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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Pallitsch,
Dr. Handstanger, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Crnja, Uber die
Beschwerde der R GmbH, vertreten durch Mag. Stefan Podiwinsky, Rechtsanwalt in 1040 Wien, Goldeggasse 5/6, gegen
den Bescheid der Bauoberbehdérde fur Wien vom 25. April 2007, ZI. BOB-626/06, betreffend eine Bauangelegenheit
(mitbeteiligte Partei: ] K), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuihrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
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Mit Ansuchen vom 16. Dezember 2004 beantragte der Mitbeteiligte beim Magistrat der Stadt Wien, MA 37, die
Erteilung der baubehordlichen Bewilligung fur die Abweichung von dem mit Bescheid vom 23. Februar 2004 bewilligten
Bauvorhaben ua durch VergréRerung der Gaube an der Nordostfassade und Anderung der Raumeinteilung und
Raumwidmung in allen Geschossen des bestehenden Hauses in Wien 18., Schafberggasse 15.

Die Baubehorde erster Instanz fuhrte am 19. September 2005 eine mundliche Verhandlung durch, an der auch die
Beschwerdefihrerin als Miteigentimerin des im Osten angrenzenden Grundstickes Nr. 554/205, EZ 448, teilnahm. Die
Beschwerdefihrerin legte schriftlich vorbereitete Einwendungen gegen das geplante Bauvorhaben vor, in welchen sie
auf die Nichteinhaltung der Bestimmungen Uber die Gebdudehdhe, auf erhebliche Abweichungen von der
Baufluchtlinie, auf unzuldssige Immissionen, auf die Uberschreitung des Verbauungsausmalles von 25%, auf
unzulassige Entfernung des Baumbestandes, auf Gefahren von Hangabrutschungen und auf das Vorliegen von
Verfahrensmangeln hinwies. Weiters wandte sie ein, dass die vorliegenden Einreichpldne nicht den Gegebenheiten

entsprechen wiirden.

Der Bauausschuss der Bezirksvertretung fir den xy Bezirk erteilte mit Bescheid vom 25. August 2006 die fur das
gegenstandliche Bauvorhaben erforderliche Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von den
Bebauungsvorschriften gemaf § 69 Abs. 1 lit. n der Bauordnung fur Wien (BO). Demnach durfe durch die Errichtung
von Zubauten die festgesetzte hdchstzuldssige Gebaudehdhe von 10,50 m um 2,14 m Uberschritten werden. Weiters
durfe der obere Abschluss der stiddstlichen und nordwestlichen Gebaudefront bis zu 3,72 m hoher als das um 1,5 m
vermehrte Ausmal3 der zuldssigen Gebdudehdhe Uber dem anschlielenden Gelande liegen.

Unter Bezugnahme auf diesen Bescheid erteilte die MA 37 der mitbeteiligten Partei mit Bescheid vom
16. Oktober 2006 unter Spruchpunkt | gemaR 88 70 und 73 BO die Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben durch die VergroRerung der Gaube an der Nordost-Fassade sowie in allen Geschossen des Hauses fur
Anderungen der Raumeinteilung und Raumwidmung.

Mit Spruchpunkt Il wurde nach Mal3gabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane und Beschreibungen,
die einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bildeten, gemal § 70 BO in Verbindung mit den 88 68 und 69
Abs. 8 leg. cit. und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes unter Bezugnahme auf die mit Bescheid vom
5. Oktober 2004 bekannt gegebenen Bebauungsbestimmungen und auf Grund der mit Bescheid vom 25. August 2006
erteilten Bewilligung flr Abweichungen von den Bebauungsvorschriften dem Mitbeteiligten unter Vorschreibung von
Auflagen die Bewilligung erteilt, auf seiner Liegenschaft die beantragte Bauflhrung (ua fur Zubauten und far
Gelandeveranderungen) vorzunehmen.

Im Bezug auf die Einwendungen der Beschwerdeflhrerin wurde in der Begrindung dieses Bescheides naher dargetan,
warum diesen Einwendungen nicht zu folgen sei.

Mit Schriftsatz vom 6. November 2006 erhob die Beschwerdefihrerin Berufung, in der sie Nichtigkeit des Verfahrens,
unrichtige Tatsachenfeststellung, wesentliche Verfahrensmangel und unrichtige rechtliche Beurteilung geltend machte.
Unter dem zuletzt genannten Aspekt rlgte sie die mangelnde Richtigkeit der Darstellung der Héhenlagen in den
vorgelegten Bauplanen und die unrichtige rechtliche Qualifikation des Zubaues an der Nordostseite als Dachgaube.

