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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatspréasidentin Dr. Bernegger und die Hofratin
Dr. Hinterwirth und den Hofrat Dr. Enzenhofer sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter,
unter Mitwirkung der Schriftfuhrerin Mag. WoIfl, tber die Revision 1. der A C, 2. des Dr. P C, 3. der M C und
4. des K C, alle in W, alle vertreten durch die Bollmann & Bollmann Rechtsanwaltspartnerschaft in 1010 Wien,
Weihburggasse 9, gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes Wien vom 14. August 2018, Zlen. VGW-
111/072/16031/2017-5, VGW- 111/V/072/16034/2017, .., VGW-111/V/072/16040/2017 und VGW-
111/V/072/16041/2017, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (belangte Behdrde vor dem
Verwaltungsgericht:

Magistrat der Stadt Wien; weitere Partei: Wiener Landesregierung; mitbeteiligte Partei: Mag. M M in W,
vertreten durch Dr. Christian Schauberger, Rechtsanwalt in 1010 Wien, RathausstralRe 11),

Spruch
1. den Beschluss gefasst:

Die Revision wird, soweit sie von der Drittrevisionswerberin und dem Viertrevisionswerber erhoben wurde,
zuriickgewiesen.

Dartiber hinaus wird die Revision, soweit sie von der Erstrevisionswerberin und dem Zweitrevisionswerber
erhoben wurde und sich gegen Spruchpunkt 1. des angefochtenen Erkenntnisses richtet, zuriickgewiesen.

Die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber haben zu gleichen Teilen der Bundeshauptstadt
Wien Aufwendungen in der Hohe von EUR 553,20 und der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe
von EUR 1.106,40 jeweils binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

und
2. zu Recht erkannt:

Das angefochtene Erkenntnis wird auf Grund der Revision der Erstrevisionswerberin und des
Zweitrevisionswerbers im Umfang des Spruchpunktes I. wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat der Erstrevisionswerberin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.346,40
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung
l.

1 Die mitbeteiligte Partei (im Folgenden: der Bauwerber) ist Eigentimer der (ndher bezeichneten)
Liegenschaft mit der Adresse J.-Gasse 9-11 in Wien. Fir diese Liegenschaft ist im hiefir maBgeblichen
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Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, dem Plandokument (PD) 7461, die Widmung Bauland-Wohngebiet (mit
der Bauklasse V) festgelegt.

2  Die Erstrevisionswerberin und der Zweitrevisionswerber sind als Wohnungseigentimer Miteigentimer der
(ndher bezeichneten) Liegenschaft mit der Adresse J.-Gasse 4-6, welche der Liegenschaft des Bauwerbers im
Abstand von 13,27 m gegentberliegt und von dieser durch die J.-Gasse getrennt ist.

3 Die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber sind Miteigentimer der (ndher bezeichneten)
Liegenschaft mit der Adresse S.-Strale 12, welche in norddstlicher Richtung unmittelbar an die Liegenschaft des
Bauwerbers angrenzt.

4 Mit dem am 26. Jdnner 2017 beim Magistrat der Stadt Wien (im Folgenden: Magistrat) eingelangten
Bauansuchen vom 18. Janner 2017 beantragte der Bauwerber die Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung fiir
einen Dachgeschosszubau (mit sieben Wohnungen, hofseitigen Balkonen, Loggien und Dachterrassen,
Verléngerung des Treppenhauses, Errichtung eines Aufzugsschachtes und Gelédndeveranderungen).

5 Im Rahmen der mindlichen Bauverhandlung vom 5. Juli 2017 erhob der Rechtsvertreter der
Erstrevisionswerberin und des Zweitrevisionswerbers Einwendungen gegen das Bauvorhaben und brachte unter
anderem vor, dass die tatséchliche (offenbar gemeint: zuléssige) Geb&udehthe deutlich tberschritten werde. Der
hochste Punkt des Daches durfe geméBR Punkt 3.6 des PD 7461 maximal 4,50 m Uber der tatsachlich
ausgefiihrten Gebdudehohe liegen. Die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber schlossen sich in
dieser Verhandlung diesen Einwendungen hinsichtlich der Gebaudehdhe an.

6 Mit Bescheid des Bauausschusses der Bezirksvertretung fiir den 4. Bezirk (im Folgenden: Bauausschuss)
vom 27. September 2017 wurden gemaR § 7a Abs. 5 Bauordnung fur Wien (im Folgenden: BO) fir das
Bauvorhaben Abweichungen von gesetzlichen Bestimmungen dahin fir zuldssig erklart, dass die
"Bestandswohnungen Tur Nr.1, Stiegel und Tir Nr.1, Stiege 2. im Kellergeschoss” fir andere als
Wohnzwecke beniitzt werden diirften.

