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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail, Dr.
Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerden

1. der WET Wohnungseigentimer Gemeinnutzige Wohnbaugesellschaft mbH in Wien, vertreten durch Dr. Wolfram
Themmer, Dr. Martin Prunbauer und Dr. Josef Toth, Rechtsanwalte in 1010 Wien, Biberstral3e 15 (hg. ZI. 2003/05/0038),
sowie 2. der Stadtgemeinde St. Valentin, vertreten durch Zamponi Weixelbaum & Partner Rechtsanwalte OEG in 4020
Linz, Kaisergasse 17 (hg. ZI. 2003/05/0041), gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 31.
Janner 2003, ZI. RU1-V-94089/17-20, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Anita

Konig, 2. Konrad Karner, 3. Ulrike B6hm, 4. Emmerich Bohm, 5. Silvia Kucher und

6. Thomas Kucher, samtliche vertreten durch Dr. Thomas Gratzl, Rechtsanwalt in 4600 Wels, Pfarrgasse 15a), zu Recht

erkannt:
Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Beide Beschwerdeflhrer haben den mitbeteiligten Parteien insgesamt EUR 991,20 und der belangten Behorde EUR
356,15 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Die erstbeschwerdefUhrende Partei ist Eigentiimerin des Grundsttickes Nr. 362/1, KG St. Valentin. Das Grundstlck liegt
im Bauland-Wohngebiet. Im bestehenden Bebauungsplan ist eine Geschossflachenzahl von 0,7, eine Bebauungsweise:
freie Anordnung der Gebaude und eine hochstzulassige Gebdaudehdhe von 7 m vorgeschrieben. Im Westen schlieBen
an das vorgenannte Grundstick die Grundsticke Nr. 362/38 und 362/39, auf welchen die nicht
beschwerdegegenstandlichen so genannten Bauteile | und Il errichtet worden sind, die nunmehr im Miteigentum der
fanft- und sechstmitbeteiligten Parteien stehen. Auf den im Siden des Grundstickes Nr. 362/1 angrenzenden
Grundsticken Nr. 362/43 und 362/44 wurde von der erstbeschwerdefihrenden Partei ein Seniorenheim und der so
genannte Bauteil Ill errichtet. Gegenstand des Beschwerdeverfahrens sind die Bauteile IV und V (Stiegen 10 bis 14),
welche auf dem Grundstick Nr. 362/1 der erstbeschwerdeflihrenden Bauwerberin plangemaf3 an der Nord- und
Ostseite dieses Grundstlckes errichtet werden sollen. Im Osten schlie3t an das Grundstick Nr. 362/1 der Bach
Grundstick Nr. 1401/1 an. Entlang der Nordseite dieses Grundstuickes fiihrt die 6ffentliche Verkehrsflache Grundsttick
Nr. 362/41 vorbei. An diese Stral3e schlieBen im Norden das Grundstiick Nr. 362/37 der mitbeteiligten Parteien
Emmerich und Ulrike Béhm sowie (westlich davon) das Grundstick Nr. 362/35 der mitbeteiligten Partei Konrad Karner.
Westlich der Grundsticke Nr. 362/38 und 362/39 befindet sich die oOffentliche Verkehrsflaiche Haydnstral3e. Die
mitbeteiligten Parteien Anita Konig sowie Silvia und Thomas Kucher sind als Eigentimer der auch an die Haydnstral3e
grenzenden vorgenannten - zum Bauvorhaben sud-westlich gelegenen - Grundsticke und damit als Anrainer dem
beschwerdegegenstandlichen Verfahren beigezogen worden.

Mit Eingabe vom 5. Oktober 1993 beantragte die erstbeschwerdefihrende Wohnbaugesellschaft die Erteilung der
Baubewilligung fur die Errichtung einer Wohnhausanlage, bestehend aus den Bauteilen IV und V mit insgesamt 36
Wohneinheiten und 36 Tiefgaragen-Abstellplatzen auf dem Grundstick Nr. 362/1, KG St. Valentin. Mit dem hg.
Erkenntnis vom 27. Juni 1997, ZI.96/05/0160, wurde die Beschwerde der erstbeschwerdefihrenden
Wohnbaugesellschaft gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 22. April 1996
abgewiesen. In diesem Erkenntnis, auf welches gemdR § 43 Abs. 2 zweiter Satz VwGG zur Vermeidung von
Wiederholungen verwiesen wird, hat der Verwaltungsgerichtshof in rechtlicher Hinsicht festgehalten, dass die
Erledigung des Blrgermeisters der zweitbeschwerdefiihrenden Stadtgemeinde vom 18. Oktober 1993, mit welcher die
beantragte Baubewilligung erteilt worden ist, kein Bescheid sei und daher die Vorstellungsbehérde zu Recht davon
ausgegangen sei, dass kein tauglicher Rechtsmittelgegenstand vorliege.

Mit Eingabe vom 25. August 1997 beantragte die erstbeschwerdefiihrende Wohnbaugesellschaft unter Vorlage von so
genannten Auswechslungspldanen, Plan Nr. 8715/51 bis 58, fur die Wohnhausanlage St. Valentin, Raiffeisenstral3e-
HaydnstraRe, Stiegen 10 bis 14, (= Bauteil IV und V) "die Erteilung der Baubewilligung gemaR Bauordnung 1976".

In der mlndlichen Verhandlung vom 26. September 1997 erhoben die mitbeteiligten Parteien Einwendungen.
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Mit Bescheid des Burgermeisters der zweitbeschwerdefiihrenden Stadtgemeinde vom 18. November 1997 wurde der
beschwerdefiihrenden Wohnbaugesellschaft die beantragte baubehordliche Bewilligung zum Neubau einer
Wohnhausanlage Bauteile IV und V auf Grund der Auswechslungsplane unter Nebenbestimmungen gemal3 § 92 Abs. 1
der NO Bauordnung 1976 erteilt.

Die dagegen erhobenen Berufungen der mitbeteiligten Parteien wurden mit Bescheiden des Gemeinderates der
Stadtgemeinde St. Valentin je vom 20. Marz 1998 als unbegriindet abgewiesen.

Nach Erganzung des Ermittlungsverfahrens durch Einholung eines Amtssachverstandigengutachtens wurde mit
Bescheid der NiederOsterreichischen Landesregierung vom 10. Marz 1999 der Vorstellung der mitbeteiligten Parteien
Folge gegeben, der Bescheid der Berufungsbehdérde behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an
den Gemeinderat der Stadtgemeinde St. Valentin zurlckverwiesen. Dieser Vorstellungsbescheid wurde von den auch
hier beschwerdefiihrenden Parteien mit Beschwerde angefochten.

Mit dem hg. Erkenntnis vom 22. Mai 2001, Zlen. 99/05/0096 und 0100, wurde auf Grund dieser Beschwerden der
Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 10. Marz 1999 wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf dieses Erkenntnis verwiesen. Der Verwaltungsgerichtshof
fUhrte in diesem Erkenntnis u.a. wie folgt aus:

"Da im Beschwerdefall - den Sachverhaltsannahmen der belangten Behdrde folgend - das Niveau der Verkehrsflache
von dem des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des Bauplatzes abweicht, ist jedenfalls beziglich der den
mitbeteiligten Nachbarn zugewandten Gebdudefronten des Bauvorhabens der beschwerdefiihrenden Bauwerberin
(siehe bezlglich des Nachbarrechtes Gebaudehdhe die Ausfihrungen bei Hauer, Der Nachbar im Baurecht, 5. Auflage,
S. 245) nicht die Gelandehohe der angrenzenden Verkehrsflache, sondern 'die verglichene Gelandeh6he malRgebend'.

