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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Oppel Utber die
Beschwerde des Herrn Dr. A. B., der Frau Dr. C. D., Frau Prof. Dr. h.c. E. F.,
Herrn G. H., Frau I. J., alle vertreten durch Rechtsanwalte - Gesellschaft mbH,
gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37,
Baupolizei - Gebietsgruppe ..., Stadterneuerung Il, vom 9.6.2017, ZI. MA37/...,
mit welchem gemé&fR 8 70 Bauordnung fur Wien (BO) iVm 8 54, § 68 Abs. 1 sowie
Abs. 5 BO, in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), und
auf Grund der mit Bescheid vom 25.5.2017, GZ: BV ..., erteilten Bewilligung far
Abweichungen nach 8 69 und 8 81 Abs. 6 BO, die Bewilligung erteilt wurde, eine

Baufuhrung vorzunehmen (Dachgeschosszubau), und gegen den Bescheid des



Bauausschusses der Bezirksvertretung fur den ... Bezirk, vom 25.05.2017, ZI. BV

..., mit welchem Abweichungen fur zul&ssig erklart wurden,

zu Recht erkannt:

I. Gemall 8 28 Abs. 2 VwWGVG werden die Beschwerden gegen die beiden
genannten Bescheide abgewiesen und die beiden genannten Bescheide mit der
Mal3gabe bestatigt, dass die einen Bestandteil dieses Erkenntnis bildenden Plane
an die Stelle der einen Bestandteil des Bescheides der Magistratsabteilung 37

bildenden Plane treten.

I1. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal 8§ 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléassig.

Entscheidungsgrunde

Auf Grund der Aktenlage und des durchgefuhrten Ermittlungsverfahrens steht

folgender Sachverhalt als erwiesen fest:

Die K. GmbH hat am 21.2.2017 (Datum der Einbringung) bei der
Magistratsabteilung 37 die Bewilligung eines Umbaues des Hauses Wien, L.-
gasse 24, beantragt. Das Bauvorhaben umfasste im Wesentlichen den Ausbau

des Dachgeschol3es und den Zubau eines Liftes.

Die Beschwerdefiihrer sind Miteigentiimer der Liegenschaft M.-gasse 12. Das
Baugrundstiick befindet sich auf der gegenuberliegenden StralR3enseite der M.-
gasse, wobei die Gebaudefront M.-gasse 9 den Beschwerdefuhrern zugewandt

ist.

Die Geb&audefront L.-gasse 24 des Baugrundstickes verlauft in einem rechten
Winkel vom Grundstick der Beschwerdefihrer bzw. von der Gebaudefront M.-

gasse 12 des Grundstuckes der Beschwerdefuhrer weg.

Die Front zwischen dem Baugrundstick und der Nachbarliegenschaft M.-gasse 11

bzw. EZ ... verlauft ebenfalls in einem rechten Winkel vom Grundstick der



Beschwerdefuhrer bzw. von der Geb&udefront M.-gasse 12 des Grundstiuckes der

Beschwerdefuhrer weg.

Der Bauausschuss der Bezirksvertretung fur den ... Bezirk hat mit Bescheid vom
25.5.2017, ZzI. BV ..., folgende Abweichungen von Vorschriften des

Bebauungsplanes geméafR § 69 BauO fur Wien fur zuldssig erklart:

»,Die hofseitig zulassige Gebaudeh6the wird um 1,00 m uUberschritten, wobei diese

durch den Bestand bereits um 0,40 m Uberschritten ist.

Die zulassige maximale Firsthohe von 4,50 m uUber der tatsachlich ausgefiuhrten

Gebaudehohe darf um 0,25 m Uberschritten werden.*

Die Magistratsabteilung 37 hat das Bauvorhaben mit Bescheid vom 9.6.2017, ZI.
MA37/..., genehmigt.

Die Beschwerdefiihrer haben gegen diese Bescheide rechtzeitig Beschwerden
erhoben und die in den Beschwerden néher ausgefuhrten Rechtsverletzungen
geltend gemacht. Einwendungen, die den geltend gemachten Rechtsverletzungen
entsprechen, wurden von den Beschwerdefihrern im Bauverfahren rechtzeitig

erhoben.

