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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde 1) des E, 2) des R, 3) des G, 4) der C, 5) der L, 6) des W, alle in W, vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in W,
gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fir Wien vom 20. Mai 1994, ZI. MD-VfR-B XVIII-11 und 12/94, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei:

D-Gesellschaft m.b.H. in W, vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in W), zu Recht erkannnt:
Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
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Die Beschwerdefiihrer haben (untereinander zu gleichen Teilen) der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der
Hohe von S 4.565,-- und der mitbeteiligten Partei in der Hohe von S 12.860,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Das Kostenmehrbegehren der mitbeteiligten Partei wird abgewiesen.
Begriundung

Das gegenstandliche Bauvorhaben (ein Mehrfamilienhaus und ein Einfamilienhaus) soll auf den Grundstlicken Nr.
554/296 und 554/49, EZ 387, Grundbuch X, mit der Anschrift Wien, H-Gasse 11, verwirklicht werden. Den
Beschwerdefiihrern gehdren benachbarte Liegenschaften, und zwar dem Erstbeschwerdefihrer an der Westseite im
hinteren Gartenbereich, wo das Einfamilienhaus verwirklicht werden soll; dem Zweitbeschwerdeflihrer an der
Westseite im vorderen Gartenbereich an der H-Gasse (Top 13); dem Drittbeschwerdefihrer an der Ostseite (H-Gasse
9); den Viertbis Sechstbeschwerdeflihrern die an der H-Gasse nordseits gegentiberliegenden Liegenschaften.

Am 17. Marz 1992 beantragte die "N-Ges.m.b.H." unter Vorlage der Bauplane, von Grundbuchsabschriften, der
Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen, der Baubeschreibung, einer Kubaturberechnung und einer Ermittlung der
bebauten Flache die Erteilung der Baubewilligung fur beide Wohnhdauser; seit der Verhandlung vom 5. April 1993 ist die

Mitbeteiligte als Bauwerberin aufgetreten.

In der Verhandlung vom 5. April 1993 wurde das Bauvorhaben wie folgt beschrieben: Aufgrund der mit Bescheid der
Magistratsabteilung 37/V vom 28. Marz 1991 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen soll ein Wohnhaus (Haus 1)
mit einem Kellergeschol3, ErdgeschofR, erster Stock, erstes und zweites Dachgeschol3 mit acht Wohnungen und einem
Buro errichtet werden. Weiters ist ein Einfamilienhaus (Haus 2) vorgesehen. Sechs Pflichtstellplatze und drei weitere

Stellplatze werden in einer Tiefgarage geschaffen.

Die Beschwerdefuhrer haben teils schriftlich, teils mindlich bei den Verhandlungen eine Reihe von Einwendungen
erhoben. Es wurde von ihnen gertigt, dal3 Plane fehlten, vorgelegte Plane unvollstandig und Projektsanderungen nicht
berlcksichtigt seien bzw. Eintragungen in Plane erst in der Verhandlung erfolgten, sodal? den Beschwerdefiihrern die

Moglichkeit einer Stellungnahme verwehrt worden sei.

Die zulassige Gebaudehohe von 7,5 m werde bei weitem Uberschritten; vom Gehsteigniveau bis zur Firstkante betrage
die Hohe 16 m. Die tatsachliche Gebdaudehdhe werde durch Aufschittungen kaschiert, wobei Gelandeveranderungen
nicht dargestellt wirden. Zum gewachsenen Gelande bestehe ein Hohenunterschied von 1,5 m. Auch liege die
FuBbodenhdhe im zweiten DachgeschoRR Uber der fiur die zulassige Gebaudehéhe mafRgeblichen Ebene. Die grol3e
Dachflache beeintrachtige die Belichtung der Anrainerwohnhauser. Die Raumlichkeiten im zweiten DachgeschoR
wiesen nur eine Scheinwidmung auf; sie seien in Wahrheit Aufenthaltsrdume. Gerlgt wurde weiters die exzessive
Schaffung von Dachgauben. An der Nordseite wirde mit Erkern, gedeckten Eingangen und Freitreppen das im Gesetz
vorgesehene erforderliche MindestmalR (berschritten und durch diese Bauteile eine Uberschreitung der
Drittelbebauung herbeigefiihrt werden. Die 4 m lange Freitreppe an der Westseite entspreche nicht dem 8 84 Abs. 2
BauO flr Wien. Die an der Ostseite befindliche 14,6 m lange und 3 m breite Garageneinfahrt, der 36 m lange Weg (zum
Haus 2) und die Stitzmauer widersprachen § 79 Abs. 6 BauO fir Wien. Durch die groRflachigen UntergeschoRe wiirden
die unterirdischen Wasserstrome beeinflult; auch die Stitzmauer verhindere den HangwasserabfluR auf benachbarte
Grundstucke. Durch den Zuluftschacht fur die Garagenumluft und zufolge der zu steilen und zu schmalen Rampe seien
Geruchs- und Larmbelastigungen zu befiirchten.

