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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 2012/05/0122 2012/05/0121
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und den Senatsprasidenten
Dr. Waldstatten sowie die Hofrate Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz und die Hofratin Dr. Pollak als Richter, im Beisein der
Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber die Beschwerden 1. des Mag. MH, 2. des GO,

3. der WB, 4. des Dr. HB, 5. des Mag. HW, 6. der Dr. AW, 7. der KR, 8. des Dr. RR, 9. der BR, 10. der Dr. HS, 11. des
Mag. PR,

12. der HR, 13. des Mag. HW und 14. der IK, alle in Wien, alle vertreten durch Dr. Meinhard Novak, Rechtsanwalt in
1010 Wien, Karlsplatz 3/6 (hg. ZI. 2012/05/0120), sowie 15. der Mag. Andrea Gerscha und 16. des Dr. AG, beide in Wien,
beide vertreten durch Gerscha Rechtsanwalts GmbH in 1010 Wien, Tuchlauben 8 (hg. ZI. 2012/05/0121), und 17. der
Mag. EB in Wien, vertreten durch C/M/S Reich-Rohrwig Hainz Rechtsanwalte GmbH in 1010 Wien, Ebendorferstralle 3
(hg. ZI. 2012/05/0122), alle Beschwerden gegen den Bescheid der Bauoberbehérde fur Wien vom 12. April 2010,
ZI. BOB - 654 bis 661/09, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (weitere Partei in allen Verfahren: Wiener
Landesregierung; mitbeteiligte Partei: C-gesmbH in Wien, vertreten durch Grohs Hofer Rechtsanwélte GmbH in
1010 Wien, Helferstorferstral3e 4/12), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.
Die Gegenschrift, soweit sie von der M. GmbH als mitbeteiligter Partei eingebracht wurde, wird zurtickgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 610,60
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Die Erst- bis Vierzehntbeschwerdefuhrer haben der mitbeteiligten Partei insgesamt Aufwendungen in der Hohe von
EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Die Funfzehnt- und Sechzehntbeschwerdefiihrer haben der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von
insgesamt EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Die Siebzehntbeschwerdefuhrerin hat der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.106,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Eingabe vom 11. Juli 2008, eingelangt beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, am selben Tag,
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beantragte die mitbeteiligte Partei als Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fir den Neubau einer
Wohnhausanlage mit drei Stiegen sowie einer zweigeschol3igen Tiefgarage auf der Liegenschaft G.-Gasse 17. Umfasst
von dem Ansuchen war auch die Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemal3 8 69 der Bauordnung fur Wien (BO) fur
ein Uberschreiten der zulissigen Gebdudehdhe sowie ein Abweichen von der Verpflichtung zum Anlegen eines
Kinderspielplatzes auf der Liegenschaft.Mit Eingabe vom 11. Juli 2008, eingelangt beim Magistrat der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, am selben Tag, beantragte die mitbeteiligte Partei als Bauwerberin die Erteilung der
Baubewilligung fur den Neubau einer Wohnhausanlage mit drei Stiegen sowie einer zweigeschoRigen Tiefgarage auf
der Liegenschaft G.-Gasse 17. Umfasst von dem Ansuchen war auch die Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemaf
Paragraph 69, der Bauordnung fiir Wien (BO) fiir ein Uberschreiten der zul3ssigen Gebdudehdhe sowie ein Abweichen
von der Verpflichtung zum Anlegen eines Kinderspielplatzes auf der Liegenschaft.

Die Erst- bis Sechzehntbeschwerdeflihrer sind Miteigentiimer der unmittelbar an die Bauliegenschaft im Norden
seitlich angrenzenden Liegenschaften W.-Gasse 3 bzw. 5, die Siebzehntbeschwerdeflhrerin der sutdlich seitlich
unmittelbar an die Bauliegenschaft angrenzenden Liegenschaft S.-Gasse 4.

Nach der Einreichung erfolgten Modifikationen des Projektes.

Am 11. Marz 2009 gab die Magistratsabteilung (MA) 21 A (Stadtteilplanung und Flachennutzung) eine Stellungnahme
ab, wonach fir die gegenstandliche Liegenschaft der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7780
vom 20. September 2007, gelte. Darin werde fir den Bereich des Bauvorhabens ein Wohngebiet in den Bauklassen IV
und Il (mit jeweils Hohenbeschrankungen) ausgewiesen. Darlber hinaus werde eine Teilflache, die nur zu 60 %
bebaubar sei, mit der Bauklasse I, beschrankt auf 4,5 m Gebdudehohe, festgelegt. Unter Berlcksichtigung der
Gelandeverhaltnisse und der im Bereich der Liegenschaft G.- Gasse 18 bestehenden Aufweitung des
StraRenquerschnittes wiirden die Uberschreitungen der zuldssigen Gebidudehdhen an der Gassenfront und an den
Hoffronten zur Kenntnis genommen. Da die Uberschreitungen innerhalb der in den festgesetzten Bauklassen
zulassigen Grenzen lagen und auch von den in der Umgebung ausgewiesenen Gebdudehdhen sowie dem
Gebaudebestand nicht wesentlich abwichen, stinden sie auch im Einklang mit der durch den Bebauungsplan
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung. Im Hinblick auf die Wohnungsanzahl und auf Grund der durch den
Bebauungsplan initiierten Bebauungssituation der Bauliegenschaft, die eine Erflllung der gesetzlichen Anforderungen
an Lage und Grof3e von Kinderspielplatzen nur schwer durchfihrbar erscheinen lieBen, werde einer Ausnahme von
der Verpflichtung zur Errichtung eines Kinderspielplatzes zugestimmt.Am 11. Mdrz 2009 gab die Magistratsabteilung
(MA) 21 A (Stadtteilplanung und Flachennutzung) eine Stellungnahme ab, wonach fur die gegenstandliche Liegenschaft
der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7780 vom 20. September 2007, gelte. Darin werde fur
den Bereich des Bauvorhabens ein Wohngebiet in den Bauklassen rémisch vier und rémisch drei (mit jeweils
Hohenbeschrankungen) ausgewiesen. Darlber hinaus werde eine Teilflache, die nur zu 60 % bebaubar sei, mit der
Bauklasse rdmisch eins, beschréankt auf 4,5 m Gebdudehdhe, festgelegt. Unter Berlcksichtigung der
Gelandeverhaltnisse und der im Bereich der Liegenschaft G.- Gasse 18 bestehenden Aufweitung des
StraRenquerschnittes wiirden die Uberschreitungen der zuldssigen Gebidudehdhen an der Gassenfront und an den
Hoffronten zur Kenntnis genommen. Da die Uberschreitungen innerhalb der in den festgesetzten Bauklassen
zulassigen Grenzen lagen und auch von den in der Umgebung ausgewiesenen Gebdudehdhen sowie dem
Gebadudebestand nicht wesentlich abwichen, stinden sie auch im Einklang mit der durch den Bebauungsplan
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung. Im Hinblick auf die Wohnungsanzahl und auf Grund der durch den
Bebauungsplan initiierten Bebauungssituation der Bauliegenschaft, die eine Erfullung der gesetzlichen Anforderungen
an Lage und Grof3e von Kinderspielplatzen nur schwer durchfihrbar erscheinen lieBen, werde einer Ausnahme von
der Verpflichtung zur Errichtung eines Kinderspielplatzes zugestimmt.

Am 6. Marz 2009 gab die MA 19 (Architektur und Stadtgestaltung) eine Stellungnahme ab, wonach der geringflgigen
Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehohe unter der Voraussetzung, dass beim Trakt an der G.-Gasse die bei
Einhaltung der Bebauungsbestimmungen mdogliche Firsthdhe von 18 + 4,5 m nicht Uberschritten werde zugestimmt, da
das Interesse an der Gestaltung des ortlichen Stadtbildes nicht entgegenstehe. Im Schnitt werde dargestellt, dass das
in der G.-Gasse gegenUberliegende Haus die eingereichte Gebaudehdhe ebenfalls erreiche. An der Front G.-Gasse
werde zudem auf Gauben verzichtet. Das dritte Dachgeschol? reiche in der G.-Gasse nicht bis zur linken Grundgrenze.
Im Hof werde durch Abbruch eines bestehenden Gebaudetraktes teilweise eine gewisse Verbesserung der Belichtung
far Nachbarobjekte erzielt. Im Schnitt sei ein hheres Gebaude an der W.-Gasse sichtbar. An der 6ffentlich sichtbaren



Parkseite im Osten grenze zudem ein hoherer Bestand an (S.-Gasse 2A). Die Abweichung vom Anlegen eines
Kinderspielplatzes habe keine negativen Auswirkungen auf das ortliche Stadtbild. Das vom Bebauungsplan
beabsichtigte ortliche Stadtbild werde weder gestért noch beeintrachtigt.

In der Folge erhoben u.a. samtliche Beschwerdefihrer schriftlich Einwendungen, wobei den Einwendungen der Dritt-
und Viertbeschwerdeflihrer eine Stellungnahme der A. Ziviltechniker GmbH vom 27. Marz 2009 angeschlossen war,
wonach fur die Bauliegenschaft die Bauklasse Ill, beschrankt auf 14 m Gebdudehdhe, und die geschlossene Bauweise
festgesetzt seien. Auf Grund der Einreichpléne errechne sich die Bauwerkshéhe mit 16,13 m, und zwar wie folgt: Im
Gelandeschnitt sei eine Hohenkote von WN (Anmerkung: Wiener Null) +6,26 = 0,00 m angefihrt. Es sei aus den Planen
nicht ersichtlich, von welchen tatsachlichen Geldndeverhaltnissen diese Festlegung getroffen worden sei. Der Plan
zeige an der Baufluchtlinie die Hohenkote +4,76 m und steige dann auf +7,68 m an. Im Mittel scheine diese Mal3zahl
von +6,26 m auf; von diesem Punkt werde eine Mal3zahl von 19,50 m angefihrt, die sich durch nichts erklaren lasse (es
werde eine MalRzahl von +25,39 m als Attikaoberkante ausgewiesen). Mit dieser Hohe werde die Lichteinfallsebene
begrenzt, die gemaR dem Bebauungsplan jedoch mit 14 m + 4,5 m Dachumriss begrenzt sein musste, somit ergebe
sich rein rechnerisch eine Mehrhéhe von 2,13 m, die nicht begriindet werden kénne und sich im Stadtbild stérend
zeige. Um dieses MaR musse das Projekt reduziert werden. Grundsatzlich sei fiir die Bemessung der Gebdudehohe
vom Niveau an der Baulinie auszugehen. Sei eine solche nicht vorhanden, bestimme sich das Niveau nach dem Niveau
des vorhandenen Bestandes.In der Folge erhoben u.a. samtliche Beschwerdefuhrer schriftlich Einwendungen, wobei
den Einwendungen der Dritt- und Viertbeschwerdefihrer eine Stellungnahme der A. Ziviltechniker GmbH vom
27. Marz 2009 angeschlossen war, wonach fur die Bauliegenschaft die Bauklasse rémisch drei, beschrankt auf 14 m
Gebaudehodhe, und die geschlossene Bauweise festgesetzt seien. Auf Grund der Einreichplane errechne sich die
Bauwerkshéhe mit 16,13 m, und zwar wie folgt: Im Geldndeschnitt sei eine Hohenkote von WN (Anmerkung: Wiener
Null) +6,26 = 0,00 m angefiihrt. Es sei aus den Planen nicht ersichtlich, von welchen tatsachlichen Gelandeverhaltnissen
diese Festlegung getroffen worden sei. Der Plan zeige an der Baufluchtlinie die Héhenkote +4,76 m und steige dann
auf +7,68 m an. Im Mittel scheine diese Maf3zahl von +6,26 m auf; von diesem Punkt werde eine Maf3zahl von 19,50 m
angefuhrt, die sich durch nichts erklaren lasse (es werde eine MaRzahl von +25,39 m als Attikaoberkante ausgewiesen).
Mit dieser Hohe werde die Lichteinfallsebene begrenzt, die gemall dem Bebauungsplan jedoch mit 14 m + 4,5 m
Dachumriss begrenzt sein musste, somit ergebe sich rein rechnerisch eine Mehrhéhe von 2,13 m, die nicht begriindet
werden kdnne und sich im Stadtbild stérend zeige. Um dieses MaR musse das Projekt reduziert werden. Grundsatzlich
sei fur die Bemessung der Gebdaudehdhe vom Niveau an der Baulinie auszugehen. Sei eine solche nicht vorhanden,
bestimme sich das Niveau nach dem Niveau des vorhandenen Bestandes.

Bei der mundlichen Bauverhandlung am 6. April 2009 bekraftigten u.a. die Beschwerdefuhrer ihre Einwendungen und
erganzten diese.

Mit Bescheid des Bauausschusses der Bezirksvertretung fir den

3. Bezirk vom 16. Juli 2009 wurden fUr das gegenstandliche Bauvorhaben gemaR & 69 Abs. 1 lit. m und p BO
Abweichungen von den Bebauungsvorschriften dahingehend bewilligt, dass durch den Neubau der Wohnhausanlage
die in der Bauklasse | hdchstzulassige Gebaudehdhe von maximal 4,5 m an der Hoffront um maximal 0,43 m
Uberschritten, die in der Bauklasse Il hochstzuldssige Gebaudehéhe von maximal 14 m an der Hoffront um maximal
1,29 m Uberschritten und die in der Bauklasse IV héchstzulassige Gebaudehdhe von 18 m an der Gassen- und Hoffront
um maximal 1,8 m Uberschritten werden durften. Von der Verpflichtung gemall 8 90 BO zum Anlegen eines
Kinderspielplatzes im Freien durfe Abstand genommen werden.3. Bezirk vom 16. Juli 2009 wurden flr das
gegenstandliche Bauvorhaben gemdaR Paragraph 69, Absatz eins, Litera m und p BO Abweichungen von den
Bebauungsvorschriften dahingehend bewilligt, dass durch den Neubau der Wohnhausanlage die in der
Bauklasse romisch eins hdchstzulassige Gebdaudehthe von maximal 4,5 m an der Hoffront um maximal 0,43 m
Uberschritten, die in der Bauklasse romisch drei hdchstzuldssige Gebaudehdhe von maximal 14 m an der Hoffront um
maximal 1,29 m Uberschritten und die in der Bauklasse romisch vier hochstzuldssige Gebaudehdhe von 18 m an der
Gassen- und Hoffront um maximal 1,8 m Uberschritten werden durften. Von der Verpflichtung gemal Paragraph
90, BO zum Anlegen eines Kinderspielplatzes im Freien dirfe Abstand genommen werden.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 27. Juli 2009 wurde daraufhin die
beantragte Baubewilligung erteilt.



Gegen beide genannten Bescheide erhoben u.a. samtliche Beschwerdefuhrer Berufungen.

In der Folge wurde seitens der Bauwerberin eine Stellungnahme des Ziviltechnikers Dipl. Ing. R. vom 22. Janner 2010
Uber den Nachweis der Berechnung der Gebaudehdhe und des rechnerischen Gelandeverlaufs fir die Nordfassade
vorgelegt. Das gegenstandliche Wohnhaus habe demnach an drei Seiten ein gesichertes Niveau: 1. G.- Gasse;
2. Sldseite - hier werde das an das Grundstuck Nr. 319/1 angrenzende Niveau des Parks aufgenommen; 3. M.-Gasse
(hier gebe es ein gesichertes Niveau, das aus dem Héhenverlauf der M.-Gasse resultiere). Die vierte Seite (Nordseite)
sei zu 100 % verbaut. Daher sei ein rechnerischer Gelandeverlauf ermittelt worden, aus dem sich gegenliber dem
gegenstandlichen Bauvorhaben mit dem ausgewiesenen anschlieBenden Geldnde eine theoretische
Gelandeveranderung und bei Berucksichtigung und Einbeziehung dieser die in der Beilage dargestellte Gebaudehdhe

von 14,27 m an der Nordfront ergebe.

