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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien erkennt durch seinen Richter Dr. Forster uber die
Beschwerde 1. der Frau Mag. A. B. und 2. des Herrn C. B., beide vertreten durch
Rechtsanwalt, vom 25. Mai 2021 gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt
Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei — Gebietsgruppe ..., Kleingarten, vom 21.
April 2021, ZI. MA37/...-2020, mit welchem gemall 8 70 iVm § 54 BO und in
Anwendung des Wr. Garagengesetzes 2008 die baubehdrdliche Bewilligung fur die
Errichtung eines Wohnhauses mit einer Tiefgarage auf der Liegenschaft Wien, D.-
gasse ONr. 15, EZ ...9, Gst. Nr. ...2, Kat. Gem. E., erteilt wurde (mitbeteiligte
Partei als Bauwerberin bzw. Liegenschaftseigentimerin: F. GmbH), nach
Durchfuhrung einer offentlichen miundlichen Verhandlung am 8. September 2021

und am 9. November 2021
zu Recht:

I. Gemall 8 28 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde abgewiesen und der
angefochtene Bescheid mit der Mal3gabe bestatigt, dass das mit Ansuchen vom
17. Méarz 2020 beantragte Bauvorhaben entsprechend den als Bestandteil dieses

Erkenntnisses anzusehenden, mit dem Sichtvermerk des Verwaltungsgerichtes



Wien versehenen modifizierten Einreichplanen (Plannummer: ... und ..., datiert

mit 7. Dezember 2021) bewilligt wird.
Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig.

Entscheidungsgrunde

I. Verfahrensgang

1. Mit dem angefochtenen — den Beschwerdefihrern am 28. April 2021
zugestellten — Bescheid erteilte der Magistrat der Stadt Wien gemal3 8 70 iVm 8 54
BO und in Anwendung des Wr. Garagengesetzes 2008 die baubehdrdliche
Bewilligung fur die Errichtung eines Wohnhauses mit einer Tiefgarage auf der
Liegenschaft Wien, D.-gasse ONr. 15, EZ ...9, Gst. Nr. ...2, Kat. Gem. E.. In der
Begrindung dieses Bescheides konnte die Behorde den von den
Beschwerdefiihrern im behérdlichen Verfahren vorgetragenen Einwendungen nicht
folgen. Hierzu fuhrte die Behdrde aus, dass im vorliegenden Fall ein fiktives
Satteldach Uber die Langsseite des Geb&udes projektiert sei, sodass sich zur Seite
»G.-gasse ONr. 19“ eine Giebelseite erstrecke. Die Fassadenabwicklung ergebe
unter Berucksichtigung von Giebelflachen im AusmaBR von 9,98 m?, welche die
gemal § 81 Abs. 2 BO ausgenommenen Flachen uberschritten, eine Gebaudehdhe
von 6,43 m — was unterhalb der zuldssigen Gebaudehdhe von 6,50 m liege.
Hinsichtlich der projektierten Dachaufbauten sei zu berlcksichtigen, dass diese
nur aus einer (fiktiven) Dachschrage herausragen kdnnten, welche ihre Bezugslinie
im gegenstédndlichen Fall an der, von der Liegenschaft der Beschwerdefuhrer
abgewandten Schmalseite des Geb&udes habe. Da diese Schmalseite eine Lange
von 12,57 m aufweise und die Dachaufbauten eine Ldnge von 4,19 m, werde den
Vorgaben der Bauordnung fur Wien entsprochen. Das vorgesehene Rankgerust im
Sinn einer Pergola sei gemall §8 62a BO bewilligungsfrei und daher nicht
Gegenstand der Baubewilligung. Die geplanten Geldndeverdnderungen waren

ausreichend und schlissig dargestellt.

2. In ihrer gegen diesen Bescheid gerichteten Beschwerde vom 25. Mai 2021

(welche am selben Tag zur Post gegeben wurde) tragen die Beschwerdefuhrer vor,
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dass entgegen den Ausfuhrungen der Behérde in Wahrheit ein — der Bauhdhe nach
nicht zulassiges — dreigeschossiges Wohnhaus bewilligt worden sei. Entsprechend
einem in der Beschwerde dargestellten Schaubild, welches die den
Beschwerdefuhrern zugewandte , Ansicht West*® zeige, kdnne nicht von einem
ausgebauten Dachboden die Rede sein. Der angefochtene Bescheid enthalte weder
eine Darstellung des maligeblichen Sachverhaltes noch eine die Ansicht der
Behodrde stiutzende Beweiswirdigung, weshalb er an einem gravierenden
Verfahrensmangel leide und mit Nichtigkeit behaftet ware. Offensichtlich werde
das Fehlen einer Sachverhaltsdarstellung auch darin, dass die Behodrde auf eine
Giebelseite an der Front ,,G.-gasse ONr. 19* verweise und damit auf eine Stral3e
Bezug nehme, die sich an einem ganzlich anderen Ort befinde als die
Bauliegenschaft. Méglicherweise seien hier im Rahmen der Bescheiderstellung die
eingereichten Projekte vertauscht worden. Vor diesem Hintergrund erwiesen sich
auch die Berechnungen der Behorde, welche dem Anschein nach vollkommen
ungeprift aus den Angaben der Bauwerberin tibernommen worden seien, als nicht
nachvollziehbar. Insbesondere die Annahme, dass lediglich 9,98 m? an
Giebelflache fiur die Gebaudeh6he zu beriucksichtigen waren, hatte einer kritischen
Prifung unterzogen werden mussen. Tatsdchlich wirden in den als , Ansicht
West 2/Garten” und ,,Ansicht Sud 1“ bezeichneten Fronten laut Einreichplanung
mehr Giebelflachen ausgewiesen als in der der Behérde vorgelegten Berechnung.
Obgleich der Gebaudeteil ,Ansicht West 2/Garten“ und ,Ansicht Sud 1“
offensichtlich die gleiche GroRe aufweise wie der Geb&udeteil ,Ansicht
West 3/Garten” sei fur den Teil ,,Ansicht West 3/Garten“ eine Giebelflache von
38,50 m? errechnet worden und beim Teil ,Ansicht West 2/Garten*“ und ,,Ansicht
Sud 1“ eine solche von lediglich 13,04 m?. Bei Bertcksichtigung der fehlenden
25,46 m? ergebe sich eine Gebaudehdhe von 6,75 m und damit eine
Uberschreitung des gesetzlich zulassigen AusmaRes. Zudem waren auch die
Flachen der beiden direkt an die der Liegenschaft der Beschwerdefihrer
zugewandten Gebdudefront heranreichenden Dachaufbauten 1 und 2 bei der
Geb&udehdhenberechnung zu bertcksichtigen gewesen, da dem gemal § 81 Abs.
2 BO die Summe der Flacheninhalte ,aller Gebaudefronten“ zugrunde zu legen sei
und die Aufbauten mit der darunterliegenden Wand eine Einheit bildeten. Zuletzt
Uberschreite die geplante Gebaudeh6he auch die 3-Meter-Grenze des § 81 Abs. 2

BO, als die Geschol3hohe des Dachgeschol3es mit 3,27 m angegeben sei.



3. Die belangte Behorde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem
Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde sowie den Akt des

Verwaltungsverfahrens vor, wo diese am 4. Juni 2021 einlangten.

4. Mit Schriftsatz vom 12. Juli 2021 brachte das Verwaltungsgericht Wien die
Beschwerde der Bauwerberin zur Kenntnis und gab dieser Gelegenheit, innerhalb
von zwei Wochen ab Zustellung des Schreibens eine schriftliche Stellungnahme
zum Vorbringen der Beschwerdefihrer zu erstatten. Die Bauwerberin machte von
dieser Mdoglichkeit Gebrauch und trat dem Beschwerdevorbringen in einem
Schriftsatz vom 26. Juli 2021 inhaltlich entgegen. Diese Stellungnahme wurde vom
Verwaltungsgericht Wien mit Schriftsatz vom 26. Juli 2021 an die ubrigen

Verfahrensparteien zur Kenntnisnahme Ubermittelt.

5. Mit Schriftsatz vom 12. Juli 2021 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien Herrn
Ing. H. I. als bautechnischen Amtssachverstandigen um Erstattung von Befund
und Gutachten zu ndher bezeichneten Fragen mit Relevanz fir den vorliegenden
Fall. Mit Schriftsatz vom 23. August 2021 kam der Amtssachverstandige diesem
Ersuchen nach und legte dem Verwaltungsgericht Wien sein Gutachten vor,
welches mit Schriftsatz vom 24. August 2021 an die Parteien zur Kenntnisnahme

ubermittelt wurde.

6. Mit Schriftsatz vom 2. September 2020 brachten die Beschwerdefuhrer einen
Antrag auf Erganzung des Gutachtens des Amtssachverstindigen ein. In diesem
tragen die Beschwerdefuhrer vor, dass durch die Mitberucksichtigung der beiden
Schuppen bei der Berechnung der Gebdudehohe die Frontlange geteilt werde,
woraus sich eine Uberschreitung der zulassigen Balkonlange ergebe und eine
Einbeziehung in die verbaute Flache erfolgen miuisse. Weiterhin sei in den
Grundrissen eine teilweise Uberschreitung der Baufluchtlinie um 7 cm mit
tragendem Mauerwerk dargestellt, was 8 83 Abs. 1 und 8§ 84 Abs. 1 BO
widerspreche, zumal derartige Uberschreitungen Schauseitenverkleidungen
vorbehalten seien. Auch wirden im gegenstandlichen Fall selbst an der
Balkonvorderkante Rankhilfen angebracht, was ebenfalls den Vorgaben geman
8 83 Abs. 1 und § 84 Abs. 1 BO zuwiderlaufe und zu einer Einbeziehung in die
verbaute Flache fuhre. Die wahre Absicht der Bauwerberin liege darin, durch die
als Rankgerust bezeichnete Konstruktion einen statischen Rahmen far die

Lastabtragung von Balkonen und Terrassen zu schaffen, was auch deshalb
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erforderlich sei, da die Balkone zum Teil intensiv begrint werden sollen. Allgemein
stellten sich dabei mehrere Fragen nach der zuldssigen Ausnutzbarkeit des
Bauplatzes und aufgrund der Schaffung eines freiwilligen Stellplatzes auch solche

nach dem Vorliegen einer schalltechnischen Untersuchung.

7. Am 8. September 2021 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in der
gegenstandlichen Beschwerdesache eine dffentliche mindliche Verhandlung statt,
in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte vortrugen und Herr Ing. H. I. als
Amtssachverstandiger sein Gutachten ertrterte. Am Ende dieser Verhandlung
wurde der Bauwerberin eine Frist von drei Wochen eingerdumt, um die Bauplane
im Hinblick auf die vom Amtssachverstandigen erkannten Mangel (hinsichtlich des

Traggerustes an der Westseite des Geb&udes) zu Uberarbeiten.