Mit der Berechnung der Gebiudehdhe gemé&R § 22 NO Bauordnung 1976 'liber dem verglichenen Geldnde' hat sich der
Verwaltungsgerichtshof bereits in seinen Erkenntnissen je vom 24. Marz 1998, ZI. 94/05/0373, BausSlg. Nr. 63/1998, und
Z1.96/05/0153, BauSlg. Nr. 64/1998, naher auseinander gesetzt und im letztgenannten Erkenntnis ausdricklich
festgehalten, dass die Gebdaudehdhe vom verglichenen Geldnde bis zur Schnittstelle zwischen Gebaudefront und
Dachkonstruktion zu messen ist. Von dieser Rechtsansicht abzugehen, besteht im Beschwerdefall kein erkennbarer
Grund.

Im vorzitierten hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998, BauSlg. Nr. 63/1998, hat der Verwaltungsgerichtshof auch
ausgefiihrt, dass MaRstab fiir die Gebdudehéhe nach der hier anzuwendenden NO Bauordnung 1976 die
Gebadudefront ist, die zu ermittelnde 'mittlere’ Hohe der Gebaudefront Héhenunterschiede in Bezug auf das
verglichene Gelande zu berlcksichtigen hat und das Attribut 'mittlere’ keine Veranderung der Berechnungsweise nach
oben hin ergeben hat, weil durch die Worte 'mittlere Hohe der Gebdudefront Uber dem verglichenen Gelande' der
Bezug zum Boden gegeben ist.

Den Ausfihrungen im hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998, BauSlg. Nr. 63/1998, ist auch zu entnehmen, dass im Falle
der Berechnung der Gebdudehéhe, ausgehend vom verglichenen Gelande nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 1976, von
dem an der jeweiligen Gebaudefront festgestellten Mittel des hochsten und tiefsten Punktes der Gelandehdhe
auszugehen ist.

Bezlglich der Feststellung der Gelandehdhe ist von den Angaben in den Einreichplanen auszugehen; dies deshalb, weil
das Baubewilligungsverfahren ein Projektsgenehmigungsverfahren ist und der in den Einreichplanen und in der
Baubeschreibung zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend ist (vgl. hiezu Hauer, Der Nachbar
im Baurecht, 5. Auflage, S. 67 und 70 sowie das bereits erwahnte hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998, BauSlg. Nr.
64/1998). Divergieren die maligeblichen Hohenangaben (Koten) in den einzelnen Einreichplanen (in dem der
angefochtenen Entscheidung zu Grunde gelegten Gutachten des Dipl. Ing. RJ. werden solche unter Hinweis auf den
Geometerplan und die Ubrigen Einreichplane aufgezeigt), hat die Behdrde im Ermittlungsverfahren allfallige
Unklarheiten mit den Parteien auszuraumen und, falls erforderlich, dem Bauwerber entsprechende
(Mangelbehebungs-)Auftrége zu erteilen. Infolge der ausdriicklichen Regelung des § 97 Abs. 1 Z. 1 NO Bauordnung
1976 ist fur die Lage des Bauwerkes ausschlieBlich der Lageplan maligebend (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 26.
Februar 1985, ZI. 83/05/0171, BauSlg. Nr. 392). Sollte die im Lageplan angegebene Gelandehohe (Kotierung) nicht dem
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ursprunglichen (gewachsenen) Gelande entsprechen, ist davon auszugehen, dass mit dem Antrag auf Erteilung der
Baubewilligung auch die so aus dem vorgelegten Lageplan ersichtliche Veranderung der Héhenlage des Gelandes im
Sinne des § 93 Z. 1 NO Bauordnung 1976 als mitzubewilligen beantragt worden ist.

... Das der angefochtenen Entscheidung zu Grunde gelegte Gutachten Uber die Berechnung der Gebdudehdhe lasst (...)
- soweit dies vom Verwaltungsgerichtshof nachvollzogen werden kann (eine entsprechende Begrindung im
angefochtenen Bescheid fehlt hiezu) - erkennen, dass die vom Verwaltungsgerichtshof zu § 22 NO Bauordnung 1976
entwickelten Rechtsgrundsatze zur Ermittlung der Gebdudehdhe nicht zur Ganze beachtet worden sind. Der
Verwaltungsgerichtshof teilt zwar die Ausfihrungen in diesem Gutachten bezlglich der Schnittstelle zwischen
Gebaudefront und Dachkonstruktion des hier zu beurteilenden Bauvorhabens (und nicht die offenbar von der
beschwerdeflihrenden Bauwerberin herangezogene Traufenhdhe). Warum jedoch fiir die den mitbeteiligten Anrainern
zugekehrten Nord- und Westseiten der Gebdudefronten zundchst mehrere Gebdudehéhen ermittelt worden sind und
welche Uberlegungen dieser Berechnung zu Grunde liegen und wie letztlich eine Gebaudehdhe fiir die Gebaudefront
ermittelt worden ist, kann nicht schlussig nachvollzogen werden. Aus der Nordansicht ergibt sich eine einheitliche
Hoéhenlage (- 0,50 m) an der Gebaudefront. Eine entsprechende Begriindung fehlt sowohl im Gutachten als auch im
angefochtenen Bescheid. Die Ermittlung der Gebdudehdhe aus der Division der Breite einer durch einen naher zu
erlduternden Rechenvorgang festgestellten Gebaudefront mit einer bestimmten - fir den Verwaltungsgerichtshof
ebenfalls nicht sicher nachvollziehbaren - Héhenangabe lasst sich dem Gesetz nicht entnehmen und ohne nahere
Begrundung rechtlich nicht nachvollziehen.

SchlieRlich ist auf die in § 22 Abs. 6 NO Bauordnung 1976 zweiter Satz enthaltene Regelung hinzuweisen, wonach die
Gebaudehohe die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshoéhe bis zur Bauklasse Il jeweils um hdchstens 1 m, bei
Giebelfronten um hdéchstens 4 m (berschreiten darf. (Bezlglich Hangbebauungen enthélt Abs. 4 letzter Satz dieses
Paragraphen eine dhnliche Regelung.) Warum im Beschwerdefall die Anwendung dieser Bestimmung nicht in Betracht
kommt, wurde im angefochtenen Bescheid nicht ausgefiihrt. Insofern leidet der angefochtene Bescheid auch an einem
Begrindungsmangel, der eine abschlieBende Beurteilung der Rechtssache verhindert. Zutreffend verweist die
Zweitbeschwerdeflhrerin darauf, dass die Anrainer nur einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der Héhe der ihnen
zugekehrten Gebaudefronten haben. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch eine Auseinandersetzung mit der Frage
erforderlich, inwieweit die Mitbeteiligten (insbesondere die Erstmitbeteiligte) durch die Gebdudehdhen berihrt
werden.

