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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatspréasident DDr. Jakusch und die Hofréte
Dr. Kail, Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Gubesch,
Uber die Beschwerde der Projektinvest Bautrdger GmbH in Wien, vertreten durch Dr. Wilhelm Klade,
Rechtsanwalt in 1010 Wien, Spiegelgasse 2, gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fir Wien vom
23. Februar 2005, ZI. BOB- 26 und 27/05, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte
Partei: SUBA Bau- und Baubetreuung AG in Wien, vertreten durch Dr. Karl Schleinzer, Rechtsanwalt in
1010 Wien, Fhrichgasse 6), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Die Beschwerdefiihrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 und

der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 991,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Eingabe vom 6. Mai 2004 beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin die Erteilung einer Baubewilligung
gemdl 8§70 Bauordnung fur Wien (BO) fur die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses auf néher
bezeichneten Grundstiicken in der KG Untersievering, Bellevuestralie.

Die Beschwerdefihrerin ist Eigentiimerin eines siidwestlich des Baugrundstiickes gelegenen Grundstlickes.
An beide Grundstiicke grenzt im Westen die Bellevuestrae.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 18. Dezember 2003 wurden fir das
Baugrundstuick antragsgemaf nach 8 9 BO folgende Bebauungsbestimmungen bekannt gegeben:

"Die Baulinie ist durch die Linie a-b fur die 7,0 m breite Bellevuestralle gegeben.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzten Baufluchtlinien sowie die Grenzlinie sind im beiliegenden Plan
festgehalten.

Aus dem Bebauungsplan ergibt sich fir die Liegenschaft an der Bellevuestralie:

Wohngebiet, Bauklasse I (eins) und die offene Bauweise.

Es bestehen folgende Bebauungsbeschréankungen:
- In der Bauklasse | (eins) betragt die Gebaudehéhe maximal 6,5 m.

- Die im Plan mit 'G' bezeichneten Flachen sind gértnerisch zu gestalten und dauernd in diesem Zustand
zu erhalten.

- Die Firsthdhe darf max. 4,5 m tber der tatsachlich erreichten Geb&udehdhe liegen.
- Auf den mit BB2 bezeichneten Flachen sind die Seitenabstande von jeder Bebauung frei zu halten.
Die Baufluchtlinien betragen zum Grundstiick der Beschwerdefihrerin 5 m und zur Bellevuestralle 10 m.

Im Bereich des Baugrundstiickes fallt das Geldnde von Nord nach Sud ab. Am sudwestlichen Grenzpunkt
des Baugrundstiickes, d. i. an der Bellevuestrae zur Grenze des Grundstiickes der Beschwerdefiihrerin,
erreicht das bestehende (gewachsene) Geldnde +155,7 0.WN (wird in den Pl&nen mit +/- 0,00 bezeichnet).
Das bestehende Gelédnde steigt entlang der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick der Beschwerdefihrerin
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um rund 1 m. An der BellevuestraRe steigt das gewachsene Gelédnde kontinuierlich an und erreicht nach
rund 21 m (Nordfassade des projektierten Gebdudes) eine Héhe von rund + 158 (an der Ostseite des
Grundstiickes beginnend an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick der Beschwerdefihrerin + 156,71
ansteigend bis zur genannten Entfernung auf knapp tber + 158,5). Das Gelandeniveau soll projektsgeman
an der Sudfassade (5 m von der Grundstiicksgrenze zum Grundstick der Beschwerdefiihrerin entfernt)
2,85 m lber +/- 0,00 liegen. An der Grundstiicksgrenze zum Grundsttick der Beschwerdefuhrerin soll das
bestehende Gelédnde unwesentlich geéndert werden.

Die Beschwerdefiihrerin wendete gegen das Bauvorhaben ein:

"1.) Beim gegenstandlichen Projekt sind bei der Ermittlung der Gebaudehdhe nach § 81 Abs. 2
Wr. BO die Geb&udeldngen falsch angegeben. Die Stdrke der Wérmeddmmung wurde bei der
Flachenberechnung nicht berlicksichtigt. Bei Hinzurechnung der Warmeddmmungsstérke wiirden sich die
Flacheninhalte der einzelnen Fassaden erhohen. Zusatzlich wurde bei der Berechnung der Flache der
Westfassade der Eingangsbereich nicht mitgerechnet (anschlieendes Gelande).