Hinsichtlich des zuletzt beschriebenen Einwandes holte die Baubehdrde erster Instanz Gutachten des Magistrates der
Stadt Wien, Magistratsabteilung 22 - Umweltschutz, und des Bezirksgesundheitsamtes flir den 18. Bezirk ein. Danach
halte sich der geplante Garagenbau an das ortslibliche MaR, sodal} weder eine nennenswerte Larmbeladstigung noch
eine Belastigung der Nachbarschaft durch Luftschadstoffe zu erwarten sei.

Mit Bescheid vom 24. Februar 1994 bewilligte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, nach den mit dem
amtlichen Sichtvermerk versehenen Planen die oben beschriebene Baufiihrung unter Vorschreibung von Auflagen. Die
Einwendungen der Beschwerdefiihrer wurden teils ab-, teils zurlickgewiesen. Eine Reihe von Einwendungen seien
durch die Plandnderungen Uberholt; geringflgige Plandanderungen in der Verhandlung kénnten Anrainerrechte nicht
berthren. Die Gebaudehohe sei nachgewiesen worden; dem seien die Anrainer nicht konkret auf gleicher fachlicher
Ebene entgegengetreten. Die jeweils vier Dachgauben pro Front wiirden, da es sich um Einzelfenster handle und diese



keine UbermaRige GrofRe aufwiesen, keine anndhernde Frontahnlichkeit darstellen. Im zweiten Dachgeschol3 seien
keine Zimmer vorgesehen, weshalb § 87 Abs. 7 BauO fur Wien keine Anwendung finde. Die bebaute Flache betrage fur
das Haus 1 469,64 m2 und fir das Haus 2 92,16 m2, somit 561,80 m2. Das sei kleiner als ein Drittel von 1690 m2 =
563,33 m2. Die beiden Stiegen im Zuge des Weges in der 6stlichen Abstandsflache stellten keine Freitreppen dar, weil
sie der Uberwindung des dem natirlichen Geldnde entsprechenden Héhenunterschiedes im Freigeldnde dienten. Mit
einer Breite von 1,5 m werde das unbedingt notwendige Ausmal nicht Gberschritten. Die Behdrde hege keinen Zweifel
an dem von Ingenieurkonsulenten fur Vermessungswesen Dipl.-Ing. S. verfaBten Lage- und Hoheplan. Eingriffe in den
Grundwasserhaushalt seien dem Zivilrecht zuzuordnen. Die Errichtung von zwei DachgeschoRBen widerspreche nicht
den Bebauungsbestimmungen, weil diese keine GeschoRzahlen festlegen. Die Bemessung der Gebaudehdhe vom
Gehsteigniveau erfolge nicht bei Gebauden, die nicht an der Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie
errichtet werden. Das Bauansuchen sei innerhalb der Gultigkeitsdauer der bekanntgegebenen
Bebauungsbestimmungen eingebracht worden. Die Gebaudehéhe werde eingehalten, weil laut vorliegenden
Berechnungen der GebaudeabschluB Haus 1 bei der Kote 142,04 m somit 7,27 m Uber der fiktiven Basis von 135,40 m,
bezogen auf das kunftige Geldnde, und 7,38 m bezogen auf Kote 135,22 m, gerechnet aus dem vorhandenen Gelande,
betrage. Beim Haus 2 betrage die Gebdudehdhe 6,46 m, bezogen auf kinftiges Gelande, und 6,45 m, bezogen auf
bestehendes Gelande.

