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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 des SchriftfUhrers Dr. Konig, Uber die Beschwerde
des Dipl. Ing. Mag. Kuno Skach in Wien, vertreten durch Brandl & Talos, Rechtsanwalte in 1070 Wien, Mariahilfer
StraBe 116, gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fir Wien vom 29. September 2003, ZI. BOB-79/03, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Dr. Gabriele Schneider, 2. Dr. Robert Schneider,
beide in 2353 Guntramsdorf, Falkengasse 37) zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in Héhe von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Zur Vorgeschichte wird auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 28. Janner 2003, ZI.2002/05/0784,
verwiesen. In diesem Erkenntnis, betreffend Einwendungen des Beschwerdefiihrers gegen das auch nunmehr
gegenstandliche Bauvorhaben (Einfamilienhaus mit Garage), hat der Verwaltungsgerichtshof im Wesentlichen
ausgefuhrt, dass die Errichtung des als "Luftraum" bezeichneten Untergeschosses unter der Garage im Seitenabstand
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nicht zulassig sei. Dieser Raum sei, unabhangig davon, ob er nun eine direkte Verbindung zur Garage aufweise oder
nicht, weder als Nebengebdude nach 8 82 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (in der Folge: BO) noch als Anlage zum
Einstellen von Kraftfahrzeugen nach § 4 Abs. 4 des Wiener Garagengesetztes (in der Folge: WGG) im Seitenabstand

zulassig.

In der Folge raumte die belangte Behérde den mitbeteiligten Bauwerbern die Méglichkeit ein, am Projekt Anderungen
im Sinne der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes vorzunehmen. Es erfolgte eine Abanderung des
Bauvorhabens in der Form, dass der unterhalb der Garage befindliche, im Seitenabstand als unzuldssig qualifizierte
"Luftraum" mit Erde gefillt und zum Garten hin mit Léffelsteinen abgestutzt wird. Die geanderten Plane wurden der
Magistratsabteilung 37 zur bautechnischen Begutachtung vorgelegt, welche keine Einwande erhob.

Mit Schreiben vom 12. August 2003 beantragte der Beschwerdeflhrer die Versagung der Bewilligung fir das gednderte
Projekt. Dazu wurde im Wesentlichen eingewendet, dass das Untergeschoss weiterhin in unveranderter Form
eingeplant sei. Lediglich die Bezeichnung sei anders, da der Raum in der neuen Version nicht als "Keller" oder
"Luftraum" sondern als "Erdkern" bezeichnet werde. An Stelle des Mediums "Luft" solle somit das Untergeschoss mit
"Erde" geflllt werden. Es komme jedoch nicht auf die Fullung des Raumes an, sondern auf die Unzuldssigkeit des
Untergeschosses als solches im Seitenabstand. Das Gebaude sei Uberdies weiterhin zu hoch. Entgegen der von der
belangten Behodrde im ersten Verfahrensgang vertretenen Rechtsmeinung liege keine Praklusion hinsichtlich der
Einwendungen zur Gebaudehohe vor.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde die Berufung des Beschwerdeflhrers (erneut) als
unbegrindet abgewiesen. Nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, die
Parteistellung des Beschwerdeflhrers sei ausschlieflich auf die Lage der Garage im Ostlichen Seitenabstand
einschlieBlich ihres "Unterbaues" beschrankt. Hinsichtlich der erstmals im Berufungsverfahren erhobenen
Einwendungen betreffend die H6he der Garage und die Gelandeveranderungen sei der Beschwerdeflhrer prakludiert.
Der "Luftraum" sei durch die ganzliche Erdanfillung schlichtweg beseitigt worden. Somit handle es sich hier nicht um
die unzuladssige "Fullung eines Raumes mit einem anderen Medium", sondern es existiere an dieser Stelle kein Raum
mehr. Bei der Befiillung des Raumes mit Erde handle es sich um die Rickabwicklung des Bauvorganges. Die
durchgefiihrten Anderungen wiirden bewirken, dass nach architektonischen Gesichtspunkten der Charakter einer
raumbildenden MalRnahme nicht mehr vorliege. Durch die Erdanfullung verbleibe keine wie immer geartete
Moglichkeit der Begehbarkeit bzw. des Aufenthaltes in diesem Bereich. Den Planunterlagen sei Uberdies eindeutig zu
entnehmen, dass die Garage durch die Stlitzmauer ausreichend abgestiitzt werde und diese aus statischen
Uberlegungen unbedingt erforderlich sei. Die Stiitzmauer weise an der Grundgrenze zum Beschwerdefiihrer eine
Hohe von 1,47 m und an der Nordseite, bedingt durch das dort abfallende Geldnde, eine Hohe von 2,5 m auf. Im
Hinblick auf die erforderliche Standfestigkeit der Garage Ubersteige die Hohe der Stitzmauer das unbedingt
erforderliche Ausmal3 gemaR § 79 Abs. 6 BO nicht.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit des
Inhaltes kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behodrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Beschwerdevorbringen wird im Wesentlichen ausgefuhrt, prakludiert seien allenfalls Einwendungen Uber die
Gelandeveranderungen, nicht jedoch jene betreffend die Gebdudehodhe und die Einhaltung des Seitenabstandes der
Garage samt Unterbau, weil diese gerade die Lage der Garage betrafen. Dies ergebe sich aus dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 28. Janner 2003, wonach der Beschwerdefihrer mit den in der mindlichen
Verhandlung erhobenen Einwendungen ein subjektivoffentliches Recht gemaR § 134a Abs. 1 lit. a und b BO geltend
gemacht und damit Parteistellung im Bauverfahren erlangt habe. Da die Lage der Garage auch die flichenmaRige
Ausnutzbarkeit der bebaubaren Flache erfasse, seien auch diesbezlgliche Einwendungen nicht prakludiert. Der
Beschwerdefiihrer habe in der mindlichen Verhandlung ausdrucklich gegen die Unterkellerung und somit gegen das
Nebengebdude als Ganzes Einspruch erhoben. Es geniige, in der mundlichen Verhandlung mit hinreichender
Deutlichkeit zu erkennen zu geben, dass und warum sich der Beschwerdefiihrer schon dem Grunde nach gegen eine
Bewilligung ausspreche, ohne dass er dazu verhalten sei, in jeder Einzelheit zu widersprechen. Die zuldssige