2.) Bei der Ermittlung der Fassadenldnge, Siid- und Nordfassade, wurde eine Lange von jeweils
1,5 m hinzugerechnet, wodurch die Berechnung des Gebaudeumfanges nicht korrekt dargestellt ist. Bei der
Ermittlung der Gebaudehthe mit dem tatsachlichen Umfang und den tatsachlichen Flachen ergibt sich eine
Gebéudehohe, welche tiber der zuldssigen Gebdudehdhe von 6,5 m liegt.

3.) Die maximale Firsthéhe von 4,5 m ber der tatsachlich erreichten Gebaudehdhe ist in groRen
Bereichen Uberschritten. Zusétzlich ist die festgelegte Firsthdhe von 4,5 m um den Terrassenaufbau in der
Hohe von 14 cm zusétzlich Uberschritten. Aus diesen Grunden ist die Errichtung des zweiten
Dachgeschosses nicht mdglich.

4.) Die Gesamtstdrke der Dachkonstruktion inklusive Wé&rmeddmmung, Dachhaut und
Terrassenbelag mit der angegebenen Hohe von 42 cm erscheint zu gering und daher falsch angegeben zu
sein. Die Bauphysik ist in diesem Punkt zu Gberpriifen und nachzuweisen.

5.) Die als Gaube dargestellte Flache an der Stidfassade kann nicht als Gaube angesehen werden,
da sie nicht allseitig von Dachflachen begrenzt ist und muss daher als zusétzliche Uberhéhung in der
Ermittlung der Geb&udehdhe berticksichtigt werden.

6.) Die Anschittungen im Bereich der Sud-, Ost- und Westfassade bis zu einer Hohe von 1,5 m
werden beeinsprucht. Diesbeziiglich ist eine schriftliche Stellungnahme der MA 19 vorzulegen, da auch
beim Projekt Bellevuestralle 64 bzw. 66 Gelandeanschiittungen seitens der MA 19 untersagt wurden.

7.) Im Lageplan sind ebenfalls die Geb&udeabmessungen, wie bei der Ermittlung der
Gebéudehohe, ohne Wérmedammung und daher nicht korrekt angegeben. Weiters sind die Erker bzw.
Terrassen (Balkone) in den Seitenabstdnden nicht dargestellt. Wir verweisen auf die
Bebauungsbeschrankung  BB2  der dem  vorliegenden  Projekt zu  Grunde liegenden
Bebauungsbestimmungen (...), worin die Seitenabstdnde von jeder Bebauung freizuhalten sind und daher
die Errichtung von Erkern und Balkonen unzul&ssig ist.

8.) Die Errichtung der Wohnung im Untergeschoss (Top GG) ist nicht zuldssig, da die
Bestimmungen fur Aufenthaltsraume laut § 87 Abs. 3 und 4 nicht eingehalten werden."

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 29. November 2004 wurde der mitbeteiligten
Partei die beantragte Baubewilligung zur Errichtung eines Wohngebdudes mit acht Wohnungen
(Geschosse: Kellergeschoss = Gartengeschoss, Erdgeschoss, 1. Stock, 1. und 2. Dachgeschoss), sowie zur
Schaffung von acht Stellplatzen unter VVorschreibung von Nebenbestimmungen bewilligt.