Der Mitbeteiligte wandte sich mit Schriftsatz vom 22. Janner 2007 an die Baubehérde und erklarte, sich dafur
entschieden zu haben, die zwei Garagen vorerst nicht einzureichen. Da es sich um freiwillige Stellplatze handle und
eine neuerliche Verzogerung wirtschaftlich kaum mehr tragbar ware, werde er die Einreichplanung dahingehend
abandern.

Mit Schriftsatz vom 1. Mdrz 2007 wurde diese Anderung der Beschwerdefiihrerin zur Kenntnis gebracht. Weiters
wurde der Beschwerdeflhrerin mitgeteilt, dass das abgeédnderte Projekt mit dem baulichen Amtssachverstandigen der
erstinstanzlichen Baubehorde erértert worden und aus bautechnischer Sicht kein Einwand vorgelegen sei.

Dazu nahm die Beschwerdeflhrerin mit Schriftsatz vom 20. Marz 2007 Stellung und wandte u.a. ein, dass durch die
Stellungnahme des bautechnischen Amtssachverstandigen ihr Einwand, wonach in den Planen der Geldndeverlauf
unrichtig dargestellt werde, nicht berlcksichtigt werde. Der Mitbeteiligte habe konsenslos massive
Gelandeveranderungen vorgenommen, die in den Planen nicht als Teil des Bauvorhabens, sondern als Gegebenheit
dargestellt worden seien. Diese Gelandeveranderungen stellten aber keine natlrlichen Gegebenheiten, sondern selbst



einen Teil des Bauvorhabens dar. Schlie8lich sei in der Stellungnahme auch die Konsenswidrigkeit des Aufbaues des
Daches, insbesondere die rechtlich verfehlte Darstellung eines auskragenden Bauteiles als Gaube, Ubergangen

worden.

Mit dem nun angefochtenen Bescheid vom 25. April 2007 wies die belangte Behdrde die Berufung der
Beschwerdefiihrerin gegen den Bescheid des Bauausschusses der Bezirksvertretung fir den xy Bezirk vom
25. August 2006 sowie gegen den Baubewilligungsbescheid vom 16. Oktober 2006 als unbegriindet ab und bestatigte
die angefochtenen Bescheide mit der Abanderung, dass sich diese auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides
erklarten Plane beziehen.

Dies wurde nach Wiedergabe der einschlagigen Bestimmungen der BO damit begriindet, dass dem Bescheid Uber die
Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen vom 5. Oktober 2004 fur die gegenstandliche Liegenschaft die Widmung
Wohngebiet, Bauklasse II, mit einer maximalen Gebdudehdhe von 10,50 m sowie die offene Bauweise zu entnehmen
sei. Der bebaubare Bereich dieser Liegenschaft werde von festgesetzten Baufluchtlinien umgrenzt. AuBerhalb dieses
durch Baufluchtlinien ausgewiesenen bebaubaren Bereiches sei die gartnerische Ausgestaltung angeordnet. Die
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft liege in einer Schutzzone. Der héchste Punkt des Daches durfe nicht héher als
4,50 m Uber der ausgeflhrten Gebdudehohe liegen. Soweit die zuldssige Gebaudehoéhe nach § 81 Abs. 2 BO zu
ermitteln sei, werde fir die Gliederung der Baumassen bestimmt, dass der obere Abschluss der Gebdudefronten an
keiner Stelle hoher als das um 1,50 m vermehrte AusmaR der zuldssigen Gebdudehdhe Uber dem anschliellenden
Gelande liegen durfe.

Die im Zuge des Berufungsverfahrens vorgenommene Projektanderung, mit der das urspriinglich eingereichte
Bauvorhaben lediglich reduziert werde, stelle keine wesentliche Anderung des Bauvorhabens dar, da durch diese der
Charakter (das Wesen) des urspriinglich eingereichten Bauvorhabens nicht gedndert werde. Diese Anderung
(Reduzierung) des Projektes erweise sich somit als zulassig.

Mit Ausnahme des Aufzugsschachtes sowie des Tirvorbaues an der Nordwest-Fassade des Altbestandes wirden
samtliche Zubauten innerhalb der festgesetzten Baufluchtlinien auf dem ausgewiesenen bebaubaren Bereich errichtet.
Das bestehende und konsentierte Gebaude bleibe durch diese Zubauten im Hinblick auf Gebaudehohe, Firsthéhe und
Dachumriss nahezu unverandert. Die fur die Bemessung der Gebdaudehdhe maligebende Bausubstanz erfahre durch
die geplanten Zubauten - mit Ausnahme des an der Sidost-Fassade projektierten erkerartigen Zubaues - keine
Verénderung. Die Firsthdhe und der entsprechend dem Konsens gebildete Dachumriss des bestehenden Gebaudes
wlrden durch die vorgesehenen Zubauten nicht verandert. Selbst die Dachflache des Altbestandes bleibe nahezu
unverandert, die bestehenden Turmchen des Hauses wiirden nicht beruhrt.

