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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprésident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Dr. Kdnig, Uber die
Beschwerde 1. der Gabriele Haussler, 2. der Mag. Jutta Raunig, 3. des Dr. Gustav Schneider sowie 4. der
Mag. Renate Schiendl, alle in Wien, alle vertreten durch Dr. Peter Ringhofer, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Franz
Josefs Kai 5, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fiir Wien vom 4. Dezember 2002, ZI. BOB-XVI1-13/01,
betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: Anton Kurcsis in Frauenkirchen), zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrer haben zu gleichen Teilen der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe
von insgesamt EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Ansuchen vom 26. September 2000 beantragte der Mitbeteiligte als Bauwerber beim Magistrat der Stadt
Wien, Magistratsabteilung 37, die baubehordliche Bewilligung fur einen "Planwechsel" betreffend die mit
Bescheid vom 18. Dezember 1998 bewilligten DachgeschofRausbauten auf einer naher bezeichneten Liegenschaft
in 1170 Wien. Demnach sollen neben der Anderung von Raumeinteilungen und Raumwidmungen die
Dachflachen nun auf 45 Grad

aufgeklappt und eine wohnungseigene Terrasse Uber dem Stiegenhaus errichtet werden.

Die Beschwerdefiihrer, die Miteigentiimer der unmittelbar seitlich angrenzenden Nachbarliegenschaft sind,
erhoben Einwendungen gegen das Bauvorhaben, weil gegeniiber dem urspringlichen Projekt nunmehr eine
Erhoéhung (Firsthéhe und geénderter Neigungswinkel des Daches) im Ausmaf von 2,5 m erfolgen solle. Dabei
handle es sich um eine Erh6hung im AusmaR eines Stockwerkes, womit eine wesentliche Abweichung von den
geltenden Bebauungsvorschriften vorliege.

In der Folge bewilligte der Bauausschuss der Bezirksvertretung fiir den 17. Bezirk mit Bescheid vom
1. August 2001 die fir das gegenstandliche Bauvorhaben erforderlichen  Abweichungen von
Bebauungsvorschriften gemai 8 69 Abs. 1 lit. f und m der Bauordnung fir Wien (in der Folge: BO), und zwar
die Uberschreitung der zuldssigen Gebéudehdhe von 14 m im Umfang des Bestandes an der StraBenfront um
2,5m und an der Hoffront um 1,7 m sowie die Uberschreitung der hichstzulassigen Firsthohe (héchster Punkt
des Daches) von 4,5 m tber der ausgefiihrten Gebdudehdhe um 1 m an der Stralenschauseite.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 17. August 2001 wurde der
mitbeteiligten Partei unter Spruchpunkt | geméR den §§ 70 und 73 BO in Verbindung mit § 68 Abs. 6 und
Abs. 8 BO die Bewilligung zur Anderung der Raumwidmungen sowie der Raumeinteilungen in der Wohnung
Nr. 31 im DachgeschoR des Gassentraktes erteilt. Unter Spruchpunkt Il wurde gemal § 70 BO in Verbindung
mit 8§ 68 Abs. 1 sowie Abs.6 und §69 Abs. 8 BO die Bewilligung erteilt, die auf der gegenstindlichen
Liegenschaft bereits bewilligten DachgeschoRausbauten durch Zubauten insofern zu erweitern, als die
Dachneigungen des Straentraktes sowohl an der Straflen- als auch an der Hoffront auf 45 Grad angehoben
werden sollen.

Gegen diese Bescheide erhoben die Beschwerdefihrer Berufung. Darin wurde im Wesentlichen
vorgebracht, dass die im gegebenen Fall per Anschlag vorgenommene Ladung zur Bauverhandlung einer Reihe
von Miteigentlimern nicht zugegangen sei, womit diese um die Geltendmachung ihrer subjektiv-6ffentlichen
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Rechte gebracht worden seien. Der Anschlag sei zudem nicht rechtzeitig erfolgt. Dem Bescheid der
Magistratsabteilung 37 vom 17. August 2001 seien die einen wesentlichen Bestandteil des Bescheides bildenden
Plane nicht angeschlossen gewesen. Der Bescheid des Bauausschusses vom 1. August 2001 sei mit einem
wesentlichen Begriindungsmangel behaftet. Das Stadtbild werde durch das gegenstandliche Bauvorhaben sehr
wohl beeintréchtigt. Die Bestimmung des § 69 Abs. 2 BO, wonach Griinde, die fur eine Abweichung sprechen,
mit den Grunden, die dagegen sprechen, abzuwdgen seien, sei missachtet worden. Die vom Bauwerber
angestrebten Abweichungen seien keinesfalls unwesentlich.