7 Mit Bescheid des Magistrates vom 17. Oktober 2017 wurde unter Spruchpunkt I.) dem Bauwerber nach
Malgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane gemdll § 70 BO iVm § 68 Abs. 1 BO und in
Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 - WGarG 2008 sowie unter Bezugnahme auf den Bescheid des
Bauausschusses vom 27. September 2017 unter Vorschreibungen von Bedingungen und Auflagen (u.a.) die
Bewilligung erteilt, nach Abtragung der bestehenden Dachkonstruktion einen dreigeschossigen
Dachgeschosszubau mit straBenseitigen und hofseitigen Gauben, hofseitigen Balkonen, Loggien, Dachterrassen
und Verlangerung des Treppenhauses zur Schaffung von sieben neuen Wohnungen und im Lichthof einen
Aufzugsschacht vom Kellergeschoss bis ins dritte Dachgeschoss unter Vornahme von Gelanderveranderungen
zu errichten. Unter Spruchpunkt 11.) dieses Bescheides wurde ausgesprochen, dass (u.a.) den Revisionswerbern
als Anrainern gemal} § 134 Abs. 3 BO iVm 8 8 AVG keine Parteistellung zukomme. 8  Gegen diesen Bescheid
erhoben (u.a.) die Revisionswerber gemeinsam Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien (im Folgenden:
Verwaltungsgericht).

9 Dieses holte das Gutachten das bautechnischen Amtssachverstdndigen DI K. vom 9. Mai 2018 ein.

10  Nach Durchflihrung einer ¢ffentlichen mindlichen Verhandlung am 16. Mai 2018 legte der Bauwerber im
Hinblick auf die Verhandlungsergebnisse (geforderte Einhaltung der zuldssigen Gebdudehdhe (iber die gesamte
Front J.-Gasse 9-11) ge&nderte Einreichplane (laut angefochtenem Erkenntnis: vom 25. Mai 2018) vor.

11 Der bautechnische Amtssachverstandige DI K. fiihrte zu diesen gednderten Einreichpléanen in seinem
ergénzenden Gutachten vom 7. Juli 2018 unter anderem aus, dass, wie sich aus den Einreichplédnen fiir den
13,52 m langen Gebdudeabschnitt J.-Gasse ONr. 9 ergebe, die Schnittlinie der AuBenwandflache mit der
Oberflache des Daches nunmehr in der Hohe von 15,21 m projektiert sei. Die festgesetzte Hohenlage der
Verkehrsflache verlaufe in einer Hohe von -0,97 m bis -0,28 m. Somit liege nach der Bauflihrung in diesem
Frontabschnitt die tatsdchlich ausgefiihrte Gebdudehéhe im Bereich zwischen 16,18 m (= 15,21 m + 0,97 m) bis
15,49 m (= 15,21 m + 0,28 m). Die gemittelte tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehdhe errechne sich flr diesen
Abschnitt zu 15,835 m (= (16,18 m + 15,49 m) / 2). Die gemittelte tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehdhe
des 16,155 m langen Gebé&udeabschnittes J.- Gasse ONr. 11 habe ein Ausmaf von 16,63 m (Hinweis auf das
Erstgutachten vom 9. Mai 2018, wonach fir den Geb&udeabschnitt J.- Gasse ONr. 11 die Schnittlinie der
Aulenwandflache mit der Oberflache des Daches unter Beibehaltung der bestehenden Gebdudehdhe auf Hohe
16,76 m liege und die festgesetzte Hohenlage der Verkehrsflache in einer H6henlage von -0,28 m bis +0,54 m
verlaufe, somit vor der Baufilhrung in diesem Frontabschnitt die tatséchlich ausgefihrte Gebdudehdhe im
Bereich zwischen 17,04 m (= 16,76 m + 0,28 m) bis 16,22 m (= 16,76 m- 0,54 m) gelegen sei und sich die
gemittelte tats&chlich ausgefiihrte Gebdudehohe fur diesen Abschnitt zu 16,63 m (= (17,04 m + 16,22 m) / 2)
errechne). Die gemittelte tatsachlich ausgefiihrte Geb&udehdhe nach der Baufuihrung errechne sich fiir die
gesamte Gebdudefront zu 16,27m (=(16,18 m+ 1549 m)/2 x 13,52 m+ 16,63 mx 16,155 m/ (13,52
m + 16,155 m)). Die (durch die StraBenbreite beschrénkte) zuldssige Gebdudehdhe betrage unter
Berucksichtigung des § 75 Abs. 4 BO 16,27 m (Hinweis auf das Erstgutachten vom 9. Mai 2018:

13,27 m + das vergroRerte MaR des Abstandes der Fluchtlinien von 3 m im Sinne dieser Bestimmung). Die
projektierte Gebaudehthe der gesamten Geb&udefront J.-Gasse entspreche somit der zul&ssigen Gebdudehdhe
von 16,27 m, und die zuldssige Geb&udehdhe von 16,27 m werde Uber die gesamte Front J.-Gasse 9-11
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eingehalten. 12 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wurde unter Spruchpunkt 1. der Beschwerde in Bezug auf
Spruchpunkt 1.) des erstinstanzlichen Bescheides vom 17. Oktober 2017 keine Folge gegeben und der Bescheid
mit der Malgabe bestatigt, dass sich dieser auf den zum Bestandteil des Erkenntnisses erklarten Einreichplan
vom 25. Mai 2018, mit der naher angefiihrten Plannummer beziehe. Unter Spruchpunkt Il. dieses Erkenntnisses
wurde Spruchpunkt I1.) des genannten Bescheides behoben, und unter Spruchpunkt I11. des Erkenntnisses wurde
eine ordentliche Revision fir unzuldssig erklart.