Die Bauwerberin hat ihr Projekt im Zuge des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens

zweimal eingeschrankt und dabei jeweils geanderte Einreichplane vorgelegt.

Anlass der ersten Einschrankung war, dass die Bauwerberin vermeiden wollte,
dass ihr Ansuchen Anlass zur Klarung der Grundsatzfrage wird, ob Art V Abs. 5
BauO fur Wien die im Projekt vorgesehene Dachgestaltung ermdéglicht, zumal die
im Projekt vorgesehene Uberschreitung des oberen Gebaudeabschlusses um 30
cm nicht ausschliel3lich Warmedammung und Hinterliftungsebene, sondern auch
damit in Verbindung stehende Bauteile wie die Dachlattung betraf. Durch ein
Herabsetzen des oberen Geb&udeabschlusses wollte die Bauwerberin die

Rechtssicherheit fur ihr Vorhaben erhéhen.



Anlass der zweiten Einschrdnkung  war, dass das wahrend des
Beschwerdeverfahrens ergangene Erkenntnis des VwGH vom 23.1.2018, Ra
2017/05/0210, die Rechtsansicht der Beschwerdeflhrer gestutzt hat, wonach Art
V Abs. 5 BauO fur Wien auf Falle, in denen ein bestehendes Dach vollstandig
durch ein neues Dach ersetzt wird, nicht anzuwenden ist und die Bauwerberin
daher die in Art. V Abs. 5 BauO fur Wien vorgesehenen 30 cm fur
Warmedammung bei einem DachgeschoRausbau, bei dem das bestehende
Dachvolistandig durch ein neues Dach ersetzt wird, nicht in Anspruch nehmen
kann. Aus Anlass dieses VwWGH-Erkenntnisses hat daher die Bauwerberin noch

einmal ihr Bauvorhaben reduziert.

Durch diese Projektsanderungen hat sich die Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit
dem Stadt- und Ortsbild und mit der Zielrichtung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes zumindest nicht verschlechtert. Die Amtssachverstandigen
Herr Dipl. Ing. N. (betreffend die Zielrichtung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes) und Frau Dipl. Ing. O. (betreffend Stadt- und Ortsbild) haben
dazu schlissig und nachvollziehbar dargelegt, dass sich durch diese
Projektsanderungen lediglich die vorgesehenen Abweichungen von den
Vorschriften des Bebauungsplanes verringern und sich dadurch die bereits zum
ursprunglichen Vorhaben positiv begutachtete Vereinbarkeit des Bauvorhabens
mit dem Stadt- und Ortsbild und mit der Zielrichtung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes erhoht. Auch der Amtssachverstandige Herr Dipl. Ing. P.
(betreffend bautechnische Fragen) hat schliissig und nachvollziehbar dargelegt,
dass es sich bei diesen Projekts&dnderungen lediglich um
Projektseinschrankungen handelt und die Anderungen insoweit keine

Projektsausweitung beinhalten.

Zu den einzelnen von den Beschwerdefuhrern geltend gemachten

Rechtsverletzungen wird folgender Sachverhalt festgestellt:

1. Auf der den Beschwerdefliihrern zugewandten Geb&udefront M.-gasse 9 bleibt
die bestehende Gebaudehdhe bis zum oberen Gebaudeabschluss mit einer Hohe
von rund 17,70 m unverdndert. Die Divergenzen um 1,5 cm zwischen der in den
Einreichplanen kodierten Hohe von 17,69 m und der vom Amtssachverstandigen

im Gutachten vom 2.10.2017 ausgewiesenen Hohe von 17,705 m geht darauf



zurick, dass die Hohenlage der Verkehrsflache nicht Null ist, sondern sich an der
in Rede stehenden Front zwischen + 0,05 m und -0,49 m bewegt, und kann im
gegebenen Zusammenhang deswegen aul3er Betracht gelassen werden, weil die
bestehende Gebaudehdhe unverandert bleibt. Dieser Bestand liegt bereits tber
der nach dem aktuellen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zuldssigen

Gebaudehéhe von 17,00 m.

Ab dem oberen Gebaudeabschluss steigt das Dach in einem schragen Winkel um

4,80 m bis zum oberen Dachabschluss an.