8. Mit Eingabe vom 22. September 2021 (am 23. September 2021 eingelangt)
legte die Bauwerberin dem Verwaltungsgericht Wien adaptierte Einreichplane samt
einer verbalen Beschreibung der vorgenommenen Anderungen vor. Diese Plane
wurden verbunden mit dem Ersuchen um eine erganzende Begutachtung mit
Schriftsatz vom 24. September 2021 an den Amtssachverstandigen weitergeleitet.
Mit Schriftsatz vom 7. Oktober 2021 erstattete der Amtssachverstandige Ing. H.
l. das beauftragte ergdnzende Gutachten, welches mit Schriftsatz vom 13. Oktober

2021 an die Parteien zur Kenntnisnahme tUbermittelt wurde.

9. Am 9. November 2021 fand in Anwesenheit der Parteien und des
Amtssachverstandigen Ing. H. I. eine Fortsetzung der mindlichen Verhandlung vor
dem Verwaltungsgericht Wien statt. In dieser Verhandlung trugen die
Beschwerdefuhrer unter anderem Bedenken gegen das projektierte Rankgerust,

welches Uber die Baufluchtlinie hinausragt, vor.

10. Mit Eingaben vom 25. November 2021 und vom 14. Dezember 2021 legte die
Bauwerberin wiederum modifizierte Einreichplane vor, auf denen das strittige
Rankgerust nicht mehr ausgewiesen ist. Mit Schriftsatz des Verwaltungsgerichtes
Wien vom 15. Dezember 2021 wurde den Beschwerdefuhrern (und der belangten
Behorde) die Vorlage der geanderten Plane (samt Bekanntgabe des Plandatums
und der Plannummer) zur Kenntnis gebracht und ihnen unter Hinweis auf die
Mdoglichkeit der Akteneinsicht eine Frist von drei Wochen gewahrt, um eine

Stellungnahme zu den Anderungen abzugeben. Diese Verstandigung wurde den
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Beschwerdefihrern am 22. Dezember 2021 zu Handen ihres Rechtsvertreters
zugestellt. Bis zum heutigen Tag ist keine darauf bezogene Stellungnahme der

Beschwerdefuhrer beim Verwaltungsgericht Wien eingegangen.
Il1. Sachverhalt

Far das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher

Sachverhalt als erwiesen fest:

1. Mit Eingabe vom 17. Marz 2020 (eingelangt bei der belangten Behdrde am
6. April 2020) ersuchte die F. GmbH um Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung
gemall § 70 BO fur den Neubau eines Wohngebaudes mit sechs Wohnungen auf
der (aufgrund eines Kaufvertrages vom 19. Dezember 2017) in ihrem Eigentum
stehenden Liegenschaft Wien, D.-gasse ONr. 17, EZ ...9 (im Ansuchen offenbar
irrttmlicherweise mit EZ ...8 bezeichnet), Kat. Gem. E. (Bauliegenschaft). Im Zuge
des Bauvorhabens wurde die Adresse der Bauliegenschaft mit Wien, D.-gasse ONr.

15 / J.-stral’e ONr. 17, festgesetzt.

Auf Grundlage dieses Antrages wurde mit dem angefochtenen Bescheid die
baubehordliche  Bewilligung fur die  Errichtung eines  unterkellerten,
zweigeschossigen Wohnhauses fur sechs Wohnungen (mit einer Wohnnutzflache
von insgesamt 675,22 m?) sowie fur eine Tiefgarage mit naturlicher Be- und
Entluftung bzw. Rauch- und Warmeabzug im Kellergeschol3 (fur sieben KFZ-
Stellplatze) erteilt. Zudem sollen fundierte Einfriedungen entlang der Baulinien zur

D.-gasse und zur J.-strafl’e und zwei Sickerschéachte hergestellt werden.

In den dem angefochtenen Bescheid zugrundeliegenden Bauplanen werden die
gebaudehohenrelevanten Merkmale nach zwei HOhensystemen dargestellt: Nach
dem System Wiener Null und nach dem System Projektnull, wobei letzterem
zufolge die Ful3bodenoberkannte des projektierten Erdgeschol3es dem Nullpunkt
entspricht, von dem ausgehend die HOhenangaben nach unten mit einem
vorgestellten Minus und nach oben mit einem vorgestellten Plus erfolgen. Der
Nullpunkt im projektierten Erdgeschol3 entspricht der Planlegende zufolge einer
Hbhe von 120,22 m uber Wiener Null.

Der rechteckige Hauptbaukorper in Massivbauweise bemisst an den Langsseiten

(u.a. entlang der Baufluchtlinie zum Vorgarten an der D.-gasse) 24,56 m und an
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den Schmalseiten 12,57 m, wobei er an der Westseite durch uUbereinander
angeordnete raumbildende Loggien im Erdgeschold und im ersten Stock mit einer
Grundflache von 2,01 m x 10,98 m sowie durch einen ebenerdigen Bauk&rper mit
einer Grundflache von 1,70 m x 2,72 m (der zwei Gerateschuppen enthélt) erganzt
wird. Der Hauptbaukdrper bildet mit diesen erganzenden Teilen eine koérperliche
Einheit. An der noérdlichen, der 6stlichen und der sudlichen Gebaudefront sind
jeweils Schauseitenverkleidungen mit einer Starke von 7 cm projektiert, welche

die Baufluchtlinien (teilweise) Uberschreiten.

Die — nach der Berechnungsmethode des 8§ 81 Abs. 2 BO — gemittelte Hohe des
Gebaudes betragt unter Berucksichtigung jener Anteile der projektierten
Giebelflachen, welche das AusmaR von 50 m? uberschreiten, und unter
Berucksichtigung der massiven Wandhochziige (Attiken) tber den Dachflachen
und Dachterrassen + 6,41 m, an der Westfront + 6,33 m (jeweils Uber Projektnull).
An der Westfront liegt der hochste Punkt auf + 6,60 m (Uber Projektnull). Der
insgesamt hochste Frontabschnitt liegt an der Ostseite des Gebaudes und weist

eine Hohe von + 6,77 m (Uber Projektnull) auf.

Das kubische Dachgeschol3 ist an den nach Norden und Suden gerichteten
Schmalseiten des Gebaudes hinter die AulRenwandfronten der Hauptgeschofl3e
zuriickgesetzt und befindet sich damit (mit Ausnahme zweier Dachaufbauten)
innerhalb des Umrisses eines fiktiven Steildaches, dessen Dachoberflachen an der
duleren Oberkante des massiven Wandhochzugs (Attika) bei den Dachterrassen
Uber dem ersten Stock (jeweils in einer Hohe von + 6,58 Uber Projektnull)
ansetzen und mit einem Winkel unter 45 Grad in das Gebaudeinnere geneigt sind.
Der hochste Punkt des Daches liegt auf einer Hohe von + 9,85 m Uber Projektnull
bzw. 9,87 m Uber dem tiefsten Punkt des anschlieRenden Gelandes (-0,02 m) und
folglich 3,46 m Uber der gemittelten Gebdudehohe von + 6,41 (9,87 m - 6,41 m).
Dieser Punkt wird durch den umlaufenden Wandhochzug (Attika) uUber der
Dachflache des Flachdaches Uber dem Dachgeschoss und der Dachaufbauten

erreicht.

Das Dachgeschol3 wird an der Ost- und Westseite des Gebaudes durch
Giebelwéande (wobei die bautechnische Giebelflache an der Ostseite 54,12 m? und
an der Westseite 55,21 m? betragt) und an der Oberseite durch ein Flachdach

abgeschlossen. Die Wandhochziige weisen eine Hohe von 0,64 m Uber der
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Oberflache des Flachdaches auf und liegen in einer einheitlichen H6he von + 9,85
m, die Wandhochziige Uber den Dachterrassen des Dachgeschol3es zeigen eine
Hbohe von 0,43 m Uber der Oberflache der Dachterrasse und kommen auf einer
Hohe von + 5,58 m zu liegen (jeweils tber Projektnull). Jene Dachterrasse, welche
den oberen Abschluss des raumbildenden Loggienanbaus bildet, sowie die
Oberkante des Balkons auf Hohe des Dachgeschol3es sind in einer Hohe von + 5,94

(Uber Projektnull) geplant. Dachvorspriunge sind nicht projektiert.

Der fiktive Gebaudeumriss des projektierten Gebaudes (45 Grad angesetzt am
oberen Abschluss der Geb&udefront iSd § 81 Abs. 2 BO) wird insbesondere durch
folgende Bauteile Uberschritten: Durch einen raumbildenden Dachaufbau mit einer
Lange von 4,19 m an der nordlichen, 14,58 m (12,57 m + 2,01 m) langen
Gebaudefront und durch einen raumbildenden Dachaufbau mit einer Lange von
4,19 m an der sudlichen, 12,57 m langen Gebaudefront, wobei letzterer mit seiner
seitlichen Begrenzung bis an die nach Westen gerichtete Gebaudefront reicht.
Dieser (zuletzt genannte) Dachaufbau tberragt an der westlichen, 24,56 m langen
Gebé&udefront den zulassigen Dachumriss mit seiner seitlichen L&nge von 3,27 m
— was einem Ausmal} von 13,31 Prozent der westlichen Gebaudefront entspricht.
Die beiden Dachaufbauten beinhalten jeweils ein Zimmer mit bis zum Boden
reichenden (doppelfligeligen, 6ffenbaren) Fenstern mit einer Breite von 2 m und
einer Hohe von 2,47 m in den westseitigen Giebelwanden und Dachaufbauwanden.
Diesen Fenstern vorgelagert sind beim nordseitigen Dachaufbau eine intensiv
begrinte Dachterrassenflache und beim sudseitigen Dachaufbau eine intensiv
begrunte Balkonflache. Die Dachaufbauten sind im Grundriss rechteckig und
werden durch senkrechte Wande und Flachdacher ohne Dachvorspriinge gebildet.
Die Ho6he der Flachdéacher erreicht die H6he des Dachkérpers auf + 9,21 m, die
umlaufenden Wandhochziige entsprechend der Ho6he der umlaufenden

Wandhochzuge des Dachkorpers mit einer Hohe von + 9,85 m.