Zu den Einwanden der Beschwerdeflhrerin wurde ausgefuhrt, dass das Bauvorhaben der mitbeteiligten
Partei nach Vorlage der endgultigen, mehrfach verbesserten bzw. ergénzten Plane die von der
Beschwerdefiihrerin geltend gemachten Mangel nicht mehr aufweise. Zu den Einwénden 1.) und 2.) sei
darauf hinzuweisen, dass die Mangel hinsichtlich der Heranziehung falscher Geb&udeldngen nicht
vorlagen, sodass der Rechenansatz fir die Geb&udehohe richtig sei. Zur auch weiterhin nicht in die
Frontflachen einbezogenen Flache des Eingangsbereiches an der Westfassade sei festzustellen, dass dieser
Bereich nach den vorgenommenen Plandnderungen unter dem anschliefenden Gelédnde, némlich
tatséchlich unterirdisch liege und daher der Frontflache nicht zuzurechnen sei. Aus der Ermittlung der
Gebéudehdhe ergebe sich eine Fassadenflaichensumme von 459,92 m2 bei einer Umfangsldnge von
70,76 m; diese Flache sei kleiner als die zulédssige, die sich aus der zuldssigen Gebdudehdhe von 6,5 m
multipliziert mit der Umfangsldnge ergebe (Fzul = 459,94 m2). Weiters erreiche die Fassadenhdhe an
keiner Stelle mehr als 8,35 m; dieses MaR sei kleiner als das gemé&R § 81 Abs. 2 BO zuléssige von 6,5 m
+3m=95m. Zum Einwand Punkt 3.) sei auszufiihren, dass die behauptete Uberschreitung der Firsthohe
nicht vorliege; der hdchste Punkt des Daches liege nach den bewilligten Planen an keiner Stelle mehr als
4,5 m Uber der an den einzelnen Fronten tatséchlich erreichten Geb&udehdhe. Im Einwand Punkt 4.) werde
kein subjektiv-6ffentliches Anrainerrecht angesprochen; dieser Einwand sei daher baurechtlich nicht
relevant. Zu Punkt 5.) sei zu bemerken, dass nach den bewilligten Planen der vorgebrachte Mangel nicht
mehr vorliege, sodass der zur Ermittlung der Gebdudehdhe herangezogene Rechenansatz weiterhin richtig
sei. Zum Einwand Punkt6.) sei darauf hinzuweisen, dass der vom Planverfasser vorgenommenen
Ermittlung der Gebdudehohe, die aus einem gesonderten als Beilage dem Akt angeschlossenen Plan
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hervorgehe, auch eine zur Beurteilung der Gelédndeverdnderungen zweckméRige Gegeniberstellung der
Abgrabungen und Anschiittungen zu entnehmen sei. Daraus ergebe sich jeweils auf dem die Gebaudehdhe
(Fassadenflache) betreffenden Bereich eine Flache der Abgrabungen von 24,68 m2 gegeniber einer Flache
der Anschiittungen von 63,67 m2. Die daraus entstehende Differenz von 38,99 m2 bedeute bei 70,76 m
Umfanglédnge eine Anschittung von im Mittel 0,55 m. Diese -in Anbetracht der auf dem Bauplatz
vorliegenden groflen Hohendifferenz -  geringfugige mittlere  Anschiittungshohe habe  unter
Beriicksichtigung des Abstandes des Gebédudes vom rechtlich moglichen Gebédude auf der Liegenschaft der
Beschwerdefiihrerin keinen Einfluss auf deren Belichtungsverhaltnisse bzw. auf die widmungsgemalie
Nutzbarkeit der Nachbargrundflache. Zu beweisen sei dies damit, dass die bewilligte Geb&udehdhe an der
fur die Beschwerdefiihrerin malRgeblichen Siidfassade an der héchsten Stelle des Daches eine Héhe von
13,3 m Uber dem Bestandgelande erreiche. Die zul&ssige erreichbare Niveauldnge der héchsten Seite des
Daches ergebe sich aus zuléssiger Geb&udehthe (6,5 m+ 3 m + 4,5 m Dachhdhe), somit 14 m. Es werde
daher jener Gebdudeumriss, der von der Beschwerdefiihrerin hinzunehmen sei, eingehalten. Die im
Einwand Punkt 7.) behaupteten Mangel lagen nach den nunmehr bewilligten Planen nicht mehr vor. Die
angesprochene Bebauungsbeschrankung setze die Freihaltung der Seitenabstande von jeder Bebauung fest.
Erker und Balkone seien nach Auffassung der Baubehorde nicht als Bebauung im Sinne dieser
Bestimmung des Bebauungsplanes zu qualifizieren. Dies deshalb, weil die Bebauungsbestimmungen
insbesondere die Fachausdriicke betreffend im Lichte der Bestimmungen der Bauordnung zu interpretieren
seien, sodass die zur Bewertung des Begriffes "Bebauung" der in § 80 BO geregelte Begriff der "bebauten
Flache" heranzuziehen sei. Erker und Balkone an der Stdfassade seien, da der geforderte Mindestabstand
vom Gelande von 2,1 m eingehalten sei, der bebauten Flache nicht zuzurechnen, sodass letztlich die
behauptete Bebauung nicht vorliege. Es ldgen Vorbauten im Sinne des § 84 BO vor. Der Einwand
Punkt 8.) sei einerseits unzuléssig und andererseits nicht zutreffend. 8 87 BO sei eingehalten.

