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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 des SchriftfUhrers Dr. Konig, Uber die Beschwerde

1.
des Dkfm. Dr. Adolf Schurer, 2. der Brigitte Schirer, und
3.

der Karoline Keplinger, alle in Linz, alle vertreten durch Dr. Peter Wiesauer und Mag. Johannes Miuhllechner,
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Rechtsanwaélte in 4020 Linz, Graben 21/3, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
11. Oktober 2001, ZI. BauR-012425/13-2001-Pe/Vi, betreffend Einwendungen gegen eine Baubewilligung (mitbeteiligte
Parteien: 1. Swietelsky Wohnbau GmbH in Linz, Edelbacherstral3e 10, 2. Landeshauptstadt Linz, vertreten durch den
BuUrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat den Beschwerdefihrern zusammen Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.172,88
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Baugesuch vom 26. Marz 1998 (eingelangt laut Einlaufstampiglie am 14. April 1998) kam die erstmitbeteiligte Partei
(kurz: Bauwerberin) beim Magistrat der Landeshauptstadt Linz um die Erteilung der Baubewilligung fur eine "Stadtvilla
der gehobenen Kategorie" (Wohnhaus) mit drei Wohnungen und acht Kfz-Stellplédtzen auf dem Grundstick Nr. 737/7,
KG X, ein. Dieses Grundstlck hat eine annahernd rechteckige Form und grenzt mit der sidlichen Schmalseite an die
offentliche Verkehrsflache "Pferdebahnpromenade", mit der westlichen Langsseite und der nérdlichen Schmalseite an
Grundstlcke des Erstbeschwerdefiihrers und der Zweitbeschwerdefuhrerin, und mit der 6stlichen Langsseite an ein
Grundstuck der Drittbeschwerdefiihrerin. Das zu bebauende Grundstuck ist ein Hanggrundstiick; aus den Bauplanen
ergibt sich eine Hohendifferenz zwischen der tiefer gelegenen sudlichen Grenze (zur Stral3e) zur héher gelegenen
nordlichen Grenze von bis zu rund 15 m.

Die Beschwerdefuhrer erhoben rechtzeitig vor der Verhandlung vom 30. Oktober 1998 umfangreiche Einwendungen.

Nach verschiedenen Verfahrensschritten wurde der Bauwerberin mit dem erstinstanzlichen Bescheid des Magistrates
der Landeshauptstadt Linz vom 15. April 1999 die angestrebte Baubewilligung mit verschiedenen Vorschreibungen
erteilt; die Einwendungen der Beschwerdefliihrer wurden teils auf den Zivilrechtsweg verwiesen, teils als unbegrindet

abgewiesen und teils als unzulassig zurtickgewiesen.

Dagegen erhoben die Beschwerdefiihrer Berufung, welche nach Verfahrenserganzung mit Berufungsbescheid des
zustandigen Mitglieds des Stadtsenates vom 17. August 1999 als unbegrindet abgewiesen wurde.

Dagegen erhoben die Beschwerdefihrer Vorstellung.

Mit Bescheid der belangten Behdrde vom 23. Dezember 1999 wurde der Vorstellung Folge gegeben, der bekampfte
Berufungsbescheid aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde
zurtckverwiesen. Dies wurde zusammengefasst damit begriindet, dass der maRgebliche Bebauungsplan die Anzahl
der zuldssigen Geschosse mit zwei, unter bestimmten Voraussetzungen zuzlglich eines Dachgeschosses, festlege.
Malgeblich sei die Zahl der Geschosse Uber der sich aus dem Bebauungsplan ergebenden "Vergleichsebene" (Hinweis
auf das hg. Erkenntnis vom 25. Marz 1997, ZI.94/05/0044). Das Uber dieser Ebene liegende, als Kellergeschoss
bezeichnete Geschoss sei nicht auf die zuldssige Geschossanzahl anzurechnen, weil es teilweise in den Hang reiche.
Daruber lagen aber nur zwei (nach dem Bebauungsplan zuldssige) Vollgeschosse, dartiber das Dachgeschoss. Die
Zulassigkeit des Dachgeschosses (aus dem Blickwinkel der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Geschossanzahl)
kdénne aber auf Grund einer Mangelhaftigkeit des Ermittlungsverfahrens noch nicht abschlieBend beurteilt werden.
Des Weiteren seien die geplanten Lichthdéfe und der geplante "Garagenriegel" so nicht zuldssig (wurde naher
ausgefuhrt).

