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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprésidentin Dr. Giendl und die Hofrite Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfithrerin Mag. Fritz, iiber die
Beschwerde 1.des Mag. Rainer Wolfsberger, 2. der Mag. Christine Wolfsberger, 3. der Maria Biirger, 4. des
Mag. Hannes Scheiner, 5. des Dipl. Kfm. Wolfgang Steindl und 6. der Dr. Lydia Matziuk, alle in Wien, alle
vertreten durch Dr. Michael Prager, Rechtsanwaltsgesellschaft mbH in 1010 Wien, Seilergasse 9, gegen den
Bescheid der Bauoberbehtrde fir Wienvom  22.Juni 2005, Z1.BOB-554 und 555/04,
betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: GEWO Bautriger GmbH in Wien,
vertreten durch Dr. Michael Buresch und Dr. Ilse Korenjak, Rechtsanwilte in 1040 Wien, GuBShausstrale 6), zu
Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat den Beschwerdefiihrern insgesamt Aufwendungen in der Hohe von
EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die mitbeteiligte Partei ist Eigentiimerin des Grundstiickes Nr. 586/8 der Liegenschaft EZ 626, Grundbuch
Obersievering (in der Folge: Baugrundstiick). Dieses rund 900 m2 groe Grundstiick grenzt im Osten in einer
Liange von tiber 20 m an die offentliche Verkehrsfliche Siolygasse und erstreckt sich iiber 45 m Richtung
Westen.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 1. Dezember 2003 wurden fiir das Baugrundstiick
der mitbeteiligten Partei antragsgemifl nach § 9 der Bauordnung fiir Wien die Bebauungsbestimmungen wie
folgt bekannt gegeben (auszugsweise):

"Die Baulinie ist durch die Linie a-b fiir die 8,00 m breite Siolygasse gegeben.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Baufluchtlinie sowie die Grenzlinie sind im beiliegenden Plan
festgehalten.

Aus dem Bebauungsplan ergibt sich fiir die Liegenschaft an der Siolygasse:

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

Es bestehen folgende Bebauungsbeschrinkungen:
- In der Bauklasse I (eins) betrigt die Gebdudehohe maximal 7,5 m.

- Bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebduden darf der hochste Punkt des
Daches nicht hoher als 4,5 m tiber der ausgefiihrten Gebdudehohe liegen.

- Soweit die zuldssige Gebdudehohe nach § 81 (2) der BO fiir Wien zu ermitteln ist, wird fiir die
Gliederung der Baumassen bestimmt, dass keine Front eine Fliche aufweisen darf, die groBer ist als das
Produkt aus der Linge der Front und der hochstzulidssigen Gebdudehdhe. Der obere Abschluss der
Gebiaudefronten darf {iberdies an keiner Stelle hoher als das um 1,5 m vermehrte AusmaB der zuldssigen
Gebidudehohe itiber dem anschlieBenden Geldnde liegen.
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Die Bebauungsbestimmungen ergeben sich aus dem Bebauungsplan

Plandokument Nr. 6665.
Die festgesetzte Baufluchtlinie verlduft parallel zur Baulinie um 5 m nach Westen versetzt.
Alle Beschwerdefiihrer sind seitliche Nachbarn.

Die erst- und zweitbeschwerdefithrenden Parteien sind je zur Hilfte Eigentiimer des im Stden an das
Baugrundstiick iiber eine Linge von 24 m angrenzenden, an der Siolygasse liegenden Grundstiickes
Nr. 586/24 der Liegenschaft EZ 627, Grundbuch Obersievering.

Die drittbeschwerdefiihrende Partei ist Eigentiimerin des nordlich an das Baugrundstiick in einer Linge
von rund 21 m grenzenden, ebenfalls an der Siolygasse liegenden Grundstiickes Nr. 586/7 der Liegenschaft
EZ 625, Grundbuch Obersievering.

Im Westen grenzt an das Grundstiick Nr. 586/7 der drittbeschwerdefiihrenden Partei das Grundstiick
Nr. 585/1 der Liegenschaft EZ 632, Grundbuch Obersievering. Im Siiden grenzt dieses Grundstiick zur
Ginze an das Baugrundstiick. Die viert- und fiinftbeschwerdefithrenden Parteien sind Miteigentiimer des
Grundstiickes Nr. 585/1, Grundbuch Obersievering, mit welchem das Wohnungseigentum an einer
bestimmten Wohnung eines auf diesem Grundstiick errichteten Hauses verbunden ist.