Die belangte Behorde hat die erstbeschwerdefihrende Bauwerberin mit Schreiben vom 13. September 2001
aufgefordert, bekannt zugeben, welche der Gelandehéhen maRgebend sei. Mit Schreiben vom 1. Oktober 2001 hat die
erstbeschwerdefihrende Partei bekannt gegeben, dass die in den Einreichplanen ausgewiesenen Hohen im Bereich
des Hofes - 0,15 m und im Bereich der Stiegeneingange 11, 12, 13 und 14 - 0,50 m betragen und diese H6hen
mafgebend seien. Das +/- 0 (Erdgeschoss FuRBbodenoberkante) sei mit 267,89 m Uber Adria richtig angegeben. Nach
Auffassung des Planers gingen die im Geometerplan angegebenen Gehsteighthen mit den Geldandehdhen nicht
konform und seien fur die Bestimmungen der Gebaudehéhen nicht maRgebend.

Der bautechnische Amtssachverstandige hat Uber Auftrag der belangten Behorde sodann folgendes Gutachten vom
22. Februar 2002 erstellt:

Befund:

Im Erkenntnis vom 22.05.2001, ZI. 99/05/0096, teilt der Verwaltungsgerichtshof die Ausfihrungen des bautechnischen
Gutachtens vom 15.12.1998 betreffend die Hohekote + 6.74 m Uber +/- 0.00 m als oberste Schnittlinie zwischen

Gebaudefront der Nordansicht des gegenstandlichen Bauvorhabens mit Dachkonstruktion.

Den oberen Abschluss bei den Stiegenhausfronten Stiege 11, 12, 13 und 14 bildet je ein geschwungener Dachbogen.
Nach der Einreichunterlage 'Berechnung der Gebaudehdhen' liegt der oberste Punkt des Bogens 1 m Uber dem
HoéhenmaR von 6,20 m und daher auf der Héhenkote + 7,20 m Uber +/- 0.00 m. Die Stiegenhausfronten sind 0,30 m
vor den angrenzenden Gebaudefronten angeordnet.

Aus dem Lageplan, der Nordansicht und dem Schnitt C-C ergibt sich eine einheitliche Hohenlage von - 0,50 m des
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Gelandeniveaus an den Gebaudefronten, wahrend im Plan 8715/53 (Erdgeschoss) im Bereich der Stiegenhauseingange
das Hohenmal mit - 0,53 kotiert ist. Nach Schreiben der Rechtsanwalte Prunbauer, Themmer & Toth vom 01.10.2001
liegt das Geldndeniveau im Bereich der Stiegeneingange 11, 12, 13 und 14 auf - 0,50 m, daher kann ein durchgehend
ebenes Gelandeniveau angenommen werden.

Nach Verwaltungsgerichtshoferkenntnis ist die Gebaudehdhe das MaR zwischen dem ebenen Geldndeniveau und der
Schnittstelle zwischen der Gebdudefront und der Dachkonstruktion. Analog dazu ist bei den Stiegenhausfronten die
Gebaudehdhe das MaR zwischen Gelandeniveau und dem hochsten Punkt des geschwungenen Daches.

Die Gebaudehdhe der an die Stiegenhduser angrenzenden Gebaudefronten
betragt

7,24 m.

Nachweis:

6,74m+050m=724m

Die Gebaudehdhe der Stiegenhausfront 11, 12, 13 und 14

betragt 7,70 m.

Nachweis:

6,20m+1m+050m=7,70m

Gutachten:

Die Nordansicht der gegenstandlichen Wohnhausanlage besteht aus dem Gebdudetrakt der Stiege 11 und dem
Gebdudetrakt der Stiegen 12, 13 und 14. Diese Trakte sind unterirdisch im Keller und oberirdisch im ersten
Obergeschoss durch so genannte 'Terrassen' verbunden. Diese Terrassen (Balkone) bleiben bei der Ermittlung der

Gebaudehdhe unberucksichtigt.

Die Stiegenhausfronten 11, 12, 13 und 14 sind um 0,30 m vor die angrenzenden Gebaudefronten angeordnet, daher

werden die Gebdudehdhen getrennt von den dahinter angrenzenden Gebaudefronten ermittelt.
Das angrenzende Gebdudeniveau betragt einheitlich - 0,50 m

unter +/- 0,00 m.

Fur die Stiegenhausgebaudefront betragt die Gebaudehohe

7,70 m

und

fur die Gebaudefront angrenzend an das Stiegenhaus betragt die

Gebaudehdhe
7,24 m."

Auf Grund einer Stellungnahme der mitbeteiligten Parteien und der erstbeschwerdefihrenden Bauwerberin, welche
eine fachkundige Ausfihrung ihres Planers der belangten Behdrde Ubermittelte, erstattete der Amtssachverstandige
Uber Auftrag der belangten Behdrde ein erganzendes Gutachten vom 3. Juli 2002 Uber die Gebdaudehdhe der den
Vorstellungswerbern Kénig und Kucher zugewandten westlichen und stdlichen Gebaudefront:

"Gutachten

Im gegenstandlichen Gutachten werden wunter Berlcksichtigung der Angaben der WET und der
Verwaltungsgerichtshoferkenntnisse die Gebaudehéhen der West- und Sidfront des Gebdudetrakts der Stiege 12, 13
und 14 (das sind die den Nachbarn Kucher und Kénig (im Fall Kénig grenzt das Grundstiick nur an einem Eckpunkt an
das Grundstick der Bauwerberin - daher beide Fronten) zugewandten Gebaudefronten) ermittelt. Weiters werden die
bautechnischen Stellungnahmen des Planers und der Vorstellungswerber begutachtet.



Befund:

Im Erkenntnis ZI. 99/05/0096 teilt der Verwaltungsgerichtshof die Ausfiihrungen des bautechnischen Gutachtens vom
15.12.1998 betreffend die Hohekote + 6,74 m Uber +/- 0.00 m als oberste Schnittstelle zwischen Gebaudefront der
Nordansicht des gegenstandlichen Bauvorhabens mit der Dachkonstruktion. Die Dachkonstruktion West- und
Sudansicht entspricht der Dachkonstruktion Nordansicht mit + 6,74 m Uber +/- 0.00, ausgenommen im Bereich der
Dachterrassen und des Dacherkers.

Nach den Verwaltungsgerichtshoferkenntnissen ZI. 94/05/0373, BauSlg. Nr. 63/1998 und ZI1.96/05/0153, BauSlg. Nr.
64/1998, ist die Gebaudehdhe vom ebenen oder verglichenen Gelande bis zur Schnittstelle zwischen Gebaudefront
und Dachkonstruktion zu messen.

Das ebene Gelandeniveau entlang der Gebdudefront Ansicht West betragt

-0,50 m

Das verglichene Gelandeniveau entlang der Gebdudefront Ansicht West
betragt

-0,33m

Nachweis:

050m+(-0,15m):2=-0,325m=~-33m

Die Gebaudehdhe der Ansicht West ist die Differenz zwischen dem ebenen Gelande entlang der Gebaudefront und der
obersten Schnittlinie und betragt 7,24 m.

Die Gebdudehohe der Ansicht West ist die Differenz zwischen der mittleren Geldandehdhe entlang der Gebaudefront
und der obersten Schnittlinie und betragt 7,07 m.

Nachweis:
0,33m+6,74m=7,07m

Es wird angemerkt, dass die Ansicht West mit der Ansicht Stid im Bereich der Gebdudekante nicht Gbereinstimmt. Die
Ermittlung der Gebaudehthen wird entsprechend der Einreichplanung vorgenommen, ohne auf den Planungsfehler

einzugehen.

