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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 97/05/0206
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde 1. der Andrea Jelinek, 2. des Herbert Jelinek, 3. des Herbert Swestka, 4. der Dietlinde Swestka, 5. des Peter
Horejsi, 6. der Hannelore Horejsi,

7.
des Dipl.-Ing. Robert Klimitschek, 8. des Rudolf Gumbsch und
9.

der Christine Blumenstein, alle in Wien, alle vertreten durch Dr. Wolfgang Heufler, Rechtsanwalt in Wien I., Zedlitzgasse
3/4/23, gegen die Bescheide der Bauoberbehdrde fir Wien vom 3. Juni 1997, Zlen. MD-VfR - B XIll - 27/96 (protokolliert
zu ZI. 97/05/0205), und MD-VfR - B XIII - 28/96 (protokolliert zu ZI. 97/05/0206), betreffend Ausnahmen gemal3 & 69
Bauordnung fur Wien und Baubewilligungen gemal3 § 70 Bauordnung fir Wien (mitbeteiligte Partei: Margret Dieberger
in Wien V, Leopold-Rister-Gasse 5) zu Recht erkannt:

Spruch
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1. Die Beschwerde des Drittbeschwerdefuhrers, der Viertbeschwerdefihrerin und der Siebent- bis
Neuntbeschwerdefuhrer gegen den erstangefochtenen Bescheid wird zuriickgewiesen.

2. Aufgrund der Beschwerde der Ubrigen Beschwerdefihrer wird der erstangefochtene Bescheid wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

3. Der zweitangefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

4. Die Bundeshauptstadt Wien hat zum Beschwerdeverfahren ZI. 97/05/0205 der Erstbeschwerdefihrerin, dem
Zweitbeschwerdefuhrer, dem Funftbeschwerdeflihrer und der Sechstbeschwerdefiihrerin insgesamt Aufwendungen in
der Hohe von S 13.100,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

5. Der Drittbeschwerdefthrer, die Viertbeschwerdefuhrerin und die Siebent- bis Neuntbeschwerdefihrer haben der
Bundeshauptstadt Wien zum Beschwerdeverfahren ZI. 97/05/0205 Aufwendungen in der Héhe von S 2.282,50 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Der Antrag der Mitbeteiligten auf Kostenersatz wird abgewiesen.

6. Die Bundeshauptstadt Wien hat den Beschwerdefiihrern zum Beschwerdeverfahren ZI. 97/05/0206 insgesamt
Aufwendungen in der Hohe von S 13.100,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das
Mehrbegehren der Beschwerdeflhrer wird abgewiesen.

Begriundung
I

Mit dem am 7. Dezember 1995 beim Magistrat der Bundeshauptstadt Wien eingelangten Ansuchen der Mitbeteiligten
wurde die Erteilung der Baubewilligung fir die Errichtung eines vollunterkellerten, ebenerdigen Kleinhauses mit
ausgebautem DachgeschoB, das eine Wohnung umfalRt, auf dem an der Possannergasse in Wien XllI gelegenen
Grundstick Nr. 987/30, EZ 2291, KG Ober-Sankt-Veit, beantragt (dieses Bauvorhaben ist Gegenstand des
zweitangefochtenen Bescheides, Possannergasse 32).

Mit Ansuchen der Mitbeteiligten (eingelangt beim Magistrat der Bundeshauptstadt Wien am 4. April 1996) wurde die
Erteilung der Baubewilligung fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und Biro auf dem dem
erstgenannten Grundstick unmittelbar benachbarten, gleichfalls an der Possannergasse gelegenen Grundstick Nr.
987/33, KG Ober-Sankt-Veit, (dieses Bauvorhaben ist Gegenstand des erstangefochtenen Bescheides, Possannergasse
32A) und fur beide Bauvorhaben die Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemal 8 5 Abs. 4 lit. a, f, h, i und m
Bauordnung fur Wien (u.a. wegen ca. 2,0 m HéhenuUberschreitung am First, wegen Abweichung von der zulassigen
Beschridnkung der Gesamtbebauung und wegen Uberschreitung der Gebiudehthe mit dem Dachaufbau des
Bauvorhabens auf dem Grundstlck Nr. 987/30) beantragt.

Zu beiden Bauvorhaben wurde aus architektonischer Sicht von der Magistratsabteilung 19 ein Gutachten vom 11. April

1996 erstellt, in dem insbesondere folgendes ausgefuhrt wird:

"Aufgrund der nur geringfiigigen Anderung der Gestaltung des AuReren im Zuge der Grundstiicksteilung in zwei
getrennte Liegenschaften und getrennte Haus- bzw. Wohneinheiten bleiben die bereits abgegebenen Stellungnahmen
aufrecht. Die Liegenschaft, situiert im Ubergangsbereich zwischen den Widmungskategorien Eklw (Gebiudehéhe 3,5 -
5,5 m) der Bkl. W I 5,5 m und Bkl. W | 6,5 m, ist mit einer zuldssigen Gebaudehdéhe von 5,5 m und einer Firsthéhe von
1,5 m Uber der tatsachlich erreichten Gebaudehohe beschrankt.

Diese im Bebauungsplan, zur Definition der erreichbaren Volumina im beabsichtigten ortlichen Stadtbild, festgelegten
Abmessungen sind einzuhalten um eine einheitliche MaRstablichkeit der Siedlung zu erzielen bzw. nicht zu sprengen.

Aus gestalterischer Sicht besteht jedoch die Ansicht, dald unter Einhaltung des durch die Bebauungsbestimmungen
festgesetzten bzw. moglichen Bauvolumens (bebaubare Flache zuldssige Gebaudehdhe + moglicher Dachkdrper) die
Baumasse aus architektonischen Motiven so geschichtet werden kénnte, dalR es rechnerisch zu partieller Uberhéhung
d.h. Uberschreitung der zul. Gebdudehshe und eingeschréinkten Firsthéhe kommen kénnte.

Die gestalterischen Qualitaten sind mit Einreichplan, die Einhaltung des moglichen Volumens ist mit einer Berechnung
(Beilage 2) nachgewiesen.
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Aus der Berechnung geht hervor, daR die Uberschreitungen im Bereich Garage und des turmzimmerartigen
Dachraumes durch ein Nichtausnltzen des moglichen Bauvolumens des gartenseitig, hohergelegenen Bauteiles

kompensiert wird.

Eine Verbauung exakt der méglichen Kontur (siehe Beilage 2, strichlierte Linie - 1,5 m Gber zul. Gebdudehdthe) folgend,
ergabe einen plump in Erscheinung tretenden Baukoérper, dem eine differenziert und sensibel strukturierte Architektur

in der vorliegenden Form vorzuziehen ist.