Nach der Darlegung der Griinde, weshalb hinsichtlich der Abweichungen von der hdchstzuldssigen Gebdaudehéhe und
des zulassigen oberen Abschlusses der Gebdudefronten eine unwesentliche Abweichung gemalR &8 69 Abs. 2 BO
vorliege, nahm die belangte Behdrde zum Berufungsvorbringen im Zusammenhang mit den Geldndeveranderungen
und der Uberschreitung der Gebiudehéhe Stellung. Sie hielt zunichst fest, dass die Gebdudehdhe nach dem
anschlieBenden Geldnde bemessen werde. Das sei nicht das gewachsene Gelande, sondern jenes, wie es nach dem
Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufuhrungen vorhanden sein werde. Es sei nicht erforderlich, geplante zuldssige
Gelandeveranderungen - allenfalls nach Erwirkung der dafur erforderlichen Baubewilligung - bereits vor der
Entscheidung Uber das ein Gebdude betreffende Bauansuchen zu verwirklichen. Im Fall der Bewilligungspflicht
bezlglich einer Gelandeveranderung kdénne das diesbezlgliche Ansuchen gemeinsam mit dem Bauansuchen fir ein
Gebadude auf dem veranderten Gelande eingebracht werden.

Die Berechnung der Gebadudehohe habe daher vom anschlieRenden, somit von dem in den Einreichplanen
ausgewiesenen und teilweise veranderten Gelande zu erfolgen. Dies sei auch in den Einreichplanen geschehen, in
denen die Gebdudehdhe ausgehend von dem dargestellten, teilweise veranderten anschlieenden Geldnde
ausgewiesen und dieses der Gebdudehohenberechnung zugrunde gelegt wurde. Zu dem auf die Gebaudehdhe
bezogenen Vorbringen sei darauf hinzuweisen, dass der Nachbar nur in Bezug auf die ihm zugewandten Seiten der
AuBenflachen des Gebaudes einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der zuldssigen Gebaudehdhe habe.

Die belangte Behdrde wies weiters darauf hin, dass sie lediglich die Zulassigkeit des planmaRig belegten Vorhabens zu
prifen habe und im Baubewilligungsbescheid nicht Uber allfallige (tatsachlich gegebene) Abweichungen vom
bewilligten Projekt absprechen kdnne. Selbst wenn die Erwirkung einer teilweise nachtraglichen Baubewilligung



beabsichtigt sei, sei im konkreten Baubewilligungsverfahren nicht zu prifen, ob durch diese der tatsachliche
Baubestand samt Geldandeveranderungen rechtlich nachtraglich saniert werde, sondern ausschlief3lich, ob das in den
Einreichplanen ausgewiesene und dem Baubewilligungsverfahren zugrunde gelegte Bauvorhaben nach den
Bestimmungen der BO und den Bebauungsbestimmungen bewilligungsfahig sei.