Im Zuge des Beschwerdeverfahrens hat sich insoweit eine rechnerische
Erhdhung des Daches ergeben, als die Bauwerberin die zwischen dem oberen
Gebaudeabschluss und dem Beginn des Dachbereiches vorgesehene
warmedammung im Ausmafl von 30 cm herausgenommen und damit den
Dachbereich nach unten hin um 30 cm bis zum oberen Geb&udeabschluss
vergrofRert hat. Der obere Dachabschluss wurde nicht erhdht. Die rechnerische

Dachhdhe wurde damit von urspringlich 4,50 m auf 4,80 m erhoht.

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan in der Fassung des Beschlusses des
Gemeinderates vom 29.9.2016, Pr. ZI- ..., Plandokument ..., sieht unter Punkt

3.4 Folgendes vor:

»3.4. Der hochste Punkt des Daches der zur Errichtung gelangenden Geb&ude
darf nicht héher als 4,5 m Uber der tatséchlich ausgefuhrten Gebaudehohe

liegen.”

Strittig ist lediglich die Rechtsfrage, ob diese Bestimmung auf die Geb&audefront
M.-gasse 9 anwendbar ist. Sollte die Bestimmung anwendbar sein, dann stinde
das Bauvorhaben in Widerspruch zu dieser Bestimmung, weil der hochste Punkt
des Daches 4,80 m uber der tatsachlich ausgefihrten Geb&udehohe liegt und die

Bewilligung einer Abweichung von dieser Bestimmung nicht vorliegt.

2. An der Front, die dem Geb&ude EZ ..., 141/11, M.-gasse 9, zugewandt ist,
befindet sich ein kleiner Lichthof. An dieser Front sehen die Einreichunterlagen

die Ausbildung eines Giebels vor. Die Bauwerberin berechnet die Giebelflache mit



49,71 m2 und somit mit weniger als 50 m2. Malgebliche Grundlage fur die
Berechnung der Giebelflache durch die Bauwerberin ist, dass die Bauwerberin im
Bereich des Lichthofes eine Projektion von 45° vornimmt, wodurch sich der im
Bereich des Lichthofes zurlckgeruckte Teil des Giebels in seiner Flache
verringert. Durch diese Art der Berechnung geht sich aus, dass die Giebelflache

unter 50 m=2 liegt.

Die Beschwerdefihrer legen ihrer Berechnung der Giebelflache hingegen keine
Projektion von 45°zu Grunde, sondern gehen vielmehr davon aus, dass sich die
Giebelflache durch das Zurtckricken des Giebelteiles im Bereich des Lichthofes
nicht reduziert. Bei dieser Art der Berechnung der Giebelflache liegt diese
deutlich Uber 50 m2. Die Beschwerdefiihrer gehen weiters davon aus, dass das
Zuriuckriucken im Bereich des Lichthofes nichts daran &ndert, dass insgesamt ein
Giebel — mit einer Flache tber 50 m2 - vorliegt. Wirde man hingegen davon
ausgehen, dass das Zurlckriucken anstatt zu einem zuruckgerickten Giebelteil
zu einem eigenen Giebel fuhrt, so wirden sich rechnerisch zwei Giebel von

jeweils weniger als 50 m2 Flache ausgehen.

Strittig ist hier einerseits die Rechtsfrage, ob bei der Berechnung der Giebelflache
im zuruckgertckten Bereich des Lichthofes eine Projektion in einem Winkel von
45° erfolgen darf oder nicht. Andererseits ist strittig, ob es sich bei der in Rede
stehenden Geb&udefront Uberhaupt um eine den Beschwerdefliihrern zugewandte
Front handelt, zumal diese in einem rechten Winkel vom Gebaude der

Beschwerdefuhrer weg verlauft.

3. Zu den zwei Dachausstiegen und zum Stiegenhaus wird folgender unstrittiger

Sachverhalt festgehalten:

Eine eingehauste Treppe fuhrt von der Wohnung Top 24 auf die Dachterrasse.
Eine zweite eingehauste Treppe fuhrt von Top 25 ebenfalls auf die Dachterrasse.