Insoferne kann der geringfigigen Uberschreitung der zuléssigen Gebiudehdhe (It. Einreichplan) seitens der MA 19
gemall 8 69 (1) lit. m zugestimmt werden, da das Interesse an der Gestaltung des ortlichen Stadtbildes nicht
entgegensteht.

n

Mit Bescheiden des Magistrates der Bundeshauptstadt Wien vom 12. August 1996 (zugestellt an die Mitbeteiligte - wie
sich dies aus der Berufung ergibt - am 21. August 1996) wurde unter Zugrundelegung u. a. der Bescheide des
Bauausschusses der Bezirksvertretung fur den

13. Bezirk, mit denen die Zustimmung zu den verschiedenen beantragten Abweichungen nur im Hinblick auf die
Uberschreitung der Baufluchtlinie hinsichtlich der jeweils vorgesehenen Freitreppe erteilt wurde, die Baubewilligung
fur die beiden beantragten Einfamilienhduser auf den Grundsticken Nr. 987/30 und 987/33, KG Ober-Sankt-Veit,
versagt (Spruchpunkt I.).

Aufgrund der dagegen von der Mitbeteiligten erhobenen Berufung wurde der erstinstanzliche Bescheid betreffend das
Bauvorhaben auf dem Grundsttick Nr. 987/33 mit dem erstangefochtenen Bescheid dahingehend abgeandert, daR in

Spruchpunkt I. folgende Bewilligung zur Abweichung von Bebauungsvorschriften erteilt wurde:
"1.

Die nach dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan zuldssige Gebdudehthe von maximal 5,5 m darf an der
rechten Grundgrenze an der hinteren Gebaudefront im Bereich der gekuppelten Bauweise um 0,95 m und an der

vorderen Gebdudefront im Bereich des Vorbaues und des Aufzugsschachtes um 0,85 m Uberschritten werden.
2.

Die nach dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan zuldssige bebaute Flache darf statt 25 % des Bauplatzes 32,1

% des Bauplatzes betragen.
3.

Der an der rechten Grundgrenze liegende Vorbau samt Aufzugsschacht darf auf einer Lange von 5,0 m und einer
Breite von 1,50 m vor die im Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan festgesetzte vordere Baufluchtlinie ragen."

In Spruchpunkt Il. des erstangefochtenen Bescheides wurde der erstinstanzliche Bescheid betreffend die Versagung
der Baubewilligung dahingehend abgeandert, dal} dem Bauvorhaben gemall dem mit dem amtlichen Sichtvermerk
versehenen Plan auf der Liegenschaft Wien XIll., Possannergasse 32, die Baubewilligung erteilt wurde. Die
Einwendungen der Beschwerdefuihrer - die Eigentimer benachbarter Grundsticke sind (es wird dazu auf die
Ausfiihrungen unter Pkt. I1.1 verwiesen) - betreffend die Uberschreitung der Bauhéhe, der bebaubaren Fliche und der
Baufluchtlinie wurden als unbegrindet abgewiesen. Die Einwendungen wegen Ortsbildverschandelung und
asthetischer Beeintrachtigung sowie gegen die Errichtung von Stitzmauern und Einfriedungsmauern zur Liegenschaft

der Erstbeschwerdeflhrerin und des Zweitbeschwerdeflhrers wurden als unzulassig zurtickgewiesen.

Der erstangefochtene Bescheid wurde nach Anfihrung des 8 69 Abs. 1 und 2 und des 8 81 Abs. 2 Bauordnung fir Wien
im wesentlichen damit begrindet, dal gemdR dem Bescheid betreffend die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen vom 1. August 1994 fir das vorliegende Grundstuck die Widmung Wohngebiet, Bauklasse |,
mit einer maximalen Gebdudehdhe von 5,5 m und die offene oder gekuppelte Bauweise vorgesehen sei. Zur
Possannergasse sei ein Vorgarten mit einer Tiefe von 3 m ausgewiesen. AulRerdem durften maximal 25 % des
Bauplatzes bebaut werden. Die Mitbeteiligte habe im Zuge des erstinstanzlichen Verfahrens Berechnungen der
Gebdudehohe (Fassadenabwicklung) gemal’ 8 81 Abs. 2 Bauordnung fur Wien, ausgehend einerseits vom vorhandenen
gewachsenen Geldnde und andererseits vom herzustellenden Geldnde, vorgelegt. Aus diesen Berechnungen, die vom



bautechnischen Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 37/13 Uberpraft und durch die Fassadenflache des
Vorbaues mit dem integrierten Aufzugsschacht erganzt worden seien, gehe hervor, dal die hdchstzuldssige
Gebdudehdhe von 5,50 m bei der Berechnung, ausgehend u. a. vom herzustellenden Geldnde, um 0,48 m
Uberschritten werde. Gemal? der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. das Erkenntnis vom 17. Janner 1977, Slg.
Nr. 9220/A) sei vom anschlieBenden Geldnde auszugehen, also von jenem Geldnde, wie es nach dem Bauvorhaben
zum Zeitpunkt der Baufuihrung vorhanden sein werde. Eine derartige Abweichung vom Bebauungsplan (namlich 0,48
m) sei nur geringfugig, da die Gebaudehdhe wesentlich unter dem durch die Bauklasse | vorgegebenen Rahmen von 9
m bleibe, der durch den Bebauungsplan enger gezogen worden sei. Die gemalR § 81 Abs. 2 Bauordnung fir Wien
ermittelte Gebdudehohe stelle jedoch nur eine RechengréRBe dar, die durch die GegenUberstellung von zwei
Flacheninhalten ermittelt werde. Der Nachbar besitze nach der stéandigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes nur
einen Rechtsanspruch darauf, dall die ihm zugekehrte Front des geplanten Gebdudes die hdchstzuldssige
Gebaudehoéhe nicht Uberschreite. Wie sich aus dem Einreichplan ergebe, werde die hdchstzulassige Gebaudehdhe von
5,50 m an der rechten Grundgrenze an der hinteren Gebdudefront im Bereich der gekuppelten Bauweise um 0,95 m
und an der vorderen Gebadudefront im Bereich des Vorbaues und des Aufzugsschachtes um 0,85 m Uberschritten.
Durch die Uberschreitung der Gebdudehdhe um 0,95 m an der rechten Grundgrenze werde nur die Mitbeteiligte
selbst, die auch Eigentimerin der rechten Nachbarliegenschaft EZ 2291, KG Ober-Sankt-Veit sei, betroffen. Auch fiir
den Fall eines Eigentimerwechsels sei eine Verminderung der Bebaubarkeit der Liegenschaft EZ 2291 durch die
Uberschreitung der Gebiudehéhe nicht denkbar, da gemaR § 76 Abs. 7 Bauordnung fiir Wien in Gebieten der offenen
oder gekuppelten Bauweise an die Nachbargrenze angebaut werden muisse, wenn der Nachbar an diese
Bauplatzgrenze bereits angebaut habe oder wenn auf dem Nachbarbauplatz nach dem Bebauungsplan bis an diese
Grundgrenze gebaut werden durfe. Hievon sei zwar Uber Antrag des Bauwerbers abzusehen, wenn das ortliche
Stadtbild nicht gestort werde, jedoch sei aufgrund der Grundstiickskonfiguration der Liegenschaft EZ 2291 nicht zu
erwarten, daR auf dieser Liegenschaft in der offenen Bauweise gebaut werde. DarUber hinaus gelte die Zustimmung
der Mitbeteiligten zur Kuppelung nach § 76 Abs. 4 Bauordnung fur Wien nicht als solche fir den Einzelfall, sodaR diese
auch fur kinftige Bauvorhaben Geltung habe.