13 Dazu fiihrte das Verwaltungsgericht im Wesentlichen aus, dass die Revisionswerber, soweit sie sich in
ihren Einwendungen in der miindlichen Verhandlung (vom 5. Juli 2017) auf die Gebaudehdhe bezogen hatten,
rechtzeitig Einwendungen gemal § 134a Abs. 1 lit. b BO erhoben und in diesem Umfang Parteistellung erlangt
hatten. Spruchpunkt I1.) des angefochtenen Bescheides sei daher zu beheben.

14 Zum urspringlich eingereichten Projekt ergében sich die Feststellungen, dass die Breite der J.-Gasse im
Bereich von Ordnungsnummern (ONr.) 9-11 13,27 m betrage, der Abschnitt des verfahrensgegenstandlichen
Gebadudes mit der bisherigen ONr. 9 13,52 m lang und dessen Abschnitt mit der bisherigen ONr. 11 16,155 m
lang seien und die gemittelte tatsdchlich ausgefiihrte Gebdudehthe an der Stralenseite, wie der
Amtssachverstidndige in seinem Gutachten néher dargestellt habe, vor der Bauflihrung 16,21 m betrage. Die
zuldssige Gebaudehohe betrage an dieser Front unter Beriicksichtigung der verordneten Bauklasse 1V und der
StraRBenbreite gemaR § 75 Abs. 4 lit. ¢ BO 16,27 m (13,27 m StralRenbreite + 3 m). An der StraRenfront erfolge
keine Staffelung der Baumasse zum Erreichen des zuldssigen Gebaudeumrisses geméal § 81 Abs. 5 BO, sondern
die Baumasse werde unter Einhaltung des in einem Winkel von 45 Grad zu bildenden zuldssigen
Gebaudeumrisses zuriickgesetzt. Der Strallentrakt des Gebaudes sei weniger als 15 m tief, der Hoftrakt rage tber
eine Gebdudetiefe von 15 m hinaus. 15  Im Zuge der auf Grund des Verhandlungsergebnisses durchgefiihrten
Planénderungen sei die projektierte Gebdudehdhe des Frontabschnittes J.-Gasse 9 auf 15,21 m reduziert worden.
Damit halte das Geb&ude Uber die gesamte Geb&udefront (ehemals ONr. 9 und 11) nunmehr die zul&ssige
Gebaudehthe von 16,27 mein. 16  Die vormals getrennten Geb&ude mit den ONr. 7 bzw. 9 bildeten nunmehr
ein einheitliches Geb&ude, sodass die Beurteilung der Gebdudehdhe (iber die gesamte Front (J.-Gasse) ONr. 9-11
zu erfolgen habe.