Diese beiden eingehausten Treppen ragen uUber den zuldssigen fiktiven
Gebaudeumriss hinaus. Dies bedeutet, ein Teil der eingehausten Treppe liegt
jeweils oberhalb des fiktiven maximalen Gebaudeumrisses. Es ware moglich,
jeweils einen anderen Zugang zur Dachterrasse zu planen um auf diese Weise

ein Herausragen uber den maximal zulassigen Gebdudeumriss zu vermeiden. Um



ein solches Uberragen des maximalen Gebaudeumrisses zu vermeiden, ware es
jedoch erforderlich, anstelle der vorgesehenen ErschlieRung der Dachterrasse
jeweils eine andere Form ihrer Erschlielung zu planen. Die Beschwerdefihrer
haben diesbeziglich auf die Moglichkeit einer ErschlieBung mittels Dachluken
verwiesen, was eine technische Mdglichkeit darstellen wirde. Die beiden
Stiegenaufgdnge sind von der Liegenschaft der Beschwerdefihrer aus

wahrnehmbar.

Das Stiegenhaus bzw. der obere Gebdudeabschluss des Stiegenhauses ragt
ebenfalls zum Teil GUber den fiktiven, maximal zulassigen Geb&udeumriss hinaus.
Der obere Gebaudeabschluss des Stiegenhauses ist von der M.-gasse aus nicht
wahrnehmbar, weil er nicht hoher als die Dachterrasse, d.h., nicht héher, als
22,49 m, liegt und der Blick vom Grundstiick der Beschwerdefihrer auf den
oberen Abschluss des Stiegenhauses durch die davor liegenden Dachterrassen
verdeckt wird. Der obere Abschluss des Stiegenhauses fallt zum groéf3ten Teil im
Vergleich zum Niveau der Dachterrassen ab, erreicht aber zu einem kleinen Teil
gerade noch dieses Niveau. Da der fiktive Gebdudeumriss im Bereich des oberen
Abschlusses des Stiegenhauses jedoch bereits mit 45 Grad abfallt, ragt der obere
Abschluss des Stiegenhauses deutlich Uber diesen fiktiven, maximalen

Gebaudeumriss hinaus.

Der obere Abschluss des Stiegenhauses uUberschreitet insoweit das technisch
notwendige Ausmal, als das lichte Ausmaf der mindestens erforderlichen lichten
Hohe von 2,10 m uberschritten wird. Im Bereich der AulRRenwand (Stirnseite)
betrdgt die lichte Hohe rund 3,70 m. Aus technischer Sicht hatte das
Stiegenhaus zu dieser AulR3enwand hin auch deutlich abfallen kbnnen, wodurch es
nicht erforderlich gewesen ware, dass das Stiegenhaus an dieser Stelle eine
lichte HOohe von rund 3,70 m hat. Dieser Bereich liegt allerdings von der
Liegenschaft der Beschwerdefuhrer betrachtet hinter den Dachterrassen, die auf
einer Hohe von 22,49 m liegen, und fallt von dieser H6he ausgehend zur

AufRenwand hin in einem Winkel von 10 Grad ab.

Die Gebaudefront L.-gasse 24 verlauft ebenfalls in einem rechten Winkel von der

Liegenschaft der Beschwerdefuhrer weg, wobei die Gebaudefront L.-gasse 24 die



gedachte Verlangerung der Gebaudefront L.-gasse 22 der Liegenschaft der

Beschwerdefuhrer darstellt.

In rechtlicher Hinsicht wurde erwogen:

§ 134a BauO fur Wien lautet samt Uberschrift:

»Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte
8 134 a. (1) Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentumer (Miteigentimer)
benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen,
werden durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begrindet:

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbargrundgrenzen,
jedoch nicht bei Baufihrungen unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen Uber die Gebaudehohe;

c) Bestimmungen Uber die flachenmaRige Ausnitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen
und Kleingarten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der
widmungsgemalen Benltzung eines Bauwerkes ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die
Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benitzung eines Bauwerkes zu
Wohnzwecken, fur Schulen oder Kinderbetreuungseinrichtungen oder fiir Stellplatze im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmal ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

(2) Bestimmungen gemaR Abs. 1 lit. e dienen dem Schutz der Nachbarn nur insoweit, als nicht ein
gleichwertiger Schutz bereits durch andere Bestimmungen gegeben ist. Ein solcher gleichwertiger
Schutz ist jedenfalls gegeben bei Emissionen aus Bauwerken und Bauwerksteilen mit gewerblicher
Nutzung im Industriegebiet, im Gebiet fir Lager- und L&ndeflachen, in Sondergebieten, im
Betriebsbaugebiet sowie im sonstigen gemischten Baugebiet, sofern auf sie das gewerberechtliche
Betriebsanlagenrecht zur Anwendung kommt.