In ihrer dagegen erhobenen Berufung wiederholte die Beschwerdefiihrerin ihre Einwendungen mit
Ausnahme des Punktes 5.) dieser Einwendungen.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die Berufung der Beschwerdefiihrerin als unbegriindet
abgewiesen.

Begriindend flhrte die belangte Behdrde aus, dass im vorliegenden Fall die Gebdudehthe gemall § 81
Abs. 2 BO zu berechnen sei. Der Begriff des "anschlieBenden Geldndes" sei nicht einschrénkend im Sinne
des anschlieBenden "gewachsenen™ Gelédndes zu verstehen; er enthalte auch keine Beschrédnkung auf das
zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung vorhandene Niveau, vielmehr gehe es um jenes Gelande,
wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein werde. Dies gelte auch fir
die Berechnung der Geb&udehthe nach § 81 Abs. 2 BO. Die Bewilligungspflicht von Verénderungen der
Hohenlage einer Grundflaiche nach MaRgabe des § 60 Abs.1 lit. g BO bleibe davon unberihrt. Im
Beschwerdefall sei eine Gebaudehdhe von 6,5 m zuldssig. Den Einreichplénen sei eine vom Planverfasser
erstellte und vom bautechnischen Amtssachverstandigen tberprifte Fassadenabwicklung angeschlossen,
aus welcher hervorgehe, dass das Bauvorhaben diese Geb&udehdhe einhalte. Die Summe der
Flacheninhalte aller Geb&audefronten betrage 459,92 m2 und sei geringer als die Summe der Lange aller
Gebéaudefronten multipliziert mit der hochsten zulédssigen Gebaudehodhe, welche 459,94 m2 umfasse. Die
mit dem Bauvorhaben verbundenen Gelandeveranderungen seien an der Bestimmung des § 60 Abs. 1 lit. g
BO zu messen. In der Fassadenabwicklung sei detailliert fir jede einzelne Gebdudefront dargestellt, in
welchem AusmaR Anschittungen und Abgrabungen erfolgten. Weiters sei der Fassadenabwicklung eine
Tabelle angeschlossen, in der eine Gegeniberstellung der Anschuttungen mit den Abgrabungen erfolge.
Aus dieser Gegeniberstellung gehe hervor, dass die Abgrabungen die Anschittungen geringfligig
Uberwiegen. Zum Einwand der Beschwerdefthrerin, durch die an der ihr zugewandten Sudfront des
Bauvorhabens erfolgten Anschuttungen mit einer Hohe von bis zu 1,5 m sei sie in ihren Rechten verletzt,
sei entgegen zu halten, dass das gegenstandliche Bauvorhaben in einem Abstand von 5m von der
gemeinsamen Grundgrenze errichtet werde und geméal § 81 Abs. 2 BO ab 3 m von der Grundgrenze die
zuldssige Gebdudehdhe um 3 m Uberschritten werden durfe. Diese Hohe werde, auch gemessen vom
tiefsten Punkt des vorgefundenen bestehenden Geldndes an der der Beschwerdefiihrerin zugewandten
Front, nicht tiberschritten; dies sei im Ubrigen auch an keiner der anderen Fronten der Fall. GemaR § 81
Abs.6 BO durfe der zuldssige Gebdudeumriss durch einzelne, nicht raumbildende Gebdudeteile
untergeordneten Ausmalies Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten durfe der
Geb&udeumriss nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmal durch
Aufzugstriebwerksrdume und durch Stiegenhduser berschritten werden. Die einzelnen Dachgauben
