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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der
Schriftfuhrerin Mag. SuRner, uber die Beschwerde 1. des AM, 2. des Dr. TH und 3. des Mag. MK, alle in W, alle
vertreten durch Dr. Lorenz E. Riegler, Rechtsanwalt in 1070 Wien, Mariahilfer Stralle 124/15, gegen den
Bescheid der Bauoberbehdrde fir Wien vom 4. Dezember 2012, ZI. BOB - 354/12, betreffend Einwendungen
gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: K GmbH in Wien, vertreten durch Onz, Onz, Kraemmer, Huttler
Rechtsanwélte GmbH in 1010 Wien, Schwarzenbergplatz 16; weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefiihrenden Parteien haben der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hoéhe von
insgesamt EUR 610,60 und der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Héhe von insgesamt EUR 1.106,40
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung
l.

Mit Eingabe vom 18. August 2010 suchte die mitbeteiligte Partei (im Folgenden: der Bauwerber) um die
Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung flir die Errichtung einer Wohnhausanlage mit Tiefgarage samt
Garagen- und Brandrauchentluftungsanlage auf der Liegenschaft K.-Gasse 86 in Wien an. Diese
Wohnhausanlage soll aus vier an der K.-Gasse nebeneinander liegenden freistehenden Wohnhdusern mit jeweils
Erdgeschol3, zwei ObergeschoRen und einem DachgeschoB sowie Kellergeschofen und insgesamt
50 Wohnungen bestehen.

Fir das Baugrundstick sind nach dem geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan,
Plandokument 7770, die Widmung Bauland-Wohngebiet, die Bauklasse | und die geschlossene Bauweise
festgesetzt, wobei die Bebaubarkeit auf 20 % der Bauplatzflaiche beschrénkt ist. Der hdchste Punkt der im
Bauland zur Errichtung gelangenden Décher darf nicht hoher als 4,5 m Uber der tatséchlich ausgefiihrten
Gebaudehohe liegen. Weiters ist festgelegt, dass der oberste Abschluss der Gebédudefronten an keiner Stelle
hoher als das um 1,5 m vermehrte Ausmal} der zuldssigen Gebaudehdhe Uber dem anschlieRenden Geldnde
liegen darf. An der Front K.-Gasse ist ein Vorgarten mit einer Tiefe von 5,00 m festgelegt. An der westlichen
Bauplatzgrenze ist die Baufluchtlinie 15 m von der Liegenschaftsgrenze entfernt.

Der Erstbeschwerdefuhrer ist Miteigentimer eines Grundstiickes, das an der K.-Gasse gegeniiber dem
Bauplatz gelegen ist. Auch der Zweitbeschwerdefiihrer ist Eigentimer eines dem Bauplatz an der K.-Gasse
gegentber liegenden Grundstiickes. Der Drittbeschwerdefiihrer ist Eigentimer der an den Bauplatz linksseitig
(westlich) angrenzenden Liegenschaft.

Die Beschwerdefiihrer erhoben gegen das Bauvorhaben Einwendungen, die (u.a.) auf die Ausnitzbarkeit
des Bauplatzes, einen Widerspruch zu den Bebauungsvorschriften und zum Ortsbild, die projektierten
Geléndeveranderungen und die beabsichtigte Fallung von Baumen abzielen.

In der Folge kam es zu Erganzungen der Einreichunterlagen und Projektsanderungen durch den Bauwerber,
sodass dem Bewilligungsansuchen die modifizierten Einreichplane vom 15. November 2011 zugrunde gelegt
wurden.
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Der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (MA 37), holte (u.a.) zur Frage der Voraussetzungen
des § 69 der Bauordnung fiir Wien (BO) die Stellungnahme der Magistratsabteilung 21A (fiir Stadtteilplanung
und Flachennutzung. MA 21A) vom 17. Janner 2011 sowie das diese Stellungnahme ergénzende Gutachten der
MA 21A vom 19. Juli 2011 ein.

Die Beschwerdefiihrer legten (u.a.) in Bezug auf die Frage der Erfiillung der Voraussetzungen des § 69 BO
die Privatgutachten der Architektengemeinschaft M.W. vom 1. Juni 2011 und 23. Mérz 2012 vor.

Mit Bescheid vom 29. Juni 2012 sprach der Bauausschuss der Bezirksvertretung fir den 19. Bezirk unter
Zugrundelegung seines Beschlusses vom 28. Juni 2012 aus, dass gemal § 69 BO die nachstehende Abweichung
von Vorschriften des Bebauungsplanes zul&ssig sei:

"Durch die Errichtung von vier Wohngebéauden darf vom Gebot der geschlossenen Bauweise abgewichen
werden.

Die Grinde, die fiir die Abweichung sprechen, Giberwiegen."

Dazu fihrte der Bauausschuss (u.a.) aus, dass, um ein den Bebauungsbestimmungen entsprechendes
Bauwerk zu errichten, ein durchgehender Baukdrper mit einer L&nge von ca. 140 m und einer zul&ssigen
Gebadudehthe von 9 m in einer Entfernung von 5 m von der Baulinie an der Front K.-Gasse errichtet werden
misste. Durch das Unterbrechen der geschlossenen Bauweise werde nun eine Situation geschaffen, bei der die
einzelnen Baukdrper teilweise von der Baulinie an der Front K.-Gasse abgertickt und zwischen den Baukorpern
Freirdume geschaffen wirden, die auch den Durchblick in die Tiefe der Liegenschaft erlaubten. Welche
Nachteile durch das Abricken von der geschlossenen Bauweise fiir die Anrainer entstinden, sei nicht begriindet
worden und kénne auch nicht nachvollzogen werden. Die Ausweisung der Bauklasse | im Plandokument sehe
fiir die gegenstandliche Liegenschaft keine Beschrankung der Gebdudehdhe vor. Das Plandokument 5799, das
flr diese Liegenschaft bis zum Jahr 2007 gegolten habe, habe dieselbe Widmung aufgewiesen und anstelle einer
geschlossenen Bauweise die offene Bauweise vorgeschrieben. Auf Grund der Abweichung vom Gebot der
geschlossenen Bauweise wiirden nur die Bestimmungen des alten Bebauungsplanes aufgenommen, von einer
grundsatzlich anderen Bebauung kdnne nicht gesprochen werden. Durch die Ausbildung der vier geplanten
Baukdrper ordneten sich diese in die Bebauungsstruktur der Umgebung harmonisch ein. Es werde der
villenartige Bautypus von zwei- und dreigeschoBBigen Ein- und Mehrfamilienhdusern aufgenommen, die die
Struktur der umgebenden Hé&user widerspiegelten. Diese vier zeitgemal? architektonisch gestalteten Gebéude
ordneten sich harmonisch in die bestehende Bebauungsstruktur ein, entsprdchen dem Charakter des ortlichen
Stadtbildes und dienten der Herbeifiihrung eines den zeitgeméfien Vorstellungen entsprechenden Stadtbildes,
sodass der Grund fur die Abweichung nach §69 Abs.2 Z.3BO erflllt sei. Die Zielrichtungen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes wiirden durch die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise nicht
unterlaufen, und jene Griinde, die fiir die Bewilligung der Abweichung spréchen, Gberwdgen gegenuber jenen,
die dagegen spréchen.

