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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Zykan, Uber die Beschwerde
der Mag. B in Wien, vertreten durch Dr. Heinz-Peter Wachter, Rechtsanwalt in 1030 Wien, LandstraBer Hauptstral3e 83-
85/18, gegen den Bescheid der Bauoberbehoérde fir Wien vom 26. Juni 2006, ZI. BOB-122 und 123/06, betreffend
Einwendungen gegen eine Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: Strauss & Partner Immobilien GmbH Euro Plaza in
Wien, vertreten durch Pistotnik Rechtsanwalt GesmbH in 1010 Wien, Borsegasse 12), zu Recht erkannt:
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Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat der Beschwerdeflihrerin Aufwendungen in der H6he von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Mit Schreiben vom 16. Juni 2005 suchte die mitbeteiligte Partei um Erteilung der Baubewilligung fur die Errichtung
eines Wohnhausneubaues mit drei Wohnungen und einer Tiefgarage mit sechs Stellplatzen auf der
Liegenschaft EZ 1170 KG Oberddbling, Rickaufgasse 33, an. Die Beschwerdefuhrerin ist Eigentimerin der westseitig
angrenzenden Liegenschaft EZ 1909.

Die Beschwerdefuhrerin wandte sich mit Schriftsatz vom 16. August 2005 gegen das Bauvorhaben und erstattete
Einwendungen, unter anderem betreffend die Abstdnde zu den Grundgrenzen, die Dachgauben, einen als
Nebengebdude ausgewiesenen Bauteil und die Ausfuhrung eines Flachdaches als Dachterrasse.

Nach Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung am 22. August 2005, bei der die Beschwerdefuhrerin ihre
Einwendungen bekraftigte, nahm die mitbeteiligte Partei Plandnderungen vor; der westseitige Seitenabstand im
Bereich des Stiegenhauses wurde von 2,97 m auf 3,00 m erhoht. Diese Anderungen wurden der Beschwerdefiihrerin
zur Kenntnis gebracht.

Mit Schriftsatz vom 22. November 2005 hielt die Beschwerdefihrerin ihre bisherigen Einwendungen aufrecht. Sie
betonte, dass die als Gauben ausgefihrten Dachelemente keine Gauben darstellten, vielmehr sei das Dachgeschoss
als vollwertiges Wohngeschoss ausgebaut worden. Die Gauben gingen lber die gesamte Front und seien viel zu grol3,
um noch als Gauben bezeichnet werden zu kdénnen. Damit wirden die Bebauungs- und Héhenbestimmungen
Ubergangen. Auch seien diese Gauben mit Tlren ausgestattet, sodass sie offensichtlich der Schaffung eines Zuganges
zu den Terrassen dienten, womit aber das Wesen einer Gaube bei Weitem Uberschritten werde. Weiters sei das
vorgesehene Nebengebdude, namlich der "Lagerraum fur Topfpflanzen", lediglich eingeschuittet worden, um durch
eine unzuldssige Veradnderung des Hoéhenniveaus den Vorschriften tber die Héhe formal zu entsprechen. Die
Bezeichnung "Lagerraum fur Topfpflanzen" sei offensichtlich als Umgehung der Bauordnung gewahlt worden, weil es
vollig klar sei, dass es sich dabei um einen an einen Wohnraum anstoRenden weiteren Wohnraum handle, und zwar
eine Art Wintergarten, der die Wohnung entscheidend vergrof3ere, wobei dieser Raum naturlich und selbstverstandlich
ausschlie3lich zu Wohnzwecken und nicht zur Lagerung von Topfpflanzen verwendet werden wirde. Die gesamte
Ausgestaltung deute daraufhin; es sei namlich sowohl eine ordentliche Warmedammung vorgesehen als auch eine
Versorgung mit Heizung, Strom etc. Es sei unzulassig, derartige Rdume in die gartnerisch auszugestaltende Flachen zu
bauen. Vollig unzuldssig sei auch die Ausfuhrung eines begrinten Flachdaches als Terrasse. Weiters ragten die
vorgesehenen Terrassen zumindest mit dem Gesims in den 3 m - Bauwich hinein, was ebenfalls unzuldssig sei. Zwar
seien die Koten nunmehr so eingezeichnet worden, dass es 3 m statt 2,97 m heif8e, aber das Gebaude sei nach wie vor
gleich situiert; lediglich im Gebaude seien "2 cm" eingespart worden, sodass offensichtlich das Gebdude nach wie vor
um 1 cm in den seitlichen Bauwich hineinrage.