17 Die zulassige Geb&udehdhe bestimme sich im vorliegenden Fall geméR § 75 Abs. 2 BO iVm PD 7461,
wonach fur die gegenstandliche Liegenschaft die Bauklasse IV verordnet sei, womit grundsétzlich eine
Gebéudehdhe von 12 m bis 21 m zul&ssig sei. Auf Grund der Breite der J.-Gasse von 13,27 m sei jedoch auch
8 75 Abs. 4 lit. ¢ BO zu beriicksichtigen, wonach bei Geb&uden an der Baulinie in der Bauklasse IV bei einem
Abstand der Fluchtlinien bis 15 m die Gebdudehthe der an dieser Baulinie gelegenen Front das um 3 m
vergroRerte MaR des Abstandes der Fluchtlinien nicht tberschreiten durfe. Die zuldssige Geb&udehohe an der
Front J.- Gasse betrage daher 16,27 m, die vom verfahrensgegenstandlichen Geb&ude vor der Baufiihrung mit
derzeit 16,21 m eingehalten werde. 18 Nach dem urspringlichen Projekt hatte sich auf Grund einer
VergroBerung der Gebdudehohe im Bereich des Geb&udeteiles mit der urspringlichen ONr.9 um 55 cm
(Anhebung des Daches) die Geb&udehdhe der Straenfront an der J.-Gasse Uber die gesamte Gebdudebreite
(ONr. 9 bis 11) gerechnet um 25 cm erhdht, womit die zuldssige Geb&udehdhe von 16,27 m Uberschritten
worden ware (16,21 m tatsachlich ausgefuhrte Gebaudeh6he vor Bauausfiihrung + 0,25 m =16,47 m). Im
geédnderten (korrigierten) Einreichplan vom 25. Mai 2018 sei, wie sich aus der erganzenden Stellungnahme des
bautechnischen  Amtssachverstdndigen nachvollziehbar ergebe, die projektierte Gebaudehthe des
Frontabschnittes J.-Gasse 9 reduziert worden, wobei sich die Schnittlinie zwischen der AuBenwandflache der
Gassenfront und der Dachoberflache nunmehr in einer Hohe von 15,21 m befinde. Damit betrage die gemittelte
tatséchlich ausgefiihrte Gebdaudehdhe nach der Baufiihrung fiir die gesamte Geb&udefront 16,27 m und halte sie
die zuléssige Gebdudehohe ein. Hinsichtlich des obersten Abschlusses des Daches sei einerseits auf Punkt 3.6.
des PD 7461, wonach dieser maximal 4,50 m Uber der tatsachlich ausgefiihrten Geb&udehohe liegen diirfe, und
andererseits auf 8 81 Abs. 5 BO zu verweisen. Die Regelung des § 81 Abs. 5 BO bedeute, dass die Gebaudefront
an der J.-Gasse eine Gebédudehdhe von 16,27 m nicht Uberschreiten durfe. Dahinter dirfe jedoch nach dieser
Gesetzesbestimmung die Baumasse innerhalb des bauklasseméBig zuldssigen Geb&udeumrisses gestaffelt
werden. Damit wére die zuldssige Gebdudehdhe an dieser Gebdudefront eingehalten, womit die erforderliche
Belichtung der Gebaude auf der gegenuberliegenden StraRenseite sichergestellt und eine Verletzung der dortigen
Anrainer aus dem Titel der Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe auszuschlieBen ware. Fir die zu
bebauende Liegenschaft sei jedoch in Punkt 3.1. des PD 7461 festgelegt, dass an den zu den o&ffentlichen
Verkehrsflachen orientierten Fronten keine Staffelgeschosse errichtet werden dirften. Dabei handle es sich um
eine Festlegung im Interesse der Stadtgestaltung, aus der flr die Anrainer keine subjektiv-dffentlichen Rechte
abzuleiten seien. Im vorliegenden Fall sei dieser Bestimmung jedoch ohnedies Rechnung getragen worden, weil
die Baumasse nicht gestaffelt, sondern unter Einhaltung eines Winkels von 45 Grad innerhalb des zuléssigen
Geb&udeumrisses gemal § 81 Abs. 5 BO abgeschragt werde. 19  Dabei sei fur den hdchsten Punkt des Daches
eine Hohe von 24,93 m projektiert. Diese liege unterhalb der geméR § 81 Abs. 5 BO zuldssigen Hohe des
obersten Dachabschlusses von 25,50 m (21 m zulé&ssige Gebaudehdhe gemall Bauklasse IV + 4,50 m laut
PD 7461). Damit verletze das verfahrensgegensténdliche Projekt nicht die Bestimmungen (ber den zuldssigen
obersten Abschluss des Daches, weshalb den Bedenken der Revisionswerber nicht zu folgen sei. Da die
zuléssige Gebdudehdhe der den Revisionswerbern zugewandten Front nicht Gberschritten werde, sei auch das
Argument, die Belichtung der Aufenthaltsrdume des Gebdudes auf der Liegenschaft J.-Gasse 4-6 werde
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beeintréchtigt, nicht zutreffend. 20  Soweit sich die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber den
Einwendungen der Erstrevisionswerberin und des Zweitrevisionswerbers hinsichtlich der Gebaudehdhe
angeschlossen héatten, werde damit auch die Einhaltung des §81 Abs.4BO geltend gemacht. Die
Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber seien jedoch Eigentimer der Liegenschaft, die an der
Ruckseite an das zu bebauende Grundstiick angrenze. Was die Geb&udehohe des Hoftraktes bzw. die an das
Gebéude der Drittrevisionswerberin und des Viertrevisionswerbers angrenzende Gebaudefront betreffe, so sei
fur diese § 81 Abs. 2 BO anzuwenden, soweit dieser Gebaudeteil tiefer als 15 m sei. Die Einwendungen der
Erstrevisionswerberin und des Zweitrevisionswerbers hatten diese Gebaudefront (jedoch) nicht betroffen, und
die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber hatten kein Vorbringen dazu erstattet, weshalb die
zuldssige Gebaudehdhe an der an ihr Gebaude angrenzenden Gebaudefront nicht eingehalten ware. Der zuldssige
obere Abschluss des Daches stehe jedoch in einem untrennbaren Zusammenhang mit der Gebdudehdhe. Die
Einwendungen der Drittrevisionswerberin und des Viertrevisionswerbers in der miindlichen Bauverhandlung, die
nur darin bestanden hétten, sich den Einwendungen der Erstrevisionswerberin und des Zweitrevisionswerbers
hinsichtlich der Gebdudehdhe anzuschlielen, hétten daher die Gebdudehohe des Hoftraktes, soweit dieser tiefer
als 15m sei, und den damit im Zusammenhang stehenden zuldssigen obersten Dachabschluss in diesem
Gebaudeteil nicht betroffen, weshalb das diesbeziigliche Beschwerdevorbringen prakludiert sei.

