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VERWALTUNGSGERICHT 1190 Wien, Muthgasse 62
WIEN Telefon: (+43 1) 4000 DW 38730

Telefax: (+43 1) 4000 99 38730
E-Mail: post@vgw.wien.gv.at

GZ: VGW-111/077/9024/2024-20 Wien, 14.11.2024
A. GmbH

Geschéaftsabteilung: VGW-R

... Bezirk, B.-gasse ONr. 10
Gst.Nr. ...5/1, ...6/1 in
EZ ... der Kat. Gem. C.

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Oppel Uber die
Beschwerde der A. GmbH, vertreten durch die Rechtsanwalte GmbH, Wien,
D.-gasse, gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung
37, Baupolizei - Gebietsgruppe ..., Gro3volumige Bauvorhaben, vom 05.06.2024,
Zl. MA37/...-2021-63, betreffend eine Angelegenheit nach der Bauordnung fur
Wien (BO fur Wien),

zu Recht erkannt:

l. Gemall 8 28 Abs. 2 VwGVG wird der Beschwerde stattgegeben und der
beschwerdegegensténdliche Bescheid dahingehend abgeé&ndert, dass der 1.
Planwechsel in der Fassung der einen Bestandteil dieses Erkenntnisses
bildenden Plane mit Planungsstand 04.10.2024 gemal3 8§ 70 und 8§ 71 BauO

far Wien bewilligt werden.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald § 25a VwGG eine ordentliche Revision an

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



Entscheidungsgrunde
Die Behorde hat mit dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid vom 05.06.2024
den 1. Planwechsel betreffend die Errichtung von Balkonen geméafR § 70 und 8 71

BauO fur Wien versagt.

Die Beschwerdefuhrerin hat gegen diesen Bescheid rechtzeitig Beschwerde an das

Verwaltungsgericht erhoben.

Es wurde am 23.9.2024 und am 14.10.2024 eine miuindliche Verhandlung
durchgefihrt.

Folgender Verfahrensgang und entscheidungswesentliche Sachverhalt steht als

erwiesen fest:

Die Beschwerdefuhrerin ist Eigentiimerin des Baugrundstiicks Wien, B.-gasse 10.

Fiar das Baugrundstiuck gilt der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
Plandokument ..., Pr. Zl. .../2005-GSV vom 24.05.2024. Das Baugrundstuck
befindet sich in der Widmung Grunland/Parkschutzgebiet, wobei das Bauvorhaben
im Wesentlichen auf Flachen errichtet werden soll, auf denen durch Festlegungen
des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans die Errichtung von Wohngeb&uden

zulassig ist.

Die Beschwerdefuhrerin verfugt tber eine rechtskraftige Baubewilligung fur die
Errichtung eines mehrgeschossigen Wohngebaudes auf diesem Bauplatz (Bescheid
MA 37/..-2021-1 vom 12.12.2022). Die Beschwerdefuihrerin verfugt weiters uber
einen Bescheid des Bauausschusses, dem zufolge gemall 8 69 BauO fur Wien
Bewilligung erteilt wurde, dass der Neubau die festgesetzte nordliche Baufluchtlinie
2 m uUberschreiten darf (Bescheid des Bauausschusses vom 07.09.2022, BV...-

.. 122).

Der fur den Wohnbau nutzbare Bereich ist in diesem Flachenwidmungs- und

Bebauungsplan durch Baufluchtlinien begrenzt.



Dem Zustandekommen dieser Baubewilligung und Bewilligung geméafli 8 69 BauO

far Wien liegt folgender Ablauf zugrunde:

Die Planung des Neubaus ist auf die Schwierigkeit gestolRen, dass sich im Bereich
der studlichen Baufluchtlinie Baume befinden, auf die Riucksicht genommen werden
sollte. Zum Schutz dieser Baume sollte dieses Bauvorhaben um 2 m nach Norden
verschoben werden. Zu diesem Zweck wurde die oben genannte Ausnahme gemaf
8 69 BauO fur Wien durch den Bauausschuss fur Wien erteilt. Intendiert war somit
eine Lageveranderung (Verruckung) des Neubaus um 2m nach Norden und nicht

etwa eine VergrofRerung des Neubaus.

Unabhangig von dieser Lageverdnderung hat das urspringliche Bauvorhaben
sowohl Erker als auch Balkone vorgesehen, die Uber die Baufluchtlinien geragt

sind.