Mit Bescheid vom 19. Janner 2006 erteilte die Magistratsabteilung 37 der mitbeteiligten Partei nach MalRgabe der mit
dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldne gemalR § 70 der Bauordnung fur Wien und in Anwendung des
Wiener Garagengesetzes unter Bezugnahme auf die mit Bescheid vom 22. Juni 2004 bekannt gegebenen
Bebauungsbestimmungen, deren weitere Gultigkeit zuletzt am 17. Mai 2005 bestatigt worden sei, die Bewilligung zur
Errichtung eines unterkellerten, zweigeschossigen Wohnhauses mit ausgebautem Dachgeschoss, beinhaltend drei
Wohnungen und eine Tiefgarage im Keller mit sechs Stellplatzen; anschlieBend an das Wohnhaus werde ein
Wintergarten hergestellt.

Die BeschwerdeflUhrerin erhob Berufung.

Nach Durchfihrung eines Ermittlungsverfahrens wies die belangte Behdrde mit dem nun angefochtenen Bescheid
vom 26. Juni 2006 die Berufung der Beschwerdeflihrerin als unbegriindet ab. Dies wurde nach Wiedergabe der
bezughabenden Bestimmungen damit begriindet, dass mit dem gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, PD
7465, fur den gegenstandlichen Bauplatz die Widmung Bauland-Wohngebiet, Bauklasse |, héhenbeschrankt auf
7,50 m, und die offene Bauweise festgesetzt worden seien. Der bebaubare Bereich sei durch Baufluchtlinien begrenzt.
Die Vorgaben des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes seien von der Baubehdrde erster Instanz in dem mit dem



Antrag auf Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen vorgelegten Lageplan Ubertragen und mit Bescheid der
Baubehorde erster Instanz vom 22. Juni 2004 bekannt gegeben worden. Die weitere Gultigkeit dieses Bescheides sei
mit Bescheid vom 17. Mai 2005 bestitigt worden, da eine Anderung der Rechtslage in der Zwischenzeit nicht
eingetreten sei.

Im Zusammenhang mit dem hier wesentlichen Berufungsvorbringen legte die belangte Behdrde dar, dass sich die im
gegenstandlichen Fall vorgenommenen Geldndeveranderungen, gemessen an der Bestimmung des 8 60 Abs. 1 lit. g
der Bauordnung fur Wien, als geringfligig darstellten, auch wenn die Geldndeanschittungen die Abgrabungen
Uberwdgen. Die Geldndeveranderungen Uberstiegen die Hohe von 1 m nicht, und das Bauvorhaben Ubersteige, auch
vom tiefsten Punkt des gewachsenen Geldndes aus gemessen, das um 1,50 m vermehrte Ausmal} der zuldssigen
Gebaudehohe an keinem Punkt. Weiters betrage der Abstand zu den seitlichen Grundgrenzen nur im Bereich des
Stiegenhauses das zulassige MindestmalR von 3 m und sei in den Ubrigen Bereichen des Bauvorhabens immer groRer,
wodurch die Beschwerdeflhrerin in ihrem Nachbarrecht auf Einhaltung der Bestimmungen Uber die Gebaudehéhe
durch die Anschittungen nicht verletzt sein kdnne. Die Gelandeveranderungen stellten auch keine Aufschittungen in
der Art dar, dass das projektierte Geldnde eine Erhebung bilde, auf der das Bauvorhaben gegeniiber der Umgebung
herausrage.