Demnach seien im vorliegenden Fall auch nicht die tatsachlich vorhandenen Geldndeveranderungen sondern nur die
in den Einreichplanen ausgewiesenen Geldndeveranderungen maligebend, wobei darauf hingewiesen werde, dass die
Behorde allenfalls mit einem baubehdrdlichen Auftrag vorzugehen haben werde, wenn das tatsachliche Gelande nicht
mit dem in den Einreichplanen ausgewiesenen Geldnde Ubereinstimme. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefihrerin
werde die Gebdudehohe in den Einreichpldnen ausgehend von diesem dargestellten anschlieBenden Geldnde
ausgewiesen und auch dieses der Bemessung der Gebaudehohe im Sinne des § 81 Abs. 2 BO sowie dem
Ausnahmebewilligungsbescheid des Bauausschusses zugrundegelegt. Die urspringlich mit der geplanten Errichtung
der Garagen verbundenen Geldandeveranderungen seien nun nicht mehr vorgesehen. Die von der BeschwerdefUhrerin
geltend gemachten unrichtigen Geldndedarstellungen in den vorliegenden Einreichplanen seien nicht Gegenstand des
vorliegenden Baubewilligungsverfahrens und hatten nicht berlicksichtigt werden kdnnen. Der Bauwerber werde
jedoch in weiterer Folge dafiir Sorge tragen missen, dass das anschlieBende Gelande den vorliegenden Einreichplanen
entsprechend hergestellt werde.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdeflhrerin werde das eingereichte Projekt samt geringflgigen
Gelandeveranderungen in den Einreichplanen hinreichend dargestellt, sodass diese geeignet seien, den Anrainern
jene Informationen zu geben, die sie zur Verfolgung ihrer Nachbarrechte brauchten. Zur geforderten Abhaltung eines
Ortsaugenscheines sei auszufiihren, dass zwar gemaf § 70 BO eine mindliche Verhandlung durchzufiihren sei, wenn
Nachbarrechte im Sinn des § 134a BO berthrt werden kdnnten, die Durchfihrung eines Ortsaugenscheines aber nicht
zwingend vorgeschrieben werde. Dass im vorliegenden Fall die bestehende Hanglage sowie die geplanten Zubauten zu
einer derartigen Komplexitat des eingereichten Bauvorhabens fiihrten, dass das Bauvorhaben und seine
Auswirkungen auf die Umgebung nicht schon auf Grund der ausreichenden Darstellungen in den Einreichpldanen
beurteilt werden kénnten, kdnne von der Berufungsbehdrde nicht erkannt werden. Soweit die Beschwerdefthrerin die
Erforderlichkeit des Ortsaugenscheines auf bereits bewilligungslos durchgefliihrte Abanderungen beziehe, Ubersehe
sie, dass im Baubewilligungsverfahren nicht der tatsachliche Bestand und auch nicht die tatsachlich hergestellten
Gelandeveranderungen, sondern ausschlieBlich das in den Einreichplanen ausgewiesene Projekt fir die Beurteilung
des Bauvorhabens und seiner Bewilligungsfahigkeit maf3geblich sei.

Hinsichtlich der an der Nordost-Fassade geplanten VergréRBerung der Dachgaube kdnne keine Verletzung eines
Nachbarrechts der Beschwerdeflhrerin erkannt werden. Die Dachgaube solle an der Nordost-Fassade des
Altbestandes um ca. 1,30 m in Richtung der bestehenden Nordost-Fassade vergroRBert werden. Wenngleich die
nordostseitige Gebaudefront unterhalb der geplanten Dachgaube ab dem ersten Stock unter Anordnung eines quer zu
dieser Gebaudefront ansteigenden Daches zuriickspringe und dadurch die geplante Dachgaube oberhalb dieser
qguerverlaufenden Dachflache "herauskrage", werde durch diese jedoch die bis zum ersten Stock einheitliche
verlaufende Gebdudefront des Altbestandes nicht Uberragt. Vielmehr bleibe die vergroRerte Dachgaube nach den
vorliegenden Einreichplanen hinter dieser bis zum ersten Stock einheitlich bestehenden nordostseitigen Gebaudefront
des Altbestandes erkennbar zurlick. Der in den Einreichplanen dargestellten Berechnung der Gebdaudehdhe im Sinne
des § 81 Abs. 2 BO lasse sich entnehmen, dass die ermittelte Gebdudehdhe an der in Rede stehenden Nordost-Fassade
nahezu bis zu der nunmehr vergrofRerten Dachgaube reiche. Wirde die bis zum ersten Stock einheitlich bestehende
Nordost-Fassade bis zu der ermittelten zuldssigen Gebaudehdhe an dieser Front hochgezogen werden, wiirde sich
zeigen, dass die nunmehr geplante (vergroRerte) Dachgaube allseits von - ab dieser Gebdaudehohe - bildbaren
Dachflachen umschlieBbar ware und diese auch vollinhaltlich der Bestimmung des § 81 Abs. 6 BO entsprache. Der
Umstand, dass das bestehende, in einer Schutzzone liegende Gebaude vor- und zuriickspringende Gebaudeteile,
mehrere TUrmchen und verschiedenartig gestaltete Gebdudeteile und Dachflachen aus gestalterischen Grinden
aufweise und diese nun in der vorliegenden Schutzzone erhalten werden sollten, fihre nicht dazu, dass die im Fall der
dargestellten (fiktiven) BaufUhrung erkennbar den Bestimmungen des 8§ 81 Abs. 6 BO entsprechende geplante
Dachgaube nun mangels einer solchen Baufuhrung geeignet sei, die Beschwerdeflihrerin zu beeintrachtigen. Die
geplante VergroBerung der Dachgaube kodnne keine Verletzung subjektiv-6ffentlicher Nachbarrechte der
Beschwerdefihrerin bewirken. In diesem Zusammenhang werde noch bemerkt, dass der fur Stadtbildfragen