(3) Emissionen gemaR Abs. 1 lit. f sind nur solche, die auf der Grundlage eines behérdlichen
Bescheides zulassig sind. Durch solche Emissionen darf auf der zu bebauenden Liegenschaft keine
Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit der Benitzer oder Bewohner entstehen. Diesen
Emissionen kann durch entsprechende BaumafRnahmen auf der zu bebauenden Liegenschaft oder
mit Zustimmung des Eigentimers (aller Miteigentimer) auf der Nachbarliegenschaft

entgegengetreten werden.*

§ 81 BauO fiir Wien lautet samt Uberschrift:

»Gebaudehdhe und Gebaudeumrisse; Bemessung
8§ 81. (1) Bei Gebauden an der Baulinie, Straenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer

Gebaudetiefe von 15 m als Gebaudehohe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage



der Verkehrsflache bis zur obersten Schnittlinie der zulassigen AuRenwandflache der Straenfront
ohne Bericksichtigung vorspringender Geb&dudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der
Oberflache des Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende Dachaufbauten geman
Abs. 6 bleiben dabei auRer Betracht. Giebelflachen zahlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht
zur StralBenfront gerichtet, bleiben jedoch je einzelner Giebelflache hdchstens 50 m2, je Gebaude
hoéchstens 100 m2 aul3er Betracht. In diesen Fallen ist auch innerhalb einer Gebaudetiefe von 15 m
fur die Ermittlung der Gebaudehothe die Giebelflache gemaR Abs. 2 zu bericksichtigen. Weiters darf
die zulassige Gebdudehbhe um hoéchstens 1,50 m dberschritten werden, wenn diese
Uberschreitung innerhalb derselben Front flachenméaRig ausgeglichen wird; & 75 Abs. 4 ist
einzuhalten. Dasselbe gilt fur Gebaude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte Héhenlage an der
Gebaudefront nicht einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als 7,5
m Uber der zulassigen Gebaudehohe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(2) Bei den iber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der
Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien
gelegenen Gebauden darf die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht gréRer als das
Produkt aus der Summe der Langen aller Gebaudefronten und der héchsten zulassigen
Gebaudehohe sein. Hierbei darf die hochste zuldssige Gebaudehdhe an nicht an Verkehrsflachen
liegenden Grundgrenzen und bis zu einem Abstand von 3 m von diesen Grundgrenzen Uberhaupt
nicht und an den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden; im
Gartensiedlungsgebiet tritt an die Stelle dieser Mal3e jeweils ein Ma von 2 m. Bei dieser Ermittlung
sind die Wande an der Bauplatz- oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15 m hinter der Baulinie,
StraRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Giebelflachen zéhlen
bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m2, je Gebaude
hochstens 100 m2 auRer Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5
m Uber der zulassigen Gebaudehohe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(3) Ist im Bebauungsplan die Gebaudehohe als absolute Hohe Uber Wiener Null festgesetzt, darf
keine oberste Schnittlinie einer AuBenwandflaiche mit der Oberflache des Daches uber dieser
absoluten Hohe liegen. Giebelflachen z&ahlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben je einzelner
Giebelflache hochstens 50 m2, je Gebaude héchstens 100 m2 aufler Betracht. Der oberste
Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebaudehdhe liegen,
sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(4) Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht tGberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass
in dem nach Abs. 1 bis 3 fir die Bemessung der Gebaudehhe maRgeblichen oberen Anschluss der
Gebaudefront ein Winkel von 45°, im Gartensiedlungsgebiet von 25°, von der Waagrechten gegen
das Gebaudeinnere ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt auch fur den Fall, dass im Bebauungsplan
eine besondere Bestimmung Uber die Hohe der Dacher festgesetzt ist. Ist im Bebauungsplan eine
besondere Bestimmung Uber die Neigung der Dacher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung
entsprechende Winkel fur die Bildung des Gebaudeumrisses maRRgebend.

