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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Forster uUber die

Beschwerde der A. GmbH vom 29. Oktober 2021 gegen den Bescheid des

Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom 29. September 2021, ZI.
MA 64-.../2021, mit welchem gemafl § 70a Abs. 9 BO die Baubewilligung fur einen

Zubau zu einem Wohnhaus auf der Liegenschaft Wien, B.-Strale ONr. 49, versagt

wurde (mitbeteiligte Partei als Nachbar: Mag. Dr. D. E.), nach Durchfuhrung einer

offentlichen mundlichen Verhandlung am 18. Februar 2022 durch Verkiindung

zu Recht erkannt:

I. Gemald 8 28 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Il. Gegen diese Entscheidung ist gemé&afl 8§ 25a Abs. 1 VwGG eine ordentliche

Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléassig.



Entscheidungsgrunde

I. Verfahrensgang

1. Mit Spruchpunk I. des Bescheides vom 29. September 2021, ZI. MA 64-.../2021,
welcher der beschwerdefuhrenden Gesellschaft am 15. Oktober 2021 zugestelit
wurde, versagte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, gemal} §
70a Abs. 9 BO die Baubewilligung fur einen Zubau zu einem Wohnhaus auf der
Liegenschaft Wien, B.-Strafle ONr. 49. Begrundend verwies die Behdrde hierzu im
Wesentlichen auf die von Seiten des Nachbarn Mag. Dr. D. E. erhobenen
Einwendungen, der unter anderem eine Uberschreitung der gartenseitigen
Baufluchtlinie geltend gemacht habe. Die Behdrde habe hierzu eine Stellungnahme
der Magistratsabteilung 21A eingeholt, welche zu dem Ergebnis gelangt sei, dass
diese Baufluchtlinie am bestehenden Erker orientiert sei und die bebaubare Flache
somit durch die Ausdehnung des Bestandserkers beschréankt werde. Da das
beantragte Bauvorhaben deutlich dartber hinausreiche, sei die Baubewilligung zu

versagen gewesen.

2. In ihrer gegen diesen Bescheid (n&herhin: gegen dessen Spruchpunkt 1.)
gerichteten Beschwerde vom 29. Oktober 2021 (welche am selben Tag zur Post
gegeben wurde) brachte die beschwerdefiihrende Gesellschaft — zusammengefasst
— vor, dass die Baufluchtlinie nicht an dem auf der Bauliegenschaft vorhandenen
Bestand orientiert worden sei. Im gegenstandlichen Fall sei der Abstand der
Baufluchtlinien mangels Kotierung zu messen und insofern davon auszugehen,
dass eine Bebauung bis zu einer Tiefe von 17 m von der vorderen Baufluchtlinie
zulassig sei. Es sei auch zu bedenken, welche Baufluchtlinie im Fall der Vernichtung
des Bestandes zu gelten habe. In diesem Sinn kdnne Grundlage der Festlegung
nur die im Bebauungsplan ausgewiesene Baufluchtlinie sein und zwar unabhéngig

von jeglichem Bestand.

3. Die belangte Behorde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem
Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde sowie den Akt des
Verwaltungsverfahrens vor, wo der Bescheid und die Beschwerde am

11. November 2021 einlangten.



4. Mit Schriftsatz vom 18. November 2021 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien
die Magistratsabteilung 21A um Vorlage des Verordnungsaktes zum Plandokument
Nr. .... Die Magistratsabteilung 21A kam diesem Ersuchen nach und legte dem

Verwaltungsgericht Wien am 30. November 2021 die Verordnungsakten vor.

5. Mit Schriftsatz vom 11. Janner 2022 (am selben Tag eingelangt beim
Verwaltungsgericht Wien) gab Mag. F. G. gegenuber dem Verwaltungsgericht Wien

bekannt, die beschwerdefuhrende Gesellschaft rechtsfreundlich zu vertreten.

6. Mit Schriftsatz vom 13. Janner 2022 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien
Herrn Dipl.-Ing. H. 1. als Amtssachverstandigen um Erstattung von Befund und
Gutachten zu ndher bezeichneten Fragen mit Relevanz fir den vorliegenden Fall.
Mit Schriftsatz vom 24. Janner 2022 (eingelangt beim Verwaltungsgericht Wien
am 1. Februar 2022) kam der Amtssachverstandige diesem Ersuchen nach und
legte dem Verwaltungsgericht Wien sein Gutachten vor, welches mit Schriftsatz

vom 1. Februar 2022 an die Parteien zur Kenntnisnahme Ubermittelt wurde.

7. Mit einem weiteren Schriftsatz vom 11. Februar 2022 erstattete die
beschwerdefiihrende Gesellschaft ein weiteres Vorbringen. Diese Eingabe wurde
mit Schriftsatz vom selben Tag vom Verwaltungsgericht Wien an die uUbrigen

Verfahrensparteien ubermittelt.

8. Am 18. Februar 2022 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in der
gegenstandlichen Beschwerdesache eine dffentliche mindliche Verhandlung statt,
in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte vortrugen und Dipl.-Ing. H. I. als
Amtssachverstandiger sein Gutachten erérterte. Im Anschluss an die Verhandlung

wurde das vorliegende Erkenntnis verkiindet.