Das ebene Gelandeniveau entlang der Gebaudefront Ansicht Stid betragt
-0,175m

Das verglichene Gelandeniveau entlang der Gebdudefront Ansicht Std
betragt

-0,33m.

Nachweis:

050m+(-0,15m):2=-0,325m=~-0,33m

Die Gebaudehdhe der Ansicht Sud ist die Differenz zwischen dem ebenen

Gelandeniveau entlang der Gebaudefront und der obersten Schnittlinie und betragt

-6,89m

Nachweis:
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0,155m+6,74m=6,89m
Das verglichene Gelandeniveau entlang der Gebdudefront Ansicht Std

betragt

-0,33m

Nachweis:

050m+(-0,15m):2=-0,325m=~-0,33m

Die Gebaudehohe der Ansicht Std ist die Differenz zwischen der mittleren

Gelandehohe entlang der Gebaudefront und der obersten Schnittlinie und betragt

7,07 m

Die Dachkonstruktion bei den Dachterrassen im Bereich der Westansicht bzw. im Bereich der Stdansicht sowie der
Dacherker sind nicht bemalf3t.

Gutachten:

Die Ermittlung der Gebdudehthe wird entsprechend der Einreichplanung vorgenommen, obwohl die Ansicht West mit
der Ansicht Std im Bereich der Gebaudekante nicht GUbereinstimmt.

Im Bereich ebenen Geldndeniveau entlang der Gebaudefront Ansicht West ist die Gebaudehdhe die Differenz zwischen
dem Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebaudefront mit der Dachkonstruktion und betragt

7,24 m.

Im Bereich geneigten Gelandeniveau entlang der Gebdudefront Ansicht West ist die Gebdudehdhe die Differenz
zwischen verglichenem Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebaudefront mit der Dachkonstruktion und betragt

7,07 m

Die Gebaudehdhe im Bereich der Dachterrasse kann auf Grund fehlender Malie im Einreichplan nicht ermittelt

werden.

Im Bereich ebenen Gelande entlang der Gebaudefront Ansicht Sud ist die Gebdaudehdhe die Differenz zwischen dem
Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebaudefront mit der Dachkonstruktion und betragt

6,89 m

Im Bereich geneigten Gelandeniveau entlang der Gebaudefront Ansicht Sid ist die Gebaudehdhe die Differenz
zwischen verglichenem Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebdudefront mit der Dachkonstruktion und betragt

7,07 m

Die Gebaudehodhe im Bereich der Dachterrassen kann auf Grund fehlender MalRe im Einreichplan nicht ermittelt
werden.

Der Dacherker wird nach Verwaltungsgerichtshoferkenntnis ZI. 2001/05/0577 als untergeordneter Bauteil im Sinne des
§ 22 Abs. 1 der NO Bauordnung 1976 qualifiziert und demnach bei der Ermittlung der mittleren Hoéhe der
Gebaudefront Sud nicht bertcksichtigt.
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Zur Stellungnahme im Schreiben Dr. Thomas Gratzl betreffend verglichenem Geldnde wird auf das
Verwaltungsgerichtshoferkenntnis Zlen. 99/05/0096-10, 0100-14 (S. 16) hingewiesen, in dem festgestellt wird, dass sich
aus der Nordansicht eine einheitliche Hohenlage (- 0,50 m) an der Gebaudefront ergibt.

Zur Stellungnahme Atelier Arch. R. Wiesbauer betreffend Schnittstelle zwischen Gebaudefront und Dachkonstruktion
wird auf das Verwaltungsgerichtshoferkenntnis Zlen. 99/05/0096-10, 0100-14 (Seite 15) verwiesen.

Bei der Ermittlung der Gebaudehohe Ansicht Nord sind die Begriffe Haupt- und Nebenfront sowie Schattenbilden und
Halbgiebel nicht beriicksichtigt, da sie keine Deckung in § 22 NO Bauordnung 1976 haben.