Nach Wiedergabe der Bestimmungen der §§ 82 Abs. 1, 3 und 4 der Bauordnung fiir Wien fuhr die belangte Behérde
hinsichtlich des von der Beschwerdeflihrerin beanstandeten Nebengebdudes fort, dass nach den bekannt gegebenen
Bebauungsbestimmungen die nicht bebaubaren Bereiche des Bauplatzes gartnerisch auszugestalten seien. Wie den
Einreichpldnen zu entnehmen sei, werde der Abstand von 10 m durch den als Nebengebdude ausgewiesenen Bauteil
zum Vorgarten, die zuldssige Gebdudehdhe sowie die Firsthohe eingehalten. Die Frage, ob der FuRBboden eines
Lagerraumes unterhalb des anschlieBenden Geldndes liege, stelle kein Nachbarrecht dar; auRerdem ware dies
zuldssig. Auch dass die Einhaltung der zuldssigen Gebaudehdhe durch Anschittungen an das Nebengebaude erreicht
werde, beeintrachtige die Beschwerdefuhrerin in ihrem Recht nicht, da zur seitlichen Grundgrenze ein Abstand von je
6 m bestehe. Auch widerspreche das Nebengebdude durch den Umstand, dass durch dessen gegenlber dem
anschlieBenden Geldnde abgesenkte Lage des Ful’bodens eine gréRere Raumhohe erreicht werde, nicht den
gesetzlichen Vorschriften. Hinsichtlich der beeinspruchten Nutzungsart sei in den Einreichpldnen klargestellt, dass
dieses geplante Nebengebdude dem Einstellen von Pflanzen diene und somit keine Aufenthaltsrdume enthalte. Da
dieses geplante Nebengebaude auch die nach den bekannt gegebenen Bebauungsbestimmungen hdchstzulassige
Grundflache einhalte und die Ausgestaltung des Nebengebdudes keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte berihren
kdnne, erwiesen sich die diesbezlglich erhobenen Einwande als unbegriindet. Ebenso sei die Nutzung des begrinten
Flachdaches auf dem Nebengebaude als Terrasse in den Bestimmungen der Bauordnung fir Wien nicht untersagt und
im Sinne der Baufreiheit daher zuldssig. Anzumerken sei, dass die Errichtung von Terrassen in der gartnerisch
auszugestaltenden Flache zuldssig sei, unabhangig davon, ob darunter ein Gebaudeteil errichtet werde.

Zum Einwand der Beschwerdefuhrerin in Bezug auf die Nichteinhaltung der Seitenabstande sei auszufihren, dass aus
den der Bewilligung zu Grunde liegenden Einreichplénen ersichtlich sei, dass der gesetzlich bestimmte Abstand an der
der BeschwerdefUhrerin zugewandten Westfront eingehalten werde. Im Bereich des Stiegenhauses solle ein
Mindestabstand von 3 m zur Grundgrenze eingehalten werden, an den Ubrigen Teilen dieser Gebaudefront betrage
der Abstand deutlich mehr. Die urspringlich geplanten Gesimse im Stiegenhausbereich, die in den
3 m - Seitenabstand ragten und damit das Recht der BeschwerdefUhrerin beeintrachtigt hatten, seien bereits durch die
mitbeteiligte Partei im erstinstanzlichen Verfahren entfernt worden. Dies sei in den Einreichplanen im
Dachgeschossgrundriss, in der Dachdraufsicht sowie in den Schnittzeichnungen und der Nord- und Sudansicht
dargestellt. Eine Beeintrachtigung von Rechten der Beschwerdefuihrerin kénne dadurch nicht mehr vorliegen.
Bezlglich der projektierten Balkone an der Ostfront komme der Beschwerdeflhrerin keine Parteistellung zu, da diese
Front ihrer Liegenschaft nicht zugewandt sei.

Nach Wiedergabe des & 81 Abs. 6 der Bauordnung fur Wien fuhr die belangte Behdrde fort, entgegen der Meinung der
Beschwerdefiihrerin werde dort nicht festgelegt, dass von einer Dachgaube aus eine davor liegende Dachterrasse
durch eine Fenstertlr nicht betreten werden durfe und es kénne daher die Unzulassigkeit der Ausfihrung von Turen
in Gauben aus der Formulierung dieser Bestimmung nicht abgeleitet werden, zumal die projektierte Anordnung im
Sinne der Baufreiheit zulassig sei. Das im § 81 Abs. 6 der Bauordnung fur Wien normierte Drittel der Lange der



Gebdudefront werde ebenfalls nicht Uberschritten. Ob dieses Mal3 in Form einer einzigen Gaube ausgenutzt werde, die
weiters eine Seite des dahinterliegenden Raumes zur Ganze einnehme, liege im Sinne der Baufreiheit ebenfalls im
Ausgestaltungsspielraum der Konsenswerberin.