9. Mit Schriftsatz vom 21. Februar 2022 (am selben Tag beim Verwaltungsgericht
Wien eingelangt) beantragte die beschwerdefihrende Gesellschaft die schriftliche
Ausfertigung der Entscheidung iSd 8§ 29 Abs. 2a Z 1 iVm Abs. 4 VwWGVG, welche

hiermit ergeht.

Il. Sachverhalt

Far das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher

Sachverhalt als erwiesen fest:



1. Die J. GmbH ist aufgrund eines Kaufvertrages vom 10. August 2018
Alleineigentiumerin der Liegenschaft Wien, B.-Stralle ONr. 49, EZ ...0, Gst. Nr.
..7/4, ...7/5, ...7/8 und ...9/4, Kat. Gem. C..

2. Fur die Liegenschaft Wien, B.-Strale ONr. 49, ist aufgrund des Plandokuments
Nr. ... (beschlossen am 26. Februar 2010) in einem Teilbereich an der B.-Stral3e
sowie im ruckwartigen Liegenschaftsbereich die Widmung ,G* (géartnerische
Ausgestaltung) vorgeschrieben. Dazwischen erstreckt sich ein mit Baufluchtlinien
umgrenzter Bereich, fur den die Widmung Bauland — Wohngebiet, Bauklasse I,
Gruppenbauweise, verordnet wurde. Dieser bebaubare Bereich setzt sich auf den
benachbarten Liegenschaften Wien, B.-Strale ONr. 47, und Wien, B.-StrafRe ONr.
51, fort. Der stralRenseitige Teil der Liegenschaft Wien, B.-Strale ONr. 49, — dies
betrifft den Vorgarten und den bebaubaren Bereich — befindet sich zudem in einer

Schutzzone.

3. Der Vorlagebericht vom 7. Dezember 2009 zum Plandokument Nr. ... enthalt
unter anderem folgende Erwagungen mit Relevanz fir den vorliegenden Fall (ohne

die Hervorhebungen im Original):

~Konsequenzen — Ziele der Bearbeitung
(Beabsichtigte Gestaltung und Entwicklung im Plangebiet)

Mit der vorliegenden Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des
Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen im
Plangebiet angestrebt:

= Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevélkerung an ein zeitgemalies
Wohnen

= durch Ausweisung von Bauland/Wohngebiet in einem ortsuiblichen Ausmalf3,

e angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter
Berucksichtigung der raumlichen Gegebenheiten und Zusammenhange

= durch Abwéagung einzelner Planungsziele in Abstimmung mit der
bestehenden und der geplanten Nutzung sowie einer angemessenen
baulichen Ausnutzung;

= Erhaltung beziehungsweise Herbeifuhrung von Umweltbedingungen, die gesunde
Lebensgrundlagen, insbesondere fur Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und
Schaffung von Voraussetzungen fur einen moglichst sparsamen und 6kologisch
vertraglichen Umgang mit den natirlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund
und Boden

[...]



= durch Uberwiegend bestandsorientierte Ausweisung der bebaubaren
Flachen auch im Grunland,

[...]

» Herbeifuhrung eines den zeitgemalen Vorstellungen entsprechenden ortlichen
Stadtbildes und Gewahrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres
ortlichen Stadtbildes in ihrem auf3eren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind

= durch Ausweisung bestandsorientierter Bebauungsbestimmungen und einer
Schutzzone,

= durch bestandsorientierte Ausweisung der charakteristischen Stral3enrdume
(Baulinien) auch aul3erhalb der Schutzzone;

[...]
Festsetzungen

Um die angefuhrten Ziele zu erreichen, werden unter Bedachtnahme auf Bau- und
Nutzungsbestand sowie auf die bau- und liegenschaftsrechtliche Situation folgende
Festsetzungen vorgeschlagen:

Bebauungsstruktur:

Das Bauland wird entsprechend der vorherrschenden Nutzung im gesamten
Plangebiet wieder als Wohngebiet vorgeschlagen.

Die Bebauungsstruktur soll wieder weitgehend bestandsorientiert vorgeschlagen
und daher fur die locker bebauten Bereiche im Nordwesten des Plangebietes
Uberwiegend die Bauklasse 1, teils mit Gebaudehthenbeschrankung und sonst die
Bauklasse Il meist hohenbeschrankt ausgewiesen werden, um das
charakteristische Erscheinungsbild unter Berlcksichtigung der topografischen
Verhaltnisse und der Liegenschaftsgréfien und -konfigurationen zu sichern.

Weiter soll aufgrund des Bestandes und der Gebietscharakteristik sowohl die
geschlossene Bauweise, als auch die offene, offene oder gekuppelte sowie die
Gruppenbauweise weiterhin festgesetzt werden. Die Trakttiefen werden mit 12m
bis 40m in Abstimmung mit den Liegenschaftskonfigurationen und -gréf3en, dem
Bestand und der zuletzt geltenden Rechtslage entsprechend festgelegt.