Die sechstbeschwerdefiihrende Partei ist Hélfteeigentiimerin des Grundstiickes Nr. 585/8 der Liegenschaft
EZ 621, Grundbuch Obersievering. Dieses Grundstiick grenzt im Norden an das Baugrundstiick und im
Osten an das Grundstiick Nr. 586/24 der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien.

Das Baugrundstiick steigt von der offentlichen Verkehrsfliche Siolygasse, welche ein leichtes Gefille
aufweist, bis zur hinteren (6stlichen) Grundstiicksgrenze annidhernd gleichméBig um ca. 1,70 m an. An der
westlichen Grundstiicksgrenze besteht eine ca. 1 m hohe Stiitzmauer, die sich an der nordseitigen
Grundstiicksgrenze im hinteren Teil des Grundstiickes bis ungefihr zu dessen Mitte fortsetzt. Unmittelbar
an der Oberkante dieser Stiitzmauer schlieBt das Gelinde der nord- und westseitig angrenzenden
Nachbargrundstiicke; dadurch ist das Geldnde des Baugrundstiickes in seinem westlichen Bereich
gegeniiber den dort befindlichen Nachbargrundstiicken etwas abgesenkt. Das Baugrundstiick ist am
nordwestlichen Eckpunkt (ausgehend von der Erdgeschossfubodenoberkante des geplanten
Bauvorhabens, welche mit 0,00 kotiert ist) + 0,19, der stidwestliche Eckpunkt des Baugrundstiickes + 0,04
hoch. Der nordostliche Eckpunkt des Grundstiickes an der 6ffentlichen Verkehrsfldche Siolygasse ist mit -
1,32, der stidostliche Eckpunkt des Baugrundstiickes an der offentlichen Verkehrsflache mit - 1,83 kotiert.

Mit der am 20. April 2004 bei der Baubehorde erster Instanz eingelangten Eingabe vom 6. April 2004
beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fiir die Errichtung eines
Wohnhausneubaues auf dem Baugrundstiick. PlangeméB soll das Gebdude im Osten an der Baufluchtlinie
errichtet werden. Von der westlichen Grundstiicksgrenze ist das Bauvorhaben zwischen 8 und 9 m entfernt.
Die Liangenmalle des geplanten Gebdudes sind laut Plan (Plan betreffend die Berechnung der verbauten
Fliche) an der Nordseite 33,07 m und an der Siidseite 32,44 m bzw. 32,49 m; die Breite des Gebidudes
(Ost- und Westseite) betrdgt etwas weniger als 9 m. Das von der belangten Behorde mit dem
angefochtenen Bescheid bewilligte Bauvorhaben der mitbeteiligten Partei soll zwei Vollgeschosse haben.
Dariiber sind zwei Staffelgeschosse mit abschlieBendem Flachdach vorgesehen, die an den beiden
Breitseiten des Gebédudes derart zuriickversetzt werden, dass sich die Gebdudeumrisse an der Nord- und
Stidseite von den geplanten Vor- bzw. Aufbauten abgesehen innerhalb eines gedachten 45 Grad -igen
Giebels befinden. Das Flachdach ist als Dachterrasse ausgebildet und iiber ein Stiegenhaus erreichbar.

Auf Grund der Geldndeformation des Baugrundstiickes sind mit dem Bauvorhaben Abgrabungen und
Anschiittungen verbunden. Das bestehende Niveau soll am siidostlichen Eckpunkt des geplanten Gebdudes
rund 1,5 m angeschiittet werden. Die Anschiittung verringert sich an der Siidseite des Gebédudes bis zu
dessen siidwestlichem Eckpunkt gegen 0. Die hochste Anschiittung an der Nordseite des rund 33 m langen
Gebidudes betridgt knapp iiber 1 m. An den Grundgrenzen wird das bestehende Geldndeniveau nicht
verédndert.