Die Ausgestaltung eines Flachdaches bzw. flachgeneigten Daches als Dachterrasse, wie von der Beschwerdefuhrerin
beeinsprucht, sei nach den Vorschriften der Bauordnung fur Wien grundsatzlich zuldssig. Auch nach der Bekanntgabe
der Bebauungsbestimmungen sei ein Verbot zur Errichtung von Dachterrassen durch den Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, PD 7465, nicht festgeschrieben. Das Gelander werde in einer transparenten Konstruktion ausgefuhrt
und sei damit bezlglich der Uberschreitung des zulissigen Gebdudeumrisses nicht zu berlcksichtigen. Da eine
Nutzung einer Dachterrasse vom Wohnzweck mitumfasst sei, kdnne die Nachbarin durch von ihrer Nutzung
ausgehende Emissionen nicht geltend machen, wodurch ihr diesbezlglicher Einwand unzulassig sei. AuBerdem sei die
Vorschrift zu Ausgestaltung von Flachdachern als Grindacher stadtgestalterischer Natur und kdnne vom Nachbarn
nicht geltend gemacht werden.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdeflhrerin Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, welcher mit
Beschluss vom 5. Oktober 2006, B 1463/06-6, die Behandlung der Beschwerde ablehnte und sie dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abtrat.

In ihrer im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof erganzten Beschwerde macht die Beschwerdeflihrerin
Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend. Sie stitzt
ihre Einwande zum einen in Bezug auf den "Lagerraum fur Topfpflanzen" auf das Nichtvorliegen eines Nebengebaudes
und auf das Gebot der Ausgestaltung von Flachdachern als begriinte Flachdacher, zum anderen auf die Unzulassigkeit
der vorgesehenen Gauben in Bezug auf GroRe und Ausgestaltung und schlieBlich auf die Nichteinhaltung des 3 m-
Abstandes von der westlichen Grundgrenze.

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 erstattete ebenfalls eine Gegenschrift, in der sie die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
Im Beschwerdefall sind folgende Bestimmungen der Bauordnung fiir Wien (in der Folge: BO) von Bedeutung:
"§79.(1) ...

(3) In der offenen Bauweise muss der Abstand der Gebaude von Nachbargrenzen in den Bauklasse | und Il mindestens
6 m, in der Bauklasse Ill mindestens 12 m, in der Bauklasse IV mindestens 14 m, in der Bauklasse V mindestens 16 m
und in der Bauklasse VI mindestens 20 m betragen. Die Flache, die zwischen den Nachbargrenzen und den gedachten
Abstandslinien liegt, wird als Abstandsflache bezeichnet. In die Abstandsflachen darf mit Gebauden auf hochstens die
Halfte des Abstandes an die Nachbargrenzen herangerickt werden, wobei die Uber die gedachte Abstandslinie
hinausragende bebaute Flache je Front in den Bauklasse | und Il 45 m2, in der Bauklasse Il 90 m2, in der Bauklasse IV
105 m2, in der Bauklasse V 120 m2 und in der Bauklasse VI 150 m2 nicht Gberschreiten darf; insgesamt darf diese Uber
die gedachte Abstandslinie hinausragende bebaute Flache auf demselben Bauplatz in den Bauklasse | und Il 90 m2, in
der Bauklasse IIl 180 m2, in der Bauklasse IV 210 m2, in der Bauklasse V 240 m2 und in der Bauklasse VI 300 m2 nicht
Uberschreiten.

(4) ...
8§81 ...

(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebdudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende Gebaudeteile
untergeordneten Ausmalies Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der Gebaudeumriss nur
durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmal durch Aufzugstriebwerksrdume und durch
Stiegenhduser Uberschritten werden. Die einzelnen Dachgauben mussen in ihren AusmaRen und ihrem Abstand
voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem MaRstab des Gebadudes entsprechen. Die
Dachgauben durfen insgesamt hdchstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen.



§ 82. (1) Nebengebaude sind Gebdude oder gesondert in Erscheinung tretende Teile eines Gebdudes, wenn sie nicht
mehr als ein Uber dem anschlieBenden Gelande liegendes Geschol3 aufweisen, keine Aufenthaltsrdume enthalten und
eine bebaute Grundflache von nicht mehr als 100 m2, in Gartensiedlungsgebieten von nicht mehr als 5 m2 haben.