In einer Stellungnahme vom 11. Februar 2010 fihrte die MA 37 dazu aus, die planliche Darstellung des Dipl. Ing. R.
hinsichtlich der drei Fassaden sowie der daraus resultierenden Gebaudehohe (in der Bauklasse llll beschrankt auf
14 m) mit einer Uberhéhung von 0,88 m sei aus bautechnischer Sicht schliussig und nachvollziehbar. Die
Uberschreitung der héchstzuldssigen Geb&dudehdhe (in allen Bauklassen) beeintréchtige keinen konsensgeméaRen

Baubestand der Nachbarliegenschaften und bewirke auch keine Verminderung der Bebaubarkeit derselben.
In der Folge wurde den Beschwerdeflihrern dazu Parteiengehor gewahrt.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurden die Berufungen als unbegrindet abgewiesen. Der Bescheid des
Bauausschusses der Bezirksvertretung fur den 3. Bezirk vom 16. Juli 2009 wurde mit der MalRgabe bestatigt, dass das
Bauwerk die in der Bauklasse Ill hdchstzulassige Gebdaudehdhe von 14 m im Mittel um 0,88 m uberschreiten darf und
dass sich der Bescheid auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Einreichplane bezieht. Der Bescheid
des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 27. Juli 2009 wurde mit der Mal3gabe bestatigt, dass sich
dieser ebenfalls auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Einreichpldne bezieht.Mit dem in
Beschwerde gezogenen Bescheid wurden die Berufungen als unbegrindet abgewiesen. Der Bescheid des
Bauausschusses der Bezirksvertretung fur den 3. Bezirk vom 16. Juli 2009 wurde mit der MalRgabe bestatigt, dass das
Bauwerk die in der Bauklasse rémisch drei hochstzulassige Gebaudehdhe von 14 m im Mittel um 0,88 m Uberschreiten
darf und dass sich der Bescheid auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Einreichplane bezieht. Der
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 27. Juli 2009 wurde mit der Mal3gabe bestatigt,
dass sich dieser ebenfalls auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Einreichplane bezieht.

In der Bescheidbegriindung fuhrte die belangte Behdrde nach Darlegung des Verwaltungsgeschehens und von
Rechtsvorschriften im Wesentlichen aus, nach dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7780,
seien fur den bebaubaren Bereich der Bauliegenschaft die Widmung Wohngebiet sowie die geschlossene Bauweise
vorgesehen. Entlang der Baulinie G.-Gasse bis zu einer im Abstand von 14 m dazu parallel verlaufenden hinteren
Baufluchtlinie sei die Bauklasse IV vorgesehen, wobei die Gebaudehdéhe auf 18 m beschrankt sei. Im Anschluss daran
sei an der rechten Seite des Bauplatzes (Anmerkung: von der G.-Gasse aus gesehen) die gartnerische Ausgestaltung
festgesetzt und links daneben auf eine Breite von 15 m durch Baufluchtlinien ein bebaubarer Bereich ausgewiesen in
der Bauklasse Ill, hdhenbeschrankt auf 14 m. Links im Anschluss an diesen bebaubaren Bereich sei die Bauklasse |
festgesetzt, wobei die Gebdudehdhe mit 4,5 m beschrankt sei. Daran anschlieBend (Hofbereich) sei die gartnerische
Ausgestaltung angeordnet. Zufolge einer besonderen Bebauungsbestimmung dirfe die bauliche Ausnitzbarkeit der
Grundflache, fur die die Bauklasse | ausgewiesen sei, maximal 60 v.H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen.
Nach einer weiteren Bebauungsbestimmung dirfe der héchste Punkt des Daches der zur Errichtung gelangenden
Gebaude nicht hoher als 4,5 m Uber der tatsachlich ausgefihrten Gebdudehodhe liegen. Eine Schutzzone sei fur die
Liegenschaft nicht festgesetzt.In der Bescheidbegrindung flhrte die belangte Behorde nach Darlegung des
Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften im Wesentlichen aus, nach dem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7780, seien flr den bebaubaren Bereich der Bauliegenschaft die Widmung
Wohngebiet sowie die geschlossene Bauweise vorgesehen. Entlang der Baulinie G.-Gasse bis zu einer im Abstand von
14 m dazu parallel verlaufenden hinteren Baufluchtlinie sei die Bauklasse rémisch vier vorgesehen, wobei die
Gebaudehohe auf 18 m beschrankt sei. Im Anschluss daran sei an der rechten Seite des Bauplatzes (Anmerkung: von
der G.-Gasse aus gesehen) die gartnerische Ausgestaltung festgesetzt und links daneben auf eine Breite von 15 m
durch Baufluchtlinien ein bebaubarer Bereich ausgewiesen in der Bauklasse romisch drei, hdhenbeschrankt auf 14 m.
Links im Anschluss an diesen bebaubaren Bereich sei die Bauklasse rémisch eins festgesetzt, wobei die Gebaudehdhe



mit 4,5 m beschrankt sei. Daran anschlieBend (Hofbereich) sei die gartnerische Ausgestaltung angeordnet. Zufolge
einer besonderen Bebauungsbestimmung durfe die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache, fur die die
Bauklasse romisch eins ausgewiesen sei, maximal 60 v.H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen. Nach einer
weiteren Bebauungsbestimmung dirfe der hdchste Punkt des Daches der zur Errichtung gelangenden Gebdude nicht
hoéher als 4,5 m tber der tatsachlich ausgefuihrten Gebaudehdhe liegen. Eine Schutzzone sei fur die Liegenschaft nicht
festgesetzt.

Es solle eine Wohnhausanlage mit drei Stiegen und insgesamt 61 Wohnungen errichtet werden. Dabei solle der
Stral3entrakt mit einer Trakttiefe von 14 m unmittelbar an der Baulinie G.-Gasse errichtet werden. Daran anschlieBend
solle auf dem in der Bauklasse lll liegenden Bereich des Bauplatzes ein in die Tiefe des Bauplatzes reichender
Gartentrakt mit einer Breite von 15 m hergestellt werden. Ferner solle an der hinteren Fluchtlinie auf dem in der
Bauklasse | gelegenen Bereich des Bauplatzes ein weiterer Gebaudeteil hergestellt werden, der bis an den Gartentrakt
heranreiche.Es solle eine Wohnhausanlage mit drei Stiegen und insgesamt 61 Wohnungen errichtet werden. Dabei
solle der StraBentrakt mit einer Trakttiefe von 14 m unmittelbar an der Baulinie G.-Gasse errichtet werden. Daran
anschlieend solle auf dem in der Bauklasse rémisch drei liegenden Bereich des Bauplatzes ein in die Tiefe des
Bauplatzes reichender Gartentrakt mit einer Breite von 15 m hergestellt werden. Ferner solle an der hinteren
Fluchtlinie auf dem in der Bauklasse romisch eins gelegenen Bereich des Bauplatzes ein weiterer Gebadudeteil

hergestellt werden, der bis an den Gartentrakt heranreiche.

Auf Grund der Konfiguration des Baukérpers sei die Gebdudehéhenberechnung nach §8 81 Abs. 1 und Abs. 2 BO
vorzunehmen. Das Gebaude solle unmittelbar an der Baulinie G.-Gasse errichtet werden, sodass bis zu einer
Gebaudetiefe von 15 m die Gebaudehdhe nach § 81 Abs. 1 BO zu berechnen sei. Das betreffe den StralRentrakt mit
einer Trakttiefe von 14 m sowie den unmittelbar anschlieBenden Gartentrakt auf eine Tiefe von 1 m. Fir den
gesamten daran anschlieBenden hinteren Teil des Gartentraktes, der auBerhalb einer Gebdudetiefe von 15 m liege,
bestimme sich die Gebaudehdhe, wie flr den in der Bauklasse | liegenden Gebaudeteil, nach 8 81 Abs. 2 BO.Auf Grund
der Konfiguration des Baukdrpers sei die Gebaudehéhenberechnung nach Paragraph 81, Absatz eins und Absatz 2, BO
vorzunehmen. Das Gebaude solle unmittelbar an der Baulinie G.-Gasse errichtet werden, sodass bis zu einer
Gebdudetiefe von 15 m die Gebaudehdhe nach Paragraph 81, Absatz eins, BO zu berechnen sei. Das betreffe den
StralRentrakt mit einer Trakttiefe von 14 m sowie den unmittelbar anschlieBenden Gartentrakt auf eine Tiefe von 1 m.
Fur den gesamten daran anschlieBenden hinteren Teil des Gartentraktes, der au8erhalb einer Gebaudetiefe von 15 m
liege, bestimme sich die Gebdudehdhe, wie flir den in der Bauklasse réomisch eins liegenden Gebaudeteil, nach
Paragraph 81, Absatz 2, BO.

Im Berufungsverfahren habe die Bauwerberin eine neue Flachenabwicklung fur den Gartentrakt vorgelegt, die
nunmehr vom anschlieBenden Geldnde ausgehe. Aus dieser Flachenabwicklung, die vom bautechnischen
Amtssachverstandigen in seiner Stellungnahme vom 11. Februar 2010 als schlussig und nachvollziehbar beurteilt
worden sei, und aus den Einreichplanen ergebe sich, ausgehend vom anschlieBenden Geldande, fir den Gartentrakt
eine Gebdudehdhe gemal § 81 Abs. 2 BO von 14,88 m, wodurch die im Bebauungsplan festgelegte héchstzulassige
Gebaudehdhe von 14 m um 0,88 m Uberschritten werde.Im Berufungsverfahren habe die Bauwerberin eine neue
Flachenabwicklung fur den Gartentrakt vorgelegt, die nunmehr vom anschlieBenden Geldande ausgehe. Aus dieser
Flachenabwicklung, die vom bautechnischen Amtssachverstandigen in seiner Stellungnahme vom 11. Februar 2010 als
schlissig und nachvollziehbar beurteilt worden sei, und aus den Einreichpldnen ergebe sich, ausgehend vom
anschlieBenden Gelande, flr den Gartentrakt eine Gebdudehdhe gemal Paragraph 81, Absatz 2, BO von 14,88 m,
wodurch die im Bebauungsplan festgelegte hochstzulassige Gebaudehdhe von 14 m um 0,88 m Uberschritten werde.

Fur den in der Bauklasse | liegenden Gebaudeteil, dessen Gebdudehdéhe ebenfalls nach § 81 Abs. 2 BO zu berechnen
sei, ergebe sich aus der vom bautechnischen Amtssachverstandigen Uberpruften Flachenabwicklung und aus den
Bauplanen eine Gebaudehéhe von 4,93 m, womit die hdchstzuldssige Gebaudehdéhe von 4,5 m um 0,43 m
Uberschritten werde.Fur den in der Bauklasse romisch eins liegenden Gebaudeteil, dessen Gebdudehdhe ebenfalls
nach Paragraph 81, Absatz 2, BO zu berechnen sei, ergebe sich aus der vom bautechnischen Amtssachverstandigen
Uberpruften Flachenabwicklung und aus den Baupldnen eine Gebdudehdhe von 4,93 m, womit die hdchstzulassige
Gebdudehohe von 4,5 m um 0,43 m Uberschritten werde.

Betreffend den Strallentrakt sowie den geringflgigen Teil des Gartentraktes, dessen Gebdudehdéhe nach § 81
Abs. 1 BO zu berechnen sei, lasse sich den Baupldnen eine Gebdaudehdhe von 19,8 m entnehmen, womit die im



Bebauungsplan festgelegte maximale Gebaudehohe von 18 m um 1,8 m Uberschritten werde.Betreffend den
StralBentrakt sowie den geringfligigen Teil des Gartentraktes, dessen Gebaudehdhe nach Paragraph 81, Absatz
eins, BO zu berechnen sei, lasse sich den Bauplanen eine Gebdaudehdhe von 19,8 m entnehmen, womit die im
Bebauungsplan festgelegte maximale Gebaudehdhe von 18 m um 1,8 m Uberschritten werde.

Dass durch die fur das Bauvorhaben erforderlichen Ausnahmen von den Bebauungsvorschriften gemal3 8 69 Abs. 1
lit. m BO von den Bestimmungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes wesentlich abgewichen werde und
somit diesen erforderlichen Abweichungen eine den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan unterlaufende Tendenz
innewohne, kdnne nicht erkannt werden. Der Gartentrakt Gberschreite die hochstzulassige Gebaudehdhe lediglich um
6,29 %, der StraRentrakt um 10 % und der in der Bauklasse | liegende Bauteil um 9,56 %. Diese Uberschreitungen
kénnten schon auf Grund der nicht betrachtlichen AusmaBe nicht als wesentliche Abweichungen von den
Bebauungsvorschriften angesehen werden. In diesem Sinne habe auch der fir Fragen der Stadtteilplanung und
Flachennutzung zusténdige Amtssachverstandige der MA 21 A nicht erkennen kénnen, dass den Uberschreitungen der
Gebaudehohe eine den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan unterlaufende Tendenz innewohne, zumal die
Uberschreitungen hinreichend innerhalb der im Bebauungsplan festgelegten Bauklassen verblieben. Auch der fir
Fragen des Stadtbildschutzes zustindige Amtssachverstindige der MA 19 habe die Uberschreitungen der
hochstzulassigen Gebdudehdhen, zumal das ortliche Stadtbild nicht beeintrachtigt werde und zum Teil umliegende
Bauten besttinden, die eine ahnliche Hohenentwicklung erreichten, beflrwortet. Diese Stellungnahmen stellten sich
als nachvollziehbar und begrindet dar.Dass durch die fir das Bauvorhaben erforderlichen Ausnahmen von den
Bebauungsvorschriften gemald Paragraph 69, Absatz eins, Litera m, BO von den Bestimmungen des Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanes wesentlich abgewichen werde und somit diesen erforderlichen Abweichungen eine den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan unterlaufende Tendenz innewohne, koénne nicht erkannt werden. Der
Gartentrakt tberschreite die hochstzulassige Gebdudehohe lediglich um 6,29 %, der StralRentrakt um 10 % und der in
der Bauklasse rémisch eins liegende Bauteil um 9,56 %. Diese Uberschreitungen kénnten schon auf Grund der nicht
betrachtlichen AusmaRe nicht als wesentliche Abweichungen von den Bebauungsvorschriften angesehen werden. In
diesem Sinne habe auch der fir Fragen der Stadtteilplanung und Flachennutzung zustandige Amtssachverstandige der
MA 21 A nicht erkennen kénnen, dass den Uberschreitungen der Gebiudehéhe eine den Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplan unterlaufende Tendenz innewohne, zumal die Uberschreitungen hinreichend innerhalb der im
Bebauungsplan festgelegten Bauklassen verblieben. Auch der fir Fragen des Stadtbildschutzes zustandige
Amtssachversténdige der MA 19 habe die Uberschreitungen der héchstzuldssigen Gebdudehshen, zumal das értliche
Stadtbild nicht beeintrachtigt werde und zum Teil umliegende Bauten besttinden, die eine ahnliche Héhenentwicklung
erreichten, befurwortet. Diese Stellungnahmen stellten sich als nachvollziehbar und begriindet dar.

