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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftflhrerin Mag. Thalhammer, Uber die
Beschwerde der Gertraud Rader in Weidling, vertreten durch Pieler & Pieler & Partner KEG, Rechtsanwalte in Wien |,
Lichtenfelsgasse 5, gegen den Bescheid der Bauoberbehérde fur Wien vom 21. Juni 2000, ZI. MD-VfR - B XIX - 47/2000,
betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: Dr. Alfred Strommer, Rechtsanwalt in Wien |,
Ebendorferstrale 3), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der H6he von S 15.000,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Der mitbeteiligte Bauwerber ist Eigentimer des Grundstlckes Nr. 650/55, Bauflache, mit 617 m2 und des
Grundstlickes Nr. 644/2, Bauflache, mit 237 m2 der Liegenschaft EZ 165, KG Untersievering, Delugstrae 14. Die
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Gesamtflache beider Grundsticke betragt demnach 854 m2. Im Osten grenzt an die vorgenannten Grundsticke das
Grundstuck Nr. 650/56 der Beschwerdefuhrerin.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 13. Marz 2000 wurde der mitbeteiligten
Partei antragsgemald unter Nebenbestimmungen folgende Baubewilligung erteilt:

"l) Nach Maligabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides bilden, wird gemal3 8 70 der Bauordnung fir Wien (BO) in Verbindung mit 8 75 Abs. 9 und in Anwendung
des Wiener Garagengesetzes, unter Bezugnahme auf die mit Bescheid vom 13.03.1987, Z.: MA 37/V - 19,
DelugstraBe 14/1123/87, bekannt gegebenen Bebauungsbestimmungen, deren weitere Giiltigkeit zuletzt am
20.05.1998 zur ZI.. MA 37/V - 3017/98 bestatigt wurde, die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufuhrung vorzunehmen:

Das bestehende Wohnhaus an der linken Grundgrenze wird nach dessen teilweiser Abtragung durch einen Zubau
derart erweitert, dass ein vollstandig unterkellertes Wohnhaus mit drei Wohnungen entsteht.

Der Verpflichtung gemald § 36 Abs. 1 Wr. Garagengesetz wird durch Schaffung von 3 Stellplatzen in der Garage im
Keller entsprochen.

Daruber hinaus werden noch weitere zwei Stellplatze freiwillig geschaffen.

II) Unter einem wird gem. 71 BO die Bewilligung auf jederzeitigen Widerruf erteilt, den auf Widerruf bewilligten Bestand
an der hinteren Grundgrenze It. Plan abzuandern."

Auf Grund der dagegen erhobenen Berufung der Beschwerdefuhrerin wurde der belangten Behdrde von der
Magistratsabteilung 37 mit Schreiben vom 25. Mai 2000 bekannt gegeben, "dass nach den beigelegten neuen
Einreichplanen der Bauwunsch insofern gedndert wurde, als die Kanalanlage nunmehr ausschlieBlich Uber die
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft und die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlauft und keine Anderungen mehr im
auf Widerruf bewilligten Bestand vorgesehen sind".