Bei der Uberschreitung der zul3ssigen Gebdudehdhe an der vorderen Gebdudefront im Bereich des Vorbaues und des
Aufzugsschachtes von 0,85 m handle es sich um eine Front, welche den Liegenschaften EZ 3283 und 2896, KG Ober-
Sankt-Veit, zugewandt sei, deren Eigentliimer einerseits der FUnft- und die Sechstbeschwerdefuihrerin bzw. C. F. seien.
Diese hatten als Nachbarn einen Rechtsanspruch darauf, dal} die Gebdudehdhe an dieser ihnen zugekehrten Front
nicht Uberschritten werde. Stehe jedoch ein Bauvorhaben angesichts einer gemafd § 69 Abs. 1 lit. m Bauordnung fir
Wien erteilten Bewilligung einer Abweichung von den Bestimmungen Uber die Gebdudehdhe mit den Bestimmungen
der Bauordnung fur Wien Uber die Gebdudehdhe nicht mehr im Widerspruch, so kénnten Nachbarn in einem
subjektiv-6ffentlichen Recht nicht verletzt sein, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Gewahrung der
Ausnahmebewilligung gegeben seien. Die angefihrten Liegenschaften seien von der verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaft durch eine 10 m breite 6ffentliche Verkehrsflache getrennt. Ein EinfluR auf den konsensgemaRen
Baubestand der gegeniiberliegenden Liegenschaften durch die Uberschreitung der Gebdudehéhe von 0,85 m sei
aufgrund der aus der Stral3enbreite resultierenden Entfernung der Liegenschaft nicht denkbar. Durch das vorliegende
Bauprojekt werde somit die Bebaubarkeit der Liegenschaften der Nachbarn nicht vermindert. Ferner sei nicht zu
erwarten, daR bei Verwirklichung des Bauvorhabens an Emissionen mehr zu erwarten sei, als bei einer der
Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entstehe. Weiters sei aufgrund der AusfUhrungen des
Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 19 davon auszugehen, dalR das im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan beabsichtigte o6rtliche Stadtbild nicht storend beeinfluBt oder beeintrachtigt werde. Der
Amtssachverstandige der Magistratsabteilung 19 habe in seiner Stellungnahme vom 11. April 1996 eine
Gesamtbeurteilung fur die Bauvorhaben auf der Liegenschaft Wien XIII., Possannergasse 32 und 32A, durchgefihrt.
Dies deshalb, da das verfahrensgegenstandliche Projekt mit dem Projekt auf der Nachbarliegenschaft, fur das ebenfalls
die Mitbeteiligte Bauwerberin sei, eine einheitliche Gestaltung aufweise, die insbesondere durch die Kuppelung und
durch die Turdurchbrtche in den Feuermauern, die mit dem vorliegenden Bescheid unter Spruchpunkt Ill. genehmigt
worden seien, ersichtlich sei. Hinsichtlich der architektonischen Gestaltung sei die Durchfihrung einer
Gesamtbeurteilung durch die Magistratsabteilung 19 zielfUhrend gewesen. Es wird in der Folge im Bescheid jener Teil
dieses Gutachtens wiedergegeben, der eingangs im vorliegenden Erkenntnis zitiert wurde. Weiters wird im Bescheid
angefuhrt, dalR gemal diesem Gutachten davon auszugehen sei, dal das Interesse an der Gestaltung des ortlichen



Stadtbildes gegeniber dem Interesse an der Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen
Gebdudehdhe Uberwiege und daR Uberhaupt bei Abwdgung aller Grinde, welche fir und welche gegen die
Abweichung sprachen, jene Grinde, die dafuir sprachen, jedenfalls Uberwiegen wurden.

Weiters fuhrte die belangte Behdérde im erstangefochtenen Bescheid aus, daR die bebaute Flache aufgrund des
Plandokumentes Nr. 6508 und der darauf beruhenden Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen 25 % der
Bauplatzflache nicht Uberschreiten dirfe. Es durften von dem 363 m2 grolRen Bauplatz somit 90,75 m2 bebaut
werden. Das geplante Hauptgebdude habe eine Grundflache von 110,60 m2, der Aufzugsschacht von 2,40 m2 und der
Vorbau von 3,6 m2. Es sei somit von einer bebauten Flache von 116,60 m2 auszugehen. Daraus ergebe sich, daR
anstelle der durch den Bebauungsplan zugelassenen 25 % tatsachlich 32,1 % der Bauplatzflache bebaut wirden.
Bezogen auf die Bauplatzfliche betrage die Uberschreitung des zuldssigen Ausmales der Bebaubarkeit somit 7,1 %,
was noch als unwesentliche Uberschreitung anzusehen sei. Im Ubrigen betrage angesichts der sonstigen
Bebauungsbestimmungen fiir die Liegenschaft Wien XIll, Possannergasse 32, das gesetzliche Ausmal3 der bebaubaren
Flache gemaR § 76 Abs. 10 Bauordnung fir Wien ein Drittel der Bauplatzflache. Die bebaute Flache dirfte somit hier
nicht mehr als 121 m2 Grundflache aufweisen. Die geplante bebaute Flache betrage 116,60 m2, sodal? sie auch die
Grenze der gesetzlichen Bebaubarkeitsbestimmungen nicht Gberschreite. Eine Ausnahme gemaR § 69 Abs. 1 lit. f
Bauordnung fur Wien sei daher nicht aus dem Grund zu versagen gewesen, dall von Bestimmungen des
Flichenwidmungsplanes und Bebauungsplanes wesentlich abgewichen worden sei. Durch die Uberschreitung der
bebaubaren Flache werde die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft nicht vermindert, da die Seitenabstande an allen
Nachbargrundgrenzen eingehalten wirden und - auBer durch den Vorbau und den Aufzugsschacht - auch keine
Baufluchtlinien Uberschritten wiirden. Eine Verminderung der Bebaubarkeit der dem Vorbau und dem Aufzugsschacht
gegenUberliegenden Liegenschaften sei aufgrund einer Stellungnahme des Amtssachverstandigen der
Magistratsabteilung 37/13 unter Anwendung des § 78 Bauordnung fur Wien, der den Lichteinfall regle, ausgeschlossen,
da der Verschnittpunkt, der sich unter Annahme des um 30 Grad verschwenkten Lichteinfalles ergebe, in den
StraBenbereich und nicht in die Bauplatzflachen der gegenstandlichen Liegenschaften falle. DarGber hinaus lasse der
geplante Neubau nur die von einem Wohngebdude ausgehenden Emissionen erwarten und werde aufgrund von
Stellungnahmen des Amtssachverstdndigen der Magistratsabteilung 19 durch die Uberschreitung der bebaubaren
Flache das ortliche Stadtbild nicht gestdrt. Auch werde die beabsichtigte Flachennutzung (Wohngebiet) sowie die
AufschlieBung durch das geplante Bauvorhaben keineswegs grundlegend geandert.