Daraufhin modifizierte die Bauwerberin im fortgesetzten Verfahren vor der Berufungsbehdrde ihr Projekt und legte
neue Bauplane vor. Die Beschwerdefiihrer gaben eine ablehnende Stellungnahme ab.

Mit Berufungsbescheid vom 19. Juni 2000 wurde die Berufung abermals als unbegrindet abgewiesen und der
erstinstanzliche Bescheid mit der MaRRgabe bestatigt, dass der Baubewilligung die neuen Plane zugrundezulegen seien.

Dagegen erhoben die Beschwerdefiihrer Vorstellung.

Mit Bescheid der belangten Behdérde vom 19. Oktober 2000 wurde der Vorstellung Folge gegeben, der
Berufungsbescheid aufgehoben und die Angelegenheit abermals zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde
zurlickverwiesen, was im Wesentlichen damit begriindet wurde, dass die Planunterlagen mangelhaft seien.
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Zwischenzeitig war ein neuer Bebauungsplan (N-34-24-01-00, welcher am 23. Mdarz 1995 vom Gemeinderat
beschlossen worden war; siehe das hg. Erkenntnis vom 7. Marz 2000, 96/05/0072), in Kraft getreten. Die Bauwerberin
modifizierte unter Vorlage von Planen vom 15. Janner 2001 abermals das Vorhaben. Die Beschwerdeflihrer duf3erten
sich ablehnend und erstatteten ein umfangreiches Vorbringen.

Mit Berufungsbescheid vom 27. Marz 2001 wurde die Berufung der Beschwerdefuihrer abermals als unbegrindet
abgewiesen, und der erstinstanzliche Bescheid mit der MalRgabe bestatigt, dass der Baubewilligung die Plane vom
15. Janner 2001 zugrundezulegen seien.

Dagegen erhoben die Beschwerdeflhrer Vorstellung.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdérde nach Erganzung des Ermittlungsverfahrens (Einholung
eines Gutachtens zur Frage des Ausmal3es der verbauten Flache) die Vorstellung als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend fuhrte die belangte Behdrde nach Hinweis auf ihre friheren Entscheidungen aus, es sei durch den am
1. August 2000 in Kraft getretenen Bebauungsplan N-34-24-01-00 (kurz: neuer Bebauungsplan) zu einer Anderung der
Rechtslage gekommen. Dieser neue Bebauungsplan sei hinsichtlich der Bauweise, der fur zulassig erklarten
Geschossanzahl, der Baufluchtlinienfihrung und der Festlegung der maximal zuldssigen bebaubaren Grundflache
(Anmerkung: 200 m2) im Wesentlichen ident mit dem zuvor geltenden Bebauungsplan. Neu sei die - durch einen
Punktraster zeichnerisch dargestellte - Festlegung, dass auBerhalb der Baufluchtlinien - mit Ausnahme eines
abgegrenzten Bereiches in der Sudwestecke des Grundstlickes - Einstellplatze und Garagen unzuldssig seien
(Anmerkung: dieser zuletzt genannte, rechteckige Bereich grenzt mit einer Schmalseite an die stralRenseitig gelegene
Grenze des zu bebauenden Grundstlickes, mit einer Seite an die westliche Grenze des Grundstiickes, und mit einem
Teil der nordlichen Schmalseite an den etwa in der Mitte des Grundstliickes gelegenen, mit Baufluchtlinien
abgegrenzten, rechteckigen Bereich). Nach Darstellung des im Vorstellungsverfahren eingeholten erganzenden
Gutachtens heilt es weiter, die vorgenommene Projektmodifikation sei zuléssig, es sei dadurch zu keiner Anderung
der "Sache" gekommen. Die wesentlichste Anderung habe dabei den Garagenbaukérper betroffen. Auf Grund der
Verkleinerung der Tiefgarage (nunmehr sechs statt acht Stellplatze) handle es sich einerseits lediglich um eine
Projektseinschrankung, aber auch die vorgesehene andere Lage bewirke noch keine Anderung der "Sache".