Die Baubehoérde hat im Behordenverfahren ein Uberragen der Baufluchtlinien
durch Erker als zulassig, ein Uberragen durch Balkone hingegen als unzulassig

angesehen.

Die Beschwerdeflhrerin hat daraufhin ihr Bauvorhaben mittels Austauschplanen
so geandert, dass die zunachst vorgesehenen Balkone vorerst entfallen sind, und

auf diese Weise die oben genannte Baubewilligung erwirkt.

Das Vorhaben, diesen Neubau auch mit Balkonen auszustatten, hat die
Beschwerdefuhrerin dabei jedoch nicht aufgegeben, sondern lediglich

zurickgestellt und (in reduziertem Ausmall) mit dem 1. Planwechsel eingereicht.

Die Einreichung des urspriunglichen Bauvorhabens erfolgte am 07.06.2021. Die

Einreichung des 1. Planwechsels erfolgte am 12.10.2023.

Die konzipienten Balkone waren dabei jeweils den Wohnungen Tur 4 und Tur 5 im
1. Stock sowie Tur 6 und Tur 7 im 2. Stock zugeordnet und jeweils so in den
Eckbereichen des Gebaudes angeordnet, dass sie dem Gebaude jeweils nach

Norden sowie nach Westen bzw. nach Osten vorgelagert waren.



In der miindlichen Verhandlung am 23.09.2024 wurde erortert, dass die Breite der
vorgesehenen Balkone je nach Berechnungsart unter Umstdnden mehr als die
Halfte der jeweiligen Gebaudefront betragt. Das Ausmal der Halfte der jeweiligen
Gebaudefront wurde jeweils nur unter der Voraussetzung nicht tiberschritten, dass
der Teil der Balkone in den Gebaudeecken, hinter dem sich keine Gebaudefront
befindet, nicht eingerechnet wird. Rechnet man auch diese Eckbereiche der
Balkone ein, so uUberschritt die Breite der Balkone die Ha&lfte der jeweiligen

Gebaudefront.

Die Beschwerdefuhrerin hat daraufhin ersucht, ihre Einreichpldne diesbezuglich
uberarbeiten und die Balkone so redimensionieren zu durfen, dass das Ausmalf
der Halfte der Breite der Gebaudefront durch die Breiten der Balkone auch bei
Einrechnung der Eckbereiche der Balkone nicht uUberschritten wird. Diese

Maoglichkeit zur Projektanderung wurde der Beschwerdeflhrerin eingeraumt.

Der Verhandlung am 14.10.2024 lagen geédnderte Plane zugrunde. Dabei ist die
Beschwerdefuhrerin mit den vorgesehenen Balkonen in den Gebaudeecken jeweils
von anderen vorspringenden Gebaudeteilen (insbesondere von den Erkern im
Mittelbereich der ndrdlichen Gebaudefront) weggerickt. Durch dieses Wegricken
der Balkone von der Mitte der Geb&udefronten ging sich die Breite der Balkone
nunmehr auch unter Einrechnung der Eckbereiche so aus, dass das Ausmald der

Halfte der jeweiligen Gebaudefront nicht mehr tberschritten wird.

Die Ausladung der Balkone vor die jeweilige Gebaudefront Uberschreitet nicht das
Ausmall von 2,50 m. Dies bedeutet fur die westliche und fiur die 0stliche
Baufluchtlinie, dass diese durch die Balkone um nicht mehr als 2,50 m

uberschritten werden.

An der nordlichen Baufluchtlinie stellt sich die Situation so dar, dass zunachst die
vom Bauausschuss bewilligte Uberschreitung der nérdlichen Baufluchtlinie um 2,00
m ausgeschopft wird (Verriuckung des Neubaus um 2,00 m nach Norden) und zu
dieser Uberschreitung eine weitere Uberschreitung durch die Balkone im AusmanR

von jeweils knapp unter 2,50 m hinzukommt.



Das Verwaltungsgericht hat nach der mundlichen Verhandlung eine Stellungnahme
der Magistratsabteilung 19 zur Frage eingeholt, ob durch die vorgesehenen
Balkone das ortliche Stadtbild beeintrachtigt wird. Die Magistratsabteilung 19 hat
dazu ausgefuhrt, dass sie bereits zu den grofReren Balkonen im urspriunglichen
Bauvorhaben aus dem Blickwinkel des ortlichen Stadtbildes eine positive
Stellungnahme abgegeben hat und nach der nunmehrigen Verkleinerung der
Balkone ebenfalls keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes durch diese
Balkone besteht. Das Parteiengeh6r hinsichtlich dieser Stellungnahme der
Magistratsabteilung 19 wurde durch Zusendung der Stellungnahme und

Einraumung einer AuRerungsfrist von einer Woche gewabhrt.