Gebdudehdhe werde in 8 4 Abs. 4 WGG, die eine Spezialnorm gegentber 8§ 82 BO sei, nicht geregelt, sodass
hinsichtlich der Gebaudehdhe gemaR 8 1 Abs. 2 WGG die Vorschriften der BO anzuwenden seien. Der im geanderten
Projekt nunmehr als "Erdkern" bezeichnete ehemalige "Luftraum" sei von allen Seiten umschlossen (Fundament,
Seitenwande, Decke), somit handle es sich hiebei um einen Raum im Sinne der BO. Es sei nicht nachvollziehbar, dass
die Beflllung des Raumes eine Rickabwicklung des Bauvorganges bedeute. Unter Rickabwicklung werde ein
(weitgehendes) Wiederherstellen des urspriinglichen Zustandes, somit die Beseitigung von samtlichen durchgefihrten
baulichen MaBnahmen, verstanden. Gerade dies sei jedoch nicht beabsichtigt, weil genau auf diesem Raum die Garage
gebaut werde. Zudem sei es nicht moglich, ein unter der Garage befindliches Geschoss als "Stitzmauer" im Sinne des
§ 79 Abs. 6 BO zu werten und zu bewilligen. Eine Stitzmauer sei weder in dieser Form noch in diesem Ausmaf}
erforderlich. Sollte die an der Grundsticksgrenze befindliche Mauer tatsachlich nur als Stitzmauer fungieren, ware es
gerade nicht erforderlich, den Erdkern zu fundamentieren, zu ummauern und die Stitzmauer mit dem Hauptgebaude
im Wege einer Seitenwand und eines Fundamentes zu verbinden. Die maximal zulassig zu bebauende Flache werde
Uberschritten. Aufgrund der Nebengebaudeeigenschaft der Garage sei die Garagenflache auf die insgesamt bebaubare
Flache voll anzurechnen. Da aber bei einer Anrechnung der Garagenflache auf die bereits in der Abstandsflache
gelegene Flache des Hauptgebdudes die in der Abstandsflache maximal bebaubare Flache Uberschritten werde, sei
entweder das Nebengebdude oder ein Teil des Hauptgebaudes unzulassig.