Entscheidend sei, dass die Gewahrung einer Ausnahmebewilligung nicht dazu fihre, dass die Beschrankung der
bauklassenmaRigen Gebdudehdhe unbeachtet bleibe. Dies kénne im vorliegenden Fall keinesfalls erkannt werden,
insbesondere auch nicht bei dem im Besonderen bemdangelten Gartentrakt. Die fur den Gartentrakt in den Bauplanen
ausgewiesene Gebdudehohe von 14,88 m nahere sich der fur die Bauklasse Ill bestehenden Obergrenze von 16 m
keinesfalls so weit an, dass davon gesprochen werden kénnte, dass damit die im Bebauungsplan festgelegte
Beschrankung auf 14 m unterlaufen wirde. Vielmehr sei zu erkennen, dass die geplante Gebdaudehdéhe von 14,88 m
nicht einmal 50 % der Differenz zwischen der Beschrankung der bauklassenmaRigen Obergrenze erreiche, sodass die
ausgewiesene Gebdudehohe eher bei der im Bebauungsplan angeordneten Beschrankung von 14 m liege als sich der
bauklassenmaRigen Obergrenze von 16 m anzunadhern. Entsprechendes gelte fiir den StraRentrakt, der eine
Gebaudehdhe von 19,8 m aufweise und dessen Gebaudehdhe daher weit unter der fur die Bauklasse IV festgesetzten
Obergrenze von 21 m liege. Ohne Zweifel gelte Gleiches auch fir den in der Bauklasse | liegenden Bauteil, der bei einer
Obergrenze von 9 m eine Gebdudehdhe von 4,93 m aufweise.Entscheidend sei, dass die Gewahrung einer
Ausnahmebewilligung nicht dazu fihre, dass die Beschrdankung der bauklassenmaRigen Gebdudehdhe unbeachtet
bleibe. Dies konne im vorliegenden Fall keinesfalls erkannt werden, insbesondere auch nicht bei dem im Besonderen
bemangelten Gartentrakt. Die fir den Gartentrakt in den Baupldanen ausgewiesene Gebaudehdhe von 14,88 m nahere
sich der fUr die Bauklasse romisch drei bestehenden Obergrenze von 16 m keinesfalls so weit an, dass davon
gesprochen werden kénnte, dass damit die im Bebauungsplan festgelegte Beschrankung auf 14 m unterlaufen wiirde.
Vielmehr sei zu erkennen, dass die geplante Gebdudehdhe von 14,88 m nicht einmal 50 % der Differenz zwischen der
Beschrankung der bauklassenmaligen Obergrenze erreiche, sodass die ausgewiesene Gebaudehdhe eher bei der im
Bebauungsplan angeordneten Beschrankung von 14 m liege als sich der bauklassenmaRigen Obergrenze von 16 m



anzunahern. Entsprechendes gelte fur den StraBentrakt, der eine Gebdudehohe von 19,8 m aufweise und dessen
Gebaudehdhe daher weit unter der fur die Bauklasse rémisch vier festgesetzten Obergrenze von 21 m liege. Ohne
Zweifel gelte Gleiches auch fur den in der Bauklasse romisch eins liegenden Bauteil, der bei einer Obergrenze von 9 m
eine Gebaudehdhe von 4,93 m aufweise.

Es konne auch nicht erkannt werden, dass durch die Abweichungen von den Bebauungsvorschriften die
Flachennutzung oder AufschlieBung anders werde oder mehr an Emissionen zu erwarten sei, als bei einer der
Flichenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entstehe. Ob durch die Uberschreitungen ein Mehr an
Wohnraum erzielt werde und daher mehr Emissionen zu erwarten seien, kdnne dahingestellt bleiben, zumal keine
andere als die fur die gegebene Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet typische Wohnnutzung bewirkt werde. Durch
eine Abweichung von den Bebauungsvorschriften werde die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaften auch nicht
beeintrachtigt, sofern der Lichteinfallswinkel im Sinne des § 78 BO (von 45 Grad) gewahrt bleibe. In diesem Sinne
konnten sich fur die Beschwerdeflhrer keinerlei Beeintrachtigungen ergeben. Fir die Liegenschaften W.- Gasse 3 und
5 ergebe sich dies schon aus der Entfernung zur Wohnhausanlage. Fur die seitlich angrenzende Liegenschaft G.-
Gasse 15 sei festzuhalten, dass nach den Bebauungsbestimmungen fur diese und fur die Bauliegenschaft die
geschlossene Bauweise festgesetzt sei und daher im Bereich der seitlich angrenzenden Feuermauern durch die
entsprechende Bebauung keine Hauptfenster des Nachbargebdudes gegen die betreffende Grundgrenze gerichtet
seien und bei einer die zuldssige Bebaubarkeit ausnutzenden Bebauung auch nicht gerichtet werden kdnnten. Zur
Liegenschaft S.- Gasse 4 sei festzuhalten, dass diese als Grunland-Parkschutzgebiet ausgewiesen sei und der
Baubestand auch nach den Feststellungen des bautechnischen Amtssachverstandigen in der Begrindung des
erstinstanzlichen Bescheides nicht beeintrachtigt werde. Eine Beeintrachtigung des gesetzlichen Lichteinfalls auf den
konsensgemalRen Baubestand der Nachbarliegenschaft sowie auf die Nachbarliegenschaft selbst sei folglich nicht
gegeben. Die Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung gemal3 8 69 BGO hinsichtlich der Gebaudehdhe lagen
somit vor.Es kénne auch nicht erkannt werden, dass durch die Abweichungen von den Bebauungsvorschriften die
Flachennutzung oder AufschlielRung anders werde oder mehr an Emissionen zu erwarten sei, als bei einer der
Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entstehe. Ob durch die Uberschreitungen ein Mehr an
Wohnraum erzielt werde und daher mehr Emissionen zu erwarten seien, kdnne dahingestellt bleiben, zumal keine
andere als die fir die gegebene Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet typische Wohnnutzung bewirkt werde. Durch
eine Abweichung von den Bebauungsvorschriften werde die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaften auch nicht
beeintrachtigt, sofern der Lichteinfallswinkel im Sinne des Paragraph 78, BO (von 45 Grad) gewahrt bleibe. In diesem
Sinne konnten sich fur die Beschwerdeflihrer keinerlei Beeintrachtigungen ergeben. Fur die Liegenschaften W.-
Gasse 3 und 5 ergebe sich dies schon aus der Entfernung zur Wohnhausanlage. Fir die seitlich angrenzende
Liegenschaft G.- Gasse 15 sei festzuhalten, dass nach den Bebauungsbestimmungen fir diese und fir die
Bauliegenschaft die geschlossene Bauweise festgesetzt sei und daher im Bereich der seitlich angrenzenden
Feuermauern durch die entsprechende Bebauung keine Hauptfenster des Nachbargebdudes gegen die betreffende
Grundgrenze gerichtet seien und bei einer die zulassige Bebaubarkeit ausnutzenden Bebauung auch nicht gerichtet
werden kdnnten. Zur Liegenschaft S.- Gasse 4 sei festzuhalten, dass diese als Grinland-Parkschutzgebiet ausgewiesen
sei und der Baubestand auch nach den Feststellungen des bautechnischen Amtssachverstandigen in der Begrindung
des erstinstanzlichen Bescheides nicht beeintrachtigt werde. Eine Beeintrachtigung des gesetzlichen Lichteinfalls auf
den konsensgemalen Baubestand der Nachbarliegenschaft sowie auf die Nachbarliegenschaft selbst sei folglich nicht
gegeben. Die Voraussetzungen fir eine Ausnahmebewilligung gemdR Paragraph 69, BGO hinsichtlich der
Gebaudehoéhe lagen somit vor.

Hinsichtlich der Ausnahme gemaR & 69 Abs. 1 lit. p BO, betreffend die Verpflichtung zum Anlegen eines
Kinderspielplatzes im Freien, komme den Nachbarn kein Mitspracherecht zu. Diese Verpflichtung diene nicht dem
Schutz der Nachbarn, sondern liege ausschlieBlich im o6ffentlichen Interesse.Hinsichtlich der Ausnahme gemaR
Paragraph 69, Absatz eins, Litera p, BO, betreffend die Verpflichtung zum Anlegen eines Kinderspielplatzes im Freien,
komme den Nachbarn kein Mitspracherecht zu. Diese Verpflichtung diene nicht dem Schutz der Nachbarn, sondern
liege ausschlie3lich im 6ffentlichen Interesse.

Der Gartentrakt und der in der Bauklasse | liegende Gebaudeteil entsprachen § 81 Abs. 2 BO auch in dem
Zusammenhang, dass nach dieser Bestimmung der obere Abschluss der Gebaudefronten an keiner Stelle héher als
das um 3 m vermehrte Ausmal der zuldssigen Gebdudehdhe Gber dem anschlieBenden Geldnde liegen dirfe. Keine



den Beschwerdefuhrern zugekehrte Front des Gartentraktes Uberschreite die insoweit hdchstzuldssige Gebaudehdhe
von 17 m (14 m + 3 m) und keine den Beschwerdeflhrern zugekehrte Front des in der Bauklasse | liegenden
Baukoérpers Uberschreite die insoweit hdchstzuldssige Gebdaudehdhe von 7,5 m (45 m + 3 m), bemessen vom
ausgewiesenen anschlieRenden Gelénde. Die Beschwerdefiihrer wiirden daher auch auf Grund dieser Uberlegungen
in keinen Rechten verletzt.Der Gartentrakt und der in der Bauklasse romisch eins liegende Gebaudeteil entsprachen
Paragraph 81, Absatz 2, BO auch in dem Zusammenhang, dass nach dieser Bestimmung der obere Abschluss der
Gebaudefronten an keiner Stelle héher als das um 3 m vermehrte Ausmal der zuldssigen Gebaudehdhe Uber dem
anschlieBenden Geldnde liegen diirfe. Keine den Beschwerdefiihrern zugekehrte Front des Gartentraktes Uberschreite
die insoweit hdchstzulassige Gebaudehdhe von 17 m (14 m + 3 m) und keine den Beschwerdefihrern zugekehrte Front
des in der Bauklasse rémisch eins liegenden Baukdérpers Uberschreite die insoweit hochstzuldssige Gebaudehdhe von
7,5 m (4,5 m + 3 m), bemessen vom ausgewiesenen anschlieBenden Gelande. Die Beschwerdefihrer wiirden daher
auch auf Grund dieser Uberlegungen in keinen Rechten verletzt.

Soweit die Beschwerdefiihrer die in den Baupléanen angegebenen Héhenkoten in Zweifel z6gen und die Einholung
eines Gutachtens eines Vermessungstechnikers beantragten, sei dem zu entgegnen, dass die in den Bauplanen
ausgewiesenen Geldndehdhenkoten auf dem Vermessungsplan des Vermessungsbiros Dipl. Ing. Dr. M. vom
7. November 2005, zuletzt erganzt am 20. Janner 2009, beruhten und mit diesem Ubereinstimmten sowie dass die
Einreichplane von einem hieflir befugten Ziviltechniker erstellt worden seien.

Zur Beurteilung etwaiger, mit dem Bauvorhaben entlang der Nordfassade des Gartentraktes verbundenen
Gelandeveranderungen sei von der Bauwerberin im Berufungsverfahren ein Nachweis Uber den rechnerischen
Gelanderverlauf entlang der Nordfassade vorgelegt worden. Diese seien vom Amtssachverstandigen als schlUssig und
nachvollziehbar bezeichnet worden. Der Kritik, dass diese Geldandeveranderungen urspringlich nicht beantragt
gewesen seien, sei entgegenzuhalten, dass sie dem Projekt von Anfang an immanent gewesen und daher als
mitbewilligt anzusehen seien.

Aus dem vorgelegten Nachweis lasse sich anhand der gegebenen ortlichen Geldandestruktur (Héhenlage G.-Gasse
+8,48 und Hohenlage M.-Gasse +4,76) ein theoretischer Vergleich zu dem nach dem Bauvorhaben hergestellten
anschlieBenden Geldnde entnehmen. Aus diesem Nachweis, der an der Westseite des Bauvorhabens das nach dem
Vermessungsplan des Dipl. Ing. M. gesicherte Niveau der G.- Gasse (+8,48) und an der Ostseite des Bauvorhabens das
gleichfalls feststehende Niveau der M.-Gasse (+4,76) aufnehme, diese im Sinne der Gebaudehdhenberechnung des
§ 81 Abs. 1 BO uber eine Tiefe von 15 m fortfihre und anschlieend geradlinig verbinde, sei ersichtlich, dass sich,
ausgehend von diesem theoretischen und rein rechnerischen Geldndeverlauf beim vorliegenden Projekt lediglich
geringflgige Gelandeanschuttungen entlang der Nordfassade ergaben. Betreffend diese geringflgigen
Gelandeanschittungen, die im Mittel ein Ausmal von 0,71 m erreichten und mit denen eine Begradigung der Richtung
M.-Gasse abfallenden Bauliegenschaft erreicht werden solle, kdnne schon auf Grund des geringen Ausmales sowie auf
Grund der im Einreichplan dargestellten ortlichen Situation nicht davon ausgegangen werden, dass die
Beschwerdefiihrer dadurch in ihren Nachbarrechten beeintrachtigt wirden.Aus dem vorgelegten Nachweis lasse sich
anhand der gegebenen ortlichen Gelandestruktur (Hohenlage G.-Gasse +8,48 und Hohenlage M.-Gasse +4,76) ein
theoretischer Vergleich zu dem nach dem Bauvorhaben hergestellten anschlieBenden Geldnde entnehmen. Aus
diesem Nachweis, der an der Westseite des Bauvorhabens das nach dem Vermessungsplan des Dipl. Ing. M. gesicherte
Niveau der G.- Gasse (+8,48) und an der Ostseite des Bauvorhabens das gleichfalls feststehende Niveau der M.-Gasse
(+4,76) aufnehme, diese im Sinne der Gebdudehdhenberechnung des Paragraph 81, Absatz eins, BO uber eine Tiefe
von 15 m fortfUhre und anschliefend geradlinig verbinde, sei ersichtlich, dass sich, ausgehend von diesem
theoretischen und rein rechnerischen Geldndeverlauf beim vorliegenden Projekt lediglich geringfugige
Gelandeanschiittungen entlang der Nordfassade ergaben. Betreffend diese geringfligigen Geldndeanschuttungen, die
im Mittel ein AusmaR von 0,71 m erreichten und mit denen eine Begradigung der Richtung M.-Gasse abfallenden
Bauliegenschaft erreicht werden solle, kdnne schon auf Grund des geringen Ausmalles sowie auf Grund der im
Einreichplan dargestellten Ortlichen Situation nicht davon ausgegangen werden, dass die Beschwerdefuhrer dadurch
in ihren Nachbarrechten beeintrachtigt wirden.

Bezlglich der Nachbarliegenschaften W.-Gasse 3 und 5 ergebe sich dies schon aus der Entfernung zu dem geplanten
Wohngebaude und bezlglich der Liegenschaft G.-Gasse 15 auf Grund der seitlichen Situierung der Liegenschaft.
Ferner sei darauf hinzuweisen, dass selbst unter Einbeziehung dieser Gelandeadaptierungen an der Nordfassade des



Gartentraktes lediglich eine im Sinne des § 81 Abs. 2 BO abgewickelte Gebdudehdhe von 14,27 m erreicht werde, die
die nach dem Bebauungsplan hdchstzuldssige Gebaudehéhe von 14 m nur um 0,27 m Uberschreite und daher weit
unter der nach § 81 Abs. 2 BO zulissigen Uberschreitung der héchstzuldssigen Gebdudehdhe an einer Front um 3 m
liege. Da anhand der obigen Darlegungen die Geldndeveranderungen gegentber dem rechnerischen Gelandeverlauf
nicht geeignet seien, eine Erhéhung der Baulichkeit derart zu bewirken, dass dadurch Beeintrachtigungen oder
sonstige nachteilige Auswirkungen fur die Liegenschaften der Beschwerdeflhrer herbeigefihrt werden kdnnten,
erwiesen sich diese daher als zuldssig.Bezlglich der Nachbarliegenschaften W.-Gasse 3 und 5 ergebe sich dies schon
aus der Entfernung zu dem geplanten Wohngebaude und bezlglich der Liegenschaft G.-Gasse 15 auf Grund der
seitlichen Situierung der Liegenschaft. Ferner sei darauf hinzuweisen, dass selbst unter Einbeziehung dieser
Gelandeadaptierungen an der Nordfassade des Gartentraktes lediglich eine im Sinne des Paragraph 81, Absatz 2, BO
abgewickelte Gebaudehdéhe von 14,27 m erreicht werde, die die nach dem Bebauungsplan hdéchstzulassige
Gebaudehéhe von 14 m nur um 0,27 m Uberschreite und daher weit unter der nach Paragraph 81, Absatz 2, BO
zulassigen Uberschreitung der héchstzuldssigen Gebiudehdhe an einer Front um 3 m liege. Da anhand der obigen
Darlegungen die Geldndeverdanderungen gegeniber dem rechnerischen Geldndeverlauf nicht geeignet seien, eine
Erhdhung der Baulichkeit derart zu bewirken, dass dadurch Beeintrachtigungen oder sonstige nachteilige
Auswirkungen fiUr die Liegenschaften der Beschwerdefuhrer herbeigefiihrt werden kénnten, erwiesen sich diese daher

als zulassig.