Die bisher sehr differenzierten Ausweisungen auf3erhalb der Schutzzone werden
zum Teil vereinheitlicht vorgeschlagen, um bei vergleichbaren Strukturen auch
eine &hnliche bauliche Ausnutzung zu ermdglichen: Gebaude in der offenen
Bauweise (wie z.B. sudlich B.-StralBe) werden soweit als mdglich
zusammengefasst, da die bauliche Ausnutzung durch die Fluchtlinien und durch
die BO fur Wien ausreichend geregelt ist. [...]

[...]

Fur die B.-StralRe 47-51 soll weiterhin die Gruppenbauweise festgesetzt werden.
Erhaltenswerte Geb&ude:

Far die erhaltenswerten Siedlungsbereiche soll die zur Zeit glltige Schutzzone in
den Schnittpunktbereichen B.-Stral3e, K.-Gasse, L.-stral’e, M.-gasse wie auch B.-
StraRe, N.-gasse, O.-gasse und ein Teil der parkartigen Grunflache mit den
denkmalgeschutzten Gebauden des P., welche schon aufgrund der bestehenden
guten Bausubstand und ihrem charakteristischen Erscheinungsbild, definiert



wurde, fast unveradndert wieder vorgeschlagen werden und die
Bebauungsbestimmungen tberwiegend bestandsorientiert vorgesehen werden.*

4. Die hintere Baufluchtlinie auf der Liegenschaft Wien, B.-StralRe ONr. 49, —
welche auch das Gst. Nr. ...7/4 Richtung Garten abschlie3t — wurde im Hinblick
auf den zum Zeitpunkt der Erstellung des Plandokumentes vorhandenen
Baubestand des gartenseitigen Gebaudevorsprungs (der einen Stiegenaufgang
beinhaltet) festgelegt, womit der bebaubare Bereich durch die gartenseitige
Ausdehnung dieses bestehenden Geb&udevorsprungs beschrankt wird. Lediglich
auf den beiden Seiten dieses Vorbaus (in dessen Flucht) sollte ein Spielraum ftr
eine weitere Bebauung bis zu den Nachbargrundgrenzen belassen werden. In
gleicher Weise wurde auch eine Ausbuchtung der straRenseitigen Baufluchtlinie an
dem auf dieser Seite zum Zeitpunkt der Erstellung des Plandokumentes
bestehenden Bestandserker orientiert (mit einem geringen seitlichen
Erweiterungsspielraum zur Liegenschaft Wien, B.-Stral3e ONr. 51, mit einer Gril3e
von ca. 2 m?), wobei die Baufluchtlinie einen geringfligigen Sprung an der Grenze
zur westlichen Nachbarliegenschaft aufweist (hier zeigt die Baufluchtlinie einen
Rucksprung, der sich auf der Liegenschaft Wien, B.-StralRe ONr. 51, fortsetzt).
Diese bestandsorientierte Festlegung der Baufluchtlinien gilt auch fuar die

Trakttiefe, sodass diese keinem numerischen Trakttiefenmal} folgt.

Bei einer Messung der fur die Bauliegenschaft verordneten Baufluchtlinien von
Strichmitte zu Strichmitte (ohne Berucksichtigung des stral3enseitigen Vor- und
Rucksprunges) ergibt sich ein Abstand zwischen diesen von 16,25 m (an der
westlichen  Grundsticksgrenze) bzw. von 16 m (an der Ostlichen
Grundstucksgrenze). Die Messtoleranz betrdgt hierbei weniger als 25 cm in der

Natur.

5. Mit Eingabe vom 23. Janner 2020 (am 6. Februar 2020 bei der Behoérde
eingelangt) beantragte die A. GmbH die baubehérdliche Bewilligung gemald 8 70a
BO fur die Errichtung eines Zubaus zu dem auf der Liegenschaft Wien, B.-Stral3e
ONr. 49, befindlichen Wohngeb&dude. Hierzu wurde die Bestatigung eines
Ziviltechnikers vom 22. Janner 2020 vorgelegt, wonach dieser weder zur
Bauwerberin noch zum Planverfasser in einem Dienst- oder Organschaftsverhéltnis
steht, die Bauplane und sonstigen Unterlagen unter Einhaltung der 6ffentlich-

rechtlichen Bauvorschriften verfasst wurden und keine in 8 70a Abs. 1 BO



genannten AusschlieBungsgrinde vorliegen. Der Baubeginn erfolgte am 22.

Februar 2021.

Im Zuge des verfahrensgegenstandlichen Bauvorhabens soll ein massiver Zubau
Uber samtliche Stockwerke anschlieRend an die gartenseitige Front des
bestehenden Wohngebaudes errichtet werden, welcher den gartenseitigen
Treppenhausvorbau integriert und ca. 1,60 m daruber hinausreicht. Dabei sind die
hintere und vordere Baufluchtlinie in den Einreichpldnen parallel dargestellt und
mit einem Abstand von 16,70 m kotiert. Der geplante Baukoérper weist ausweislich
der Einreichplane (ohne den strallenseitigen Vorbau und inklusive der an den
Fassaden angebrachten Warmedammung) eine Tiefe von 16,60 m auf, abzuglich

der Warmedammung ergibt sich eine Geb&udetiefe von mindestens 16,30 m.