Die Beschwerdefiihrer erhoben, soweit fiir das Beschwerdeverfahren noch von Bedeutung, Einwendungen
gegen die Gebdudehohe.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 25. August 2004 wurde die beantragte
Baubewilligung gemifl § 70 Bauordnung fiir Wien in Verbindung mit § 54 Abs. 9 Bauordnung fiir Wien
und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes unter Bezugnahme auf die mit Bescheid vom 1. Dezember
2003 bekannt gegebenen Bebauungsbestimmungen erteilt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefiihrer
gemil} § 66 Abs. 4 AVG als unbegriindet abgewiesen und der erstinstanzliche Baubewilligungsbescheid
mit der "Maligabe bestitigt, dass sich dieser auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten
Plédne bezieht". Begriindend fiihrte die belangte Behorde aus, die Gebdudehohe sei im Beschwerdefall nach
§ 81 Abs. 2 Bauordnung fiir Wien zu ermitteln. Auch fiir die Berechnung der Gebdudehohe nach § 81
Abs. 2 Bauordnung fiir Wien habe zu gelten, dass der Begriff des anschlieBenden Gelidndes als dasjenige
Gelidnde anzusehen sei, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufithrung vorhanden sein
werde. Die Bewilligungspflicht von Veridnderungen der Hohenlage einer Grundfldche nach Mafgabe des
§ 60 Abs. 1 lit. g Bauordnung fiir Wien bleibe davon unberiihrt. Die Gebdudehshe betrage sowohl an der
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West- als auch an der Ostfassade und damit auch an der Nord- und Siidfassade als Giebelfronten 7,50 m.
Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehshe liege somit nicht vor. Die beiden - als Staffelgeschoss
ausgebildeten - Dachgeschosse tiberschritten die gemall § 81 Abs. 4 Bauordnung fiir Wien entsprechend
ermittelten Umrisse der gedachten Dachfliache nicht. Die Giebelfldche, die im Regelfall den seitlichen
lotrechten Dachabschluss bilde, sei beim gegenstindlichen Bauvorhaben nicht zur Génze tatsédchlich
ausgefiihrt, sondern auf Grund der als Staffelgeschoss ausgeformten zwei Dachgeschosse teilweise nur als
gedachte Giebelfliche vorhanden. Sie sei aber ebenso wenig wie eine tatsidchlich ausgefiihrte Giebelfldche
fiir die Ermittlung der Fassadenfldche heranzuziehen und die vorliegende Berechnung der Fassadenfldche
stelle sich als korrekt dar. Nicht nur eine tatsdchlich gebildete Giebelfldche habe au3er Betracht zu bleiben,
sondern auch eine Fldche, die - als Giebelflidche gedacht - innerhalb der zulédssigen Dachform moglich sei
(Hinweis auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Juni 1995, ZI. 94/05/0172). Die
Bauordnung lege keine Beschrinkung fest, wonach die Ausfithrung eines Giebels lediglich an der
schmileren Seite eines Gebdudes zuldssig wire. Es stelle sich daher im Sinne der Baufreiheit auch die
Ausformung einer Giebelflidche an der Liangsfront eines Gebdudes und damit die Ausformung des Firstes
als Flachdach - wie im gegenstindlichen Bauvorhaben geplant - als zuldssig dar. Diese Giebelfldche sei
deshalb auch nicht in die Bemessung der Gebidudehohe mit einzubeziehen. Die beiden Dachgeschosse
seien nicht als Hauptgeschosse anzusehen -auch wenn sie keine Dachschrigen wie bei einem
konventionellen Dachausbau aufwiesen -, da durch diese beiden Geschosse der zuldssige Gebdudeumriss
nicht tiberschritten werde. Die mit dem Bauvorhaben verbundenen Geldndeverinderungen seien an der
Bestimmung des § 60 Abs. 1 lit. g Bauordnung fiir Wien zu messen. Verbinde man die Ecken des
Bauplatzes an der Oberkante der Verkehrsflidche bzw. an der hinteren Stiitzmauer mittels Diagonalen und
ermittle daraus die durchschnittliche Hohe des Bauplatzes, so ergebe sich vom rechten vorderen Eckpunkt
in der Hohe von 74,43 m iiber Wiener Nullniveau (WN) zum linken hinteren Eckpunkt mit 76,78 m iiber
WN ein MittelmaBl von 75,61 m iiber WN. Das auf dieselbe Weise gebildete durchschnittliche MaB
zwischen den beiden anderen Eckpunkten - vorne 73,92 m iiber WN und hinten 76,92 m iiber WN -
betrage 75,42 tiber WN. Im Mittel - gebildet aus den beiden ermittelten Durchschnittswerten - ergebe sich
somit ein durchschnittliches Geldndeniveau des Bauplatzes von 75,51 m tiber WN. Die Anschliisse des
geplanten Geldndes an das Gebdude, von denen ausgehend die Gebdudehthe bemessen werde, seien an
samtlichen Fronten gleich bleibend auf 75,65 m iiber WN geplant, somit 14 cm iiber dem
durchschnittlichen Niveau des Bauplatzes. Dieses Ausmaf} sei als geringfiigig anzusehen, sodass es auch
im Hinblick auf die Bestimmung des § 60 Abs. 1 lit. g Bauordnung fiir Wien jedenfalls als zuldssig
anzusehen sei, zumal sich auch der Abstand des Gebdudes an den gesetzlichen zulédssigen Mindestabstand
zu den Grundgrenzen von 3 m lediglich einmal punktuell auf ca. 1 m anndhere und in den iibrigen