mussten in ihren AusmaBen und ihrem Abstand voneinander den Proportionen der Fenster der
Hauptgeschosse sowie dem MaRstab des Geb&udes entsprechen. Weiters dirften Dachgauben insgesamt
héchstens ein Drittel der Lange der betreffenden Geb&audefront in Anspruch nehmen. Die auf der rechten
Seite der westseitigen Dachflache situierte Gaube weise eine Lange von 4,98 m auf; die Frontlange der
Westansicht betrage 16,14 m und somit mehr als das Dreifache der Gaubenlédnge. Der Liegenschaft der
Beschwerdeflhrerin sei lediglich die rechte dreiecksformige lotrechte seitliche Abschlussflache der Gaube
zugewandt. Weiters sei die Gaube allseits von Dachflachen eingefasst, wodurch an ihrer
bauordnungskonformen Ausgestaltung kein Zweifel bestehe. Die auf der ostseitigen Dachflache situierte
Gaube, deren Ausgestaltung im Wesentlichen gleich wie die der Gaube auf der westseitigen Dachflache
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sei, habe eine Lange von lediglich 2,42 m und unterschreite das zulassige Ausmaf dadurch bei weitem.
Wie den Einreichplanen entnommen werden kénne, bestehe unter dem Erker und dem Balkon an der der
Beschwerdefiihrerin zugewandten Sidfassade eine Durchgangslichte von mehr als 2,1 m, wodurch diese
gemal §80 Abs.2 BO der bebauten Flache nicht zuzurechnen seien. Eine unzuldssige Bebauung der
stidseitigen Seitenabstandsflache - nur beziiglich dieser ihrer Liegenschaft zugewandten Flache stehe der
Beschwerdeflhrerin das Recht zu, Einwendungen zum Schutz ihrer Nachbarrechte zu erheben - liege somit
nicht vor, da das Uberragen der Seitenabstandsflache mit den beschriebenen Bauteilen des Gebaudes vom
Verbot der Bebauung der Seitenabstandsflache nicht mitumfasst sei. Diese Mdglichkeit ergebe sich
vielmehr ex lege bereits aus § 84 BO und es kdnnte im Wege einer Festsetzung im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan diese Mdglichkeit auch nicht eingeschrankt werden. Die Terrasse an der westlichen Ecke
der Sudfassade stelle geméR 8§ 62a Abs.1 Z.16 BO ein bewilligungsfreies Bauvorhaben dar, welches
zuldssigerweise in einer gértnerisch auszugestaltenden Flache errichtet werden diirfe und Uberdies als
bewilligungsfreies Bauvorhaben nicht Bestandteil der Baubewilligung sei. Fragen der Bauphysik stellten
kein Vorbringen dar, das sich auf ein in der Bauordnung fur Wien abschlieRend aufgezéhltes subjektiv-
offentliches Nachbarrecht stiitze. Ebenso betreffen das Vorbringen der Beschwerdefiihrerin beziiglich der
Lage einer Wohnung im Untergeschoss -im Einreichplan als Gartengeschoss bezeichnet - kein
Nachbarrecht und sei daher als unzuléssig anzusehen. Zu der von der Beschwerdefiihrerin beanstandeten
Firsthohe sei auszuflihren, dass die entsprechend den Bebauungsbestimmungen zuldssige Héhe des Daches
von 4,5 m beim gegenstandlichen Bauvorhaben eingehalten werde; dies kdnne der Fassadenabwicklung