6. Nach Baubeginn erhoben mehrere Nachbarn Einwendungen gegen das genannte
Bauvorhaben. Unter anderem wandte sich der (Mit-)Eigentumer der — seitlich
unmittelbar an die Bauliegenschaft angrenzenden — Liegenschaft Wien, B.-Stralle
47, EZ ...2, Gst. Nr. ...7/2, ...7/3 und ...9/3, Kat. Gem. C., Herr Mag. Dr. D. E.,
mit Schriftsatzen vom 23. Februar 2021, 29. Marz 2021, 30. Marz 2021, 1. April
2021 und 6. Mai 2021 gegen die BaumalRnahmen, wobei er unter anderem eine
Uberschreitung der gartenseitigen Baufluchtlinie rigte. Aufgrund dieser

Einwendungen erging der angefochtene Bescheid.

7. Der auf der Bauliegenschaft vorhandene Baubestand wurde seit der Aufnahme
der dem Plandokument Nr. ... zugrundeliegenden Luftbilder nicht mafgeblich

verandert.

111. Beweiswirdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den
Verwaltungsakt der belangten Behorde, Wiurdigung des Beschwerdevorbringens
und der weiteren Schriftsatze der Parteien, Einsichtnahme in das Grundbuch sowie
in das baubehoérdliche geographische Informationssystem der Stadt Wien,
Einsichtnahme in den Verordnungsakt zum Plandokument Nr. ..., Einholung von
Sachverstandigengutachten und Durchfuhrung einer o&ffentlichen miundlichen

Verhandlung am 18. Februar 2022, in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte



darlegten und der Amtssachversténdige sein Gutachten erdrterte und erganzende

Ausfuhrungen tatigte.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhaltnissen an der Liegenschaft Wien,
B.-Stralle ONr. 49, fuRen auf den im Akt einliegenden Grundbuchsausziigen und
sind unstrittig. Die Feststellungen zu dem beantragten Bauvorhaben griinden sich
auf das im Akt einliegende Bewilligungsansuchen, die diesem Ansuchen und dem
angefochtenen Bescheid zugrundeliegenden Einreichplane und die Erdrterung des
Vorhabens im Zuge der muindlichen Beschwerdeverhandlung. Die Feststellungen
zum behoérdlichen Verfahren sowie zum Baubeginn sind dem Akt zu entnehmen

und blieben im Verfahren unstrittig.

2. Die Feststellungen zur Widmung der Bauliegenschaft und der benachbarten
Liegenschaften ergeben sich aus einer Einsichtnahme in das baubehdrdliche
geographische Informationssystem der Stadt Wien und in das Plandokument
Nr. ..., die Feststellungen zu den weiteren Vorgaben des Plandokuments Nr. ...
sind diesem zu entnehmen. Auch die Feststellungen zum Vorlagebericht vom

7. Dezember 2009 sind diesem selbst zu entnehmen.

3. Die Feststellungen zum Verlauf der vorderen und hinteren Baufluchtlinie, zur
Orientierung dieser Linien am vorhandenen Baubestand und zum Abstand der
Baufluchtlinien zueinander grinden sich auf den schlissigen, nachvollziehbaren
und widerspruchsfreien Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen Dipl.-Ing. H. L.
in seinem Gutachten vom 24. Janner 2022 und in der mundlichen
Beschwerdeverhandlung am 18. Februar 2022. Der Sachverstandige fuhrte dabei
aus, dass das maligebliche Plandokument Nr. ... digital — und nach dem ublichen
Vorgehen im Maldstab 1:200 — erstellt worden sei, wobei es allerdings einer
analogen Tradition folge und auch in Papierform vom Gemeinderat beschlossen
worden sei. Aus der analogen Tradition ergebe sich eine malstabsbedingte
Unscharfe. Im Allgemeinen miuisse beruicksichtigt werden, dass die Interpretation
des Plandokuments nach dem Willen des Verordnungsgebers nicht durch
detaillierte Messung am Computer, sondern durch eine Begutachtung der

Darstellung erfolgen solle.

Generell konne sich die Interpretation eines Plandokuments nach den

Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen auf die Erlauterungen im Vorlagebericht
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zum Plandokument an den Gemeinderat, sehr oft auch auf die
Stadtkartengrundlage (Mehrzweckkarte), Uber die die verordneten Linienziige
gedruckt seien, auf generelle Bestimmungen in der Bauordnung fir Wien (etwa
zur Vorgartentiefe), auf die Ortsublichkeit, eine spezielle Baustruktur oder
besondere Situationen sowie Sachverhalte, die sich aus der stadtebaulichen
Grundlagenerhebung ergeben, stitzen. Hierbei sei zu bericksichtigen, dass die
Stadtkartengrundlage in der Darstellung des Naturbestandes nicht auf einer
Gebaudevermessung oder baurechtlich genehmigten Planen ful3e, sondern auf
einer Luftbildauswertung, was zu gewissen Unsicherheiten fuhre (hinsichtlich
Vegetationsabdeckung, Bildprojektion, Interpretation von baulichen Objekten
etc.). Eine Vermessung der einzelnen Liegenschaften bzw. Bestandsobjekte durch
einen Geometer im Vorfeld der Verordnungserlassung sei weder mdglich noch

entspreche dies der Mal3stablichkeit des Plandokuments.

