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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat Uber die Beschwerden 1. des W,

2.des Kund 3. des Fin W, alle vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in W, sowie 4. der E und 5. des S, beide in W, beide
vertreten durch Dr. L, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Bauoberbehdorde fur Wien vom 20. Mai 1994, ZI. MD-
VfR-B XIX-10-13/94, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: B-Baugesellschaft m.b.H. in
W, vertreten durch Dr. P, Rechtsanwalt in S), zu Recht erkannt:

Spruch
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Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Die Erst- bis Drittbeschwerdefihrer haben der Bundeshauptstadt Wien anteilig Aufwendungen in der Héhe von
insgesamt S 4.565,-- und der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der H6he von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen. Die Viert- und Funftbeschwerdefuhrer haben der Bundeshauptstadt Wien anteilig
Aufwendungen in der Hohe von insgesamt S 4.000,-- und der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S
12.500,-- zu ersetzen. Das Mehrbegehren der Bundeshauptstadt Wien wird abgewiesen.

Begriundung

Mit dem am 8. September 1992 beim Magistrat der Stadt Wien (MA 37) eingelangten Ansuchen beantragte die
mitbeteiligte Partei die Erteilung einer Baubewilligung fir ein Mehrfamilienwohnhaus mit Garage auf den
Grundstiicken Nr. 415/2 und 413, EZ 203 KG N. Uber dieses Ansuchen wurde fur 21. Juli 1993 eine Verhandlung
anberaumt, zu der auch die Beschwerdefuhrer als Anrainer geladen wurden. Nach Durchfihrung der Verhandlung, in
der die Beschwerdefihrer und andere Anrainer Einwendungen erhoben haben, wurde das Projekt gedndert,
insbesondere die Gebdudehohe reduziert. Uber dieses Ansuchen wurde eine zweite Bauverhandlung am 15.
November 1993 durchgefihrt, zu der die Beschwerdefiihrer wieder als Nachbarn unter Hinweis auf die
Praklusionsfolgen des § 42 AVG geladen wurden. Die Beschwerdefuhrer hielten in der Verhandlung ihre bisherigen
Einwendungen im wesentlichen aufrecht. Mit Bescheid vom 21. Janner 1994 wurde der mitbeteiligten Partei aufgrund
der mit Bescheid vom 23. Janner 1992, ZI. MA 37/V-19 N 2/9807/91, bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen die
beantragte Baubewilligung gemald 8 70 der Bauordnung fur Wien fir ein Wohnhaus mit siebzehn Wohnungen, eine
Garage, sowie eine weitere Wohnung, die direkt von der S-Gasse zuganglich ist, erteilt. Das Bauvorhaben ist so situiert,
dal3 es westlich an die 6ffentliche Verkehrsflache "N" und mit einer Wohnung an die S-Gasse angrenzt. Diese beiden
offentlichen Verkehrsflachen liegen zueinander im spitzen Winkel, das zu bebauende Grundsttick ist ein unregelmaRig
geformtes Sechseck, der vorgesehene Baukorper weist in etwa ein Rechteck auf, der im Nordosten durch einen schrag
dazu versetzten Baukdrper und im Sudosten durch einen unregelmaBig geformten Baukorper verlangert wird. Die
Liegenschaft des Erstbeschwerdefuhrers ist westlich des Bauvorhabens gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache "N"
situiert, die des Zweitbeschwerdeflihrers grenzt sudlich an die zu bebauende Liegenschaft, jene des
Drittbeschwerdefiihrers liegt nordwestlich der zu bebauenden Liegenschaft zwischen der S-Gasse und der
Verkehrsflache "N". Die Liegenschaft der Viert- und FunftbeschwerdefUhrer grenzt o6stlich an die zu bebauende
Liegenschaft an. Das projektierte Gebdude besteht aus zwei KellergeschoRBen, einem ErdgescholB, zwei Stockwerken
und zwei ausgebauten DachgeschoRen.