zustandige Amtssachverstandige keinen Einwand gegen die Ausbildung dieser Dachgaube erhoben habe. Eine
Verletzung subjektiv-6ffentlicher Nachbarrechte durch die VergroBerung der Dachgaube sei von der
Beschwerdefiihrerin auch nicht konkret aufgezeigt worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden. Die Beschwerdefuhrerin rugt
die Mangelhaftigkeit des Verfahrens, weil keine Augenscheinsverhandlung an Ort und Stelle durchgefiihrt worden sei.
Die Behérde komme daher zum unrichtigen Schluss, dass das in den Planen dargestellte Gelande jenes Gelande sei,
wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufihrung vorhanden sei. Ausgehend von diesem Gelande werde
aber die zuldssige Gebdudehdhe selbst Uber die vom Bauausschuss bewilligte Abweichung hinaus Gberschritten und
die Beschwerdefihrerin in ihren subjektivendffentlichen Rechten verletzt.

Unter dem Aspekt einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit rugt die Beschwerdeflhrerin, sie werde in ihrem Recht auf
Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe verletzt, weil die Behérde den in den Bauplanen dargestellten
Gelandeverlauf mit dem "nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufliihrung vorhandenen Geldnde" gleichsetze.
Eine solche Gleichsetzung sei weder dem Gesetz noch der Rechtsprechung zu entnehmen. Es hatte Erhebungen der
Tatsachengrundlagen bedurft, umso mehr, als aus den von ihr vorgelegten Lichtbildern erkennbar sei, dass das
Gelande ganz anders als in den Planen des Bauwerbers dargestellt verlaufe.

Weiters wandte die Beschwerdeflhrerin ein, dass eine Gaube definitionsgemal nur ein allseitig von Dachflachen
umgebener Zubau sei. Durch das HeranfUhren (= maliloses VergréBern) der bisherigen Gaube bis an die Nordost-
Fassade entstehe aber unterhalb des derart vergroBerten Zubaus ein Luftraum, somit ein "Herauskragen" des so
entstehenden zusatzlichen Raumes oberhalb der bisherigen Dachflache. Ein solcher aus der Dachflache
herauskragender Zubau sei nicht als Gaube bewilligungsfahig. Insbesondere bewirke er die Erhdhung des Gebaudes.
Da der unrichtig als Gaube bezeichnete Dachaufbau kein solcher sei, sei die von der Oberkante der sogenannten
Gaube gebildete Schnittflache bestimmend fur die Gebdudehohe.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragte.

Die mitbeteiligte Partei hat sich am Verfahren nicht beteiligt.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die entscheidenden Bestimmungen der BO (in der hier noch anzuwendenden Fassung vor der Novelle
LGBI. Nr. 31/2007) haben folgenden Wortlaut:

"§81.(1) ...

(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 Gebduden darf die Summe der
Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht groer als das Produkt aus der Summe der Langen aller Gebdudefronten
und der hochsten zulassigen Gebaudehdhe sein; hiebei darf die héchste zuldssige Gebaudehdhe an der Grundgrenze
und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben Gberhaupt nicht und an den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um
mehr als 3 m uberschritten werden. 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. Die der Dachform entsprechenden Giebelflaichen bleiben bei der Bemessung der Gebdudehdhe auRer
Betracht, und der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebaudehdhe
liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(3) ...

(4) Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem nach Abs. 1
bis 3 fur die Bemessung der Gebdudehdhe maligeblichen oberen Anschluss der Gebaudefront ein Winkel von 45 Grad
, im Gartensiedlungsgebiet von 25 Grad , von der Waagrechten gegen das Gebaudeinnere ansteigend, angesetzt wird.
Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Hohe oder die Form der Dacher festgesetzt, ist der dieser
Festsetzung entsprechende Winkel fiir die Bildung des Gebaudeumrisses maf3gebend.

(5) ...



(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zulassige Gebaudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende Gebaudeteile
untergeordneten Ausmalies Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der Gebaudeumriss nur
durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen AusmaR durch Aufzugsschachte und Treppenhduser
Uberschritten werden. Die einzelnen Dachgauben mussen in ihren Ausmal3en und ihrem Abstand voneinander den
Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem MaRstab des Gebaudes entsprechen. Die Dachgauben

darfen insgesamt hdchstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen.
(7) ...