Far den im vorliegenden Verfahren relevanten Bereich seien, wie der
Amtssachverstandige ausfuhrt, keine numerischen Festlegungen von Trakttiefen
getroffen worden, wobei sich unter Beachtung der Strichstarke der Baulinien und
Baufluchtlinien von 0,35 mm eine ,,Strichbreite” in der Natur von 0,7 m ergebe.
Bezogen auf die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft und die
Nachbarliegenschaften zeige die Festlegung der Baufluchtlinien allerdings eine in
ihrer Grundrissfigur einmalige Gebaudegruppe aus drei Objekten (auch beidseits
dieser Objektgruppe sowie an der gegeniberliegenden Seite der B.-Stral’e seien
entsprechend dem sehr heterogenen Baubestand einmalige Fluchtlinien-Figuren
festgelegt und zwar ebenfalls ohne numerisch bezeichnete Trakttiefe). Derartige
Festlegungen seien im Allgemeinen dann Ublich, wenn fir einen Stadtteil der
Gesichtspunkt des Bestandserhalts grundséatzliche bauliche Entwicklungsziele
Uberwiege oder gar ausschlielie. Diese  Bestandsorientiertheit des
Bebauungsplanes dricke sich auch in einer differenzierten

Gebaudehohenfestsetzung im nahen Umfeld aus.

Plangrafisch seien die rot strichlierten Baufluchtlinien nach den Ausfuhrungen des
Amtssachverstandigen — im Sinn der malflistablichen Plan-Lesbarkeit — mit den
Vorderfronten der in der Mehrzweckkarte beriicksichtigten Erker der Vorder- und
Ruckfront des Gebaudes deckungsgleich, ebenso wie mit der Vorderfront des

Gebaudes links und rechts des Erkers. Damit zeige sich unmissverstandlich, dass



sich der Verordnungsgeber bei der Festlegung der fur die Bauliegenschaft
maflgeblichen Baufluchtlinien an dem auf dieser Liegenschaft vorhandenen
Baubestand orientiert habe — wobei er geringe SpielrAume fur bauliche

Ergdnzungen belassen habe, wie seitlich der jeweiligen Erker.

Diese Ausfihrungen des Amtssachverstandigen stehen in Einklang mit den aus
dem Vorlagebericht ersichtlichen Erwagungen des Verordnungsgebers bei der
Erlassung des mal3geblichen Plandokuments: Wie daraus abzuleiten ist, wollte der
Verordnungsgeber im Plangebiet im Allgemeinen, speziell aber auch fir den
verfahrensgegenstandlichen Bereich, eine bestandsorientierte Widmung
vornehmen. Auf Nachfrage konnte der Amtssachverstandige in der muindlichen
Beschwerdeverhandlung bestatigen, dass das Plandokument eine differenzierte
Widmung ausweist und sich der Verordnungsgeber insofern mit den einzelnen

Objekten auseinandergesetzt hat.

Lediglich der Vollstandigkeit halber sei an dieser Stelle angemerkt, dass schon im
behordlichen Verfahren ein Gutachten von Frau Dipl.-ing. Q. R. (vom 21.
September 2021) zur Lage der malRgeblichen Baufluchtlinie erstellt wurde, dass
gleichfalls zum Ergebnis kommt, die gartenseitige Baufluchtlinie sei am Bestand
des gartenseitigen Gebaudevorsprunges orientiert. Ebenso wie Herr Dipl.-Ing. H.
. ging auch Frau Dipl.-Ing. Q. R. davon aus, dass sich dies ,,eindeutig” aus einer

Beurteilung anhand des Plandokuments ergebe.

Und schliellich ist auch eine Eingabe jenes Ziviltechnikers, der die Bestétigung
nach § 70a Abs. 1 BO ausgestellt hat, an die Baubehdrde zu erwédhnen: In einem
Schriftsatz vom 15. April 2021 wies dieser die Baubehtrde darauf hin, dass die
»Zulassige Bebauungsgrenzlinie”“ in den Planen hofseitig 1,06 m entfernt von der
AuBBenwand des Erkers in Richtung Siden eingezeichnet sei. Nach dem
Bebauungsplan werde die ,zuldssige Bebauungsgrenzlinie® aber im Bereich der
AulRenkante des Erkers festgelegt. Dieser Widerspruch sei falschlicherweise bei der
Planprifung nicht bemerkt worden. Der Bauherr sei unverzuglich nach Feststellung
des Mangels benachrichtigt und aufgefordert worden, die notwendigen

Umplanungen vorzunehmen.