Dartber hinaus wird der Gebaudeumriss auch durch Absturzsicherungen im
Bereich der Dachterrassen des massiven Gebaudeteils Uber den Wandhochzugen
(in Form von Glasbriustungen bzw. Gelandern in Glaskonstruktion) im Ausmalf von
0,55 m, durch Geldnder zur Absturzsicherung fir die Dachterrasse uUber den
westseitigen Loggien und auf dem westseitigen Balkon auf HOhe des
Dachgeschosses um 1 m, durch Rankhilfen in Form von Metallgittern und durch
die nicht raumbildende Stahltragkonstruktion an der Westseite des Gebaudes zur
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Befestigung der Rankhilfen (dies bis zu einer H6he von + 9,11 m) Uberschritten.
Die insgesamt neun rechteckigen, flachigen und geschosshohen Rankelemente
sind senkrecht an der Vorderkante des Traggerustes (zum Teil einzeln mit
Abstanden und zum Teil in Kombination von zwei Elementen) angeordnet und
weisen eine Breite von jeweils ca. 1,30 m auf. Sie nehmen damit eine Gesamtlange
von ca. 11,70 m der ca. 24 m langen Gerustkonstruktion in Anspruch. Die
Maschenweite der Metallgitter und die Stabstarken sind in den Planen nicht

ausgewiesen.

Die Hbhe des Gelandes der Bauliegenschaft betrdgt an der Grundgrenze zur
Liegenschaft EZ ...4 an der J.-stral3e +1,90 m und fallt nach Siden hin auf eine
Hohe von + 0,46 m ab. Das an das Wohngeb&ude nach der Baufuhrung
anschlielenden Gelande soll nach diversen Abgrabungen zum grof3ten Teil in einer
Hohe von - 0,02 m ausgefuhrt werden. An der nach Suden gerichteten
Gebaudefront weist ein 3,77 m langer Frontabschnitt an der Gebaudeecke zur
Westfassade eine von - 0,02 m bis + 0,40 m linear ansteigende H6he auf. An der
nach Westen gerichteten Gebaudefront weist ein 0,90 m langer Frontabschnitt an
der Gebaudeecke zur Siudfassade einen Anstieg von - 0,02 bis + 0,40 m auf.
Insgesamt werden durch die projektierten Geldndeverdnderungen im Bereich der
AuBBenwandflachen der Gebaudefronten ca. 22,28 m2 Ansichtsflache der
Gebaudefronten abgegraben und ca. 7,54 m2 Ansichtsflache der Gebaudefronten
aufgeschuttet. Damit Uberwiegen die Abgrabungsbereiche mit ca. 14,74 m2. Im
Mittel kommt es zu einer Absenkung des Gelandes um ca. 0,19 m, an der

Westfassade betragt die Absenkung ca. 0,48 m.

Im westlichen Bereich der Bauliegenschaft — in der Nahe der Grenze zur
Liegenschaft Wien, J.-stral3e ONr. 19, EZ ...4, Gst. Nr. ...1, Kat. Gem. E. — sollen
(unter anderem) ein Kleinkinderspielplatz mit einer GroBe von 30 m?, ein

Gemeinschaftsgemusegarten und ein Mullplatz entstehen.

Durch die Errichtung der geplanten Stellplatze werden die malRgeblichen Grenz-
und Richtwerte fur die Luftschadstoffbelastung an den relevanten
Immissionspunkten eingehalten bzw. nicht relevant Uberschritten. Bis auf den
Immissionspunkt IPO1 - D.-gasse 13, Ecke Einfahrt an der Grundstiicksgrenze wird
der planungstechnische Grundsatz eingehalten. Die geringfiigige Uberschreitung

am genannten Immissionspunkt liegt innerhalb des akzeptierbaren
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Toleranzbereiches und wird fur das menschliche Gehor kaum wahrnehmbar sein
bzw. durch die Schwankungen des Umgebungsgerauschpegels ohne Auswirkung

bleiben.

2. Im Zuge des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens — nach der mindlichen
Verhandlung am 8. September 2021 — anderte die Bauwerberin die Einreichplane
zunachst insofern ab, als die Balkone an der Westseite des Geb&udes (im Bereich
der sudlichen Gebaudehalfte) nunmehr freitagend (als am Gebdude verankerte
Stahlbetonplatten) und das Rankgitter als leichte Rahmenkonstruktion ohne
statische Funktion (ausgefillt mit leichten Metallgittern bzw. Streckmetallgittern)
ausgefuhrt werden sollten. Hierbei wurden die Balkone (welche jeweils einen
Abstand von deutlich mehr als 3 m zu den Nachbargrundgrenzen aufweisen) auf
Hohe des 1. Stockes und des DachgescholRes angeordnet und weisen eine Lange
von 8,93 m und einen Vorsprung von 2,01 m vor die Gebaudefront auf, wobei sie
die westliche Baufluchtlinie von ca. 0,30 m bis 1,40 m (linear verlaufend)
Uberschreiten. Die lichte Durchgangshdhe des Balkons auf H6he des 1. Stockes
betrdgt im niedrigsten Bereich an der Anschlussstelle zum Gebaude ca. 2,60 m.
Der Abstand zwischen dem sudseitigen Abschluss der westlichen Geb&udefront
und dem an der Westseite projektierten Loggienvorbau betragt 13,41 m. Die an
der Westseite des Gebdudes vorgesehene Rankhilfskonstruktion wurde nach der
Modifikation mit einem Vorsprung von 2,15 m vor dem Hauptbaukorper projektiert
und weist eine Hohe von 9,13 m sowie eine Lange von 24,20 m auf. Dabei ist sie
am Gebaude, an den Loggien, an den Balkonen und zum Teil am Boden befestigt
und umgibt die Loggien, den ebenerdigen Gebaudeteil und die Balkone im
sudlichen Bereich der Westseite des Gebdudes. Die Tragkonstruktion fir die
senkrecht angeordneten Rankhilfen aus rechteckigen, geschosshohen
Streckmetallgitterelementen (mit einer Maschenweite von ca. 20 cm x 20 cm) soll
mit senkrecht und waagrecht angeordneten Stahlformrohren mit einem
Querschnitt von jeweils 10 cm x 10 cm ausgefuhrt werden. An der Westseite des
Gebaudes sollen auf Hohe des Erdgeschosses zwei, auf Hohe des 1. Stockes funf
und auf H6he des Dachgeschosses vier dieser Streckmetallgitterelemente mit einer
Breite von jeweils ca. 1,30 m und in der Gebaudemitte, eine Uber alle Geschosse
reichende, ca. 4,30 m breite Streckmetallgitterflaiche montiert werden.
Geschosshohe Streckmetallgitter werden auch an der gesamten Nordseite und an

der Sudseite auf Hohe des 1. Stockes und des Dachgeschosses montiert. Am
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hochsten Punkt der Rankhilfskonstruktion ist eine begriinte Uberdachung

projektiert.

In Folge der fortgesetzten Beschwerdeverhandlung am 9. November 2021 &nderte
die Bauwerberin das Vorhaben — mit Eingaben vom 25. November 2021 und vom
14. Dezember 2021 - schliel3lich dahingehend ab, dass das von den

Beschwerdefuhrern als rechtswidrig erachtete Rankgerist géanzlich entfiel.

3. Nach MaflRgabe des am 30. April 2019 beschlossenen Plandokuments Nr. ... ist
auf der Bauliegenschaft innerhalb der festgesetzten Baufluchtlinien die Widmung
Bauland — Wohngebiet, Bauklasse 1, zuldssige Gebaudehthe von 6,5 m, offene
Bauweise, und im restlichen Liegenschaftsteil die Widmung ,,G* (gartnerische
Ausgestaltung) festgesetzt. An der D.-gasse ist ein 3 m tiefer Vorgarten und an
der J.-stralRe ein 4 m tiefer Vorgarten ausgewiesen. Fur die Bauliegenschaft ist

keine Schutzzone verordnet.

4. Das Plandokument Nr. ... statuiert folgende weitere Vorgaben mit Relevanz fir

den vorliegenden Fall:

»3.1. FUr das gesamte Plangebiet wird bestimmt:

3.1.1. Der hochste Punkt der zur Errichtung gelangenden Dé&cher darf die
ausgefiuhrte Gebaudehdhe um héchstens 4,5 m tberragen.

3.1.2. Die zur Errichtung gelangenden D&cher von Gebauden mit einer bebauten
Flache von mehr als 12,0 m2 sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad
entsprechend dem Stand der Technik zu begrinen.

3.1.3 Oberirdisch bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundflachen sind,
sofern nicht eine Befestigung fur die Nutzung als Rangier- und
Manipulationsflachen erforderlich ist, gartnerisch auszugestalten.

3.2. Fur Grundflachen, fur die die gartnerische Ausgestaltung (G) angeordnet wird,
wird bestimmt:

3.2.1. Die bebaute Flache der nach der BO fur Wien auf gartnerisch
auszugestaltenden Grundflachen zuldssigen Nebengebdude, darf insgesamt
hoéchstens 30 m2 je Bauplatz betragen.

3.2.2. Unterirdische Gebaude durfen mit einer bebauten Flache von hoéchstens
25 v.H. der jeweiligen Teile der bezeichneten Grundflachen errichtet werden.*

5. Die Beschwerdefuhrer sind aufgrund von Schenkungsvertragen vom
9. September 1988 und vom 29. November 2005 sowie aufgrund einer
Einantwortungsurkunde vom 13. September 1988 Miteigentimer der Liegenschaft
Wien, J.-stralRe ONr. 19, EZ ...4, Gst. Nr. ...1, Kat. Gem. E., welche in westlicher

Richtung unmittelbar an die Bauliegenschaft angrenzt. Die Liegenschaft Wien, J.-
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stralBe ONr. 19, ist innerhalb der festgesetzten Baufluchtlinien als Bauland —
Wohngebiet, Bauklasse I, zulassige Gebaudehthe von 6,5 m, offene Bauweise,
gewidmet. Im restlichen Liegenschaftsteil ist die Widmung ,,G* (gartnerische

Ausgestaltung) festgesetzt.

Der Liegenschaft Wien, J.-strale ONr. 19, ist die Westseite des
verfahrensgegenstandlichen Bauvorhabens (in den Einreichplanen als ,,Ansicht
West — Garten* bezeichnet) zugewandt. Der geringste Abstand des projektierten
Gebaudes zur gemeinsamen Grundgrenze betragt 12,80 m im Bereich der

projektierten Loggien.