Die Beschwerdeflhrer meinten, die nunmehr vorgesehene Situierung der Tiefgarage stehe mit dem Bebauungsplan
nicht im Einklang, weil die Errichtung von Garagen (nur) oberirdisch in der stidwestlichen Grundstlcksecke vorgesehen
sei. Das treffe nicht zu. Eine ausdruckliche Anordnung, dass Garagenstellplatze ausschlief3lich in jenem Bereich an der
Sudwestecke errichtet werden mussten, lasse sich den Festlegungen des Bebauungsplanes nicht entnehmen. Der
gegenstandliche Garagenbaukdrper komme zur Ganze innerhalb der vorgesehenen Baufluchtlinien zu liegen. Da
lediglich die Uberdachung des Einfahrtsbereiches mit einer Tiefe von 4,5 m die vordere Baufluchtlinie Gberrage, in
diesem Bereich jedoch keine Stellpldtze vorgesehen seien, teile die belangte Behérde die Auffassung der
Berufungsbehdrde, dass das Vorhaben mit dem im Bebauungsplan normierten Verbot, auBerhalb der Baufluchtlinien
Garagen und Einstellplatze zu schaffen, nicht im Widerspruch stehe. Der Kritik der Beschwerdeflhrer daran, dass die
an die Garage angebaute (eingeschiittete) Uberdachung des Einfahrtsbereiches "iiber der vorderen Baugrenzlinie" (im
Original unter Anfiihrungszeichen) zu liegen komme, sei die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zur Freihaltung
des Vorgartenbereiches entgegenzuhalten, in welcher wiederholt davon ausgegangen worden sei, dass dem seitlichen
Nachbarn ein Recht auf Freihaltung von der Verbauung im Vorgartenbereich nicht zustehe. Durch die Nichteinhaltung
des Abstandes zur Stral3e seien nur die gegeniliberliegenden, nicht aber die seitlichen Nachbarn (und damit auch nicht
die Beschwerdeflihrer) betroffen.

Der im Vorstellungsfall mal3gebliche neue Bebauungsplan beschranke die bebaubare Grundflache pro Hauptgebaude
einschlieRlich Neu- und Zubauten mit 200 m2. Nach § 2 Z 9 des 00. Bautechnikgesetzes (00. BauTG),
LGBI. Nr. 67/1994, in der im Beschwerdefall anzuwendenden Fassung LGBI. Nr. 103/1998 (Hinweis auf das
hg. Erkenntnis vom 20. April 2001, ZI. 99/05/0247), sei unter "bebauter Flache" jener Grundstucksteil zu verstehen,
welcher von den duBersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das Geldnde hinausragenden baulichen Anlage
bedeckt werde.

Unter Bericksichtigung "der widerleglichen, die Konkretisierung des Standes der Technik im Einzelfall erleichternden
Rechtsvermutung des § 40 leg. cit." lasse sich zur Interpretation der Legaldefinition des § 2 Z 9 leg. cit. die den Stand
der Technik wiedergebende ONORM B 1800 "Ermittlung von Flichen und Rauminhalten von Bauwerken" vom
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1. Oktober 1992 samt Beiblatt "Bilderlauterungen" vom selben Datum heranziehen. Nach Punkt 3.1. dieser ONORM sei
die bebaute Flache diejenige Grundrissflache, die von der lotrechten Projektion oberirdischer baulicher Anlagen
begrenzt werde. Unberucksichtigt blieben dabei unter anderem bauliche Anlagen, welche die Gelandeoberflache nicht
oder nicht wesentlich Uberragten, z.B. Licht- und/oder Luftschachte sowie -grében, Einbringungsschachte. Die
unterbaute Flache hingegen sei diejenige Grundrissflache, die von unterirdischen baulichen Anlagen beansprucht
werde und aul3erhalb der bebauten Flache liege.

Nach dem Gutachten des Amtssachverstandigen der belangten Behdérde vom 9. August 2001 rage das Kellergeschoss
Uber das bei den Geb3udeansichten dargestellte Geldnde hinaus. Die nach Punkt 3.1. dieser ONORM vorzunehmende
lotrechte Projektion oberirdischer baulicher Anlagen fuhre dabei zum Ergebnis, dass die nach unten projezierten
Eckpunkte eine Grundrissflache - und damit eine bebaute Flache - von 198,80 m2 bildeten. Auf die im Sinn dieser
ONORM ermittelte Projektionsfliche des Kellergeschosses seien die Fldchen folgender Bauteile nicht anzurechnen:

Das westlich gelegene Stiegenhaus deshalb, weil es allseits eingeschittet und zur Ganze unter dem klnftigen Gelande
zu liegen kommen solle.

