtplanung und Stadtgestaltung oder von der Stellungnahme der Bezirksvertretung abweichen, hat er besonders zu
begriinden.

[..]"



1.2. Zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen Gallmeyergasse, Klabundgasse, Puchlgasse,
Gallmeyergasse, Heiligenstadter StralRe, Barawitzkagasse und Hohe Warte im 19. Bezirk:

Im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vom 30. September 1998, Plandokument 7020, waren die von der
Umwidmung betroffenen Grundstiicke als "Erholungsgebiet Sport- und Spielplatze" (Esp) mit der zusatzlichen
Festlegung "Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen" (P) gewidmet. Auf dem unmittelbar an die Plchlgasse
angrenzenden Teil des Areals sind die besonderen Bebauungsbestimmungen "BB 4" festgelegt. Die mit P BB 4
bezeichneten und flr das Abstellen von Kraftfahrzeugen bestimmten Grundflachen sind bis zu einem Ausmal von
mindestens 10 v.H. dieser durch Fluchtlinien bestimmten Flichen gértnerisch auszugestalten. Fir den Ubrigen
zwischen Klabundgasse und Gallmeyergasse liegenden Teil des Areals sind die besonderen Bebauungsbestimmungen
"BB 17" und an den Randern "BB 18" festgelegt. Auf der mit P BB 17 bezeichneten, als Grinland/ Erholungsgebiet
Sport- und Spielplatze gewidmeten und fir das Abstellen von Kraftfahrzeugen bestimmten Grundflachen darf kein
Bauteil die H6he von +21 m Gber Wiener Null Gberragen. Die mit BB 18 bezeichneten und als Grunland/

Erholungsgebiet Sport- und Spielplatze gewidmeten Grundflachen sind von jeder Bebauung freizuhalten.

Mit Schreiben vom 14. November 2002 ersuchte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 51 - Sportamt, fur
die als Grunland/ Erholungsgebiet Sport- und Spielplatze gewidmeten Grundstiicke "das Plandokument dahingehend
abzuandern, dass die zukunftige Flachenwidmung der angefihrten Grundflachen die Widmung Bauland-Wohngebiet
aufweist. Im Interesse einer sinnvollen, am baulichen Bestand der Umgebung orientierten Gebaudehdhe ersucht die
Magistratsabteilung 51 weiters, fur die Grundstlicke Nr. 332/2 und 358/4 die Bauklasse Il, fir die tGbrigen Grundsttcke
die Bauklasse Il im Bebauungsplan festzulegen. Es wird abschlieBend ersucht, das Verfahren zur Anderung des
Plandokuments einzuleiten."

Am 3. Marz 2003 teilte die Magistratsabteilung 21A der Magistratsabteilung 51 mit,
"dass fur den gegenstandlichen Bereich eine héherwertige Nutzung denkbar erscheint.

Im Zuge einer Gebietsbearbeitung soll unter Berlcksichtigung der im Umgebungsbereich vorherrschenden
Bebauungsbestimmungen eine widmungsmaRige Umsetzung gepruft werden."

In der Folge arbeitete der Magistrat der Stadt Wien (MA 21A) unter der Bezeichnung als Plandokument 7567 den
Entwurf einer Verordnung betreffend die Festsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans fur das Gebiet
zwischen Gallmeyergasse, Klabundgasse, Plchlgasse, Gallmeyergasse, Heiligenstadter Stral3e, Barawitzkagasse und
Hohe Warte im 19. Bezirk aus und legte ihn gemaR §2 Abs6 WBO in der Zeit vom 6. November 2003 bis 18. Dezember
2003 zur offentlichen Einsicht auf.

