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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Waldstatten,
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratin Dr. Pollak als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Kalanj, Gber
die Beschwerde des A K in Wien, vertreten durch Mag. Martin Bican, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Elisabethstral3e 15,
gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fur Wien vom 12. April 2010, ZI. BOB - 789/09, betreffend Einwendungen
gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: O GmbH in Wien, vertreten durch Mag. Eva Berger-Hanzl, Rechtsanwaltin
in 2340 Modling, Schrannenplatz 2; weitere Partei:

Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:
Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von EUR 610,60 und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begriindung

Mit Eingabe vom 16. Juni 2009 beantragte die mitbeteiligte Partei (im Folgenden: Bauwerberin) als Eigentimerin der
Liegenschaft in Wien, D-stral3e 34 ident mit H-gasse 9, beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung (MA) 37, die
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Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung fiir bauliche Anderungen an der bewilligten Wohnhausanlage, einschlieRlich
der Anderung der Héhen der Feuermauern zu den seitlichen Nachbarliegenschaften.

An das verfahrensgegenstandliche Grundstick, das im Osten von der D-stralRe und im Suden von der H-stral3e
begrenzt ist, grenzt nordseitig die Liegenschaft des Beschwerdeflhrers mit der Grundstlicksadresse D-stral3e 32 an.

In dem fur das Bauvorhaben anwendbaren Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument Nr. 6929) sind fur
die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft stralBenseitig zur D-stralRe die Widmung Wohngebiet, Bauklasse | mit
einer Beschrankung der maximal zuldssigen Gebaudehohe auf 6,00 m, und die geschlossene Bauweise festgesetzt. Der
hdéchste Punkt des Daches darf nicht héher als 4,5 m Uber der tatsachlich ausgefuhrten Gebdudehdhe liegen.

In Stellungnahmen vom 2. Juli 2009 und 12. August 2009 teilte die MA 19, Architektur und Stadtgestaltung, mit, dass
gegen das vorliegende Bauvorhaben im Hinblick auf das Stadtbild und die Farbgestaltung kein Einwand erhoben

werde.

Im Zuge der am 9. September 2009 durchgefuhrten mundlichen Verhandlung erhob der Beschwerdefihrer unter
anderem Einwendungen gegen die Gebaudehdhe im Hinblick auf die unmittelbar an sein Grundstlick grenzende
Feuermauer. Er brachte vor, die Feuermauer sei an der Ecke zur D-Straf3e laut Plan ca. 7 m hoch, tatsachlich aber 8 m.
Im weiteren Verlauf auf etwa 10 m betrage deren Héhe ca. 9,90 m, dann 7,70 m auf einer Lange von ca. 3 m. In der
Folge sei sie 6 m hoch, in 4 m Entfernung (gemeint: von der Grundgrenze) sei ein Dachgeschol} aufgesetzt. Die
zuldssige Bauhdhe von 6 m sei somit auf einer Lange von 15 m Uberschritten. Bei den 9,90 m hohen Bauteilen handle
es sich nicht um einen Giebel. Ein Giebel werde nach dem gewdhnlichen Sprachgebrauch von zwei gegeneinander
geneigten Dachflachen umschlossen, was bei dieser AuRenmauer (gemeint ist die Feuermauer) nicht der Fall sei. An
diese schlieRe sich namlich (in der Nordansicht) rechts das DachgeschoR an, was das Vorliegen einer auch nur fiktiven
Dachflache an dieser Seite jedenfalls ausschlieRe.

Erganzend beantragte der Beschwerdeflihrer mit Telefax vom 21. September 2009 die Einholung eines Gutachtens der
MA 19 wegen Beeintrachtigung des Stadtbildes, insbesondere zur Prufung der StralRenfront D-stral3e an der Ecke der
nordlichen Grundgrenze zu seinem Grundstuck.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 30. Oktober 2009 wurde die beantragte Baubewilligung fur
bauliche Anderungen einschlieRlich der geringfiigigen Anderung der Héhe der Feuermauer gemaR §§ 70 und 73 der
Bauordnung fur Wien (im Folgenden: BO) erteilt.Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom
30. Oktober 2009 wurde die beantragte Baubewilligung fiir bauliche Anderungen einschlieRlich der geringfiigigen
Anderung der Héhe der Feuermauer geméaR Paragraphen 70 und 73 der Bauordnung fir Wien (im Folgenden: BO)
erteilt.