Soweit die Beschwerdefiihrer geltend machten, dass die angegebenen Ho6henkoten im Nachweis Uber den
rechnerischen Geldndeverlauf entlang der Nordfassade des Gartentraktes nicht nachvollziehbar seien, da sie weder
dem Bestand entsprachen noch auf einer Vermessung beruhten, sei darauf hinzuweisen, dass sich diese Koten - wie
aus der Stellungnahme des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 11. Februar 2010 zu entnehmen sei - aus dem
gesicherten Niveau der G.-Gasse und M.-Gasse ableiteten und in der bereits beschriebenen Weise das theoretisch
bestehende Geldande in Form eines rein rechnerischen Geldndeverlaufes anhand der naturlichen
Gelandegegebenheiten auf der Bauliegenschaft auswiesen. Dies sei deshalb erforderlich gewesen, weil die
Bauliegenschaft in diesem Bereich zu 100 % verbaut sei, sodass in der Natur ein bestehender Gelandeverlauf nicht
habe festgestellt werden konnen. Einen derartigen bestehenden natlrlichen Gelandeverlauf hatten auch die
Beschwerdefiihrer nicht darzulegen vermocht, zumal die Behauptungen, dass dafiir das Niveau der Liegenschaft W.-
Gasse 3 oder jenes der M.-Gasse heranzuziehen sei, die auf der Bauliegenschaft gegebenen Hohenlagen (M.-Gasse
+4,76 und G.-Gasse +8,48) und Geldndeneigungen voéllig unbericksichtigt lieBen und es daher schon aus diesem
Grund auf das Gelandeniveau der Nachbarliegenschaft oder der M.-Gasse allein nicht ankommen kénne. Die
Behauptung, dass der Gelandesprung von der G.-Gasse zur M.-Gasse bereits vollstandig beim StralRentrakt anfiele,
entspreche nicht den ortlichen Gegebenheiten und damit werde in keiner Weise ein natlrlicher Gelandeverlauf
dargelegt. Aber auch dann, wenn man das von den Beschwerdefiihrern genannte Niveau von +4,76 dem Bauvorhaben
als bestehendes Gelande zugrunde legte, zeige es sich, dass die hdchstzulassige Gebdaudehdhe gemal3 § 81 Abs. 2 BO
(14 m + 3 m) an der Nordfassade des Gartentraktes nicht Uberschritten ware und zudem die damit verbundenen
(theoretischen) Gelandeveranderungen das zuldssige Ausmal? nicht Uberschritten. An der Siidseite des Bauvorhabens
sei bei der Berechnung der Gebaudehthe vom Niveau des angrenzenden Parks und nicht vom Niveau des C-Parks
ausgegangen worden.Soweit die Beschwerdefuhrer geltend machten, dass die angegebenen Hohenkoten im Nachweis
Uber den rechnerischen Geldndeverlauf entlang der Nordfassade des Gartentraktes nicht nachvollziehbar seien, da sie
weder dem Bestand entsprachen noch auf einer Vermessung beruhten, sei darauf hinzuweisen, dass sich diese Koten
- wie aus der Stellungnahme des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 11. Februar 2010 zu entnehmen sei - aus
dem gesicherten Niveau der G.-Gasse und M.-Gasse ableiteten und in der bereits beschriebenen Weise das
theoretisch bestehende Geldnde in Form eines rein rechnerischen Geldndeverlaufes anhand der naturlichen
Gelandegegebenheiten auf der Bauliegenschaft auswiesen. Dies sei deshalb erforderlich gewesen, weil die
Bauliegenschaft in diesem Bereich zu 100 % verbaut sei, sodass in der Natur ein bestehender Gelandeverlauf nicht
habe festgestellt werden konnen. Einen derartigen bestehenden natirlichen Gelandeverlauf hatten auch die
Beschwerdefiihrer nicht darzulegen vermocht, zumal die Behauptungen, dass daflr das Niveau der Liegenschaft W.-
Gasse 3 oder jenes der M.-Gasse heranzuziehen sei, die auf der Bauliegenschaft gegebenen Hohenlagen (M.-Gasse
+4,76 und G.-Gasse +8,48) und Geldandeneigungen vollig unbericksichtigt lieBen und es daher schon aus diesem
Grund auf das Gelandeniveau der Nachbarliegenschaft oder der M.-Gasse allein nicht ankommen koénne. Die
Behauptung, dass der Gelandesprung von der G.-Gasse zur M.-Gasse bereits vollstandig beim StralRentrakt anfiele,



entspreche nicht den drtlichen Gegebenheiten und damit werde in keiner Weise ein naturlicher Gelandeverlauf
dargelegt. Aber auch dann, wenn man das von den Beschwerdeflihrern genannte Niveau von +4,76 dem Bauvorhaben
als bestehendes Geldande zugrunde legte, zeige es sich, dass die héchstzuldssige Gebaudehdhe gemal Paragraph 81,
Absatz 2, BO (14 m + 3 m) an der Nordfassade des Gartentraktes nicht Uberschritten ware und zudem die damit
verbundenen (theoretischen) Geldndeverdnderungen das zuldssige Ausmal3 nicht Gberschritten. An der Sudseite des
Bauvorhabens sei bei der Berechnung der Gebaudehdhe vom Niveau des angrenzenden Parks und nicht vom Niveau
des C-Parks ausgegangen worden.

Anzumerken sei, dass der im Berufungsverfahren mitwirkende bautechnische Amtssachverstandige Dipl. Ing. S. nicht
an der Erlassung des erstinstanzlichen Bescheides mitgewirkt habe, sodass auch keine Befangenheit im Sinne des § 7
Abs. 1 Z. 4 AVG vorliege.Anzumerken sei, dass der im Berufungsverfahren mitwirkende bautechnische
Amtssachverstandige Dipl. Ing. S. nicht an der Erlassung des erstinstanzlichen Bescheides mitgewirkt habe, sodass
auch keine Befangenheit im Sinne des Paragraph 7, Absatz eins, Ziffer 4, AVG vorliege.

Soweit die Beschwerdeflhrer die Zulassigkeit der Dachgauben in Zweifel zogen, sei zunachst festzuhalten, dass durch
das Bauvorhaben der im Sinne des § 81 Abs. 4 BO zuldssige Dachumriss eingehalten werde. Dieser werde lediglich
durch zulassige Dachgauben, die an der Nord-, Stid- und Ostfassade des Gartentraktes im ersten DachgeschoR situiert
seien, Uberschritten. Die projektierten Dachgauben ndhmen nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Gebdudefront in
Anspruch. Die Dachgauben verschnitten sich mit dem Lichtraumprofil des zuldssigen Dachumrisses derart, dass sie
allseits von (auf Grund der Ausbildung eines StaffelgeschoRes nur gedachten) Dachflachen umschlossen seien,
wodurch, verbunden mit ihrer Zurickversetzung, nicht der Eindruck einer geschlossenen Front entstehe. Ferner
entsprachen die Dachgauben auch durch ihre Gliederung (Fenster) und Anordnung in ihren AusmaRen und ihrem
Abstand voneinander den Fenstern der HauptgescholRe sowie dem MaRstab des Gebaudes. Sie erwiesen sich daher als
zuldssig im Sinne des § 81 Abs. 6 BO. Dass einige dieser Dachgauben an ihrer Seitenfront Tiren aufwiesen, wodurch
ein Zugang zu den seitlich anschlieBenden Terrassen gewahrleistet werden solle, vermodge an der Qualitat der Bauteile
als Dachgauben nichts zu andern. Es bleibe darauf hinzuweisen, dass die TUren in das Seitenprofil der Dachgauben
lediglich im untergeordneten AusmaR hineinragten und als solche von den Nachbarn kaum wahrnehmbar seien. Bei
den Vorgaben des &8 81 Abs. 6 vorletzter Satz BO handle es sich um solche stadtgestalterischer Art, auf deren
Einhaltung den Nachbarn kein Recht zukomme.Soweit die Beschwerdeflhrer die Zuldssigkeit der Dachgauben in
Zweifel zdgen, sei zunachst festzuhalten, dass durch das Bauvorhaben der im Sinne des Paragraph 81, Absatz 4, BO
zulassige Dachumriss eingehalten werde. Dieser werde lediglich durch zuldssige Dachgauben, die an der Nord-, Std-
und Ostfassade des Gartentraktes im ersten Dachgeschol? situiert seien, Uberschritten. Die projektierten Dachgauben
nahmen nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Gebadudefront in Anspruch. Die Dachgauben verschnitten sich mit
dem Lichtraumprofil des zulassigen Dachumrisses derart, dass sie allseits von (auf Grund der Ausbildung eines
StaffelgescholRes nur gedachten) Dachflachen umschlossen seien, wodurch, verbunden mit ihrer Zuriickversetzung,
nicht der Eindruck einer geschlossenen Front entstehe. Ferner entsprachen die Dachgauben auch durch ihre
Gliederung (Fenster) und Anordnung in ihren AusmaRen und ihrem Abstand voneinander den Fenstern der
HauptgeschoRe sowie dem MaRstab des Gebaudes. Sie erwiesen sich daher als zulassig im Sinne des Paragraph 81,
Absatz 6, BO. Dass einige dieser Dachgauben an ihrer Seitenfront Turen aufwiesen, wodurch ein Zugang zu den seitlich
anschlieBenden Terrassen gewahrleistet werden solle, vermdge an der Qualitat der Bauteile als Dachgauben nichts zu
andern. Es bleibe darauf hinzuweisen, dass die Tlren in das Seitenprofil der Dachgauben lediglich im untergeordneten
Ausmal hineinragten und als solche von den Nachbarn kaum wahrnehmbar seien. Bei den Vorgaben des Paragraph
81, Absatz 6, vorletzter Satz BO handle es sich um solche stadtgestalterischer Art, auf deren Einhaltung den Nachbarn
kein Recht zukomme.

Entgegen dem Berufungsvorbringen werde die Baufluchtlinie langs des Grundstiickes Nr. 302 nicht Uberschritten. Die
an dieser Front geplanten Gartenterrassen filhrten weder zu einer Uberschreitung der Fluchtlinie noch zu einer
Beeintrachtigung der gartnerischen Ausgestaltung, und es handle sich dabei um bewilligungsfreie Baufihrungen im
Sinne des § 62a Abs. 1 Z. 16 BO.Entgegen dem Berufungsvorbringen werde die Baufluchtlinie langs des Grundsttickes
Nr. 302 nicht tGiberschritten. Die an dieser Front geplanten Gartenterrassen fiihrten weder zu einer Uberschreitung der
Fluchtlinie noch zu einer Beeintrachtigung der gartnerischen Ausgestaltung, und es handle sich dabei um
bewilligungsfreie Bauflihrungen im Sinne des Paragraph 62 a, Absatz eins, Ziffer 16, BO.

Die Balkone an der Sudfassade Uberragten die festgesetzte Baufluchlinie um nicht mehr als 1,5 m und hielten ferner



auf Grund einer Abanderung der Ausladungstiefe im Berufungsverfahren einen Abstand von 3 m zur Grundgrenze ein,
womit sie sich als zuldssig im Sinne des § 84 Abs. 2 lit. a letzter Satz BO erwiesen. Die geringfligige Projektanderung im
Berufungsverfahren betreffend die Ausladungstiefe der Balkone sei zuldssig gewesen.Die Balkone an der Sudfassade
Uberragten die festgesetzte Baufluchlinie um nicht mehr als 1,5 m und hielten ferner auf Grund einer Abanderung der
Ausladungstiefe im Berufungsverfahren einen Abstand von 3 m zur Grundgrenze ein, womit sie sich als zuldssig im
Sinne des Paragraph 84, Absatz 2, Litera a, letzter Satz BO erwiesen. Die geringflgige Projektdnderung im
Berufungsverfahren betreffend die Ausladungstiefe der Balkone sei zuldssig gewesen.

Die Be- und EntlUftungsanlage der Garage sei nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

Die zur Errichtung gelangenden Stellplatze seien Pflichtstellplatze. Selbst wenn die beiden fur die Liegenschaft M.-
Gasse 34 sichergestellten Stellpldtze nicht als Pflichtstellplatze des gegenstandlichen Bauplatzes beurteilt wirden,
waren durch diese beiden Stellplatze auf Grund der Situierung der Garagenein- und -ausfahrt unmittelbar an der
Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache keine Beeintrachtigungen der BeschwerdeflUhrer zu erwarten, weil im Hinblick
auf die Nahe zur offentlichen Verkehrsflache keine relevanten zuséatzlichen Belastungen eintraten als durch den
Verkehr auf der offentlichen Verkehrsflache selbst tblich.

Nach dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan seien Staffelgeschosse zuldssig, und die Beschwerdefihrer kdnnten
durch die Ausbildung von Staffelgeschossen innerhalb des zuldssigen Gebaudeumrisses in keinen Nachbarrechten
verletzt sein. AuBerdem berUhrten Fragen des Stadtbildes keine Nachbarrechte. Anzumerken bleibe, dass im Akt ein
positives Gutachten des fir Fragen des Stadtbildes zustandigen Amtssachverstandigen der MA 19 liege.

Gegen diesen Bescheid erhoben samtliche Beschwerdeflhrer vor dem Verfassungsgerichtshof Beschwerde, der deren
Behandlung mit Beschluss vom 18. Juni 2012, B 741/10, B 743/10 und B 759/10, ablehnte und die Beschwerden dem
Verwaltungsgerichtshof abtrat.

Bedenken der Beschwerdefihrer hinsichtlich des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes teilte der
Verfassungsgerichtshof nicht. Er flUhrte aus, das legitime Planungsziel der (auf Basis einer ausreichenden
Grundlagenforschung) beschlossenen Anderungen der Bebauungsbestimmungen sei die Vorsorge fiir Fldchen fiir den
erforderlichen Wohnraum gewesen. Die Erhdhung der maximalen Gebdudehdhe um 2 m auf die Bauklasse IV 18 m
(straBenseitig) bzw. die Bauklasse Il 14 m (hofseitig) sei dabei im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum des
Verordnungsgebers gelegen. Insbesondere weil der Bebauungsplan auch fir alle vergleichbaren Gebaude in
unmittelbarer Umgebung straBenseitig jeweils die Bauklasse IV und hofseitig jeweils die Bauklasse Il ausweise, sei das
adaquate Anheben der baulichen Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes nicht unsachlich gewesen. Ob diese Regelung
zweckmalig sei und das Ergebnis in allen Fallen als befriedigend empfunden werde, konne nicht mit dem MaR des
Gleichheitssatzes gemessen werden. Es liege auBerdem auf der Hand, dass nach der 6ffentlichen Auflage auf Grund
der abgegebenen Stellungnahmen ein Flachenwidmungs- und Bebauungsplan nur in den seltensten Fallen vom
Gemeinderat in der Form beschlossen werden kénne, in der er &ffentlich aufgelegt worden sei. Anderungen des
Entwurfes auf Grund der abgegebenen Stellungnahmen seien die zwangslaufige Folge des mit der &ffentlichen Auflage
verbundenen Zweckes. Die im Zuge der Beschlussfassung im Gemeinderat vorgenommene Anhebung der maximal
zulassigen Gebaudehohe fur den Hoftrakt um 2 m bei gleichzeitiger Reduktion der Trakttiefe um 1 m (im Verhaltnis
zum Auflageplan) sei keine so wesentliche Anderung des Entwurfs, dass eine neuerliche Vorlage an den Fachbeirat fiir
Stadtplanung und Stadtgestaltung bzw. Auflage zur 6ffentlichen Einsicht erforderlich gewesen ware.Bedenken der
Beschwerdefihrer hinsichtlich des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes teilte der Verfassungsgerichtshof nicht.
Er fihrte aus, das legitime Planungsziel der (auf Basis einer ausreichenden Grundlagenforschung) beschlossenen
Anderungen der Bebauungsbestimmungen sei die Vorsorge fiir Flachen fiir den erforderlichen Wohnraum gewesen.
Die Erhéhung der maximalen Gebaudehthe um 2 m auf die Bauklasse romisch vier 18 m (stralRenseitig) bzw. die
Bauklasse romisch drei 14 m (hofseitig) sei dabei im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum des Verordnungsgebers
gelegen. Insbesondere weil der Bebauungsplan auch fir alle vergleichbaren Gebdude in unmittelbarer Umgebung
stralRenseitig jeweils die Bauklasse rémisch vier und hofseitig jeweils die Bauklasse romisch drei ausweise, sei das
adaquate Anheben der baulichen Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes nicht unsachlich gewesen. Ob diese Regelung
zweckmal3ig sei und das Ergebnis in allen Fallen als befriedigend empfunden werde, konne nicht mit dem MaR des
Gleichheitssatzes gemessen werden. Es liege auBerdem auf der Hand, dass nach der 6ffentlichen Auflage auf Grund
der abgegebenen Stellungnahmen ein Flachenwidmungs- und Bebauungsplan nur in den seltensten Fallen vom
Gemeinderat in der Form beschlossen werden kénne, in der er &ffentlich aufgelegt worden sei. Anderungen des



Entwurfes auf Grund der abgegebenen Stellungnahmen seien die zwangslaufige Folge des mit der 6ffentlichen Auflage
verbundenen Zweckes. Die im Zuge der Beschlussfassung im Gemeinderat vorgenommene Anhebung der maximal
zuldssigen Gebaudehodhe fur den Hoftrakt um 2 m bei gleichzeitiger Reduktion der Trakttiefe um 1 m (im Verhaltnis
zum Auflageplan) sei keine so wesentliche Anderung des Entwurfs, dass eine neuerliche Vorlage an den Fachbeirat fiir
Stadtplanung und Stadtgestaltung bzw. Auflage zur 6ffentlichen Einsicht erforderlich gewesen ware.