In ihrer dagegen erstatteten Berufung wiederholten und verdeutlichten die Beschwerdeflhrer ihre schon im
erstinstanzlichen Verfahren erhobenen Einwendungen. Sie schlossen zum Einwand, dall dem Gebot der
Drittelverbauung widersprochen worden sei, eine Berechnung an, wonach zundchst das Grundsttick nicht 1690 m2,
sondern 1688,60 m2 groR sei. Nach ihren Berechnungen sei durch das Haus 1 eine Flache von 476,22 m2, durch das
Haus 2 eine Flache von 95,09 m2 verbaut; dazu rechneten sie noch eine Loggia im Erdgeschol3 des Hauses 2 von 7,06
m2 und Balkone im ersten ObergeschoR des Hauses 1 von zweimal 21,70 m2 und Balkone im ersten Dachgeschol3 des
Hauses 1 von zweimal 17,08 m2, sodaR sie zu einer bebauten Flache von 655,93 m2 gelangten (obwohl nach ihrer
Berechnung nur 562,86 m2 verbaut werden durften). Weiters legten sie Prospektmaterial zum Fassadendammsystem
"Tektalan" zum Beweis ihrer Behauptung vor, daR bei Berechnung der zulassig bebaubaren Flache nicht bericksichtigt
wurde, daR ein spezielles Dammsystem dieser Marke verwendet wurde, welches offensichtlich unrichtigerweise nicht
in die Berechnung der Mauerstdrke einbezogen wurde. Einige Flachen seien in der Fassadenabwicklung nicht
berucksichtigt worden; die Beschwerdefihrer schlossen der Berufung eine Gegenberechnung an, welche letztlich eine
Gebaudehohe von 7,51 m anstelle der erlaubten 7,5 m ergab.

Dieser Berufung gab die belangte Behdrde mit der MaRRgabe keine Folge, dal die Abspriiche Uber verfahrensrechtliche
Einwendungen im Spruch des erstinstanzlichen Bescheides zu entfallen haben.

Hinsichtlich der Larmbelastigung durch die Einfahrt zur Tiefgarage verwies die belangte Behdrde darauf, dal3 aufgrund
der eingeholten Sachverstandigengutachten mit einer das Widmungsmald (bersteigenden Beldstigung nicht zu
rechnen sei. Entsprechend 8§ 4 Abs. 3 Wiener Garagengesetz missen neun Stellplatze fir neun Wohneinheiten als
erforderlich angesehen werden; auflerdem kénne nur der Drittbeschwerdefiihrer durch Emissionen aus der Tiefgarage
betroffen sein.

Zu den behaupteten Mangeln der vorgelegten Pléne fiihrte die belangte Behdrde aus, die Plane seien nicht mit solchen
Mangeln behaftet, daR die Nachbarn auBerstande gesetzt gewesen waren, ihre ihnen durch die Bauordnung fur Wien
eingeraumten Rechte wahrzunehmen. Schon das umfangreiche Berufungsvorbringen lasse den gegenteiligen Schluf
zu. Auch seien Abanderungen von Planunterlagen wahrend der Verhandlung mdglich, wobei im gegenstandlichen Fall
durch die projektierten Rauchfange subjektiv offentliche Nachbarrechte nicht verletzt werden konnen. Die
Abstandsvorschrift des § 114 Abs. 4 BauO fur Wien sei durch alle Rauch- und Abgasfange erfillt. Der Lage- und
Hohenplan C 1 enthalte alle gemaR § 64 Abs. 1 lit. a BauO fur Wien erforderlichen Angaben. Ein "Geometerplan" werde
vom Gesetz nicht gefordert.

Hinsichtlich der Beurteilung der zuldssigen Gebaudehdhe verwies die belangte Behdrde darauf, daR der Begriff des
anschlieBenden Gelandes nicht einschrankend im Sinne des anschlielenden "gewachsenen" Gelandes zu verstehen
sei, sondern es sich um jenes Geldnde handle, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Bauflhrung
vorhanden sein werde. Davon bliebe allerdings die Bewilligungspflicht von Veranderungen der Hohenlage einer
Grundflache unberuhrt. Selbst wenn die Berechnung der Beschwerdeflihrer, wonach die "abgewickelte" Gebdudehdhe
7,51 m2 betrage, zutreffe, werde 8 81 Abs. 2 BauO fir Wien nicht verletzt, weil an keiner Front der zu errichtenden



Gebdude eine Hohe von 10,5 m erreicht werde. Es entspreche auch nicht den Tatsachen, die Gebaudehdhe werde nur
durch eine Fehldarstellung der Geldandekoten erreicht. Ein Vergleich von StraBen- und Vorgartenniveau auf dem
Lageplan C 1 zeige, dal3 der Vorgartenbereich mit dem anschlieBenden Stral3enniveau auf gleicher Hohe gegeben sei.
Jedenfalls kdnne den Einreichunterlagen, wenn man die Kotenangaben des im Lageplan ausgewiesenen Gelandes mit
jenen der zu errichtenden Gebdude vergleicht, nicht entnommen werden, dal3 in einer fir die Nachbarn unzuladssigen
Weise Gelandeveranderungen vorgenommen wurden.