Begrindend fiihrte die Baubehorde aus, dass die maximal zuldssige Gebdudehdhe von 6,00 m bei der ganzen im
Einreichplan dargestellten Wohnhausanlage eingehalten werde. Die maximal zuldssigen 6,00 m wirden lediglich durch
Giebelflachen an den seitlichen Grundgrenzen Uberschritten, jedoch im Ausmal des maximal zulassigen
Gebaudeumrisses. Somit seien die Einwendungen gegen die Hohe der Feuermauer abzuweisen. Hinsichtlich der
Giebelflachen bzw. der Form dieser schreibe die BO nicht vor, dass tatsachlich Dachflachen vorhanden sein mussten,
um von einer Giebelflache zu sprechen. Eine eventuelle Stérung des Stadtbildes sei auf Grund der positiven
Stellungnahmen der MA 19 ebenfalls als im Gesetz nicht begriindet abzuweisen.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung bestritt der Beschwerdefihrer im Wesentlichen die Ansicht der
erstinstanzlichen Behorde, wonach es sich bei der beschriebenen 9,90 m hohen Feuermauer auf einer Lange von
10,00 m um eine Giebelflache innerhalb des maximal zuldssigen Gebdudeumrisses handle. Der Beschwerdefiihrer
brachte dazu vor, dass eine Gebadudeflache, die nicht von zwei Dachflachen eingeschlossen werde, sondern nur eine
(fiktive) Dachflache aufweise, nach dem Sprachgebrauch kein Giebel sei, ebenso wenig wie die Flache, die von einem
Pultdach gebildet werde. Im gegenstandlichen Fall kdnne aber nur von einer fiktiven Dachflache gesprochen werden.
Uberdies sei die rechte fiktive Dachfliche nach dem physikalischen Gesetz der Raumerfilllung und
Undurchdringlichkeit nicht moglich, weil sie das rechts angrenzende Dachgeschol durchschneiden musste. Nach der
BO liege eine Giebelflache sohin nicht vor und die zuldssige Hohe der Feuermauer habe daher in diesem Bereich die
im Bebauungsplan hochstens vorgesehene Gebdudehdhe von 6,00 m zu betragen. Durch die Errichtung eines
Wohngeschosses an der Grundgrenze auf einer Lange von ca. 20,00 m sei aber auch die im Bebauungsplan bestimmte
hochste zuldssige Dachhohe von 4,5 m verletzt. Bei der Ansetzung eines Winkels von 45 Gradin dem fur die



Gebaudehdhe maligeblichen oberen Abschluss der Gebaudefront werde die Dachhdhe von 4,5 m Uberschritten.
Zudem sei der angefochtene Bescheid mit einer Verletzung von Verfahrensvorschriften belastet, weil die beantragte
Einholung einer Stellungnahme der MA 19 betreffend diesen neuralgischen Eckpunkt unter Berucksichtigung der
tatsachlichen Bauhdhe von 8,00 m bzw. 9,90 m unterblieben sei.

In weiterer Folge ersuchte die belangte Behérde die MA 37 um nachvollziehbare rechnerische Darstellung der
Gebaudehohe an der dem Beschwerdefihrer zugewandten Front (D-stral8e 32) anhand der Ansichten und Schnitte der
"Nordansicht Haus D-straf3e". Mit Schreiben vom 3. Februar 2010 wurde dem Beschwerdefihrer das Ergebnis dieser
amtssachverstandigen Berechnungen zur Kenntnis gebracht, wonach die mittlere Gebaudehéhe an der zur D-

stral3e 32 gerichteten Front 5,77 m betrage.