6. Zur Bauverhandlung am 30. Oktober 2020 wurden die Beschwerdefuhrer durch
eine am 6. Oktober 2020 zugestellte personliche Verstandigung geladen. Im
Vorfeld der Verhandlung erhoben die Beschwerdefuhrer — mit Schriftsatz vom 29.
Oktober 2020, am selben Tag beim Magistrat der Stadt Wien eingelangt —
Einwendungen gegen das geplante Bauvorhaben. Mit diesen machten die
Beschwerdefiihrer gemal § 134a Abs. 1 lit. b BO eine Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehohe von 6,5 m und eine Uberschreitung des zulassigen
Dachumrisses geltend. Ndherhin brachten die Beschwerdefuhrer hierzu vor, dass
die Gebdudehdhe an der ihnen zugewandten Front 9,87 m betrage, ein drittes
Vollgeschol3 oberhalb der zuldssigen Gebaudehéhe errichtet werde und die
projektierten Dachaufbauten das zulassige AusmalR von einem Drittel
Uberschritten. Darlber hinaus seien die Geldandeverdnderungen in den Planen nur
unzureichend dargestellt, als zumindest im Planausschnitt Ansicht Nord der
derzeitige Verlauf des natirlich gewachsenen Gelandes nicht eingezeichnet ware.
Im Weiteren wirde das vorgesehene Rankgerust Uber die Baufluchtlinie
hinausragen und die zulassige H6he Uberschreiten. In unmittelbarer Nadhe zum
Haus der Beschwerdefiihrer solle eine Millsammelstelle errichtet werden, die in
keiner Weise gegen Witterungseinflisse — insbesondere gegen
Sonneneinstrahlung — geschutzt sei, wodurch es in den Sommermonaten zu einer
starken Erhitzung der Mullbeh&lter und des darin enthaltenen Miulls komme, was
wiederum Larm- und Geruchsbelastigungen verursache und Ungezieferbildung
fordere. Schlie3lich  wirde die Lage des Kinderspielplatzes  die
Entfernungsbestimmungen des 8 2 Abs. 2 der Wr. Spielplatzverordnung nicht
einhalten, als der Spielplatz nicht weit genug von den Hauptfenstern des Hauses
der Beschwerdefuhrer entfernt liege — wodurch wiederum La&rmimmissionen zu
12



beflurchten seien. Diese mit Schriftsatz vom 29. Oktober 2020 erstatteten
Einwendungen wurden dem Vorbringen der Beschwerdefihrer im Rahmen der

mundlichen Verhandlung am 30. Oktober 2020 zugrunde gelegt.

111. Beweiswiurdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den
Verwaltungsakt der belangten Behodrde (sowohl in elektronischer Form als auch in
Papierform), Wurdigung des Beschwerdevorbringens und der weiteren Schriftsatze
der Parteien, Einsichtnahme in das Grundbuch sowie in das baubeho6rdliche
geographische Informationssystem der Stadt Wien, Einholung von
Sachverstandigengutachten und Durchfuhrung einer offentlichen miundlichen
Verhandlung am 8. September 2021 und am 9. November 2021, in deren Rahmen
die Parteien ihre Standpunkte darlegten und der Amtssachverstandige

einvernommen wurde.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhéaltnissen an der Bauliegenschaft ful3en
auf den im Akt einliegenden Grundbuchsausziigen und sind unstrittig. Die
Feststellungen zur Festsetzung der Adresse ergeben sich aus dem im Behordenakt
einliegenden Schreiben des Magistrats der Stadt Wien, Gebaude- und
Wohnungsregister, vom 15. Janner 2021 sowie aus einer Einsichtnahme in das
Grundbuch.

2. Die Feststellungen zu dem beantragten Bauvorhaben griinden sich auf das im
Akt einliegende Bewilligungsansuchen, die diesem Ansuchen angeschlossenen
Einreichplane, die verbale Beschreibung des Bauvorhabens im Spruch des
angefochtenen Bescheides und die Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen in
seinem Gutachten wvom 23. August 2021 sowie in der mindlichen
Beschwerdeverhandlung am 8. September 2021 und am 9. November 2021. Der
Sachverstandige erklarte in diesem Zusammenhang, dass die Plane eine
Berechnung der Gebaudehodhe ermoglichen, und konnte auf Nachfrage das
Verhaltnis des Projektnullpunktes zur Wiener Null Gberprifen und nachvollziehbar
erortern (vgl. die Seiten 3. f. des Verhandlungsprotokolls vom 8. September
2021). Was die von den Beschwerdefuhrern in Zweifel gezogene Berechnung der
Gebaudehohe betrifft, ist neben den gutachterlichen AuRerungen des

Amtssachverstandigen auch auf die von der belangten Behoérde durchgefiihrte
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Berechnung zu verweisen, welche bei Bertcksichtigung der Giebelflachen ebenfalls
eine unter dem zuladssigen MalR von 6,50 m liegende durchschnittliche
Gebaudehtohe - konkret eine solche von 6,43 m — erhoben hat. Die
Beschwerdefuhrer sind den schlussigen, nachvollziehbaren und widerspruchsfreien
Ausfihrungen des Amtssachverstandigen und der Beurteilung der Behdrde weder
auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten noch konnten sie durch ein
substantiiertes Vorbringen Zweifel an der Schlussigkeit des Gutachtens und der
Erhebungen von Seiten der Behorde erwecken. Selbes gilt auch fur das Vorbringen
der Beschwerdefuhrer, wonach der Gerateschuppen keinen Teil des
Hauptgebdudes bilde. Auch dies widerspricht den anhand der Einreichpléane
Uberpriufbaren Ausfuhrungen des Vertreters der belangten Behérde und des
Vertreters der Bauwerberin sowie jenen des Amtssachverstandigen in seinen
schriftlichen Gutachten und im Rahmen der muindlichen Verhandlung vom 8.

September 2021 (vgl. Seite 4 des Verhandlungsprotokolls).

3. Die Feststellungen zur (fehlenden) Verdnderung der Immissionssituation und
den daraus resultierenden (bzw. nicht zu erwartenden) Einwirkungen auf die
Nachbarschaft ergeben sich aus dem von der Projektwerberin vorgelegten
Gutachten der K. vom 18. Mai 2020, dem luftreinhaltetechnischen Gutachten des
Amtssachverstandigen Ing. L. M. vom 13. August 2020 und dem amtsarztlichen
Gutachten der Amtssachverstdndigen Dr. N. O. vom 21. Janner 2021, welche im
Behdrdenakt einliegen. Diese Gutachten wurden den Beschwerdefihrern
vorgehalten, woraufhin diese erklarten, dass sich ihr Vorbringen damit erubrigt

habe (vgl. Seite 6 des Verhandlungsprotokolls).

4. Die Feststellungen zum Projekt nach der Abdnderung in Folge der mindlichen
Beschwerdeverhandlung am 8. September 2021 ful3en auf einer Einsichtnahme in
die modifizierten Baupléane, die verbale Beschreibung der Abadnderungen durch die
Bauwerberin und die Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen in seinem
erganzenden Gutachten vom 7. Oktober 2021. Die Feststellungen zu den
Abanderungen durch die Eingaben vom 25. November 2021 und vom
14. Dezember 2021 stutzen sich auf eine Einsichtnahme in die modifizierten Plane
und auf die verbale Beschreibung des Vorhabens in den Schriftsatzen der
Bauwerberin. Die geadnderten Einreichplane wurden den Beschwerdefiihrern

nachweislich zugestellt, wobei ihnen die Mdéglichkeit geboten wurde, binnen drei
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Wochen eine Stellungnahme dazu zu erstatten. Die Beschwerdefiihrer haben von

dieser Maglichkeit keinen Gebrauch gemacht.

5. Die Feststellungen zur Widmung der Bauliegenschaft ergeben sich aus einer
Einsichtnahme in das baubehérdliche geographische Informationssystem der Stadt
Wien und in das Plandokument Nr. ..., die Feststellungen zu den weiteren
Vorgaben des Plandokuments Nr. ... sind diesem zu entnehmen. Diese Vorgaben
wurden im Rahmen der mundlichen Verhandlung mit den Parteien erortert, wobei

sich keine strittigen Fragen ergaben.

6. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhaltnissen an der Liegenschaft Wien, J.-
stralle ONr. 19, fuBen auf den im Akt einliegenden Grundbuchsausziigen und sind
unstrittig. Die Feststellungen, wonach den Beschwerdefuhrern die Westseite des
verfahrensgegenstandlichen Gebaudes zugewandt ist und der geringste Abstand
zur Liegenschaft der Beschwerdefuhrer 12,80 m betragt, ergeben sich aus den
Ausfihrungen des Amtssachverstandigen in seinem Gutachten vom 23. August
2021 (vgl. die Seiten 4 f. und 7 des Gutachtens). Die Beschwerdeflhrerin ist mit
ihren Ausfuhrungen im Rahmen der mundlichen Verhandlung am 8. September
2021, wonach der Abstand des Geb&udes zu ihrer Liegenschaft im sudlichen
Bereich der Westfront deutlich geringer sei als 12,80 m (Verhandlungsprotokoll
Seite 5), den Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen nicht auf gleicher fachlicher
Ebene entgegengetreten und konnte auch sonst keine Zweifel an der Schlissigkeit

der sachverstandigen Ausfuhrungen erwecken.

7. Die Feststellungen zur Bauverhandlung am 30. Oktober 2020, zur Ladung der
Beschwerdefuhrer und zu den von diesen erhobenen Einwendungen ergeben sich

aus dem Akteninhalt und sind unstrittig.

1V. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdeverfahren anzuwendenden Bestimmungen des Wiener
Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuches (Bauordnung fur Wien

— BO fur Wien), LGBI. 1930/11 idF LGBI. 2018/69, lauten:

»,Gebaudehdhe und Gebdudeumrisse; Bemessung

8 81. (1) Bei Gebauden an der Baulinie, Stralenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie
gilt bis zu einer Gebaudetiefe von 15 m als Gebaudehothe der lotrechte Abstand
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von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur obersten Schnittlinie
der zuldssigen AulRRenwandflache der StralRenfront ohne Berucksichtigung
vorspringender Gebaudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der
Oberflache des Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende
Dachaufbauten gemal Abs. 6 bleiben dabei aul3er Betracht. Giebelflachen z&hlen
bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht zur StraRenfront gerichtet, bleiben jedoch
je einzelner Giebelflache héchstens 50 m?, je Gebaude hochstens 100 m? auBer
Betracht. In diesen Fallen ist auch innerhalb einer Geb&udetiefe von 15 m fur die
Ermittlung der Gebaudehohe die Giebelflache gemal Abs. 2 zu bericksichtigen.
Weiters darf die zulassige Gebdudehthe um héchstens 1,50 m Uberschritten
werden, wenn diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flachenmaRig
ausgeglichen wird; 8 75 Abs. 4 ist einzuhalten. Dasselbe gilt fur Gebaude an
Verkehrsflachen, deren festgesetzte HOhenlage an der Geb&udefront nicht
einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m
Uber der zulassigen Geb&dudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes
bestimmt.