n

Die erstbeschwerdefihrende Bauwerberin gab zum erganzenden Amtssachverstandigengutachten eine
Stellungnahme ab und flhrte insbesondere aus, dass keine der vom Sachverstandigen ermittelten Gebaudehohen
auBerhalb der Toleranz des § 22 Abs. 6 NO Bauordnung 1976 lagen.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der Vorstellung der mitbeteiligten Parteien Folge gegeben, der
bekampfte Bescheid des Gemeinderates der Stadtgemeinde St. Valentin vom 20. Mdrz 1998 behoben und die
Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der Stadtgemeinde St. Valentin zurtickverwiesen. In
der Begrundung fuhrte die belangte Behdrde aus, den Nachbarn Konrad Karner sowie Ulrike und Emmerich B6hm sei
die Nordansicht des gegenstdndlichen Projektes bestehend aus dem Gebdudetrakt der Stiege 11 und dem
Gebadudetrakt der Stiege 12, 13 und 14 (in der Folge Nordfassade) zugewandt, den Nachbarn Silvia und Thomas Kucher
sei die Westansicht der gegenstandlichen Wohnhausanlage der Stiege 14 (in der Folge Westfassade) zugewandt, die
mitbeteiligte Anita Koénig, deren Grundstick Nr. 362/39 mit einem Punkt an die sUdwestliche Ecke des
gegenstandlichen Grundstickes Nr. 362/1 angrenze, seien die Gebaudefronten der Westfassade und der Stdfassade
des Gebaudetraktes der Stiegen 12, 13 und 14 (in der Folge West- und Sudfassade) zugewandt. Die mitbeteiligten
Vorstellungswerber hatten im Sinne des Erkenntnisses des Verwaltungsgerichtshofes vom 20. November 1984, ZI.
84/05/0113, Slg. Nr. 11.587/A, hinsichtlich der ihnen zugewandten Gebdudefronten einen Anspruch auf Einhaltung der
Gebdudehdhe. Zur Berechnung der Gebdudehthe habe die Aufsichtsbehérde nunmehr die Gutachten des
bautechnischen Amtssachverstandigen vom 28. Februar 2002 und vom 3. Juli 2002 eingeholt. Der bautechnische
Amtssachverstandige habe in seinem Gutachten vom 3. Juli 2002 darauf hingewiesen, dass die Ansicht West mit der
Ansicht Std im Bereich der Gebaudekante nicht Gbereinstimme. Er habe dennoch die Gebdudehdhe entsprechend der
Einreichplanung berechnet, ohne auf diesen Planungsfehler einzugehen; auf Grund der fehlenden MaRe im
Einreichplan habe er die Gebaudehdhen im Bereich der Dachterrassen der Std- und der Westfassade nicht ermitteln
kdénnen. Der Bauwerber musse sein Ansuchen um Erteilung einer Baubewilligung mit jenen Unterlagen versehen, die
nach dem Gesetz erforderlich seien. Fehlten solche Unterlagen oder reichten die vorgelegten Unterlagen zur
Beurteilung des Bauvorhabens nicht aus, habe die Baubehdrde im Rahmen eines Verbesserungsverfahrens nach § 13
Abs. 3 AVG vorzugehen (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 17. November 1981, ZI. 81/05/0104). Der Nachbar kénne
geltend machen, dass solche Mangel der Bauplane vorliegen, dass er auBer Stande gesetzt sei, sich Uber die Art und
den Umfang der Baufiihrung sowie Uber die Einflussnahme auf seine Rechte zu informieren. Da die Westfassade mit
der Sudfassade im Bereich der Gebdudekante nicht Ubereinstimme und im Bereich der Dachterrassen der Sud- und
Westfassade im Einreichplan die MaRe dafiir fehlten, um die Gebdudehdhe zu berechnen, habe der bautechnische
Amtssachverstandige lediglich die Gebaudehéhe nach den divergierenden Planunterlagen bzw. Uberhaupt nicht
berechnen kdnnen. Es seien daher fur die Aufsichtsbehdrde die vorgelegten Planunterlagen nicht geeignet, um die
behauptete Verletzung der subjektiv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn auf Einhaltung der zulassigen Gebaudehohe zu
Uberprufen. Es konne daher nicht von einem unwesentlichen Planungsfehler ausgegangen werden. Die Begrindung
des angefochtenen Bescheides reiche somit nicht aus, um zu dem aus dem Spruch ersichtlichen Urteil im
Rechtsbereich zu gelangen; dieser Begriindungsmangel hindere eine Uberprifung des bekdmpften
Gemeinderatsbescheides. Es kdnne nicht ausgeschlossen werden, dass der Gemeinderat der Stadtgemeinde St.
Valentin bei Einhaltung der Rechtsvorschriften zu einem anderen Bescheid gekommen ware. Wie schon der
Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 22. Mai 2001, Zlen. 99/05/0096, 0100, ausgefiihrt habe, sei im hier
anzuwendenden Bebauungsplan flur das Grundstiick Nr. 362/1 als Bebauungsweise die freie Anordnung der Gebadude,
eine Geschossflichenzahl von 0,7 und eine hdchstzuldssige Gebdudehdhe von 7 m festgesetzt. § 22 Abs. 6 der NO
Bauordnung 1976 sei daher nicht anzuwenden, da dessen zweiter Satz auf die Bauklasse abziele und gemafd 8 5 Abs. 3
der NO Bauordnung 1976 eine Bauklasse nur fir die geschlossene, gekuppelte und offene Bebauungsweise, nicht
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jedoch fur die freie Anordnung der Gebdude vorgesehen sei. Es durfe daher im gegenstandlichen Fall die
Gebaudehdhe maximal 7 m betragen. Der bautechnische Amtssachverstandige habe in seinem Gutachten vom 28.
Februar 2002 schlissig und nachvollziehbar die Gebaudehdhe der Stiegenhausgebaudefront der Nordfassade mit 7,70
m und der Gebdudefront der Nordfassade angrenzend an die Stiegenhausgebaudefront mit 7,24 m berechnet. Selbst
wenn man die nordliche Stiegenhausgebdudefront als untergeordneten Gebdudeteil gemaR § 22 Abs. 6 der NO
Bauordnung 1976 ansehe, ergebe sich eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgelegten Geb&udehéhe von 7 m
hinsichtlich der Nordfassade. Im Beschwerdefall sei nicht von Relevanz, ob die Stiegenhausgebaudefronten der
Nordfassade als untergeordnete Gebaudeteile angesehen werden mussten, da die Gebaudehohe bereits durch die an
die Stiegenhausgebaudefront angrenzende Gebdudefront Uberschritten werde. Aus dem gleichen Grund sei auf die
vom Planer vertretene Auffassung, dass die bogenférmigen Aufmauerungen der Stiegenhduser als Halbgiebel
angesehen werden mussten und daher fur die Bemessung der Gebaudehohe und der Gebaudefront nicht mal3geblich
seien, nicht naher einzugehen. Die Ansicht des Planers, dass die Gebdaudehthe vom angrenzenden Gelande und der
Schnittlinie zur Dachkonstruktion zu bemessen sei, kénne nicht nachvollzogen werden, da der Verwaltungsgerichtshof
in seinem Erkenntnis vom 22. Mai 2001 ausgesprochen habe, dass die Gebaudehéhe vom verglichenen - und vom
angrenzenden - Geldnde bis zur Schnittlinie zwischen Gebdudefront und Dachkonstruktion zu messen sei. Auch habe
der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dass im Fall der Berechnung der Gebdudehthe - ausgehend vom
verglichenen Geldnde nach § 22 Abs. 2 der NO Bauordnung 1976 - von dem an der jeweiligen Gebiudefront
festgestellten Mittel des hochsten und tiefsten Punktes der Geldndehthe auszugehen sei und dass er die
Ausfihrungen im Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 15. Dezember 1998 bezlglich der
Schnittlinie zwischen Gebaudefront und Dachkonstruktion teile. In seinem Gutachten vom 3. August 2002 habe der
bautechnische Amtssachverstandige fur die belangte Behdrde auch schlissig und nachvollziehbar die Gebdudehdhe
der Westfassade mit 7,24 m (bei ebenem Gelandeniveau) bzw. mit 7,07 m (bei geneigtem Geldndeniveau) und die
Gebdudehohe der Sudfassade mit 6,89 m (bei ebenem Geldandeniveau) bzw. mit 7,07 m (bei geneigtem Gelandeniveau)
berechnet. Daraus ergebe sich eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgelegten Geb&udehdhe von 7 m auch
hinsichtlich der Westfassade zur Ganze und hinsichtlich der Sudfassade bei geneigtem Geldndeniveau. Diesem
Gutachten sei die beschwerdefihrende Bauwerberin nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegen getreten. Es werde
somit die Gebdudehdhe hinsichtlich der Nord- und der Westfassade zur Ganze und hinsichtlich der Stdfassade im
Bereich des geneigten Gelandeniveaus Uberschritten, weshalb die Vorstellungswerber als Nachbarn in ihrem subjektiv-
offentlichen Recht verletzt werden.

Gegen diesen Bescheid richten sich die vorliegenden Beschwerden. Die erstbeschwerdefihrende Baugesellschaft
erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid ihrem Vorbringen zufolge in dem Recht auf Erteilung der beantragten
Baubewilligung verletzt. Die zweitbeschwerdefihrende Stadtgemeinde erachtet sich durch den angefochtenen
Bescheid ihrem Vorbringen zufolge in dem Recht auf Selbstverwaltung verletzt. Die Beschwerdeflhrer machen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behorde erstattete zu den Beschwerden Gegenschriften und beantragte nach Vorlage der
Verwaltungsakten die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerden. Die mitbeteiligten Parteien erstatteten ebenfalls
Gegenschriften mit dem Antrag auf kostenpflichtige Abweisung der Beschwerden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in den infolge ihres sachlichen und persénlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen
Beratung und Entscheidung verbundenen Beschwerdesachen erwogen:

Der Verwaltungsgerichtshof hat im hg. Erkenntnis vom 22. Mai 2001, Zlen. 99/05/0096, 0100, naher begrindet
ausgeflhrt, dass fir die Beurteilung des dem Beschwerdefall zu Grunde liegenden Bauvorhabens die NO Bauordnung
1976 maligeblich ist.

Tragender Aufhebungsgrund im angefochtenen Bescheid ist die Rechtsauffassung der belangten Behdrde, dass auf
Grund der dem Baubewilligungsansuchen der erstbeschwerdefiihrenden Bauwerberin zu Grunde gelegten
Einreichplanen (Auswechslungsplane aus 1997) davon auszugehen ist, dass die fir das zu bebauende Grundstick
geltende Bebauungshdhe nicht eingehalten wird.