In der hiezu mindlich am 17. Februar 2010 vor der belangten Behérde erstatteten Stellungnahme fihrte der
Beschwerdefiihrer im Wesentlichen aus, dass die Berechnung der Bauhthe bis zum Dachansatz billigend zur Kenntnis
genommen werde, mit Ausnahme der als Giebel bezeichneten Erhéhung. Dass eine Flache bis rund 10 m Hoéhe als
Giebel angesehen werde, werde als dem Gesetz nicht entsprechend bestritten. Weiters sei die Hohe des Daches, die im
Bebauungsplan mit 4,5 m begrenzt sei, nach der Aktenlage nicht durch einen bautechnischen Sachverstandigen
Uberprtift worden. Der Beschwerdefuhrer beantragte daher, eine Berechnung der Dachhtéhe unter Zugrundelegung
des Gebdudeumrisses vornehmen zu lassen, wobei bei Zugrundelegung des Pultdaches das Vorliegen eines Giebels im
Sinne des Gesetzes bestritten werde. Was als Giebel im Sinn des Gesetzes zu gelten habe, sei in der Berufung
ausgefuhrt worden.

Mit Schreiben vom 24. Februar 2010 nahm die Bauwerberin Plandnderungen betreffend die projektierte Fassade
- Feuermauer zum Beschwerdeflhrer (Nordansicht Haus D-stral3e) dahingehend vor, dass die Bristungsmauer hinter
der Baulinie D-straBe durch ein transparentes Geldnder analog zu den anderen Geldndern ersetzt wurde. Zudem
wurde die Brustungsmauer zwischen Achse 17 und 18 auf die Gebdaudehdhe D-stral3e reduziert. AbschlieRend gab die
Beschwerdefiihrerin an, dass fur den gesamten Bereich der restlichen Feuermauer eine mittlere Gebaudehdhe von
5,70 m gelte, wobei die zuldssige maximale Gebdudehthe von 6,00 m an keiner Stelle Gberschritten werde.

Mit Schreiben vom 2. Marz 2010 erklarte der bautechnische Amtssachverstandige auf Ersuchen der belangten Behorde
zu den abgednderten Planen und den vorgelegten Gebdudehdheberechnungen, dass diese aus bautechnischer Sicht
bewilligungsfahig seien. Die Mauer auf der D-straBenseitigen Terrasse der Wohnung D. 22 an der Grundgrenze zur
Liegenschaft des Beschwerdefuhrers werde entfernt und in ein Stabgeldander mit 1,00 m Hohe abgeandert. Ebenso
werde an der Grundgrenze zur Liegenschaft des Beschwerdefihrers die Mauer auf dem Vorplatz der Wohnung D. 22
auf 0,66 m Mauer mit einer 0,34 m transparenten Absturzsicherung reduziert (= insgesamt 1,00 m Absturzsicherung).
Die nunmehr vorgelegte Fassadenabwicklung zeige, dass die zuldssige Gebaudehdhe von 6,00 m an der Front zur
Nachbarliegenschaft an keiner Stelle Gberschritten werde.

In seiner dazu Ubermittelten Stellungnahme brachte der Beschwerdeflhrer vor, dass durch die mitgeteilte
Plananderung seine Rechte als Nachbar beziiglich der Bauhdhe - mit Ausnahme einer angenommenen Giebelflache
und der vorgeschriebene Dachhoéhe - gewahrt seien. Hinsichtlich der héchst zuldssigen Dachhéhe von 4,5 m machte er
abermals eine Uberschreitung geltend und wiederholte sein Ersuchen auf bausachverstindige Uberpriifung sowie
Berechnung der Dachhéhe unter Zugrundelegung des Gebaudeumrisses.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde die Berufung des Beschwerdeflihrers gemali§ 66 Abs. 4
AVG als unbegrindet abgewiesen und der erstinstanzliche Bescheid mit der MaRRgabe bestatigt, dass sich dieser auf die
zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Einreichpldne beziehe.Mit dem nunmehr in Beschwerde
gezogenen Bescheid wurde die Berufung des Beschwerdefiihrers gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG als unbegriindet
abgewiesen und der erstinstanzliche Bescheid mit der Mal3gabe bestatigt, dass sich dieser auf die zum Bestandteil des
Berufungsbescheides erklarten Einreichplane beziehe.