Auf Grund des Berufungsvorbringens holte die belangte Behérde eine gutachtliche Stellungnahme der
Magistratsabteilung 19 zur Frage, ob durch den Dachgeschof3zubau das vom Plandokument 7267 beabsichtigte
oOrtliche Stadtbild stérend beeinflusst wird, ein. Weiters wurde die Magistratsabteilung 21 A ersucht, eine
Stellungnahme dahingehend abzugeben, ob durch den DachgeschoRzubau die Zielrichtung des geltenden
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes, Plandokument 7267, unterlaufen wird und welche Erwagungen der
Festsetzung der Beschrankung der Gebdudehdhe auf 14 m in der Bauklasse IIl sowie der besonderen
Bebauungsbestimmungen fir das Dach zu Grunde gelegen sind.

Mit Schreiben vom 18. Dezember 2001 teilte die Magistratsabteilung 21 A zusammengefasst mit, dass vor
dem Inkrafttreten des Plandokumentes 7267 fiir die gegenstandliche Liegenschaft gemaR Plandokument 5941
(Beschluss des Gemeinderates vom 12. Dezember 1987) ebenfalls die Bauklasse I1l, beschrankt auf 14 m,
festgesetzt gewesen sei. Die Beschrdnkung der zuldssigen Geb&udehohe auf 14 m sei von der
Magistratsabteilung 21 A im Verfahren, angelehnt an die ortsubliche Bebauung, wieder vorgeschlagen und mit
Plandokument 7267 vom Gemeinderat beschlossen worden. Die Beschrdnkung der Bauklasse I11 auf 14 m wirke
zusétzlich einer starkeren Verdichtung des Gebietes entgegen und solle bereits im Bestand héhere Altbauten (der
Konsens sei gesichert) nicht zur Génze beriicksichtigen. Durch unterschiedliche GeschoRhéhen gegentiber den
Grinderzeitraumhohen solle im Neubaufall keine Vermehrung der Nutzflache entstehen. Durch die Bestimmung
gemé&R 8 5 Abs. 4 BO, dass bei den zur Errichtung gelangenden Gebduden der hdchste Punkt des Daches nicht
héher als 4,5 m Uber der tatsachlich ausgefiihrten Gebaudehdhe liegen diirfe, solle der Errichtung eines zweiten
Dachgescholes entgegengewirkt und vor allem eine harmonische und fur Wien typische Dachlandschaft auch
klnftig gesichert werden. Die Bestimmung uber die maximale Firsthtéhe beziehe sich auf die tatséchlich
errichtete Gebaudehohe, sodass bei bestehenden hoheren Altbauten DachgeschoRausbauten maéglich seien. Ein
Unterlaufen der Zielrichtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes durch die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung gemél § 69 Abs. 1 lit. m und f BO fir das gegenstandliche Bauvorhaben kdénne nicht
erkannt werden, da die Uberhdhung der Firsthéhe nicht zum Ausbau eines zweiten DachgeschoRes fiihre,
sondern als Erschliefung fiir die Dachterrasse diene.

Die Magistratsabteilung 19 fiihrte in ihrem Gutachten vom 21. Dezember 2001 zusammengefasst aus, dass
das gegenstandliche Bauvorhaben von der Erhaltung der historisch gegebenen Fassadendimensionen ausgehe.
Die Dachneigung von 45 Grad entspreche dem Lichteinfallswinkel nach der BO, werde bei der Mehrzahl der
Dachadaptierungen in Wien angewandt und kdnne somit als Ublich bezeichnet werden. Das Interesse des
oOrtlichen Stadtbildes stehe der Erhaltung der griinderzeitlichen Fassadendimensionierung nicht entgegen. In der
Regel wiesen Satteldédcher symmetrische Querschnitte auf, d.h. dass die Firstlinie Gber der Mitte des Baukdrpers
liege. Das gegensténdliche Projekt (berschreite durch die Hochfuhrung der 45 Grad -Dachflachen bis zur
Gebaudemitte (Kaminmauer) die auf 4,5 m eingeschrankte Hohe um 1 m. Eine Beeintréchtigung des ortlichen
bzw. beabsichtigten Stadtbildes kénne von dieser Satteldachkonstruktion nicht abgeleitet werden, da die auf
diese Weise erzielte symmetrische Form als systemimmanent bezeichnet werden misse. Durch die bestehende
Alleepflanzung in der Z-Gasse werde die Einsehbarkeit auf den Dachbereich des gegenstandlichen Gebéaudes
eingeschrankt, eine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes werde auch dadurch hintangestellt. In diesem
Sinne sei in Abwagung gegenlber der generellen Festlegung des Plandokumentes 7267 die Erhaltung des
Uberhohten historischen Bestandes und die Ausfiihrung einer ortsiiblichen, systemimmanenten Dachform
vorzuziehen. Dies begriinde das "Nichtentgegenstehen™ des Interesses des drtlichen Stadtbildes.