21  Das verfahrensgegenstandliche Projekt halte daher nunmehr die Vorschriften zur Gebdudehdhe und zum
obersten Abschluss des Daches ein, weshalb fir eine Ausnahmegenehmigung gemal § 69 BO kein Raum bleibe.
Ebenso wenig komme Art.V Abs.5BO zur Anwendung. Da vom Gericht unter Beiziehung eines
bautechnischen Amtssachverstandigen der entscheidungsrelevante Sachverhalt ausreichend ermittelt worden sei,
habe auch eine Zurlickverweisung an die Behorde zu unterbleiben.

22 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende Revision.

23 Der Bauwerber und der Magistrat erstatteten jeweils eine Revisionsbeantwortung.
1.

1. Zur Revision der Drittrevisionswerberin und des Viertrevisionswerbers:

24 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig,
wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhéngt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung
fehlt oder die zu lésende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht
einheitlich beantwortet wird.

25 Nach § 34 Abs. 1 VwWGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der Voraussetzungen des
Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren in

nichtoffentlicher Sitzung mit Beschluss zuriickzuweisen. 26 Nach §34 Abs.1laVwWGG ist der
Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zuléssigkeit der Revision geméal Art. 133 Abs. 4 B-VG an den
Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemdaR § 25a Abs. 1 VwGG nicht gebunden.

27 Nach standiger hg. Judikatur hat der Verwaltungsgerichtshof die Zuléssigkeit einer auferordentlichen
Revision gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG nur im Rahmen der dafiir in der Revision vorgebrachten Griinde (§ 28
Abs. 3 VWGG) zu Uberprifen. Darin ist konkret auf die vorliegende Rechtssache bezogen aufzuzeigen, welche
Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung der Verwaltungsgerichtshof in einer Entscheidung tber die Revision
zu losen hatte. Dieser ist weder verpflichtet, Griinde fiir die Zulédssigkeit einer Revision anhand der Ubrigen
Revisionsausfiihrungen gleichsam zu suchen, noch berechtigt, von Amts wegen erkannte Grinde, die zur
Zuléssigkeit einer Revision hatten fihren koénnen, aufzugreifen (vgl. zum Ganzen etwa VwGH 22.1.2019,
Ra 2018/05/0272, mwN).

28 Die Drittrevisionswerberin und der Viertrevisionswerber bringen in der Zulassigkeitsbegriindung der
Revision (&8 28 Abs. 3 VWGG) im Wesentlichen vor, das Verwaltungsgericht sei von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abgewichen, wonach dem Wortlaut des PD 7461 zu folgen sei. Dieses lege fest, dass
der hochste Punkt des Daches maximal 4,50 m ber der tatsachlich ausgefuhrten Gebdudehohe liegen diirfe.
Entscheidend fur diese Berechnung sei daher die tatséchlich ausgefiihrte Gebdudehdhe (Hinweis auf
VWGH 2.4.2009, 2008/05/0149). Folge man der hochstgerichtlichen Entscheidung wére das Projekt
dahingehend zul&ssig, dass ausgehend von der tatséchlichen Gebdudehdhe von 16,27 m das Dach mit 4,50 m
aufgesetzt werden konne, somit der Dachabschluss bei 20,77 m und nicht, wie eingereicht und bewilligt, bei
25,50 m liege.

29  Mit diesem Vorbringen werden keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-
VG grundsétzliche Bedeutung zukame:

30  Nach der hg. Judikatur (vgl. etwa VwGH 27.2.2018, Ra 2018/05/0024, mwN) liegt eine Einwendung im
Sinne des § 42 Abs. 1 AVG nur dann vor, wenn das Vorbringen wenigstens die Behauptung der Verletzung
eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes durch das den Gegenstand des Bewilligungsverfahrens bildende VVorhaben
erkennen lasst, was bedeutet, dass aus dem Vorbringen des Nachbarn ersichtlich sein muss, in welchem vom
Gesetz geschitzten Recht er sich durch die beabsichtigte Baufiihrung als verletzt erachtet. Wird keine solche
Einwendung erhoben, verliert der Nachbar seine Parteistellung im Baubewilligungsverfahren (Préaklusion).
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31 Jeder Nachbar kann die Nachbarrechte gemall § 134a 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 waren. Daher kann er hinsichtlich der Gebdudehdhe nur die
Einhaltung dieser Rechte an der seiner Liegenschaft zugekehrten Front geltend machen (vgl. etwa
VwWGH 23.6.2015, 2012/05/0203, mwN).

32 Nach den im angefochtenen Erkenntnis getroffenen Feststellungen wurden von der Drittrevisionswerberin
und dem Viertrevisionswerber keine Einwendungen dahingehend erhoben, dass die Gebaudehthe an der
hofseitigen, ihrer Liegenschaft zugekehrten Front tberschritten worden ware. Diese Feststellungen werden in der
Zuldssigkeitsbegriindung der Revision nicht bestritten. Soweit die Drittrevisionswerberin und der
Viertrevisionswerber in der Revision daher die Nichteinhaltung der zul&ssigen Geb&udehdhe an der Straenfront,
also der ihrer Liegenschaft nicht zugekehrten Front, geltend machen, kommt ihnen somit nach der vorgenannten
hg. Judikatur kein Mitspracherecht zu.