8 6 Abs. 6 BauO fur Wien enthalte keine Regelung, durch wieviele Dachgauben der Gebaudeumrif3 Gberschritten und
inwieweit durch jede einzelne Dachgaube der zuldssige Gebaudeumril3 Gberschritten werden durfe. Die in den Planen
C 6 und C 7 ausgewiesenen Dachgauben machten im vorliegenden Fall nicht den Eindruck einer geschlossenen Front.

Dem Nachbarn stehe kein Rechtsanspruch darauf zu, dal3 innerhalb eines zuldssigen Gebaudeumrisses nur eine
bestimmte Anzahl von GescholRen untergebracht werden dirfe. Auch durch das zweite Dachgeschol3 werde der
zuldssige Gebaudeumrild im vorliegenden Fall nicht Uberschritten. Ob die dort geplanten Raume widmungwidrig
verwendet wirden, kénne im Rahmen eines Projektbewilligungsverfahrens nicht gepraft werden.

Die Stiegen am Verbindungsweg zum Haus 2, von denen nur der Drittbeschwerdeflhrer betroffen sein kénnte, seien
keine Freitreppen. Der bloB 1,5 m breite Weg musse im Lichte des 8 79 Abs. 6 BauO fur Wien als zulassig (weil
unbedingt erforderlich) angesehen werden.

Dem Gebot der Drittelbebaung werde entsprochen, weil sich fir das Haus 1 eine bebaute Flache von 469,64 m2, fur
das Haus 2 von 92,16 m2 ergabe. Keines der Gebdude Uberschreite daher eine bebaute Flache von 470 m2 und die
Summe von 561,80 m2 auch nicht das Gebot der Drittelbebauung, weil, ausgehend von der aus dem
Grundbuchsauszug ermittelten Liegenschaftgrofle von 1690 m2, 563,33 m2 verbaut werden durfen. Die vom
Bauprojekt erfaBten Vorbauten, wie Erker, Balkone Tlrvorbauten ndhmen nicht mehr als ein Drittel der jeweils
betroffenen Gebaudefront in Anspruch und es wirden auch die maximalen Ausladungsbestimmungen des § 84 Abs. 2
lit. a und b BauO fir Wien eingehalten werden. Die Schauseitenverkleidung bestehe aus einem Fassadendammsystem
in einer Dicke von 50 mm und 2 cm dickem Fassadenputz, weshalb das gemal3 § 83 Abs. 1 lit. ¢ BauO fur Wien zuldssige
Ausmalf3 von 7 cm nicht tberschritten werde.

SchlieBlich verwies die Berufungsbehorde zu den in der Berufung gerligten Mangeln des erstinstanzlichen Verfahrens
darauf, daB solche Mangel im Berufungsverfahren durch die mit der Berufung gegebene Mdglichkeit der
Stellungnahme saniert werden kénnen.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit welcher Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften und Rechtswidrigkeit des Inhaltes des angefochtenen Bescheides geltend gemacht wird. Die
Beschwerdefiihrer erachten sich in ihrem Recht auf Stattgebung der Berufung verletzt, insbesondere in ihren
Nachbarrechten nach der Bauordnung fiir Wien sowie in ihrem Recht auf Durchfihrung eines gesetzmaRigen
Verfahrens.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligte Bauwerberin - eine
Gegenschrift. Auch die dazu nicht aufgeforderte GrundeigentiUmerin Ubermittelte einen mit "Gegenschrift"
bezeichneten Schriftsatz.

Die Beschwerdefiihrer nahmen zu den Gegenschriften unter Vorlage von Fotos, die das aktuelle Baugeschehen
dokumentierten, Stellung. In einem weiteren, beim Verwaltungsgerichtshof am 22. Marz 1995 eingelangten Schriftsatz
verwiesen die Beschwerdeflihrer auf den Beschlul3 des Verfassungsgerichtshofes vom 10. bzw. 12. Oktober 1994,
wonach geprift werde, ob der § 1 der Bauordnung fiir Wien den Bestimmungen des B-VG entspreche. Allerdings hat
der Verfassungsgerichtshof schon mit Erkenntnis vom 2. Marz 1995, G 289/94 u.a., 8 1 der Bauordnung fir Wien
aufgehoben.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Zu den umfangreichen Ausfihrungen zum Beschwerdepunkt der Verletzung von Verfahrensvorschriften ist vorweg
darauf zu verweisen, dal3 die belangte Behérde mit dem angefochtenen Bescheid die erteilte Baubewilligung "nach
den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Planen" bestétigte, dal? also das Vorhaben bewilligt wurde, welches
in den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldanen C 1 bis C 9 dokumentiert ist. Nicht bewilligt wurden
hingegen jene friheren Plane, welche die Beschwerdefuhrerin mit ihrer Beschwerde vorgelegt hat. Da die belangte