(2) Die Errichtung eines Nebengebaudes setzt das Vorhandensein oder das gleichzeitige Errichten eines
Hauptgebaudes voraus. Die Flache aller Nebengebaude auf demselben Bauplatz darf nicht mehr als 1/10 seiner Flache
betragen.

(3) Nebengebaude durfen auf allen kraft des Bebauungsplanes unbebaut zu belassenden Flachen des Bauplatzes
errichtet werden, wenn fur diese Flachen nicht die gartnerische Ausgestaltung gemaR 8 5 Abs. 4 lit. p angeordnet ist. In
Vorgarten und auf Abstandsflachen sind Nebengebdude unbeschadet des Abs. 4 und der Bestimmungen Uber die

Errichtung von Garagen unzuldssig.

(4) Betragt die Gebaudehdhe von Nebengebduden nicht mehr als 2,50 m und die Firsthéhe nicht mehr als 3,50 m und
werden sie in einer Tiefe von mindestens 10 m ab der Vorgartentiefe errichtet, durfen sie auch auf den kraft Gesetzes
oder des Bebauungsplanes ansonsten unbebaut zu belassenden Flachen des Bauplatzes errichtet werden; die

Anordnung der gartnerischen Ausgestaltung von Grundflachen nach 8 5 Abs. 4 lit. p steht dem nicht entgegen.
(5) ...
§87. ...

(3) Als Aufenthaltsraume gelten Wohnraume, Birordume, sonstige Arbeitsraume und Kichen. Raume, in denen
standig oder regelmalig Arbeiten verrichtet werden, sind Arbeitsrdume; Arbeitsrdume, in denen standig oder
regelmalig Buroarbeiten verrichtet werden, sind Birordume. Verkaufsraume, Gaststatten und Raume mit ahnlicher
Funktion mussen den Bestimmungen Uber den gesetzlichen Lichteinfall, die naturliche Belichtung und die naturliche
Belliftung nicht entsprechen; dies gilt auch fur einen mit diesen Rdumen verbundenen Biroraum. Wird den
gesetzlichen Bestimmungen Uber den Lichteinfall und die natlrliche Belichtung nicht entsprochen, missen diese
Raume mit einer tageslichtahnlichen Beleuchtung ausgestattet sein; ist keine naturliche Beluftung gegeben, mussen sie
mit einer mechanischen Be- und Entliftung ausgestattet sein. Lagerrdume, in denen standig oder regelmaRig Arbeiten
zur Anlieferung, zur Lagerung, zur Betreuung, zum Abtransport oder zur Evidenthaltung des Lagergutes verrichtet
werden, mussen den gesetzlichen Erfordernissen fur Verkaufsraume entsprechen.

8 134a. (1) subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer) benachbarter
Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, werden durch folgende
Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu den Nachbargrundgrenzen,
jedoch nicht der Baufihrungen unterhalb der Erdoberflache;

b)

Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;

Q

Bestimmungen Uber die flachenmaRige Ausnuitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;
d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgemafen Benttzung
eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage ergeben koénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch
Immissionen, die sich aus der BenlUtzung eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fur

Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen AusmaR ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Immissionen berichtigen.

Die Beschwerdeflhrerin ist Eigentimerin der im Westen unmittelbar an das Baugrundstick der mitbeteiligten Partei
grenzenden Grundsticke und war daher im beschwerdegegenstandlichen Bauverfahren als Eigentimerin einer
benachbarten Liegenschaft Partei im Sinne des § 134 Abs. 3 dritter Satz BO.



Ihr Mitspracherecht als Nachbarin im Baubewilligungsverfahren ist jedoch in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht
einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-
offentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im
Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. In 8 134a BO
sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte taxativ aufgezahlt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006,
Z|. 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 VerstoBes gegen eine
unter 8 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf die Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen 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. hiezu das hg. Erkenntnis vom 30. Janner 2007,
Zl. 2005/05/0215, mit weiteren Nachweisen).

Die Beschwerdefuhrerin wendet sich auch in der Beschwerde gegen die Annahme, der projektierte

"Aufbewahrungsraum fur Topfpflanzen" sei ein Nebengebdude im Sinne des § 82 Abs. 1 BO.