33 In Bezug auf Spruchpunkt Il. des angefochtenen Erkenntnisses, mit dem Spruchpunkt I1.) des
erstinstanzlichen  Bescheides (Nichtzuerkennung der Parteistellung) behoben wurde, enthalt die
Zuléssigkeitsbegrindung der Revision, in der das angefochtene Erkenntnis "in seinem gesamten Umfang nach
angefochten" wird, kein Vorbringen. Auch im Rahmen der Bezeichnung des Revisionspunktes gemal § 28
Abs. 1 Z 4 VwGG wird im Wesentlichen lediglich eine Verletzung im subjektiv-6ffentlichen Nachbarrecht auf
Einhaltung der Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe releviert, und es ist nicht zu erkennen, inwieweit die
genannten Revisionswerber durch den unter Spruchpunkt Il. des angefochtenen Erkenntnisses getroffenen
Ausspruch in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt sein konnten.

34 Schon mangels Darlegung einer Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung im Sinne des Art. 133
Abs. 4 B-VG war die Revision, soweit sie von der Drittrevisionswerberin und dem Viertrevisionswerber erhoben
wurde, daher in einem gemdl §12 Abs.2 VWGG gebildeten Senat gemé&R §34 Abs.1 und 3 leg. cit.
zuriickzuweisen.

35 Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung,
BGBI. 11 Nr. 518/2013, in der Fassung BGBI. 11 Nr. 8/2014.

2. Zur Revision der Erstrevisionswerberin und des Zweitrevisionswerbers:

36  Soweit die Revision das angefochtene Erkenntnis im Umfang dessen Spruchpunktes Il. bekampft, ist auf
die diesbeziiglichen Ausflihrungen zur Revision der Drittrevisionswerberin und des Viertrevisionswerbers zu
verweisen, wobei auch hier nicht zu erkennen ist, inwieweit die genannten Revisionswerber durch diesen
Spruchpunkt in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt sein knnten.

37  Die Revision war daher, soweit sie von der Erstrevisionswerberin und dem Zweitrevisionswerber erhoben
wurde und sich gegen Spruchpunkt Il. des angefochtenen Erkenntnisses richtet, auch insoweit in einem geman
§ 12 Abs. 2 VWGG gebildeten Senat geméaRl § 34 Abs. 1 und 3 leg. cit. zurlickzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat dariiber hinaus (iber die von diesen Revisionswerbern erhobene Revision, soweit
sie sich gegen Spruchpunkt I. des angefochtenen Erkenntnisses richtet, erwogen:

38 Die Revision erweist sich in Bezug auf die in ihrer Zul&ssigkeitsbegriindung aufgeworfene Frage der
Auslegung des § 81 Abs.5BO iVm dem PD 7461 im Zusammenhang mit der zul&ssigen Geb&udehdhe als
zuléssig.

39 Die Revision flhrt (u.a.) aus, unter Berlicksichtigung der rechtlichen Ausfihrungen des
Verwaltungsgerichtes tber das Staffelungsverbot und die Einhaltung des 45 Grad Winkels beim Dach sei davon
auszugehen, dass auch §81 Abs.4 BO relevant sei. Wie es richtig ausfiihre, komme das PD 7461 zur
Anwendung, das als lex specialis zur BO zu verstehen sei. Das Verwaltungsgericht habe im angefochtenen
Erkenntnis ausgefiihrt, dass die tatséchlich ausgefiihrte Geb&udehdhe 16,27 m betrage. Nach dem Wortlaut des
Punktes 3.6. des PD 7461 gebe es keine Einschrankung, dass die Bemessung des héchsten Punktes des Daches
von maximal 4,50 m (ber der tatsachlich ausgefuhrten Gebaudehdhe nur auf einen bestimmten Punkt des Daches
bezogen sei oder dass die Bestimmung nicht zur Anwendung komme, wenn die Vorschriften des § 81 Abs. 5 BO
eingehalten wiirden. Ferner sei zu einer zum Punkt 3.6. des PD 7461 de facto gleichlautenden Bestimmung eines
anderen Plandokumentes im Erkenntnis VwWGH 2.4.2009, 2008/05/0149, entschieden worden, dass fir die
Berechnung des hdochstens Punktes der im Bauland zur Errichtung gelangenden Daécher die tatsachlich
ausgefiihrte Gebaudehohe entscheidend sei und diese Bestimmung eine solche Uber die Hohe der Déacher im
Sinne des § 81 Abs. 4 zweiter Satz BO darstelle. Bei einer mittleren tatsachlich ausgefihrten Geb&udehdhe dirfe
daher der hochste Punkt des Daches 20,75 m betragen. Da jedoch, wie das Verwaltungsgericht festgestellt habe,
das Projekt einen Dachabschluss von 25,50 m vorsehe, seien wesentliche Bebauungsvorschriften nicht
eingehalten worden und hatte daher die Baubewilligung nicht erteilt werden durfen. 40 Dieses Vorbringen
fuhrte die Revision dieser Revisionswerber in Bezug auf Spruchpunkt 1. zum Erfolg:

41  Das Verwaltungsgericht hatte seiner Entscheidung die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt der Erlassung
des angefochtenen Erkenntnisses zugrunde zu legen (vgl. etwa VwWGH 27.2.2019, Ra 2018/05/0001, mwN).