Nicht zuletzt hat die Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom 25.10.2024 eine
schriftliche Stellungnahme mit rechtlichen Ausfiihrungen eingebracht, in welcher
sie insbesondere auf das Erkenntnis des VwGH vom 23.11. 2009, 2008/05/0225,

hingewiesen hat.

Bei der Beweiswiirdigung hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Der entscheidungswesentliche Sachverhalt ergibt sich aus der Aktenlage und aus
dem durchgefuhrten Beweisverfahren einschlie3lich der durchgefihrten
mundlichen Verhandlung. Der Verlauf des Bewilligungsverfahrens ergibt sich in
erster Linie aus der Aktenlage, wobei einzelne erganzende Feststellungen auf der
durchgefuhrten mauandlichen Verhandlung beruhen. Insbesondere waren die
ursprunglichen Einreichplane aus dem vorangegangenen Bewilligungsverfahren
nicht mehr vorhanden und wurde bei den Feststellungen, dass das urspriungliche
Bauvorhaben bereits Balkone umfasst hat und das Vorhaben, die Balkone zu
realisieren, wegen Schwierigkeiten im vorangegangenen Bewilligungsverfahren fur
das nunmehrige Planwechselverfahren zurtickgestellt wurde, nicht der Aktenlage,
sondern den schlissigen und glaubwirdigen Angaben der Parteien in der

mundlichen Verhandlung entnommen.

Ein bautechnischer Amtssachverstandiger wurde dem Verfahren nicht beigezogen,
weil die Einreichplane die fur die Beurteilung erforderlichen Angaben und

Kotierungen aufgewiesen haben und im Anlassfall ein ausreichendes Lesen der



Einreichplane auch ohne Beiziehung eines bautechnischen Amtssachverstandigen

moglich erschien.

In rechtlicher Hinsicht hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Die Einreichung des urspriunglichen Bauvorhabens erfolgte am 07.06.2021. Die
Einreichung des 1. Planwechsels erfolgte am 12.10.2023. Auf das Verfahren
betreffend den 1. Planwechsel ist daher die Bauordnung fur Wien in der am
12.10.2023 geltenden Fassung anzuwenden. Die nachfolgenden Bezugnahmen auf
die Bauordnung fur Wien beziehen sich daher, soweit nicht ausdricklich anderes

angegeben ist, auf die am 12.10.2023 geltende Fassung der Bauordnung fur Wien.

Gemald 8 84 Abs. 2 Einleitungssatz durfen die in den nachfolgenden lit. a und lit.
b angefiihrten Geb&udeteile in dem dort angefiihrten Ausmald uber Baufluchtlinien
sowie in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstande gemall 8 79 Abs. 5

erster Satz vorragen.

Dazu hat das Verwaltungsgericht erwogen, dass der fur das Baugrundstick
geltende Flachenwidmung- und Bebauungsplan die durch ein Wohngeb&ude
bebaubare Flache mit einer Baufluchtlinie (8 5 Abs. 6 lit. e Bauordnung fir Wien)
eingegrenzt. Damit bringt der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan eindeutig
und unmissverstandlich zum Ausdruck, dass die festgelegte Baufluchtlinie von
Gebé&udeteilen im Rahmen des § 84 Abs. 2 BauO fur Wien uberragt werden darf.
Hatte der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan eine andere Intention verfolgt,
so hatte er die bebaubare Flache auf eine andere Weise eingegrenzt, beispielsweise

mit Grenzlinien (8 5 Abs. 6 lit. f Bauordnung fur Wien).

Die Behotrde hat dieser Rechtslage entsprechend im vorangegangenen Verfahren
betreffend die Bewilligung des Neubaus das im Projekt vorgesehene Uberragen der
Baufluchtlinien durch Erker nicht beanstandet. Das nunmehr im 1. Planwechsel
vorgesehene Uberragen der Baufluchtlinien durch Balkone ist insoweit rechtlich
vergleichbar zu sehen wie die von der Behérde bereits erfolgte zur Kenntnisnahme

des Ubertragens der Baufluchtlinien durch Erker.