In einem ergdnzenden Gutachten vom 1. Marz 2002 legte die Magistratsabteilung 19 im Westlichen dar,
dass die Beschreibung des baulichen Umfelds als "durch mehrgescholRige, geschlossene Bebauung
unterschiedlicher Gebdudehthe und Baualter geprégt" das Vorhandensein von ein- bzw. zweigescholligen
Bauten nicht ausschliele. Die Festsetzung der "geschlossenen Bauweise" beziehe sich nicht nur auf das
bestehende, sondern vielmehr auf das beabsichtigte ortliche Stadtbild. Auch vereinzelte Baullicken stiinden
diesem Charakter nicht entgegen. Die exakte Erhebung der Gebaudehdhe des gegenstandlichen Gebaudes sowie
der umgebenden Bauten in Metern und Zentimetern - der absoluten Héhenwerte - sei fiir die Beurteilung des
oOrtlichen Stadtbildes unerheblich. Die Bewertung der Hohen sei vielmehr relativ und unter anderem vom Verlauf
der Gesimslinien, der GeschoRanzahl sowie dem visuellen Erscheinungsbild auf Grund eines Ortsaugenscheines
abhéngig. Das bestehende stadtebauliche Umfeld der betreffenden Gasse zeichne durch stetig wechselnden
Gesimsverlauf, unterschiedliche Dachausbildungen (StaffelgeschoBe und Steildacher mit differierenden
Dachneigungen), verschiedene Bauperioden und damit durch mannigfache Architektursprachen ein heterogenes
Stadtbild. Das betroffene Gebdude gliedere sich mit dem geplanten DachgeschofRausbau, der Aufsteilung des
Daches auf 45 Grad unter Beibehaltung der Gebdudehdhe, in seine Umgebung ein. Aus diesem Grund kénne
mit keiner Stérung des ortlichen Stadtbildes argumentiert werden. Von der Aufsteilung des Daches von 30 Grad
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auf 45 Grad , die sich aus § 81 BO ableite, bleibe die konsensmalige Geb&udehthe von 16,5 m unberihrt. Somit
werde die Gebaudehdhe in keiner Weise verandert. Lediglich der First erhéhe sich um 2,5 m.

In ihrer Stellungnahme vom 26. Juni 2002 teilte die Magistratsabteilung 37 mit, dass der mitbeteiligte
Bauwerber das eingereichte Projekt dahingehend geéndert habe, als die im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, Plandokument 7267, festgesetzte Geb&udehdhe von maximal 14 m dem Bestand im Bereich der
Strallenfront entsprechend um 2,36 m (statt um 2,5 m) Gberschritten werden solle. Somit werde die bestehende
Gebaudehohe des Altbestandes an der StraRenfront beibehalten. An der Hoffront sei keine Anderung
vorgenommen worden. Der hichste Punkt des Daches liege auf Grund dieser Anderung um 0,86 m (statt um
1 m) héher als 4,5 m uber der ausgefiihrten Geb&udehdhe an der Stralenseite.