Die Einwendungen der Beschwerdefiihrer und anderer Anrainer betreffend die Uberschreitung der zuldssigen
Gebiudehohe, die Durchbrechung der Feuermauer, Uberschreitung des zuldssigen Gebidudeumrisses durch diverse
Aufbauten, die Herstellung von Dachterrassen an der Grundgrenze, Schaffung von Wohnungen im zweiten
DachgeschoR3, die Mangelhaftigkeit der Unterlagen, die Tlren der Garage und des Millraums, den Abstand der
hinteren Fluchtlinie zum Bauplatz S-Gasse 6, die Anzahl der PKW-Abstellplatze und Herstellung von Sickerschachten
wurden zum Teil als unbegriindet abgewiesen, zum Teil als unzulassig zurtickgewiesen. An die Erteilung der
Baubewilligung wurden insgesamt dreiRig Auflagen geknUpft.

Gegen diesen Bescheid brachten die Beschwerdefihrer die Berufung ein. Wahrend des Berufungsverfahrens wurden
neue Einreichpldne vorgelegt, die hinsichtlich der Darstellung der Gaupen gedndert wurden. Uber diese Anderung
wurde eine mundliche Verhandlung fur den 18. April 1994 anberaumt, an der die Beschwerdeflhrer bzw. deren
bevollmachtigte Vertreter teilgenommen haben.

Mit Bescheid vom 20. Mai 1994 hat die belangte Behorde die Berufung der Beschwerdeflhrer gegen den Bescheid vom
21. Janner 1994 abgewiesen, wobei sich aber der Berufungsbescheid auf die im Berufungsverfahren abgeanderten
Plane bezog.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die zur hg.

Z1.94/05/0172 protokollierte Beschwerde der Erst- bis Drittbeschwerdefiihrer und die zur hg. ZI. 94/05/0180
protokollierte Beschwerde der Viert- und FiUnftbeschwerdefihrer wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.
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Die belangte Behorde hat die Akten mit zwei Gegenschriften vorgelegt, auch die mitbeteiligte Partei hat zu jeder
Beschwerde eine Gegenschrift eingebracht und jeweils die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat zundchst beschlossen, beide Beschwerden wegen des sachlichen Zusammenhanges
zur gemeinsamen Beratung und BeschluRfassung zu verbinden.

In der Sache selbst hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Das Bauansuchen der Mitbeteiligten langte am 8. September 1992 bei der Behérde ein, weshalb zufolge Art. IV der
Bauordnungsnovelle 1992, LGBI. Nr. 34, fur das am 1. Oktober 1992 bereits anhangige Verfahren die Bauordnung fir
Wien in der Fassung vor der Novelle BGBI. Nr. 34/1992 anzuwenden war. Zur Beurteilung der subjektiv-6ffentlichen
Rechte der Beschwerdefihrer ist daher § 134 Abs. 3 der Bauordnung fur Wien (BO) in der Fassung vor der Novelle 1992
heranzuziehen. Zu den Bestimmungen, die demnach dem Schutz der Nachbarn dienen, zdhlen 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 Nachbargrundstiicke erstrecken kdnnen, zum Inhalt

haben.

Die zu bebauende Liegenschaft liegt im Wohngebiet, Bauklasse I, bei einer Beschrankung der Gebdudehdhe auf
maximal 10,5 m; es ist die geschlossene Bauweise festgelegt. Weiters ist zum Gartenbereich eine hintere Baufluchtlinie

vorgesehen, die nicht zur Bebauung bestimmten Grundsticksflachen sind gartnerisch auszugestalten.

Zunachst ist festzuhalten, daRR weder aus dem Verhaltnis der Nutzflache zur GrundstlicksgroBe oder zur Bauklasse
noch aus der Tatsache, da dort urspringlich 15 Wohnungseinheiten, spater 18 Wohnungseinheiten projektiert
worden sind, im Beschwerdefall die Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechtes dargetan werden kann,
weil eine derartige Verletzung nur vorldge, wenn die zuldssige Bauklasse Uuberschritten wirde oder eine
Uberschreitung der bebaubaren Flache vorlage. Durch die maximale Ausniitzung der baurechtlichen Vorschriften wird

ein subjektiv-6ffentliches Recht der Nachbarn nicht verletzt.