Behorde in ihrer Berufungsentscheidung den Beschwerdefihrern nicht Préklusion entgegengehalten hat, kommt es
auf Plananderungen bzw. unzureichende Informationsmaéglichkeiten tGber den Inhalt von Planen nicht mehr an, da an
der Identitat des Bauvorhabens kein Zweifel besteht. Anlalich der Berufung waren die Beschwerdefiihrer auch nach
ihrem eigenen Vorbringen nicht gehindert, alles vorzubringen, was bei projektgemaRer Ausfihrung nach MaRgabe der
genehmigten Plane geeignet war, in ihre subjektiv-6ffentlichen Rechte einzugreifen.

Erst in ihrer Stellungnahme zu den Gegenschriften haben sich die Beschwerdefuhrer mit jenem Verfahrensstand
auseinandergesetzt, wie er schon im Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung gegeben war. Die Beschwerdeflhrer
qualifizieren die vorgenommenen Verringerungen der Balkonflachen, die zu den in den genehmigten Planen
ersichtlichen AusmaRen fihrten, als "Manipulation", ohne darzulegen, inwieweit durch diese Reduktionen in ihre
Rechte eingegriffen werde. Wenn in der Stellungnahme zur Gegenschrift gerligt wird, die Darstellung bestimmter
Balkone im genehmigten Plan lasse eine Uberpriifung (offenbar im Hinblick auf § 83 Abs. 2 lit. f BauO fiir Wien) nicht
zu, ist dem zu erwidern, daf3 sich aus der kotierten Innenbreite von 1,45 m, der im Plan angegebenen Innenflache von
3,48 m2 und der Wandstarke von jeweils 5 cm unschwer die AuBenlange dieser Balkone ermitteln IaRt.

Die Beschwerdefiihrer bekdmpfen die von der Baubehdrde aus dem Grundbuchsauszug entnommene
GrundstlcksgroRBe von 1690 m2 und stellen dem ein von ihnen ermitteltes Ausmall von 1688,60 m2 entgegen.
Abgesehen davon, dal3 das von den Behdrden ermittelte Gesamtausmal der bebauten Flachen von 561,80 m2 (das ist
nicht etwa nur die durch das Haus 1 bebaute Flache, wie dies die Beschwerdefiihrer in der Stellungnahme zur
Gegenschrift falschlich darzulegen versuchen) mit der geringeren Grundstiicksgréf3e in Einklang zu bringen ware (ein

Drittel = 562,86 m2), ist nicht einsichtig, wie die Beschwerdeflhrer die GrundsticksgréRe ermittelt haben. Nach dem
vorliegenden Lage- und Hohenplan betragt die Lange des Grundstlickes an der StraBenflucht 34,65 m und nicht 34,62
m, wie die Beschwerdeflhrer dies in der Anlage 1 zur Berufung ohne nahere Begriindung behauptet haben. Allein dies
ergibt schon eine Differenz von 0,96 m2.

Die belangte Behorde ermittelte das Ausmald der bebauten Flachen mit 469,64 m2 flir das Haus 1 und 92,16 m2 fir das
Haus 2. In der Berufung gelangten die BeschwerdefUhrer zu groReren AusmaBen, weil sie nicht bewilligte
Balkonflachen dazurechneten; nunmehr (Beilage 3 zur Beschwerde) rechnen sie auch noch nicht bewilligte
Fassadenstarken hinzu. All dies ist aber nicht geeignet, die behordlich festgestellten Ausmalie in Zweifel zu ziehen,
zumal im Baubewilligungsverfahren nur das eingereichte Projekt maRgeblich ist.

Auch im Zusammenhang mit den behaupteten Geldndeveranderungen sind keine VerfahrensverstdRBe erkennbar.
Entsprechend dem fallenden Gelandeverlauf an der H-gasse (135,63 m - jeweils Uber Wiener Null - an der nord-
westlichen, 132,62 m an der nord-6stlichen Grundstlicksecke) weist auch das Vorhaben, welches jeweils einen
Seitenabstand von 6 m einhalt und Uber die Vorgartentiefe von 5 m zuriickgertckt ist, an der Nordfront ein Gefalle von
135,9 m auf 133,70 m auf. Die Ostansicht im Plan 8- Ermittlung der Wandhohen - vom staatlich befugten und
beeideten Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen Dipl.-Ing. Alfred S. gibt den gewachsenen Boden gerade auch
im Bereich der Flache F 10 (nord-6stliche Ecke) mit 133,69 m, den Kellerboden mit 133,07 m wieder. Welche Plane des
"Altbestandes" dazu in Widerspruch stehen, lassen die Beschwerdefuhrer offen; den bewilligten Planen kann jedenfalls
kein Hinweis auf bewilligungspflichtige Gelandeverdanderungen (von angeblich 2 m - 3 m) entnommen werden.