(2) Bei den Uber eine Geb&udetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebauden
an der Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an
diesen Fluchtlinien gelegenen Gebauden darf die Summe der Flacheninhalte aller
Gebaudefronten nicht grofier als das Produkt aus der Summe der Langen aller
Gebé&udefronten und der hochsten zulassigen Gebaudehohe sein. Hierbei darf die
hochste zuladssige Geb&udehohe an nicht an Verkehrsflachen liegenden
Grundgrenzen und bis zu einem Abstand von 3 m von diesen Grundgrenzen
Uberhaupt nicht und an den ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m
Uberschritten werden; im Gartensiedlungsgebiet tritt an die Stelle dieser Malie
jeweils ein Mal3 von 2 m. Bei dieser Ermittlung sind die W&nde an der Bauplatz-
oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15 m hinter der Baulinie, StraRenfluchtlinie
oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Giebelflachen zahlen
bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben je einzelner Giebelflache héchstens
50 m?, je Gebaude hochstens 100 m? aulRer Betracht. Der oberste Abschluss des
Daches darf keinesfalls hoher als 7,5 m tber der zulassigen Gebadudeho6he liegen,
sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

3) L[]

(4) Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich
daraus ergibt, dass in dem nach Abs. 1 bis 3 fur die Bemessung der Gebaudehdhe
maflgeblichen oberen Abschluss der Geb&udefront ein Winkel von 45°, im
Gartensiedlungsgebiet von 25°, von der Waagrechten gegen das Geb&udeinnere
ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt auch fur den Fall, dass im Bebauungsplan
eine besondere Bestimmung uber die H6he der Dacher festgesetzt ist. Ist im
Bebauungsplan eine besondere Bestimmung UUber die Neigung der Déacher
festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fur die Bildung des
Geb&udeumrisses mafigebend.

o) L[]

(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zulassige Gebaudeumriss darf durch einzelne, nicht
raumbildende  Gebaudeteile  untergeordneten  Ausmalfles sowie  durch
Aufzugsschachte samt deren Haltestellenanbindungen und durch Treppenhauser
im unbedingt notwendigen Ausmald Uberschritten werden; mit weiteren
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raumbildenden Aufbauten darf der Gebaudeumriss bis zum obersten Abschluss des
Daches nur Uberschritten werden, wenn diese den Proportionen der Fenster der
HauptgescholRe sowie dem Mal3stab des Gebdudes entsprechen und insgesamt
hochstens ein Drittel der Ladnge der betreffenden Geb&udefront in Anspruch
nehmen.

(7) Der zulassige Gebaudeumrif3 darf auch durch Verglasungen untergeordneten
Ausmalies Uberschritten werden.

[...]

Parteien

8 134. (1) Partei im Sinne des 8 8 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes
ist in allen Féallen, in denen dieses Gesetz ein Ansuchen oder eine Einreichung
vorsieht, der Antragsteller oder Einreicher.

@) [-1]

(3) Im Baubewilligungsverfahren und im Verfahren zur Bewilligung von
Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes sind aufer dem
Antragsteller (Bauwerber) die Eigentumer (Miteigentimer) der Liegenschaften
Parteien. Personen, denen ein Baurecht zusteht, sind wie Eigentimer der
Liegenschaften zu behandeln. Die Eigentumer (Miteigentiimer) benachbarter
Liegenschaften sind dann Parteien, wenn der geplante Bau und dessen Widmung
ihre im 8§ 134a erschdpfend festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechte berihrt und
sie, unbeschadet Abs. 4, gemalR § 70 Abs. 2 bzw. spatestens bei der mundlichen
Verhandlung Einwendungen im Sinne des 8 134a gegen die geplante Baufiihrung
erheben. Nachbarn erlangen keine Parteistellung, wenn sie der geplanten
Baufuhrung auf den Bauplanen oder unter Bezugnahme auf diese ausdricklich
zugestimmt haben. Das Recht auf Akteneinsicht (8 17 AVG) steht Nachbarn bereits
ab Einreichung des Bauvorhabens bei der Behdrde zu. Alle sonstigen Personen, die
in ihren Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen werden, sind Beteiligte (8
8 AVG). Benachbarte Liegenschaften sind im Bauland jene, die mit der vom
Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft eine gemeinsame Grenze haben oder bis
zu einer Breite von 6 m durch Fahnen oder diesen gleichzuhaltende Grundstreifen
oder eine héchstens 20 m breite 6ffentliche Verkehrsflache von dieser Liegenschaft
getrennt sind und im Falle einer Trennung durch eine dffentliche Verkehrsflache
der zu bebauenden Liegenschaft gegenuberliegen. In allen (brigen
Widmungsgebieten sowie bei Flachen des o6ffentlichen Gutes sind jene
Liegenschaften benachbart, die in einer Entfernung von hdchstens 20 m vom
geplanten Bauwerk liegen.

(CON B

Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte
8§ 134 a. (1) Subjektiv-offentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentiumer
(Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im

Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, werden ausschlief3lich durch
folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:
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a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerkes zu den
Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufuhrungen unterhalb der
Erdoberflache;

b) Bestimmungen uUber die Gebaudehdhe;

c) Bestimmungen uber die flachenméafRige Ausnutzbarkeit von Bauplatzen,
Baulosen und Kleingéarten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der
widmungsgemallen Benutzung eines Bauwerkes ergeben koénnen, zum Inhalt
haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benltzung eines
Bauwerkes zu Wohnzwecken, fur Schulen oder Kinderbetreuungseinrichtungen
oder fur Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal} ergibt, kann jedoch
nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

(2) Bestimmungen gemall Abs. 1 lit. e dienen dem Schutz der Nachbarn nur
insoweit, als nicht ein gleichwertiger Schutz bereits durch andere Bestimmungen
gegeben ist. Ein solcher gleichwertiger Schutz ist jedenfalls gegeben bei
Emissionen aus Bauwerken und Bauwerksteilen mit gewerblicher Nutzung im
Industriegebiet, im Gebiet fur Lager- und Landeflachen, in Sondergebieten, im
Betriebsbaugebiet sowie im sonstigen gemischten Baugebiet, sofern auf sie das
gewerberechtliche Betriebsanlagenrecht zur Anwendung kommt.

(3) Emissionen gemald Abs. 1 lit. f sind nur solche, die auf der Grundlage eines
behordlichen Bescheides zulassig sind. Durch solche Emissionen darf auf der zu
bebauenden Liegenschaft keine Gefdhrdung des Lebens oder der Gesundheit der
Benutzer oder Bewohner entstehen. Diesen Emissionen kann durch entsprechende
BaumalRnahmen auf der zu bebauenden Liegenschaft oder mit Zustimmung des
Eigentumers (aller Miteigentiumer) auf der Nachbarliegenschaft entgegengetreten
werden.”

V. Rechtliche Beurteilung

1. Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist das
Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise
beschrankt: Es besteht zum einen nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in
Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte
zukommen, und zum anderen nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche
Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender
Einwendungen wirksam geltend gemacht hat (u.a. VwGH 21.9.2007,
2006/05/0042; VwSIlg 17.711 A/2009; VwGH 28.4.2015, 2012/05/0108).
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Im Fall der Bauordnung fur Wien ist hierbei auf 8 134 Abs. 3 dritter Satz BO zu
verweisen, wonach die Eigentumer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften
dann als Parteien anzusehen sind, wenn der geplante Bau und dessen Widmung
ihre im 8 134a BO erschopfend festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechte beruhrt
und sie — unbeschadet § 134 Abs. 4 BO — gemal} 8 70 Abs. 2 BO bzw. spatestens
bei der mundlichen Verhandlung Einwendungen im Sinne des § 134a BO gegen die
geplante Baufuihrung erheben. Dabei sind nach § 134 Abs. 3 siebenter Satz BO als
.benachbarte Liegenschaften* im Bauland jene anzusehen, die mit der vom
Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft eine gemeinsame Grenze haben oder bis
zu einer Breite von 6 m durch Fahnen oder diesen gleichzuhaltende Grundstreifen
oder eine héchstens 20 m breite 6ffentliche Verkehrsflache von dieser Liegenschaft
getrennt sind und im Falle einer Trennung durch eine dffentliche Verkehrsflache
der zu bebauenden Liegenschaft gegenuberliegen. In allen (brigen
Widmungsgebieten sowie bei Flachen des o6ffentlichen Gutes sind jene
Liegenschaften ,benachbart”, die in einer Entfernung von hdchstens 20 m vom

geplanten Bauwerk liegen.

Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Regelung in 8 134 Abs. 3 dritter Satz BO
erlangt ein Nachbar im Verfahren nach der Bauordnung fur Wien nur im Rahmen
und im Umfang der rechtzeitig erhobenen rechtserheblichen Einwendungen
iISd 8 134a BO Nachbar- und Parteistellung, womit er auch nur insoweit in seinen
Rechten verletzt sein kann und Uber Parteienrechte verfigt. Da die
Verfahrensrechte einer Partei nicht weiter gehen als ihre materiellen Rechte,
kénnen auch Verfahrensfehler fur die Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nur
dann von Relevanz sein, wenn damit eine Verletzung ihrer materiellen Rechte

gegeben wéare (VWGH 22.1.2019, Ra 2018/05/0282).

Gemall § 134a Abs. 1 BO werden subjektiv-Offentliche Nachbarrechte, deren
Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften
iISd 8 134 Abs. 3 BO im Baubewilligungsverfahren geltend machen kodnnen,
ausschlief3lich durch folgende Bestimmungen begriindet, sofern sie dem Schutz
der benachbarten Eigentiimer (Miteigentiimer) dienen: a) Bestimmungen Uber den
Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei
Baufuhrungen unterhalb der Erdoberflache; b) Bestimmungen uber die
Gebaudehohe; c¢) Bestimmungen uber die flachenméalige Ausnitzbarkeit von
Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten; d) Bestimmungen des Bebauungsplanes
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hinsichtlich der Fluchtlinien; e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen,
die sich aus der widmungsgemaéafen Benutzung eines Bauwerkes ergeben kénnen,
zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der
Benitzung eines Bauwerkes zu Wohnzwecken, fir  Schulen oder
Kinderbetreuungseinrichtungen oder far Stellplatze im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmald ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Diese in § 134a BO — grundsatzlich taxativ (VwWGH 28.5.2013, 2012/05/0120;
16.8.2019, Ra 2019/05/0106) — aufgezahlten Nachbarrechte werden durch die
darin enthaltene Tatbestandsvoraussetzung ,sofern sie ihrem* (gemeint: der
Nachbarn) ,,Schutze dienen* (weiter) eingeschrénkt. Im Konkreten bedeutet dies,
dass trotz objektiven VerstoRes gegen eine unter § 134a BO subsumierbare
baurechtliche Vorschrift die Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes eines
Nachbarn dann nicht vorliegt, wenn nach der Situierung des bewilligten
Bauvorhabens schon der Lage nach in subjektive Rechte des Nachbarn nicht
eingegriffen werden kann (vgl. etwa VwWGH 25.9.2012, 2010/05/0142; 28.4.2015,
2012/05/0108). Unter anderem kann ein Nachbar hinsichtlich der Gebaudehdhe
nur die Einhaltung seiner Rechte an der seiner Liegenschaft zugekehrten Front
geltend machen, woran auch der Umstand, dass die ,,Fassadenabwicklung“ nach &
81 Abs. 2 BO eine rechnerische Einheit darstellt, nichts andert (u.a. VwGH
25.6.2019, Ra 2019/05/0002; 25.8.2020, Ra 2019/05/0229).