In der Begriindung zu Spruchpunkt Il. betreffend die Erteilung der Baubewilligung fUr die Errichtung des beantragten
Kleinhauses wurde ausgefiihrt, dafd im Hinblick auf die Erteilung der Ausnahmebewilligungen nach § 69 Abs. 1 lit. a, f
und m Bauordnung fur Wien das vorliegende Bauvorhaben mit den entsprechenden Bestimmungen der Bauordnung
flr Wien nicht mehr im Widerspruch stehe. Eine Verletzung von subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechten sei daher nicht
gegeben, weshalb die Einwendungen der Anrainer gegen die Uberschreitung der Bauhohe, der bebaubaren Fliche und
der Baufluchtlinie als unbegriindet abzuweisen gewesen seien.

Aufgrund der gegen das Bauvorhaben auf dem Grundsttick Nr. 987/30 erhobenen Berufung der Mitbeteiligten wurde
in Spruchpunkt I. des zweitangefochtenen Bescheides der bekampfte Bescheid des Bauausschusses der
Bezirksvertretung des 13. Bezirkes vom 1. August 1996 dahingehend abgeandert, daRR gemaR § 69 Abs. 1 lit. a, f und m
Bauordnung fur Wien dem Bauvorhaben auf dem Grundstiick Nr. 987/30 nach Malgabe des diesen
Baubewilligungsverfahren  zugrundeliegenden Planes nachstehende Bewilligung zur Abweichung von
Bebauungsvorschriften erteilt wurde:

"

Die nach dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan zuldssige Gebaudehdhe von maximal 5,5 m darf an der
linken Grundgrenze an der vorderen Gebaudefront um 0,03 m und an der hinteren Gebdudefront im Bereich der
gekuppelten Bauweise um 0,55 m, an der vorderen Gebaudefront im Bereich des Vorbaues um 0,85 m sowie im
Bereich des Dachaufbaues um 4,36 m Uberschritten werden.

2.

Die nach dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan zuladssige bebaute Flache darf statt 25 % des Bauplatzes
32,61 % des Bauplatzes betragen.

3.



Der an der rechten Grundgrenze liegende Vorbau darf auf einer Lange von 1,95 m und einer Breite von 1,50 m vor die
im Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan festgesetzte vordere Baufluchtlinie ragen."

In Punkt Il. des zweitangefochtenen Bescheides wurde dem verfahrensgegenstandlichen Bauvorhaben auf dem
Grundstick Nr. 987/30 (Wien XIIl., Possannergasse 32A) gemalRR § 70 i.V.m. § 69 Abs. 8 Bauordnung fur Wien die
Bewilligung nach dem mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plan erteilt. Die Einwendungen der
Beschwerdefiihrer u.a. betreffend die Uberschreitung der Bauhéhe, der bebaubaren Fldche und der Baufluchtlinie
wurden als unbegriindet abgewiesen. Die Einwendungen wegen Ortsbildverschandelung wurden als unzuldssig

zuruckgewiesen.

Der zweitangefochtene Bescheid wurde nach Anflhrung des § 69 Abs. 1 und 2, des § 81 Abs. 2 Bauordnung fur Wien
und dem bereits erwdhnten Bescheid betreffend die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen vom 1. August 1994
im wesentlichen damit begrindet, dal die Mitbeteiligte im Verfahren Berechnungen der Gebaudehdhe
(Fassadenabwicklung) gemal3 § 81 Abs. 2 Bauordnung fur Wien, ausgehend einerseits vom vorhandenen gewachsenen
Geldnde und andererseits vom herzustellenden Geldnde, vorgelegt habe. Der bautechnische Amtssachverstandige
habe diese Berechnungen Uberprift und durch die Fassadenflache des Vorbaues erganzt. Daraus gehe hervor, dal3 die
héchstzulassige Gebaudehdhe von 5,50 m bei der Berechnung, ausgehend vom herzustellenden Geldnde, um 0,71 m
Uberschritten werde. Gemall der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes sei vom anschlieBenden Gelande
auszugehen, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufihrung vorhanden sein werde. Eine Abweichung
vom Bebauungsplan im Ausmald von 0,71 m sei nur geringfigig, da die Gebaudehdhe wesentlich unter dem durch die
Bauklasse | vorgegebenen Rahmen von 9 m bleibe, der durch den Bebauungsplan enger gezogen worden sei. Der
Dachaufbau stelle einen Teil der Fassade dar und sei in die Berechnung der Gebdudehdhe gemal § 81 Abs. 2
Bauordnung fur Wien miteinbezogen (Flache F2). Die hochste Hohe dieses Fassadenteiles Giber dem anschliel3enden
Gelande betrage 9,86 m. Dadurch werde die vom Bebauungsplan zugelassene maximale Gebaudehdhe von 5,50 m um
mehr als 3 m Uberschritten. Im Hinblick darauf, daR - wie aus der vorgelegten Fassadenabwicklung ersichtlich -, die
Uberschreitung der Gebdudehéhe durch das flachgeneigte Pultdach lediglich in einem kleinen Bereich der
Gebaudefront erfolge und durch ein Nichtausnutzen des moglichen Bauvolumens kompensiert werde, sei diese
Uberschreitung, obwohl sie Uber den durch die Bauklasse | vorgegebenen Rahmen von 9 m hinausgehe, als
unwesentliche Abweichung vom Bebauungsplan anzusehen. Die gemaR § 81 Abs. 2 Bauordnung fiir Wien ermittelte
Gebaudehohe stelle jedoch nur eine RechengréRe dar, die durch die Gegenuberstellung von zwei Flacheninhalten
ermittelt werde. Der Nachbar besitze nach der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes nur einen
Rechtsanspruch darauf, dal3 die ihm zugekehrte Front des geplanten Gebdudes die hdchstzuldssige Gebaudehdhe
nicht Uberschreite. Aus dem dem bekdmpften Bescheid zugrundeliegenden Einreichplan sei zu entnehmen, dal3 die
hoéchstzulassige Gebaudehdhe von 5,50 m an der linken Grundgrenze an der vorderen Gebaudefront um 0,03 m, an
der hinteren Gebdudefront im Bereich der gekuppelten Bauweise um 0,55 m, an der vorderen Gebdudefront im
Bereich des Vorbaues um 0,85 m sowie im Bereich des Dachaufbaues um 4,36 m Uberschritten werde. Durch die
Uberschreitung der Gebiudehéhe von 0,55 bzw. 0,03 m an der linken Grundgrenze werde nur die Mitbeteiligte selbst,
die auch Eigentimerin der linken Nachbarliegenschaft sei, betroffen. Auch fir den Fall eines Eigentimerwechsels sei
eine Verminderung der Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft durch die Uberschreitung der Gebiudehdhe nicht
denkbar, da gemal § 76 Abs. 7 Bauordnung fiir Wien in Gebieten der offenen oder gekuppelten Bauweise an die
Nachbargrenze angebaut werden musse, wenn der Nachbar an diese Bauplatzgrenze bereits angebaut habe oder
wenn auf dem Nachbarbauplatz nach dem Bebauungsplan bis an die Grundgrenze gebaut werden dirfe. Hievon sei
zwar Uber Antrag des Bauwerbers abzusehen, wenn das 6rtliche Stadtbild nicht gestort werde, jedoch sei aufgrund der
Grundstucksfiguration der Nachbarliegenschaft nicht zu erwarten, daR auf dieser Liegenschaft in der offenen
Bauweise gebaut werden wirde. Die Zustimmung der Mitbeteiligten zur Kuppelung nach & 76 Abs. 4 Bauordnung flr
Wien gelte nicht als solche fir den Einzelfall, sondern habe auch fir kinftige Bauvorhaben Geltung. (Im folgenden
erfolgen Ausfilhrungen zur Uberschreitung an der vorderen Geb&udefront im Bereich des Vorbaues um 0,85 m
betreffend eine Nachbarin, die im vorliegenden Beschwerdeverfahren nicht Beschwerdefiihrerin ist.) Weiters wurde in
dem angefochtenen Bescheid ausgefiihrt, daR von der Uberschreitung der Gebdudehéhe um 4,36 m durch den
Dachaufbau der Dritt- und die Viertbeschwerdeflhrerin als Eigentimer der an dieser Stelle unmittelbar benachbarten
Grundstlckes betroffen seien. Der Amtssachverstandige habe festgestellt und im Einreichplan auch planlich
dargestellt, daR durch den Dachaufbau die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft nicht vermindert werde, da unter
Anwendung der Bestimmung des & 78 Bauordnung fur Wien die am Dachaufbau angesetzte Verschnittlinie des um 30