Mit Bescheid des Magistrates (MA 37) vom 5. Juli 2012 wurde in Spruchpunkt I. dem Bauwerber gemaf
§70BO iVm 8§54 leg.cit. und dem Wiener Garagengesetz die Baubewilligung flr die Errichtung der
Wohnhausanlage unter Hinweis auf den oben genannten Bescheid vom 29. Juni 2012 und Vorschreibung einer
Reihe von Auflagen erteilt.

In Bezug auf die projektierten Gelédndeveranderungen flihrte der Magistrat aus, dass die mittlere
Geléndehohe bei der Villa 1 um 0,15 m erhdht sowie bei der Villa 2 um 0,12 m, der Villa 3 um 0,36 m und der
Villa4 um 0,36 m jeweils vermindert werde. Warum diese Gelandeverédnderung, in drei Fallen sogar ein
"Eingraben” der Gebaude, subjektiv-offentliche Anrainerrechte beeintréchtige, sei nicht ausgefihrt worden und
kénne auch nicht nachvollzogen werden, wobei die nachstgelegenen Gebaude der Anrainer von der Villa 1
ca. 40 m entfernt seien.

Die "Front Stid 2" der Villen 1 und 2 weise eine Lange von 11,68 m und eine mittlere Gebaudehthe von
9,00 m auf. Die dieser Fassadenfront zugeordneten Balkone hétten eine Gesamtlange von 3,88 m. Die
"Front Ost 1" der Villen 1 und 2 weise eine Lange von 9,49 m und eine mittlere Geb&udehdhe von 9,14 m auf,
wobei der dieser Fassadenfront zugeordnete Balkon eine Gesamtlange von 3,16 m habe. Die "Front Stid 3" der
Villen 1 und 2 sei 8,33 m lang, und deren mittlere Geb&udehohe betrage 8,85 m, wobei der dieser Fassadenfront
zugeordnete Balkon eine Gesamtldnge von 2,11 m habe. Die "Front Ost 2" der Villen 1 und 2 sei 7,90 m lang
und habe eine mittlere Geb&udehdhe von 9,50 m, wobei der dieser Fassadenfront zugeordnete Balkon eine
Gesamtlédnge von 3,16 m aufweise. Die "Front Nord" der Villen 1 und 2 habe eine Lange von 25,86 m und eine
mittlere Gebdudehdhe von 8,66 m, wobei die dieser Fassadenfront zugeordneten Balkone eine Gesamtlange von
2,90 m aufwiesen. Die "Front West 2" der Villa 1 sei ident mit der "Front Ost 2", die "Front Std 1" ident mit der
"Front Stid 3" und die "Front West 1" ident mit der "Front Ost 1", weshalb auch hier (u.a.) alle Balkone gemaR
§ 84 Abs. 2 lit. a BO zulassig seien und nicht zur bebauten Flache zéhlten.

Fur die Villen 3 und 4 gelte Ahnliches wie fur die Villen 1 und 2, und bei jenen Villen weiche lediglich die
Nordfront vom bisher Gesagten ab: Die "Front Nord" der Villen 3 und 4 weise eine Lange von 25,86 m und eine
mittlere Geb&udehdhe von 8,74 m auf. Zusétzlich rage der Liftschacht als Teil des Stiegenhauses in einer Breite
von 2,05 m Uber die Gebdudefront hinaus. Die dieser Fassadenfront zugeordneten Balkone wiesen eine
Gesamtléange von 2,90 m auf.
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Da alle Erker und Balkone die Bestimmungen (ber das zuldssige VVolumen, die zuldssige Auskragung und
die zulassige Lange einhielten, zahlten sie nicht zur bebauten Flache. Die zuldssig bebaubare Flache von 20 %
des Bauplatzes mit einer GroRe von 6.009 m2 betrage 1.201,80 m2, wahrend die vorhandene bebaute Flache
1.201,38 m2 betrage, sodass die Bestimmungen (ber die zuldssig bebaubare Flache eingehalten wirden.
Hinsichtlich des Einwandes, dass die Balkone 1 eigentlich Loggien darstellten, weil nur ein Spalt von 3 cm zur
néchstgelegenen Wand bestehen bleibe, werde angemerkt, dass nach der Plandarstellung die Spaltbreite 0,10 m
betrage. Entgegen der Ansicht der Anrainer sei nicht von einem geschlossenen Raum auszugehen.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid der Bauoberbehérde fiir Wien (im Folgenden:
Bauoberbehdrde) vom 4. Dezember 2012 wurde die (u.a.) von den Beschwerdefiihrern gegen die genannten
Bescheide vom 29. Juni 2012 und 5. Juli 2012 erhobene Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Dazu fihrte die Bauoberbehdrde (u.a.) unter Hinweis auf 8§ 80 Abs. 1 und § 84 Abs. 2 lit. a BO aus, dass
sich der Magistrat im Bescheid vom 5.Juli2012 mit den vorgelegten Privatgutachten inhaltlich
auseinandergesetzt und detailliert die GroRRe der Erker und Balkone rechnerisch dargelegt habe, wobei die
zuldssigen AusmaBe und Kubaturen nicht Uberschritten wirden. Die Beschwerdeflihrer hatten dazu nichts
vorgebracht und insbesondere die rechnerischen Ausfiuhrungen nicht bestritten. Die vorhandene
Durchgangslichte unter allen Erkern und Balkonen betrage mehr als 2,10 m, wie dies auch aus den
Einreichplanen erkennbar sei. Was jene Balkone, die in riickspringenden Bereichen der Fronten angeordnet seien
und jeweils an einer Seite einen Abstand zur vorspringenden Fassade bzw. zu den neben diesen Balkonen
situierten Erkern von 10 cm aufwiesen, anlange, so liege ein Balkon auch dann vor, wenn zufolge einer
Versetzung von Gebdudeteilen eine (weitere) Seite geschlossen sei, zwei Seiten jedoch offen blieben. Dies treffe
auf die gegenstandlichen Balkone zu. Da ihre héchste Ausladung vor der Fassade nicht mehr als 2,50 m betrage,
seien sie nicht der bebauten Flache zuzurechnen. Im Ubrigen seien die im entsprechenden Nachweis in den
Einreichplanen ausgewiesene Aufstellung der bebauten Flache des Bauvorhabens und deren Ausmal} von
insgesamt 1.201,38 m2 von den Beschwerdeflihrern nicht bestritten worden. Da die GréRRe des Bauplatzes
6.009 m2 betrage und die zuldssig oberirdisch bebaute Flache von 20 % der BauplatzgroRe, das seien
1.201,80 m2, durch das Bauvorhaben nicht iberschritten werde, seien die Beschwerdefiihrer in dem von ihnen
geltend gemachten Nachbarrecht beziiglich der Ausniitzbarkeit des Bauplatzes nicht beeintréchtigt.