Bereichen groBer sei, aber den Mindestabstand jedenfalls nie erreiche. Aus dem Umstand, dass der
Bauplatz gegeniiber den Nachbarliegenschaften in seinem hinteren Teil abgesenkt sei, ergebe sich, dass
lediglich Anschiittungen durchgefiihrt wiirden, nicht aber Abgrabungen erfolgten. Eine Erhchung in der
Form, dass das verfahrensgegenstindliche Gebidude auf einem gegeniiber der Umgebung herausragenden
hiigelartigen Geldnde errichtet werde, liege nicht vor. Zu den zuldssigen gebidudeumrissiiberschreitenden
Aufbauten werde auf § 81 Abs. 6 Bauordnung fiir Wien verwiesen. Das unbedingt notwendige Ausmaf}
von Dachaufbauten ergebe sich aus der Funktion der Stiegenhduser und Aufzugstriebwerke und werde
nicht deshalb iiberschritten, weil die Bauteile durch eine andere Planung vermeidbar wiren (Hinweis auf
das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Juni 1995, ZI1. 94/05/0172). Das Stiegenhaus, das
die zulédssige Dachhohe von 4,50 m um 2,73 m iiberrage, stelle den notwendigen Zugang zur projektierten
Dachterrasse dar. Da ein Verbot zur Errichtung von Dachterrassen im Plandokument Nr. 6665 nicht
festgeschrieben sei, sei die Stiege zum Erreichen der Dachterrasse als erforderlich anzusehen und
tiberschreite daher das unbedingt notwendige Ausmal nicht. Die noch im erstinstanzlichen Verfahren
bewilligten drei Bauteile an den Seiten der Terrassen der als Staffelgeschosse ausgebildeten
Dachgeschosse - zwei an der Westfront und einer an der Ostfront - seien keine Gauben, sondern als
Dacherker anzusehen, die das in § 81 Abs. 6 Bauordnung fiir Wien umschriebene Ausmalf} iiberstiegen
hitten. Uber Aufforderung der belangten Behorde seien diese Bauteile von der Bauwerberin abgeindert
und verkleinert und hernach vom bautechnischen Amtssachverstindigen beurteilt worden. Die dazu
erfolgte und die Anderungen positiv beurteilende Stellungnahme des Amtssachverstindigen vom
11. Mirz 2005 sei den Beschwerdefiithrern mit der Moglichkeit zur Entgegnung und der Aufforderung im
Wege der Akteneinsicht vom Inhalt der gednderten Pline Kenntnis zu nehmen von der belangten Behorde
zur Wahrung der Parteienrechte zur Kenntnis gebracht worden. Die Beschwerdefiihrer hétten hierauf in
ihrer Stellungnahme vom 6. Mai 2005 - nach erfolgter Akteneinsicht am 19. April 2005 - ausgefiihrt, dass
die vorgenommenen Planiinderungen unzulissig seien, da sie das eingereichte Projekt derart verinderten,
dass ein Aliud vorldge. Die Modifikationen konnten ebenfalls nicht bewilligt werden, da eine Gaube ein
konventionelles  Schrigdach  voraussetzen wiirde. Das Hinein- bzw. Zuriickriicken der
volumensaufbauenden Teile um wenige Zentimeter hitte die Dacherker nicht in zuldssige Gauben
verwandelt. Diesen Ausfithrungen sei entgegen zu halten, dass ein Aliud schon allein deshalb nicht
vorliege, da lediglich eine Reduktion des verfahrensgegensténdlichen Bauvorhabens erfolgt sei, um dessen
Bewilligungsfihigkeit zu erreichen. Das Wesen des Projektes, insbesondere die vorgesehene Nutzung als
Wohnbau sowie die Form des Baukorpers in seinem wesentlichen Umriss seien beibehalten worden. Durch
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die bloBe Reduktion des Bauvorhabens im Berufungsverfahren konne keine Verschlechterung der
Rechtsstellung der Beschwerdefiihrer herbeigefiithrt werden. Aus den gednderten Plinen ergebe sich, dass
die gednderten Bauteile nunmehr gegeniiber den Seitenfronten um 21 cm eingeriickt bzw. gegeniiber den
Stirnfronten um dasselbe Ausmal} zuriickgeriickt seien. Diese seien somit als Gauben anzusehen, die
allseitig von gedachten Dachflichen umfasst seien. Eine tatsdchliche Ausfithrung eines Steildaches als
Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit einer Gaube sei nicht erforderlich, da eine solche Einschriankung in der
Bauordnung nicht festgesetzt sei und im Sinne der Baufreiheit die vorgesehene Ausformung der
gegenstiandlichen Gauben - Aufsetzen eines kubischen Baukorpers auf einem Flachdach vor einem
Staffelgeschoss - daher zuldssig sei. Der den zuldssigen Gebdudeumriss iibersteigende Teil der
gegenstindlichen Gauben halte das gemidBl § 81 Abs. 6 Bauordnung fiir Wien zulidssige Ausmal} ein,
wodurch sich aus diesem Grund die Gauben als gesetzmiflig erwiesen. Einwendungen iiber die Form und
Gestaltung des Bauvorhabens stellten keines der in § 134a Abs. 1 Bauordnung fiir Wien abschlieSend
aufgezihlten subjektivoffentlichen Nachbarrechte dar. In einer nachtriglichen Planidnderung konne kein
Verfahrensfehler erblickt werden, wenn den mitbeteiligten Parteien Gelegenheit gegeben worden sei, von
den Anderungen Kenntnis zu erlangen und hiezu Stellung zu nehmen. Ein Recht auf eine neuerliche
miindliche Verhandlung wegen nachtriglicher Anderungen komme dem Nachbarn nicht zu.

Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der dagegen erhobenen Beschwerde mit Beschluss vom
10. Oktober 2005, B 934/05- 5, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof zur
Entscheidung abgetreten.

Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachten sich die Beschwerdefiihrer in dem gesetzlich gewihrleisteten
Recht auf Nichterteilung der Baubewilligung verletzt. Sie machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes,
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften und Rechtswidrigkeit wegen
Unzustindigkeit der Behorde geltend.

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrer sind (Mit-)Eigentiimer von dem Baugrundstiick der mitbeteiligten Partei
benachbarten Liegenschaften. Sie haben rechtzeitig im Sinne des § 134 Abs. 3 zweiter Satz Bauordnung
fiir Wien (in der Folge: BO) Einwendungen erhoben.

Gemaif § 134a Abs. 1 BO werden subjektiv-offentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentiimer
(Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend
machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

"

b) Bestimmungen iiber die Gebdudehdhe;

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren ist somit in zweifacher Weise
beschriinkt: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht kommenden
baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in jenem
Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender
Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. Im § 134a BO sind die subjektiv-offentlichen Nachbarrechte
taxativ aufgezdhlt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006, ZI.2004/05/0237). Die hier
genannten Nachbarrechte werden durch die Tatbestandsvoraussetzung "sofern sie ihrem" (gemeint: der
Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrinkt. Dies bedeutet, dass trotz objektiven Verstof3es gegen eine unter
§ 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf die Verletzung subjektiv-offentlichen Rechtes eines
Nachbarn dann nicht zu erkennen ist, wenn nach der Situierung des bewilligten Bauvorhabens schon der
Lage nach in subjektive Rechtes des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 27. April 2004, Z1. 2002/05/1507).

Unter dem Gesichtspunkt einer Unzustindigkeit der Behorde fiihren die Beschwerdefiithrer aus, die
mitbeteiligte Bauwerberin hitte keinen Antrag auf Genehmigung der Aufschiittung des Baugrundstiickes
gestellt, die Baubehorden hitten jedoch "materiell iiber die Erhohung des Niveaus durch
Geldndeaufschiittung" abgesprochen, obwohl dies nicht Gegenstand des baubehordlichen
Bewilligungsverfahrens gewesen sei.