Grad verschwenkten Lichteinfalles innerhalb der 3 m Abstandsflache der Nachbarliegenschaft EZ 2280, KG Ober-Sankt-
Veit, zu liegen komme. Ferner sei nicht zu erwarten, daR bei Verwirklichung des Bauvorhabens an Emissionen mehr zu

erwarten sei, als bei einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entstehe.

Der Amtssachverstandige der Magistratsabteilung 19 habe in seiner Stellungnahme vom 11. April 1996 eine
Gesamtbeurteilung der beiden verfahrensgegenstandlichen Bauvorhaben vorgenommen, da die beiden Projekte, die
beide die Mitbeteiligte beantragt habe, eine einheitliche Gestaltung aufwiesen (in der Folge werden jene Teile der
Stellungnahme angefiihrt, die eingangs in dieser Entscheidung zitiert wurden). Unter Zugrundelegung dieses
Gutachtens sei daher nach Auffassung der belangten Behdrde davon auszugehen, dal3 das Interesse an der Gestaltung
des ortlichen Stadtbildes gegentiber dem Interesse an der Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten maximal
zuldssigen Gebaudehohe Uberwiege und dal’ Uberhaupt bei Abwagung aller Grinde, welche fir und welche gegen die

Abweichung sprachen, jene Griinde, die daftir sprachen, jedenfalls Gberwiegen wirden.

Weiters durfe die bebaute Flache aufgrund des Plandokumentes Nr. 6508 und der darauf beruhenden Bekanntgabe
der Bebauungsbestimmungen 25 % der Bauplatzflache nicht Gberschreiten. Von dem 302 m2 grofen Bauplatz durften
somit 75,5 m2 bebaut werden. Das geplante Hauptgebaude habe eine Grundflache von 93,55 m2 und der Vorbau von
2,93 m2. Es sei somit von einer bebauten Flache von 96,48 m2 auszugehen. Daraus ergebe sich, dal? anstelle der durch
den Bebauungsplan zugelassenen 25 % tatsachlich 32,61 % der Bauplatzflaiche bebaut wuirden. Bezogen auf die
Bauplatzfliche betrage die Uberschreitung des zuldssigen AusmaRes der Bebaubarkeit somit 7,61 %, was noch als
unwesentliche Uberschreitung anzusehen sei. Im (brigen betrage angesichts der sonstigen Bebauungsbestimmungen
das gesetzliche AusmalR der bebaubaren Flache gemalR &8 76 Abs. 10 Bauordnung fir Wien ein Drittel der
Bauplatzflache. Die bebaute Flache durfe somit hier nicht mehr als 100,67 m2 Grundflache aufweisen. Die geplante
bebaute Flache betrage 98,48 m2, sodaR sie auch die Grenze der gesetzlichen Bebaubarkeitsbestimmungen nicht
Uberschreite. Eine Ausnahme gemal3 8 69 Abs. 1 lit. f Bauordnung fur Wien sei daher nicht aus dem Grund zu versagen
gewesen, dal3 von Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und Bebauungsplanes wesentlich abgewichen worden
sei. Ein anderer Grund, aus dem die Erteilung der Ausnahmebewilligung gemaR § 69 Bauordnung fur Wien unzulassig
sein sollte, sei nicht erkennbar. Durch die Uberschreitung der bebaubaren Flache werde die Bebaubarkeit der
Nachbarliegenschaften nicht gemindert, da die Seitenabstande an allen Nachbargrundgrenzen eingehalten und auRer
durch den Vorbau keine Baufluchtlinien Gberschritten wirden. Eine Verminderung der Bebaubarkeit der dem Vorbau
gegenlberliegenden Liegenschaft EZ 2896 sei aufgrund einer Stellungnahme des Amtssachverstandigen unter
Anwendung des § 78 Bauordnung fir Wien, der den Lichteinfall regle, ausgeschlossen, da der Verschnittpunkt, der sich
unter Annahme des um 30 Grad verschwenkten Lichteinfalles ergebe, in den StraBenbereich und nicht in die
Bauplatzflache der gegenstandlichen Liegenschaft falle. Es seien daher die beantragten Abweichungen gemal § 69
Abs. 1 lit. a, f und mi.V.m. Abs. 2 Bauordnung fur Wien zu bewilligen.

In den Ausfihrungen zu Spruchpunkt II. betreffend die Bewilligung u.a. des Einfamilienhauses auf dem Grundsttick Nr.
987/30 wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dal unter Bedachtnahme auf die im Spruchpunkt I.
erteilten Ausnahmebewilligungen nach & 69 Abs. 1 Bauordnung fur Wien ein Grund fUr die Versagung der
Baubewilligung nicht gegeben sei, weshalb der Bescheid spruchgemal abzuandern bzw. zu erganzen sei.

In der gegen die beiden angefochtenen Bescheide erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes
geltend gemacht. Die Beschwerdeflihrer erachten sich in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten auf Einhaltung der
Bauordnung fur Wien hinsichtlich der zuldssigen Gebaudehohe und der zuldssigen Ausniitzbarkeit des Bauplatzes in
Ansehung der Beschrankung durch den Bebauungsplan auf maximal 25 % der Bauplatzflache verletzt.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und - wie die Mitbeteiligte - eine Gegenschrift samt Antrag
auf kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde erstattet.