Der Nachbar hat grundsatzlich kein Recht darauf, dal3 die Planunterlagen und sonstigen Belege vollstandig und der
Rechtslage entsprechend der Baubehdrde vorgelegt werden, sofern die Planunterlagen ausreichen, um ihm jene
Informationen zu vermitteln, die er zur Verfolgung seiner Rechte im Verwaltungsverfahren und vor dem
Verwaltungsgerichtshof bendtigt (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 26. Marz 1985, ZI. 84/05/0233, BauSlg. Nr. 418). Die
im Akt einliegenden Plane einschlief3lich der Schnitte, die Gegenstand der mundlichen Verhandlungen waren und auf
die sich der Berufungsbescheid bezieht, sind nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes ausreichend detailliert, um
die fur die Nachbarn erforderlichen Informationen zu vermitteln. Entgegen dem Beschwerdevorbringen sind die Plane
auch nicht "verzerrt"; soweit es sich um Ansichten handelt, waren die perspektivischen Gegebenheiten zu
berucksichtigen. Die Plane enthalten auch die erforderlichen Schnitte.

Gemald 8 81 Abs. 1 BO gilt bei Gebduden an der Baulinie, Stral3enfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie bis zu einer
Gebdudetiefe von 15 m als Gebaudehodhe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache
bis zum obersten Schnittpunkt der AuBenwandflache der Stral’enfront ohne Berucksichtigung vorspringender
Gebaudeteile 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 Stral3enfront nicht einheitlich, so ist der Bemessung der Gebaudehdhe das arithmetische
Mittel der Hohenlagen an den Endpunkten der Front zugrundezulegen. Ist bei StralRenfronten 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 Gebdude 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 AbschluRR 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 hochsten zuldssigen Gebaudehdhe sein; hiebei darf die hdchste zuldssige
Gebaudehéhe 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
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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 Gebaudehdhe auRer Betracht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in standiger Rechtsprechung dargelegt, dal? jeder Nachbar ausschlief3lich hinsichtlich
der Einhaltung der Vorschriften Uber die Gebdaudehdhe an der jeweils seinem Grundstick zugekehrten Front ein
subjektiv-6ffentliches Recht hat (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 7. Februar 1977, ZI. 2093, 2097, 2099/76, vom 26. Juni
1990, ZI.90/05/0034, u. v.a.). Der Verwaltungsgerichtshof sieht keine Veranlassung, von dieser Rechtsansicht
abzugehen. Der Umstand, daR die "Fassadenabwicklung" eine rechnerische Einheit darstellt, andert an dieser
Beurteilung nichts, weil jeder Nachbar nur eine Verletzung der ihm zukommenden subjektiv-6ffentlichen Rechte
geltend machen kann, wovon bei einer von seinem Grundstlck abgekehrten Front nicht die Rede sein kann. Den Viert-
und Funftbeschwerdeflihrern ist die 10 m breite Front des rechten Seitentraktes von der Front N aus gesehen, sowie
die linke Seitenfront des s-gassenseitig liegenden Gebdudeteiles und die 5,70 m breite Gartenfront zugekehrt. Keine
dieser Fronten Uberschreitet eine Gebdaudehthe von 10,50 m. Wie der Schnittdarstellung C - C" zu entnehmen ist,
betragt die tatsachliche Gebaudehéhe der 10 m breiten Hinterfront des rechten Seitentraktes von N aus gesehen nur
10,43 m. Die belangte Behdrde hat zutreffend erkannt, daR von einer Hohe des anschlieBenden Geldndes auszugehen
ist, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufihrung vorhanden sein wird (vgl. das hg. Erkenntnis vom 17.
Janner 1977, Slg. Nr. 9220/A). Dem Beschwerdevorbringen, wonach die linke Seitenfront, von der S-Gasse aus gesehen,
die zulassige Gebaudehohe Uberschreite, ist entgegenzuhalten, da3 aus der Gartenansicht des Planes C 3 klar
hervorgeht, dal3 es sich bei dem Uber den obersten AbschluR der StraBenfront hinausgehenden Wandteil um eine
Giebelflache handelt, wobei noch auszufiihren ist, da3 entgegen den Beschwerdebehauptungen den vorgelegten
Planen keine 6 m breiten Gaupen, die den Beschwerdeflihrern in irgendeiner Weise zugekehrt sein kénnten, zu

entnehmen sind.

Zutreffend hat die belangte Behdrde darauf hingewiesen, dafl3 die Regeln des § 81 Abs. 2 BO nur in der Bestimmung
des § 85 BO (Stadtbild) ihre Grenzen finden, der Nachbar aber in bezug auf das Ortsbild kein Mitspracherecht besitzt.
Entgegen der Ansicht des Zweitbeschwerdefuhrers |aRt sich weder aus § 81 Abs. 2, noch aus einer anderen
Bestimmung der Wiener Bauordnung herauslesen, dal3 nach einer Gebaudetiefe von 15 m die Dachflache wieder auf

das Niveau der stralRenseitigen Gebaudehdhe heruntergefuhrt werden mufite.