Diese Beschrénkungen sind auch vom Verwaltungsgericht zu beachten, denn: Im
Rahmen einer Beschwerde von Parteien mit eingeschrankten Mitspracherechten —
wie durch Nachbarn in Bauverfahren — ist das Verwaltungsgericht nur legitimiert,
eine Rechtswidrigkeit innerhalb der den Beschwerdeflihrern zustehenden
subjektiv-6ffentlichen Rechte aufzugreifen (u.a. VwGH 27.3.2019,
Ra 2018/06/0264). Wenn die Beschwerde eines Nachbarn kein Vorbringen enthélt,
das die Behauptung der Verletzung derjenigen subjektiv-6ffentlichen Rechte zum
Gegenstand hat, welche aufgrund der rechtzeitigen Einwendungen die Begrindung
der Parteistellung des Nachbarn bewirkt haben, ist die Beschwerde unzulassig und
zuriuckzuweisen (VWGH 22.1.2019, Ra 2018/05/0282).

2. In diesem Zusammenhang ist auf die standige Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen, der zufolge eine Einwendung im
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baurechtlichen Sinn (bzw. im Sinn des § 42 Abs. 1 AVG) nur dann vorliegt, wenn
das Vorbringen wenigstens die Behauptung der Verletzung eines subjektiv-
offentlichen Rechts durch das den Gegenstand des Bewilligungsverfahrens
bildende Vorhaben erkennen lasst, was bedeutet, dass aus dem Vorbringen des
Nachbarn ableitbar sein muss, in welchem vom Gesetz geschitzten Recht er sich
durch die beabsichtigte Baufuhrung verletzt erachtet. Es ist dabei zwar nicht
notwendig, das Recht, in dem sich der Nachbar verletzt erachtet, ausdricklich zu
bezeichnen, anzugeben, auf welche Gesetzesstelle sich seine Einwendung stitzt,
oder die Einwendung zu begrinden, jedoch muss aus dem Vorbringen des
Nachbarn (zumindest) ersichtlich sein, welche Rechtsverletzung er behauptet
(VwWGH 30.7.2019, Ra 2018/05/0273; ferner VwGH 10.2.2012, Ra 2021/05/0021,
zur NO. BauO; VwGH 27.8.2014, Ro 2014/05/0037, und VwGH 27.2.2019,
Ra 2018/05/0043, zur O0O6. BauO; VwGH 17.4.2012, 2009/05/0054, zur
Ktn. BauO).

Wird keine Einwendung im oben dargestellten Sinn erhoben, verliert der Nachbar
seine Parteistellung im Baubewilligungsverfahren bzw. kann eine solche nicht
erwerben (Préklusion). Ein derartiger Verlust (bzw. Nichterwerb) der Parteistellung
tritt auch dann ein, wenn von einem Nachbarn innerhalb der Einwendungsfrist nur
unzuldssige Einwendungen erhoben werden — worunter vor allem solche
Einwendungen zu verstehen sind, mit denen Rechte geltend gemacht werden, fur
welche der Partei im Gesetz kein Nachbarrecht zuerkannt worden ist (VwGH
30.7.2019, Ra 2018/05/0273; ferner VwGH 10.2.2012, Ra 2021/05/0021, zur No.
BauO; VwWGH 27.2.2019, Ra 2018/05/0043, zur O0. BauO). Das ,Vorbehalten*
spaterer Einwendungen ist ebenso unzulassig (VwSlg 16.427 A/2004) wie eine
~Generaleinwendung®”, mit der alle madglichen subjektiv-6ffentlichen Rechte
abgedeckt werden sollen (VWGH 14.5.2014, 2012/06/0232, zur Tir. BauO).

3. In der vorliegenden Beschwerdesache ist davon auszugehen, dass die
Beschwerdefiuihrer als Miteigentumer einer Liegenschaft, welche direkt an die
Bauliegenschaft angrenzt, — wobei sich die Liegenschaften jeweils im Bauland
befinden — als Nachbarn der projektgegensténdlichen Liegenschaft anzusehen sind
(vgl. 8 134 Abs. 3 BO). Zudem haben die Beschwerdefuhrer bis zum Ende der
mundlichen Verhandlung rechtserhebliche Einwendungen iSd 8§ 134a Abs. 1 lit. b

und d BO erhoben, durch welche sie Parteistellung erlangt haben.
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Was die von den Beschwerdefihrern erstmals im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht Wien erhobenen Einwendungen zur flachenmaligen
Ausnutzbarkeit des Bauplatzes iSd 8 134a Abs. 1 lit. ¢ BO betrifft, ist ihnen
dagegen die Praklusion dieses Themenkreises entgegenzuhalten, zumal sie es
verabsaumt haben, rechtzeitig im behoérdlichen Verfahren Einwendungen zu
diesem Bereich geltend zu machen (auf das Vorbringen der Beschwerdefiihrer zum
Immissionsschutz iSd 8 134a Abs. 1 lit. e BO ist weiter unten noch genauer

einzugehen).

Mit ihrem (zulassigen) Vorbringen zeigen die Beschwerdefihrer keine

Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf:
4. Zur behaupteten Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe:

4.1. Ist das Gebaude, wie im vorliegenden Fall, nicht an der Baulinie,
StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gelegen, wird die zulassige
Gebaudehthe nach den Vorgaben des 881 Abs. 2 BO ermittelt. Dieser
Bestimmung zufolge darf die Summe der Flacheninhalte aller Geb&udefronten
nicht groRer sein als das Produkt aus der Summe der Langen aller Gebaudefronten
und der hdchsten zulédssigen Gebaudehdhe. Die héchste zuldssige Gebdudehdhe
darf an nicht an Verkehrsflachen liegenden Grundgrenzen und bis zu einem
Abstand von 3 m von diesen Grundgrenzen uberhaupt nicht und an den Ubrigen
Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m Uuberschritten werden. Bei dieser
Ermittlung sind die Wande an der Bauplatz- oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab
15 m hinter der Baulinie, Straf3enfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in
Rechnung zu stellen. Giebelflachen zahlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben
je einzelner Giebelflache hochstens 50 m?, je Gebaude hochstens 100 m? auRer
Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als 7,5 m Uber
der zulassigen Gebaudehohe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes

bestimmt.

Die Geb&udehohe wird in den Fallen des 8 81 Abs. 2 BO sohin anhand der Flachen
der Geb&udefronten und der Frontlangen definiert, wobei als ,,Fronten“ — nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes — die Ansichtsflachen der ein
Gebaude nach aufRen abschlieRenden Wande (Umfassungswande) zu verstehen

sind (VwSIg 16.826 A/2006; VWGH 27.9.2013, 2010/05/0014).
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Ein Giebel, der bis zu einem gewissen Ausmal} iSd 8§ 81 Abs. 1 und 2 BO ohne
Relevanz fur die Gebaudehodhe bleibt, kann nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes dreieckig, segmentférmig, abgetreppt, in mehreren
Winkeln gebrochen oder kurvenformig gebildet sein (VwSIg 14.975 A/1998; VwGH
25.9.2012, 2010/05/0142; 23.11.2016, 2013/05/0028). Im Fall eines
zuriickgesetzten (und als Staffelgeschol3 ausgebildeten), nicht durch seitliche
Dachflachen abgeschlossenen Dachgescholies, ist dieses bei der Ermittlung der
Gebaudehthe so zu berucksichtigen, als ware es von dem Gebaudeumriss
entsprechenden Dachflachen abgeschlossen — zumal nicht angenommen werden
kann, dass das Vorliegen einer (gedachten) Giebelflache den Abschluss durch zwei
Dachflachen voraussetzt. Wie der Verwaltungsgerichtshof ausfihrt, kommt es
nicht darauf an, ob ein konkretes Dach in natura (als eine die Dachform bildende
Dachflache auf der Seite) errichtet werden kdnnte, sondern nur darauf, dass sich
die als fiktive Giebelflachen anzusehenden Flachen im zuldssigen Gebaudeumriss
bewegen (VWGH 25.9.2012, 2010/05/0142; 5.3.2014, 2012/05/0086;
23.11.2016, 2013/05/0028). Anders formuliert, ist es allein malRgeblich, dass jene
(gedachten) Giebelflachen, die bei der Bemessung der Gebaudehbthe aulRer
Betracht bleiben, innerhalb der zuldssigen Dachform madglich sind — weshalb z.B.
auch an jener Gebaudefront, die ein zurtiickgerufenes Staffelgeschol’ aufweist, eine

Giebelflache projektiert sein kann (VWGH 25.9.2012, 2010/05/0142).

In diesem Zusammenhang ist auch festzuhalten, dass der Bauordnung fir Wien
keine Bestimmung dahingehend zu entnehmen ist, an welcher Seite des Geb&udes
die Giebel anzuordnen sind. Die Bauordnung normiert lediglich insofern
Beschrankungen der Giebelflachen, als diese ab bestimmten Uberschreitungen in
die Geb&udehdhenberechnung einzubeziehen sind (VwWGH 27.2.2013,
2011/05/0095).

Zudem ist im vorliegenden Zusammenhang auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen, wonach sich aus der Einleitung des 8§ 81
Abs. 6 BO ("Der nach den Abs. 1 bis 5 zulassige Gebdudeumriss ...") ergibt, dass
in den Féllen des 8 81 Abs. 2 BO zunéchst — anhand der Kriterien des 8 81 Abs. 2
und 4 BO — der Umriss ermittelt werden miusse, woraufhin zu beurteilen sei, mit
welchen raumbildenden oder nicht raumbildenden Gebaudeteilen dieser (schon
ermittelte) Umriss Uberschritten werden darf. Insofern sei es nach Auffassung des
Gerichtshofes aber ausgeschlossen, die Seitenflache der raumbildenden
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Dachaufbauten in die Flachen der Gebaudefronten einzubeziehen; ob und in
welchem Umfang raumbildende Dachaufbauten zuldssig seien, sei vielmehr allein
anhand des § 81 Abs. 6 BO zu beurteilen. Dass nicht raumbildende Geb&udeteile
und raumbildende Dachaufbauten in 8 81 Abs. 1 BO, nicht aber in 8 81 Abs. 2 BO
genannt wirden, gebiete keineswegs die Berucksichtigung dieser Aufbauten bei
Ermittlung der Gebaudehdthe, weil die Nichtbertcksichtigung ausdricklich in § 81
Abs. 6 BO — sowohl fur die Hohenberechnung nach 8 81 Abs. 1 BO als auch fur die
Hohenberechnung nach 8 81 Abs. 2 BO — normiert sei (VwSIg 16.826 A/2006).