42 Zudiesem Zeitpunkt stand die BO, LGBI. Nr. 11/1930, in der Fassung LGBI. Nr. 37/2018 in Geltung.
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43 Die 88 75, 81 und 134a BO lauten auszugsweise wie folgt:
"Bauklasseneinteilung, zulassige Gebaudehdhe
8 75. (1) Die Bauklasseneinteilung setzt die Gebaudehdhe fur Wohngebiete und gemischte Baugebiete fest.

(2) Die Gebaudehdhe hat, soweit sich nicht nach den Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie
des Bebauungsplanes eine andere Gebdudehdhe ergibt, zu betragen:

in Bauklasse 1V mindestens 12 m, héchstens 21 m,

(4) Bei Gebauden an der Baulinie, StraBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder der diesen Fluchtlinien
zunéchstgelegenen Baufluchtlinie darf, auch wenn sich nach den Bebauungsbestimmungen eine groRere
Gebéudehdhe ergébe, an diesen Linien die Geb&udehdhe nicht mehr betragen als:

c) in der Bauklasse IV bei einem Abstand dieser Fluchtlinien bis 15 m das um 3 m vergroBRerte MaB des
Abstandes dieser Fluchtlinien, bei einem Abstand dieser Fluchtlinien von mehr als 15 m das um 4 m vergroRerte
Mal des Abstandes dieser Fluchtlinien;

"Gebaudehthe und Gebaudeumrisse; Bemessung

§81. (1) Bei Gebduden an der Baulinie, Stralenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer
Gebdudetiefe von 15m als Gebdudehdhe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der
Verkehrsflache bis zur obersten Schnittlinie der zuldssigen Aufenwandflache der StraBenfront ohne
Bertcksichtigung vorspringender Gebaudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberflache des
Daches; nichtraumbildende Gebé&udeteile und raumbildende Dachaufbauten gemaR Abs. 6 bleiben dabei auler
Betracht. Giebelflachen zahlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht zur StraBenfront gerichtet, bleiben jedoch
je einzelner Giebelflache héchstens 50 m2, je Gebdude hochstens 100 m2 auller Betracht. In diesen Féllen ist
auch innerhalb einer Geb&udetiefe von 15 m fiir die Ermittlung der Geb&udehodhe die Giebelflache gemaR Abs. 2
zu berlcksichtigen. Weiters darf die zuldssige Gebdaudehthe um hdéchstens 1,50 m Uberschritten werden, wenn
diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flaichenméaRig ausgeglichen wird; § 75 Abs. 4 ist einzuhalten.
Dasselbe gilt fur Gebdude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte Hohenlage an der Gebdudefront nicht
einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5m Uber der zul&ssigen
Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(4) Durch das Gebéude darf jener Umriss nicht tberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem
nach Abs. 1 bis 3 fiir die Bemessung der Gebaudehdhe malgeblichen oberen Anschluss der Geb&udefront ein
Winkel von 45 Grad , im Gartensiedlungsgebiet von 25 Grad , von der Waagrechten gegen das Gebdudeinnere
ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber
die Hohe der Décher festgesetzt ist. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung tber die Neigung der
Décher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fiir die Bildung des Gebaudeumrisses
mafgebend.

(5) In den Fallen des §75 Abs.4 und5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zuldssigen
Gebaudeumrisses das Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, StraBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder
Baufluchtlinie oder das Zuriickriicken der Hauptfront zuldssig; beim Zurlickriicken der Hauptfront missen
Feuermauern, die sonst sichtbar wiirden, gedeckt und die zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des
Gebaudes gelegenen Flachen gartnerisch ausgestaltet oder mit einer Oberflachenbefestigung versehen werden.

"Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte § 134 a. (1) Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren

Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (8134 Abs.3) im
Baubewilligungsverfahren geltend machen kdnnen, werden durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem
Schutze dienen, begriindet:

b) Bestimmungen Uber die Gebdudehohe;

44  Die textlichen Bestimmungen des fur die gegenstédndliche Bauliegenschaft mafigeblichen PD 7461 lauten
auszugsweise wie folgt:

3. Gemal § 5 Abs. 4 der BO fiir Wien wird flr das gesamte Plangebiet ohne eigene Kennzeichnung im Plan
bestimmt:
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3. 1. An den zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen orientierten Fronten durfen keine Staffelgeschosse errichtet
werden.