(5) In den Fallen des 8 75 Abs. 4 und 5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zul&ssigen
Gebaudeumrisses das Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, StraRenfluchtlinie,
Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie oder das Zurickricken der Hauptfront zuldssig; beim

Zuruckricken der Hauptfront missen Feuermauern, die sonst sichtbar wirden, gedeckt und die
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zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des Geb&udes gelegenen Flachen gartnerisch
ausgestaltet oder mit einer Oberflachenbefestigung versehen werden.

(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zulassige Gebaudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende
Gebaudeteile untergeordneten Ausmalles Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten
darf der Gebaudeumriss nur durch Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmaf} durch
Aufzugsschachte und Treppenhauser Uberschritten werden. Die Dachgauben missen in ihren
AusmafRen und ihrem Abstand voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse
sowie dem Mal3stab des Gebaudes entsprechen. Die Dachgauben dirfen insgesamt héchstens ein
Drittel der Lange der betreffenden Geb&udefront in Anspruch nehmen. Auf Antrag ist durch die
Behérde (8 133) eine Uberschreitung dieses Ausmales bis hochstens zur Halfte der betreffenden
Gebaudefront zuzulassen, wenn dies eine zweckmagigere oder zeitgemaRe Nutzung des Bauwerks
bewirkt oder der Herbeifihrung eines den zeitgemaflen Vorstellungen entsprechenden ortlichen
Stadtbildes dient; dabei darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden.

(7) Der zulassige Gebaudeumri® darf auch durch Verglasungen untergeordneten Ausmalles

Uberschritten werden.“

1. Betreffend die Front M.-gasse 9 machen die Beschwerdefuhrer eine
Uberschreitung der Gebaudehthe im Sinne des § 134a Abs. 1 Bau fir Wien
dahingehend geltend, dass der obere Dachabschluss 4,80 m UUber dem
tatsédchlich ausgefuhrten oberen Geb&udeabschluss liegt, obwohl nach den
geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen des Beschlusses des
Gemeinderates vom 29.9.2016, ..., Plandokument ..., nur eine HO6he von
maximal 4,50 m uUber dem tatsachlich ausgefuhrten oberen Gebaudeabschluss

zulassig sei.

Die Front M.-gasse 9 ist den Beschwerdefuhrern zugewandt. Die
Beschwerdefuhrer sind in ihrem diesbeziiglichen Beschwerdevorbringen auch

nicht préakludiert.

Der Bescheid des Bauausschusses vom 25.5.2017, BV..., kann bereits deswegen
keine Rechtsgrundlage fur die vorgesehene Dachhdhe von 4,80 m darstellen,
weil mit diesem Bescheid unter anderem bewilligt wurde, dass die zulassige
maximale Firsthbhe von 4,50 m Uber der tatsachlich ausgefiihrten Gebdudehdhe
um 0,25 m uberschritten werden darf, die gegenstandliche Uberschreitung

gegebenenfalls aber 0,30 m und nicht lediglich 0,25 m ausmachen wurde.
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Die Bauwerberin verweist jedoch zu Recht darauf, dass Punkt 3.4 des
Beschlusses des Gemeinderates vom 29.9.2016, ..., Plandokument ... nur auf
»Zur Errichtung gelangende Gebaude* anzuwenden ist. Der gegenstandliche
Dachausbau, bei dem das bestehende Dach durch ein neues Dach ersetzt wird,
ist kein Fall eines ,,zur Errichtung gelangenden Geb&udes”. Die gegenstandliche
Einschrdnkung der Dachhoéhe auf 4,5 m uUber der tatsachlich ausgefiihrten
Gebaudehohe ist daher auf den gegenstandlichen Dachausbau nicht anwendbar.
GemalR 8§ 81 Abs. 1 letzter Satz BauO fur Wien ist die maximale Dachhohe daher

mit 7,5 m beschrankt.