I.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
1. Zur Beschwerdelegitimation:

Gemal § 134 Abs. 3 Bauordnung fur Wien i.d.F. der Novelle LGBI. Nr. 34/1992 sind die Eigentimer (Miteigentiimer)
benachbarter Liegenschaften Parteien, wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre im § 134a erschopfend
festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechte beriihrt und sie spatestens, unbeschadet Abs. 4, bei der mindlichen



Verhandlung Einwendungen im Sinne des 8 134a erheben. Benachbarte Liegenschaften im Bauland sind jene, die mit
der vom Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft eine gemeinsame Grenze haben oder nur durch Fahnen oder eine
héchstens 20 m breite dffentliche Verkehrsflache von dieser Liegenschaft getrennt sind und im Falle einer Trennung
durch eine 6ffentliche Verkehrsflache der zu bebauenden Liegenschaft gegenuberliegen. In 8§ 134a Bauordnung fur
Wien werden als subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte vermittelnde Regelungen u.a. Bestimmungen uber die
Gebaudehodhe und Uber die flaichenmaRige Ausnutzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingdrten genannt. Das
Grundstuck der Erstbeschwerdefihrerin und des Zweitbeschwerdeflhrers liegt unmittelbar benachbart stidwestlich
des Baugrundstlickes, das Gegenstand des erstangefochtenen Bescheides ist. Die Grundstiicke des Finft- und der
Sechstbeschwerdefthrerin liegen durch eine Verkehrsfliche von 10 m getrennt gegentber der nordwestlichen
Grundgrenze des Baugrundstlickes Nr. 987/33. Zwischen dem Grundstick des Drittbeschwerdefiihrers und der
Viertbeschwerdeflhrerin liegt das Baugrundstiick, das Gegenstand des zweitangefochtenen Bescheides ist, mit einer
Breite von ca. 11 m. Zwischen dem Baugrundstiick Nr. 987/33 und den Grundstilicken des Siebentbeschwerdefiihrers
bzw. des Achtbeschwerdefiihrers und der Neuntbeschwerdefiihrerin liegt das Grundstiick der Erstbeschwerdefihrerin
und des Zweitbeschwerdefihrers und ein Weggrundstlck. Der Drittbeschwerdeflhrer, die Viertbeschwerdefuhrerin
und die Siebent- bis Neuntbeschwerdefihrer kénnen somit nicht als in den subjektiv-6ffentlichen Rechten auf
Einhaltung der Gebdaudehohe und der flachenmaRigen Ausnutzbarkeit von Bauplatzen in bezug auf das Bauvorhaben
auf dem Grundsttick Nr. 987/33, KG Ober-Sankt-Veit, das Gegenstand des erstangefochtenen Bescheides ist, im Sinne
des § 134a Bauordnung fur Wien berihrt angesehen werden. Die Beschwerde dieser Beschwerdeflhrer gegen den
erstangefochtenen Bescheid war daher gemal3 § 34 Abs. 1 VWGG zuriickzuweisen.

In bezug auf den zweitangefochtenen Bescheid ist die Moglichkeit der Rechtsverletzung samtlicher Beschwerdefiihrer
im Sinne des § 134 Abs. 3 i.V.m. § 134a Bauordnung fiir Wien in bezug auf die geltend gemachte Einhaltung der im
Bebauungsplan festgesetzten flichenméaRigen Ausnitzbarkeit des Bauplatzes zu bejahen. Die Grundstlicke der
Beschwerdefiihrer liegen teils unmittelbar an dieses Baugrundstick benachbart (nédmlich das Grundstick der
Erstbeschwerdefihrerin  und des Zweitbeschwerdefihrers bzw. des Drittbeschwerdefiihrers und der
Viertbeschwerdeflhrerin) bzw. liegen lediglich durch eine Verkehrsflache getrennt gegenulber diesem Baugrundstick.
Das auch geltend gemachte Recht auf Einhaltung der Gebaudehdhe steht dem Nachbarn jeweils nur in bezug auf die
seinem Grundstlck zugewandte Gebdudefront zu (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. Juni 1995, Zlen. 94/05/0172,
94/05/0180, zu § 81 Abs. 2 Bauordnung fur Wien)

2. Rechtsgrundlagen:

Gemald 8 69 Abs. 1 Bauordnung fur Wien, LGBI. Nr. 12/1930 in der im vorliegenden Fall in bezug auf die Erlassung der
erstinstanzlichen Bescheide im August 1996 maRgeblichen Fassung der Novelle LGBI. Nr. 48/1992 (aufgrund der
Ubergangsbestimmungen der Novellen der Bauordnung fiir Wien, LGBI. Nr. 42 und 44/1996, sind anhingige
Baubewilligungsverfahren, in denen im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Novellen - 18. September 1996 - die
erstinstanzlichen Bescheide bereits erlassen wurden, nach den bisher geltenden Bestimmungen zu Ende zu fihren)
hat die Behorde fir einzelne Bauvorhaben nach Malgabe des Abs. 2 (ber die Zulassigkeit u.a. folgender
Abweichungen von den Bebauungsvorschriften zu entscheiden:

"a) Abweichungen von den festgesetzten Fluchtlinien oder Hohenlagen fir jede Art von Baulichkeiten, von Baulinien
jedoch nur fur den nach § 70 bewilligten Baubestand;

f) Abweichungen von den Bestimmungen des Bebauungsplanes nach 8 5 Abs. 4 lit. d ... und y fur jede Art von
Baulichkeiten, ...;

m) das Uberschreiten der gemaR § 5 Abs. 4 lit. h und gemiR § 77 Abs. 4 lit. a bestimmten sowie der
bauklassenmaRigen Gebaudehohe in allen Bauklassen, wenn das Interesse an der Gestaltung des értlichen Stadtbildes
Uberwiegt; hiebei darf das vom Bebauungsplan beabsichtigte ortliche Stadtbild weder gestdrt noch beeintrachtigt
werden;
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Gemal’ § 5 Abs. 4 Bauordnung fur Wien in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 37/1991 kénnen die Bebauungsplane Uber
die Festsetzungen nach Abs. 2 und 3 hinaus zusatzlich u.a. enthalten:

d) Bestimmungen Uber die Ausnutzbarkeit der Bauplatze bzw. der Baulose;

h) Bestimmungen Uber die Gebdaudehohe, im Bauland bei Festsetzung einer Bauklasse nur innerhalb deren Grenzen,
sowie Uber die hochstens zuldssige Zahl der Haupt- und Dachgeschosse;

8§ 69 Abs. 2 Bauordnung fur Wien in der angefihrten Fassung
lautet:

"(2) Durch Abweichungen nach Abs. 1 darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflaichen ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden; an Emissionen darf nicht mehr zu erwarten sein, als
bei einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht. Im Ubrigen darf, abgesehen von den
unter Abs. 1 lit. a bis o ndher genannten Voraussetzungen, von den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und
des Bebauungsplanes nur unwesentlich abgewichen werden; es durfen das vom Flachenwidmungsplan und
Bebauungsplan beabsichtigte ortliche Stadtbild nicht stérend beeinfluRt und die beabsichtigte Flachennutzung sowie
AufschlieBung nicht grundlegend anders werden. Die Griinde, die fur die Abweichung sprechen, sind mit den Grinden,
die dagegen sprechen, abzuwdgen. Insbesondere ist auf den konsensgemafen Baubestand der betroffenen
Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dal3 die Ausnahmebewilligung nur fur die
Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes-
oder anderen Landesgesetzen sind zu berucksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung einer zeitgemalen
Ausstattung des konsensgemalien Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist."