8 134a. (1) Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter
Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen koénnen, werden durch folgende

Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

a)

b)
Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;"

In § 134a BO sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte taxativ aufgezahlt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
28. April 2006, ZI. 2004/05/0237). Die hier genannten Nachbarrechte werden durch die Tatbestandsvoraussetzung
"sofern sie ihrem" (gemeint: der Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrankt. Dies bedeutet, dass trotz objektiven
Verstol3es gegen eine unter 8 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf die Verletzung eines subjektiv-
offentlichen Rechtes eines Nachbarn dann nicht zu erkennen ist, wenn nach der Situierung des bewilligten
Bauvorhabens in das vom Nachbarn geltend gemachte subjektiv-6ffentliche Recht nicht eingegriffen wird (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 27. April 2004, ZI. 2002/05/1507).

Bezliglich des im Beschwerdefall geltend gemachten, aus 8 134a Abs. 1 lit. b leg. cit. resultierenden Rechtes des
Nachbarn auf Einhaltung von Bestimmungen Uber die Gebdudehéhe kommt es daher darauf an, ob solche
Bestimmungen seinem Schutz dienen. Dieser Wertung entspricht der vom Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom
22. September 1998, ZI. 95/05/0068, gepragte Rechtssatz, dass eine Verletzung von Nachbarrechten nicht dadurch
eintreten kann, dass weniger als der maximal zulassige Umriss verbaut wird (vgl. auch dazu das bereits zitierte
hg. Erkenntnis vom 27. April 2004). Die Dominanz des Kriteriums des Gebaudeumrisses findet schlief3lich auch im § 81
Abs. 6 und 7 BO ihren Ausdruck (vgl. das hg. Erkenntnis vom 29. April 2008, ZI. 2006/05/0274).

Der Nachbar hat auf die Einhaltung der zuldssigen Gebaudehdhe schlielich nur in Bezug auf die ihm zugewandten
Seiten der Aufllenflachen des Gebdudes einen Rechtsanspruch (vgl. u.a. die hg. Erkenntnisse vom 13. April 1993,
Z1.92/05/0327, und vom 4. September 2001, ZI.2001/05/0154). Diese Voraussetzung fur die Geltendmachung eines
subjektiv-6ffentlichen Rechtes ist im Fall der Beschwerdeflihrerin als Miteigentimerin des der Nordostfassade des
Bauvorhabens schrag gegenuber liegenden Grundstlckes gegeben.

Im Beschwerdefall war - wovon auch die Baubehdérden und die Parteien des Verfahrens Ubereinstimmend ausgehen -
auf Grund der Anordnung der Baufluchtlinien die Gebdudehdhe im Sinne des 8§ 81 Abs. 2 BO zu berechnen und der
Gebdudeumriss im Sinne des Abs. 4 dieses Paragraphen entsprechend zu bemessen.

Die Beschwerdefiihrerin macht nun geltend, dass § 81 Abs. 6 BO eine Uberschreitung des nach den Abs. 1 bis 5
zuldssigen Gebdudeumrisses zwar u.a. durch einzelne Dachgauben vorsehe; es handle sich bei der hier gegebenen
Dachgaube aber nicht um eine solche nach § 81 Abs. 6 BO, sodass eine unzuldssige Uberschreitung des
Gebdudeumrisses vorliege.

Entscheidend ist daher, ob die im vorliegenden Fall als "VergroRBerung der Gaube" bezeichnete Baufuhrung als die
Herstellung einer Gaube im Verstandnis des 8 81 Abs. 6 BO zu bewerten ist. Nach dieser Bestimmung mussen einzelne
Dachgauben in ihren Ausmafen und ihrem Abstand voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse
sowie dem Mal3stab des Gebdudes entsprechen und sie durfen insgesamt hochstens ein Drittel der Lange der
betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen. Dass die im vorliegenden Fall (einzelne) Dachgaube diesen Kriterien
nicht entsprechen wirde, behauptet die Beschwerdefihrerin in der Beschwerde nicht.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist fur die Frage der Auslegung des Ausdruckes "einzelne
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Dachgauben" in 8 81 Abs. 6 BO mal3geblich, dass nicht der Eindruck einer geschlossenen Front erweckt wird (vgl. dazu
zuletzt das hg. Erkenntnis vom 29. Janner 2008, 2006/05/0282, mit naherer Darstellung der Vorjudikatur) und dass
keine raumubergreifende, durchgehende Auskragung des Dachraumes erfolgt (vgl. die hg. Erkenntnisse vom
15. September 1992, ZI. 92/05/0044, und vom 27. August 1996, ZI.96/05/0186). Damit im Zusammenhang steht die
Frage, mit wie vielen Fenstern eine Dachgaube versehen werden darf. So wurde eine Dachgaube in der Lange von
4,3 m mit einem mehrfach unterteilten Fenster bei einer Gesamtfrontlange von 12,5 m fur zulassig erachtet (siehe das
hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1990, ZI. 90/05/0034).