Im vorliegenden Fall sei die Bauklasse | ohne Hohenbeschrédnkung festgesetzt und damit eine Gebaudehbhe
von 9,00 m zuldssig. Weiters werde die bebaubare Flache durch Baufluchtlinien begrenzt, sodass die
Gebéudehdhe gemal § 81 Abs. 2 BO zu berechnen sei. Die in den Berufungen vorgebrachten Einwendungen zur
Gebéudehdhe richteten sich ausschlieBlich gegen die mit dem Bauvorhaben geplanten Geldndeveranderungen,
und im Ubrigen sei die Einhaltung der zuldssigen Hohe nicht bestritten worden. Beim anschlieRenden Gelénde
handle es sich um jenes Gelande, wie es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein
werde. Der Drittbeschwerdefiihrer als westseitiger Nachbar habe einen Rechtsanspruch auf Einhaltung einer
maximal in Erscheinung tretenden Hohe von 10,50 m an den westlich gerichteten Geb&udefronten, und den
Ubrigen Beschwerdefiihrern als Eigentimern von stdlich der K.-Gasse gegenuberliegenden Grundstiicken
komme dieses Recht nur beziglich der siidlich gerichteten Gebdudefronten zu. Dem einen Bestandteil der
Einreichplane bildenden Nachweis der Gelandeverédnderungen sei zu entnehmen, dass bei den Hausern (Villen) 2
bis 4 die Abgrabungen die Anschittungen - mitunter erheblich - Gberwdgen und lediglich bei dem am weitesten
oOstlich gelegenen Haus 1, das keiner der Liegenschaften der Beschwerdefiihrer unmittelbar gegenuberliege, das
Ausmal’ der Anschittungen insgesamt das der Abgrabungen uberschreite. Aus der einen Teil der Einreichpléne
bildenden Fassadenabwicklung sei ersichtlich, dass, ausgehend vom abgegrabenen geplanten Geldnde, in einem
Teilbereich der Stdfronten der H&user 2 bis 4 die maximal in Erscheinung tretende Gebdudehdhe 10,35 m
betrage. Beim Haus 1 werde diese Gebaudehohe ebenfalls im vergleichbaren Teilbereich der Stdfront erreicht,
jedoch sei aus dem Geldndeverdnderungsnachweis ersichtlich, dass in diesem Fassadenabschnitt eine
Anschiittung von 10 cm - von 85,10 m tber dem Wiener Nullniveau (0.WN) bis 85,20 m (4.WN - erfolgen solle.
Damit ergebe sich sogar, ausgehend vom urspriinglich vorhandenen Gelénde, eine Gebdudehéhe von 10,45 m,
die das hdchstzuldssige Ausmal® nicht erreiche. In einem Teilbereich der Ostfront des Hauses 2, in dem die
Anschittungen punktuell 99 cm betriigen - von 86,51 m 0.WN bis 87,50 m G.WN -, betrage die vom geplanten
Gelédnde ausgehende ausgefiihrte Gebaudehdhe 9,50 m, wodurch, selbst vom urspriinglichen Gelande ausgehend,
eine Hohe von 10,49 m erreicht und das hochstzuldssige Ausmall von 10,50 m eingehalten werde. In allen
tbrigen Bereichen samtlicher vier Gebdude sei sowohl die vom geplanten als auch vom urspriinglichen Gelénde
ausgehende Gebaudehohe niedriger (als in den oben angefihrten Teilbereichen), sodass die Beschwerdefihrer
durch die Geldndeveranderungen nicht in ihren Rechten verletzt sein konnten, zumal durch die geplanten
Geléndeveranderungen keine beeintrachtigende Gebaudeerhéhung eintrete.

Durch die Herstellung von vier freistehenden Einzelgebduden werde von der festgesetzten geschlossenen
Bauweise, bei der Uber die gesamte Lange entlang der festgesetzten vorderen Baufluchtlinie angebaut werden
misste, abgewichen, sodass eine Bewilligung dieser Abweichung von den Bebauungsvorschriften erforderlich
sei. In dem zur Frage, ob die Zielrichtung des geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes durch das
gegenstandliche Bauvorhaben unterlaufen werde, eingeholten Gutachten des Amtssachverstdndigen fur
Stadtplanung vom 19. Juli 2011 werde nach Darstellung der stadtebaulichen Situation, des gegenstandlichen
Projekts und der gesetzlichen Grundlagen ausgefiihrt, dass auf dem neugeschaffenen Bauplatz Geb&dude errichtet
werden sollten, die statt einer kirchlichen und sozialen Nutzung nun einer Wohnnutzung zugefiihrt wirden.
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Diese angestrebte Nutzung entspreche sowohl dem Flachenwidmungsplan als auch der in der Umgebung
vorherrschenden Nutzungsstruktur. Da fur die nun vorgesehene Wohnbebauung eine kleinteilige strukturierte
Baukdrperform dem offenen und durchgriinten Wohngebiet der Umgebung besser entspreche als ein in der
geschlossenen Bauweise errichteter volumindser Baukorper entlang der K.-Gasse, widerspreche die
Unterbrechung der geschlossenen Bauweise im vorliegenden Projekt nicht den Zielsetzungen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes und werde dessen Zielrichtung nicht unterlaufen. Die
Beschwerdefihrer hatten diesem Gutachten inhaltlich nichts auf gleicher fachlicher Ebene entgegengehalten,
und es seien fir die Bauoberbehorde keine Zweifel an der Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit des Gutachtens
aufgetreten. Zur Beurteilung der geplanten Abweichung von den Bebauungsvorschriften aus Sicht des
Stadtbildes liege weiters ein Gutachten des Amtssachverstandigen fir Architektur und Stadtgestaltung vom
28. Juni 2011 vor, in dem nach Darstellung eines Ausschnittes des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes, der
Abgrenzung des fir die Beurteilung relevanten und mit dem Bauplatz im unmittelbaren Sichtbezug stehenden
Stadtraumes und einer Beschreibung des gegebenen értlichen Stadtbildes samt einer Dokumentation mit Fotos
der im Umfeld des Bauplatzes bestehenden Gebéaude ausgefiihrt werde, dass vier kleeblattférmig gegliederte,
freistehende Baukorper, die unterirdisch Uber eine Tiefgarage erschlossen wiirden, sich in freier Anordnung
entlang der K.-Gasse aneinanderreihten. Sie (iberndhmen durch ihre lockere, durchlassige Gebaudestruktur den
villenartigen Bautypus der bestehenden umliegenden Bebauung. Die geschlossene Bauweise widerspreche der
vorliegenden Losung, die Gebaudestruktur zu ¢ffnen, und das Projekt entspreche der vorhandenen Baustruktur
im Umfeld mit dem villenartigen Bautypus von zwei- und dreigeschofigen Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern
sowie den zwei- und dreigeschoBigen Pavillonbauten der (néher bezeichneten kirchlichen) Kongregation. Das
vorgesehene Projekt sei mit seinen architektonisch zeitgemaR gestalteten Gebduden in die bestehende
Bebauungsstruktur harmonisch eingeordnet, und die Differenzierung der geplanten Baukdrper in vier Stadtvillen
entspreche dem Charakter des ortlichen Stadtbildes. Die Abweichung vom giltigen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan hinsichtlich der geschlossenen Bebauung beeinflusse daher im Sinne des § 69 Abs. 1 Z. 3BO
das ortliche Stadtbild nicht stérend und diene entsprechend dieser Gesetzesbestimmung der Herbeifiihrung eines
den zeitgemaRen Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes. Auch diesem Gutachten seien die
Beschwerdefihrer inhaltlich nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten, und es hétten sich auch sonst
keine Zweifel an dessen Schlissigkeit ergeben.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer werde nicht von der festgesetzten Widmung abgewichen. Mit
dem Bauvorhaben seien auch keine Abweichungen von der festgesetzten Geb&udehdhe geplant. Die Behauptung
der Beschwerdefthrer hinsichtlich einer Intention des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes beziglich einer
Gebaudehthe von 6,50 m sei im Hinblick auf die eindeutige Festsetzung der unbeschrankten Bauklasse I nicht
nachvollziehbar. Im Ubrigen sei fir die Erteilung einer Bewilligung fir eine Abweichung von den
Bebauungsvorschriften das Vorliegen eines der in 8 69 Abs. 2 BO angefiihrten Griinde ausreichend, weshalb
kein Versagungsgrund wegen der von den Beschwerdefiihrern vermuteten erforderlichen Féllungen von Baumen
und der damit einhergehenden angeblichen Nichterfillung des in 8 69 Abs. 2 Z.4 BO normierten Grundes
vorliege. Da auf Grund der Abweichung von der geschlossenen Bauweise keine Flachen des Bauplatzes bebaut
wirden, die von einer Bebauung freizuhalten seien, keine Baufluchtlinien Uberschritten wirden, wodurch das
Bauvorhaben ndher an die Liegenschaften herangeriickt wirde, und oberirdisch nicht mehr Fléachen, als durch
das Plandokument festgesetzt, verbaut wiirden, konnten die Beschwerdeflihrer durch die projektierte
Unterbrechung der geschlossenen Bauweise nicht beeintrachtigt und in keinem subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrecht verletzt werden. Ferner sei keine Uberschreitung der bei einer der Flachenwidmung
entsprechenden Nutzung typischerweise entstehenden Immissionen zu erwarten. Im Ubrigen konne sich ein
Vorbringen betreffend das Ortsbild, den Baumschutz und die Verkehrsverhéltnisse auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht auf ein in der BO aufgezéhltes subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht stitzen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen

Rechtswidrigkeit seines Inhaltes, in eventu wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die Bauoberbehorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete - ebenso wie der
Bauwerber - eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Auf den vorliegenden, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Verwaltungsgerichtshof anhéngigen
Beschwerdefall sind nach § 79 Abs. 11 letzter Satz VwWGG idF BGBI. | Nr. 122/2013 die bis zum Ablauf des
31. Dezember 2013 geltenden Bestimmungen des VwGG idF vor der Novelle BGBI. | Nr. 33/2013 weiter
anzuwenden.

Die folgenden Bestimmungen der BO in der fiir die vorliegende Beurteilung maRgeblichen Fassung des
LGBI. Nr. 25/2009 lauten (auszugsweise):
"Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes
§ 69. (1) Fur einzelne Bauvorhaben hat die
Behorde iber die Zuld&ssigkeit von Abweichungen von den
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Vorschriften des Bebauungsplanes zu entscheiden. Diese
Abweichungen dirfen die Zielrichtung des Flachenwidmungsplanes und
des Bebauungsplanes nicht unterlaufen. Dariiber hinaus darf

1. die Bebaubarkeit der Nachbargrundfl&chen ohne
nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert
werden,

2. an Emissionen nicht mehr zu erwarten sein, als bei
einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise
entsteht,

3. das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan
beabsichtigte ortliche Stadtbild nicht stdrend beeinflusst werden und
4. die beabsichtigte Fla&chennutzung sowie

AufschlieBung nicht grundlegend anders werden.
(2) Abweichungen, die die Voraussetzungen des Abs. 1
erfiillen, sind weiters nur zuldssig, wenn sie nachvollziehbar

1. eine zweckmaligere Flachennutzung bewirken,
2. eine zweckmaligere oder zeitgemaBe Nutzung von
Bauwerken, insbesondere des konsensgemdben Baubestandes, bewirken,
3. der Herbeifithrung eines den zeitgemdBen
Vorstellungen entsprechenden o6rtlichen Stadtbildes dienen oder
4. der Erhaltung schiitzenswerten Baumbestandes dienen.
(...)

(4) Die Grunde, die fur die Abweichung sprechen, sind mit den Grinden, die dagegen sprechen,
abzuwdgen. Insbesondere ist auf den konsensgemaflen Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der
Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fir die Bestanddauer des
Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen
Landesgesetzen sind zu bericksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung der besseren barrierefreien
Benlitzbarkeit des konsensgeméaRen Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

.)."
"Bauweisen; bauliche Ausnitzbarkeit

8 76. (1) In den Bebauungsplanen kénnen folgende Bauweisen ausgewiesen werden:
a) offene Bauweise,

) gekuppelte Bauweise,

) offene oder gekuppelte Bauweise,

) Gruppenbauweise und

) geschlossene Bauweise.

O Q00w

(..)

(8) In der geschlossenen Bauweise mussen die Gebaude an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort,
wo gegen die Verkehrsflaichen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen
Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behorde hat ein freiwilliges Zurlckriicken
einzelner Geb&udeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn
hiedurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.

(..)

(10) Im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet mit Ausnahme der Geschéftsviertel und
Betriebsbaugebiete darf bei offener, bei offener oder gekuppelter, bei gekuppelter und bei der Gruppenbauweise
das Ausmal der bebauten Fl&che nicht mehr als ein Drittel der Bauplatzflache betragen. AuBerdem darf die
bebaute Flache von Gebduden in der Bauklasse I nicht mehr als 470 m2, in der Bauklasse Il nicht mehr als
700 m2 betragen. Bei gekuppelter Bauweise ist diese Flache, sofern die Bauplatzeigentimer nicht nachweislich
ein anderes Aufteilungsverhdltnis vereinbart haben, auf die beiden Baupldtze nach dem Verhdltnis der
Bauplatzflachen aufzuteilen, wobei aber auf den kleineren Bauplatz in der Bauklasse | eine bebaubare Flache
von mindestens 100 m2, in der Bauklasse Il eine bebaubare Flache von mindestens 150 m2 entfallen muss; in
beiden Bauklassen darf die bebaubare Flache jedoch nicht mehr als ein Drittel der Flache des Bauplatzes
betragen. Die Vereinbarung eines anderen Aufteilungsverhaltnisses ist im Grundbuch auf den Einlagen der
beiden Bauplétze anzumerken.