Der Bescheid des Bauausschusses vom 25.5.2017, BV..., ist ein die Bauwerberin
begunstigender Behdrdenakt. Der Bauausschuss ist im Vorfragenbereich davon
ausgegangen, dass Punkt 3.4 des Beschlusses des Gemeinderates vom
29.9.2016, ..., Plandokument ..., auf den projektgegenstandigen Dachausbau
anzuwenden ist und daher eine Ausnahmebewilligung fur die Uberschreitung der
vermeintlichen Begrenzung der Dachhdhe mit 4,50 m erforderlich sei. Weiters ist
der Bauausschuss von einer durch die nachfolgende Rechtsprechung des VwGH
Uberholten Rechtsansicht hinsichtlich der Frage der Berlcksichtigung der
Warmedammung bei der Berechnung der Gebaudehdhe und Dachhéhe
ausgegangen, weshalb der Bauausschuss keinen Anlass gesehen hat, von einer

Uberschreitung um 30 cm anstatt lediglich um 25 cm auszugehen.

Nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes entfaltet der Bescheid des
Bauausschusses in seiner Beurteilung der fur ihn entscheidungswesentlichen
rechtlichen Vorfragen keine Bindungswirkung. Aus diesem Grund entfaltet der
Bescheid des Bauausschusses keine Bindungswirkung dahingehend, dass Punkt
3.4 des Beschlusses des Gemeinderates vom 29.9.2016, ..., Plandokument ...,
auf den gegenstandlichen Dachausbau anwendbar wére. Die diesbezuglich

erteilte Ausnahmebewilligung geht daher ins Leere.

Die von den Beschwerdefiihrern vorgebrachte Uberschreitung der Gebaudehohe
im Sinne des 8§ 134a Abs. 1 lit. b BauO fiur Wien dadurch, dass der obere
Abschluss des neuen Daches 4,80 m Uuber der tatsédchlich ausgefihrten —

unverdnderten — Gebaudehohe liegt, liegt daher nicht vor.
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2. Zu den Giebeln an der Front, die hinter der Gebaudefront L.-gasse 24 liegt
und im rechten Winkel von der Front M.-gasse 12 des Gebaudes der
Beschwerdefuhrer weg verlauft, genugt es, festzuhalten, dass es sich bei der
gegenstandlichen Gebaudefront um keine den Beschwerdefuhrern zugewandte
Front handelt. Sie haben daher diesbezuglich kein subjektiv-6ffentliches

Nachbarrecht im Sinne des § 134a Abs. 1 BauO fir Wien.

Die Frage der Auslegung des § 80 BauO fur Wien dahingehend, ob bei der
Berechnung der Flache des zuruckversetzten hofseitigen Gaubenteils eine
schrage Projektion in einem Winkel von 45° erfolgen und die Flache auf diese
Weise im Vergleich zu einer waagrechten Projektion verringert werden kann, ist
im 8 80 BauO fur Wien nicht ausdrucklich geregelt und kann gegenstandlich auf
sich beruhen, weil es sich um keine den Beschwerdefuhrern zugewandte Front

handelt.

3. Zu den zwei Dachausstiegen ist festzuhalten, dass diese jeweils obere
Abschlusse von Treppenh&usern im Sinne des § 81 Abs. 6 zweiter Satz BauO fur
Wien bilden. Sie ragen Uber den maximal zuldssigen Gebaudeumriss heraus,
Ubersteigen dabei aber nicht das fur die projektgegensténdliche Losung technisch
erforderliche Ausmald. Eine andere Planung, die ohne ein Herausragen dieser
beiden Abschlusse tber den maximal zulassigen Gebdudeumriss auskommt, wére
jedoch moglich. Dem § 81 Abs. 6 zweiter Satz BauO fur Wien ist nach Ansicht
des Verwaltungsgerichtes nicht zu entnehmen, dass es sich bei
»Treppenhausern“ um allgemeine Teile des Hauses im Sinne einer gemeinsamen
Nutzung durch Bewohner mehrerer Wohnungen handeln muss. Die Tatsache,
dass diese Dachausstiege jeweils bestimmten, einzelnen Wohnungen zugeordnet
sind, steht daher einer Einstufung als , Treppenh&user” im Sinne des § 81 Abs. 6
zweiter Satz BauO fur Wien nicht entgegen. So hat der VwGH im Erkenntnis vom
25.9.2012, 2010/05/0076, 0078, bereits anerkannt, dass ,,Treppenhduser* auch
dann vorliegen kénnen, wenn sie nur innerhalb einer Wohnung oder zwischen
einer Wohnung und einem begehbaren Flachdach mehrere Geschoflie miteinander
verbinden. Es ist daher fir das Vorliegen eines ,Treppenhauses” nicht

erforderlich, dass dieses mehreren Wohnungen zugeordnet ist.