Eine rechtliche Problematik hat sich jedoch daraus ergeben, dass das Vorbringen
der Beschwerdefiihrerin, mit dem Bescheid des Bauausschusses vom 07.02.2022,
BV...-.../22, seien die Baufluchtlinien und damit die bebaubare Flache um 2 m
nach Norden verschoben worden, in dem zitierten Bescheid nicht zum Ausdruck
kommt. In dem zitierten Bescheid wurde die Bewilligung gemal § 69 BauO fur
Wien erteilt, mit dem Neubau die festgesetzte nordliche Baufluchtlinie um 2 m zu

uberschreiten.

Daraus ergibt sich die Frage, ob die gemall 8 69 BauO fur Wien bewilligte
Uberschreitung der nérdlichen Baufluchtlinie mit den Mdglichkeiten des § 84 Abs. 2
BauO fur Wien kombiniert werden konnen. Die Kombination besteht
gegenstandlich darin, dass zundchst die ndrdliche Gebaudefront diese
Baufluchtlinie um 2 m Uberragt und zu diesem bereits bestehenden tiberragen der
Baufluchtlinie das im § 84 Abs. 2 BauO fiir Wien vorgesehene Uberragen hinzutritt.
Im Ergebnis kdnnten bei Zulassigkeit einer solchen Kumulation die Balkone die

nordliche Baufluchtlinie gegenstandlich sogar um bis zu 4,5 m Uberragen.

Zur Frage der Zulassigkeit einer solchen Kumulation hat die Beschwerdefuhrerin
zu Recht auf das Erkenntnis des VwGH vom 23.11. 2009, 2008/05/0225,
hingewiesen. In diesem Erkenntnis hat der VWGH in einem rechtlich vergleichbar
gelagerten Fall dargelegt, dass das mit Bescheid gemall 8 69 BauO fir Wien
zugelassene Uberschreiten einer Baufluchtlinie mit den Méglichkeiten des Bagger

84 Abs. 2 BauO fur Wien kumuliert werden kann.

Der eingereichte 1. Planwechsel hat in seiner ersten Fassung insoweit einen
Versagungsgrund beinhaltet, als die vorgesehenen Balkone bei der Berechnung
der zulassigen Breite jeweiligen Eckbereiche nicht bertcksichtigt und insoweit die
geméal 8§ 84 Abs. 2 lit. a Bauordnung fur Wien zulassige Breite Uberschritten
haben. Der Beschwerdefuhrerin wurde insoweit die Gelegenheit eingeraumt, ihr
Projekt zu modifizieren. Die Beschwerdefuhrerin hat daraufhin im
Beschwerdeverfahren die vorgesehenen Projekte so verkleinert, dass die Breite
der Balkone das gemal 8§ 84 Absatz 2 lit. a Bauordnung fur Wien zulassige Ausmalf3
nicht Uberschreitet. Die im Beschwerdeverfahren von der Beschwerdefihrerin

nachgereichten Austauschpléane werden somit den Anforderungen des § 84 Abs. 2



lit. a Bauordnung fur Wien an die zulassige Breite von Balkonen gerecht. Diese

Austauschplane liegen dem gegenstandlichen Erkenntnis zugrunde.

GemalR § 85 Abs. 1 BauO fir Wien muss das AuRRere von Bauwerken so beschaffen
sein, dass es die einheitliche Gestaltung des o6rtlichen Stadtbildes nicht stort.
Diesbezuglich hat das Verwaltungsgericht im Zuge des Beschwerdeverfahrens das
Ermittlungsverfahren erganzt und eine Stellungnahme eines
Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 19 zur Frage der Vereinbarkeit der
projektgegenstandlichen Balkone mit dem Ortlichen Stadtbild eingeholt. Die
Anforderungen des 8 84 Abs.1 BauO fiur Wien stehen somit den

projektgegenstandlichen Balkonen nicht entgegen.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133
Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder
weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist
die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als
uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine

grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit 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
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollmé&chtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die aufRerordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebuhr von je EUR 240,-- beim
Finanzamt Osterreich, Dienststelle Sonderzustandigkeiten zu entrichten, sofern

gesetzlich nicht anderes bestimmt ist.



Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fihrung des Verfahrens erforderlichen
Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des Verfahrens
wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen 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.
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 berufsmé&iigen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr. Oppel