Die Beschwerdeflihrer ziehen nicht in Zweifel, dass bei der Berechnung der Gebdudehdhe des
beschwerdegegenstandlichen Bauvorhabens folgende Anordnungen des bestehenden Bebauungsplanes zu
berlcksichtigen sind: Geschossflachenzahl von 0,7 m, freie Anordnung der Gebdude als Bebauungsweise sowie die
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héchstzulassige Gebaudehdhe von 7 m.
§ 2 NO Bauordnung 1976 definiert die Begriffe
Bauklasse: als der fur ein bestimmtes Gebiet vorgeschriebene

Rahmen der Bebauungshdhe bei Gebduden, und Bebauungshdhe: als die zuldssige Gebdudehdhe an der der
offentlichen Verkehrsflache zugekehrten Gebaudefront.

§ 5 Abs. 2 NO Bauordnung 1976 nennt als Bebauungsweisen ("Arten der Anordnung der Gebaude zu den Grenzen der

Bauplatze"):

die geschlossene Bebauung, die gekuppelte Bebauung, die offene Bebauung und die freie Anordnung der Gebaude.
Die freie Anordnung der Geb&ude ist in § 5 Abs. 2 Z. 4 NO Bauordnung 1976 definiert wie folgt:

"Freie Anordnung der Gebdude, wenn nach beiden Seiten und nach hinten ein entsprechender Bauwich einzuhalten
ist und wenn statt Bebauungsdichte und Bauklasse eine Geschossflachenzahl und die héchstzuldssige Hohe der
Gebadude festgelegt sind. Die Geschossflachenzahl ist das Verhaltnis der Summe der Flachen aller Gber dem Geldnde
liegenden Geschosse zur Flache des Bauplatzes."

GemaR§ 5 Abs. 3 NO Bauordnung 1976 ist die Bebauungshéhe bei geschlossener, gekuppelter und offener
Bebauungsweise im Sinne des § 22 Abs. 1, 2 und 4 in Bauklassen festzulegen (Bauklasse | bis Bauklasse IX), wobei die
Bauklassen rahmenartig ("bis" oder von einer bestimmten Meteranzahl bis zu einer anderen bestimmten Meteranzahl
oder "Uber") die Bebauungshdéhe festlegen.

Die konkrete Hohe des Geb&udes ist in § 22 NO Bauordnung 1976 geregelt. Diese Bestimmung hat folgenden Wortlaut

(auszugsweise):
"§ 22
Hohe der Bauwerke

(1) Die Gebaudehohe ist nach der mittleren Hohe der Gebaudefront Gber dem verglichenen Geldnde zu bemessen; bei
zurlickgesetzten Geschossen ist deren Deckenoberkante fir die Gebdudehthe mal3gebend. Die Héhe anderer
Gebdude wird nach der Lage ihres obersten Punktes Uber dem verglichenen Geldnde bemessen, wobei
untergeordnete Bauteile aulRer Betracht bleiben.

(2) Als Gebaudehohe gilt grundsatzlich das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache. Weicht das Niveau der
Verkehrsflache von dem des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des Bauplatzes ab, so ist die verglichene
Gebaudehthe malRgebend.

(4) Die zulassige Hohe von Bauwerken an oder gegen StraRenfluchtlinien darf nicht mehr betragen als der Abstand
zwischen den beiden an der Verkehrsflache liegenden Baufluchtlinien.

Hievon kdnnen Ausnahmen gewahrt werden, wenn es ...

Bei Hangbebauungen darf die Gebdudehdhe eine Parallele zum Gelande im lotrecht gemessenen Abstand der im
Bebauungsplan festgelegten Bebauungshéhe um hochstens 1 m tberschreiten.

(6) Bei den Bauklassen | bis VIII darf die Anzahl der Vollgeschosse nicht gréRer sein als die Nummer der jeweiligen
Bauklasse. Die Gebaudehdhe darf die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshdhe bis zur Bauklasse VIl jeweils um
héchstens 1 m, bei Giebelfronten um hochstens 4 m Uberschreiten. Nebengebaude

oder untergeordnete Gebdudeteile durfen abweichend von der Bebauungshodhe errichtet werden, wenn sie das
Ortsbild nicht storen.

(9) Die nach Abs. 7 und 8 zu berechnenden Héhen sind nach den geringsten Abstanden zu ermitteln, wenn die beiden
Gebadudeseiten oder die Grundstuiicksgrenze oder die Gebaudeseite nicht parallel zueinander verlaufen."

(Die in den Abs. 7 und 8 des § 22 NO Bauordnung 1976 enthaltene Anordnung beziglich des Abstandes von Geb&duden
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zu gegenuberliegenden Gebauden und gegentberliegenden Grundstlcksgrenzen sind im Beschwerdefall nicht weiter
von Bedeutung und wurden von den Beschwerdefiihrern auch nicht als fir den Ausgang des Beschwerdeverfahrens
relevant ihren Beschwerdeausfiihrungen zu Grunde gelegt.)

Beide Beschwerdefihrer ziehen offenbar die Parteistellung der Vorstellungswerber im gegenstandlichen
Baubewilligungsverfahren in Zweifel und erachten daher den angefochtenen Bescheid deshalb als rechtswidrig, weil
die belangte Behdrde die Parteistellung der Vorstellungswerber und damit ihre Berechtigung zur Erhebung der
Vorstellung nicht naher geprift hat. Mit diesem Vorbringen zeigen die Beschwerdefiihrer aus folgenden Griinden
keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf:

In standiger Rechtsprechung fluhrt der Verwaltungsgerichtshof aus (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. Juli 2004, ZI.
2003/05/0249, mit weiteren Nachweisen), dass das Mitspracherecht des Nachbarn (bzw. des Anrainers) im
Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise beschrankt ist: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn
nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche 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.

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nach der NO Bauordnung 1976 setzt jedoch seine
Parteistellung in diesem Verfahren voraus.