Die belangte Behorde wies mit dem angefochtenen Bescheid die Berufung der Beschwerdefiihrer als
unbegriindet ab und bestatigte die erstinstanzlichen Bescheide mit der MalRgabe der im Berufungsverfahren
vorgenommenen Projektdnderungen. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass nach dem dem
Bauansuchen vom  26. September 2000 beigeschlossenen  Bescheid Uber die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen vom 10. August 2000 fir die gegenstdndliche Liegenschaft unter anderem die
Widmung Wohngebiet, die Bauklasse 111 mit einer Beschrankung der Geb&udehthe auf maximal 14 m und die
geschlossene Bauweise festgesetzt sei. Nach einer - hier wesentlichen - besonderen Bebauungsbestimmung dirfe
bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebéauden der hochste Punkt des Daches nicht
hoher als 4,5 m Uber der ausgefiihrten Gebaudehdhe liegen. Fir das gegenstdndliche Bauvorhaben sei eine
Bewilligung  einer  unwesentlichen  Abweichung  von  den  Bebauungsvorschriften  gemaR
8 69 Abs. 1 lit. fund m BO erforderlich. Voraussetzung fir die Gewéhrung einer Ausnahmebewilligung nach
8§69BO sei, dass dadurch der Umfang einer unwesentlichen Abénderung oder Ergdnzung des
Flachenwidmungsplanes bzw. des Bebauungsplanes nicht (berschritten werde. Auf Grund der bisherigen
Judikatur sei in jedem Einzelfall zu priifen, ob der jeweiligen Uberschreitung der héchstzulassigen Gebéude- und
Firsthohe eine den geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan unterlaufende Tendenz innewohne. Im
vorliegenden Fall sei die Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe bereits durch den bewilligten Bestand des
Gebaudes vorgegeben. Dieser werde durch das gegenstandliche Bauvorhaben nicht weiter erhéht. In 8 69 Abs. 2
BO sei ausdriicklich festgelegt, dass bei der gebotenen Interessenabwdgung auch auf den konsensgemafien
Baubestand der betroffenen Liegenschaft Bedacht zu nehmen sei. Fiir eine Uberschreitung der Gebaudehdhe
Uber den bereits bewilligten Bestand habe keine sachliche Rechtfertigung vorgelegen, weshalb der Bauwerber zu
der Planénderung im Berufungsverfahren aufgefordert worden sei, da das urspringliche Projekt an der
StraBenfront eine Erhdhung der bestehenden Gebdudehdhe von 16,36 m um 0,14 m vorgesehen habe. Beziglich
der Uberschreitung der zulassigen Firsthohe um 0,86 m sei zu bemerken, dass diese im Hinblick auf das
zahlenmé&Rig geringe Ausmal’ in Verbindung mit der Tatsache, dass die konsensméRige Gebdudehthe nicht
veréndert werde und das bestehende stadtebauliche Umfeld durch unterschiedliche Gebaudehthen geprégt sei,
noch als unwesentlich eingestuft werden kénne, zumal sich diese Uberschreitung durch die - laut Stellungnahme
der Magistratsabteilung 19 vom 21. Dezember 2001 - (bliche Gestaltung von Satteldachformen bei einer
Dachneigung von 45 Grad ergebe. Im Zusammenhang mit der Dachneigung von 45 Grad sei auch auf den
8 78 Abs. 4 BO hinzuweisen, wonach in das Lichtprisma hineinreichende Dachflachen bis 45 Grad Neigung
unberiicksichtigt bleiben. Jedenfalls werde durch das gegenstandliche Bauvorhaben "kein grundsétzlicher
Zielwechsel des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes, Plandokument 7267, herbeigefuhrt”. Weiters
widerspreche das Bauvorhaben nicht der durch dieses Plandokument beabsichtigten Fldchennutzung und
AufschlieBung. Die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen werde nicht vermindert. Wie die
Magistratsabteilung 19 in ihren Gutachten dargelegt habe, werde auch das beabsichtigte ortliche Stadtbild nicht
storend beeinflusst. Darliber hinaus betréfen die Fragen des ortlichen Stadtbildes keine subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte im Sinne des § 134a BO. Beziglich einer behaupteten Verfassungswidrigkeit des § 70 Abs. 1 und
des §2 BO sowie des Plandokuments 7267 wurde ausgefuhrt, dass die belangte Behdrde an gehdrig
kundgemachte Gesetze und Verordnungen gebunden sei. Die gegenstandlichen Anschldge Uber die
Anberaumung einer mindlichen Verhandlung fur den 30. April 2001 seien am 20. April 2001 erfolgt. Die
Vorbereitungszeit sei daher im Hinblick auf die Judikatur jedenfalls ausreichend gewesen, zumal die
Beschwerdefiihrer auch ohne Hinweis auf eine angeblich zu kurze Frist Einwendungen erhoben hétten. Nach der
BO hatten uberdies die Anrainer keinen Anspruch auf Zustellung der Baupléne. Sie hétten jedoch Einsicht in den
Akt samt den Einreichunterlagen nehmen kénnen. Zum Vorbringen, dass ein Bedarf an Wohnungen in jenem
Teil des 17. Bezirkes nicht gegeben und dies bei der Interessenabwégung des 8 69 Abs. 2 BO zu berlcksichtigen
sei, sei festzuhalten, dass 8 69 Abs. 2 BO keine Bedarfspriifung vorsehe.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit
dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
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In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, dass bis zum Jahr 2000 auf der gegenstédndlichen
Liegenschaft die Bauklasse Il gegolten habe. Ohne jegliche sachliche Griinde sei der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan durch das Plandokument 7267 auf Grund eines Beschlusses des Gemeinderates vom