13

Wenn zwischen oberen Treppenabschluss und Ausgangstiure eine kleine
waagrechte Flache liegt, sodass die Ture nicht von der Treppe aus geotffnet und
geschlossen werden muss, so entspricht das dem Stand der Technik und
Ubersteigt nicht das erforderliche Ausmal3. Der bautechnische
Amtssachverstandige hat insoweit im Verfahren schlissig und nachvollziehbar
dargelegt, dass die beiden oberen Treppenabschlisse nicht das technisch

erforderliche Ausmalfd Ubersteigen.

Zum oberen Abschluss des allgemeinen Stiegenhauses ist auszufiihren, dass
dieser zwar an der Stirnseite eine lichte H6he von rund 3,70 m anstatt der
Mindesthéhe von 2,10 m aufweist und in diesem Bereich Uber den gedachten
Gebaudeumriss hinausragt. Eine Uberschreitung des unbedingt erforderlichen
Ausmalflies im Sinne des 8 81 Abs. 6 BauO fur Wien liegt daher insoweit vor. Von
der Liegenschaft der Beschwerdefuhrer aus gesehen liegt das allgemeine
Stiegenhaus jedoch hinter dem Dachfirst und fallt im Vergleich zum Dachfirst ab.
Die Uberschreitung des gedachten Gebaudeumrisses ergibt sich dadurch, dass
dieses Abfallen in einem flacheren Winkel erfolgt, als dies beim gedachten
Gebaudeumriss der Fall ist. Die von den Beschwerdefuhrern insoweit geltend
gemachte Uberschreitung der Gebaudehdhe betrifft daher eine von den

Beschwerdefuhrern abgewandte Gebaudefront.

Gemal} 8 134a Abs. 1 Einleitungssatz BauO fir Wien stehen Nachbarn subjektiv-
offentliche Nachbarrechte nur zu, soweit die betreffenden Bestimmungen ,ihrem
Schutze dienen®“. Nach der Rechtsprechung des VwGH trifft dies auf von den
Nachbarn  abgewandte  Gebaudefronten nicht zu (VwWGH 5.3.2014,
2012/05/0086). Wenn auch die Beschwerdefuhrer hinsichtlich des allgemeinen
Stiegenhauses eine Uberschreitung der zuladssigen Gebaudehothe aufgezeigt
haben moégen, haben sie damit jedoch nicht die Verletzung eines ihnen

zustehenden subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechtes geltend gemacht.

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsétzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer

Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des
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Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls
liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu

I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer aulerordentlichen
Revision beim Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist
innerhalb von sechs Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung
durch eine bevollmachtigte Rechtsanwaltin bzw. einen bevollméachtigten
Rechtsanwalt abzufassen und ist die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof
und die aulerordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim
Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die Beschwerde bzw. die Revision
ist eine Eingabengebihr von je EUR 240,-- beim Finanzamt fur Gebuhren,

Verkehrsteuern und Glicksspiel zu entrichten.

Es besteht die Mdglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen
als sie aullerstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne
Beeintrachtigung des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar

mutwillig oder aussichtslos erscheint.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fihrung des Verfahrens
erforderlichen Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des
Verfahrens wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar

mutwillig oder aussichtslos erscheint.

Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.

Fur ein auB3erordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof
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ist der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in
beiden Féallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswochigen

Beschwerde- bzw. Revisionsfrist.

Ferner besteht die Méglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof
und die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht
hat ausdrucklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung
der Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung
dem Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu
erklaren. Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht
mehr zuldssig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsméafigen
Parteienvertreter oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen

drei Tagen schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr. Oppel