In diesem Entwurf ist das bisher als Erholungsgebiet Sport- und Spielplatze gewidmete und zwischen der Plchlgasse,
der Gallmeyergasse und der Klabundgasse gelegene Areal als Bauland Wohngebiet vorgesehen. AnschlieBend an die
mit einer Breite von 12 m festgesetzte Plchlgasse sollte ein 12 m breiter Streifen als Erholungsgebiet Parkanlagen
gewidmet werden. FUr das daran anschlieBRende Bauland-Wohngebiet wurden bis zu einer Tiefe von 17 m die
Bauklasse I, die geschlossene Bauweise und die besonderen Bebauungsbestimmungen BB 1 vorgesehen. Auf den mit
BB 1 bezeichneten und als Bauland-Wohngebiet gewidmeten Grundflachen sollte das AusmaR der bebauten Fldche
maximal 50 v.H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen. Auf diesen Grundflachen sollte die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zuldssig sein. FUr einen westlich dieses Teils gelegenen ebenfalls 17 m breiten
Grundstucksstreifen wurde die Bauklasse Ill und die geschlossene Bebauung vorgesehen. Entlang der Gallmeyergasse
und der Klabundgasse sowie anschlieBend an das beschriebene Bauland-Wohngebiet mit den Festlegungen Bauklasse
Il und geschlossene Bauweise ist jeweils ein 5 m breiter Streifen vorgesehen, der gartnerisch auszugestalten ist. Flr
den westlichen Teil des Areals sind die Widmung Bauland-Wohngebiet sowie die offene Bauweise, eine Beschrankung
der bebaubaren Flache auf 28 % der Bauplatzflache und die besonderen Bebauungsbestimmungen BB 2 vorgesehen.
Auf den mit BB 2 bezeichneten und als Bauland-Wohngebiet gewidmeten Grundflachen sollten einschlieBlich der
Dachgeschosse hochstens 5 Geschosse zuldssig sein. Im Osten sollte an dieses Wohngebiet ein 4 m breiter ¢ffentlicher
Durchgang anschliel3en.

Im Erlauterungsbericht zu diesem Entwurf vom 27. Oktober 2003 ist zur beabsichtigten Umwidmung Folgendes
festgehalten:

"Maligebliche Entwicklungen und Planungen



Die Festlegungen der giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplane sollen im Hinblick auf eine fiir gro3e Teile des
Plangebiets drohende Bausperre tUberprift werden.

Fur das Areal zwischen Gallmeyergasse und Klabundgasse zeichnet sich der Bedarf an einer hherwertigen Nutzung
ab. Dazu liegt ein Widmungsansuchen der grundverwaltenden Dienststelle, der Magistratsabteilung 51, vor. Weiters
hat der Wiener Gemeinderat am 12. Dezember 2002 mit der HW Hohe Warte Projektentwicklungs- und
ErrichtungsgmbH eine Kaufoption flr den Erwerb der betreffenden Liegenschaften eingeraumt.

Eine Bebauung dieses Bereiches im direkten Anschluss an das dicht bebaute Stadtgebiet ist mit den Leitlinien fir die
Bezirksentwicklung grundsatzlich vereinbar. Unter der Voraussetzung, dass auf diesen Grundstiicken die fur die
Sportanlage notwendigen Pflichtabstellplatze geschaffen werden, wirden auch die Zielsetzungen des STEP zumindest
teilweise erfullt. Nach Abwagung der stadtebaulichen Gegebenheiten und Entwicklungstendenzen scheint eine
Bebauung dieses Bereichs im Anschluss an das dicht bebaute Stadtgebiet im ortstblichen MaRstab aufgrund der

potentiell hohen Wohnqualitat vor allem mit Wohn- und in untergeordnetem Ausmaf? auch mit Blirobauten vertretbar.

Die dargestellten Entwicklungen und Planungen stellen die wichtigen Ricksichten gemal3 81 Abs4 der BO fur Wien dar,
die fur eine Uberarbeitung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes im gegenstindlichen Gebiet

sprechen.

[..]

Mit der vorliegenden Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes werden insbesondere

folgende Ziele bzw. Entwicklungen im Plangebiet angestrebt:

* Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung und der

Anspruche der Bevolkerung an ein zeitgemafRes Wohnen durch Ausweisung von Bauland/Wohngebiet;

[...]

* angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter Berlcksichtigung der raumlichen Gegebenheiten
und Zusammenhange durch Abwagung der einzelnen Planungsziele in Abstimmung mit der bestehenden und

geplanten Nutzung und differenzierte Festlegung der verschiedenen Widmungen bzw. Bebauungsbestimmungen;

* Erhaltung bzw. Herbeiftihrung von Umweltbedingungen, die gesunde Lebensgrundlagen, insbesondere fir Wohnen,
Arbeit und Freizeit, sichern, und Schaffung von Voraussetzungen fir einen maoglichst sparsamen und 6kologisch
vertraglichen Umgang mit den naturlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden durch Ausweisung

zusammenhangender gartnerisch auszugestaltenden Flachen im Bauland

[..]