29. Juni 2000 dahingehend geéndert worden, dass die Bauklasse 111 festgelegt worden sei. Diese Anderung sei
gesetzwidrig, da gemaR § 1 Abs.4 BO Anderungen der Flichenwidmungs- und Bebauungsplidne nur aus
wichtigen Grunden, welche im gegebenen Fall nicht vorladgen, vorgenommen werden durften. Die beiden
erstinstanzlichen Bescheide hétten hinsichtlich der Uberschreitung der in der Bauklasse Il vorgesehenen
Gebaudehdhen weder beziiglich des Altbestandes auf der gegenstandlichen Liegenschaft noch hinsichtlich seiner
Umgebung konkrete Tatsachen festgestellt. Der angefochtene Bescheid sei in Bezug auf Feststellungen zur
Umgebung fast vollig inhaltsleer. Die belangte Behorde verweise auf ein eingeholtes Gutachten und verkenne
damit ihre Begriindungspflicht. Die Schliissigkeit des Gutachtens der Magistratsabteilung 19 sei nicht gegeben,
da die Umgebung insbesondere betreffend die Geb&udehdhen nicht ausreichend dargestellt worden sei.
Zumindest Angaben Uber die Gebdudedimensionen (Anzahl der Gescholle, ungefahre Hohe) waéren als
Grundlage fur eine Prifung der Schlissigkeit des Gutachtens absolut unerlésslich gewesen. Es sei nicht einmal
erkennbar, ob das Gutachten auf den derzeitigen Bauzustand oder auf das gemaR der generellen Planung
angestrebte kiinftige Stadtbild abstelle. Die belangte Behérde hatte zu dem Ergebnis gelangen miissen, dass das
oOrtliche Stadtbild weitgehend durch eingeschoRige Bauten geprdgt sei und das verfahrensgegenstandliche
Gebaude bereits zum jetzigen Zeitpunkt alles Gberrage und stérend wirke. Bestimmungen (ber die Gebaudehohe
wirden gemdfR §134a BO subjektiv-0ffentliche Nachbarrechte begrinden. Die Beschwerdefiihrer hétten
Ortsbildfragen ausschlieBlich unter dem Aspekt der Gebaudehdhe geltend gemacht, weshalb die Ausfiihrungen
der belangten Behdrde, es handle sich bei Fragen des Stadtbildes um keine subjektivoffentlichen Nachbarrechte,
verfehlt seien. Bei der Anwendung des § 69 BO sei ein strenger Malstab heranzuziehen. Die zuldssige
Gebaudehdhe betrage flr die Bauklasse 111 9 m bis 16 m und fir die Bauklasse IV 12 m bis 21 m. Es werde eine
Spannbreite angegeben, die sich breit Uberschneide. Der Gesetzgeber habe keine einheitliche Hohendimension,
sondern Abstufungen innerhalb der Bauklasse im Auge gehabt. Diese Abstufungen hatten sich jedoch zwischen
den Mindest- und Hdéchstgrenzen abzuspielen und nicht dadurch, dass die Hochstgrenze immer wieder
Uberschritten werde. Eine Abweichung sei dann wesentlich, wenn ihr eine den Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan unterlaufende Tendenz innewohne. Dies sei im vorliegenden Fall evident. Die hochstzuléssige
Hohendimension der gegebenen Bauklasse Il werde bereits so weit Uberschritten, dass in Bezug auf die
Gebéudehdhe und den Dachfirst die Halfte der Differenz zur hdchstzuldssigen Hohendimension nach der
Bauklasse IV erreicht werde. Dafiir gebe es keinen bautechnischen Grund. Es ware zu priifen gewesen, ob nicht
schon durch den Altbestand eine wesentliche Abweichung im Sinne des 8§ 69 BO gegeben sei. Da dieser bereits
die zuldssige Gebdudehdhe wesentlich Uberschreite, erweise sich jede noch groRere Abweichung als
gesetzwidrig. Weiters werde eine Rechtswidrigkeit darin erblickt, dass den Ausfertigungen des erstinstanzlichen
Bescheides der Magistratsabteilung 37 vom 17. August 2001 an die Beschwerdefuhrer nicht der fir diese
Entscheidung maligebliche Einreichplan angeschlossen gewesen sei.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdeflhrer wurde die Bauklasse Il nicht erst durch das
Plandokument 7267 festgesetzt. Ein Vergleich mit der zuvor geltenden Rechtslage nach dem
Plandokument 5941 (Beschluss des Gemeinderates vom 12. Dezember 1987) zeigt, dass sich die
Bebauungsbestimmungen mit dem Plandokument 7267 fir den Baublock, in dem die Liegenschaften des
mitbeteiligten Bauwerbers und der Beschwerdefiihrer gelegen sind, nicht wesentlich gedndert haben. So hat das
Plandokument 5941 an der flr beide Liegenschaften geltenden Baulinie die Widmung "Gemischtes Baugebiet,
Bauklasse Ill, Beschrankung der Gebdudehdhe auf 14 m, geschlossene Bauweise" ausgewiesen. Flr den
restlichen Baublock galt bereits die nunmehr auch fur die gegenstandliche Baulinie festgesetzte Widmung
"Wohngebiet, Bauklasse |11, Beschrankung der Geb&udehohe auf 14 m, geschlossene Bauweise". Die zuldssige
Gebéudehdhe wurde somit nicht "neu festgesetzt”, und die Beschrankung auf 14 m wurde beibehalten. Die
Grinde dafiir wurden im Gutachten der Magistratsabteilung 21 A vom 18. Dezember 2001 ausgefiihrt. Auch
hinsichtlich der Firsthohe erfolgte keine wesentliche Anderung. Die Firsthohe durfte im gesamten Plangebiet
laut Plandokument 5941 die tatsachlich erreichte Gebdudehdhe um hdchstens 4,5 m lberragen, der sich dadurch
ergebende Gebaudeumriss konnte durch Dachformen mit unterschiedlicher Dachneigung Uberschritten werden,
sofern diese an keiner Stelle mehr als 45 Grad betrugen. Nunmehr darf bei den innerhalb des Baulandes zur
Errichtung gelangenden Gebduden der hdchste Punkt des Daches ebenfalls nicht hdher als 4,5 m Ober der
ausgefiihrten Gebdudehohe liegen.