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde Spruchpunkt Il) des erstinstanzlichen Bescheides behoben, im
Ubrigen wurde die Berufung der Beschwerdefihrerin als unbegriindet abgewiesen. In der Begriindung wurde
ausgefuhrt, auf Grund der Bebauungsbestimmungen sei fir die zu bebauende Liegenschaft von der Widmung
Wohngebiet Bauklasse |, offene Bauweise, Gebaudehdéhe maximal 6,5 m auszugehen. Nach der Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen dirfe auf dem gegenstandlichen Bauplatz ein Gebaude nicht an den Baulinien errichtet
werden, da durch die Festlegung vorderer Baufluchtlinien jeweils ein Vorgarten entlang der Baulinie vorgesehen sei.
Aus den Einreichplanen ergebe sich, dass das gegenstandliche Bauprojekt unter Beachtung dieser Anordnung des
Bebauungsplanes erstellt worden sei. Die zuldssige Gebaudehohe sei gemaR § 81 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien (BO)
zu ermitteln. Danach durfe bei den Uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der
Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebauden
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht grofRer als das Produkt aus der Summe der Langen aller
Gebaudefronten und der hdchsten zuldssigen Gebaudehdhe sein; hiebei dirfe die héchste zuldssige Gebaudehdhe an
der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben Uberhaupt nicht und an den Ubrigen Fronten an
keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden. Die der Dachform entsprechenden Giebelflachen hatten jedoch
bei der Bemessung der Gebaudehdhe auRer Betracht zu bleiben. Gemal § 75 Abs. 9 BO - eine Bestimmung die vom
Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 12. Dezember 2000, G 97/00, aufgehoben wurde - dirfe, sofern das
ortliche Stadtbild nicht beeintrachtigt werde und das Gebdude nicht mehr HauptgeschoRRe aufweise als ein Neubau,
der ausschlieBlich Wohnungen und eine durchgehende GeschoBhohe von 2,8 m aufweise, die in den Bauklassen |
bis IV zulassige Gebdudehohe auBerhalb von Schutzzonen um hdchstens 1,5 m Uberschreiten; dabei seien die
Bestimmungen des Abs. 4 einzuhalten und dirfe die Bebaubarkeit der Nachbargrundstiicksflachen nicht vermindert
werden. Fir dieses Uberschreiten der Gebaudehdhe bis zu dem AusmaR von 1,5 m sei eine Bewilligung geméaR § 69
Abs. 1 lit. m BO nicht erforderlich. Wenn eine solche Uberschreitung erfolge, sei eine darliber hinausgehende
Uberschreitung nach dieser Gesetzesstelle ausgeschlossen. Das vorliegende Projekt sei unter Inanspruchnahme dieser
Bestimmung erstellt. Zu den Voraussetzungen, die im § 75 Abs. 9 BO genannt wirden, sei zunachst auszufiihren, dass
eine Schutzzone nicht festgesetzt und in der Bauklasse | die Anwendung dieser Bestimmung nach dem
Gesetzeswortlaut grundsatzlich moglich sei. Nach den einen Bestandteil des Berufungsbescheides bildenden
Bauplanen weise das gegenstandliche Bauvorhaben zwei HauptgeschoRe auf, sodass auch die weitere Voraussetzung,
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dass das Gebaude nicht mehr HauptgeschoRe als ein Neubau mit einer GeschoRBhéhe von 2,8 m aufweisen durfe,
erfullt sei. Bei einer laut Bebauungsplan maximalen Gebaudehdhe von 6,5 m und einer GeschoRhéhe von 2,8 m seien
jedenfalls zwei HauptgeschoRe méglich. Es kénne nicht davon ausgegangen werden, dass durch die Uberschreitung
der Gebaudehodhe die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen vermindert werde. Wie den Einreichplanen zu
entnehmen sei, werde durch das gegenstandliche Wohnhaus die hdchst zulassige Gebaudehthe von 8 m (6,5 m
+ 1,5 m) nicht tUberschritten. Der Bauwerber habe eine detaillierte nachvollziehbare Berechnung der Fassadenflachen
vorgelegt, aus der hervorgehe, dass die Gesamtheit der Flacheninhalte der Front keine gréRere Flache als das Produkt
aus der Lange dieser Front und der hochst zuldssigen Gebaudehdhe ausmache. Diese Berechnung der Gebdudehohe
sei vom bautechnischen Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 37/19 Uberprift und fur richtig befunden
worden. Die maximal zuldssige Gebaudehohe sei jedenfalls auch an der der Beschwerdefuhrerin zugekehrten Front
eingehalten. In diesem Zusammenhang sei auch festzuhalten, dass der geplante Bau mit seinen raumbildenden Teilen
jenen Gebdudeumriss, der sich aus einer Gebdudehdhe von 8 m und einem Winkel von 45 Grad , angesetzt am oberen
Gebdudeabschluss, ergebe, nicht Uberschreite. Bezuglich der flachenmaRigen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes sei zu
bemerken, dass die bewilligte Baufiihrung 269,5 m2 in Anspruch nehme. Nach 8§ 76 Abs. 10 BO durfe im Wohngebiet
bei offener, offener oder gekuppelter, bei gekuppelter und bei der Gruppenbauweise das Ausmald der bebauten
Flache nicht mehr als ein Drittel der Bauplatzflaiche betragen. Da die Bauplatzflache im vorliegenden Fall 854 m2
betrage, dirfe sohin eine Flache von 284,7 m2 bebaut werden. Das gegenstandliche Bauvorhaben halte diese
Vorschrift ein. Spruchpunkt Il) des erstinstanzlichen Bescheides sei zu beheben gewesen, weil der Bauwerber sein
Projekt im Berufungsverfahren insoweit eingeschrankt habe, dass nur mehr die Bewilligung fur die unter Punkt I)
dargestellte Baufihrung beantragt werde.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid in dem Recht auf "Einhaltung des Abstandes der Baulichkeiten zur Liegenschaft der
Beschwerdefiihrerin, Einhaltung der Bestimmungen Uber die Gebdudehdhe, Einhaltung der Bestimmungen uber die
flachenmaRige Ausnutzbarkeit von Baupldtzen" verletzt. Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Beschwerde wird unter Berufung auf § 76 Abs. 10 Bauordnung fur Wien ausgefuhrt, dass unter Berlcksichtigung
des auf der zu bebauenden Liegenschaft bereits bestehenden Altbaus, dessen Beseitigung die belangte Behdrde nicht
aufgetragen habe, eine Verbauung von insgesamt 60 % des Bauplatzes mit dem bewilligten Bauvorhaben erfolgen