Gemall &8 134 Abs. 3 BO sind im Baubewilligungsverfahren die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter
Liegenschaften dann Parteien, wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre im § 134a BO erschopfend
festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechte berihrt und sie spatestens, unbeschadet des (hier nicht relevanten) Abs. 4,
bei der miundlichen Verhandlung Einwendungen im Sinne des § 134a BO gegen die geplante Baufiihrung erheben.

Nach § 134a Abs. 1 BO werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer)
benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kdnnen, u.a. durch die
folgenden Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

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

b)

Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;

)

Bestimmungen Uber die flichenmaRige Ausnitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten.

Soweit der Beschwerdefiihrer sich bezlglich seines Rechtes, subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte geltend zu machen,
auf das hg. Vorerkenntnis vom 28. Janner 2003 stitzt, ist ihm zu entgegnen, dass bereits in diesem Erkenntnis
festgehalten wurde, dass er in der miindlichen Verhandlung wértlich Folgendes vorgebracht hat:

"Ich erhebe gegen die Erteilung der Baubewilligung Einspruch, weil die Garage mit der Unterkellerung innerhalb des
3,00 m Seitenabstandes, welcher eigentlich gartnerisch auszugestalten ist, situiert ist."

In der Folge fuhrte der Verwaltungsgerichtshof dazu aus, da der Beschwerdeflhrer keine weiteren Einwendungen
erhoben habe, sei seine Parteistellung ausschlieBlich auf die Lage der Garage im dstlichen Seitenabstand einschlieRlich
ihres "Unterbaues" beschrankt. An diesem Ergebnis vermag auch die Zitierung im Vorerkenntnis "§ 134 lit. a und b"
statt richtig:

"§ 134a lit. a und c" BO nichts zu andern.

Im vorliegenden Fall wurde das Projekt dahingehend gedndert, dass der urspringliche "Luftraum" unter der Garage
nunmehr mit Erde "gefUllt" und zum Garten hin mit Loffelsteinen abgestitzt wird. Gegenlber dem im ersten
Verfahrensgang gegenstandlichen Projekt wurden jedoch keine Geldndeverdnderungen oder Verdanderungen
hinsichtlich der Gebdudehéhe vorgenommen. Im Rahmen einer Projektdnderung wahrend eines
Baubewilligungsverfahrens steht dem Nachbarn, sofern dadurch Nachbarrechte berihrt werden, neuerlich die
Moglichkeit offen, diese Anderung betreffende Einwendungen zu erheben. Hingegen erméglicht eine Projektdnderung
neue Einwendungen nicht in Bereichen, in denen das bisherige Projekt Gberhaupt nicht gedndert worden ist (vgl. die



bei Hauer/Leukauf, Handbuch des o&sterreichischen Verwaltungsverfahrens6, S 455 unter 35f und 35g zitierte
hg. Rechtsprechung). Im Ergebnis sind somit Einwendungen des Beschwerdefiihrers hinsichtlich der Gebdudehthe
weiterhin prakludiert.

Entgegen den Ausfiihrungen der belangten Behdérde im angefochtenen Bescheid, dass der "Luftraum" durch die
ganzliche Anfullung mit Erde schlichtweg beseitigt wird, kann dies aus dem einen Bescheidbestandteil bildenden Plan
nicht nachvollzogen werden kann. Tatsachlich wird der im ersten Verfahrensgang als unzulassig befundene (damals als
"Luftraum" bezeichnete) Bauteil unter der Garage als solcher nicht verandert. Vielmehr ist wiederum ein von allen
Seiten umschlossener (Fundament, Seitenwande, Decke) Bauteil geplant, der oberirdisch im Seitenabstand in
Erscheinung tritt. Nach Ansicht der belangten Behorde verliert ein Raum seine Eigenschaft als solcher, sobald er mit
Erde beflllt wird und keine Moglichkeit der Begehbarkeit bzw. des Aufenthaltes verbleibt, woraus sie auf die
Zulassigkeit des verbleibenden Bauteiles im Seitenabstand schlieBt. Dabei verkennt sie jedoch, dass ein Raum
(vgl. dazu § 60 Abs. 1 lit. a BO) auch dann vorliegt, wenn eine raumbildende bauliche Anlage nach ihrer Fertigstellung
mit Material aufgeflllt wird, das jederzeit entfernt werden kann, ohne dass in die Bausubstanz eingegriffen wird
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 30. Janner 2001, ZI.2000/05/0234). Abgesehen davon, dass entgegen der
Bescheidbegriindung eine Neuerrichtung und nicht eine "Ruckabwicklung" Gegenstand der Baubewilligung ist, ist
schlie3lich noch darauf hinzuweisen, dass im Falle eines Abbruches gemal3 § 129a Abs. 2 BO nicht nur die Kellerrdume
auszufillen, sondern auch die Kellergewdlbe einzuschlagen sind.