* Vorsorge fur der Erholung dienende Grin- und Wasserflaichen und ihre Erhaltung durch widmungsgemale

Sicherung der bestehenden Parkanlagen;

* Vorsorge fur zeitgemalle Verkehrsflachen zur Befriedigung des Verkehrsbedurfnisses der Bevolkerung und der
Wirtschaft durch bestands- und nutzungsorientierte Ausweisung von Verkehrsflachen und die Festlegung von

offentlichen Durchgangen.
Festsetzungen

[...]

Bebauungsstruktur:

[...]

Zur Nutzung des Entwicklungspotentials des Areals zwischen Gallmeyergasse und Klabundgasse wird die Widmung
Bauland/Wohngebiet vorgeschlagen. Das Ausweisen der offenen Bauweise, Bauklasse Il westlich der verlangerten
Eduard-Potzl-Gasse sowie der geschlossenen Bauweise, Bauklasse Il und Bauklasse Il mit der teilweisen Beschrankung
der baulichen Ausnutzbarkeit der Teile der Bauplatze auf 50 v.H. (BB 1) ¢stlich davon soll gewahrleisten, dass die
kinftige Bebauung den ortsublichen Malistab einhalt. Zur Erleichterung einer zweckmaRigen Bebauung soll zur

Puchlgasse hin die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise (BB 1) ermoglicht werden. Im Bereich der offenen



Bauweise soll das Ausmal? der bebauten Flache hdchstens 28 v.H. des Bauplatzes und die Bebauung einschlie8lich der
DachgescholRe hdchstens 5 zur Ganze oder zu einem Teil GUber dem anschlielenden Geldnde liegende Geschol3e
erreichen durfen (BB 2).

[...]
Verkehr:

[...]1 Die Erhaltung der notwendigen Pflichtstellplatze fir das Stadion Hohe Warte auf den von der Umwidmung
betroffenen Grundflachen ist mit der Widmung Bauland/Wohngebiet vereinbar.

Zur Absicherung des FulRwegnetzes soll die verlangerte Eduard-Potzl-Gasse im Rahmen der Umnutzung des Areals
zwischen Gallmeyergasse und Klabundgasse als 6ffentlicher Durchgang in einer Breite von 4 m weitergefuhrt werden.
In Verbindung mit der Sicherung eines Grinstreifens westlich der Plchlgasse soll die Breite der Verkehrsflache auf 12
m reduziert werden.

Freiflachen:

Der 0.a. 12 m breite Grinstreifen entlang der Pulchlgasse soll wie der Setagayapark als Erholungsgebiet/Parkanlage
festgelegt werden. Die Erhaltung des Baumbestandes in der Hohen Warte und der Gallmeyergasse soll durch
Vorschreiben von Vorkehrungen zur Pflanzung von Baumreihen gesichert werden.

[..]"

In der Beilage 5 zum Plandokument 7567 ist ein Plan der Freiflachennutzung des von der Umwidmung betroffenen
Gebietes enthalten, in dem der im Entwurf als Bauland-Wohngebiet mit geschlossener Bauweise ausgewiesene, an die
Pichlgasse angrenzende Teil des Areals als "spezielle Freiflachennutzung (Gstettn)" und der als Bauland-Wohngebiet
mit offener Bauweise ausgewiesene Teil als "befestigte Flache (auBerhalb des Strallenraumes, nicht
versickerungsfahig)" gekennzeichnet ist.

In der Beilage 6 zum Plandokument 7567 sind von einem Zivilingenieur fir Bauwesen erstattete Untersuchungen, und
zwar eine Umweltuntersuchung Uber die zu erwartende Gerdusch- und Abgasbelastung der Tiefgaragen und eine
Verkehrsuntersuchung Uber die "Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens auf das verkehrliche Umfeld"
enthalten.