Die belangte Behorde ist der Begriindung ihres Bescheides zufolge davon ausgegangen, dal3 bei der hier gegebenen
Uberschneidung von zwei 15 m-Bereichen dem Bauwerber die gem&R § 81 Abs. 5 zuldssige héhere Gebiudehdhe
zuzugestehen ist. Der Verwaltungsgerichtshof teilt diese Rechtsansicht aus folgenden Griinden: Aus dem Recht des
Eigentimers einer Liegenschaft, seine Sache nach Willkir zu benitzen (8 362 ABGB) hat der Verwaltungsgerichtshof
den Grundsatz der Baufreiheit abgeleitet (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23. Februar 1995, ZI. 94/06/0245, und die dort
angeflihrte Vorjudikatur). Gesetzliche Beschrankungen sind daher im Zweifel zu Gunsten der Baufreiheit auszulegen,
beim Fehlen einer (gesetzlichen) Beschrankung ist von der Freiheitssphare des Eigentimers auszugehen. Bei Fehlen
einer ausdriicklichen gesetzlichen Regel, wie die Geb&udehdhe bei der Uberschneidung von zwei 15 m-Bereichen zu
ermitteln ist, ist daher im Sinne der Baufreiheit von der flir den Bauwerber gunstigeren Regelung auszugehen. Fir eine
"Interessensabwagung", wie sie der Zweitbeschwerdefuhrer vertritt, fehlt die gesetzliche Grundlage.

Aus den Schnitten A - A" und C - C" auf Plan C 3 sowie den Ansichten der Gartenfronten bzw. der Ansicht "N" geht
hervor, dal3 die insbesondere vom Erstbeschwerdefihrer als "Pseudogaupen" und vom Zweitbeschwerdefuhrer als
"franzdsische Fenster" bzw. "Dacherker" bezeichneten Dachausbauten einige Zentimeter hinter die Gebaudefront
zurlickversetzt sind; dies gilt auch fur die in der Mitte liegenden Saulen, die die Fenster teilen. GemaR 8 81 Abs. 6 BO
darf der nach Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebdudeumrif unter anderem durch einzelne Dachgaupen Uberschritten werden.
Durch die von der mitbeteiligten Partei gewahlte Gestaltungsform dieser Gaupen wird eine im Sinne des 8 81 Abs. 6 BO
zulassige Uberschreitung des Gebaudeumrisses verwirklicht, woran auch der Umstand nichts zu &ndern vermag, dal
die Fenster nicht die Ubliche Parapethdhe einhalten. Durch eine Verlangerung der Fenster in FuBbodenhdhe wird ein
subjektiv-6ffentliches Recht von Nachbarn nicht verletzt.

Nach der zitierten Bestimmung (8 81 Abs. 6 BO) darf der zuldssige GebdudeumriR auch im unbedingt notwendigen
Ausmald durch Aufzugstriebwerksrdume und Stiegenhduser Uberschritten werden. Entgegen der Ansicht des
Zweitbeschwerdefuhrers bedeutet die Wortfolge "im unbedingt notwendigen AusmaR" im gegebenen Zusammenhang
nicht, daR die Uberschreitung nur dann zuléssig ist, wenn sie nicht durch eine andere Planung vermieden werden kann
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. September 1980, ZI. 137/80), sondern ein an der Funktion der Stiegenhauser und
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Aufzugstriebwerksraume orientiertes Ausmal3. Diesem Erfordernis entspricht sowohl das an der Sidseite gelegene
Stiegenhaus, dessen Stiegen nur die gemal § 106 Abs. 6 BO erforderliche Mindestbreite der notwendigen
Verbindungswege aufweist, als auch der Aufzugstriebwerksraum. DaR die Gaupe den dahinter liegenden Raum
erweitert, liegt in der Natur der Sache, wenn der Gesetzgeber, wie hier in 8 81 Abs. 6 BO, die Zulassigkeit von Gaupen
grundsatzlich vorsieht. Ansonsten ware der Gesetzgeber gehalten gewesen, bei ausgebauten Dachgeschol3en nur die
Zulassigkeit von Dachschragfenstern zu verfiigen, was der Wiener Landesgesetzgeber aber nicht getan hat.