Nach § 79 Abs. 3 BO muss in der offenen Bauweise der Abstand der Gebdude von Nachbargrenzen in der Bauklasse |
mindestens 6 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 herangertckt werden, wobei die Uber die gedachte Abstandslinie hinausragende bebaute Flache
je Front in den Bauklassen | und Il 45 m2 nicht Uberschreiten darf. Insgesamt darf diese Uber die gedachte
Abstandslinie hinausragende bebaute Flache auf demselben Bauplatz in den Bauklassen | und Il 90 m2 nicht
Uberschreiten. Nach Abs. 4 dieser Bestimmung gelten in der gekuppelten, in der offenen oder gekuppelten und in der
Gruppenbauweise die Bestimmungen des Abs. 3 fur alle jene Gebaudefronten, die nicht an die Grundgrenze angebaut
werden.

Wie im hg. Vorerkenntnis vom 28. Janner 2003 ausgefihrt wurde, werden die gemaR § 79 Abs. 3 BO zuldssigen 45 m2,
mit welchen in die Abstandsflache zu dem Grundstiick des Beschwerdeflihrers herangerickt werden darf, fast zur
Ganze durch das Wohngebdude ausgeschopft. Da die Spezialnorm des § 4 Abs. 4 WGG, nach der - entgegen der
Rechtsansicht des Beschwerdeflhrers - die gemall § 79 Abs. 3 BO zuldssigen 45m2 mit dem Garagengebaude
Uberschritten werden durfen (vgl. das hg. Vorerkenntnis vom 28. Janner 2003), nur fur das Garagenobjekt selbst gilt,
widerspricht die Errichtung des unter der Garage liegenden Raumes & 79 Abs. 3 BO, weil das Gesetz keine Grundlage
dafir bietet, dass ein im Seitenabstand nach MaRgabe des & 4 Abs. 4 WGG zulassiges Garagengebaude auf einem bis
zu 2,5 m Uber das anschlielende Gelande herausragenden Gebdudeteil errichtet werden durfte. Die Flllung desselben
mit Erde vermag daran nichts zu andern.

Abgesehen davon ware, auch wenn es nur um eine Stitzmauer fur die Garage ginge, jedenfalls deren Zulassigkeit nach
§ 79 Abs. 6 BO zu prufen. Gemal3 dieser Bestimmung sind Vorgarten, Abstandsflachen und sonstige gartnerisch
auszugestaltende Flachen, soweit auf diesen Flachen zulassige Baulichkeiten, Gebadudeteile oder bauliche Anlagen
nicht errichtet werden, gartnerisch auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten. Befestigte Wege und Zufahrten,
Stutzmauern, Stufenanlagen, Rampen u.a. sind nur im unbedingt erforderlichen Ausmal zulassig.

Beim "unbedingt erforderlichen AusmaR" geht es nicht um Unmoglichkeit im Sinne von technischer
Undurchfuihrbarkeit, sondern es ist eine verninftige wirtschaftliche Wertung vorzunehmen, auch unter Einbeziehung
der Interessen der Nachbarn (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1990, ZI. 88/05/0109, mwN). Die belangte Behoérde
stUtzt sich in ihrer Begrindung ausschlieBlich auf die statische Notwendigkeit einer Stitzmauer, ausgehend allerdings
vom eingereichten Projekt, das sich hinsichtlich des Unterbaues der Garage (des obgenannten Bauteiles) als nicht
rechtens erweist. Wesentlich ware vielmehr aber, in welchem Ausmal eine Stitzmauer nach den genannten
Grundsatzen erforderlich ware, wenn eine im Seitenabstand zuldssige Garage ohne diesen Bauteil errichtet wird.
Stitzmauern an (jedenfalls) drei Seiten gehen im vorliegenden Fall jedoch tber das unbedingt erforderliche Ausmalf3 im
Sinne des § 79 Abs. 6 BO hinaus.
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Der angefochtene Bescheid war daher gemall 8 42 Abs. 2 Z 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 20. Juli 2004
Schlagworte
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