Die Baubewilligung wurde, wie von der mitbeteiligten Partei beantragt, erteilt. Die zur Bewilligung
eingereichten Plidne, die die Anschiittung enthalten, sind von der belangten Behorde zu einem Bestandteil
des angefochtenen Baubewilligungsbescheides erkldrt worden. Die im Berufungsverfahren erfolgte
Projektinderung war zulédssig im Sinne des § 66 Abs. 4 AVG. Die Grenzen der Entscheidungsbefugnis
wurden von der belangten Behorde nicht iiberschritten. Die behauptete Verletzung der funktionellen
Zustandigkeit liegt somit nicht vor (vgl. zu den Grenzen der Entscheidungsbefugnis bei antragsbediirftigen
Verwaltungsakten die hg. Erkenntnisse vom 31. Mirz 1987, ZI. 84/07/0086, und vom 8. Oktober 1996,
Z1. 94/04/0248).
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Die Beschwerdefithrer bemingeln die von der belangten Behorde vorgenommene Berechnung der
Gebdudehohe des bewilligten Bauvorhabens und weisen insbesondere darauf hin, dass die als
Dachgeschosse bezeichneten Bauteile nicht "im vollstindigen Gebdudeumriss" ldgen. Die Errichtung von
Dachschossen innerhalb gedachter Giebelfldchen sei nur insoweit moglich, als dadurch auf die
Gesamtarchitektur Riicksicht genommen werde und nicht die Bestimmungen iiber die absolute
Gebidudehohe umgangen wiirden.

Das bewilligte Gebdude liegt nicht an den im § 81 Abs.1 BO aufgezihlten Fluchtlinien. Fiir die
Berechnung der Gebdudehohe sind daher im Beschwerdefall folgende Bestimmungen des § 81 BO
maBgeblich:

"Gebdudehohe und Gebdudeumrisse; Bemessung
§81. ...

(2) Bei den iiber eine Gebdudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
StraBBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebduden darf
die Summe der Flicheninhalte aller Gebdudefronten nicht groBer als das Produkt aus der Summe der Lingen
aller Gebdudefronten und der hochsten zuldssigen Gebdudehohe sein; hiebei darf die hochste zuldssige
Gebidudehohe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben iiberhaupt nicht und an den
tibrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m iiberschritten 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 Giebelfldchen bleiben bei der Bemessung der Gebdudehohe aufer
Betracht, und der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als 7,5 m iiber der zuldssigen
Gebidudehohe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(4) Durch das Gebdude darf jener Umriss nicht iiberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem
nach Abs. 1 bis 3 fiir die Bemessung der Gebaudehohe mafigeblichen oberen Anschluss der Gebaudefront ein
Winkel von 45 Grad , im Gartensiedlungsgebiet von 25 Grad , von der Waagrechten gegen das Gebdudeinnere
ansteigend, angesetzt wird. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung iiber die Hohe oder die Form der
Dicher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fiir die Bildung des Gebidudeumrisses
mafgebend.

(5) In den Fillen des § 75 Abs.4 und5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zuldssigen
Gebdaudeumrisses das Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, Straf3enfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder
Baufluchtlinie oder das Zuriickriicken der Hauptfront zuldssig; beim Zuriickriicken der Hauptfront miissen
Feuermauern, die sonst sichtbar wiirden, gedeckt und die zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des
Gebiudes gelegenen Flidchen girtnerisch ausgestaltet oder mit einer Oberflédchenbefestigung versehen werden.

(6) Der nach den Abs.1 bis5 zuldssige Gebdudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende
Gebiudeteile untergeordneten AusmalBes iiberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der
Gebdudeumriss nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmall durch
Aufzugstriebwerksrdaume und durch Stiegenhiduser tiberschritten werden. Die einzelnen Dachgauben miissen in
ihren Ausmafien und ihrem Abstand voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem
MaBstab des Gebdudes entsprechen. Die Dachgauben diirfen insgesamt hochstens ein Drittel der Linge der
betreffenden Gebdudefront in Anspruch nehmen.

(7) Der zulédssige Gebdudeumriss darf auch durch Verglasungen untergeordneten Ausmalles iiberschritten
werden."