Der Fachbeirat fur Stadtplanung und Stadtgestaltung hatte den Entwurf in seiner Sitzung am 16. Oktober 2003
behandelt. Der Fachbeirat regte an, die Mdglichkeit der Aufrechterhaltung einer durchgehenden Grinverbindung
entlang der B[PJuch[e]lgasse und die Bewadltigung einer Bebauung im Sinne der Stellungnahme der MA 18 im
magistratsinternen Verfahren nochmals zu Gberprifen. Dazu nahm der Magistrat der Stadt Wien (MA 21A) am 27.
Oktober 2003 wie folgt Stellung:

"Vorausschickend wird angemerkt dass sich der Planentwurf am Beschluss des Gemeinderates der Stadt Wien, mit
dem einer Projektentwicklungsgesellschaft eine Kaufoption fir die Liegenschaften im Bereich zwischen Klabundgasse,
Plchlgasse und Gallmeyergasse eingeraumt wird, orientiert. Dazu liegt auch ein Ansuchen der diese Grundstlicke
verwaltenden Magistratsabteilung 51 um Abanderung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes vor.

Der das Plangebiet umfassende Bezirksteil verflgt Uber eine sehr hochwertige Grinflachen- und Freiraumversorgung.
Im ndaheren Umfeld befinden sich mehrere &ffentliche Parkanlagen, wie der Setagaya Park, der Heiligenstadter Park
und der Wertheimsteinpark, weiters die Sportanlagen im Bereich des Stadions Hohe Warte sowie das Hallen- und
Sommerbad Débling.

Die angesprochene Grunverbindung wurde im Entwurf durch das Ausweisen eines Streifens mit der Widmung
Grunland/Erholungsgebiete/Parkanlagen entlang der Plchlgasse vorgesehen. Aufgrund der vorgeschlagenen
Bebauungsbestimmungen fiir den im Westen angrenzenden Bereich, der eine bauliche Ausnitzbarkeit von 50 %
aufweist und dessen verbleibende Flachen gartnerisch auszugestalten sind, ist eine entsprechende Erweiterung dieses
GrUnraumes gegeben. Zusatzlich soll ein von Vorgarten begleiteter, 6ffentlicher Durchgang in der Verldngerung der
Eduard-Po6tzl-Gasse eine gute Durchwegung des Gebietes gewahrleisten.

Die vorgeschlagenen Bebauungsbestimmungen folgen auch sonst den spezifischen Gegebenheiten der lokalen
Stadtstruktur im Ubergangsbereich von den dicht zu den locker bebauten Bezirksteilen. So wird dem ortsiiblichen
Malstab entsprechend an der Plchlgasse eine etwas hoéhere Bebauungsdichte und auf den verbleibenden Flachen



eine lockere Bebauung in der Bauklasse Il und in der offenen Bauweise ermdglicht. Zusatzlich kann durch die
Beschrankung der baulichen Ausnutzbarkeit in der offenen Bauweise mit 28 % eine ahnlich durchgriinte
Bebauungsstruktur erreicht werden, wie sie fur den Baubestand entlang der Hohen Warte und die dort festgesetzte
Schutzzone typisch ist.

Auch die nochmalige Uberprifung des Widmungsvorschlages der Magistratsabteilung 18 hat ergeben, dass jedoch
gerade in diesem Bereich eine wesentlich dichtere und héhere Bebauung vorgesehen werden musste um ein
annahernd gleiches Bauvolumen wie im Planentwurf Nr. 7567 zu erreichen. Eine derartige Bebauung entspricht jedoch
nicht dem ortsublichen MaR3stab und ist strukturfremd."

Wahrend der Offentlichen Auflage erstatteten u.a. die nunmehrigen Beschwerdefihrer vor dem
Verfassungsgerichtshof Stellungnahmen, in denen sie gegen die beabsichtigte Umwidmung die gleichen Argumente
wie im Beschwerdeverfahren vorbrachten. Auch die Konsenswerber erstatteten eine Stellungnahme, in der sie sich u.a.
gegen die Beschrankung der Errichtung unterirdischer Bauten wandten.