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer sei auch der nérdlich gelegene Lichtschacht mit AuBenabmessungen
von 1,8 m x 5,3 m auf die bebaute Flache nicht anzurechnen, weil das Niveau des Schachtbodens um 1,2 m Uber dem
angrenzenden FuBboden des Kellergeschosses liege, sodass es diesem Gebaudeteil an der Begehbarkeit mangle. Da
auch die AulRenwdnde dieses Schachtes nur geringfligig Uber das Geldnde herausragten, handle es sich dabei um
einen nach Punkt 3.1 der ONORM B 1800 bei der Ermittlung der gebidudebezogenen Grundrissfldche unberiicksichtigt
zu bleibenden Lichtschacht.

Der daran angrenzende Stiegenzugang sei nach dem Vorhaben ebenfalls zur Gédnze mit Erdreich abgedeckt, somit als
"unterbaute Flache" anzusehen.

Der im Osten des Kellergeschosses geplante Lichtschacht mit AuBenabmessungen von 2,22 m x 9,16 m weise einen
Boden auf, der um 2,95 m Uber dem des angrenzenden FuBbodens des "Kellers 2" 1agen, sodass auch hier nicht von
einem eigenstandig begehbaren Raum gesprochen werden kdnne. Da zudem die AuBenwande des Lichtschachtes nur
geringflgig Uber das Gelande ragten (als Abschluss sei eine Gitterabdeckung vorgesehen), handle es sich auch hier um
einen "Luftschacht" (Anmerkung gemeint wohl: Lichtschacht), der gemaR den genannten Bestimmungen jener ONORM
nicht auf die bebaute Flache anzurechnen sei.

Auch sei die Flache der Tiefgarage, die zur Ganze unter dem zukUnftigen Gelande liege und nur nach Siiden hin "offen"
sei (Anmerkung: zur Strae hin), nicht auf die bebaute Fldche anzurechnen, ebensowenig wie die Flachen des
Einfahrtsbereiches zur Garage, der Stiegen und der Vordacher.

Dem bewilligten Bauplan zufolge Uberschreite kein Gebdudeteil die Baufluchtlinien zu den Grundsticken der
Beschwerdefiihrer. Insbesondere komme es zu keinem Unterschreiten des Seitenabstandes gegeniber dem
westlichen Nachbargrundstiick durch einen "balkonartigen Terrassenzubau", weil sich alle Gebdudeteile in diesem
Bereich plangemaR innerhalb der durch die seitlichen Baufluchtlinien vorgegebenen bebaubaren Flache befanden.

Der rechtswirksame neue Bebauungsplan enthalte hinsichtlich der Limitierung der Gebdudehdhe dieselben
Festlegungen wie der zuvor geltende frihere Bebauungsplan. Mit der Frage, ob mit der beim bewilligten Wohnhaus
vorgesehenen Anzahl von Geschossen den Vorgaben des Bebauungsplanes hinsichtlich der Gebaudehodhe
entsprochen werde, habe sich die belangte Behorde bereits ausfuhrlich in ihrem Bescheid vom 23. Dezember 1999
auseinandergesetzt, auf welchen daher verwiesen werde. Nach dem nunmehr bewilligten Vorhaben sei das
Dachgeschoss gegenulber der ersten Einreichung so weit zurlickversetzt worden, dass es zur Ganze innerhalb des
durch den geltenden Bebauungsplan vorgegebenen maximal zuldssigen - fiktiven - Umrisse des Daches zu liegen
komme (wird naher ausgefiihrt).

Soweit die Beschwerdeflhrer die Mangelhaftigkeit der Bauplane rigten, sei ihnen zu entgegnen, dass die Plane
ausreichten, um beurteilen zu kénnen, ob sie in ihren Rechten verletzt worden seien.

Inwieweit die Beschwerdefuhrer durch das nunmehr bewilligte, abgednderte Bauvorhaben unzuldssige
Beeintrachtigungen durch schadliche Umwelteinwirkungen zu gewartigen hatten, hatten sie nicht ndher konkretisiert.
Sollten sie mit ihrem Vorbringen die bewilligten Tiefgaragen-Stellplatze meinen, sei ihnen entgegenzuhalten, dass
Nachbarn im Wohngebiet die mit einer Wohnhaus-Tiefgarage fir 6 Pkw verbundenen Immissionen sogar dann



hinzunehmen hatten, wenn, was hier aber ohnehin nicht der Fall sei, die Zufahrt direkt entlang der
Nachbargrundgrenze verlaufe. Da sie insgesamt keine besonderen Umstdnde aufgezeigt hatten, die darauf
hinausliefen, dass mit dem bewilligten Bauwerk mit im Wohngebiet untblichen Immissionen zu rechnen ware, sei auch
dieser Einwand unberechtigt.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteiligte Gemeinde,
in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes st das Mitspracherecht des Nachbarn im
Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise beschrankt: 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 (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3. Dezember 1980,
Slg. Nr. 10.317/A, uva.).