Die von den Beschwerdefiihrern vorgebrachten Bedenken, dass eine hier maRgebliche Anderung der
Normierungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes ohne die Erflillung der dafiir notwendigen
gesetzlichen Voraussetzungen stattgefunden habe, sind folglich unbegriindet, sodass der Verwaltungsgerichtshof
sich auch nicht zu einer Antragstellung an den Verfassungsgerichtshof zwecks Uberpriifung des
gegenstandlichen Plandokumentes wegen Gesetzwidrigkeit veranlasst sieht.

GemaR §5Abs. 4lit. k BO konnen die Bebauungspléane "Bestimmungen Uber die Ausbildung der
Schauseiten und Dacher der Gebéude, insbesondere (ber die Begriinung der Dacher, sowie Uber die
Dachneigungen, die auch mit mehr als 45 Grad, im Gartensiedlungsgebiet auch mit mehr als 25 Grad festgesetzt
werden konnen" festlegen. GemaR § 69 Abs. 1 lit. fBO sind Abweichungen von den Bestimmungen des
Bebauungsplanes u.a. nach § 5 Abs. 4 lit. k flr jede Art von Baulichkeiten, geméR lit. k jedoch nur bis zu einer
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Dachneigung von 45 Grad zuléssig. Weiters ermoglicht § 69 Abs. 1 lit. m BO das Uberschreiten der gemaR
§ 5 Abs. 4 lit. h und geméaR § 77 Abs. 3 lit. ¢ bestimmten sowie der bauklassenmaRigen Gebdudehohe in allen
Bauklassen, wenn das Interesse an der Gestaltung des értlichen Stadtbildes nicht entgegensteht.

Gemal § 69 Abs. 1 BO in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 48/1992 hat die Behorde fur einzelne
Bauvorhaben nach Mallgabe des Abs. 2 Uber die Zuldssigkeit ndher bezeichneter Abweichungen von den
Bebauungsvorschriften zu entscheiden. Nach § 69 Abs. 2 BO darf durch Abweichungen nach Abs. 1 die
Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht
vermindert werden; an Emissionen darf nicht mehr zu erwarten sein, als bei einer der Flachenwidmung
entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht. Im Ubrigen darf, abgesehen von den unter Abs. 1 n&her
genannten Voraussetzungen, von den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nur
unwesentlich abgewichen werden; es dirfen das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte
oOrtliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst und die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht
grundlegend anders werden. Die Griinde, die fiir die Abweichung sprechen, sind mit den Griinden, die dagegen
sprechen, abzuwagen. Inshesondere ist auf den konsensgemalien Baubestand der betroffenen Liegenschaft und
der Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fur die Bestanddauer des
Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen
Landesgesetzen sind zu berticksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung einer zeitgemaRen Ausstattung des
konsensgeméalen Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