Dieser Raum befindet sich jenseits der hinteren Baufluchtlinie und in dem nach dem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan gartnerisch auszugestaltenden Bereich der Liegenschaft. Nach 8 134a Abs. 1 lit. ¢ BO steht dem
Nachbarn bei Anordnung der gartnerischen Ausgestaltung ein Anspruch auf Freihaltung der diesbeziglichen
Grundflache zu (vgl. das hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007, ZI. 2005/05/0088, und vom 25. April 2002, ZI.2002/05/0024).
Handelte es sich im vorliegenden Fall nicht um ein Nebengebdude, so ware dieses Recht der Beschwerdeflhrerin
verletzt.

Der die Bezeichnung "Lagerraum fur Topfpflanzen" tragende Gebaudeteil, ein Gber 25 m2 grolRer Raum, schlie3t im
Erdgeschoss nordseitig an das Hauptgebdude an und ist durch einen dort als Wohn- und Esszimmer gewidmeten
Raum unmittelbar erreichbar; nach dem vorliegenden Plan bildet die Verbindung zwischen diesen Rdumen eine
zweifligelige Schiebetlr in einer Breite von 2 m. Der "Lagerraum" wird warmegedammt mit einem Parkettboden
ausgefuhrt. Neben je einem grof3en Fenster an der West- und Ostseite sind zwei weitere, in der nérdlichen Mauer
situierte Fenster und eine dazwischenliegende Doppeltir, die auf die im Plan als "Gartenterrasse" bezeichnete Flache
hinaus fuhrt, vorgesehen.

In den Einreichplanen wird dieser Raum - wie bereits dargestellt - als "Lagerraum fir Topfpflanzen" bezeichnet. Die
Behorde erster Instanz ging in der spruchmaligen Beschreibung des Bauvorhabens offenbar in Bezug auf diesen
Raum vom Vorliegen eines "Wintergartens" aus, wird doch im Spruch des erstinstanzlichen Bescheides bei der
Umschreibung des bewilligten Bauvorhabens ausdrucklich darauf verwiesen, dass "anschlieRend an das Wohnhaus ein
Wintergarten hergestellt werde."

Die belangte Behorde hat im angefochtenen Bescheid die Ansicht vertreten, dass in den Einreichpldnen klargestellt sei,
dass das geplante Nebengebdude dem Einstellen von Pflanzen diene und somit keine Aufenthaltsrdume enthalte.
Damit stellte die belangte Behorde ihre rechtliche Beurteilung allein auf die Bezeichnung des Raumes im Plan ab.

Die nach § 82 Abs. 1 BO fur das Vorliegen eines Nebengebdudes notwendige Voraussetzung, dass dort namlich keine
Aufenthaltsrdume enthalten sind, ist eine von der Behorde zu klarende Rechtsfrage. Bei der Beurteilung, ob ein
Nebengebaude Aufenthaltsrdume enthalt oder nicht, genligt aber ein Abstellen auf die Bezeichnung des Raumes im
Einreichplan jedenfalls dann nicht, wenn die Situierung oder die geplante Ausstattung des Gebdudes eine andere
geplante Nutzung erkennen lassen. In diesem Fall hat die Behorde, gegebenenfalls nach Vornahme weiterer
Ermittlungen, in der Begrindung des Bescheides darzulegen, aus welchen Grinden sie vom Vorliegen bzw.
Nichtvorliegen der Voraussetzungen eines Nebengebaudes ausgeht.