In der Begrindung ihres Bescheides fihrte die belangte Behérde nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens und
der anzuwendenden Rechtsvorschriften im Wesentlichen aus, die geplante Ausfihrung des DachgeschoRes als
TerrassengeschoR flhre dazu, dass zur Berechnung der Gebdudehohe die (fiktive) Schnittlinie der gedachten
Dachoberflache mit den zur D-straBe und zum nordwestlich gelegenen Kinderspielplatz gelegenen (weitergefiihrten)
AuBenwandfldchen zu bilden und heranzuziehen sei. Davon ausgehend lasse sich den Einreichpldnen entnehmen,
dass die hochstzulassige Gebdudehdhe von 6,00 m an der dem Grundstlick des Beschwerdefiihrers zugewandten
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StraRenfront zur D-stralle, die im Sinne des 8 81 Abs. 1 BO bis zu einer Gebaudetiefe von 15,00 m - somit auch
hinsichtlich der seitlichen Feuermauer des StralBentraktes zur Liegenschaft des Beschwerdeflihrers - mal3geblich sei,
nicht Gberschritten werde und auch das zurlckgesetzte und als Staffelgeschol3 ausgebildete Dachgeschol3 innerhalb
des im Sinne des 8 81 Abs. 4 BO gebildeten zuldssigen Dachumrisses (Gebaudeumrisses) liege. Da die in den
Einreichplanen ausgewiesene Giebelfliche des Strallentraktes an der Feuermauer zur Liegenschaft des
Beschwerdeflhrers eine Flache von 35,00 m2 aufweise, sei diese gemalR § 81 Abs. 1 BO bei der Ermittlung der
Gebaudehohe ganzlich auBer Betracht zu lassen.In der Begrundung ihres Bescheides fiihrte die belangte Behorde
nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens und der anzuwendenden Rechtsvorschriften im Wesentlichen aus, die
geplante Ausfihrung des DachgeschoRes als TerrassengeschoB fihre dazu, dass zur Berechnung der Gebaudehdhe
die (fiktive) Schnittlinie der gedachten Dachoberfliche mit den zur D-straBe und zum nordwestlich gelegenen
Kinderspielplatz gelegenen (weitergefiihrten) AuBenwandflachen zu bilden und heranzuziehen sei. Davon ausgehend
lasse sich den Einreichplanen entnehmen, dass die héchstzulassige Gebaudehdhe von 6,00 m an der dem Grundstuck
des Beschwerdefiihrers zugewandten Stral3enfront zur D-straRe, die im Sinne des Paragraph 81, Absatz eins, BO bis zu
einer Gebdudetiefe von 15,00 m - somit auch hinsichtlich der seitlichen Feuermauer des StraRBentraktes zur
Liegenschaft des Beschwerdeflihrers - maRgeblich sei, nicht Uberschritten werde und auch das zurtickgesetzte und als
Staffelgeschol3 ausgebildete DachgeschoR innerhalb des im Sinne des Paragraph 81, Absatz 4, BO gebildeten
zulassigen Dachumrisses (Gebdudeumrisses) liege. Da die in den Einreichpldnen ausgewiesene Giebelflache des
StraBentraktes an der Feuermauer zur Liegenschaft des Beschwerdeflhrers eine Flache von 35,00 m2 aufweise, sei
diese gemal Paragraph 81, Absatz eins, BO bei der Ermittlung der Gebdudehdhe ganzlich auBer Betracht zu lassen.