und den Gebdudeansichten entnommen werden. AuBerdem sei diese Bebauungsbestimmung
stadtgestalterischer Natur und kdnne somit darauf kein Nachbarrecht gegriindet werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrerin macht
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
geltend. Sie flhrt im Wesentlichen aus, dass die mitbeteiligte Bauwerberin keinen Antrag auf
Gelédndeveranderungen im Zusammenhang mit den Bauvorhaben gestellt habe, weshalb die Baubehdrde
Erhebungen Uber die beabsichtigte Wirkung auf das ortliche Stadt- und Landschaftsbild nach der
endgliltigen Widmung der Widmungskategorie sowie flr die endglltige Nutzung von Gelédndehdhen,
Bdschungswinkeln, bauliche Ausnutzbarkeit u.d. anzustellen gehabt hatte; sie verweise auf § 5 BO. Fir die
vorzunehmenden Gelénderegulierungen (Abgrabungen und Anschittungen insbesondere im Bereich der
Sld-, Ost- und Westfassade) bis zu einer Hohe von 1,5 m ware eine schriftliche Stellungnahme der (fir
Fragen des ortlichen Stadtbildes zustdndigen) MA 19 einzuholen gewesen. Bezuglich der von der
belangten Behorde vertretenen Rechtsauffassung zu den Geldndeveranderungen werde darauf hingewiesen,
dass durch diese eine Veranderung des Landschaftsbildes erfolge. Das Bauvorhaben sei hinsichtlich seiner
Einflgung in die bestehende gewachsene Landschaft zu prifen. Die belangte Behorde héatte weitere
Feststellungen dahingehend treffen missen, dass ausgehend vom natirlichen Gelande die Gebaudehdhe bei
weitem die zuldssige Hohe von 6,5 m Ubersteige; weiters hatte sie feststellen miissen, dass die Starke der
Wérmedd&mmung bei der Flachenberechnung nicht berlcksichtigt worden sei. Bei Hinzurechnung der
Warmedammungsstarke wirde daher auch eine Verbreiterung bzw. Verldngerung der Fassaden
herbeigefiihrt. Die Berechnung des Gebaudeumfanges sei nicht korrekt dargestellt; bei der Ermittlung der
Fassadenlange Std- und Nordfassade sei eine Lange von jeweils 1,5 m hinzuzurechnen. Die Errichtung des
zweiten Dachgeschosses sei zufolge der Tatsache, dass die maximale Firsthéhe von 4,5 m (ber der
tatséchlich erreichten Gebaudehohe nicht iberschritten werden durfe, nicht mdglich, da bei Errichtung des
zweiten Dachgeschosses die festgesetzte Firsththe von 4,5 m um den Terrassenaufbau, und zwar in Héhe
von 14 cm, zusatzlich Uberschritten werde. Die von der mitbeteiligten Bauwerberin angegebene
Gesamtstérke der Dachkonstruktion inklusive Warmeddmmung, Dachhaut und Terrassenbelag von 42 cm
sei viel zu gering und unrichtig angegeben. In den Bauplanen seien die Erker bzw. Terrassen (Balkone) in
den Seitenabstdnden nicht dargestellt. Nach den Bebauungsbeschrankungen BB2, die dem vorliegenden
Bauprojekt zu Grunde l&gen, seien die Seitenabstdnde von jeder Bebauung frei zu halten und daher in
diesem Bereich die Errichtung von Erkern und Balkonen unzuldssig. Die mitbeteiligte Bauwerberin hétte
weiters eine Errichtung von Wohnungen im Untergeschoss eingereicht; dies sei gemal § 87 Abs. 3 und 4
BO unzuléssig.