3. 6. Der hochste Punkt des Daches darf maximal 4,50 m (iber der
tatsachlich ausgefiihrten Gebaudehohe liegen.

45  Die Festlegung der zuldssigen Hohe des Dachfirstes (des hochsten Punktes des Daches) im Bebauungsplan
ist eine Bestimmung Uber die Gebdudehthe im Sinne des § 134a Abs. 1 lit. b BO (vgl. etwa VwWGH 6.7.2010,
2010/05/0015, mwN). Die Erstrevisionswerberin und der Zweitrevisionswerber haben unter Geltendmachung
der Nichteinhaltung dieser Bestimmung rechtzeitig in der mindlichen Bauverhandlung vom 5. Juli 2017
Einwendungen erhoben.

46 Nach den im angefochtenen Erkenntnis unter Zugrundelegung der gutachterlichen Ausfiihrungen des
bautechnischen Amtssachverstdndigen DI K. in dessen ergénzenden Gutachten vom 7. Juli 2018 getroffenen
Feststellungen errechnet sich die gemittelte tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehdhe nach der Baufilhrung fiir die
gesamte (stralenseitige) Gebaudefront J.-Gasse 9-11 mit 16,27 m (8 75 Abs. 2 iVm Abs. 4 lit. ¢ BO).

47  Das Verwaltungsgericht, das in seiner rechtlichen Beurteilung § 81 Abs. 5 BO heranzog, flihrte in diesem
Zusammenhang insoweit zutreffend aus, dass im Falle der Staffelung der Baumasse im Sinne dieser
Gesetzeshestimmung die Beschrankung der Geb&udeh6he gemal 8 75 Abs. 4 lit. ¢ BO nur fiir die Geb&udefront
an der Baulinie, StraBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie gilt. Dahinter darf - zum Erreichen
des nach der Bauklasse zuldssigen Gebaudeumrisses - die Baumasse gestaffelt werden. Hiefir gilt - weil sich
diese Geb&udeteile nicht mehr an den genannten Fluchtlinien befinden - die zul&ssige Gebdudehdhe nach
8 75 Abs. 2 BO. Im vorliegenden Fall wére demnach bei einer Staffelung im Sinne des § 81 Abs. 5 BO fur die
Gebaudeteile hinter der Baulinie eine Gebdudehdhe von hdochstens 21 m zuldssig. 48 Wie das
Verwaltungsgericht nun selbst ausfiihrt, verbietet Punkt 3.1. des PD 7461 die Errichtung von Staffelgeschossen
an den zu den offentlichen Verkehrsflachen orientierten Fronten. Es vertritt die Auffassung, dass die Baumasse
jedoch ohnedies nicht gestaffelt, sondern unter Einhaltung eines Winkels von 45 Grad innerhalb des zul&ssigen
Gebéudeumrisses geméR § 81 Abs. 5 BO abgeschragt werde. Mit dieser Auffassung hat das VVerwaltungsgericht
allerdings verkannt, dass es sich dabei weder um ein Staffeln noch um ein Zuriickricken der Hauptfront im
Sinne des § 81 Abs. 5 BO handelt, sodass die Voraussetzungen dieser Gesetzeshestimmung nicht erfillt sind.

49 Im Ubrigen stellen die Bebauungsbestimmungen (Punkt 3.6. des PD 7461) darauf ab, dass der hochste
Punkt des Daches maximal 4,50 m "Uber der tatschlich ausgefiihrten Geb&udehohe" liegen darf. Der
Verwaltungsgerichtshof hat in Bezug auf gleichlautende Regelungen in Plandokumenten bereits wiederholt
ausgesprochen, dass unter dieser Wortfolge keine fiktive oder maximal nach dem Gesetz oder dem
Bebauungsplan zuléssige, sondern die tatsachlich ausgefiihrte, das heifst real vorhandene, Gebaudehdhe zu
verstehen ist (vgl. dazu etwa VWGH 11.5.2010, 2008/05/0254, mwN). 50 Dies hat das Verwaltungsgericht,
indem es den hdchsten Punkt des Daches von der nach § 75 Abs. 2 BO zuldssigen Geb&udehdhe von 21 m aus
berechnete, verkannt und damit das angefochtene Erkenntnis mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet. Auf
Grund des eindeutigen Wortlautes des Punktes 3.6. des PD 7461 hitte das Verwaltungsgericht fir die
Berechnung der zuldssigen Hohe des obersten Dachabschlusses von der festgestellten tatsachlichen
Gebaudehthe ausgehen missen. 51 Das angefochtene Erkenntnis war daher im Umfang des Spruchpunktes 1.
geméR § 42 Abs. 2 Z 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

52 Der Spruch tber den Aufwandersatz grindet sich auf die 8§ 47 ff, insbesondere § 53 Abs. 1 VWGG iVm
der Verordnung, BGBI. Il Nr. 518/2013, in der Fassung BGBI. 11 Nr. 8/2014.

Wien, am 30. Juli 2019
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