Die beschwerdefuhrende Gesellschaft ist den schlissigen und nachvollziehbaren

Ausfihrungen des Amtssachverstandigen, denen sich das Verwaltungsgericht auch
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aus eigener Wirdigung anschliet, nicht auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten und konnte auch sonst keine Zweifel an den Ausfuhrungen des

Gutachters erwecken:

Entgegen dem Vorbringen der beschwerdefliihrenden Gesellschaft ist allein aus der
Festlegung der Gruppenbauweise (speziell fir den mafl3geblichen Bereich) und der
uneinheitlichen Gartenfront der benachbarten Geb&ude innerhalb des von der
Gruppenbauweise erfassten Bereiches nichts zu gewinnen, das gegen die Annahme
einer bestandsorientierten Widmung spricht: Zum einen kann sich die
Bestandsorientierung auch blo3 auf die Festlegung einer maximalen, schon durch
den vorhandenen Baubestand erreichten raumlichen Ausdehnung in einem
bestimmten Abschnitt beziehen. Zum anderen ist die Festlegung der
Gruppenbauweise — entsprechend den Ausfiihrungen des Amtssachverstandigen —
auch deshalb nachvollziehbar, weil sich andernfalls (bei der Festlegung der offenen
Bauweise) Probleme mit den gesetzlich vorgesehenen, vom vorhandenen Bestand
nicht beachteten, Abstandsvorgaben ergadben (vgl. 8 79 Abs. 3 und 4 BO). Zudem
ist in diesem Zusammenhang auf gewissen Widersprichlichkeiten in der
Argumentation der beschwerdefuhrenden Gesellschaft hinzuweisen: Wahrend
diese auf der einen Seite zugesteht, dass im stral3enseitigen Bereich ein
heterogener Baubestand vorhanden ist, dessen Bestand der Verordnungsgeber
schitzen wollte, sieht sie diesen heterogenen Bestand im gartenseitigen Bereich

gerade als Beleg, dass keine bestandsorientierte Widmung beabsichtigt wurde.

Im Weiteren ist entgegen dem Vorbringen der beschwerdefiihrenden Gesellschaft
auch aus der Festlegung spezifischer Gebaudehthenbeschrankungen fur die
Bauliegenschaft und die Nachbarliegenschaften nichts fir die Interpretation der
mafgeblichen Baufluchtlinie zu gewinnen: Nach den Ausfihrungen des
Amtssachverstandigen und nach eigenen Erwagungen des erkennenden Gerichtes
handelt es sich dabei um unterschiedliche Gesichtspunkt, die nicht miteinander in

Zusammenhang stehen miussen.

SchlielYlich kénnen auch die Ausfiihrungen des Vertreters der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft zum hypothetischen Fall, dass der Baubestand
ganzlich zerstort wiurde, keine Zweifel daran aufkommen lassen, dass der

Verordnungsgeber die gartenseitige Baufluchtlinie am vorhandenen Baubestand
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orientierten wollte. Wie der Amtssachverstidndige nachvollziehbar ausfuhrte,
waren die Lage der Baufluchtlinie in diesem (nicht sehr realitdtsnahen) Fall durch
eine Erhebung der Lage und Ausdehnung des friheren Bestandes zu klaren

(letztlich u.a. auch durch Einsichtnahme in die Konsensdokumente).

In Anbetracht des anhand des Plandokuments (mittels sachverstandiger
Beurteilung) klar erkennbaren Verlaufes der hinteren Baufluchtlinie, verbleibt auch
kein Raum fur die von der beschwerdefuhrenden Gesellschaft angestrebte

Interpretation im Sinn der Baufreiheit.

4. Die Feststellungen zu den von Seiten der Nachbarn, insbesondere von Herrn
Mag. Dr. D. E., erhobenen Einwendungen stiutzen sich auf den Akteninhalt und
sind unstrittig. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhéltnissen an der
Liegenschaft Wien, B.-Stralle ONr. 47, sind den im Akt einliegenden
Grundbuchsauszigen zu entnehmen, jene zur Situierung dieser Liegenschaft dem

baubehordlichen geographischen Informationssystem der Stadt Wien.

5. Die Feststellung, wonach der auf der Bauliegenschaft vorhandene Baubestand
seit der Aufnahme der dem Plandokument Nr. ... zugrundeliegenden Luftbilder
nicht malgeblich verandert wurde, stutzt sich maflgeblich auf die glaubhafte
Aussage des Herrn Mag. Dr. D. E. im Rahmen der mundlichen
Beschwerdeverhandlung, welcher als Bewohner der Nachbarliegenschaft gute
Kenntnisse uUber allfdllige BaumalRnahmen haben muss. Das von Seiten der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft erstattete Vorbringen, wonach der auf dem
Plandokument Nr. ... im Wege der Mehrzweckkarte abgebildete Baubestand nicht
mit dem tatsachlich vorhandenen Baubestand ubereinstimme, blieb ganzlich
unsubstantiiert und steht im Widerspruch zur Situierung des bebaubaren Bereiches
der Liegenschaft in einer Schutzzone, in welcher der Baubestand einem erh6hten
Bestandschutz unterliegt. Im Rahmen der mindlichen Beschwerdeverhandlung
konnte geklart werden, dass sich die Auffassung der beschwerdefuhrenden
Gesellschaft mal3geblich auf eine Vermessung des auf dem Plandokument Nr. ...
dargestellten Gebaudeumrisses und einen Vergleich mit den Abmessungen des
vorhandenen Baubestandes stutzt. Wie der Amtssachverstandige ausfuhrte, liegt
dieser graphischen Darstellung des Plandokuments aber keine exakte