Dem Vorbringen des Beschwerdeflihrers, es gebe im vorliegenden Fall keine gedachte Giebelflache, weil nach der
geplanten Dachform ein Pultdach vorliege, welches Uberhaupt keine Giebelflache aufweise, hielt die belangte Behérde
entgegen, dass nach der BO ausschlieBlich darauf abgestellt werde, ob der geplante Baukdrper innerhalb des nach den
Vorschriften der BO und dem geltenden Bebauungsplan zuldssigen Gebdaudeumrisses liege. Demnach sei es nicht
entscheidend, welche tatsachliche Dachform vom Bauwerber gewahlt werde. In diesem Sinne musse daher auch ein
Pultdach bzw. Flachdach danach beurteilt werden, ob es vollstandig innerhalb des zuldssigen Gebaudeumrisses bleibe.
Uberdies teile die belangte Behérde die Rechtsansicht des Beschwerdefiihrers zum Begriff des Giebels nicht, weil ein
Giebel nicht nur bei einem Satteldach vorliege (verwiesen wird auf das hg. Erkenntnis vom 22. September 1998,
Z1.95/05/0068). Im Ubrigen sei die projektierte Dachform weder als Pultdach noch als Flachdach noch als
trapezférmiges Dach einzustufen, sondern es liege vielmehr ein StaffelgeschoR vor. Die Einholung eines zusatzlichen
Gutachtens des bautechnischen Amtssachverstandigen zur Einhaltung der Dachhdhe sei nicht erforderlich gewesen,
weil die Gebdaudehdhe und insoweit auch die Dachhéhe in den Einreichplanen und im planlichen Nachweis der
Gebaudehodhe schlissig und nachvollziehbar dargestellt und auch vom Amtssachverstandigen als richtig bewertet
worden seien. Dass die zulassige Firsthdhe von 4,50 m (Uber der tatsachlich ausgefihrten Gebaudehdhe) eingehalten
und sogar unterschritten werde, lasse sich den Planen und dem vorgelegten Nachweis der Gebdaudehdhe anhand der
ausgewiesenen Hohenkoten und Darstellungen zweifelsfrei entnehmen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn sowohl wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes als auch wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, so wie die wie die mitbeteiligte
Bauwerberin, in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefiihrer macht zunichst insofern die Uberschreitung der zulissigen Gebdudehdhe durch die an der
Grundgrenze geplante Feuermauer geltend, als es sich - entgegen der Ansicht der belangten Behodrde - bei dieser
Mauer ab einer Hohe von ca. 6 m um keine Giebelflache handle, die auf Grund ihrer geringen GréRe (unter 50 m2) bei
der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht zu berucksichtigen sei. Diese Ansicht stutzt der Beschwerdefiihrer darauf, dass
nach hg. Rechtsprechung bei der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht nur eine tatsachliche, von der Dachform gebildete
Giebelflache zu berucksichtigen sei, sondern auch eine gedachte Giebelflache, die innerhalb der zuldssigen Dachform
moglich sei. Da das geplante bzw. tatsachlich ausgefihrte Flachdach mit minimalem Gefdlle mangels
begriffsnotwendiger zweier Dachflachen keinen Giebel bilde, kénne nicht einmal eine gedachte Giebelflache vorliegen.
Abgesehen davon sei ausgehend von der Nordansicht des Projektes die tatsachliche Errichtung einer Dachflache mit
45 Grad- und sohin eines Giebels innerhalb der zuldssigen Dachform - auf der rechten Seite auf Grund des
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Anschlusses des hinteren Gebadudeteils auch nicht mdglich, weil die gedachte Dachflache diesen Gebaudeteil
durchschneiden misste. Im Ubrigen sei es nicht richtig, dass ein Staffelgeschoss vorliege; ein StaffelgeschoR stelle an
sich keine Dachform dar. Selbst wenn man eine solche gedachte Giebelflache fir tatsachlich méglich erachte, durfe
man nicht nur den rechteckigen Teil der tatsachlich errichteten Feuermauer mit einer Héhe von mehr als 6,00 m
miteinbeziehen, sondern musste auch seitliche, abgewinkelte Flachen und sohin das gesamte Dreieck bzw. Trapez
hinzurechnen. Folglich betrage die Giebelflache mehr als 35,00 m2. Die belangte Behdrde wende § 81 Abs. 4 BO uber
den maximalen Gebdudeumriss aber auch unrichtig an, indem sie die gedachte rechte Dachflache ohne nahere