In einem Bericht vom 12. Februar 2004 zu den eingelangten
Stellungnahmen fuhrt die Magistratsabteilung 21A aus:
Zu den Einwanden gegen die Baulandwidmung:

"Im bestehenden Plandokument 7020 ist fur einen Grof3teil dieses Bereichs Grinland/Erholungsgebiet/Sport- und
Spielplatze mit der Zusatzbestimmung 'Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen' ausgewiesen. Damit und durch
besondere Bebauungsbestimmungen im Antragstext ist die Errichtung von ober- und unterirdischen
(Garagen)Bauwerken moglich.

In der Natur sind die 6ffentlich nicht oder nur eingeschrankt zuganglichen Flachen grof3teils befestigt und werden als
Lagerflachen sowie als temporare Parkplatze flr das Stadion Hohe Warte genutzt.

[...]

Der geplanten Umwidmung ging eine Bestandsaufnahme gemaR 82 der BO fir Wien voraus. Fur die
Widmungsanderung relevante Fragen wurden geprift - so wurde z.B. eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt - und
die Unterlagen dem Akt beigelegt. Gemal3 §2 der BO fur Wien ist dem Planentwurf bei der Auflegung zur offentlichen
Einsicht die Stellungnahme des Fachbeirates fur Stadtplanung und Stadtgestaltung anzuschliel3en, eine Einsichtnahme
in die Unterlagen zur Bestandsaufnahme und zur Grundlagenforschung ist nicht vorgesehen. Diese konnen der
Offentlichkeit daher nicht in ihrem vollen Umfang bekannt sein.

Zu den Grinflachen:

Der Widmungsvorschlag erfolgte aufgrund einer Abwagung der stadtebaulichen Zielsetzungen in Abstimmung mit
bestehenden und geplanten Nutzungsansprichen. Da das fur die Verwaltung der betreffenden Grundflachen
zustandige Sportamt (MA 51) eine Umwidmung anstrebt, werden diese Flachen fur die 'Vorsorge fur Flachen fir der
Offentlichkeit dienende Einrichtungen insbesondere fiir Sportzwecke' (81 Abs2 Z12 der BO fir Wien) nicht in Anspruch

genommen.

[...]

Im naheren Umfeld finden sich mehrere 6ffentliche Park- (Setagaya Park, Heiligenstadter Park, Wertheimsteinpark)
und Sportanlagen (Stadion Hohe Warte, Hallen- und Sommerbad Débling). Dartber hinaus ist der Ausbau des Stadions
mit weiteren Offentlich zuganglichen Sportanlagen geplant. Das Wiener Baumschutzgesetz ware bei Entfernung von
stockendem Baumbestand jedenfalls anzuwenden.

Zu Verkehr und Stellplatzangebot:

Der im Vorfeld durchgefuhrten Verkehrsuntersuchung zufolge kann das durch eine zusatzliche Bebauung entstehende
Verkehrsaufkommen vom umliegenden StraRennetz aufgenommen werden. Des Weiteren wurden die Auswirkungen
der projektierten Tiefgarage(n) in Bezug auf die entstehende Larmbelastung und den Schadstoffaussto3 gepruft. Die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze fir die Sportanlage und die geplante Bebauung ist im Wr. Garagengesetz geregelt
und muss im Zuge eines allfalligen baubehordlichen Verfahrens gepriift werden.

Zu Versiegelung und Versickerungsmaoglichkeiten:



Die betreffenden Grundflachen kénnten aufgrund der bestehenden Rechtslage nahezu vollstandig bebaut werden.
Gegenwartig sind rd. 60% der Flachen versiegelt. Durch die vorgeschlagenen Widmungen bzw.
Bebauungsbestimmungen wird die mogliche Versiegelung [...] gegenuber der gultigen Rechtslage reduziert bzw. bleibt
im Hinblick auf den Bestand weitgehend unverandert.

[...]

Der Widmungsvorschlag basiert auf einer Neubewertung der stadtebaulichen Ziele 'Vorsorge fiir Flachen fir den
erforderlichen Wohnraum', 'Vorsorge flr die erforderlichen Flachen zur Erbringung von Dienstleistungen jeder Art'
sowie 'angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen'.