.)"
"Bebaute Flache

8 80. (1) Als bebaute Flache gilt die senkrechte Projektion des Geb&udes einschliellich aller raumbildenden
oder raumergdnzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene; als raumbildend oder raumergdnzend sind jene
Bauteile anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei denen die bauliche UmschlieRung an nur einer
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Seite fehlt. Unterirdische Geb&ude oder Gebdudeteile bleiben bei der Ermittlung der bebauten Flache aufer
Betracht.

(2) Vor die Gebéaudefront ragende Gebdudeteile der in 8 84 Abs. 1 und 2 genannten Art und in dem dort
bezeichneten AusmaR bleiben bei der Ermittlung der bebauten Flache auler Betracht, gleichglltig, ob sie Uber
Baufluchtlinien ragen oder nicht; Gberschreiten solche Geb&udeteile das genannte AusmaRg, sind sie zur Génze
nach Abs. 1 zu beurteilen. Erker, Balkone und Loggien, unter denen nicht tiberall eine freie Durchgangshéhe von
mindestens 2,10 m gewahrleistet ist, sind der bebauten Flache voll zuzurechnen."

"Gebaudehdhe und Gebaudeumrisse; Bemessung
§81.(..)

(2) Bei den (ber eine Gebadudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
Strallenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebduden darf
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht groRer als das Produkt aus der Summe der Langen
aller Gebéaudefronten und der hdchsten zuldssigen Gebdudehdhe sein; hiebei darf die hdchste zuléssige
Gebadudehdhe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben (iberhaupt nicht und an den
tbrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m uberschritten werden. Bei dieser Ermittlung sind die Wénde an
der Bauplatz- oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15m hinter der Baulinie, StraRenfluchtlinie oder
Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Giebelflachen z&hlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch
bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m2, je Gebdude hdchstens 100 m2 auBer Betracht. Der oberste
Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebaudehthe liegen, sofern der
Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

.)"
"Bauteile vor den Baufluchtlinien und in Abstandsflachen und Vorgéarten

§84. (1) Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen und in die Vorgarten diirfen die im § 83 Abs. 1
genannten Vorbauten sowie Transport- und Einsteigschachte vorragen; diese Schéchte diirfen das anschliefende
Gelédnde nicht Gberragen.

(2) Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflichen und in die Vorgarten dirfen auRerdem folgende
Gebéudeteile vorragen:

a) auf eine Breite von hdchstens einem Drittel der

betreffenden Geb&udefront Erker, Balkone und Treppenhausvorbauten und Aufzugsschachte, sofern die
Ausladung der Balkone hochstens 2,50 m und der anderen Bauteile héchstens 1,50 m betrégt und sie von den
Nachbargrenzen einen Abstand von wenigstens 3 m einhalten; die sich daraus fir Erker ergebende Kubatur an
einer Gebadudefront kann unter Einhaltung dieser Ausladung und des Abstandes von Nachbargrenzen an dieser
Front frei angeordnet werden. An Geb&uden, deren Gebdudehohe nach den Bestimmungen des § 75 Abs. 4 und 5
zu bemessen ist, dirfen solche Vorbauten an den Stralenfronten nur eine Ausladung von hochstens 1 m
aufweisen. Dariiber hinaus sind bis zu einem weiteren Drittel der Gebaudefront solche Balkone (iber gértnerisch
auszugestaltenden Flachen, ausgenommen Abstandsflachen, zulassig;

b) auf einer Breite von hdchstens einem Drittel der

betreffenden Geb&udefront Tlrvorbauten, Freitreppen und Schutzdécher Uber Eingéngen, sofern diese Bauteile
hdchstens 3 m in die vor den Baufluchtlinien gelegenen Flachen oder Abstandsflachen, aber keinesfalls mehr als
auf halbe Vorgartentiefe vorragen und von den Nachbargrenzen einen Abstand von wenigstens 1,50 m einhalten.

(.)."
"Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte

8134 a. (1) Subjektiv-offentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer)
benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen konnen, werden
durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

a) Bestimmungen tber den Abstand eines Gebdudes oder
einer baulichen Anlage zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht
bei Baufithrungen unterhalb der Erdoberflédche;

b) Bestimmungen iber die Gebaudehdhe;

c) Bestimmungen tiber die flachenmdRige Ausniitzbarkeit
von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die

sich aus der widmungsgeméaBen Benlitzung eines Gebaudes oder einer baulichen Anlage ergeben kénnen, zum
Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benutzung eines Gebdudes oder einer
baulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fur Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal ergibt, kann
jedoch nicht geltend gemacht werden;
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f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen
berechtigen.

.)"

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren ist in zweifacher Weise beschrankt: 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. Die genannten Nachbarrechte werden durch die Tatbestandsvoraussetzung "sofern sie ihrem" (gemeint: der
Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrankt. Dies bedeutet, dass trotz objektiven Verstoes gegen eine unter
§ 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift die Verletzung eines subjektiv-o6ffentlichen Rechtes eines
Nachbarn dann nicht vorliegt, wenn nach der Situierung des bewilligten Bauvorhabens schon der Lage nach in
subjektive Rechte des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann (vgl. aus der standigen hg. Judikatur etwa das
Erkenntnis vom 25. September 2012, ZI. 2010/05/0142, mwN).