Der Ruge des Zweitbeschwerdefihrers, wonach ihm die belangte Behdrde die Parteistellung hinsichtlich des
Stiegenhauses und des Aufzugstriebwerksraumes versagt hatte, ist zu entgegnen, dal3 dies der Aktenlage nicht zu
entnehmen ist: Die belangte Behdrde hat den Zweitbeschwerdefihrer als Nachbarn behandelt und ist auf sein
Vorbringen inhaltlich eingegangen, dies auch in bezug auf das Stiegenhaus und den Aufzugstriebwerksraum.

Der Beurteilung der belangten Behorde, wonach die hinter dem Aufzugstriebwerksraum liegende Flache als
Giebelflache zu qualifizieren ist, kann an Hand der einen Bescheidbestandteil bildenden Plane nicht entgegengetreten
werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daR die Wortfolge "die der Dachflache entsprechenden
Giebelflachen" in 8 81 Abs. 2 letzter Satz BO nicht so auszulegen ist, dall nur eine tatsachliche, von der vorhandenen
Dachform gebildete Giebelflache aul3er Betracht zu bleiben hat (in diesem Fall hatte der Gesetzgeber die Regelung in
diesem Sinn treffen mussen), sondern eine gedachte Giebelflache, die innerhalb der zulassigen Dachform maglich ist.

Auch der Zweitbeschwerdefihrer gibt selbst zu, dal die in der Nahe seiner Grundgrenze errichtete Terrasse eben
nicht bis an die Grundgrenze reicht, sondern durch einen (80 cm breiten) Putzgang von der Liegenschaftsgrenze
getrennt wird. Das vom Zweitbeschwerdefihrer zitierte hg. Erkenntnis vom 24. Janner 1977, ZI. 1950/76, betraf einen
anderen Sachverhalt, namlich einen bis zur seitlichen Grundgrenze reichenden Balkon, der nicht durch Feuermauern
abgeschlossen war. Im Gbrigen sieht 8 101 Abs. 5 BO die Errichtung von Feuer- und Brandmauern, die mindestens 15
cm Uber die Dachflichen zu filhren sind, dann nicht vor, wenn das Ubergreifen eines Brandes durch andere geeignete
MalRnahmen verhindert wird. Die Ansicht der belangten Behorde, dal} die vorgesehenen Stahlbetonplatten als
mindestens ebenso geeignete MaBnahme wie das Hoherfuhren der Brandmauern anzusehen ist, kann nicht als

rechtswidrig erkannt werden.

Hinsichtlich des Abstandes der Baufluchtlinie zur Nachbarliegenschaft S ist festzustellen, dal3 die belangte Behorde
von dem im Akt einliegenden Originallage- und Hohenplan des D.I. A ausgegangen ist, der eine MaRangabe von 11,94
enthalt. Wenn die Beschwerdefuhrer die Bedenklichkeit einer Kopie darin erblicken, daf? in diese von der mitbeteiligten
Bauwerberin die Lage des zu errichtenden Gebaudes einschlieBlich der zu schaffenden Hohenkoten eingezeichnet
worden ist, so vermag die Kopie eine Bedenklichkeit des Originals nicht darzutun. Der der Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen zugrundeliegende Plan, in dem eine Entfernungsangabe von 12,33 m aufscheint, weist nicht
jene Detailgenauigkeit auf, wie der Plan des D.I. A, sodal? die belangte Behorde ihrer Entscheidung zu Recht den Plan
des D.I. Avom 17. Marz 1992 zugrundegelegt hat.

Zu den behaupteten Verfahrensverletzungen ist grundsatzlich festzustellen, daf® die verfahrensrechtlichen Anspruche
des Nachbarn nicht weitergehen als seine materiellen Rechte (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. November 1974, Sig. Nr.
8713/A, u. a.). Da durch den angefochtenen Bescheid keine inhaltlichen Rechte der Beschwerdefuhrer verletzt wurden,
war auf die Verfahrensruge nicht weiter einzugehen.

Da sich die Beschwerden somit als unbegriindet erweisen, waren sie gemal38 42 Abs. 1 VYWGG abzuweisen.

Der Zuspruch von Aufwandersatz grundet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr.
416/1994. Das Mehrbegehren der belangten Behdrde war abzuweisen, da die Aktenvorlage nur einmal erfolgte.
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