Die behutsame Nutzung von Baulandreserven fir Wohnzwecke und die Absicherung des 19. Bezirks als
Wirtschaftsstandort werden u.a. auch in den Leitlinien fir die Bezirksentwicklung Doblings gefordert. Diese wurden im
Erlauterungsbericht nahezu woértlich zitiert. Auch die den betreffenden Flachen im 'Raumlichen Entwicklungskonzept'
des Stadtentwicklungsplans far Wien (STEP 94) zugedachte Nutzung wurde im Erlduterungsbericht angefthrt. Der STEP

94 ist ein Ubergeordnetes Planungsinstrument, stellt jedoch keine Verordnung dar.

Das Ansuchen der grundverwaltenden Dienststelle MA 51 (Sportamt) fur eine Widmungsanderung wurde als Anlass flr
eine Uberpriifung der stadtebaulichen Zielsetzungen fir diesen Bereich genommen. Die Einrdumung einer Kaufoption
durch den Wiener Gemeinderat weist darauf hin, dass das beschlussfassende Gremium Zustimmung zu einer
geanderten Zielsetzung signalisiert. Die Frage des Zustandekommens von Verpachtung, Kaufoption und Kaufpreis hat

jedoch keine Relevanz fiir das Verfahren zur Festsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes.
[...] Der Abschnitt 'Mal3gebliche Entwicklungen und Planungen' des Vorlageberichtes wird entsprechend geandert."

Im Vorlagebericht vom 12. Februar 2004 wurde im Abschnitt "Malgebliche Entwicklungen und Planungen" die Aussage
aufgenommen, durch das Widmungsansuchen der MA 51 (Sportamt) ergebe sich die Notwendigkeit einer
Neubewertung der stadtebaulichen Zielsetzungen gemal 81 Abs4 der BO fir Wien. Die Forderung nach Errichtung der

far die Sportanlage notwendigen Pflichtstellplatze wurde aus dem Erlauterungsbericht gestrichen.
Bezlglich der Freiflachen ist im Vorlagebericht folgende Aussage getroffen:

"Die Versorgung mit wohnungsbezogenen Grinflachen soll wie bisher durch die Anordnung der gartnerischen
Ausgestaltung fur die Hofbereiche und die Vorschreibung von begrinten Flachddchern sichergestellt werden.
Grundsatzlich sollen innerhalb der gartnerisch auszugestaltenden Flachen unterirdische Bauten oder Bauteile nur im
Ausmal von 20 v.H. des Bauplatzes zuldssig sein. FUr bestehende unterirdische Garagenbauwerke sowie die im
Bereich entlang der Puchlgasse projektierte Tiefgarage, in welcher auch die Pflichtstellpldtze fur das Stadion Hohe
Warte vorgesehen sind, soll diese Bestimmung jedoch nicht zur Anwendung kommen (BB 4)."

Im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan wurde in dem mit BB 1 bezeichneten Teil des Areals zusatzlich die
Bebauungsbestimmung BB 4 eingefligt. Auf den mit BB 4 bezeichneten Grundflachen ist die Bestimmung Pkt. 3.7
(Beschrankung der unterirdischen Bauten innerhalb der gartnerisch auszugestaltenden Flachen) nicht anzuwenden

2. Zu den in der Beschwerde vorgebrachten Bedenken:
2.1. Zum Vorwurf der mangelnden Grundlagenforschung:
Bei der Ausarbeitung der Entwurfe fur Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane sind gemaf §2 Abs1 WBO

1. die naturlichen, Okologischen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten zu

erheben,

2. die auf Grundflachen und bauliche Anlagen bezogenen Rechtsverhdltnisse, soweit sie fiir die Planung bedeutsam

sind, zu erheben und

3. die Gestaltung und Entwicklung des Plangebietes, die erreicht werden soll, unter Bezugnahme auf die gesetzlichen

Planungsziele darzulegen.

Wie oben niher dargestellt, hat der Magistrat der Stadt Wien in ausreichender Weise die fur die Anderung der
Flachenwidmung sprechenden Grundlagen erhoben und die zu erreichende Entwicklung des Plangebietes unter

Bezugnahme auf die gesetzlichen Planungsziele dargelegt. Der Vorwurf der Beschwerde trifft daher nicht zu.