§ 118 Abs. 8 NO Bauordnung 1976 ordne an, dass als Anrainer alle Grundstiickseigentiimer gemaR8 8 AVG
Parteistellung geniel3en, wenn sie in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten berihrt werden. Der Begriff "Anrainer"
gemaR § 118 Abs. 8 NO Bauordnung 1976 bezieht sich nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
(vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 29. Juni 1993, ZI. 93/05/0044, und vom 18. Marz 2004, ZI.2003/05/0086) nicht nur
auf die unmittelbaren Anrainer (also Eigentimer von Grundsticken, die mit dem Baugrundstiick eine gemeinsame
Grenze bilden). Parteistellung genieBen vielmehr alle Nachbarn. Diese Nachbarschaft geht jedenfalls so weit, als die
schadlichen EinflUsse, die von dem betreffenden Bauvorhaben ausgehen, wirken kédnnen. Auch die "rdumliche Nahe"
(8 118 Abs. 9 NO Bauordnung 1976) erweist sich als flexibler Begriff, der nach der offenkundigen Zielsetzung des
Gesetzes so weit reicht, wie jene schidliche Auswirkung, zu deren Abwehr eine konkrete Bestimmung in der NO
Bauordnung 1976 enthalten ist. Anrainer (Nachbarn) im Sinne des § 118 Abs. 8 NO Bauordnung 1976 sind somit die
(Mit-)Eigentimer jener Grundstlcke, die zu dem zur Verbauung vorgesehenen Grundstiick in einem solchen
raumlichen Naheverhaltnis stehen, dass der geplante Bau und/oder dessen konsensgemale Benltzung Einwirkungen
auf die Nachbargrundstiicke austiben koénnen, zu deren Abwehr die Bauordnung eine Handhabe bietet. Somit
begrindet bereits die Moglichkeit der Beeintrachtigung der Rechtssphare die Eigenschaft als Anrainer (Nachbar).
Bedeutungslos fur die Qualifikation eines Grundstlickes als benachbart ist die Lage von Baulichkeiten auf diesem
Grundstuck, weil auch der Eigentimer eines unbebauten Grundstickes gegen das Vorhaben Einwendungen erheben
kann, wenn durch dasselbe seine in der Bauordnung begriindeten subjektiven 6ffentlichen Rechte verletzt werden
kdénnen. Da aber das Mitspracherecht des Anrainers im Baubewilligungsverfahren nur insoweit besteht, als ihm nach
den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektivéffentliche Rechte zukommen, ist seine
Parteistellung auch insoweit beschrankt, als seine durch baurechtliche Vorschriften geschiltzte Rechtssphare bei
Verwirklichung des Bauvorhabens beeintrachtigt werden kdnnte ( vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2004, ZI.
2003/05/0103, m. w. N.). In diesem Erkenntnis hat der Verwaltungsgerichtshof unter Hinweis auf seine bisherige
Judikatur festgehalten, dass bei dieser Rechtslage die Parteistellung als Nachbar (Anrainer) im
Baubewilligungsverfahren bei einer Entfernung von mehr als 50 m vom zu verbauenden Grundstick nicht mehr
gegeben ist. FUr die Stellung des Nachbarn (und damit die Parteistellung im Verfahren Uber die Baubewilligung) kommt
es also nicht nur auf die Entfernung vom Bauprojekt an, sondern vor allem auch darauf, welche Beeintrachtigungen
subjektiv 6ffentlicher baurechtlicher Anspriiche des Nachbarn durch die Art des Bauvorhabens eintreten kénnen (vgl.
das hg. Erkenntnis vom 17. April 1986, Slg. N.F. Nr. 12.114/A). Im Hinblick auf die Lage der den Vorstellungswerbern
gehodrenden Grundstlcke, welche teilweise unmittelbar an das Baugrundstlick der erstbeschwerdefiihrenden Partei
angrenzen und teilweise nur durch eine o6ffentliche Verkehrsflache (plangemal? hochstens 15,50 m) von diesem
getrennt sind, bestand im Beschwerdefall kein Anlass flur die belangte Behdrde, sich mit der Parteistellung der
Vorstellungswerber naher auseinander zu setzen. Vielmehr konnte die belangte Behdrde ohne Rechtsirrtum davon
ausgehen, dass den mitbeteiligten Vorstellungswerbern auch hinsichtlich des den Anrainern nach § 118 Abs. 9 Z. 4 NO
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Bauordnung 1976 gewahrten subjektiven-6ffentlichen Rechtes auf Einhaltung der Bebauungshéhe in dem der
Beschwerde zu Grunde liegenden Baubewilligungsverfahren Nachbarparteistellung zukommt und sie legitimiert sind,
ihre Rechte als Partei gemal3 8 8 AVG gelten zu machen (hier im Besonderen: Berufung und Vorstellung zu erheben).

In seinem Erkenntnis vom 22. Mai 2001, ZI. 99/05/0096, 0100, hat der Verwaltungsgerichtshof darauf hingewiesen, dass
die Anrainer einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der Hohe der ihnen zugekehrten Gebdudefronten haben. Durch
das von der belangten Behorde eingeholte, insoweit nicht als unschlissig zu erkennende Sachverstandigengutachten
steht nunmehr - von den Beschwerdefihrern unbekampft geblieben - fest, dass das Bauvorhaben der
erstbeschwerdefihrenden Partei an den den mitbeteiligten Anrainern zugewandten Gebdudefronten die im
Bebauungsplan festgelegte hochstzuldssige Gebdudehdhe Uberschreitet. Dies auch dann, wenn der Berechnung die
(fur die erstbeschwerdefiihrende Bauwerberin) glinstigere Plandarstellung des Planes Ansicht Sid zu Grunde gelegt
wird, weshalb auf die Frage, ob die Divergenz der Plandarstellungen entscheidungswesentlich ist, nicht mehr
einzugehen ist.

Der Anrainer hat einen Rechtsanspruch auf Einhaltung einer im Bebauungsplan bestimmten Gebaudehdhe beziglich
der ihm zugewandten Gebdudefront; weiters steht ihm auch ein Rechtsanspruch darauf zu, dass eine Ausnahme von
der angeordneten Gebaudeh®éhe nur bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen erteilt wird (vgl die hg
Erkenntnisse vom 17. Juni 1986, 86/05/0023, VwSlg 12179 A/1986, und vom 29. August 1995, ZI. 94/05/0336). Eine
Einschrankung des Mitspracherechtes der Anrainer bezluglich der Bebauungshdhe, soweit diese Bestimmung der
Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster der zuldssigen (bestehenden bewilligten und zukunftig
bewilligungsfahigen) Gebaude der Nachbarn dient, ist im § 118 Abs 9 Z. 4 NO Bauordnung 1976 nicht enthalten.

Mit ihrem Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 11. Dezember 2001, ZI.2001/05/0631, verkennt die
erstbeschwerdefihrende Partei, dass der Verwaltungsgerichtshof in diesem Beschwerdefall bereits die Regelung des §
6 Abs. 2 Z. 3 NO Bauordnung 1996 seiner Entscheidung zu Grunde zu legen hatte, die das subjektivéffentliche Recht
der Nachbarn insoweit relativiert.

Auch der Verweis der zweitbeschwerdefihrenden Partei in diesem Zusammenhang auf das hg. Erkenntnis vom 9.
November 1999, ZI. 99/05/0026, tberzeugt nicht, weil der Verwaltungsgerichtshof in diesem Beschwerdefall von der
Regelung der Bauordnung fir Wien auszugehen hatte und die entsprechende Bestimmung des § 134a Bauordnung fur
Wien die Durchsetzbarkeit der subjektivoffentlichen Nachbarrechte durch die Tatbestandsvoraussetzung "sofern sie
ihrem" (gemeint: der Nachbarn) "Schutze dienen" einschrankt und daher trotz objektiven VerstoRes gegen eine unter
8134a Bauordnung fur Wien subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf die Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen
Rechtes eines Nachbarn dann nicht zu erkennen ist, wenn nach der Situierung des bewilligten Bauvorhabens schon der
Lage nach in subjektive Rechte des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann. § 118 Abs. 9 Z.4 NO Bauordnung 1976
sieht jedoch eine solche Einschrankung nicht vor, vielmehr geht diese Bestimmung davon aus, dass der Parteistellung
genielende Anrainer (Nachbar) Einwendungen betreffend die Bebauungsweise, Bebauungshdhe und die Abstéande der
Fluchtlinien des Bauvorhabens geltend machen kann, wenn diese Vorschriften auch der Erzielung einer ausreichenden
Belichtung dienen. Der im hier anzuwendenden Bebauungsplan enthaltenen Regelung betreffend die héchstzuladssige
Geb3udehéhe fiir ein Bauvorhaben, dessen Baufluchtlinien (nach den vorliegenden Plénen) die im § 22 Abs. 8 NO
Bauordnung 1976 genannten Abstande zu den Grundstlcksgrenzen teilweise gar nicht einhalten, kann ein solcher
Zweck nicht abgesprochen werden.