warde.
Schon mit diesem Vorbringen zeigt die Beschwerdefiihrerin eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf.

Gemal § 76 Abs. 10 der Bauordnung fur Wien (BO) darf im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet mit Ausnahme
der Geschaftsviertel und der Betriebsbaugebiete bei offener, bei offener oder gekuppelter und bei der
Gruppenbauweise das AusmaR der bebauten Flache nicht mehr als ein Drittel der Bauplatzflache betragen.

Die BezugsgroRe fur die Bebauungsbeschrankungen ist der Bauplatz (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 26. Mai 1981,
Slg. Nr. 10 469/A, und vom 13. April 1993, ZI. 92/05/0327).

Die belangte Behdrde hat der Baubewilligung - ohne dies jedoch ausdricklich im angefochtenen Bescheid
auszusprechen - offensichtlich die vom mitbeteiligten Bauwerber im Berufungsverfahren vorgelegten neuen
Einreichplane zu Grunde gelegt. (Auf dem Einreichplan befindet sich der Vermerk, dass sich der angefochtene Bescheid
auf diesen Plan bezieht). In diesem Plan wird beim "Nachweis der max. bebauten Flache nach § 76/10" die
Gesamtgrundflache mit 854 m2 und die bebaute Flache (rote Farbelung) mit 269,5 m2 angegeben. In diesem Plan ist
weiters noch der "Bestand 'auf Widerruf' = 112,5 m2" (grine Farbelung) angegeben. Da mit dem angefochtenen
Bescheid zwar Spruchpunkt Il) des erstinstanzlichen Bescheides, womit eine Baubewilligung auf Widerruf gemafd
§ 71 BO zur Abanderung des Bestandes an der hinteren Grundgrenze erteilt worden war, gemaR § 66 Abs. 4 AVG
behoben, jedoch keine Abbruchsverpflichtung fir den ausgewiesenen Altbestand an der Nordseite der zu bebauenden
Liegenschaft ausgesprochen worden ist, ist bei Berechnung des AusmaBes der bebauten Flache gemal § 76
Abs. 10 BO dieser Altbestand mitzuberucksichtigen. Der Altbestand und die bebaute Flache des bewilligten
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Bauvorhabens betragen aber insgesamt 382 m2, womit die zuldssige Drittelbebauung von 284,7 m2 um 97,3 m2
Uberschritten wird. Dies durfte die Beschwerdefihrerin jedenfalls vor dem Verwaltungsgerichtshof geltend machen,
weil durch die Plananderung im Berufungsverfahren das dem Nachbarn durch § 134a Abs. 1 lit. ¢ BO gewahrleistete
subjektiv-6ffentliche Nachbarrecht berthrt wird und im Berufungsverfahren keine mundliche Verhandlung
stattgefunden hat (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 29. April 1997, ZI. 96/05/0085).

Schon aus diesen Grinden war daher der angefochtene Bescheid gemdll § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 6. Marz 2001
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