Nun ist aus der im vorliegenden Fall gewahlten Bezeichnung "Lagerraum fir Topfpflanzen" allein noch nicht ableitbar,
dass es sich bei diesem Raum nicht um einen Aufenthaltsraum handelt. Auch bei einem "Wintergarten" - so wird der
"Lagerraum" im Spruch der erteilten Bewilligung bezeichnet - kann dies nicht eindeutig ausgeschlossen werden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich wiederholt mit der Frage befasst, ob ein Wintergarten ein Aufenthaltsraum im
Sinne des § 82 Abs. 1 BO ist. Im Erkenntnis vom 26. Juni 1990, ZI. 90/05/0034, hat der Verwaltungsgerichtshof den dort
gegenstandlichen Wintergarten "seiner baulichen Gestaltung nach" als Nebengebaude anerkannt. Im Erkenntnis vom
21. Mai 1996, ZI.93/05/0262, wurde die Auffassung vertreten, dass ein "mit dem Wohnzimmer unmittelbar
verbundener Wintergarten" einen Aufenthaltsraum darstelle.
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In seinem Erkenntnis vom 30. Mai 2000, ZI.96/05/0121, hat sich der Verwaltungsgerichtshof naher mit der Definition
eines Wintergartens befasst und ist zur Ansicht gelangt, dass auch unter Bedachtnahme auf Definitionen in der
Fachliteratur der Bezeichnung "Wintergarten" ein objektiver Begriffsinhalt nicht zuzubilligen sei. Ein derartiges
Nebengebdude moge als Gewdchshaus dienen, welches nur zum BlumengieBen betreten werde; bei zeitgemaRer
Nutzung sei es aber auch durchaus vorstellbar, dass eine solche Raumlichkeit die Funktion eines Wohnraumes erflle.
Daraus folge aber, dass eine solche Bezeichnung eine Subsumtion unter die Tatbestande des 8 87 Abs. 3 bzw. 82 Abs. 1
BO ohne weitere Ermittlungen nicht ermogliche. Die Behdrde habe vielmehr zu klaren, ob der Bauwerber die
Schaffung eines Aufenthaltsraumes beabsichtige oder nicht.

Im damaligen Fall war das nach dem Plan gegebene Erscheinungsbild des Nebengebaudes "Wintergarten" nicht
eindeutig Aufenthaltszwecken zuordenbar. Davon unterscheidet sich der hier vorliegende Fall. Angesichts der nur
durch eine Schiebettire vom Wohn- und Essbereich abgegrenzten Situierung des "Lagerraums" (Wintergartens), seiner
nicht unbetrachtlichen GroRe, seiner - fir die Lagerung von Topfpflanzen jedenfalls nicht zweckmaRigen - Ausstattung
mit einem Parkettboden sowie der Verbindungsfunktion zur Gartenterrasse liegt im vorliegenden Fall ein
Aufenthaltsraum vor.

Daraus ergibt sich aber, dass angesichts der hier vorliegenden Fallgestaltung der "Lagerraum fur Topfpflanzen" nicht
als Nebengebaude im Sinne des 8 82 Abs. 1 BO zu qualifizieren und die eine Verletzung von Rechten der
Beschwerdefiihrerin gegeben ist.

Auch mit ihrem Einwand in Bezug auf die Dachgauben zeigt die Beschwerdefiihrer eine Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides auf.

Unstrittig ist, dass die in Rede stehende (eine) Dachgaube nicht mehr als ein Drittel der Lange der betroffenen
Gebaudefront in Anspruch nimmt.

Die betreffende, gegentiber den Grundstticken der Beschwerdefiihrerin liegende Gebaudefront ist optisch in einen
sudlich gelegenen Teil, in das Stiegenhaus und in den nérdlich vom Stiegenhaus gelegenen Teil gegliedert. Die in Rede
stehende Dachgaube in einer Lange von 7,36 m befindet sich im ndrdlichen Teil und stellt die westliche Abschlusswand
eines mit "Wohn- und Essbereich" bezeichneten Raumes dar, der den nordlich des Stiegenhauses liegenden
Frontabschnitt fast zur Ganze umfasst. Die Gaube ist begehbar und mit zwei Fenstern und unmittelbar daran
grenzenden Turen versehen, die als einzige Zugangsmoglichkeit auf die davor liegende Terrasse fuhren. An diese
Terrasse schlie3t der Stiegenaufgang auf die Dachterrasse an.