§ 81 Abs. 1 und 2 Bauordnung fur Wien in der im vorliegenden Fall maRRgeblichen Fassung der Novelle LGBI. Nr.
18/1976 ordnen folgendes an:

"8 81. (1) Bei Gebauden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebdudetiefe von
15 m als Gebaudehdthe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zum obersten
Schnittpunkt der AuflRenwandflache der StralBenfront ohne Berucksichtigung vorspringender Gebaudeteile wie
Gesimse, Erker u.d., mit der Oberflache des Daches; nicht raumbildende Gebaudeteile und raumbildende
Dachaufbauten gemal3 Abs. 6 bleiben dabei aul3er Betracht. Ist die festgesetzte Hohenlage der Verkehrsflache langs
der Stral3enfront nicht einheitlich, so ist der Bemessung der Gebaudehdhe das arithmetische Mittel der Héhenlagen an
den Endpunkten der Front zugrunde zu legen. Ist bei Straenfronten von mehr als 30 m Lange der Unterschied
zwischen den festgesetzten Hohenlagen der Verkehrsflache an den Endpunkten der Front grof3er als 3 m, so ist das
Gebdude an der Straenfront so zu gliedern, dal3 der Unterschied zwischen den Héhenlagen der Verkehrsflache an
den Endpunkten der Gebdudeabschnitte nicht mehr als 3 m betragt; die Gebaudehdhe ist fir jeden Gebaudeabschnitt
gesondert zu bemessen. Der oberste Abschluf3 aller anderen Fronten darf den der StraBenfront nicht Gberschreiten,
doch bleiben die der Dachform entsprechenden Giebelflachen auBer Betracht.

(2) Bei den Uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie
oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebduden darf die Summe der
Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht grolRer als das Produkt aus der Summe der Langen aller Gebdudefronten
und der héchsten zuldssigen Gebaudehdhe sein; hiebei darf die hochste 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. Bei dieser Ermittlung sind die Feuermauern ab 15 m hinter der Baulinie,
StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Die der Dachform entsprechenden
Giebelflachen bleiben jedoch bei der Bemessung der Gebdaudehdhe auRer Betracht."

Gemal? § 134 Abs. 3 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 34/1992 sind die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter
Liegenschaften dann Parteien, wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre im 8§ 134a erschdpfend festgelegten
subjektiv-6ffentlichen Rechte berlhrt und sie spatestens, unbeschadet Abs. 4, bei der muindlichen Verhandlung



Einwendungen im Sinne des 8 134a gegen die geplante Baufihrung ergeben. Gemal § 134a Bauordnung flir Wien in
der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 34/1992 werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die
Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen
kénnen, u. a. durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

"a)...

b)

Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;
0

Bestimmungen Uber die flachenmaRige Ausnultzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;

n

3. Die Beschwerdefiihrer wenden sich gegen die Auffassung der belangten Behérde, dak sémtliche Uberschreitungen
geringfligig bzw. "durch die Identitat zwischen Baufuhrer und Anrainer" unbeachtlich seien. Die Identitdt " Bauwerber
und Anrainer" sollte bei 6ffentlich-rechtlichen Normen, wie im vorliegenden Fall der Bauordnung fur Wien, keinerlei
rechtliche Wirkungen entfalten. Schutzzweck der Bauordnungen sei u.a. die Herstellung und Schaffung von
Rechtssicherheit fur die Normunterworfenen, die Schaffung von berechenbaren und planbaren Grundlagen, auf
denen die Handlungsweisen der Normunterworfenen basieren koénnten. Der Vertrauensgrundsatz der
Normunterworfenen dirfe nicht durch Uberspannung und Uberdehnung von Ermessensspielrdumen in 6ffentlich-
rechtlichen Normen durchbrochen werden. Dies liege im vorliegenden Fall vor. Ausnahmen und Abweichungen von
der Norm sollten so knapp wie moglich gehalten werden. Haufen sich bei einem Bauvorhaben die Ausnahmen und
Abweichungen, so sei bezlglich des Vorliegens des Geringfligigkeitstatbestandes bei der Prifung ein strenger MaRstab
anzulegen und insbesondere die Gesamtheit der Ausnahmen und Abweichungen zu berucksichtigen. Die belangte
Behérde hitte zur Auffassung gelangen missen, daR die zahlreichen und keineswegs geringfiigigen Uberschreitungen
der zuldssigen Maximalbauhéhe (95 cm seien nicht geringfligig) im Zusammenhang mit der Uberschreitung der
bebaubaren Fléche (32 % anstelle erlaubter 25 % der Gesamtflache) insgesamt eine betrachtliche Uberschreitung der
gesetzlichen Grenzwerte und damit nicht mehr geringfligig seien.

Diesem Vorbringen ist entgegenzuhalten, daR aus § 69 Abs. 1 und 2 Bauordnung fir Wien abzuleiten ist, dal jede
Abweichung von den Bebauungsvorschriften fur sich daraufhin zu prufen ist, ob es sich dabei um eine unwesentliche
Abweichung handelt. Die gesetzliche Regelung bietet keine Grundlage dafir, im Falle mehrerer Abweichungen fir ein
und dasselbe Bauvorhaben im Sinne des § 69 Abs. 1 leg. cit. das Kriterium der Unwesentlichkeit der Abweichung im
Hinblick darauf strenger auszulegen. Es ist somit jede Abweichung von den Bebauungsvorschriften im Sinne des § 69
Abs. 1 Bauordnung fir Wien flr sich daraufhin zu Gberprifen, ob es sich lediglich um eine unwesentliche Abweichung
handelt.

Die Beschwerdefiihrer machen weiters geltend, dal3 die angefochtenen Bescheide eine "Verbauung von 32,61%"
vorsehen. Es sei unrichtig, wenn von einer Uberschreitung der zul3ssigen Verbauung des Grundstiickes im AusmaR von
7,61 % die Rede sei. Stelle man die fur dieses Grundstlck (gemeint offensichtlich das Grundstiick Nr. 987/30) gemal
dem Bebauungsplan zugelassene Flache zur Verbauung von 75,5 m2 in Relation zu den tatsachlich genehmigten 96,48
m2, so ergebe sich daraus eine Uberschreitung von 27,78 %. Eine Uberschreitung der fiir die Bebauung zugelassenen
Flache gemall den Bebauungsbestimmungen von 10 % wirde 7,55 m2 zusatzliche Verbauungsflache bedeuten. Die
genehmigten 96,48 m2 stellten sich in Relation zur erlaubten Fliche von 75,5 m2 als Uberschreitung von mehr als
einem Viertel des gesamten zulassigen Flachenmales dar. Es kdnne von einer Geringfligigkeit daher keine Rede sein.