4.2. Vor dem Hintergrund der obigen Feststellungen und der dargestellten
Rechtslage (insbesondere aufgrund der nachvollziehbaren Fassadenabwicklung
sowie der dem Gesetz entsprechenden Berucksichtigung der Giebelflachen)
besteht fur das Verwaltungsgericht Wien kein Zweifel daran, dass das projektierte
Geb&ude — welches nicht an einer der in § 81 Abs. 2 BO genannten Fluchtlinien
gebaut wer soll — mit einer Gebaudehthe von 6,41 m die zulassige Gebaudehdhe
von 6,5 m nicht Uberschreitet. Wenn die Beschwerdefiihrer riigen, dass hierbei die
AulBRenflachen der raumbildenden Dachaufbauten nicht berlcksichtigt worden
seien, ist auf die oben wiedergegebene Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen, wonach derartige Dachaufbauten, soweit
sie Uber den zulassigen Dachumriss hinausragen, nicht bei der
Geb&udehdhenberechnung iSd § 81 Abs. 2 BO miteinbezogen werden, sondern

nach den Mal3staben des 8 81 Abs. 6 BO zu beurteilen sind.

Auch die zuldssige Firsthbhe von 4,5 m Uber der ausgefuhrten Gebaudehohe (vgl.
Punkt 3.1.1. des Plandokuments Nr. ...) wird im vorliegenden Fall deutlich (um ca.

einen Meter) unterschritten.

4.3. In diesem Zusammenhang ist weiters auf die standige Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen, wonach bei der Berechnung der
Geb&udehohe nach § 81 Abs. 2 BO von der Hohe des anschliellenden Gelandes
auszugehen ist, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung
vorhanden sein wird — wie es also in den Bauplanen als herzustellendes Gelande
dargestellt ist (Gelandeveranderungen im Zuge des Bauverfahrens wirken sich
insofern auf die Berechnung der Gebaudehoéhe aus — u.a. VWGH 23.7.2013,
2013/05/0019; 23.7.2013, 2013/05/0053; 10.12.2013, 2010/05/0207).
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Da im vorliegenden Fall die projektierten Abgrabungen die vorgesehenen
Anschittungen Uberwiegen (das Gelande wird im Mittel um 0,19 m, an der den
Beschwerdefuhrern zugewandten Westfront sogar um 0,48 m abgesenkt), ist nicht
erkennbar, inwiefern die Beschwerdefihrer durch die geplanten

Gelandeveranderungen in ihren Rechten beeintrachtigt sein sollten.
5. Zur Uberschreitung des zulassigen Dachumrisses:

51. GemalR § 81 Abs. 4 BO darf durch das Geb&ude jener Umriss nicht
Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem nach 8 81 Abs. 1 bis 3
BO fir die Bemessung der Geb&audehdhe mal3geblichen oberen Abschluss der
Gebaudefront ein Winkel von 45 Grad von der Waagrechten gegen das
Gebaudeinnere ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt auch fur den Fall, dass im
Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Hohe der Dacher festgesetzt
ist. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Neigung der
Dacher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fur die

Bildung des Geb&udeumrisses malRgebend.

GemalR 8 81 Abs. 6 BO darf der nach den § 81 Abs. 1 bis 5 BO zulassige
Gebaudeumriss durch einzelne, nicht raumbildende Geb&udeteile untergeordneten
Ausmalies sowie durch Aufzugsschéchte samt deren Haltestellenanbindungen und
durch Treppenhéauser im unbedingt notwendigen Ausmald Uberschritten werden;
mit weiteren raumbildenden Aufbauten darf der Gebaudeumriss bis zum obersten
Abschluss des Daches nur Uberschritten werden, wenn diese den Proportionen der
Fenster der Hauptgeschol3e sowie dem Mal3stab des Geb&udes entsprechen und
insgesamt hochstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in

Anspruch nehmen.

Mit der Novelle LGBI. 2018/69 wurde die Bestimmung des 8 81 Abs. 6 BO
hinsichtlich der Zulassigkeit einer Uberschreitung des Gebaudeumrisses durch
raumbildende Aufbauten angepasst: Wahrend der Gebaudeumriss zuvor mit
raumbildenden Dachaufbauten ,nur durch Dachgauben“ (sowie im unbedingt
notwendigen Ausmald durch Aufzugsschéchte und Treppenh&duser) Uberschritten
werden durfte, werden nunmehr (neben Aufzugsschdchten samt deren
Haltestellenanbindungen und Treppenh&usern im unbedingt notwendigen

Ausmall) in allgemeiner Form ,weitere raumbildende Aufbauten“ genannt. Mit
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diesen weiteren raumbildenden Aufbauten darf der Gebaudeumriss ,bis zum
obersten Abschluss des Daches” uUberschritten werden, sofern sie (was im
Wesentlichen mit den frilheren Vorgaben fir ,Dachgauben® korrespondiert) den
Proportionen der Fenster der Hauptgeschol3e sowie dem Mal3stab des Geb&udes
entsprechen und insgesamt hochstens ein Drittel der Lange der betreffenden

Gebaudefront in Anspruch nehmen.

Zur Erlauterung dieser Gesetzesanderung ist den Materialien (Beilage
Nr. 27/2018, 15) Folgendes zu entnehmen:

,Die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VwGH 17.12.2015,
2013/05/0142) geht von einer Begriffsbestimmung der ,,Gaube“ aus, die nicht
mehr zeitgemaR erscheint und die architektonischen Madglichkeiten stark
einschrankt. Es soll daher in Abs. 6 anstelle der Verwendung des Begriffs ,,Gaube“
kiinftig von ,,raumbildenden Aufbauten“ gesprochen werden. Im Hinblick darauf,
dass durch diese raumbildenden Aufbauten kiunftig generell hochstens ein Drittel
der Ladnge der betreffenden Gebaudefront in Anspruch genommen werden darf,
entfallt die bisher vorgesehene Ausnahmeregelung. Solche Aufbauten miuissen
insgesamt — das heil3t die Fenster samt Seitenwé&nden und oberer Abdeckung — in
ihren Ausmalen den Proportionen der Fenster der HauptgescholRe sowie dem
MalRstab des Gebaudes entsprechen. Damit ist aus stadtgestalterischer Sicht
gewéhrleistet, dass keine mehrgeschossigen oder sonst Uberdimensionierten
Aufbauten errichtet werden.”

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass der Nachbar einen
Widerspruch zu 8 81 Abs. 6 BO nur hinsichtlich jener raumbildenden
Dachaufbauten geltend machen kann, die an einer ihm zugewandten Seite des
Gebaudes projektiert sind. Sofern dies nicht zutrifft, vermag eine allfallige
unzulassige Uberschreitung des Gebaudeumrisses nicht in ein subjektiv-
offentliches Recht des Nachbarn einzugreifen (VWGH 25.8.2020,

Ra 2019/05/0229; 4.12.2020, Ra 2019/05/0294).

5.2. Basierend auf den obigen Feststellungen und der dargestellten Rechtslage ist
zunachst zu bemerken, dass die raumbildenden Dachaufbauten grundsatzlich an
der stdlichen und nordlichen Schmalseite des Geb&udes angeordnet sind und dort
aus den geneigten Flachen des fiktiven Satteldaches herausragen. Da sich der
raumbildende Dachaufbau an der ndrdlichen Seite des Gebaudes unter
Bericksichtigung des Loggienvorbaus nicht bis an die — der Liegenschaft der
Beschwerdefuhrer zugewandten — Westseite des Gebdaudes erstreckt, kdnnen
diese einen Widerspruch zu den Vorgaben des § 81 Abs. 6 BO in Bezug auf diesen

Gebaudeteil grundsatzlich nicht geltend machen.
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Demgegentiber reicht der an der sudlichen Gebaudefront angeordnete
raumbildende Dachaufbau mit seiner seitlichen Begrenzung bis an die nach Westen
gerichtete Geb&udefront, wobei er an der westlichen, 24,56 m langen
Gebé&udefront den zulassigen Dachumriss mit seiner seitlichen L&nge von 3,27 m
Uberragt — was sohin einem Ausmall von 13,31 Prozent der westlichen
Gebaudefront entspricht. Selbst unter der Annahme, dass die Beschwerdefuhrer
(entgegen der Auffassung der belangten Behorde im angefochtenen Bescheid) die
RechtmaRigkeit dieses Dachaufbaus (der seine Bezugsfront nicht an der den
Beschwerdefuhrern zugewandten westlichen Gebaudefront, sondern an der
Sudfront hat) geltend machen kdnnen, wéren sie durch diesen nicht in ihren
Rechten gemald 8 134a Abs. 1 lit. b BO verletzt, da das zulassige Drittel iSd 8 81
Abs. 6 BO jedenfalls nicht Uberschritten wird (vgl. hierzu auch VwGH 23.7.2013,
2013/05/0019, wonach zur Beurteilung der Frage, an welcher Front ein

Dachaufbau angeordnet ist, vom fiktiven Dachumriss auszugehen ist).

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Dachaufbauten generell das zulassige
Drittel geméaR § 81 Abs. 6 BO nicht Uberschreiten. So weist der Dachaufbau an der
nordlichen Gebaudefront eine Breite von 4,19 m bei einer Frontlange von 14,58 m
auf und jener an der stdlichen Front eine Breite von 4,19 m bei einer Frontldnge
von 12,57 m. Insofern liegt auch unter Beachtung der der Liegenschaft der
Beschwerdefiihrer nicht zugewandten Gebaudefronten kein Versto3 gegen die

Vorgaben des 8 81 Abs. 6 BO vor.

Soweit sich die Beschwerdefuhrer in ihrer Beschwerde und im Rahmen der
mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien darauf berufen, dass
bei einer einheitlichen Gebaudefront nicht von einem raumbildenden Dachaufbau
iISd 8 81 Abs. 6 BO auszugehen ware, was sie mit Verweis auf naher genannte
Entscheidungen des Verwaltungsgerichtshofes begriinden, ist dem nicht zu folgen:
Die darauf bezogene Argumentation der Beschwerdeflhrer stitzt sich — wie in der
mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht deutlich wurde — auf die
Rechtslage vor der Novelle LGBI. 2018/69 und den bis dahin in 8 81 Abs. 6 BO
verwendeten Begriff ,,Gaube” (vgl. hierzu u.a. VwWGH 23.7.2013, 2013/05/0019;
17.12.2015, 2013/05/0142). Wie die oben wiedergegebenen Gesetzesmaterialien
zeigen, wollte der Gesetzgeber mit dieser Novelle aber gerade von den mit der
Verwendung des Begriffes ,,Gaube* einhergehenden Einschrankungen abgehen —
weshalb auch die von den Beschwerdefiihrern ins Treffen gefuhrte Rechtsprechung
27



des Verwaltungsgerichtshofes nicht mehr einschldgig ist. Nach der geltenden
Rechtslage bleibt es auch ohne Relevanz, welche Funktion die raumbildenden
Dachaufbauten erfullen (Moritz, Bauordnung fur Wien® [2019] § 81 BO, Zu Abs.
6),

Wenn die Beschwerdefiihrer zur Untermauerung ihrer Argumentation schliel3lich
auf ihnen vorgelegte, im Internet abrufbare Schaubilder des Projekts verweisen,
ist darauf zu erwidern, dass die GesetzmafRigkeit des eingereichten Bauvorhabens
einzig nach den vorgelegten Bauplédnen (und der Baubeschreibung) zu beurteilen

ist und nicht anhand von Visualisierungen zu Werbezwecken.