Die Beschwerde bringt vor, dass die erstinstanzliche Behorde die Voraussetzungen des § 69 BO nicht
abschlieBend geprift habe, weil sie insbesondere keine Erhebungen zur Frage durchgefiihrt habe, ob das
Grundstiick mit Baumen bestiickt sei und eine entsprechende Rodungsbewilligung nach dem Wiener
Baumschutzgesetz erforderlich ware, um eine rechtliche Beurteilung im Sinne des § 69 Abs. 2 Z. 4 leg. cit.
vorzunehmen. Ferner stehe das mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid bewilligte Bauvorhaben, das in
offener Bebauungsweise errichtet werden solle, in Widerspruch zum Plandokument 7770 und kénne dieser
Widerspruch nicht in einem Verfahren gemalR 8 69 leg. cit. aufgel6st werden. Es sei nicht erkennbar, aus
welchen Grinden die Abweichungen vom Gebot der geschlossenen Bebauungsweise notwendig seien, sollten sie
doch ausschlielich der UbermaRigen Ausnitzung des Bauplatzes dienen. Unter Beriicksichtigung der Interessen
der Beschwerdefiihrer seien diese Ausnahmen daher nicht zu bewilligen, weil eine Abwdagung der Interessen zu
deren Gunsten ausfallen misse. Die Voraussetzungen des 8 69 Abs. 1 Z. 3 leg. cit. seien nicht erfullt, und es
wirden damit insgesamt jedenfalls nicht die Zielrichtungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
eingehalten, sondern diese Zielrichtungen vielmehr unterlaufen. Auch hétten die Beschwerdefiihrer sehr wohl
ein Vorbringen auf gleicher fachlicher Ebene zu den Fragen, ob die geplante Bebauung - auch aus der Sicht des
Ortsbildschutzes - den Zielsetzungen des Bebauungsplanes widerspreche, erstattet. So werde in dem erwahnten
Gutachten vom 23. Mérz 2012 ausgefiihrt, dass es in dieser Gegend seit mehr als 25 Jahren der Intention des
Bebauungsplanes entspreche, auch aus Griinden des Stadtbildes lediglich die eingeschrankte Bauklasse |
zuzulassen. Die nunmehr geplante Wohnbebauung mit der entsprechenden Héhenentwicklung widerspreche
dieser Zielsetzung ganz klar, was in diesem Gutachten im Detail fachlich dargestellt sei. Eine Anderung der
Festlegung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes durch die Bewilligung einer derartig massiven
Abweichung sei jedenfalls nur dem Gemeinderat der Stadt Wien als Verordnungsgeber vorbehalten. Hinzu
komme, dass infolge der erforderlichen massiven Rodungen die Voraussetzungen des § 69 Abs. 2 Z. 4 BO nicht
erfillt seien. Die Frage, ob im Rahmen eines Verfahrens gemal 8 69 leg. cit. eine offene Bebauungsweise
anstelle der geschlossenen Bebauung zur Anwendung komme, beriihre das subjektiv-6ffentliche Nachbarrecht
gemé&R § 134a Abs. 1 lit. ¢ leg. cit. hinsichtlich der Bestimmungen tber die flichenméRige Ausnitzbarkeit von
Bauplatzen, Baulosen und Kleingérten, und es handle sich hiebei nicht lediglich um Fragen des Ortsbildes.

Mit diesem Vorbringen zeigt die Beschwerde keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf.

Nach der hg. Judikatur kann der Nachbar, soweit eine entsprechende Ausnahmebewilligung von den
Bauvorschriften geméR 8 69 BO erteilt wurde, in dieser Hinsicht in einem ihm allenfalls zustehenden
subjektiven Recht nicht (mehr) verletzt sein. Es liegt allerdings dann eine Verletzung eines solchen
Nachbarrechtes vor, wenn die Ausnahme gemalR 8§ 69 leg. cit. gewéhrt wird, ohne dass die gesetzlichen
Voraussetzungen dafur gegeben sind. Voraussetzung hiefir ist jedoch auch, dass der Nachbar im Bauverfahren
jenes subjektiv-offentliche Nachbarrecht, das ihm vor der Gewahrung einer Abweichung nach § 69 leg. cit.
zugestanden ist, rechtzeitig und wirksam im erstinstanzlichen Verfahren geltend gemacht hat (vgl. zum Ganzen
etwa das Erkenntnis vom 23. Februar 2010, ZI. 2009/05/0059, mwN; ferner in diesem Zusammenhang etwa das
Erkenntnis vom 24. Juni 2014, ZI. 2013/05/0168).

Da der Nachbar somit einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der gesetzlichen VVoraussetzungen fur die
Ausnahmebewilligung hat, kommt ihm - unter der Voraussetzung, dass sein Schutzbereich betroffen sein kann -
insofern ein Mitspracherecht in Bezug auf die fir eine Ausnahmebewilligung nach § 69 Abs.2 BO zu
erfillenden Tatbestandsvoraussetzungen zu (vgl. dazu etwa das hg. Erkenntnis vom 24. Juni 2009,
ZI. 2007/05/0018).

Im vorliegenden Beschwerdefall wurde dem Bauwerber geméR 8 69 leg. cit. die Bewilligung dafir erteilt,
dass bei der Errichtung der vier Wohngebaude von dem im genannten Plandokument 7770 normierten Gebot der
geschlossenen Bauweise abgewichen werden darf, wobei die Bauoberbehérde den Grund fiir die Abweichung
nach 8 69 Abs. 2 Z. 3 BO als erfillt angesehen hat.

Ein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht auf Einhaltung einer geschlossenen Bauweise rdumt § 134a
Abs. 1 BO nicht ein. § 76 BO enthédlt Bestimmungen Uber die Bauweise einerseits und 0ber die bauliche
Ausnitzbarkeit andererseits. Nur auf die flachenméBige Ausnitzbarkeit nimmt § 134a Abs. 1 lit. c leg. cit.
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Bezug; Bestimmungen Uber die Bauweise werden hingegen in 8§ 134a Abs. 1 leg. cit. nicht genannt. Die
Beschwerde zeigt im Ubrigen nicht auf und es ist auch nicht erkennbar, inwieweit die Beschwerdefiihrer durch
die Errichtung der vier Wohngebaude in offener Bebauung auf Grund der Erteilung der genannten
Ausnahmebewilligung gegeniiber der Einhaltung der geschlossenen Bauweise in einem ihrer Nachbarrechte
verletzt sein kdnnten. Schon im Hinblick darauf erweist sich das Beschwerdevorbringen, wonach die
gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung dieser Ausnahmegenehmigung im Grunde des 8 69 leg. cit. nicht
erfillt seien, als nicht zielfihrend.

Dariiber hinaus koénnen die Beschwerdefiihrer als Nachbarn aus den Bestimmungen der BO (ber das
Ortshild (Ortliche Stadtbild; vgl. dazu 8 85 leg. cit.) im Allgemeinen keine subjektiven offentlichen Rechte
ableiten (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 29. Janner 2013, ZI. 2012/05/0160, mwN). Dies gilt auch in Bezug
auf das von der Beschwerde ins Treffen gefiihrte Interesse an der Erhaltung und dem Schutz des Baumbestandes:
Insoweit kommt den Beschwerdefiihrern - abgesehen davon, dass es fur die Erteilung der Ausnahmebewilligung
nach § 69 leg. cit. genligt, wenn (bloR) einer der Punkte des § 69 Abs. 2 leg. cit. erfillt ist (vgl. etwa das
hg. Erkenntnis  vom  30. Janner 2014,  ZI. 2012/05/0081) und die Erteilung der vorliegenden
Ausnahmebewilligung auf die Z. 3 und nicht auf die Z. 4 des § 69 Abs. 2 leg. cit. gestitzt wurde, sowie die
Nachbarn beziiglich dieser Ausnahmebewilligung, wie soeben dargelegt, kein subjektiv-6ffentliches Recht
haben - kein Mitspracherecht zu.

Entgegen der Anregung der Beschwerdeflhrer sieht sich der Verwaltungsgerichtshof zur Stellung eines
Gesetzprufungsantrages bereits deshalb nicht veranlasst, weil den Beschwerdeflihrern - wie oben dargelegt - kein
subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht auf Einhaltung einer geschlossenen Bauweise zukommt und es somit an der
Préjudizialitat fir einen solchen Antrag fehlt (vgl. dazu etwa die in Mayer, B-VG4, zu Art. 89 B-VG Anm. 11.2.
zitierte Judikatur des Verfassungsgerichtshofes).