Im Beschwerdefall ist die Oberdsterreichische Bauordnung 1994, LGBI. Nr. 66, in der Fassung vor der Novelle
LGBI. Nr. 70/1998 anzuwenden, weil das Verwaltungsverfahren zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Novelle bereits
anhangig war (siehe Art. Il Abs. 3 der genannten Novelle).

Nach § 31 00. BauO kénnen Nachbarn gegen die Erteilung der Baubewilligung mit der Begriindung Einwendungen
erheben, dass sie durch das Bauvorhaben in subjektiven Rechten verletzt werden, die entweder in der
Privatrechtsordnung (privatrechtliche Einwendungen) oder im &ffentlichen Recht (6ffentlich-rechtliche Einwendungen)
begrindet sind.

Nach § 31 Abs. 4 leg. cit. sind 6ffentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nur zu
berlcksichtigen, wenn sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungsplanes oder
Bebauungsplanes stiutzen, die nicht nur dem 6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft
dienen. Hiezu gehdren insbesondere alle Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, die
Lage des Bauvorhabens, die Abstande von den Nachbargrenzen und Nachbargebduden, die Gebaudehoéhe, die
Belichtung und BelUftung sowie jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem Schutz der
Nachbarschaft gegen Immissionen dienen.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Wohngebaudes mit einer unterirdischen Garage, die, "von oben" gesehen, vor dem
projektierten Wohngebaude zu liegen kommt, und von welcher man durch einen Gang unter das eigentliche
Wohngebdude (und dort zu einem Lift) gelangt. Die Zufahrt zur Garage erfolgt von der Stral3e aus und ist in einem
Gelandeeinschnitt im StraBenniveau (also im Wesentlichen ohne Gefélle) geplant (die unterirdische Situierung der
Garage ergibt sich den Planen zur Folge schon auf Grund der starken Hanglage, wobei in diesem Bereich Uberdies
Anschittungen geplant sind).

Das eigentliche Wohngebaude soll aus einem Dachgeschoss, einem ersten Obergeschoss, einem Erdgeschoss, einem
"Kellergeschoss" sowie einem darunter liegenden weiteren Kellergeschoss (bezeichnet als "Keller 2") bestehen, wobei
die Boden der verschiedenen Raume im Erdgeschoss und jene im ersten Obergeschoss nicht jeweils auf derselben
Ebene liegen, was auch fur das vorgesehene Niveau der Wohnung im Dachgeschoss im Vergleich zu den angrenzenden
Terrassen gilt.

Das sogenannte (erste) Kellergeschoss soll Wohnzwecken dienen. Es liegt teilweise, ndmlich mit dem hangseitigen Teil
unter dem Niveau des angrenzenden (urspringlichen wie projektierten) Gelandes. Der im angefochtenen Bescheid
genannte, nordwestlich gelegene "Lichtschacht" dient zur Belichtung des Vorraumes, der 6stlich gelegene, gréRere
"Lichtschacht" mit AuBenabmessungen von 2,22 m x 9,16 m, bzw. Innenabmessungen von 1,92 m x 8,56 m) der
Belichtung eines Bades, einer "Bibliothek" und eines Stiegenhauses (und weiters zur Belichtung von Teilen des unter
dem "Kellergeschoss" liegenden "Keller 2").

In Frage steht, ob dieses "Kellergeschoss" als Geschoss im Sinne des Bebauungsplanes zu qualifizieren ist, was die
Behorden des Verwaltungsverfahrens zutreffend verneint haben.



GeméR § 32 Abs. 4 00. ROG 1994, LGBI. Nr. 114/1993, ist im Bebauungsplan die Héhe der Gebiude nach der Anzahl
der Geschosse uber dem Erdboden, der Hauptgesimshohe der Gesamthdhe Uber dem tiefsten Punkt des
StraBenniveaus oder anderen Vergleichsebenen festzulegen; sie kann im Bereich des Bauplatzes auch unterschiedlich
sowie mit Mindest- und Hochstgrenzen festgelegt werden.