5.3. SchlieBlich wurden auch die von den Beschwerdefuhrern geriugten
Absturzsicherungen (vgl. hierzu VwGH 6.9.2011, 2008/05/0174; 23.7.2013,
2010/05/0102; sowie 8 112 Abs. 3 und 4 BO und Punkt 4.2 der OIB-Richtlinie 4
iVm 88 1 f. der Wr. Bautechnikverordnung 2020, LGBI. 2020/4, iVvm § 122 BO,
wonach die H6he der Absturzsicherung mindestens 1 m zu betragen hat) — unter
Beachtung der spezifischen Funktion dieser Bauteile und in Anbetracht der Grol3e
des geplanten Gebaudes — von der Behérde zutreffend als nicht raumbildende
Gebé&udeteile untergeordneten Ausmalles iSd 8§ 81 Abs. 6 erster Satz BO
qualifiziert (vgl. hierzu auch § 81 Abs. 7 BO). Jene Wandhochziige, auf welchen
diese Absturzsicherungen zum Teil aufgesetzt sind, wurden bereits bei der

Fassadenabwicklung mitbertcksichtigt.
6. Zur behaupteten Uberschreitung der Baufluchtlinie:

In 8 84 Abs. 2 lit. a BO werden unter jenen Gebaudeteilen, welche uUber
Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstdnde gemaR 8 79
Abs. 5 erster Satz BO vorragen durfen, Balkone mit einer Breite von hochstens der
Halfte der betreffenden Gebaudefront und einer Ausladung von hdchstens 2,50 m
genannt, vorausgesetzt, dass sie einen Abstand von wenigstens 3 m von den
Nachbargrenzen einhalten. Uber gartnerisch auszugestaltenden Flachen,
ausgenommen Abstandsflachen, sind Balkone bis zu insgesamt zwei Drittel der
Gebé&udefront Balkone zulassig. Gemal § 83 Abs. 1 lit. ciVm § 84 Abs. 1 BO durfen

auch Schauseitenverkleidungen bis 7 cm uber Baufluchtlinien vorragen.

Vor der Westfront des gegenstandlichen Gebaudes verlauft in schrager

Ausrichtung eine Baufluchtlinie. Der Bereich der Liegenschaft jenseits dieser
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Baufluchtlinie ist dem malgeblichen Plandokument zufolge gartnerisch
auszugestalten. Wie sich aus den obigen Feststellungen ergibt, welche sich auf die
insofern unstrittigen Einreichplane stitzen kénnen, wird diese Baufluchtlinie von
den projektierten Balkonen nur in einem geringen Ausmalf (mit einer dreieckigen
Flache) an der Sidseite der Westfront Uberragt, wogegen sich der Groldteil der
Balkonflache Uber dem bebaubaren Bereich der Liegenschaft befindet. In diesem
Sinn ist kein Widerspruch zu den Vorgaben des 8 84 Abs. 2 lit. a BO erkennbar,
welche eine deutlich weitergehende Uberbauung ermoglichen wiirden: Da die
Lange der Balkone keinesfalls mehr als zwei Drittel der (verkilrzten) Geb&audefront
zwischen dem Loggienvorbau und dem sudlichen Abschluss der Westfront in
Anspruch nimmt, wére das zulassige Ausmal des 8 84 Abs. 2 lit. a BO auch bei
einem vollstandigen Hinausragen der Balkone uber die Baufluchtlinie nicht
Uberschritten (bei diesem Ergebnis muss nicht weiter darauf eingegangen werden,
ob die maligebliche ,,Gebaudefront” iSd § 84 Abs. 2 lit. a BO uber die gesamte
Lange der Westfront zu bemessen ware). Jedenfalls unzutreffend bleibt die
Auffassung der Beschwerdefuhrer, wonach diese ,Gebaudefront* durch den
geringfugigen Vorbau in Form der Geratehitte — welcher nicht einmal die HOohe

des untersten Stockwerkes erreicht — verringert werden soll.
7. Zum sonstigen Vorbringen:

Was das Vorbringen der Beschwerdefihrer in ihrem Schriftsatz vom 2. September
2020 zur Immissionsbelastung betrifft (in der Beschwerde ist ein solches
Vorbringen nicht enthalten; im behordlichen Verfahren wurde ein
immissionsbezogenes Vorbringen nur zum Miullplatz erstattet), wurden ihnen in
der mundlichen Verhandlung am 8. September 2021 die im Akt einliegenden
Gutachten vorgehalten, woraufhin der Beschwerdefiihrervertreter erklarte, dass
sich das Vorbringen damit ertubrigt habe (vgl. Seite 6 des Verhandlungsprotokolls).
In diesem Zusammenhang kann auch auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes verwiesen werden, wonach es nicht unzulassig ist, die
gutachterliche Aussage, der zufolge der planungstechnische Grundsatz
eingehalten werde bzw. es zu keiner uber die Schwankungsbreite der ortsublichen
Schallimmission hinausgehenden Verdnderung komme, als Grundlage fur das
Verneinen einer Gesundheitsgefahrdung bzw. einer unzumutbaren Belastigung
heranzuziehen (VwGH 27.1.2020, Ra 2019/04/0005, zur GewO; né&her dazu
Bergthaler/Schock, Larm und Nachbarschaft — der "planungstechnische
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Grundsatz" der OAL-Richtlinie Nr. 3/2008 im Spiegel der Judikatur, RAU-UT, 2015,
30 [Teil 1] und RAU-UT, 2015, 92 [Teil I1]).

Hinsichtlich des Kinderspielplatzes ist auf die Bestimmung des 8§ 62a Abs. 1 Z 29
BO zu verweisen, wonach Kinder- und Jugendspielplatze sowie
Kleinkinderspielplatze, einschlielllich deren Ausstattung mit Spiel- und
Sportgeraten und dergleichen, sowie die Ausstattung von Kinder- und
Jugendspielrdumen mit solchen Geraten, weder einer Baubewilligung noch einer
Bauanzeige bedurften und damit nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens
sind (vgl. 8 62a Abs. 7 BO). Dies umfasst nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch die Frage, ob durch diese Bauteile der
Verpflichtung gemall 8 62a Abs. 3 BO =zur Einhaltung der Bauvorschriften
entsprochen ist (VWGH 23.7.2013, 2010/05/0102; Moritz, Bauordnung fiir Wien®
[2019] § 62a BO, Zu Abs. 7). Sollte in dieser Hinsicht eine Bauordnungswidrigkeit
vorliegen (u.a. wegen eines Verstol3es gegen 8 79 Abs. 6 BO), hatte die Behdrde
mit einem baupolizeilichen Auftrag gemal § 129 Abs. 10 BO vorzugehen (vgl.
hierzu u.a. VwWGH 13.12.2011, 2011/05/0180).

Hinsichtlich der Mullsammelbehalter ist auf 8 64 Abs. 1 lit. e BO zu verweisen,
wonach die Bauplane die Aufstellplatze der Mullgefalle zu enthalten haben (vgl.
auch Punkt 4.1 der OIB-Richtlinie 3 iVm 88 1 f. der Wr. Bautechnikverordnung
2020, LGBI. 2020/4, iVm § 122 BO), ebenso wie auf die Einschrankung der
Nachbarrechte gemall & 134a Abs. 1 lit. e BO, welche auch die
~Wohnnebennutzung“ — darunter Geruchsbeldstigungen aus vorgeschriebenen
Mullbehaltern — umfasst (vgl. VwSlg 18.663 A/2013; VwGH 24.6.2014,
2013/05/0168; weiters VWGH 15.12.2009, 2008/05/0130, zur NO. BauO; Moritz,
Bauordnung fur Wien® [2019] 8§ 134a, Zu Abs. 1).

Wenn die Beschwerdefihrer im Rahmen der mindlichen Beschwerdeverhandlung
vor dem Verwaltungsgericht Wien eine Einschrankung der Belichtung ihres eigenen
Wohngeb&udes rigen, ist darauf hinzuweisen, dass hiermit keine Verletzung von
subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechten dargetan wird. Im Rahmen der Bauordnung
far Wien besteht — abgesehen von Abstands- und Hoéhenbestimmungen — kein
Anspruch des Nachbarn gegen den Bauwerber auf Belichtung auf der
Nachbarliegenschaft. Soweit nicht ausnahmsweise zivilrechtliche Anspriche

bestehen, hat jeder Grundeigentumer auf seinem Grundstiuck selbst fur eine
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ausreichende Beluftung und Belichtung seiner Bauten Sorge zu tragen (VwGH
20.10.2009, 2006/05/0170; 4.12.2020, Ra 2019/05/0294).

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass dem Nachbarn kein
Recht auf Einhaltung einer bestimmten Geschofizahl innerhalb des zulassigen
Gebaudeumrisses gemal 8§ 81 Abs. 4 BO zukommt, es sei denn, dass die zulassige
Geschofanzahl fur die Geb&udehdhe bestimmend ist. Da im vorliegenden Fall
keine Vorschrift besteht, welche die zulassige Gebdudehdhe nach der
Geschofanzahl definiert, geht das darauf bezogene Vorbringen der
Beschwerdefuhrer ins Leere (vgl. VwSlg 9004 A/1976; VwGH 6.7.2010,
2010/05/0015; 28.5.2013, 2012/05/0120; 23.7.2013, 2010/05/0102).

Hinsichtlich des Antrages auf Gutachtensergdnzung vom 2. September 2020 ist zu
bemerken, dass die Beschwerdefuhrer —was von ihnen im Rahmen der mindlichen
Verhandlung am 8. September 2021 ausdrucklich zugestanden wurde — bis zum
Ende muindlichen Verhandlung vor der Behérde keine Einwendungen zur
flachenmaliigen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes iSd § 134a Abs. 1 lit. c BO erstattet
und insofern keine Parteistellung erworben haben (vgl. u.a. VwGH 19.9.2006,
2005/05/0122).

8. Die ordentliche Revision ist unzulassig, 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 den
Punkten V.1. bis V.7. 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 l6senden Rechtsfrage vor.

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
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Rechtsanwéltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und im Fall
einer Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof, im Fall einer aulRerordentlichen
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 Gdnze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aulRerstande 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 fir ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Far ein auBerordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Mdéglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrucklich 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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