Unter dem Blickwinkel des 8§ 134a Abs.1 lit. b BO bringt die Beschwerde vor, in Anbetracht der
Geléndeveranderungen in Kombination damit, dass von der geschlossenen Bebauungsweise abgewichen werde,
werde die an sich zuldssige Gebdudehdhe in der Bauklasse | nach den Intentionen des Bebauungsplanes in der
Hohe von 6,5 m um mehrere Meter Uberschritten, was einen krassen Widerspruch zur Bebauung in der néheren
Umgebung darstelle. Dies betreffe vor allem das Gebdude, das unmittelbar an der Grenze zur Liegenschaft des
Drittbeschwerdefihrers errichtet werden solle. Abgesehen davon, dass die zulédssige Gebaudehohe auf Grund
von massiven Geléndeverénderungen uberschritten werde, sei die Berechnung der Gebdudehdhe an sich nicht
nachvollziehbar. Diesbezlglich werde auf die bereits erwéahnten beiden Privatgutachten verwiesen.

Auch mit diesem Vorbringen zeigt die Beschwerde keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides
auf.

Wie bereits dargelegt, kann jeder Nachbar die Nachbarrechte gemaR § 134a Abs. 1 BO nur so weit geltend
machen, als er - insbesondere im Hinblick auf die Situierung des Bauvorhabens - durch ihre Nichteinhaltung
betroffen ware, nicht jedoch, wenn nur andere Nachbarn davon betroffen wéren. Daher kann er hinsichtlich der
Gebéaudehdhe nur die Einhaltung dieser Rechte an der seiner Liegenschaft zugekehrten Front geltend machen.
Ferner ist bei der Berechnung der Gebdudehohe von der Héhe des anschliefenden Geldndes auszugehen, wie es
nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein wird, also wie es sich nach dem Projekt
darstellt. Nur dann, wenn der Bebauungsplan besondere Bestimmungen (ber die Gebdudehdhe enthalt, die unter
Berticksichtigung der bestehenden Gelandeformation erstellt wurden (wie z.B. bei Schutzzonen und nédheren
Bestimmungen Uber die Geb&udehdhe ebendort), sind Abweichungen vom gewachsenen Geldnde fiir die
Beurteilung der geplanten Bebauung insoweit heranzuziehen (vgl. zum Ganzen etwa das hg. Erkenntnis vom
5. Mérz 2014, ZI. 2011/05/0135, mwN).

Die Bauoberbehorde hat im angefochtenen Bescheid nachvollziehbar dargestellt, dass die zuldssige
Gebaudehthe von 9 m in der Bauklasse | (vgl. 8 75 Abs. 2 BO), vermehrt um maximal 1,50 m (vgl. Punkt 3.3.
des Plandokumentes 7770: Einschrankung der zuléssigen Gebdudehdhe nach § 81 Abs. 2 BO), maximal 10,50 m
betragt. Im erstinstanzlichen Bescheid vom 5. Juli 2012 wurde rechnerisch dargestellt, dass die der Liegenschaft
des Drittbeschwerdefiihrers zugewandte "Front West 1" bzw. "Front West 2" der in den Einreichplénen
dargestellten Villa 4 die zuldssige Gebaudehdhe nicht Uberschreitet. Die Bauoberbehdrde hat im angefochtenen
Bescheid diese Berechnungen gebilligt und ausgefiihrt, dass sich die in der Berufung (in Bezug auf die
Gebadudehthe) erhobenen Einwénde ausschlieBlich gegen die geplanten Geldndeveranderungen richteten. Ferner
- so die Bauoberbehdrde im angefochtenen Bescheid - werde in allen Bereichen das hdchstzulassige Ausmal? von
10,50 m eingehalten und sei in allen dbrigen Bereichen der vier Gebdude sowohl die vom geplanten als auch die
vom urspriinglichen Gelande ausgehende Gebaudehdhe niedriger (als in den angefiihrten Teilbereichen), sodass
fiir die Beschwerdefiihrer durch die geplanten Gelédndeveranderungen keine beeintrachtigende Gebaudeerhéhung
eintrete. Wenn die Beschwerde vorbringt, die Berechnung der Gebdudehdhe sei nicht nachvollziehbar und es
werde diesbeziglich auf die im Verwaltungsverfahrens vorgelegten beiden Privatgutachten verwiesen, so legt sie
nicht dar, inwieweit die zulassige Gebdudehdhe in Bezug auf eine der Liegenschaft eines der Beschwerdefiihrer
zugewandte Gebaudefront tiberschritten werde. Im Ubrigen vermag die bloRe Verweisung auf den Inhalt von im
Verwaltungsverfahren vorgelegten Privatgutachten - ebenso wie die Verweisung auf ein Vorbringen in friheren
Schriftsitzen - ein solches, gemal §28 Abs.1 Z.5VwGG erforderliches Beschwerdevorbringen nicht zu
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ersetzen (vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom 15. Februar 2011, ZI. 2009/05/0339, und vom 15. Méarz 2011,
Z|. 2009/05/0301).

Im Hinblick darauf ist eine Rechtsverletzung im Zusammenhang mit der projektierten Gebaudehohe nicht
erkennbar.

Die Beschwerde bringt weiters vor, dass die Beschwerdefiihrer im Nachbarrecht gemaR § 134a Abs. 1
lit. ¢ BO verletzt seien. Wie sich aus den vorgelegten Privatgutachten ergebe, werde eine weit groRere Flache als
die zul&ssigen 20 % des Bauplatzes, ndmlich eine Flache von zumindest 25,88 %, bebaut. Die zul&ssigerweise zu
bebauende Grundflache werde um insgesamt 161,80 m2 Uberschritten. Weiters gingen die Beschwerdefuhrer
nach wie vor davon aus, dass die sogenannten Balkone 1 als raumergdnzende Vorbauten zu werten seien, bei
denen eine Seite fehle, sodass Loggien vorlagen. Es sei bereits vorgebracht worden, dass die vorgesehene
Spaltbreite im AusmaR von 10 cm nichts daran dndere, dass tatsachlich eine raumbildende MaRnahme vorliege.
Damit sei jedoch die bebaute Flache um 7,72 m2 je Villa (in Summe also um 30,88 m2) groRer, sodass die
entsprechende Uberschreitung vorliege.

Auch dieses Vorbringen ist nicht zielfuhrend.

Laut den Einreichplanen ist ein als "Balkon 1" bezeichneter Gebaudeteil jeweils an der Westseite und an der
Ostseite eines jeden der vier Geb&dude (etwa mittig), und zwar sowohl im ersten Obergeschoss als auch im
zweiten Obergeschoss, mit einer Flache von jeweils 3,86 m2 projektiert. Die Bauoberbehdrde hat dazu
festgestellt, dass diese in ruckspringenden Bereichen der Fronten angeordneten Balkone jeweils an einer Seite
einen Abstand zur vorspringenden Fassade bzw. zu den neben diesen Balkonen situierten Erkern von 10 cm
aufweisen und an einer weiteren Seite auf Grund eines ebenfalls gegebenen Geb&udevorsprunges abgedeckt
sind.