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

Die mitbeteiligte Bauwerberin erstattete ebenfalls eine Gegenschrift mit dem Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemall § 134a Abs. 1 Bauordnung fur Wien (BO) werden subjektivoffentliche Nachbarrechte, deren
Verletzung die Eigentiimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften im Baubewilligungsverfahren
geltend machen kdénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

a) Bestimmungen (ber den Abstand eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu den
Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufiihrungen unterhalb der Erdoberfl&che;

b) Bestimmungen uber die Gebdudehohe;
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c) Bestimmungen (ber die flichenméRige Ausniitzbarkeit von Bauplétzen, Baulosen und Kleingérten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgeméaRen
Benitzung eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage ergeben konnen, zum Inhalt haben. Die
Beeintréchtigung durch Immissionen, die sich aus der Benutzung eines Geb&udes oder einer baulichen
Anlage zu Wohnzwecken oder fir Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmald ergibt, kann jedoch
nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Somit werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentiimer (Miteigentimer)
benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3 BO) im Baubewilligungsverfahren geltend machen konnen,
durch taxativ aufgezahlte Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet. Dies bedeutet, dass
trotz eines (allfélligen) VerstoRRes gegen eine unter § 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf
die Verletzung eines subjektiv-o6ffentlichen Rechtes eines Nachbarn dann nicht zu erkennen ist, wenn nach
der Situierung des bewilligten Bauvorhabens schon der Lage nach in subjektive Rechte des Nachbarn nicht
eingegriffen werden kann (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 20. September 2005, ZI. 2003/05/0063,
mwN).

Die Beschwerdefiihrerin macht mit ihrem Beschwerdevorbringen Verletzungen der Bestimmungen dber
die Gebdudehdhe im Sinne des § 134a Abs. 1 lit. b BO geltend. Auch beziglich dieses geltend gemachten
subjektiv-6ffentlichen Rechtes eines Nachbarn kommt es nach dem Vorhergesagten darauf an, ob die
Einhaltung dieser Bestimmung seinem Schutze dient (vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. April 2004,
ZI1. 2002/05/1507). In standiger Rechtsprechung hat daher der Verwaltungsgerichtshof hiezu ausgefiihrt,
dass der Nachbar auf die Einhaltung der zuldssigen Gebdudehdhe nur in Bezug auf die ihm zugewandten
Seiten der AuBenflachen des Gebdudes einen Rechtsanspruch hat (vgl. das hg. Erkenntnis vom
9. November 2004, ZI. 2003/05/0143, mwN); die Beschwerdeflihrerin kann daher Einwendungen zu den
anderen Gebaudefronten nicht zielfiihrend vorbringen. Der Umstand, dass die "Fassadenabwicklung" eine
rechnerische Einheit darstellt, &ndert daran nichts, weil jeder Nachbar nur eine Verletzung der ihm
zukommenden subjektivoffentlichen Rechte geltend machen kann, wovon bei einer von seinem
Grundstiick abgekehrten Front nicht die Rede sein kann. Sind an der der Liegenschaft des Nachbarn
zugewandten Front die gesetzlichen und die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden Anordnungen (ber
die Gebdudehohe eingehalten, kann er daher in dem in § 134a Abs. 1 lit. b BauO fur Wien genannten Recht
nicht verletzt sein.

Die Baubehdrden gingen zutreffend davon aus, dass im Beschwerdefall bei Berechnung der Gebdudehohe
8§81 Abs.2 BO zur Anwendung kommt, weil das eingereichte Bauvorhaben nicht an der Baulinie,
Strallenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie errichtet werden soll (vgl. das hg. Erkenntnis vom 30. Mai
2000, ZI. 96/05/0121). Diese Bestimmung lautet:

"(2) Bei den Uber eine Geb&udetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
Stralenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Geb&uden darf
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht groRer als das Produkt aus der Summe der Langen
aller Gebaudefronten und der hdchsten zuldssigen Geb&udehohe sein; hiebei darf die hochste zuldssige
Gebéudehdhe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben tberhaupt nicht und an den
Ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m wberschritten werden. Bei dieser Ermittlung sind die
Feuermauern ab 15 m hinter der Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung
zu stellen. Die der Dachform entsprechenden Giebelflachen bleiben jedoch bei der Bemessung der Gebaudehdhe
auller Betracht und der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen
Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt."