Auszugehen ist daher davon, dass nach dem Bebauungsplan (vom Dachgeschoss abgesehen) zwei Geschosse Uber
dem Erdboden zulassig sind. Wenngleich das "Kellergeschoss" zu Wohnzwecken vorgesehen ist, ist im Beschwerdefall
malfgeblich, dass es teilweise in den Hang hineingebaut ist, sodass es schon deshalb nicht als "Geschoss" im Sinne des
Bebauungsplanes anzusehen ist, mag es auch nach den Ausfuhrungen der Berufungsbehdrde und der belangten
Behorde zur Ganze Uber der gemall dem Bebauungsplan mal3geblichen Vergleichsebene liegen.

Dass das Dachgeschoss (in der nach Projektanderung vorgesehenen Form) unzulassig im Sinne des Bebauungsplanes
ware, zeigen die BeschwerdefUhrer nicht auf.

Ob das sogenannte "Kellergeschoss" so geplant ist, dass die dort vorgesehene Wohnung hinsichtlich aller ihrer Raume
rechtens den fir hangseitige Raume geltenden Vorschriften entspricht (die Beschwerdefiihrer verweisen hiezu auf § 20
00 BauTG), betriff keine Aspekte, hinsichtlich derer ihnen ein Mitspracherecht zukommt. Gleiches gilt fur die
behaupteten Unklarheiten der Plane, soweit sie das Innere des Geb&udes betreffen sollen. Es trifft im Ubrigen nicht zu,
dass die nunmehrigen Plane nicht von der Grundeigentimerin, von der Bauwerberin und vom Planverfasser

unterschrieben waren.

Hinsichtlich der Frage, ob die im Bebauungsplan fur das Hauptgebaude vorgesehene bebaute Flache von hdchstens
200 m2 (berschritten wird, gilt Folgendes: Nach § 2 Z 9 0O0. BauTG, LGBI. Nr. 67/1994 (das Gesetz in der hier
malfgeblichen Fassung LGBI. Nr. 103/1998) wird der Begriff "bebaute Flache" wie folgt definiert: "Jener Grundsticksteil,
welcher von den duBBersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das Gelande hinausragenden baulichen Anlage
bedeckt wird".

Generell ist es nicht unzuldssig, ONORMEN zur erginzenden Auslegung des Gesetzes heranzuziehen. Es geht aber
nicht an, wie dies die belangte Behdrde getan hat, an Stelle der gesetzlichen Definition des Begriffes "bebaute Flache"
jene der ONORM B 1800 anzuwenden. § 2 Z 9 OO. BauTG sagt allerdings nicht, ob oder unter welchen
Voraussetzungen allenfalls untergeordnete Bauteile nicht der bebauten Flache zuzurechnen sind. Eine nahere
Auseinandersetzung mit dieser Frage ist aber deshalb entbehrlich, weil jedenfalls der an der Ostseite gelegene, tUber
das Gelande ragende "Lichtschacht", welcher unter anderem zur Belichtung der Bibliothek im sogenannten
Kellergeschoss dient, auf Grund seiner Dimension (2,22 m x 9,16 m) nicht mehr als untergeordneter Bauteil angesehen
werden kann. Die Flache dieses Lichtschachtes ist somit der bebauten Flache zuzuzahlen, womit das hdchstzulassige

Maf3 von 200 m2 schon damit Gberschritten ist.

Eine Auseinandersetzung mit der Frage, inwieweit im Beschwerdefall die ONORM B 1800, auf welche sich die belangte

Behdrde berief, erganzend herangezogen werden konnte, ist somit entbehrlich.

Die Beschwerdeflhrer bringen auch mehrfach vor, das in den Planen dargestellte Gelande sei "willkirlich erhdht"
worden. Richtig ist, dass in den nunmehrigen Planen das Niveau des Gelandes im Bereich der oberen Grundgrenze
deutlich héher kotiert ist, als in den friheren Planen (womit sich auch ein anderer Gelandeverlauf ergibt). Das
bedeutet zwar fur sich allein noch nicht, dass das Geldnde deshalb in den nunmehrigen Planen unrichtig dargestellt
ware, diese Frage erscheint aber unter dem Blickwinkel aufklarungsbedurftig, dass der Verlauf des Gelandes fur die
Frage, ob Teile des "Kellergeschosses" das anliegende Gelande Uberragen, bedeutsam ist.