Davon, dass die hier vorgesehene, vergroRerte Dachgaube im vorliegenden Fall zu einer raumubergreifenden,
durchgehenden Auskragung des Dachraumes flhrt, ist nicht auszugehen. Es trifft aber zu, dass die Dachgaube nicht
allseitig von Dachflachen umgeben ist. Dies ist aber auf die im vorliegenden Fall ungewdhnliche (im Altbestand
gegebene) Gestaltung der nordostseitigen Gebdudefront des in einer Schutzzone liegenden Gebaudes zurtickzufihren.
Das Gebaude ist durch vor- und zurtickspringende Gebaudeteile, mehrere Tirmchen und verschiedenartig gestaltete
Dachflachen gekennzeichnet und springt unterhalb der geplanten Dachgaube ab dem ersten Stock unter Anordnung
eines quer zu dieser Gebdudefront ansteigenden Daches zurlick. Die geplante vergroRerte Dachgaube bleibt aber
nach den Einreichpldnen hinter der bis zum ersten Stock einheitlich bestehenden nordostseitigen Gebaudefront des
Altbestandes zurtck.

Die Beschwerdefiihrerin ist aber auch der Darstellung der belangten Behorde, wonach bei einem fiktiven Hochziehen
der Nordost-Fassade bis zu der in den Einreichplanen ausgewiesenen Gebaudehéhe die Dachgaube allseits von - ab
dieser ausgewiesenen Gebaudehodhe - bildbaren Dachflachen umschlieBbar ware und nicht tber diese hochgezogene
Nordost-Fassade "herauskrage", nicht entgegen getreten. Ausgehend von der Einhaltung eines fiktiven
Gebaudeumrisses (vgl. zur Zulassigkeit der Berlcksichtigung fiktiver Gebdudeumrisse bei der Beurteilung von
Nachbarrechten ua das hg. Erkenntnis vom 27. April 2004, ZI. 2002/05/1507) lage selbst dann, wenn es sich bei der hier
in Rede stehenden baulichen Gestaltung nicht um eine Dachgaube im Sinne des § 81 Abs. 6 BO handeln wiirde, keine
Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechtes der Beschwerdefihrerin vor.

Die Beschwerdeflhrerin macht in ihrer Beschwerde auch geltend, dass sich die belangte Behorde nicht an dem
richtigerweise als MaRstab heranzuziehenden gewachsenen Geldande orientiert habe, sondern den in den Baupldanen
dargestellten Gelandeverlauf mit dem "nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufihrung vorhandenen Gelande"
gleichsetze. Die Behorde hatte daher einen Lokalaugenschein durchfilhren muissen, dessen Unterlassung sie als
Verfahrensmangel riige.

Diesen AusfUhrungen ist entgegenzuhalten, dass in einem Projektgenehmigungsverfahren nur das in den
Einreichplanen ausgewiesene Bauvorhaben einschlieBlich der geplanten Gelandeveranderungen fur die Beurteilung
der Bewilligungsfahigkeit mafRgebend ist und nicht der tatsachliche Baubestand bzw. der tatsachliche - allenfalls
eigenmachtig veranderte - Gelandeverlauf. Im vorliegenden Fall waren Gelandeveranderungen im Zusammenhang mit
der Errichtung von Garagen zwar urspringlich geplant und auch Gegenstand der erstinstanzlichen Bewilligung; dieser
Teil des Antrages wurde aber im Zuge des Berufungsverfahrens zurlickgezogen, weshalb auch die damit im
Zusammenhang stehenden Geldndeveranderungen nicht mehr Gegenstand der vorliegenden Bewilligung sind. Andere
Veréanderungen des Gelandes sind allerdings Gegenstand der Bewilligung, so werden in der dem Grundstick der
Beschwerdefiihrerin zugewandten Seite des Baugrundstiickes verschiedentlich geringflgige Aufschittungen (zB 20 cm
im Bereich der Nordostfassade) vorgenommen.

Die Gebaudehohe wird nach dem anschlielenden Gelande, das ist jenes Geldnde, wie es nach dem Bauvorhaben zum
Zeitpunkt der Baufuihrung vorhanden sein wird, also jenes Gelande, wie es sich im Projekt darstellt, bemessen (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1990, ZI. 90/05/0034, und andere). Es ist bei der Berechnung der Gebaudehdhe nach § 81
Abs. 2 BO von einer Hohe des anschlieBenden Geldndes auszugehen, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt
der Baufuhrung vorhanden sein wird (vgl. unter vielen die hg. Erkenntnisse vom 20. Juni 1995, ZI. 94/05/0172, vom
27. Februar 2002, ZI. 2001/05/1067 und vom 20. Dezember 2005, ZI.2005/05/0129). Die belangte Behorde hat im
vorliegenden Fall die Berechnung der Gebaudehdhe diesen Vorgaben entsprechend vorgenommen.