Hinsichtlich der behaupteten Mangel im Tatsachenbereich bei Ermittlung der Gebaudehdhe (Nichtberlcksichtigung
gewisser Fassadenteile) erUbrigt sich eine weitere Erorterung, weil die belangte Behdrde bei ihrer rechtlichen
Beurteilung auf das von den Beschwerdefiihrern angebotene Abwicklungsergebnis (7,51 m Gebaudehdhe) abgestellt
hat.

Was schlieBlich die den Beschwerdefiihrern nicht gesondert zugestellten Gutachten zu Schall- und
Schadstoffimmissionen betrifft, wurden sie in ihrem Recht auf Gehor schon deshalb nicht verletzt, weil diese
Gutachten in der Verhandlung, zu der alle BeschwerdefUhrer geladen waren, erértert wurden.

Zum Beschwerdegrund der Rechtswidrigkeit des Inhaltes:

Gemald Art. IV der Bauordnungsnovelle, LGBI. Nr. 34/1992, ist fur das vorliegende, vor dem 1. Oktober 1992
eingeleitete Bauverfahren die Bauordnung fir Wien, LGBI. Nr. 11/1930 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 37/1991
(im folgenden: BO) anzuwenden. GemaR & 134 Abs. 3 dritter Satz BO sind die EigentiUmer (Miteigentimer) der
benachbarten Liegenschaften dann Parteien, wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre in diesem Gesetz



festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechte berihren. Solche Rechte werden durch jene Bestimmungen begrindet, die
dem Schutz der Nachbarn dienen; hiezu zahlen jedenfalls alle Bestimmungen des Bebauungsplanes fur die Bebauung
der Liegenschaft sowie alle jene Bestimmungen, die Rechte zum Schutz vor Gefahren und Belastigungen, die sich auf
die Nachbargrundstticke erstrecken kdnnen, zum Inhalt haben.

Gemald 8 81 Abs. 1 BO gilt bei Gebduden an der Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie bis zu einer
Gebdudetiefe von 15 m als Gebaudehohe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache
bis zum obersten Schnittpunkt der AuBenwandflache der Stral’enfront ohne Berucksichtigung vorspringender
Gebdaudeteile wie Gesimse, Erker u. a., mit der Oberflache des Daches; nicht raumbildende Gebaudeteile und
raumbildende Dachaufbauten gemdal3 Abs. 6 bleiben dabei auBer Betracht. Ist die festgesetzte Hohenlage der
Verkehrsflache langs der StraRenfront nicht einheitlich, so ist der Bemessung der Gebdudehohe das arithmetische
Mittel der Hohenlagen an den Endpunkten der Front zugrunde zu legen. Ist bei StraBenfronten von mehr als 30 m
Lange der Unterschied zwischen den festgesetzten Hohenlagen der Verkehrsflaiche an den Endpunkten der Front
groRer als 3 m, so ist das Gebaude an der StraBenfront so zu gliedern, dal der Unterschied zwischen den Héhenlagen
der Verkehrsflachen an den Endpunkten der Gebdudeabschnitte nicht mehr als 3 m betragt; die Gebdudehdhe ist fur
jeden Gebdudeabschnitt gesondert zu bemessen. Der oberste AbschluR aller anderen Fronten darf den der
StraBenfront nicht Gberschreiten, doch bleiben die der Dachform entsprechenden Giebelflachen aul3er Betracht.

Nach Abs. 2 dieser Bestimmung darf bei den Uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebauden
an der Baulinie, StraRBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen
Gebduden die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht groRRer als das Produkt aus der Summe der
Langen aller Gebaudefronten und der hdchsten zuldssigen Gebdaudehdhe sein; hiebei darf die hdchste zuldssige
Gebaudehoéhe 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 Gebaudehéhe auRer Betracht.

Nach Absatz 6 dieser Bestimmung darf der nach dem Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebdudeumrild durch einzelne, nicht
raumbildende Gebdaudeteile untergeordneten Ausmales Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten
darf der Gebdudeumrif nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmafd durch
Aufzugstriebwerksraume und durch Stiegenhduser Uberschritten werden.