Nach § 134 Abs. 3 BO sind die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften dann Parteien,
wenn der geplante Bau und dessen Widmung ihre im § 134a erschopfend festgelegten subjektiv-6ffentlichen
Rechte beriihrt und sie spdtestens, unbeschadet Abs. 4, bei der mundlichen Verhandlung Einwendungen im
Sinne des § 134a gegen die geplante Baufilhrung erheben; das Recht auf Akteneinsicht (8 17 AVG) steht
Nachbarn bereits ab Einreichung des Bauvorhabens bei der Behorde zu.

GemalR §134a Abs.1 lit. bBO werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die
Eigentumer (Miteigentumer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend
machen kdnnen, durch Bestimmungen tber die Gebaudehdhe, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet.

Mit den vorgebrachten Einwendungen machten die Beschwerdefiihrer rechtzeitig subjektiv-offentliche
Nachbarrechte im Sinne des § 134a Abs. 1 lit. b BO geltend. Damit kommt ihnen Parteistellung sowohl im
Verfahren zur Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von den Bebauungsvorschriften nach § 69 BO
als auch im Baubewilligungsverfahren zu. Die Beschwerdefiihrer haben als Nachbarn einen Rechtsanspruch,
dass die gesetzlichen Voraussetzungen flr die Ausnahmebewilligung gemaR § 69 BO eingehalten werden. Ist
dies der Fall, kénnen die Beschwerdefiihrer jedoch dadurch nicht mehr in ihren subjektivoffentlichen
Nachbarrechten gemdR § 134a BO verletzt sein (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. April 1994, ZI. 93/05/0298).

Das Vorbringen der Beschwerdefiihrer hinsichtlich einer gesetzwidrigen Bewilligung der Uberschreitung
der Gebaudehohe geht insofern ins Leere, als eine solche durch die Projektanderung im Berufungsverfahren
nicht mehr erfolgen soll. Daran vermag auch der Umstand, dass die belangte Behdrde im Spruch des
angefochtenen Bescheides die erstinstanzliche Bewilligung von Abweichungen von Bebauungsvorschriften nach
869 Abs. 1 lit. m BO bestétigte, nichts zu &ndern, weil auch der Spruch des Bescheides entsprechend der
Projektanderung dahingehend modifiziert wurde, dass keine Uberschreitung des bereits bewilligten Altbestandes
mehr gegensténdlich ist. Dies gilt (und galt offenbar wahrend des gesamten Verfahrens), wie sich aus den
nunmehr bewilligten Bauplanen ergibt, auch fur die Hoffront.

Es bleibt aber zu prifen, ob die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Ausnahmebewilligung hinsichtlich
der Uberschreitung der Firsthéhe vorgelegen sind. In diesem Zusammenhang ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte nur in dem AusmaR der Uberschreitung der zuléssigen
Bebauungsbestimmungen nach der BO und dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan verletzt sein kénnen.
Nach den besonderen Bebauungsbestimmungen des nunmehr glltigen Plandokumentes 7267 ist eine Firsththe
bis zu 4,5m uUber der tatsachlich ausgefiihrten Gebdudehdhe zuldssig. Fir die Beurteilung der zul&ssigen
Firsthohe ist somit nicht die hdchstzulassige Gebaudehdhe heranzuziehen. Die subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte der Beschwerdefiihrer kénnen daher nur durch die Uberschreitung der zuldssigen Firsthéhe im
Ausmal? von 0,86 m verletzt werden.

Wie aus dem Gutachten der Magistratsabteilung 21 A ersichtlich ist, lag das Ziel der Bestimmung tber die
maximale Firsthdhe in der Vermeidung der Errichtung eines zweiten DachgeschoRes. Die geplante Firsthohe
fiihrt im gegenstandlichen Fall nicht zum Ausbau eines zweiten DachgeschofRes. In diesem Zusammenhang ist
festzuhalten, dass sich eine Ausnahmebewilligung nach § 69 BO nur auf das jeweilige Projekt erstreckt. Im Falle
relevanter weiterer Anderungen (hier also insbesondere der Errichtung eines zweiten DachgeschoRes) miisste
daher erneut eine Bewilligung nach § 69 BO erwirkt werden.