2.2. Zur Anderung aus "wichtigen Riicksichten":

GemaR §1 Abs4 WBO diirfen Anderungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes nur aus wichtigen Griinden
vorgenommen werden. Diese liegen insbesondere vor, wenn bedeutende Griinde, vor allem auf Grund der
Bevolkerungsentwicklung oder von Anderungen der natiirlichen, ékologischen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen,
sozialen und kulturellen Gegebenheiten, fir eine Abanderung sprechen, gegebenenfalls auch im Hinblick auf eine
nunmehr andere Bewertung einzelner Ziele, auf die bei der Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungsplane
und der Bebauungspldne Bedacht zu nehmen ist.

Der Verfassungsgerichtshof ist in seiner bisherigen Rechtsprechung davon ausgegangen, dass Rucksichten, die fur eine
Abanderung sprechen, nur dann als so wichtig angesehen werden, dass sie die Abanderung erfordern, wenn sie die
Summe aller dagegen stehenden Rucksichten Uberwiegen, wenn sie also gewichtiger als die dagegen stehenden
Riicksichten sind (vgl. VfSlg. 13.570/1993, VfGH vom 13. Juni 2005,V81/03). Im vorliegenden Fall waren die Ziele der
Vorsorge fir der Erholung dienende Griinflichen (81 Abs2 Z6 WBO), der Vorsorge fir Flachen fir der Offentlichkeit
dienende Einrichtungen, insbesondere fur Sportzwecke (81 Abs2 Z12 WBO) mit den Zielen nach Vorsorge fir Flachen
far den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung und der Anspriiche der Bevodlkerung

an ein zeitgemalies Wohnen abzuwagen.

Bei dieser Interessenabwagung war von der bisherigen Flachenwidmung auszugehen. Der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan Plandokument 7020 sah fur den &stlichen Teil des Areals die Widmung Erholungsgebiet/Sport- und
Spielplatz mit der zusatzlichen Festlegung gemaf §5 Abs4 WBO "Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen" (P) sowie
den Bebauungsbestimmungen BB 4 (Verpflichtung zur gartnerischen Ausgestaltung bis zu einem Ausmal von 10 v.H.
der durch Fluchtlinien bestimmten Flachen) vor. Der westliche Teil des Areals wies ebenfalls die Flachenwidmung
Erholungsgebiet/Sport- und Spielplatz mit der zusatzlichen Festlegung gemald 85 Abs4 WBO "Anlagen zum Einstellen
von Kraftfahrzeugen" (P) auf. In Randbereichen waren die Bebauungsbestimmungen BB 18 (Freihaltung von jeder
Bebauung), auf der Ubrigen Flache die Bebauungsbestimmungen BB 17 (kein Bauteil darf die Héhe von +21 m Uber
Wiener Null Gberragen) festgelegt.

Der in der Grundlagenforschung enthaltene Plan Uber die Freiflachennutzung weist den Ostlichen Teil des Areals sowie
die Rander und einen Mittelstreifen des westlichen Teils als "spezielle Freiflachennutzung (Gstettn)" aus, der 6stliche
Teil des Areals ist als "beschrankt offentlich (entgeltlich, fir Vereine) zuganglich" bezeichnet. Der Ubrige westliche Teil
des Areals ist als "befestigte Flache (auBerhalb des Stralenraumes, nicht versickerungsfahig)" ausgewiesen.

Der vor der Anderung geltende Flichenwidmungs- und Bebauungsplan erlaubte - mit geringen Ausnahmen - eine
Bebauung mit "Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen". Das Vorbringen der Beschwerde, auf einer der letzten
Freiflichen in Wien-Heiligenstadt und einem bisher fiir die Offentlichkeit zuganglichen FuRballplatz werde durch die
Anderung eine Verbauung erméglicht, trifft daher nicht zu.

Die verordnungserlassende Behdrde hat - wie die Darlegungen unter Punkt 11.1.2. zeigen - eine Interessenabwagung
vorgenommen und ein Uberwiegen der Interessen an der Vorsorge fiir Flichen fiir den erforderlichen Wohnraum
angenommen. Angesichts der bisher bestehenden Widmungssituation, der umliegenden Erholungs

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at
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