Die Beschwerdefihrer folgern aus diesen Absatzen des & 81 BO, dal? fir den Vorderteil eines Gebdudes bis zu einer
Tiefe von 15 m der Absatz 1, fUr den hinteren Teil der Absatz 2 Anwendung findet; bis zu einer Gebaudetiefe von 15 m
sei die Hohe von der Verkehrsflache aus zu berechnen.

Damit verkennen die Beschwerdeflihrer allerdings, dal & 81 Abs. 1 BO nur bei Baulichkeiten an der Bau-,
StraBenflucht- oder Verkehrsfluchtlinie Anwendung findet, also bei Baulichkeiten UNMITTELBAR an der Verkehrsflache
(siehe &8 5 Abs. 6 BO). Im gegenstandlichen Fall liegt aber nicht das Gebdude, sondern der Vorgarten an der
Verkehrsflache; gemdlRR &8 79 Abs. 1 BO ist der Vorgarten der an der Bau- , Strallenflucht- oder Verkehrsfluchtlinie
gelegene Grundstreifen, der frei bleibt, wenn durch den Bebauungsplan das Anbauen eines Gebdudes an diesen
Fluchtlinien untersagt ist. Fir alle nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebaude kommt aber der Abs. 2 des & 81 BO
zur Anwendung, weshalb die Hohenlage der Verkehrsflache keine Rolle spielt. Der Verwaltungsgerichtshof hat im
Erkenntnis vom 24. April 1990, ZI. 89/05/0044, ausdrucklich ausgefuhrt, daR bei einem Gebaude, welches nicht an der
Baulinie errichtet werden soll, fiir die Berechnung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe nicht § 81 Abs. 1, sondern §
81 Abs. 2 BO zum Tragen kommt.

Da durch die gegenstandlichen Gebaude der Seitenabstand von 3 m jedenfalls eingehalten wird, darf gemal § 81 Abs.
2 BO die zulassige Gebaudehdhe an keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden. DaRR das Gebaude an
irgendeiner Stelle 10,5 m Gebaudehodhe aufweist, behaupten nicht einmal die Beschwerdeflhrer; selbst eine isolierte
Betrachtung einzelner Fronten (beispielsweise die augenscheinlich héchsten Fronten F 3: 8,05 m oder F 10: 8,31 m)
ergibt, dall an keiner Stelle eine Gebaudehthe von 10,5 m auch nur erreicht wird. Im Ubrigen hat der
Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 27. November 1990, ZI. 89/05/0026 ausgefihrt, der Flachenformel des § 81
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Abs. 2 BO koénne nicht entnommen werden, dal3 die vorgeschriebene Gebdudehdhe bei manchen Gebaudeteilen bis
zu 3 m zu Uberschritten werden dirfe, wenn dafir andere Gebdudeteile um das entsprechende Ausmal’ abgesenkt

werden.

Was schlielRlich die geltend gemachte Verletzung des 8 87 Abs. 7 BO betrifft, sei gleichfalls auf das zuletzt genannte
Erkenntnis verwiesen, in welchem der Verwaltungsgerichtshof seine Auffassung wiederholte (siehe Geuder-Hauer,
Wiener Bauvorschriften2, E 1 zu § 87 BO), dal3 zur Frage der Zulassigkeit von Aufenthaltsraumen im ersten und zweiten
DachgeschoR den Nachbarn kein subjektiv-6ffentliches Recht zusteht.

Den Beschwerdeausfihrungen kann auch darin nicht gefolgt werden, dal durch die geplanten Dachgauben eine
unzulassige und exzessive Nutzung und damit ein VerstoR gegen 8 81 Abs. 6 BO vorliege. Nach dieser Bestimmung
darf, wie schon erwahnt, der nach den Absdtzen 1 bis 5 des § 81 BO zuldssige Gebaudeumri3 durch einzelne, nicht
raumbildende Gebdudeteile untergeordneten Ausmales Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten
darf der GebdudeumriB nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmal} durch
Aufzugstriebwerksraume und durch Stiegenhduser Uberschritten werden. Diese Bestimmung enthalt aber keine
Regelung, durch wieviele Dachgauben und inwieweit durch jede einzelne Dachgaube der zuldssige Gebaudeumril3
Uberschritten werden darf. Im Sinne des Grundsatzes der Baufreiheit kommt es allein darauf an, ob die Dachgauben
nach den Planen den Eindruck einer geschlossenen Front machen (Geuder-Hauer aaO, 413, zuletzt hg. Erkenntnis vom
27. August 1996, ZI. 96/05/0186).