Bei der Berechnung der Geb&udehthe nach § 81 Abs.2 BO ist von einer Hohe des anschliefenden
Geldndes auszugehen wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein wird
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 9. November 2004, ZI. 2003/05/0143). Die Baubehdrden, die ausgehend von dieser
Rechtsansicht die Geb&udehthe berechnet und nachvollziehbar begriindet dem Gesetz entsprechend beurteilt
haben, waren daher nicht verpflichtet, Feststellungen betreffend die Gebdudehohe ausgehend vom gewachsenen
("natdrlichen™) Gelénde zu treffen. Die Baubehdrden haben aber zutreffend geprift, ob die mit der Errichtung
des beschwerdegegensténdlichen Bauvorhabens verbundene Geldndeverdnderung in Bezug auf die Geb&udehdhe
von Einfluss auf die benachbarte Grundflache der Beschwerdefilhrerin oder deren widmungsgemaliie
Verwendung ist (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. September 2005, ZI. 2003/05/0192), und kamen in
nachvollziehbarer Weise zum Ergebnis, dass durch die geplanten Gelédndeveranderungen keine Erhéhung der
Baulichkeit derart eintreten wirde, dass die bisher mdgliche Bebau- und Ausnitzbarkeit der Liegenschaft der
Beschwerdefihrerin dadurch mafRgeblich vermindert und eingeschrankt wirde. Durch die vorgesehene
Anpassung der Hohenlage des Geldndes werden weder bestehende bauliche Anlagen auf der Liegenschaft der
Beschwerdefiihrerin noch die widmungsgeméRe Verwendung der Liegenschaft der Beschwerdefihrerin
beeintréchtigt. Aullerdem bewegen sich die Geldndeveranderungen angesichts der Neigung der Liegenschaft in
einem Ausmal3, das den hier malgebenden Bebauungsbestimmungen nicht widerspricht (vgl. hingegen das
hg. Erkenntnis vom 20. September 2005, ZI. 2003/05/0192). Die Anderung der Héhenlage ist daher zulassig
(vgl. auch die hg. Erkenntnisse vom 27. Februar 2002, ZI.2001/05/1067, und vom 16. Dezember 2003,
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ZI1.2002/05/1466). Fragen des Stadt- und Landschaftsbildes betreffen ebenso keine subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte der Beschwerdefihrerin im Sinne des 8§ 134a BO wie solche der Bauphysik.

Die belangte Behérde hat in der Begriindung des angefochtenen Bescheides in rechtlich unbedenklicher
Weise nachgewiesen, dass die in den Bebauungsbestimmungen festgelegte maximale Firsthohe durch das
bewilligte Bauvorhaben nicht (iberschritten wird.

Warum bei der Fassadenldngenermittlung an der Siid- und Nordfassade des Bauvorhabens der
mitbeteiligten Partei eine Lange von jeweils 1,5 m hinzuzurechnen sein soll und bei der Firsthdhe der
Terrassenaufbau mit zu bertcksichtigen sei, ist mangels néherer Ausfuhrung in den Beschwerdegriinden fir den
Verwaltungsgerichtshof nicht nachvollziehbar.

Die Erker und Terrassen bzw. Balkone sind - entgegen dem Beschwerdevorbringen - in den Bauplénen sehr
wohl ausreichend dargestellt. Insoweit diese Gebédudeteile Uber die Baufluchtlinien ragen, wurden sie von der
belangten Behdrde infolge ihrer Ausgestaltung zutreffend auf Grund des § 80 Abs. 2 BO flr zuléssig beurteilt.
Nach dieser Gesetzesstelle bleiben ndmlich vor die Gebdudefront ragende Geb&udeteile der in § 84 Abs. 1 und 2
genannten Art (hiezu zahlen Erker und Balkone, sofern die Ausladung héchstens 1,50 m betragt und sie von den
Nachbargrenzen einen Abstand von wenigstens 3 m einhalten) und in dem dort bezeichneten Ausmal bei der
Ermittlung der bebauten Flache auler Betracht, sofern eine freie Durchgangshéhe von mindestens 2,10 m
gewéhrleistet ist. Die Erfullung dieser gesetzlichen Voraussetzungen wird von der Beschwerdefthrerin auch
nicht angezweifelt.

Die behaupteten Rechtsverletzungen liegen somit nicht vor. Die Beschwerde war daher gemafi § 42 Abs. 1
VwGG abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die §§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. 11
Nr. 333/2003.

Wien, am 20. Dezember 2005
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