Gebaudevermessung zugrunde. Soweit die beschwerdefuhrende Gesellschaft
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ausfihrte, dass der Baubestand nach der Darstellung am Plandokument bis zur
Grenze der Nachbarliegenschaft Wien, B.-Stral3e ONr. 51 reiche, was in der Natur
nicht der Fall ware, ergab sich im Rahmen der mindlichen Verhandlung, dass sich
in diesem Bereich eine Garage — und sohin ein verbauter Liegenschaftsteil —

befindet.

1V. Rechtliche Beurteilung

1. Wird den Einreichunterlagen gemalf § 63 oder § 63a BO die im Rahmen seiner
Befugnis abgegebene und nach den fir die Berufsausibung maflgeblichen
Vorschriften gefertigte Bestatigung eines Ziviltechnikers (der vom Bauwerber und
vom Planverfasser verschieden ist und zu diesen Personen in keinem Dienst- oder
Organschaftsverhaltnis steht) angeschlossen, dass sie unter Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Bauvorschriften verfasst sind, findet gemaR § 70a Abs. 1 BO
— soweit keine der darin genannten Ausnahmen zutrifft — das vereinfachte
Baubewilligungsverfahren und nicht das Baubewilligungsverfahren gemal § 70 BO

Anwendung.

GemalR 8 70a Abs. 3 Z 1 und 2 BO hat die Behtrde aufgrund der vollstandig
vorgelegten Unterlagen unter anderem zu prufen, ob das Bauvorhaben mit dem
Flachenwidmungsplan und dem Bebauungsplan tbereinstimmt und ob die bauliche
Ausnitzbarkeit des Bauplatzes eingehalten wird. Ergibt diese Prifung, dass sich
die Baufuhrung als unzulassig erweist, hat die Behdrde gemall § 70a Abs. 4 BO
binnen drei Monaten ab tats&chlicher Vorlage der vollstdndigen Unterlagen (in
Schutzzonen binnen vier Monaten) die Baufihrung mit schriftlichem Bescheid
unter Anschluss der Bauplane zu untersagen. Wird die Baufliihrung untersagt, ist

sie einzustellen.

Gemal § 70a Abs. 8 BO kdnnen Nachbarn (8 134 Abs. 3 BO) ab Einreichung des
Bauvorhabens bei der Behoérde Akteneinsicht (8 17 AVG) nehmen und bis
langstens drei Monate nach dem Baubeginn (8 124 Abs. 2 BO) Einwendungen iSd
8§ 134a BO vorbringen und damit beantragen, dass die Baubewilligung versagt
wird. Vom Zeitpunkt der Erhebung solcher Einwendungen an sind die Nachbarn
Parteien. Eine spétere Erlangung der Parteistellung (8 134 Abs. 4 BO) st

ausgeschlossen. Die Versagung der Baubewilligung hat gemall 8 70a Abs. 9 BO
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mit schriftlichem Bescheid unter Anschluss der Bauplane zu erfolgen. Wird die

Baubewilligung versagt, ist die Baufiihrung einzustellen.

2. Gemal 8 5 Abs. 6 lit. e BO handelt es sich bei Baufluchtlinien definitionsgeman
um Grenzen, Uber die mit einem Gebaude oder Gebaudeteil (mit Ausnahme der

gemal 8§ 84 BO zulassigen Vorbauten) nicht vorgeriuckt werden darf.

3. Enthalt der Bebauungsplan selbst keine genaue Festlegung des Verlaufes
(Kotierung) der Fluchtlinien, muss die Konkretisierung dieser Festsetzung des
Bebauungsplanes nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes aus
dem Bebauungsplan selbst (und nicht durch Vermessungspunkte in der Natur)
erfolgen (VWGH 25.6.1991, 91/05/0039, zur O0. BauO; VwG Wien 14.11.2017,
VGW-111/077/747/2017 u.a.; vgl. auch VwSlg 9085 A/1976). Die dabei zu
tolerierenden Abweichungen haben sich — nach der &alteren Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes — im Rahmen der Strichstdrke bzw. der jeweils
moglichen oder in Betracht kommenden (Mess-)Fehlergrenzen zu halten (VwSlg
9085 A/1976; VwGH 25.6.1991, 91/05/0039). Gibt der Verordnungsgeber zu
erkennen, dass sich die Baufluchtlinie an bestehenden Gebauden (bzw. an deren
Front) orientiert hat, kann auch dies als Anhaltspunkt herangezogen werden
(vgl. VWGH 25.6.1991, 91/05/0039, zur O6. BauO).