Begrindung willkurlich ansetze, sodass sie genau die rechte obere Ecke der Feuermauer schneide. Weiters diene die
Festlegung der Firsthéhe im Bebauungsplan, entgegen den Ausfiihrungen im angefochtenen Bescheid, nicht allein der
Einhaltung bestimmter Proportionen und sei daher als Bestimmung Uber die Gebaudehdhe gemal3 § 134a Abs. 1 lit. b
BO anzusehen. Daher lasse die belangte Behdrde unberlcksichtigt, dass & 81 Abs. 4 BO von einem Umriss ausgehe,
der Uber das gesamte Gebdude und nicht nur einen willkurlichen Teil desselben zu ziehen sei. Die hochst zuldssige
Firsthdhe von 4,5 m bezwecke daher nicht allein die Einhaltung bestimmter Proportionen sowie den Schutz des
Ortsbildes, sondern auch die Einhaltung der Gebdudehthe und sei insoweit zu berlcksichtigen, als sie den
entsprechenden Winkel fur die Bildung des Gebdaudeumrisses bei einer mal3geblichen Lange der Gebdudefront von
49,00 m verringere. Damit werde der im Sinne des § 81 Abs. 4 BO zu bildende Umriss Uberschritten.Der
Beschwerdefilhrer macht zunéchst insofern die Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhe durch die an der
Grundgrenze geplante Feuermauer geltend, als es sich - entgegen der Ansicht der belangten Behdrde - bei dieser
Mauer ab einer Héhe von ca. 6 m um keine Giebelflache handle, die auf Grund ihrer geringen GréRe (unter 50 m2) bei
der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht zu berlcksichtigen sei. Diese Ansicht stltzt der Beschwerdefihrer darauf, dass
nach hg. Rechtsprechung bei der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht nur eine tatsachliche, von der Dachform gebildete
Giebelflache zu bertcksichtigen sei, sondern auch eine gedachte Giebelflache, die innerhalb der zuldssigen Dachform
moglich sei. Da das geplante bzw. tatsachlich ausgefihrte Flachdach mit minimalem Gefdlle mangels
begriffsnotwendiger zweier Dachflachen keinen Giebel bilde, kénne nicht einmal eine gedachte Giebelflache vorliegen.
Abgesehen davon sei ausgehend von der Nordansicht des Projektes die tatsachliche Errichtung einer Dachflache mit
45 Grad- und sohin eines Giebels innerhalb der zuldssigen Dachform - auf der rechten Seite auf Grund des
Anschlusses des hinteren Gebaudeteils auch nicht méglich, weil die gedachte Dachflache diesen Gebdudeteil
durchschneiden miisste. Im Ubrigen sei es nicht richtig, dass ein Staffelgeschoss vorliege; ein StaffelgeschoR stelle an
sich keine Dachform dar. Selbst wenn man eine solche gedachte Giebelflache flr tatsachlich moglich erachte, durfe
man nicht nur den rechteckigen Teil der tatsachlich errichteten Feuermauer mit einer Héhe von mehr als 6,00 m
miteinbeziehen, sondern musste auch seitliche, abgewinkelte Flachen und sohin das gesamte Dreieck bzw. Trapez
hinzurechnen. Folglich betrage die Giebelflache mehr als 35,00 m2. Die belangte Behdrde wende Paragraph 81, Absatz
4, BO Uber den maximalen Gebdudeumriss aber auch unrichtig an, indem sie die gedachte rechte Dachflache ohne
nahere Begrindung willkurlich ansetze, sodass sie genau die rechte obere Ecke der Feuermauer schneide. Weiters
diene die Festlegung der Firsthohe im Bebauungsplan, entgegen den Ausfihrungen im angefochtenen Bescheid, nicht
allein der Einhaltung bestimmter Proportionen und sei daher als Bestimmung Uber die Gebdudehdhe gemalR
Paragraph 134 a, Absatz eins, Litera b, BO anzusehen. Daher lasse die belangte Behdrde unberticksichtigt, dass
Paragraph 81, Absatz 4, BO von einem Umriss ausgehe, der Uber das gesamte Gebaude und nicht nur einen
willkiirlichen Teil desselben zu ziehen sei. Die hochst zuldssige Firsthohe von 4,5 m bezwecke daher nicht allein die
Einhaltung bestimmter Proportionen sowie den Schutz des Ortsbildes, sondern auch die Einhaltung der Gebdudehdhe
und sei insoweit zu berucksichtigen, als sie den entsprechenden Winkel fur die Bildung des Gebdaudeumrisses bei einer
mafgeblichen Lange der Gebaudefront von 49,00 m verringere. Damit werde der im Sinne des Paragraph 81, Absatz 4,
BO zu bildende Umriss Uberschritten.