In den vor dem Verwaltungsgerichtshof auftragsgemald erganzten Beschwerden machen die Beschwerdefuhrer
Rechtswidrigkeit des Inhaltes des angefochtenen Bescheides und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer einheitlichen Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerden als unbegriindet beantragt.

Die mitbeteiligte Partei hat zu den einzelnen Beschwerden jeweils Gegenschriften erstattet mit dem Antrag, die
Beschwerden als unbegrindet kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat wegen des sachlichen und persdnlichen Zusammenhanges beschlossen, die
Beschwerdeverfahren zur gemeinsamen Behandlung und Erledigung zu verbinden, und hat erwogen:

In der Beschwerde der Erst- bis Vierzehntbeschwerdefihrer wird im Wesentlichen ausgefuhrt, den Einwand der
Beschwerdefihrer, durch die Lange des Baukdrpers werde es moglich, ein zusatzliches GeschoR zu gewinnen, und die
Schaffung eines zusatzlichen Gescholles kdnne keinesfalls mehr als unwesentliche Abweichung im Sinne des 8§ 69
Abs. 2 BO qualifiziert werden, sei die belangte Behdrde stillschweigend Gbergangen.In der Beschwerde der Erst- bis
Vierzehntbeschwerdefthrer wird im Wesentlichen ausgefihrt, den Einwand der Beschwerdefiihrer, durch die Lange
des Baukdrpers werde es moglich, ein zusatzliches Geschol3 zu gewinnen, und die Schaffung eines zusatzlichen
GeschoBes kdnne keinesfalls mehr als unwesentliche Abweichung im Sinne des Paragraph 69, Absatz 2, BO qualifiziert
werden, sei die belangte Behdrde stillschweigend tbergangen.

Die belangte Behorde habe auch Ubersehen, dass der Gemeinderat die Abanderung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes nur mit der ausdricklichen Beschrankung auf eine Hohe von maximal 14 m beschlossen habe.
Diesem Beschluss sei der auf Grund positiver Begutachtungen durch die gesetzmaRig beigezogenen Fachabteilungen
zuvor ordnungsgemall zustandegekommene Entwurf des Planes mit einer fir die gegenstandliche Teilflache der
Liegenschaft (den Hofbereich) festgesetzten Bauklasse Il mit héchstens 12 m Bauhohe vorangegangen. Wenn dann
aber der Gemeinderat entgegen den gesetzlichen Bestimmungen ohne jeder Erdrterung, Nachprifung und
Interessenabwagung dennoch Bauklasse Il mit einer Maximalhéhe von 14 m anordne, sei dies im Sinne einer
authentischen Interpretation zwangslaufig dahingehend zu verstehen, dass er diese Héhe als gerade noch akzeptables
absolutes Hochstmald festgelegt habe. Es sei geradezu willkirlich, dieses HochstausmaB neuerlich aufzuweichen und
im Wege einer unzulassig ausufernden Anwendung des § 69 BO ein weiteres Mal betrachtlich und ohne zwingende
Notwendigkeit zu Uberschreiten. Dies noch dazu mit der Begrindung, es korrespondiere mit dem drtlichen Stadtbild,
wohingegen doch die hodchstkompetenten Fachabteilungen des Magistrates zuvor nach eingehender
Grundlagenforschung und Sachpriifung zu einer gegenteiligen Uberzeugung und Begutachtung im Sinne einer nur
zulassigen Bauklasse Il gelangt seien.Die belangte Behorde habe auch Ubersehen, dass der Gemeinderat die
Abanderung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes nur mit der ausdricklichen Beschrankung auf eine Hohe
von maximal 14 m beschlossen habe. Diesem Beschluss sei der auf Grund positiver Begutachtungen durch die
gesetzmaliig beigezogenen Fachabteilungen zuvor ordnungsgemal zustandegekommene Entwurf des Planes mit einer
fur die gegenstandliche Teilflache der Liegenschaft (den Hofbereich) festgesetzten Bauklasse rémisch zwei mit
héchstens 12 m Bauhohe vorangegangen. Wenn dann aber der Gemeinderat entgegen den gesetzlichen
Bestimmungen ohne jeder Erdrterung, Nachprifung und Interessenabwagung dennoch Bauklasse rémisch drei mit
einer Maximalhdhe von 14 m anordne, sei dies im Sinne einer authentischen Interpretation zwangslaufig dahingehend
zu verstehen, dass er diese Hohe als gerade noch akzeptables absolutes Hochstmald festgelegt habe. Es sei geradezu
willkiirlich, dieses HochstausmaR neuerlich aufzuweichen und im Wege einer unzuldssig ausufernden Anwendung des
Paragraph 69, BO ein weiteres Mal betrachtlich und ohne zwingende Notwendigkeit zu tberschreiten. Dies noch dazu
mit der Begrindung, es korrespondiere mit dem Oortlichen Stadtbild, wohingegen doch die hdchstkompetenten
Fachabteilungen des Magistrates zuvor nach eingehender Grundlagenforschung und Sachprifung zu einer
gegenteiligen Uberzeugung und Begutachtung im Sinne einer nur zuldssigen Bauklasse rémisch zwei gelangt seien.



Es handle sich bei der mittleren Hohenuberschreitung von 0,88 m des Hoftraktes auch deshalb nicht nur um eine
unwesentliche Abweichung, da nach dem Gemeinderatsprotokoll vom 20. September 2007 ausschlieBlich nur eine
Prazisierung der in der urspringlich vorgesehenen Bauklasse Il moglichen Bauhdhe vorliege und diese daher
zumindest alle zusatzlichen nach der BO moglichen Bauhdhenuberschreitungen vorwegnehme.Es handle sich bei der
mittleren Hohenuberschreitung von 0,88 m des Hoftraktes auch deshalb nicht nur um eine unwesentliche
Abweichung, da nach dem Gemeinderatsprotokoll vom 20. September 2007 ausschlief3lich nur eine Prazisierung der in
der ursprunglich vorgesehenen Bauklasse romisch zwei méglichen Bauhdhe vorliege und diese daher zumindest alle

zusatzlichen nach der BO moglichen Bauhéheniberschreitungen vorwegnehme.

Die Abweichung im ersten und weitaus groReren Bauabschnitt betrage, selbst ausgehend von den Berechnungen des
planenden Zivilingenieurs, fast 10 %. Dies flhre aber im Ergebnis in diesem vor allem maf3geblichen Bereich zu einer
Uberschreitung der nur prézisierten Bauhéhe der Bauklasse Il in einem AusmaR, das schon knapp an die Bauhéhe der
Bauklasse lll herankomme. Die vom Gemeinderat als Prazisierung beschlossene Abanderung der Flachenwidmung
schlieRe, abgesehen von technischen Aufbauten, eine weitere Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hohe
jedenfalls im Bereich des den Nachbarhadusern gegenuberliegenden Hoftraktes aus, widrigenfalls die Flachenwidmung
unterlaufen wirde.Die Abweichung im ersten und weitaus gréBeren Bauabschnitt betrage, selbst ausgehend von den
Berechnungen des planenden Zivilingenieurs, fast 10 %. Dies fuhre aber im Ergebnis in diesem vor allem maf3geblichen
Bereich zu einer Uberschreitung der nur prézisierten Bauhthe der Bauklasse rémisch zwei in einem AusmaR, das
schon knapp an die Bauhdhe der Bauklasse rémisch drei herankomme. Die vom Gemeinderat als Prazisierung
beschlossene Abanderung der Flachenwidmung schlieBe, abgesehen von technischen Aufbauten, eine weitere
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Ho6he jedenfalls im Bereich des den Nachbarhdusern
gegenuUberliegenden Hoftraktes aus, widrigenfalls die Flachenwidmung unterlaufen wiirde.

Die Beschwerdefuhrer hatten unter Vorlage einer Stellungnahme der A Ziviltechniker GmbH die in den Baupldnen
ausgewiesenen Hohenkoten in Zweifel gezogen und mit in der Natur leicht Gberprifbaren Sachargumenten bekampft.
So hatten sie insbesondere aufgezeigt, dass der Bestand und das fur jedermann ersichtliche Geldnde an der Sud- und
Nordfront des Hoftraktes in gleicher Weise ebenflachig auf Hohe des Hofes des Hauses W.-Gasse 3 und des sudlich
anschlieBenden Parkgrundstiickes lagen. Es sei nicht einsichtig, weshalb bei dieser Sachlage das fur die
Héhenbegrenzung mafgebliche Niveau an der Nordfront des Hoftraktes von jenem der gleichgelagerten Sudfront
abweichen solle. Die letztlich vorgenommene hypothetische bzw. rechnerische Ermittlung des Gelandeverlaufes an der
Nordfront weiche vollig vom Ist-Bestand ab und finde in der BO keine Deckung. Das Gleiche gelte auch fur die erstmals
im Berufungsverfahren und ohne vorherige Beantragung und ohne Bewilligung miteinbezogene Geldandeveranderung
auf Héhe des vom Bauwerber angenommenen hypothetischen Gelandeverlaufes.

Die belangte Behorde sei ihrer Pflicht zur Erforschung der materiellen Wahrheit nicht nachgekommen und habe die
Stellungnahme der A Ziviltechniker GmbH nur als nicht Uberzeugend bezeichnet. Der Einholung eines Gutachtens eines
Vermessungstechnikers habe es aus Sicht der belangten Behdrde nicht bedurft, da die in den Baupldnen
ausgewiesenen Gelandehdhenkoten auf dem Vermessungsplan des Vermessungsburos Dipl. Ing. Dr. M. beruhten, mit
diesem Ubereinstimmten und da auBerdem die Einreichplane von einem befugten Ziviltechniker erstellt worden seien.
Dabei Ubergehe die Behdrde aber den Einwand der Beschwerdefihrer, dass die Hohenangaben des Dipl. Ing. Dr. M.
sich nur auf die Verkehrsflachen der M.-Gasse und der G.-Gasse bezdgen, nicht aber auf das dazwischenliegende, von
der Behdrde ungeprift gebliebene Geldande bzw. den Bestand. Auch die Tatsache, dass die Einreichplane von einem
Ziviltechniker stammten, vermoge fir sich allein nicht zu rechtfertigen, dass die belangte Behdrde dem Antrag der
Beschwerdefiihrer auf Einholung eines Gutachtens nicht nachgekommen sei. Auch die Stellungnahme, die die
Beschwerdefiihrer vorgelegt hatten, sei von einem befugten Ziviltechniker erstellt worden.

Die belangte Behorde sei auch nicht auf Sachargumente betreffend die Bewilligung der Ausnahme von der Pflicht zur
Errichtung eines Kinderspielplatzes eingegangen. Diese Bewilligung habe unmittelbaren Einfluss auf die bauliche
Ausnutzbarkeit der Liegenschaft und damit auf die Nachbarrechte.

Ferner habe die belangte Behdrde den Einwand, die Gauben seien als raumbildend bereits an sich keine Gauben und
auBerdem entstehe eine Verbindung mit dem Stiegenhausturm in der gesamten Lange des Hoftraktes (soweit dieser
nicht an eine Feuermauer anschlieBe) und damit der Eindruck einer geschlossenen Front, womit die Flachenwidmung
unzulassig ausgehohlt werde, verworfen, ohne ihn vorher einer Prifung durch Sachverstandige zu unterziehen. Die
belangte Behorde habe ferner dem Umstand, dass das Bauvorhaben nach Beurteilung der Beschwerdeflhrer



entgegen der Flachenwidmung zwei StaffelgeschoBe aufweise, keine Bedeutung zugemessen und dazu jede
Fachbegutachtung unterlassen.

In der Beschwerde der Flnfzehnt- und Sechzehntbeschwerdefihrer wird im Wesentlichen ausgefihrt, eine
Auseinandersetzung der fehlenden Ruckflhrbarkeit der Hohenangaben in den Planen zur Wiener Null habe nicht
stattgefunden, eine Auseinandersetzung mit der vermessungstechnischen Stellungnahme, die vorgelegt worden sei,
ebenfalls nicht. Des Weiteren wird die Erhéhung des Verkehrsaufkommens und die Unterlassung von Ermittlungen
betreffend die Garagenbe- und -entliftung sowie den Schutz von Fledermausen geltend gemacht. Vorgebracht wird
ferner, dass Ausnahmebestimmungen restriktiv auszulegen seien. Im gegenstandlichen Fall sei bereits im Gemeinderat
die Bauklasse von Il auf lll erhéht worden, die maximale Gebaudehohe jedoch mit 14 m festgesetzt worden, somit 2 m
unter der hochstzuldssigen Gebaudehdhe der Bauklasse Ill. Es sei also davon auszugehen, dass die maximale
Geb3udehéhe von 14 m nicht iberschritten werden diirfe und eine derartige Uberschreitung auch im Hinblick auf
8 69 BO nicht mehr genehmigungsfahig sei.In der Beschwerde der Flunfzehnt- und Sechzehntbeschwerdeflihrer wird
im Wesentlichen ausgefihrt, eine Auseinandersetzung der fehlenden Ruckfluhrbarkeit der Hohenangaben in den
Planen zur Wiener Null habe nicht stattgefunden, eine Auseinandersetzung mit der vermessungstechnischen
Stellungnahme, die vorgelegt worden sei, ebenfalls nicht. Des Weiteren wird die Erhéhung des Verkehrsaufkommens
und die Unterlassung von Ermittlungen betreffend die Garagenbe- und -entliftung sowie den Schutz von
Fledermdusen geltend gemacht. Vorgebracht wird ferner, dass Ausnahmebestimmungen restriktiv auszulegen seien.
Im gegenstandlichen Fall sei bereits im Gemeinderat die Bauklasse von romisch zwei auf romisch drei erhéht worden,
die maximale Gebaudehdhe jedoch mit 14 m festgesetzt worden, somit 2 m unter der hochstzulassigen Gebaudehohe
der Bauklasse romisch drei. Es sei also davon auszugehen, dass die maximale Gebdudehdhe von 14 m nicht
Uberschritten werden diirfe und eine derartige Uberschreitung auch im Hinblick auf Paragraph 69, BO nicht mehr
genehmigungsfahig sei.