Die BO enthalt keine Definition des Begriffes "Balkon". Nach dem allgemeinen Sprachgebrauch (vgl. etwa
das hg. Erkenntnis vom 28. Marz 1995, ZI. 95/05/0016, mwH auf Koepf, Bildworterbuch der Architektur; ferner
etwa die in Moritz, Bauordnung fur Wien4, zu 8 84 Abs. 2 BO, auf S. 246 zitierte hg. Rechtsprechung) handelt
es sich bei einem Balkon um einen uberwiegend offenen Vorbau an einem Gebéude, der jedoch nicht an drei
Seiten offen sein muss, wobei ein Balkon auch dann vorliegt, wenn zufolge einer Versetzung von Geb&udeteilen
eine (weitere) Seite geschlossen ist, zwei Seiten jedoch offen bleiben. Auf dem Boden dieses
Begriffsverstdndnisses sind die in den Einreichplanen als "Balkon 1" dargestellten Geb&udeteile als Balkone zu
beurteilen, sind sie doch zufolge des genannten Abstandes von 10 cm an zwei Seiten offen und ragen sie jeweils
Uber die Geb&udefront hinaus (vgl. zur Beurteilung als "ein vor die Geb&udefront ragender Gebdaudeteil” im Sinn
des § 80 Abs. 2 BO etwa das hg. Erkenntnis vom 5. Mérz 2014, ZI. 2011/05/0051). Dass das in § 84 Abs. 2
lit. a BO fiir Balkone genannte Ausmald dieser nicht raumbildenden Gebaudeteile tiberschritten werde oder die in
§ 80 Abs. 2 BO angefilhrte Durchgangshéhe nicht Uberall gewahrleistet sei, wird von der Beschwerde nicht
behauptet. Die Beurteilung der Bauoberbehorde, dass diese Gebaudeteile gemal § 80 leg. cit. bei der Ermittlung
der bebauten Flache auller Betracht zu bleiben hatten, begegnet daher keinen Bedenken.

Darlber hinaus wird von der Beschwerde nicht nachvollziehbar dargestellt, inwieweit es durch andere
Gebiudeteile zu einer Uberschreitung der zulassig oberirdisch bebaubaren Flache von 20 % des Bauplatzes
komme. Wie bereits erwédhnt, vermag die bloRe Verweisung auf die im baubehérdlichen Verfahren vorgelegten
Privatgutachten ein gemaR § 28 Abs. 1 Z. 5 VwGG erforderliches Beschwerdevorbringen nicht zu ersetzen.
Nicht unerwahnt soll bleiben, dass sich die Bauoberbehdrde mit dem Privatgutachten inhaltlich im
angefochtenen Bescheid auseinandergesetzt hat.

Im Hinblick darauf ist nicht erkennbar, dass einer der Beschwerdefiihrer im Nachbarrecht auf Einhaltung
der Bestimmungen (ber die flaichenmaBige Ausnitzbarkeit des Bauplatzes gemalR § 134a Abs. 1 lit. ¢ BO
verletzt sei.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet, weshalb sie gemal § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen
war.

Die Beschwerdefiihrer haben die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung beantragt.

Es kann dahingestellt bleiben, ob der im Beschwerdefall in Rede stehende Anspruch als "civil right" im
Sinne der EMRK zu beurteilen ist, weil im vorliegenden Fall die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung
aus folgenden Grinden jedenfalls nicht erforderlich ist: GemadR 8§39 Abs.2 Z. 6 VwWGG kann der
Verwaltungsgerichtshof ungeachtet eines Parteienantrages von einer Verhandlung absehen, wenn die
Schriftsitze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens und die dem Verwaltungsgerichtshof
vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, dass die mindliche Erdrterung eine weitere
Kl&rung der Rechtssache nicht erwarten I&sst, und wenn Art. 6 Abs. 1 EMRK dem nicht entgegensteht.

Der EGMR hat in seinen Entscheidungen vom 10. Mai 2007, Nr. 7401/04 (Hofbauer/Osterreich Nr. 2), und
vom 3. Mai 2007, Nr. 17.912/05 (Bosch/Osterreich), unter Hinweis auf seine friihere Rechtsprechung dargelegt,
dass der Beschwerdefiihrer grundsatzlich ein Recht auf eine miindliche Verhandlung vor einem Tribunal hat,
auBer es lagen auBergewdhnliche Umsténde vor, die eine Ausnahme davon rechtfertigten. Der EGMR hat das
Vorliegen solcher aulergewdhnlichen Umstdnde angenommen, wenn das Verfahren ausschlieBlich rechtliche
oder "hoch-technische” Fragen (“exclusively legal or highly technical questions™) betrifft. Der Gerichtshof
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verwies im Zusammenhang mit Verfahren betreffend ziemlich technische Angelegenheiten (“rather technical
nature of disputes") auch auf das Bedirfnis der nationalen Behorden nach zweckmaRiger und wirtschaftlicher
Vorgangsweise, das angesichts der sonstigen Umstidnde des Falles zum Absehen von einer mindlichen
Verhandlung berechtige.

In seinem Urteil vom 18. Juli 2013, Nr. 56.422/09 (Schédler-Eberle/Liechtenstein), hat der EGMR in
Weiterfiihrung seiner bisherigen Judikatur dargelegt, dass es Verfahren gebe, in denen eine Verhandlung nicht
geboten sei, etwa wenn keine Fragen der Beweiswirdigung auftraten oder die Tatsachenfeststellungen nicht
bestritten seien, sodass eine Verhandlung nicht notwendig sei und das Gericht auf Grund des schriftlichen
Vorbringens und der schriftlichen Unterlagen entscheiden kénne (vgl. zum Ganzen etwa das hg. Erkenntnis vom
15. Mai 2014, ZI. 2012/05/0148).

Der entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier geklart. In der vorliegenden Beschwerde wurden im
Wesentlichen Rechtsfragen aufgeworfen, zu deren Lésung im Sinne der Judikatur des EGMR eine mindliche
Verhandlung nicht geboten ist. Art. 6 EMRK steht daher der Abstandnahme von einer miindlichen Verhandlung
nicht entgegen. Im Hinblick darauf konnte daher gemaR § 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG in nichttffentlicher Sitzung
entschieden werden.

Der Spruch (ber den Aufwandersatz grindet sich auf die §8 47 ff VWGG iVm § 3 der Verordnung
BGBI. 11 Nr. 518/2013 idF BGBI. Il Nr. 8/2014 iVm der Verordnung BGBI. 11 Nr. 455/2008.

Wien, am 27. August 2014
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