Die Firstiiberhthung ergibt sich durch die Aufsteilung des Daches auf 45 Grad . Nach dem Gutachten der
Magistratsabteilung 19 wird diese Dachneigung bei der Mehrzahl der Dachadaptierungen in Wien angewandt
und ist somit als ublich zu bezeichnen. Der Verwaltungsgerichtshof vermag beim vorliegenden Bauvorhaben ein
Unterlaufen der Zielrichtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes daher insgesamt nicht zu erkennen
und teilt die Ansicht der belangten Behorde, dass die Uberschreitung der Firsthbhe um 0,86 m hier jedenfalls als
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eine unwesentliche Abweichung von den Bestimmungen des Bebauungsplanes im Sinne des § 69 Abs. 2 BO zu
qualifizieren ist.

Mit dem Vorbringen, die belangte Behorde hatte zu dem Ergebnis gelangen missen, dass das Ortliche
Stadtbild weitgehend durch eingescholRige Bauten geprdagt ist und dass das verfahrensgegenstandliche Geb&ude
bereits zum jetzigen Zeitpunkt alles tberrage und stérend wirke, sprechen die Beschwerdefilhrer Fragen des
Ortshildes an. In § 134a Abs. 1 BO sind die subjektivoffentlichen Nachbarrechte erschdpfend aufgezahlt.
Danach haben Nachbarn bezuglich Ortsbildfragen keine subjektiv-&ffentlichen Rechte. Da sie jedoch einen
Rechtsanspruch in Bezug auf die Einhaltung der gesetzlichen Voraussetzungen fir die Ausnahmebewilligung
haben, kommt ihnen - unter der Voraussetzung, dass ihr Schutzbereich betroffen sein kann (was z.B. dann, wenn
keine VergroRerung des tatséchlich verbauten gegentiber dem ohne Ausnahme zuldssig verbaubaren Umriss
erfolgt, zu verneinen ist, vgl. dazu die hg. Erkenntnisse vom 22. September 1998, ZI. 95/05/0068, und vom
27. April 2004, ZI. 2002/05/1507) - insofern ein Mitspracherecht zu, als nach & 69 Abs. 2 BO das vom
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beabsichtigte 6rtliche Stadtbild durch die Abweichung von
Bebauungsvorschriften nicht stérend beeinflusst werden darf.

Die Frage, ob einer beantragten Bewilligung Gesichtspunkte des Stadtbildes entgegenstehen, ist Gegenstand
des Beweises durch Sachverstandige. Dem Sachverstandigen obliegt es hiebei, auf Grund seines Fachwissens ein
Urteil abzugeben. Die Behdrde hat sodann zu entscheiden, ob die beantragte Bewilligung eine diesbeziigliche
Beeintrachtigung entfaltet, wobei sie das Gutachten auf seine Richtigkeit, Vollstandigkeit und Schlissigkeit zu
uberprifen hat (vgl. das hg. Erkenntnis vom 7. November 1995, ZI. 95/05/0227). Die Beweiswiirdigung der
belangten Behorde ist als Denkvorgang nur in dem Umfang einer Uberprifung durch den
Verwaltungsgerichtshof zugéanglich, als der Sachverhalt in einem mangelhaften Verfahren ermittelt wurde oder
die Beweiswiirdigung den Denkgesetzen oder den Erfahrungen des téglichen Lebens widerspricht (vgl. die bei
Walter/Thienel, Verwaltungsverfahrensgesetze 12, S 685, unter E 262 ff zu § 45 AVG zitierte hg. Judikatur). Die
Magistratsabteilung 19 hat bereits in ihrem Gutachten vom 21. Dezember 2001 ausgefihrt, dass durch das
gegenstandliche Bauvorhaben eine Beeintréchtigung des beabsichtigten drtlichen Stadtbildes nicht erfolgt, wobei
sie sich auf den Regelfall eines Satteldaches bezogen hat, dem das Projekt entspreche. Die diesbeziglichen
Aussagen der Magistratsabteilung 19 kénnen nicht als unschliissig angesehen werden.

Auf die Verfahrensriige der Beschwerdefiihrer, dass ihnen der fir den Baubewilligungsbescheid der
Magistratsabteilung 37 vom 17. August 2001 mafgebliche Einreichplan nicht zugestellt wurde, ist schon deshalb
nicht n&her einzugehen, weil die Relevanz dieses behaupteten Verfahrensmangels weder offenkundig ist noch in
der Beschwerde dargelegt wird.

Die Beschwerde war somit gemali § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grundet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. I Nr. 333/2003.

Wien, am 12. Oktober 2004
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