In der Beschwerde der Siebzehntbeschwerdefihrerin wird im Wesentlichen vorgebracht, der Argumentation, dass die
Uberschreitungen der Gebaudehohe deshalb nicht wesentlich seien, weil sie noch innerhalb derselben Bauklasse
lagen, sei nicht zu folgen. Die 12 m-Begrenzung des Hoftraktes sei in letzter Minute, ndmlich erst in der
Gemeinderatssitzung, in der der Bebauungsplan letztlich beschlossen worden sei, auf 14 m (und Bauklasse IlI)
angehoben worden, was immer noch 2 m unter der Hochstgrenze der Bauklasse Ill liege. Die Trakttiefe sei auf 15 m
angehoben worden. Die Bauhdhen benachbarter Liegenschaften (S.-Gasse 11 und S.- Gasse 13) seien im Zuge der
Anderung sogar gesenkt worden. Schon auf Grund dieser Umstinde sei davon auszugehen, dass die Tendenz des
Bebauungsplanes in diesem Bereich in Richtung Niedrigbau gehe, was im Hinblick auf das unmittelbar benachbarte,
unbebaute Parkgrundstick der Beschwerdeflhrerin, das 4 m unter Niveau des Hof- bzw. Gartentraktes des
Bauvorhabens liege, auch augenscheinlich und verstandlich sei. Eine neuerliche Uberschreitung der ohnehin bereits
angehobenen Gebdudehdchstgrenzen laufe der Tendenz des Bebauungsplanes daher ganz augenscheinlich
entgegen.In der Beschwerde der Siebzehntbeschwerdefihrerin wird im Wesentlichen vorgebracht, der Argumentation,
dass die Uberschreitungen der Gebaudehohe deshalb nicht wesentlich seien, weil sie noch innerhalb derselben
Bauklasse lagen, sei nicht zu folgen. Die 12 m-Begrenzung des Hoftraktes sei in letzter Minute, ndmlich erst in der
Gemeinderatssitzung, in der der Bebauungsplan letztlich beschlossen worden sei, auf 14 m (und Bauklasse rémisch
drei) angehoben worden, was immer noch 2 m unter der Hochstgrenze der Bauklasse romisch drei liege. Die Trakttiefe
sei auf 15 m angehoben worden. Die Bauhdhen benachbarter Liegenschaften (S.-Gasse 11 und S.- Gasse 13) seien im
Zuge der Anderung sogar gesenkt worden. Schon auf Grund dieser Umsténde sei davon auszugehen, dass die Tendenz
des Bebauungsplanes in diesem Bereich in Richtung Niedrigbau gehe, was im Hinblick auf das unmittelbar
benachbarte, unbebaute Parkgrundstiick der Beschwerdeflhrerin, das 4 m unter Niveau des Hof- bzw. Gartentraktes
des Bauvorhabens liege, auch augenscheinlich und verstandlich sei. Eine neuerliche Uberschreitung der ohnehin
bereits angehobenen Gebadudehdchstgrenzen laufe der Tendenz des Bebauungsplanes daher ganz augenscheinlich
entgegen.

Die Uberschreitung der zulassigen Gebiudehéhe filhre weiters zu mindestens einem zusatzlichen Gescho und somit
zu einer Vermehrung der Anzahl der Wohnungen, was an sich schon eine Vermehrung der Emissionen bedeute. Das
zusatzliche GeschoR flihre aber auch zu einer Vermehrung der erforderlichen Pflichtstellpldtze und dadurch zwingend
zu einer deutlichen Erhéhung der Emissionen (Autolarm und Abgase), die vom Bauvorhaben ausgehen wiirden. Zwar
stellten Immissionen keine Beeintrachtigungen von Nachbarrechten dar, wenn sie von Pflichtstellplatzen ausgingen.



Daraus den Schluss zu ziehen, die zusatzlichen Emissionen nicht in die Interessenabwagung gemal § 69 Abs. 2 BO
einflieBen lassen zu mussen, sei jedoch verfehlt. Ware dem so, ware nie eine zweifelsohne erhéhte Emissionsbelastung
bei Vermehrung der Wohnungen relevant. Die Interessenabwagung in Bezug auf Emissionen gemal3 § 69 Abs. 2 BO
durfe nicht mit der Emissionsbelastung im Zusammenhang mit dem Nachbarrechten gemal3 § 134a Abs. 2 lit. e BO
verwechselt werden. Die zusétzlichen Emissionen seien bei der Priifung der Zuldssigkeit der Uberschreitungen der
Geb&udehéhe sehr wohl maRgeblich.Die Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehéhe filhre weiters zu mindestens
einem zusatzlichen GeschoR und somit zu einer Vermehrung der Anzahl der Wohnungen, was an sich schon eine
Vermehrung der Emissionen bedeute. Das zusatzliche Geschol3 fuhre aber auch zu einer Vermehrung der
erforderlichen Pflichtstellpldtze und dadurch zwingend zu einer deutlichen Erhéhung der Emissionen (Autoldrm und
Abgase), die vom Bauvorhaben ausgehen wirden. Zwar stellten Immissionen keine Beeintrachtigungen von
Nachbarrechten dar, wenn sie von Pflichtstellpldtzen ausgingen. Daraus den Schluss zu ziehen, die zusatzlichen
Emissionen nicht in die Interessenabwagung gemald Paragraph 69, Absatz 2, BO einflieBen lassen zu mussen, sei
jedoch verfehlt. Ware dem so, ware nie eine zweifelsohne erhdhte Emissionsbelastung bei Vermehrung der
Wohnungen relevant. Die Interessenabwagung in Bezug auf Emissionen gemaR Paragraph 69, Absatz 2, BO durfe nicht
mit der Emissionsbelastung im Zusammenhang mit dem Nachbarrechten gemald Paragraph 134 a, Absatz 2, Litera
e, BO verwechselt werden. Die zuséatzlichen Emissionen seien bei der Priifung der Zulissigkeit der Uberschreitungen
der Gebaudehdhe sehr wohl maRgeblich.

Bei der Bestimmung, dass ein Kinderspielplatz errichtet werden miisse, gehe es zweifellos um die flaichenmaRige
Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, zumal ein Kinderspielplatz gemaR & 90 Abs. 6 BO im Freien auf dem Bauplatz
anzulegen sei. Durch das Absehen von der Verpflichtung, einen Kinderspielplatz zu errichten, werde die
Flachennutzung grundlegend anders im Sinne des § 69 Abs. 2 BO. Daflir gebe es aber keinen relevanten Grund, auBer
jenem, dass der Bauwerber mdglichst viel Wohnfldche erzeugen und seinen Gewinn maximieren wolle.Bei der
Bestimmung, dass ein Kinderspielplatz errichtet werden musse, gehe es zweifellos um die flachenmaRige
Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, zumal ein Kinderspielplatz gemall Paragraph 90, Absatz 6, BO im Freien auf dem
Bauplatz anzulegen sei. Durch das Absehen von der Verpflichtung, einen Kinderspielplatz zu errichten, werde die
Flachennutzung grundlegend anders im Sinne des Paragraph 69, Absatz 2, BO. Dafiir gebe es aber keinen relevanten
Grund, auBer jenem, dass der Bauwerber méglichst viel Wohnflache erzeugen und seinen Gewinn maximieren wolle.

Durch die Entstehungsgeschichte des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes werde die Tendenz einer niedrigen
Gebdudehdhe (auch im Hinblick auf die umliegenden Grundstliicke und insbesondere den unbebauten und
unbebaubaren benachbarten Park der Beschwerdefiihrerin, der noch dazu 4 m unter Niveau der G.-Gasse und des
Hoftraktes liege) klar. Eine neuerliche Uberschreitung der erst jlingst angehobenen Geb3udehéhen wére daher eine
Unterwanderung der Tendenz des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes und komme daher nicht in Betracht.
AuBerdem sei mit mehr Immissionen zu rechnen. Von der Verpflichtung, einen Kinderspielplatz zu errichten, sei ohne
ausreichende Begrindung abgewichen worden. Auf der Bauliegenschaft (Uber 2.200 m2) sei ausreichend Platz fir
einen solchen. Die Tatsache, dass in der ndheren Umgebung ein &ffentlicher Spielplatz (C.-Park - nicht zu verwechseln
mit dem unmittelbar benachbarten Parkgrundstiick der Beschwerdefiihrerin) vorhanden sei, sei kein
Ausnahmekriterium nach dem Gesetz. Der Kinderspielplatz im C.-Park sei auBerdem jetzt schon voll ausgelastet und
nicht in Rufweite. Weiters mussten die Kinder mindestens eine StralRe Gberqueren, um zum Spielplatz zu gelangen. Die
Abweichungen trigen ferner nichts zur besseren oder barrierefreien Benutzbarkeit der Liegenschaft bei.

Letztendlich dienten die Abweichungen ausschlielich dem Ziel, ein zusatzliches Geschol3 zu errichten. Dafur sei
§8 69 BO nicht geschaffen worden. Es liege eine missbrauchliche Heranziehung dieser Bestimmung vor.Letztendlich
dienten die Abweichungen ausschlieBlich dem Ziel, ein zusatzliches Geschol zu errichten. Daflr sei Paragraph 69, BO
nicht geschaffen worden. Es liege eine missbrauchliche Heranziehung dieser Bestimmung vor.

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sehe nur ein Staffelgescho3 vor und nicht die Errichtung von mehr als
einem Staffelgescho. Die Bestimmung laute "Die Errichtung von einem Staffelgeschold ist zuldssig". Aus den
Bauplanen ergebe sich, dass de facto zwei Staffelgeschol3e errichtet wirden. Auch diesbezlglich liege eine Verletzung
von Nachbarrechten vor.

Der Beschwerdeflhrerin sei nachtraglich bekannt geworden, dass zur Bauausschusssitzung die Anrainer Dr. B. und
Mag. H. geladen worden seien bzw. anwesend gewesen seien, nicht jedoch die Ubrigen Anrainer. Selbst wenn
Parteiengehdr bei der Bauausschusssitzung nicht vorgesehen sei, so sei doch in Anwendung des Grundsatzes der



Gleichbehandlung aller Parteien jeder Partei Gelegenheit zu geben, zum Bauvorhaben vor dem Bauausschuss Stellung
zu nehmen, wenn zumindest einer Partei dieses Recht eingerdaumt werde. Diesbezuglich liege daher eine Verletzung
des rechtlichen Gehors der Beschwerdefuhrerin vor, die auch wesentlich sei, zumal sie daran gehindert worden sei,
ihren Rechten vor dem Bauausschuss zum Durchbruch zu verhelfen. Das Recht auf Parteiengehor sei verletzt worden,
und das sei auch durch das nachfolgende Verfahren nicht saniert worden.

Die hier relevanten Bestimmung der Bauordnung fur Wien (BO) - in der hier noch mal3gebenden Fassung vor der
Novelle LGBI. Nr. 24/2008 - lauten auszugsweise:Die hier relevanten Bestimmung der Bauordnung fur Wien (BO) - in
der hier noch malRgebenden Fassung vor der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 24 aus 2008, - lauten auszugsweise:

"8 60. (1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die 88 62, 62a oder 70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die
Bewilligung der Behdrde zu erwirken:"§ 60. (1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die Paragraphen 62, 62 a,
oder 70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behérde zu erwirken:

g) Die Veranderung der Hohenlage einer Grundflache, soweit sie von Einfluss auf bestehende bauliche Anlagen auf
eigenen oder benachbarten Grundflachen oder deren widmungsgemafRe Verwendung ist.

Unwesentliche Abweichungen von Bebauungsvorschriften

8 69. (1) Fur einzelne Bauvorhaben hat die Behdrde nach MaRgabe des Abs. 2 Uber die Zulassigkeit folgender
Abweichungen von den Bebauungsvorschriften zu entscheiden:Paragraph 69, (1) Fir einzelne Bauvorhaben hat die
Behorde nach Mal3gabe des Absatz 2, Uber die Zulassigkeit folgender Abweichungen von den Bebauungsvorschriften
zu entscheiden:

m) das Uberschreiten der gemaR § 5 Abs. 4 lit. h und gemidR § 77 Abs. 3 lit. ¢ bestimmten sowie der
bauklassenmaRigen Gebdudehothe in allen Bauklassen, wenn das Interesse an der Gestaltung des 6rtlichen Stadtbildes
nicht entgegensteht; m) das Uberschreiten der gemé&R Paragraph 5, Absatz 4, Litera h und gemaR Paragraph 77, Absatz
3, Litera ¢, bestimmten sowie der bauklassenmaBigen Gebdudehdhe in allen Bauklassen, wenn das Interesse an der
Gestaltung des ortlichen Stadtbildes nicht entgegensteht;

p) Ausnahmen von der Verpflichtung gemal § 90 zum Anlegen von Kleinkinderspielplatzen und Kinderspielplatzen,
wenn deren Errichtung auf demselben Bauplatz infolge seiner baulichen Ausnutzbarkeit nicht zumutbar ist oder
Umstande vorliegen, die in der zweckmaRigen Nutzung der Liegenschaft gelegen sind und der zweckmaRigen Nutzung
des Kinderspielplatzes entgegenstehen oder wenn ihre Errichtung infolge der GréRe und Gestalt des Bauplatzes nicht
moglich ist und in jedem Fall im Gebdude ein genlgend grolRer Kinderspielraum (Gemeinschaftsraum) vorgesehen
wird; p) Ausnahmen von der Verpflichtung gemall Paragraph 90, zum Anlegen von Kleinkinderspielplatzen und
Kinderspielpldatzen, wenn deren Errichtung auf demselben Bauplatz infolge seiner baulichen Ausnutzbarkeit nicht
zumutbar ist oder Umstande vorliegen, die in der zweckmaBigen Nutzung der Liegenschaft gelegen sind und der
zweckmafigen Nutzung des Kinderspielplatzes entgegenstehen oder wenn ihre Errichtung infolge der GroRRe und
Gestalt des Bauplatzes nicht moglich ist und in jedem Fall im Gebdude ein gentgend groRer Kinderspielraum
(Gemeinschaftsraum) vorgesehen wird;

1. (2)Absatz 2,Durch Abweichungen nach Abs. 1 darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne
nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden; an Emissionen darf nicht mehr
zu erwarten sein, als bei einer der Fldachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht. Im
Ubrigen darf, abgesehen von den unter Abs. 1 naher genannten Voraussetzungen, von den Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nur unwesentlich abgewichen werden; es dirfen das vom
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte 6rtliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst und die
beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden. Die Griinde, die fir die
Abweichung sprechen, sind mit den Griinden, die dagegen sprechen, abzuwéagen. Insbesondere ist auf den



konsensgemafRen Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften sowie auf den
Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fur die Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom
Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen Landesgesetzen sind zu
berucksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung einer zeitgemal3en Ausstattung oder der besseren
barrierefreien Benutzbarkeit des konsensgemaflen Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.Durch
Abweichungen nach Absatz eins, darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden; an Emissionen darf nicht mehr zu erwarten
sein, als bei einer der Flichenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht. Im Ubrigen darf,
abgesehen von den unter Absatz eins, ndher genannten Voraussetzungen, von den Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nur unwesentlich abgewichen werden; es dirfen das vom
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte értliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst und die
beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden. Die Griinde, die fir die
Abweichung sprechen, sind mit den Griinden, die dagegen sprechen, abzuwéagen. Insbesondere ist auf den
konsensgemaRen Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften sowie auf den
Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fur die Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom
Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen Landesgesetzen sind zu
berucksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung einer zeitgemalen Ausstattung oder der besseren
barrierefreien Benutzbarkeit des konsensgeméafRen Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

2. (3)Absatz 3,Die Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften ist nur auf Antrag
zulassig; das Ansuchen um Baubewilligung gilt zugleich als Antrag auf Bewilligung der fir das Bauvorhaben
erforderlichen unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften.

1. (6)Absatz 6,Widerspricht ein Ansuchen um Baubewilligung den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und
des Bebauungsplanes derart, dass der Umfang einer unwesentlichen Abanderung oder Erganzung des
Flachenwidmungsplanes beziehungsweise des Bebauungsplanes Uberschritten wird, ist es abzuweisen; ein mit
dem Ansuchen um Baubewilligung verbundener ausdrucklicher Antrag auf Bewilligung von unwesentlichen
Abweichungen von Bebauungsvorschriften gilt in diesem Falle als dem Ansuchen um Baubewilligung nicht
beigesetzt. Dies gilt auch, wenn der Bauwerber mit dem Ansuchen um Baubewilligung ausdrucklich einen Antrag
auf Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften stellt, ohne dass sein
Bauvorhaben einer solchen Bewilligung bedarf, beziehungsweise wenn das Ermittlungsverfahren tber das
Ansuchen um Baubewilligung ergibt, dass die Baubewilligung ohne Anderung des Bauvorhabens oder der
Bauplane versagt werden muss.