Nicht in die bebaute Flache einzurechnen sind aber die AulRenstiege und die Garage, weil sie unterirdisch angelegt
sind, und auch der Vorplatz (bzw. die Zufahrt) zur Garage, weil dieser Bereich nicht "das Gelande Uberragt".

Wie die belangte Behorde zutreffend hervorgehoben hat, gestattet der Bebauungsplan keineswegs die Errichtung von
Stellplatzen oder Garagen nur im sudwestlichen Eck, sondern normiert vielmehr "nur", in welchem Bereich die
Errichtung von Einstellplatzen in Garagen unzuldssig ist. Die Situierung der Garage innerhalb der Baufluchtlinien war
daher zuldssig. Die Garagenzufahrt hingegen, die nach dem malgeblichen Projekt nicht zum Abstellen von
Fahrzeugen vorgesehen ist, kann gemaR dem Grundsatz der Baufreiheit auch in dem Bereich errichtet werden, in
welchem Einstellplatze und Garagen unzulassig sind.



Die belangte Behorde hat zum Umstand, dass das (eingeschuttete) "Vordach" (zur Garageneinfahrt und dem daneben
befindlichen Stiegenaufgang) vor der stralenseitigen Baufluchtlinie situiert ist, ausgefuhrt, dass den seitlichen
Nachbarn kein Recht auf Freihaltung des Vorgartenbereiches von einer Verbauung zukomme. Dem halten die
Beschwerdefiihrer entgegen, diese Ansicht sei unzutreffend, "weil ja der bezlgliche Bereich auch gleichzeitig der
Bereich ummittelbar neben den Grundstiicksgrenzen der Beschwerdefiihrer liegt (gemeint wohl: ist) und die dortige
baulicht, Gestaltung direkt an den Nachbargrenzen oder im Bereich dieser Nachbargrenzen direkt in die
Nachbarrechte eingreift. Der bezugliche zugrunde zu legende Bebauungsplan sieht ja diese Ausgestaltung auch im
Interesse der Nachbarn vor". Dem ist zu entgegnen, dass die geplante Zufahrt, von der Strae aus gesehen, ungefahr
in der Mitte des Grundstickes geplant ist, somit in erheblichem Abstand von den auf beiden Seiten gelegenen
Grundsticken der Beschwerdeflhrer. Von einer "baulichen Gestaltung direkt an den Nachbargrenzen" oder in deren

Bereich kann daher keine Rede sein.

Die belangte Behorde ist auf den Einwand der Beschwerdefuhrer hinsichtlich schadlicher Immissionen eingegangen
(siehe die Sachverhaltsdarstellung), wobei auch anzumerken ist, dass im "ersten Rechtsgang" auf Grundlage des ersten
Projektes, welches keine unterirdische Garage (fur 6 PKW) vorsah, sondern Uberdachte, nach vorne offene
Abstellplatze fur 8 PKW Uber die gesamte Breite des Grundstlickes, entsprechende Gutachten eingeholt wurden.
Weshalb vor diesem Hintergrund die Auffassung der belangten Behérde unrichtig sein sollte, dass (auch bzw. umso
mehr) beim nunmehrigen Vorhaben mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen sei, unrichtig sein soll,
legen sie nicht dar.

Dass das "Kellergeschoss" einen "Balkon" im Ausmal3 von 5 m x 10 m aufwiese, welcher die Baufluchtlinien Uberrage
und "durch seine Ausdehnung nach Westen auch die zuldssigen Mindestabstdande zu den Nachbargrenzen"
unterschreite (an anderer Stelle sprechen die Beschwerdefiihrer von einem "balkonartigen Terrassenzubau"), ist nach
den Bauplanen unzutreffend, worauf schon die Berufungsbehdrde verwiesen hat.

Da aber die belangte Behdrde in Verkennung der Rechtslage davon ausging, dass die im Bebauungsplan fur das
Hauptgebaude vorgesehene Flache von 200 m2 nicht Uberschritten werde, belastete sie den angefochtenen Bescheid
mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit, sodass er (schon deshalb) gemalR§ 42 Abs. 2 Z 1 VwGG aufzuheben war. Im
fortgesetzten Verfahren wird auch auf die Frage der widersprichlichen Darstellung des Gelandeverlaufes einzugehen

sein.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 24. Februar 2004
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