Die im vorliegenden Fall je vier, jeweils 2 m breiten Gauben kdnnen weder an der 22,60 m breiten Nordfront noch an
den 15 m breiten Seitenfronten - unter Bedachtnahme auf die Ansichtsplane - den Eindruck einer geschlossenen Front
herbeifiihren.

Aus dem Ansichtsplan wie aus der Dachdraufsicht ergibt sich vollig unzweifelhaft, daR an drei Fronten in Hohe des
ersten DachgeschoBes je 4 Gauben, darlber aber in Hohe des zweiten DachgeschoRRes nur Dachflachenfenster, also
keine den UmriR Gberschreitenden Gebaudeteile geplant sind.

Den Beschwerdeausfiihrungen zur Rechtswidrigkeit wegen Uberschreitung der maximal zuldssigen bebauten Flache (8
76 Abs. 10 BO) ist nicht zu entnehmen, dal3 der Behdrde unrichtige Rechtsanwendung bei Ermittlung der bebauten
Flache (469,64 m2 und 62,16 m2) vorgeworfen werde. Die Beschwerdeausfihrungen verweisen abermals (siehe
Beilage 3 zur Beschwerde) auf Balkone und Loggien, die nicht im bewilligten Projekt enthalten sind.

Der der belangten Behdrde bei einer Berechnungskomponente (aber nicht bei der Endsumme) unterlaufene
Tippfehler wurde in der Gegeschrift aufgeklart, auch die Beschwerdeflhrer hatten durch einen Blick auf den von ihnen
selbst vorgelegten Plan (Beilage 3/7) erkennen kdénnen, daR in diesem Bereich die Breite des herangezogenen
Gebaudeteils nicht 13,90 m, sondern 3,90 m betragt.

Ohne weitere Ausfuhrung riigen die Beschwerdefihrer, dal3 die Seitenabstande den Bestimmungen des § 79 Abs. 3 BO
nicht "zu entsprechen scheinen". Der Lageplan ergibt aber hinsichtlich des Hauses 1 an beiden Seiten einen Abstand
von 6 m, hinsichtlich des Hauses 2 einen Seitenabstand von 3 m, sodal? nicht erkennbar ist, warum der Bestimmung
des § 79 Abs. 3, insbesondere Satz 3 BO nicht entsprochen wird.

Die Beschwerdeflhrer sehen schlief3lich durch den in einem Seitenabstand von mindestens 0,5 m parallel zur
Grundgrenze zum Drittbeschwerdefuhrer verlaufenden, 1,50 m breiten FuBweg die Bestimmung des &8 79 Abs. 6 BO
verletzt. Nach dieser Bestimmung sind allerdings befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern, Stufenanlagen,
Rampen und &hnliches im unbedingt erforderlichen AusmaR zuldssig. DaR der 1,5 m breite Fullweg zu breit ware,
behaupten auch die Beschwerdeflihrer nicht. Eine besondere Anordnung, wo ein solcher Weg zu situieren ist, trifft §
79 Abs. 6 BO aber nicht. Vollig zu Recht hat die belangte Behdrde auch darauf hingewiesen, dal3 die im Zuge eines
solchen Weges zur Uberwindung von Niveauunterschieden erforderlichen Stufenanlagen keine Freitreppen im Sinne
des § 84 Abs. 2 lit. b BO darstellen. Die Beschwerdefiihrer gehen offenbar davon aus, dafd der Begriff "Stufenanlage"
ident mit dem Begriff "Freitreppe" sein soll.

Wie schon oben ausgefuhrt, wurde die Tatsachenfeststellung, dafl3 das Projekt eine Geldandeverdanderung von 2 bis 3 m
beinhalte, nicht getroffen und ergibt sich dies auch nicht aus den vorgelegten Planen. Es bedarf daher keiner
Erorterung der Rechtsfrage, ob eine derartige Gelandeveranderung "geringfligig" ist oder nicht.

Soweit die Beschwerdeflhrer schlie3lich unter Vorlage von Fotos die inzwischen begonnene Bauausfiihrung dartun


https://www.jusline.at/entscheidung/70701

wollen, sind sie darauf zu verweisen, dal es sich beim Baubewilligungsverfahren um ein
Projektgenehmigungsverfahren handelt und Gegenstand auch der verwaltungsgerichtlichen Prufung allein die vom
Berufungsbescheid erfaldte Baubewilligung vom 24. Februar 1994 ist.

Somit erwies sich die Beschwerde insgesamt als unbegrindet, weshalb sie gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung

BGBI. Nr. 416/1994. Diese Pauschalsatze erlauben keine gesonderte Vergltung fur Umsatzsteuer.
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