Die "der Dachfliche entsprechenden Giebelflichen" gemdB § 81 Abs. 2 BO sind nicht nur die tatséchlichen,
von der vorhandenen Dachform gebildeten Giebelflichen, sondern auch gedachte Giebelfldchen, die innerhalb
der zuldssigen Dachform moglich sind. Auch solche gedachte Giebelfldchen haben daher bei der Bemessung der
Gebidudehohe nach dieser Gesetzesstelle auler Betracht zu bleiben (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 20. Juni 1995,
Z1.94/05/0172, und vom 22.September 1998, ZI. 95/05/0068, VwSlg 14.975/A). Die Bildung gedachter
Giebelfldchen bei der Ermittlung der Gebdudehohe gemil § 81 Abs. 2 BO im Zusammenhang mit Abs. 4 dieses
Paragraphen durch die belangte Behorde stimmt daher mit der Rechtslage iiberein.

Die im Beschwerdefall anzuwendenden, auf den Bebauungsplan PD Nr. 6665  gestiitzten
Bebauungsbestimmungen enthalten Festlegungen gemif § 5 Abs. 4 lit. k BO betreffend die zuldssige Hohe des
Daches iiber der ausgefiihrten Gebdudehohe sowie gemil § 5 Abs. 4 lit. i BO betreffend die Massengliederung.
Sind im Zusammenhalt mit den hier maflgeblichen Regelungen des § 81 Abs. 2 und 4 BO als Bestimmungen
tiber die Gebdudehohe gemidB § 134a Abs. 1 lit. bBO anzusehen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
20. September 2005, Z1. 2004/05/0231).

Die belangte Behorde hat ihrer Beurteilung des Gebdaudeumrisses zwar § 81 Abs. 4 erster Satz BO zu Grunde
gelegt und fiir die Ermittlung des Umrisses einen von der maf3geblichen Waagrechten gegen das Gebdudeinnere
ansteigenden 45 Grad -igen Winkel angesetzt. Diese Vorgangsweise ldsst jedoch die Anordnung des § 81 Abs. 4
zweiter (letzter) Satz BO unberiicksichtigt, wonach dann, wenn im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung
tiber die Hohe oder die Form der Décher festgesetzt ist, der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fiir die
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Bildung des Gebdudeumrisses malgebend ist (vgl.das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2006,
Z1. 2005/05/0073).

Die in den hier anzuwendenden Bebauungsbestimmungen enthaltene Regelung, dass "bei den innerhalb des
Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebéduden (...) der hochste Punkt des Daches nicht hoher als 4,5 m iiber
der ausgefiihrten Gebdudehohe liegen" darf, ist eine solche Bestimmung iiber die Hohe der Dicher im Sinne des
§ 81 Abs. 4 zweiter Satz BO. Ausgehend von der mafigeblichen Liange der Gebédudefront (rd. 33 m) betrdgt der
hier entsprechende Winkel fiir die Bildung des Gebaudeumrisses unter Beachtung des hochstzuldssigen Punktes
des Daches maBigeblich weniger als der von der belangten Behorde angenommene 45 Grad -ige Winkel. Damit
wird der im Sinne des § 81 Abs.4 erster Satz BO zu bildende Umriss vom bewilligten Bauvorhaben
tiberschritten.

Auf Grund ihrer Rechtsauffassung, die die Festsetzung des entsprechenden Winkels fiir die Bildung des
Gebidudeumrisses im Sinne des § 81 Abs. 4 zweiter Satz BO unbeachtet ldsst, hat sich die belangte Behorde in
der Begriindung des angefochtenen Bescheides nicht mit der weiteren auf § 5 Abs4 lit. i BO gestiitzten
Regelung des Bebauungsplanes iiber die Gliederung der Baumassen bei der Ermittlung der zuldssigen
Gebidudehohe nach § 81 Abs. 2 BO auseinander gesetzt.

Es ist daher nicht auszuschliefen, dass die Beschwerdefiihrer durch die Bewilligung des Bauvorhabens in
dem von ihnen geltend gemachten subjektiv-offentlichen Recht auf Einhaltung der Bestimmungen iiber die
Gebidudehohe gemil § 134a Abs. 1 lit. b BO verletzt werden.

Der angefochtene Bescheid war daher schon aus diesem Grund gemidfl § 42 Abs.2 Z.1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. II
Nr. 333/2003.

Wien, am 30. Janner 2007
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