1. (8)Absatz 8,Vor der erstinstanzlichen Bewilligung der erforderlichen unwesentlichen Abweichungen von
Bebauungsvorschriften darf die Baubewilligung nicht erteilt werden. Gegen einen Bescheid, mit dem Uber den
Antrag auf Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von Bebauungsvorschriften entschieden wird, ist eine
abgesonderte Berufung nicht zuldssig. Die Berufung kann nur mit der Berufung gegen die Entscheidung Uber das
Ansuchen um Baubewilligung verbunden werden, die sich auf die Entscheidung Giber Abweichungen von
Bebauungsvorschriften stitzt. Die Bewilligung unwesentlicher Abweichungen von Bebauungsvorschriften steht
nachtréglichen Anderungen des Bauvorhabens nicht entgegen, sofern die Abweichung nicht beriihrt wird.

Gebaudehohe und Gebdaudeumrisse; Bemessung

§ 81. (1) Bei Gebauden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebadudetiefe von
15 m als Gebdudehdhe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur obersten
Schnittlinie der zuldssigen AuBenwandflache der StraRenfront ohne Berilicksichtigung vorspringender Gebaudeteile wie
Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberflache des Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende
Dachaufbauten gemal3 Abs. 6 bleiben dabei auRer Betracht. Zur StralRenfront gerichtete Giebelflachen zahlen bei der
Ermittlung der Gebdaudehdhe mit. Weiters darf die zulassige Gebdudehdéhe um hochstens 1,50 m Uberschritten
werden, wenn diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flichenmé&Rig ausgeglichen wird; § 75 Abs. 4 ist



einzuhalten. Dasselbe gilt fur Gebadude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte Hohenlage an der Gebaudefront nicht
einheitlich ist. Der oberste Abschluss aller anderen Fronten darf den der Stralenfront nicht Uberschreiten, doch
bleiben die der Dachform entsprechenden Giebelflachen an diesen anderen Fronten aul3er Betracht, und der oberste
Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebdudehdhe liegen, sofern der
Bebauungsplan nicht anders bestimmt.Paragraph 81, (1) Bei Gebauden an der Baulinie, StraRBenfluchtlinie oder
Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebdudetiefe von 15 m als Gebdudehdhe der lotrechte Abstand von der
festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur obersten Schnittlinie der zuldssigen Aul3enwandflache der
StraBenfront ohne Bericksichtigung vorspringender Gebadudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der
Oberflache des Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende Dachaufbauten gemaR Absatz 6, bleiben
dabei auBer Betracht. Zur StraBenfront gerichtete Giebelflichen zdhlen bei der Ermittlung der Gebdudehdhe mit.
Weiters darf die zuldssige Gebdudehéhe um héchstens 1,50 m iiberschritten werden, wenn diese Uberschreitung
innerhalb derselben Front flachenmaRig ausgeglichen wird; Paragraph 75, Absatz 4, ist einzuhalten. Dasselbe gilt fur
Gebadude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte Hohenlage an der Gebdudefront nicht einheitlich ist. Der oberste
Abschluss aller anderen Fronten darf den der Stral3enfront nicht Uberschreiten, doch bleiben die der Dachform
entsprechenden Giebelflachen an diesen anderen Fronten auBBer Betracht, und der oberste Abschluss des Daches darf
keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anders
bestimmt.

1. (2)Absatz 2,Bei den Uber eine Gebadudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebduden darf
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht gro3er als das Produkt aus der Summe der Langen
aller Gebaudefronten und der héchsten zulassigen Gebdudehdhe sein; hiebei darf die héchste zuladssige
Gebaudehohe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben Uberhaupt nicht und an
den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden. Bei dieser Ermittlung sind die
Feuermauern ab 15 m hinter der Baulinie, Stra3enfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu
stellen. Die der Dachform entsprechenden Giebelflachen bleiben bei der Bemessung der Gebaudehohe aulRer
Betracht, und der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zulassigen
Gebaudehohe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

1. (4)Absatz 4,Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem
nach Abs. 1 bis 3 fir die Bemessung der Gebdudehdhe maligeblichen oberen Anschluss der Gebaudefront 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 tiber
die Hohe der Dacher festgesetzt ist. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Neigung der
Déacher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fiir die Bildung des Gebaudeumrisses
maRgebend.Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in
dem nach Absatz eins, bis 3 flir die Bemessung der Gebaudehthe maRgeblichen oberen Anschluss der
Gebaudefront ein Winkel von 45 Grad , im Gartensiedlungsgebiet von 25 Grad , von der Waagrechten gegen das
Gebaudeinnere ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Bebauungsplan eine besondere
Bestimmung Uber die Hohe der Dacher festgesetzt ist. Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Gber
die Neigung der Dacher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fur die Bildung des
Gebaudeumrisses mal3gebend.

1. (6)Absatz 6,Der nach den Abs. 1 bis 5 zulassige Gebdudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende
Gebaudeteile untergeordneten Ausmal3es Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der
Gebaudeumriss nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmalf3 durch
Aufzugstriebswerksraume und durch Stiegenhauser tberschritten werden. Die einzelnen Dachgauben mussen in
ihren AusmaRen und ihrem Abstand voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem
Mal3stab des Gebadudes entsprechen. Die Dachgauben dirfen insgesamt hochstens ein Drittel der Lange der
betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen.Der nach den Absatz eins, bis 5 zulassige Gebaudeumriss darf
durch einzelne, nicht raumbildende Gebdudeteile untergeordneten Ausmalles Uberschritten werden; mit



raumbildenden Dachaufbauten darf der Gebaudeumriss nur durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt
notwendigen Ausmal3 durch Aufzugstriebswerksraume und durch Stiegenhauser Uberschritten werden. Die
einzelnen Dachgauben mussen in ihren Ausmal3en 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 Gebaudefront in Anspruch nehmen.

Wohngebaude; Wohnungen und deren Zugehor
8 90. ... Paragraph 90, ...

1. (6)Absatz 6,Bei Errichtung von Wohngebauden mit mehr als 15 Wohnungen sind der Eigentimer (Miteigentimer)
des Gebdudes sowie der Grundeigentumer verpflichtet, mindestens einen Spielplatz fur Kleinkinder im Alter bis
zu 6 Jahren (Kleinkinderspielplatz) im Freien anzulegen. Werden in Wohngebauden bzw. in Wohnhausanlagen
mehr als 50 Wohnungen errichtet, besteht zusatzlich die Verpflichtung, einen Spielplatz fur Kinder im Alter von 6
bis 12 Jahren (Kinderspielplatz) in dem der Anzahl und Gré3e der Wohnungen entsprechenden Ausmald im Freien
anzulegen. Der Kleinkinderspielplatz ist unmittelbar auf dem Bauplatz in Sicht- und Rufweite méglichst aller
Wohnungen anzulegen. Die Kinderspielplatze sind gleichfalls grundsatzlich auf demselben Bauplatz anzulegen;
sie kdnnen jedoch auch als Gemeinschaftsspielplatze fir mehrere Bauplatze zusammengelegt werden, wenn die
Herstellung und die Zuganglichkeit des Spielplatzes durch eine im Grundbuch ersichtlich gemachte 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung sichergestellt und er Uber einen hdchsten 500 m langen, gefahrlosen Zugang erreichbar
ist. Er muss eine Grof3e von mindestens 500 m2 haben. Alle Spielplatze und die auf ihnen aufgestellten Turn- und
Klettergerate mussen baulich so ausgestaltet sein, dass sie sicher und gefahrlos benutzt werden kénnen. Dartuber
hinaus ist auf eine ausreichende Anzahl von barrierefreien Spielgeraten Bedacht zu nehmen. Die Verpflichtung
zur gartnerischen Ausgestaltung von Teilen des Bauplatzes steht der Anlage von Kinderspielplatzen nicht
entgegen. Spielplatze missen barrierefrei zuganglich sein.

Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte

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

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu den Nachbargrundgrenzen,
jedoch nicht bei Baufiihrungen unterhalb der Erdoberflache;

1. b)Litera b
Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;
2. c)Literac
Bestimmungen Uber die flaichenmaRige Ausnitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgemaRen Benltzung
eines Gebdudes oder baulichen Anlage ergeben kdnnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen,
die sich aus der Benltzung eines Gebaudes oder einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fir Stellplatze im
gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen. ..."

Zunéchst ist festzuhalten, dass die mitbeteiligte Partei in ihren Gegenschriften darlegt, dass die Bauliegenschaft
inzwischen an die M. GmbH verauf3ert worden sei und die Gegenschrift daher von "beiden mitbeteiligten Parteien"
eingebracht werde, zumal es sich beim angefochtenen Bescheid um einen dinglichen Bescheid handle.

Es wurde allerdings nicht geltend gemacht, dass ein Bauwerberwechsel stattgefunden hat. Solange ein
Bauwerberwechsel nicht stattgefunden hat, ist mitbeteiligte Partei nach wie vor die Bauwerberin. Auf das



Grundeigentum kommt es in diesem Zusammenhang nicht an (der Grundeigentimer hat im Ubrigen auch im
Baubewilligungsverfahren gemal3 § 134 Abs. 3 BO als solcher eine eigene, von der Bauwerberin verschiedene
Parteistellung mit von jenen der Bauwerberin verschiedenen subjektiv-6ffentlichen Rechten). Die Gegenschrift war
daher, soweit sie von der M.-GmbH als mitbeteiligter Partei eingebracht wurde, zuriickzuweisen.Es wurde allerdings
nicht geltend gemacht, dass ein Bauwerberwechsel stattgefunden hat. Solange ein Bauwerberwechsel nicht
stattgefunden hat, ist mitbeteiligte Partei nach wie vor die Bauwerberin. Auf das Grundeigentum kommt es in diesem
Zusammenhang nicht an (der Grundeigentimer hat im Ubrigen auch im Baubewilligungsverfahren gemaR Paragraph
134, Absatz 3, BO als solcher eine eigene, von der Bauwerberin verschiedene Parteistellung mit von jenen der
Bauwerberin verschiedenen subjektiv-6ffentlichen Rechten). Die Gegenschrift war daher, soweit sie von der M.-GmbH
als mitbeteiligter Partei eingebracht wurde, zurtckzuweisen.

Die Aufzahlung der Nachbarrechte in § 134a Abs. 1 BO ist taxativ (vgl. die beiMoritz, Bauordnung fir Wien, 4. Auflage,
S. 348 zitierte hg. Rechtsprechung). Soweit daher in den Beschwerden das Verkehrsaufkommen auf ¢ffentlichen
Verkehrsflachen und der Schutz von Fledermausen geltend gemacht werden, betrifft dieses Vorbringen kein subjektiv-
offentliches Nachbarrecht und geht ins Leere.Die Aufzahlung der Nachbarrechte in Paragraph 134 a, Absatz eins, BO
ist taxativ vergleiche, die bei Moritz, Bauordnung fir Wien, 4. Auflage, S. 348 zitierte hg. Rechtsprechung). Soweit
daher in den Beschwerden das Verkehrsaufkommen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Schutz von
Fledermausen geltend gemacht werden, betrifft dieses Vorbringen kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht und geht
ins Leere.

Im Ubrigen wird in den Beschwerden nicht bestritten, dass die Garagenbe- und -entliiftung nicht Gegenstand der
Baubewilligung ist, wie von der belangten Behorde festgestellt wurde. Auch das diesbezlgliche Vorbringen in den
Beschwerden ist daher nicht zielfihrend.

Soweit es um Ausnahmen gemaR § 69 BO geht, hat der Nachbar einen Rechtsanspruch, dass die gesetzlichen
Voraussetzungen flr die Ausnahmebewilligung eingehalten werden. Ist dies aber der Fall, kann er insoweit durch das
Bauvorhaben nicht mehr in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt sein (vgl. die bei Moritz, aa0O, S. 191 f zitierte

hg. Rechtsprechung).Soweit es um Ausnahmen gemafd Paragraph 69, BO geht, hat der Nachbar einen Rechtsanspruch,
dass die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Ausnahmebewilligung eingehalten werden. Ist dies aber der Fall, kann
er insoweit durch das Bauvorhaben nicht mehr in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt sein vergleiche , die bei
Moritz, aa0, S. 191 f zitierte hg. Rechtsprechung).

Maligebend fir die Frage einer Ausnahme gemaR § 69 BO ist jener Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, der fir das
Bauvorhaben gilt. Die Prifung der Zulassigkeit hat sich an der jeweils festgelegten Bestimmung des Bebauungsplanes
zu orientieren, von der abgewichen werden soll (vgl. die bei Moritz, aa0, S. 191 zitierte

hg. Rechtsprechung).Mal3gebend fir die Frage einer Ausnahme gemaf? Paragraph 69, BO ist jener Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan, der fur das Bauvorhaben gilt. Die Prifung der Zulassigkeit hat sich an der jeweils festgelegten
Bestimmung des Bebauungsplanes zu orientieren, von der abgewichen werden soll vergleiche , die bei Moritz, aaO,

S. 191 zitierte hg. Rechtsprechung).

Nun mag es zwar sein, dass vormals andere Bebauungsbestimmungen gegolten haben und dass auch noch bei der
offentlichen Auflage des Entwurfes fir den neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan andere
Bebauungsbestimmungen geplant waren. Dagegen, dass der Gemeinderat bei der Beschlussfassung eine
diesbeziigliche Anderung vorgenommen hat, hat der Verfassungsgerichtshof keine Bedenken gehabt, und es bestehen
auch fur den Verwaltungsgerichtshof keine solchen Bedenken. Auszugehen bei der Frage einer Ausnahme im Sinne des
§ 69 BO ist daher ausschlieBlich von den festgesetzten Bebauungsbestimmungen. Diese hat der Gemeinderat in
Kenntnis des § 69 BO festgesetzt, damit auch im Bewusstsein moglicher Abweichungen gemaf3 dieser Bestimmung.
Entgegen dem Vorbringen in den Beschwerden ist es nicht so, dass die Entstehungsgeschichte des Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanes dazu fiihren kdnnte, dass § 69 BO nicht oder nur in beschranktem Ausmal zum Tragen kame.
Das Vorbringen in den Beschwerden, soweit es die Heranziehung des & 69 BO im Hinblick auf die
Entstehungsgeschichte der Bebauungsbestimmungen in Frage stellt, vermag daher nicht, die Beschwerden zum Ziel zu
fihren.Nun mag es zwar sein, dass vormals andere Bebauungsbestimmungen gegolten haben und dass auch noch bei
der offentlichen Auflage des Entwurfes fur den neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan andere
Bebauungsbestimmungen geplant waren. Dagegen, dass der Gemeinderat bei der Beschlussfassung eine
diesbeziigliche Anderung vorgenommen hat, hat der Verfassungsgerichtshof keine Bedenken gehabt, und es bestehen
auch fur den Verwaltungsgerichtshof keine solchen Bedenken. Auszugehen bei der Frage einer Ausnahme im Sinne des



Paragraph 69, BO ist daher ausschlieRlich von den festgesetzten Bebauungsbestimmungen. Diese hat der
Gemeinderat in Kenntnis des Paragraph 69, BO festgesetzt, damit auch im Bewusstsein méglicher Abweichungen
gemal dieser Bestimmung. Entgegen dem Vorbringen in den Beschwerden ist es nicht so, dass die
Entstehungsgeschichte des Fldachenwidmungs- und Bebauungsplanes dazu flihren kénnte, dass Paragraph 69, BO
nicht oder nur in beschranktem Ausmaf3 zum Tragen kdme. Das Vorbringen in den Beschwerden, soweit es die
Heranziehung des Paragraph 69, BO im Hinblick auf die Entstehungsgeschichte der Bebauungsbestimmungen in Frage
stellt, vermag daher nicht, die Beschwerden zum Ziel zu fhren.

Dass im Ubrigen die bewilligte Uberschreitung der Gebaudehdhe die Tendenz des Bebauungsplanes nicht unterl3uft
und auch dem Ortsbild nicht widerstreitet, hat die belangte Behérde nachvollziehbar begriindet. Das Vorbringen in
den Beschwerden ist nicht geeignet, diese Argumentation in Frage zu stellen.