Zu diesem Vorbringen ist folgendes auszufihren:

Das Grundstlck Nr. 987/30 ist 302 m2 grol3. GemaR der im Bebauungsplan festgesetzten 25 %igen Verbauung dirfen
somit 75,5 m2 bebaut werden. Das geplante Hauptgebaude hat eine Grundfldche von 93,55 m2 und der Vorbau eine
Grofle von 2,93 m2. Insgesamt macht somit die fiir die Bebauung vorgesehene Flache auf diesem Grundstick 96,48
m2 aus. Die belangte Behorde fuhrte ins Treffen, daR anstelle der durch den Bebauungsplan zugelassenen 25 %
tatsachlich 32,61 % der Bauplatzfliche bebaut werden. Bezogen auf die Bauplatzflidche betrage die Uberschreitung des
zul3ssigen AusmaRes der Bebaubarkeit 7,61 %. Diese Uberschreitung wurde als unwesentlich angesehen. GemaR § 69
Abs. 1 lit. f Bauordnung fur Wien im Zusammenhalt mit § 5 Abs. 4 lit. d leg. cit. geht es in diesem Zusammenhang um



eine Abweichung von der Bestimmung im Bebauungsplan tUber die Ausnutzbarkeit des Baugrundsttickes. Gemal3 8 69
Abs. 2 leg. cit. darf von den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nur unwesentlich
abgewichen werden. Bei der in diesem Zusammenhang malgeblichen Anordnung des Bebauungsplanes geht es um
die Beschrankung der Zulassigkeit der Verbauung auf 25 % des Bauplatzes. Wahrend der Gesetzgeber im § 76 Abs. 10
BO vom Grundsatz der Drittelbebauung ausgeht, sieht der Verordnungsgeber fir diesen Bereich die Viertelbebauung
vor. Unter Zugrundelegung der - im Einzelfall durchaus widerlegbaren - Annahme, dal3 der Verordnungsgeber nur
dann von den gesetzlichen Vorgaben abweichen wird, wenn der Unterschied eine nicht blof3 unwesentliche Bedeutung
haben soll, mull im Falle der Festlegung der Viertelbebauung im Bebauungsplan eine Drittelbebauung als dem
Verordnungsziel nicht unwesentlich entgegenstehend angesehen werden. Im vorliegenden Fall wird aber bei einer
Bebauungsdichte von 32,1 % praktisch eine Drittelbebauung verwirklicht, sodaR die Uberschreitung als wesentlich

angesehen werden muf3.

Im Hinblick auf die BauplatzgrofRe des Baugrundstickes Nr. 987/33 von 363 m2 durften gemaR der Anordnung des
Bebauungsplanes 90,75 m2 bebaut werden. Das geplante Hauptgebaude hat eine Grundflache von 110,60 m2, der
Aufzugsschacht von 2,40 m2 und der Vorbau von 3,6 m2. Gemal dem verfahrensgegenstandlichen Projekt ist eine
bebaute Flache von 116,60 m2 beantragt. Anstelle der festgesetzten 25 % der Bauplatzflache sollen tatsachlich 32,1 %
(in Relation zur gesamten Bauplatzfliche) bebaut werden. Auch diese Uberschreitung der im Bebauungsplan
festgesetzten zu bebauenden Fliache stellt sich im Lichte der vorangegangenen Uberlegungen im Zusammenhalt mit §
76 Abs. 10 Bauordnung fur Wien als nicht bloB unwesentliche Abweichung von der angefihrten
Bebauungsbestimmung dar. Die angefochtenen Bescheide erweisen sich somit gemalR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG aus

diesem Grund als inhaltlich rechtswidrig.

In bezug auf die Gebdudehdhe wenden sich die Beschwerdefiihrer zum einen dagegen, daR die Uberschreitung der
Maximalhéhe um 95 cm bzw. an der héchsten Stelle des geplanten Gebaudes auf dem Grundstilick Nr. 987/30 von 4,36
m nicht als unwesentliche Uberschreitung angesehen werden kénne. In bezug auf die gertigte Uberschreitung von 95
cm ist den Beschwerdefiihrern entgegenzuhalten, daR die Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe nach dem
Bebauungsplan um 95 cm gemdall den unbestrittenen Ausfihrungen im Spruch bzw. der Begrindung des
erstangefochtenen Bescheides bei dem Bauvorhaben auf dem Grundstlick Nr. 987/33 an der rechten Grundgrenze an
der hinteren Gebiudefront im Bereich der gekuppelten Bauweise gegeben ist und daher von dieser Uberschreitung
nur die Mitbeteiligte selbst betroffen ist. Gemal3 der hg. Judikatur (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 20. Juni 1995, Zlen.
94/05/0172, 94/05/0180) hat der Nachbar ausschlie3lich hinsichtlich der jeweils seinem Grundstiick zugekehrten Front
ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der Vorschriften Gber die Gebaudehéhe.

Sofern sich die Beschwerdefuhrer aber gegen die Hohe des Dachaufbaues im Rahmen des Bauvorhabens auf dem
Grundstick Nr. 987/30 wenden, ist zunachst festzustellen, daf3 dieser Dachaufbau nur in jener Gebdudefront in
Erscheinung tritt, die dem Grundstuck des Drittbeschwerdefiihrers und der Viertbeschwerdefthrerin zugekehrt ist.
Nur fur diese Beschwerdefihrer kommt in diesem Zusammenhang eine Rechtsverletzung in Betracht. Dieser
Gebaudeteil Uberschreitet die zuldssige Gebdaudehdhe von 5,50 m - unter Berlcksichtigung der gemald 8 81 Abs. 2
Bauordnung fir Wien jeweils zuldssigen Uberschreitung von 3 m auRerhalb des Seitenabstandes von 3 m - um 1,86 m.
Eine solche Uberschreitung der nach dem Bebauungsplan zulassigen Gebdudehéhe einschlieRlich der zulédssigen
Uberschreitung geméaR § 81 Abs. 2 Bauordnung fiir Wien kann insbesondere auch im Hinblick darauf, daR sie sich nur
auf einen Teil des Bauvorhabens erstreckt und das Bauvolumen in bezug auf den im Bebauungsplan vorgeschriebenen
obersten Abschlul3 der Dacher von 1,5 m Uber der zulassigen Gebaudehdhe nicht ausgenitzt ist, als unwesentlich im
Sinne des § 69 Abs. 2 leg. cit. beurteilt werden. Der zweitangefochtene Bescheid erweist sich somit in dieser Hinsicht
als frei von Rechtsirrtum.

Der erstangefochtene Bescheid war daher im Hinblick auf die Beschwerde der Erstbeschwerdefiihrerin, des
Zweitbeschwerdeflhrers, des Funftbeschwerdeflhrers und der Sechstbeschwerdefiihrerin und der zweitangefochtene
Bescheid im Hinblick auf die Beschwerde aller Beschwerdeflihrer gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit
des Inhaltes aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Der Antrag auf Kostenersatz im Hinblick auf einen Streitgenossenzuschlag war abzuweisen, da mit dem in der
angefuhrten Verordnung genannten Pauschalbetrag samtliche Kosten fiir den Schriftsatzaufwand abgedeckt sind. Der
Antrag der Mitbeteiligten auf Kostenersatz war zum Beschwerdeverfahren ZI. 97/05/0205, in dem die Beschwerde
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teilweise zuriickgewiesen wurde, ausdricklich abzuweisen, weil der Mitbeteiligten in analoger Anwendung des § 49
Abs. 1 letzter Satz i. V.m. dem verwiesenen § 48 Abs. 1 und 3 VWGG ein Schriftsatzaufwand nur zusteht, wenn eine
Vertretung durch einen Rechtsanwalt erfolgt (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 24. November 1997, ZI. 97/17/0243, und
vom 20. April 1998, ZI. 97/17/0247).

Wien, am 24. November 1998
Schlagworte

Planung Widmung BauRallg3
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