Selbst wenn das in den Einreichplanen ausgewiesene Gelande mit dem vorhandenen Geldnde oder mit dem nach der
Baufuihrung faktisch gestalteten Gelande nicht Ubereinstimmt, bedeutet dies nicht, dass sich die Behorde bei der
Prifung der Bewilligungsfahigkeit des ihr vorliegenden Antrages an einem falschen Gelandemal orientiert hatte.
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Entscheidend fur die Erteilung der baurechtlichen Bewilligung ist allein das im Plan dargestellte Geldnde; diese
Gelandegestaltung wird Gegenstand der Baubewilligung. Stimmt das im Plan dargestellte Geldnde nicht mit der
Realitat Gberein, so liegt ein nicht bewilligter Zustand vor. Das damit einhergehende Risiko eines baubewilligungslosen
Zustandes geht zu Lasten des Bauwerbers. Die Bertcksichtigung der faktischen Verhdltnisse vor Ort ist bei der
Erteilung der Baubewilligung daher nicht gefordert, weil sich die Baubewilligung - wie von der belangten Behdrde
zutreffend und ausfuhrlich dargestellt - allein auf das vorliegende Projekt und die dort eingezeichneten Geldndehdhen
bezieht. Der Vorwurf der Beschwerdefiihrerin, die Behérde habe ihren Berechnungen nicht die richtige Héhe des
Gelandes zu Grunde gelegt, kann daher nicht nachvollzogen werden.

Die Anschittungen im Bereich der Nordostfassade haben keine unmittelbaren Auswirkungen auf die tatsachliche
Gebaudehohe, die durch das gegenstandliche Bauvorhaben dort nicht verandert wird. Eine Auswirkung in Bezug auf
die Berechnung der zulassigen Gebdudehdhe und des fiktiven Gebaudeumrisses ist allerdings moglich (vgl. zB. das
hg. Erkenntnis vom 20. September 2005, 2003/05/0192, eine Schutzzone betreffend). Diese ware aber nur dann fur die
Beschwerdefiihrerin relevant, wenn sich daraus die Unzulassigkeit der Errichtung der (ausgebauten) Gaube ergebe.
Davon ist aber schon deshalb nicht auszugehen, weil - wie dargestellt - die Gaube den Voraussetzungen des § 81
Abs. 6 BO entspricht und daher eine Uberschreitung auch einer (allenfalls niedrigeren) Geb&udeumrisslinie ohne
Verletzung von Rechten der Beschwerdefihrerin moglich ware.

Die Beschwerdefiihrerin bringt im Zusammenhang mit ihrer Verfahrensrige auch noch vor, die Behérde komme zum
unrichtigen Schluss, dass das in den Planen dargestellte Geldnde jenes Gelande sei, wie es nach dem Bauvorhaben
zum Zeitpunkt der Bauflihrung vorhanden sei. Mit diesem Vorbringen meint die Beschwerdefiihrerin offenbar, die
Behdrde gehe von einer Gleichsetzung des in den Planen vorgesehenen mit dem tatsachlichen, im Rahmen der
Baufihrung vorhandenen Geldndeverlaufes aus. Damit unterliegt die Beschwerdefihrerin aber einem
Missverstandnis. Die belangte Behorde brachte mit dieser Begrindung zum Ausdruck, dass sie aufgrund der
Einreichplane davon ausgehe, dass dieses Geldndeniveau dann auch der Baufiihrung zu Grunde liege, zumal sich die
Baubewilligung nur auf diese Niveau bezieht. Keinesfalls wurde damit eine Aussage getroffen, dass das in den
Einreichplanen vorhandene Niveau auch mit dem faktisch gegebenen Niveau Ubereinstimme.

Damit fehlt dem in diesem Zusammenhang gerligten Verfahrensmangel der Unterlassung eines Lokalaugenscheines
aber die Relevanz, hatte doch auch die Kenntnis der Behorde von einer verdnderten und nicht mit den Einreichplanen
Ubereinstimmenden Geldndegestaltung nichts an ihrem PrifungsmaRstab gedndert.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz stitzt sich auf die 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Il Nr. 333/2003.

Wien, am 16. Dezember 2008
Schlagworte
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