Soweit vorgebracht wird, dass ein zusatzliches GeschoR gewonnen worden sei, ist dem entgegenzuhalten, dass sich die
Nachbarrechte gemaR § 134a Abs. 1 BO nur auf die Gebdudehdhe, nicht aber auf die GeschoRanzahl beziehen. Die
GeschoRanzahl kdnnte nur dann von Bedeutung sein, wenn durch sie die Gebaudehohe definiert ware, was aber hier
nicht der Fall ist. Im Ubrigen wurde gemaR § 69 BO nur eine Uberschreitung der Geb3udeh&he, nicht aber eine
Abweichung von einer GeschoRanzahl bewilligt. Und auch im Zusammenhang mit dieser Bewilligung ist nicht
ersichtlich und wird von den Beschwerdefiihrern nicht begriindet dargelegt, dass ein zusatzliches Geschoss die
Abweichung beziiglich der Gebdudehdhe im Sinne des § 69 Abs. 2 BO unzuldssig machen wiirde.Soweit vorgebracht
wird, dass ein zusatzliches GeschoRR gewonnen worden sei, ist dem entgegenzuhalten, dass sich die Nachbarrechte
gemal Paragraph 134 a, Absatz eins, BO nur auf die Gebdaudehdhe, nicht aber auf die Geschof3anzahl beziehen. Die
GeschoRanzahl kdnnte nur dann von Bedeutung sein, wenn durch sie die Gebaudehohe definiert ware, was aber hier
nicht der Fall ist. Im Ubrigen wurde gemaR Paragraph 69, BO nur eine Uberschreitung der Gebidudehéhe, nicht aber
eine Abweichung von einer GeschofRanzahl bewilligt. Und auch im Zusammenhang mit dieser Bewilligung ist nicht
ersichtlich und wird von den Beschwerdefiihrern nicht begriindet dargelegt, dass ein zusatzliches Geschoss die
Abweichung bezliglich der Gebdudehdhe im Sinne des Paragraph 69, Absatz 2, BO unzulassig machen wiirde.

Soweit vorgebracht wird, dass ein zusatzliches GeschoR zu einer Vermehrung der Pflichtstellplatze und damit zu einer
Erhéhung der Emissionen fuhre, ist zunachst festzuhalten, dass die Nachbarn dann, wenn ihre Rechte nach § 134a
Abs. 1 lit. a bis d BO nicht verletzt werden, auch nicht mit Erfolg unter Heranziehung der lit. e der genannten Norm
geltend machen kénnen, dass (also bei einer zuldssigen Ausnitzung des Grundstlickes, die sie hinnehmen mussen)
unzulassige Immissionen aus Wohnzwecken oder von Pflichtstellplatzen entsttinden (vgl. das hg. Erkenntnis vom

18. Mé&rz 2013, ZI. 2010/05/0070). Im Ubrigen ist der belangten Behérde beizupflichten, dass auch durch die
Bewilligung gemaf § 69 BO nicht mehr an Emissionen zu erwarten ist, als bei einer der hier gegebenen
Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht (vgl. § 69 Abs. 2 BO). Das Vorbringen im
Zusammenhang mit zusatzlichen Emissionen durch die Ausnahmebewilligung geht daher ins Leere.Soweit vorgebracht
wird, dass ein zusatzliches GeschoR zu einer Vermehrung der Pflichtstellpldtze und damit zu einer Erh6hung der
Emissionen fuhre, ist zunachst festzuhalten, dass die Nachbarn dann, wenn ihre Rechte nach Paragraph 134 a, Absatz
eins, Litera a, bis d BO nicht verletzt werden, auch nicht mit Erfolg unter Heranziehung der Litera e, der genannten
Norm geltend machen kdnnen, dass (also bei einer zuldssigen Ausnitzung des Grundstuckes, die sie hinnehmen
mussen) unzuldssige Immissionen aus Wohnzwecken oder von Pflichtstellpldtzen entstiinden vergleiche , das

hg. Erkenntnis vom 18. Marz 2013, ZI. 2010/05/0070). Im Ubrigen ist der belangten Behérde beizupflichten, dass auch
durch die Bewilligung gemal? Paragraph 69, BO nicht mehr an Emissionen zu erwarten ist, als bei einer der hier
gegebenen Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht vergleiche , Paragraph 69, Absatz

2, BO). Das Vorbringen im Zusammenhang mit zusatzlichen Emissionen durch die Ausnahmebewilligung geht daher ins
Leere.

Nicht zielfuhrend ist auch das Beschwerdevorbringen, dass die Pflicht zur Errichtung eines Kinderspielplatzes die
flachenmaRige Ausnutzbarkeit des Bauplatzes betrifft und insofern ein subjektivoffentliches Nachbarrecht bestehe.
Wie sich bereits aus 8 90 Abs. 6 BO ergibt, sind die Kinderspielplatze lediglich grundsatzlich auf demselben Bauplatz
anzulegen. Sie kdnnen auch als Gemeinschaftsspielplatze fir mehrere Bauplatze zusammengelegt werden. Schon
daraus folgt, dass es sich bei der Regelung Uber Kinderspielplatze um keine Bestimmung der baulichen Ausnutzbarkeit
des Bauplatzes handelt, die als solche ein Nachbarrecht begriinden kénnte.Nicht zielfihrend ist auch das
Beschwerdevorbringen, dass die Pflicht zur Errichtung eines Kinderspielplatzes die flaichenmaRige Ausnutzbarkeit des
Bauplatzes betrifft und insofern ein subjektivoffentliches Nachbarrecht bestehe. Wie sich bereits aus Paragraph 90,
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Absatz 6, BO ergibt, sind die Kinderspielplatze lediglich grundsatzlich auf demselben Bauplatz anzulegen. Sie kénnen
auch als Gemeinschaftsspielplatze fir mehrere Bauplatze zusammengelegt werden. Schon daraus folgt, dass es sich
bei der Regelung Uber Kinderspielplatze um keine Bestimmung der baulichen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes handelt,
die als solche ein Nachbarrecht begriinden kénnte.

Soweit in den Beschwerden das hg. Erkenntnis vom 13. April 2010, ZI. 2008/05/0152, zur Untermauerung der
Auffassung zitiert wird, dass dadurch, dass StaffelgescholRe errichtet wirden, eine Verletzung der Nachbarrechte
stattfinde, ist dem entgegenzuhalten, dass der Verwaltungsgerichtshof in dem zitierten Erkenntnis nicht von einer
solchen Verletzung ausgegangen ist, weil sich die StaffelgeschoBe im zuldssigen Dachumriss befunden haben, wobei
der Nachbar bloRB auf dessen Einhaltung einen Rechtsanspruch hat. Die belangte Behorde hat im nunmehr hier
angefochtenen Bescheid ausdriicklich ausgefiihrt, dass die Staffelgeschosse im zuldssigen Dachumriss liegen. Dass
dies anders ware, wird in den Beschwerden nicht behauptet. Das Beschwerdevorbringen im Zusammenhang mit den
Staffelgeschol3en geht daher ins Leere.

Was das Vorbringen betreffend die Gauben betrifft, hat die belangte Behdrde in der Bescheidbegriindung
nachvollziehbar dargelegt, weshalb diese sich im Sinne des § 81 Abs. 4 BO als zuldssig erweisen. Soweit in der
Beschwerde ausgefiihrt wird, die Gauben seien als raumbildend bereits an sich keine Gauben, ist dem
entgegenzuhalten, dass eine Gaube bereits ihrer Definition nach raumbildend ist. Im Ubrigen wurde lediglich
hinsichtlich der Gebaudehohe, nicht aber hinsichtlich der Dachgestaltung eine Ausnahmebewilligung erteilt, sodass
das Vorbringen, durch die Gauben entstehe der Eindruck einer geschlossenen Front, womit die Bestimmungen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes unzuldssig ausgehohlt wirden, nicht zielfihrend ist.Was das Vorbringen
betreffend die Gauben betrifft, hat die belangte Behorde in der Bescheidbegrindung nachvollziehbar dargelegt,
weshalb diese sich im Sinne des Paragraph 81, Absatz 4, BO als zulassig erweisen. Soweit in der Beschwerde ausgefihrt
wird, die Gauben seien als raumbildend bereits an sich keine Gauben, ist dem entgegenzuhalten, dass eine Gaube
bereits ihrer Definition nach raumbildend ist. Im Ubrigen wurde lediglich hinsichtlich der Gebadudehéhe, nicht aber
hinsichtlich der Dachgestaltung eine Ausnahmebewilligung erteilt, sodass das Vorbringen, durch die Gauben entstehe
der Eindruck einer geschlossenen Front, womit die Bestimmungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
unzulassig ausgehohlt wirden, nicht zielfUhrend ist.

Die Beschwerden bemangeln auch, dass die Behdrde nicht ausreichend auf die Stellungnahme der

A Ziviltechniker GmbH eingegangen sei. In diesem Zusammenhang geht es um den Gelandeverlauf und zwar, wie von
der belangten Behdrde im angefochtenen Bescheid ausgefiihrt und in den Beschwerden nicht bestritten, in jenem
Bereich, in dem die Gebaudehdhe nach 8 81 Abs. 2 BO zu bemessen ist. Dazu ist anzumerken, dass bei der
Berechnung der Gebdudehdhe nach & 81 Abs. 2 BO von einer Hohe des anschlieBenden Geldndes auszugehen ist, wie
es nach dem Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufihrung vorhanden sein wird, also wie es sich nach dem Projekt
darstellt (vgl. die bei Moritz, aaO, S. 238 wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Auch im Falle bewilligungspflichtiger
Gelandeveranderungen kann das Ansuchen gemeinsam mit jenem fir das auf dem geanderten Gelande zu
errichtende Gebaude gestellt werden (vgl. die bei Moritz, aaO, S. 238 zitierte hg. Rechtsprechung). Lediglich dann, wenn
der Bebauungsplan besondere Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe enthalt, die unter Bertcksichtigung der
bestehenden Gelandeformation erstellt wurden (wie z.B. bei Schutzzonen und naheren Bestimmungen Uber die
Gebaudehodhe ebendort), sind Abweichungen vom gewachsenen Geldnde fir die Beurteilung der geplanten Bebauung
nur insoweit heranzuziehen, als dies den Intentionen des Bebauungsplanes nicht zuwiderlduft. Die Nachbarn haben
dann auch ein entsprechendes Recht auf Berticksichtigung der Gelandeformationen, die dem Bebauungsplan
zugrunde gelegen sind (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Marz 2013, ZI. 2010/05/0063).Die Beschwerden bemangeln
auch, dass die Behdérde nicht ausreichend auf die Stellungnahme der A Ziviltechniker GmbH eingegangen sei. In
diesem Zusammenhang geht es um den Gelandeverlauf und zwar, wie von der belangten Behdrde im angefochtenen
Bescheid ausgefuhrt und in den Beschwerden nicht bestritten, in jenem Bereich, in dem die Gebdaudehdhe nach
Paragraph 81, Absatz 2, BO zu bemessen ist. Dazu ist anzumerken, dass bei der Berechnung der Gebdaudehthe nach
Paragraph 81, Absatz 2, BO von einer Hohe des anschlieBenden Geldndes auszugehen ist, wie es nach dem
Bauvorhaben zum Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein wird, also wie es sich nach dem Projekt darstellt
vergleiche , die bei Moritz, aaO, S. 238 wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Auch im Falle bewilligungspflichtiger
Gelandeveranderungen kann das Ansuchen gemeinsam mit jenem fir das auf dem geanderten Gelande zu
errichtende Gebdude gestellt werden vergleiche, die bei Moritz, aa0O, S. 238 zitierte hg. Rechtsprechung). Lediglich
dann, wenn der Bebauungsplan besondere Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe enthalt, die unter Berticksichtigung
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der bestehenden Geldndeformation erstellt wurden (wie z.B. bei Schutzzonen und néheren Bestimmungen Uber die
Gebdudehodhe ebendort), sind Abweichungen vom gewachsenen Geldnde fur die Beurteilung der geplanten Bebauung
nur insoweit heranzuziehen, als dies den Intentionen des Bebauungsplanes nicht zuwiderlduft. Die Nachbarn haben
dann auch ein entsprechendes Recht auf Berticksichtigung der Gelandeformationen, die dem Bebauungsplan
zugrunde gelegen sind vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 18. Marz 2013, ZI. 2010/05/0063).

Derartige besondere Bestimmungen des Bebauungsplanes sind hier nicht vorhanden. Es ist insbesondere auch keine
Schutzzone festgelegt. Daher ist davon auszugehen, dass sich Geldndeveranderungen jedenfalls in einem Ausmal wie
dem hier gegenstandlichen entsprechend der Begriindung des angefochtenen Bescheides nicht als unzuldssig
erweisen. Es ist daher aber auch bei der Bemessung der Gebaudehdhe von dem Geldnde auszugehen, das in den
Bauplanen dargestellt ist. Die Nachbarn wurden folglich dadurch, dass die belangte Behdrde nicht weiter auf die
Stellungnahme der A Ziviltechniker GmbH eingegangen ist, in keinem subjektiv-6ffentlichen Recht verletzt.

Soweit die BeschwerdefUhrerin zur hg. ZI. 2012/05/0122 vorbringt, dass sie der Sitzung des Bauausschusses der
Bezirksvertretung nicht beigezogen worden sei, bringt sie nicht vor, was sie dort gesagt hatte. Schon die Relevanz des
behaupteten Verfahrensmangels wird somit in der Beschwerde nicht dargelegt.

Die Beschwerden erweisen sich daher insgesamt als unbegriindet und waren gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisenDie
Beschwerden erweisen sich daher insgesamt als unbegriindet und waren gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG
abzuweisen.

Die Siebzehntbeschwerdefuhrerin hat die Durchfihrung einer mindlichen 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 mindlichen Verhandlung aus folgenden Griinden
jedenfalls nicht erforderlich ist: Gemal3 § 39 Abs. 2 Z. 6 VwWGG kann der Verwaltungsgerichtshof ungeachtet eines
Parteienantrages von einer Verhandlung absehen, wenn die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen
Verfahrens und die dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, dass
die mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten lasst und wenn Art. 6 Abs. 1 EMRK dem
nicht entgegensteht.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 Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung aus
folgenden Griinden jedenfalls nicht erforderlich ist: GemaR Paragraph 39, Absatz 2, Ziffer 6, VWGG kann der
Verwaltungsgerichtshof ungeachtet eines Parteienantrages von einer Verhandlung absehen, wenn die Schriftsatze der
Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens und die dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten des
Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, dass die mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht
erwarten lasst und wenn Artikel 6, Absatz eins, 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 (Bésch/Osterreich), unter Hinweis auf seine friihere Rechtsprechung dargelegt, dass der
Beschwerdefiihrer grundsatzlich ein Recht auf eine muindliche Verhandlung vor einem Tribunal hat, auRer es lagen
auBergewohnliche Umstande vor, die eine Ausnahme davon rechtfertigten. Der EuGH hat das Vorliegen solcher
auBergewohnlichen Umstande angenommen, wenn das Verfahren ausschlieBlich rechtliche oder "hoch-technische"
Fragen ("exclusively legal or highly technical questions") betrifft. Der Gerichtshof verwies im Zusammenhang mit
Verfahren betreffend ziemlich technische Angelegenheiten ("rather technical nature of disputes") auch auf das
Bedurfnis der nationalen Behdrden nach zweckmafiger und wirtschaftlicher Vorgangsweise, das angesichts der
sonstigen Umstande des Falles zum Absehen von einer mindlichen Verhandlung berechtigte.

Der entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier geklart. In der vorliegenden Beschwerde wurden ausschlieRlich
Rechtsfragen aufgeworfen, zu deren Losung im Sinne der Judikatur des EGMR eine mundliche Verhandlung nicht
geboten ist. Art. 6 EMRK steht somit dem Absehen von einer mindlichen Verhandlung nicht entgegen. Die
Entscheidung konnte daher im Sinne des § 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG in nichtoffentlicher Sitzung getroffen werden.Der
entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier geklart. In der vorliegenden Beschwerde wurden ausschlieRlich
Rechtsfragen aufgeworfen, zu deren Losung im Sinne der Judikatur des EGMR eine mundliche Verhandlung nicht
geboten ist. Artikel 6, EMRK steht somit dem Absehen von einer mindlichen Verhandlung nicht entgegen. Die
Entscheidung konnte daher im Sinne des Paragraph 39, Absatz 2, Ziffer 6, VWGG in nichtéffentlicher Sitzung getroffen
werden.

Der Ausspruch tber den Aufwandersatz beruht auf den §8 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Der
Ausspruch Uber den Aufwandersatz beruht auf den Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
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Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.
Wien, am 28. Mai 2013
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