Fraglich ist, ob eine Gaube dieses Ausmal3es und dieser Funktion den Voraussetzungen des § 81 Abs. 6 BO entspricht.
Demnach handelt es sich bei einer Dachgaube um einen raumbildenden Dachaufbau; die einzelnen Dachgauben
mussen in ihren Ausmallen und ihrem Abstand untereinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse
sowie dem Mal3stab des Gebaudes entsprechen.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist fur die Frage der Auslegung des Ausdruckes "einzelne
Dachgauben" in § 81 Abs. 6 BO mal3geblich, dass die Dachgauben nach den Pldnen nicht den Eindruck einer
geschlossenen Front machen (vgl. auch die hg. Erkenntnisse vom 15. Oktober 1996, ZI. 94/05/0174, und vom 25. Mai
1993, ZI. 92/05/0312). Die Situierung von vier Dachgauben in einer Lange von jeweils 2 m Uber eine Gebaudelange von
ca. 20 m ergab noch nicht den Eindruck einer geschlossenen Front (vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. August 1996,
96/05/0186, ahnlich das bereits zitierte hg. Erkenntnis vom 15. Oktober 1996).

Im hg. Erkenntnis vom 15. September 1992, Zlen.92/05/0044, 92/05/0075, leitete der Verwaltungsgerichtshof aus der
Wortfolge des § 81 Abs. 6 BO "nur durch einzelne Dachgauben" ab, dass durch Dachgauben keine raumubergreifende,
durchgehende Auskragung des Dachraumes erfolgen darf. 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 fiir zuldssig erachtet (siehe das hg. Erkenntnis
vom 26. Juni 1990, ZI. 90/05/0034).

Entscheidend fir den vorliegenden Fall ist die Beurteilung der hier in Erscheinung tretenden Dachgaube unter dem
Aspekt der Bildung einer geschlossenen Front bzw der durchgehenden Auskragung des Dachraumes. Angesichts der
hier gegebenen Lange der (einzigen) Dachgaube von 7,38 m und des Umstandes, dass die Dachgaube beinahe zur

Ganze den nordlich vom Stiegenhaus liegenden und optisch als Einheit wahrgenommenen Teil der westlichen
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Gebdudefront ausmacht, vermittelt diese Dachgaube den Eindruck einer geschlossenen Front. Damit geht auch der
Eindruck der durchgehenden Auskragung in diesem Bereich des Dachraumes einher, bildet doch die begehbare
Dachgaube in ihrer Gesamtheit die westliche Seitenwand des dahinter liegenden Wohn- und Essraumes, und stellt
somit einen vollwertigen Teil dieses Wohnraumes dar.

Dazu kommt im vorliegenden Fall, dass die Situierung der Fenster und Turen in der Dachgaube selbst weder in ihren
Ausmalien noch in ihrem Abstand untereinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse entspricht.
SchlieBlich erfullt die Dachgaube hier noch zusatzlich die Funktion, die vor dem Wohn- und Essraum liegende Terrasse
(samt daran anschlieBenden Stiegenaufgang auf die Dachterrasse) zu erschliel3en, diese Bereiche sind nur Gber die in
der Dachgaube situierten Turen zu erreichen. Es kann daher keinesfalls vom Vorliegen einer Dachgaube im Sinne des 8§
81 Abs. 6 BO ausgegangen werden.

Muss aber das solcherart ausgebaute Dachgeschoss in die Berechnung der Gebaudehdhe einbezogen werden, werden
angesichts der im Bebauungsplan vorgegebenen Gebaudehdhe von 7,5 m die Bestimmungen der 88 81 Abs. 4
und 6 BO verletzt. Darin liegt aber eine Verletzung von Rechten der Beschwerdefiihrerin nach § 134a Abs. 1 lit. b BO.

Der angefochtene Bescheid war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufzuheben.

Auf das Ubrige Beschwerdevorbringen war daher nicht weiter einzugehen. Was allerdings die von der
BeschwerdefUhrerin auch geltend gemachte Abstandsverletzung zur westlichen Grundgrenze betrifft, so wird fur das
fortgesetzte Verfahren bemerkt, dass der in Rede stehende Abstand in den aktuellen Einreichpldnen zwar nun mit
3,00 m (an Stelle der ursprunglichen 2,97 m) ausgewiesen ist. Der im Plan messbare Abstand weist aber unverandert
ein die 3,00 m-Grenze unterschreitendes Mal3 auf. Der Widerspruch zwischen dem zeichnerisch offenbar unverandert
gebliebenen, unterhalb von 3,00 m liegenden Abstand von Grundstlcksgrenze und Gebdude und dem in den
Austauschpléanen vermerkten Abstandsmal von 3,00 m ware aufzuklaren.

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

Wien, am 29. Janner 2008
Schlagworte
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