In diesem Zusammenhang ist auch zu bemerken, dass Unklarheiten und Fehler
der Bauplédne, wie z.B. die falsche Darstellung der Baufluchtlinie oder sonstige
zeichnerische Widerspruche, nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zulasten des Bauwerbers gehen (VwWGH 24.10.1989,
87/05/0097; 24.5.2016, Ra 2016/05/0029).

Der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes ist entnehmbar, dass die
rechtsstaatlichen Anforderungen an die Planprazision nicht Uberspannt werden
durfen und im Allgemeinen nur ein ,dem jeweiligen Regelungsgegenstand
adaquater Determinierungsgrad“ vorausgesetzt ist — wobei hinsichtlich der
Bemessung des gebotenen MalRes an Préazision auch Gesichtspunkte der
Vermeidung unwirtschaftlichen Verwaltungsaufwandes mit zu bericksichtigen
sind. Sofern Widmungsgrenzen nicht schon infolge der Ubereinstimmung mit den
Grenzen des Grenzkatasters oder infolge digitaler Erstellung des Planes oder aus

anderen Grunden héchsten Anforderungen an die Planpréazision zu genugen
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vermogen, erdffnen sie keinen Spielraum in ,,Strichstarke®, sondern mussen — bei
Fehlen anderer Auslegungsmomente — dahingehend interpretiert werden, dass im
Zweifel auf die ,,Strichmitte” abzustellen ist, die sich nach dem derzeitigen Stand
der Vermessungstechnik zumindest bei Planen im Mal3stab von 1:5.000 prazisieren
und mit einer Unschérfe im Bereich von nur noch wenigen Dezimetern in die Natur
Ubertragen lasst (VfSlg 20.329/2019; VIGH 24.2.2021, V 68/2019).

Dieser in der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes vertretenen
MaRgeblichkeit der ,Strichmitte* (wenn keine anderen Auslegungsmomente
vorliegen) hat sich nun auch der Verwaltungsgerichtshof angeschlossen (vgl.
VwWGH 27.2.2020, Ra 2019/10/0121, zum Tir. NSchG; vgl. auch VwG Wien
14.11.2017, VGW-111/077/747/2017 u.a.; 18.11.2021, VGW-
111/055/14257/2020 u.a.; 2.12.2021, VGW-111/024/6150/2021-34 u.a.).

4. Im vorliegenden Fall besteht vor dem Hintergrund der obigen Feststellungen
kein Zweifel daran, dass das beantragte Bauvorhaben die gartenseitige
Baufluchtlinie massiv uUberschreitet, weshalb die Bewilligung von der belangten
Behdrde zu Recht versagt wurde. Dies ergibt sich aus der feststellungsgemalien
Annahme, dass die hintere Baufluchtlinie nach dem Willen des Verordnungsgebers
an der Ausdehnung des gartenseitigen Gebaudevorsprunges orientiert wurde, tber
den das beabsichtigte Bauvorhaben ca. 1,60 m hinausreicht. Daruber hinaus
wiurde sich das Bauvorhaben aber auch unter der von der beschwerdefuhrenden
Gesellschaft vertretenen Annahme, dass diese hintere Baufluchtlinie nicht am
Bestand angelehnt ist, als rechtswidrig erweisen: Da die relevante hintere
Baufluchtlinie (im Fall der von Seiten der beschwerdefihrenden Gesellschaft
geforderten reinen Messung anhand des Plandokuments) nicht parallel zur
vorderen Baufluchtlinie verlauft und unter Einrechnung der Messtoleranz einen
Abstand zu dieser vorderen Baufluchtlinie von — héchstens — 16,25 bzw. 16,50 m
aufweist, wiurde das Vorhaben auch diesen rein rechnerischen Abstand
Uberschreiten — und damit auferhalb der verordneten Baufluchtlinie zu liegen

kommen.

5. Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsétzliche Bedeutung zukommt.

Weder weicht die vorliegende Entscheidung von der bisherigen — unter Punkt IV.3.
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zitierten — Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes oder ist diese als uneinheitlich
anzusehen. Es liegen auch keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche

Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.

Im vorliegenden Fall war lediglich die Lage einer Baufluchtlinie zu beurteilen, was
anhand der oben wiedergegebenen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes
und des Verwaltungsgerichtshofes sowie auf Grundlage und unter Wurdigung der
Ausfihrungen des vom Verwaltungsgericht Wien beigezogenen

Amtssachverstandigen erfolgte.

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
Rechtsanwaltin bzw. einen bevollimachtigten Rechtsanwalt abzufassen und im Fall
einer Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof, im Fall einer auf3erordentlichen
Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien
einzubringen. Fiur die Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebihr von

je EUR 240,— beim Finanzamt Osterreich zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.
Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aul3erstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne Beeintrachtigung
des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die beabsichtigte Rechtsverfolgung
oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar mutwillig oder aussichtslos erscheint.
Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein aulB3erordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.
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Ferner besteht die Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdricklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zulassig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsméafligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Dr. Forster
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