Insoweit die erstbeschwerdefiihrende Partei die Parteistellung der mitbeteiligten Parteien Bohm hinsichtlich ihres
Einwandes betreffend die Bebauungshéhe deshalb als nicht fur gegeben erachtet, weil die belangte Behorde Uber
diesen Einwand bereits in ihrem Bescheid vom 2. Dezember 1994 bindend ausgesprochen habe, ist darauf
hinzuweisen, dass die belangte Behdrde mit dem genannten Bescheid der Vorstellung dieser mitbeteiligten Parteien
Folge gegeben hat und den bekdampften Gemeinderatsbescheid wegen Erganzungsbedurftigkeit des Bauverfahrens
aufgehoben hat. Die Ubrigen Rechtsausfihrungen der Aufsichtsbehorde, die sich auf die Unbegrindetheit der
Vorstellung beziehen, stellen aber keine tragenden Aufhebungsgrinde dar. Nur bezlglich tragender
Aufhebungsgriinde hatte jedoch eine Bindungswirkung auch fir den Verwaltungsgerichtshof entstehen kdnnen.

Insoweit die zweitbeschwerdefihrende Partei die vom Sachverstandigen der belangten Behdrde vorgenommene
Berechnung der Gebaudehthe bekampft, vermag der Verwaltungsgerichtshof auch aus diesen Ausfihrungen nicht zu
erkennen, dass und inwiefern der Sachverstandige die im hg. Vorerkenntnis vom 22. Mai 2001, ZI. 99/05/0096, 0100,
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enthaltenen Vorgaben fur die Berechnung der Gebdudehdhe nicht beachtet hatte. Die belangte Behdrde konnte bei
der hier anzuwendenden Rechtslage auch nicht mit einer Feststellung, bei der Uberschreitung der Gebiudehdhe
handle es sich um eine unwesentliche Abweichung, zu einem anderen Ergebnis kommen. Das von der
zweitbeschwerdefihrenden Partei zur Statzung ihrer Rechtsauffassung zitierte hg. Erkenntnis vom 9. November 1999,
Z1.99/05/0026, bezieht sich auf einen Beschwerdefall im Geltungsbereich der insoweit nicht vergleichbaren
Bauordnung fir Wien. Die im § 22 Abs. 6 NO Bauordnung 1976 vorgesehen Méglichkeit der Uberschreitung der
vorgesehen Gebdudehodhe ist nur auf jene Falle anzuwenden, in denen im Bebauungsplan die festgelegte
Bebauungshohe durch Bauklassen festgelegt ist. Eine andere Auslegung verbietet die Systematik der hier
maRgeblichen Regelungen. Gem&R § 5 Abs. 3 NO Bauordnung 1976 konnten Bauklassen nur bei geschlossener,
gekuppelter und offener Bauweise festgelegt werden. Im Falle freier Anordnung der Gebdude - wie dies im
Beschwerdefall vorgesehen ist - ist aber gemaR § 5 Abs. 2 Z. 4 leg. cit. im Unterschied dazu die héchstzulassige Hohe
der Gebdude im Zusammenhang mit den Ubrigen Voraussetzungen, insbesondere durch die Anordnung eines
bestimmten Bauwichs, festzusetzen. Die durch die freie Anordnung der Gebdude beabsichtigte VergrofRerung des
Planungsspielraumes rechtfertigt neben der Festlegung der Geschossflachenzahl anstelle einer Bebauungsdichte und
der Vorschreibung eines Bauwichs die Anordnung einer nicht mehr Uberschreitbaren hdchstzulassigen Gebaudehoéhe.
Eine Unsachlichkeit dieser Reglung - im Vergleich zu§ 22 Abs. 6 NO Bauordnung 1976 - wie dies die
zweitbeschwerdeflihrende Partei behauptet, vermag der Verwaltungsgerichtshof nicht zu erkennen.

Die beschwerdefiihrende Stadtgemeinde tragt schlieRlich vor, die belangte Behdrde hatte es keinesfalls dem
Sachverstandigen alleine Uberlassen dulrfen, die gesetzliche Regelung der Gebdudehdhe abschlieBend zu
interpretieren. Es hatte vielmehr unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Fachmeinungen Uber den
mafgeblichen Schnittpunkt zur Berechnung der Gebaudehohe im Falle einer Ausfiihrung des Daches in Form einer
Sargdeckelkonstruktion diesbezlglich einer rechtlichen Beurteilung bedurft, ob die vom Sachverstédndigen gewahlte
Methode richtig ist.

Auch mit diesem Vorbringen wird keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides aufgezeigt. Im Vorerkenntnis
vom 22. Mai 2001, ZI. 99/05/0096, hat namlich der Verwaltungsgerichtshof unter BerUlcksichtigung der projektierten
Dachkonstruktion ausdricklich festgehalten, dass die vom Sachverstandigen gewahlte Berechnung der Gebdudehohe
durch Heranziehung "der Schnittlinie zwischen Gebdudefront und Dachkonstruktion des hier zu beurteilenden
Bauvorhabens (und nicht die offenbar von der beschwerdefiihrenden Bauwerberin herangezogene Traufenhohe)" fur
zutreffend erachtet wird. In der Folge hat der Amtssachverstandige in seinen Gutachten diese vom
Verwaltungsgerichtshof als mit der Rechtslage vereinbar angesehene Berechnung der Gebaudehdhe beibehalten. Die
belangte Behdrde war daher im angefochtenen Bescheid nicht verpflichtet, diese fir sie in rechtlicher Hinsicht als
bereits geklart anzusehende Frage naher zu erdrtern.

Der belangten Behdrde ist daher kein Rechtsirrtum unterlaufen, wenn sie davon ausgegangen ist, dass die
Baubewilligung wegen Uberschreitung der héchsten zuldssigen Gebdudehdhe nicht erteilt hitte werden diirfen. Dies
haben die der nérdlichen Gebaudefront des Bauvorhabens gegeniberliegenden mitbeteiligten Vorstellungswerber im
Verfahren vor den Baubehodrden geltend gemacht. Schon aus diesem Grund hatte die belangte Behdrde den
Gemeinderatsbescheid der beschwerdefihrenden Stadtgemeinde vom 20. Mdrz 1998 zur Ganze aufzuheben. Ob
samtliche Vorstellungswerber durch das Bauvorhaben in ihren rechtzeitig geltend gemachten subjektiven-6ffentlichen
Rechten verletzt sind, wird in dem von den Baubehdrden fortzusetzenden Baubewilligungsverfahren zu klaren sein.

Die Beschwerden waren daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 20. September 2005

Schlagworte

Bauverfahren (siehe auch Behorden Vorstellung Nachbarrecht Diverses) Parteien BauRallg11/1Nachbarrecht Nachbar
Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Gebaudehdhe BauRallg5/1/5Nachbarrecht Nachbar Anrainer
Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Beli
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