Der Beschwerdefiihrer ist Eigentimer des unmittelbar an die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft der
Bauwerberin angrenzenden Grundstlcks. Er hat rechtzeitig im Sinne des § 134 Abs. 3 zweiter Satz BO Einwendungen
betreffend die Gebdudehthe erhoben.Der Beschwerdefiihrer ist Eigentimer des unmittelbar an die
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft der Bauwerberin angrenzenden Grundsticks. Er hat rechtzeitig im Sinne des
Paragraph 134, Absatz 3, zweiter Satz BO Einwendungen betreffend die Gebaudehdhe erhoben.

Gemald § 134a Abs. 1 BO werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer
(Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen,
durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begrindet:Gemal Paragraph 134 a, Absatz eins, BO



werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter
Liegenschaften (Paragraph 134, Absatz 3,) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch folgende

Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

b) Bestimmungen Uber die Gebaudehodhe;

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren ist somit in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht
einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-
offentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im
Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. Im
8§ 134a BO sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte taxativ aufgezahlt. Die hier genannten Nachbarrechte werden
durch die Tatbestandsvoraussetzung "sofern sie ihrem" (gemeint: der Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrankt. Dies
bedeutet, dass trotz objektiven VerstolRes gegen eine unter 8 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift die
Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes eines Nachbarn dann nicht vorliegt, wenn nach der Situierung des
bewilligten Bauvorhabens schon der Lage nach in subjektive Rechte des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann
(vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 16. Marz 2012, ZI. 2009/05/0037, mwH).Das Mitspracherecht des Nachbarn im
Baubewilligungsverfahren ist somit in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem
Nachbarn nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und
andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung
entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. Im Paragraph 134 a, BO sind die subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte taxativ aufgezahlt. Die hier genannten Nachbarrechte werden durch die Tatbestandsvoraussetzung
"sofern sie ihrem" (gemeint: der Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrankt. Dies bedeutet, dass trotz objektiven
VerstolRes gegen eine unter Paragraph 134 a, BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift die Verletzung eines
subjektiv-6ffentlichen Rechtes eines Nachbarn dann nicht vorliegt, wenn nach der Situierung des bewilligten
Bauvorhabens schon der Lage nach in subjektive Rechte des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann vergleiche ,
etwa das hg. Erkenntnis vom 16. Marz 2012, ZI. 2009/05/0037, mwH).

Die im Beschwerdefall maRgeblichen Bestimmungen der 88 81 Abs. 1, 2 und 4 BO, in der Fassung LGBI. Nr. 25/2009,
haben folgenden Wortlaut:Die im Beschwerdefall maRgeblichen Bestimmungen der Paragraphen 81, Absatz eins, 2
und 4 BO, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 25 aus 2009,, haben folgenden Wortlaut:

1. "(1)Absatz eins,Bei Gebauden an der Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer
Gebaudetiefe von 15 m als Gebdudehdhe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Héhenlage der
Verkehrsflache bis zur obersten Schnittlinie der zulassigen Aulenwandflache der StraBenfront ohne
Berticksichtigung vorspringender Gebaudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberflache des
Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende Dachaufbauten gemaR Abs. 6 bleiben dabei auBer
Betracht. Giebelflachen zédhlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht zur StraBenfront gerichtet, bleiben jedoch
je einzelner Giebelflache héchstens 50 m2, je Gebdude hdchstens 100 m2 auBer Betracht. In diesen Fallen ist
auch innerhalb einer Gebaudetiefe von 15 m nach Abs. 2 vorzugehen. Weiters darf die zuldssige Gebdudehdhe
um héchstens 1,50 m iberschritten werden, wenn diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flichenméRig
ausgeglichen wird; 8 75 Abs. 4 ist einzuhalten. Dasselbe gilt fir Gebaude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte
Hohenlage an der Gebaudefront nicht einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als
7.5 m Uber der zuldssigen Gebdudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.Bei
Gebauden an der Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebaudetiefe von 15 m als
Gebaudehohe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur obersten
Schnittlinie der zulassigen AuBenwandflache der StraBenfront ohne Bericksichtigung vorspringender
Gebaudeteile wie Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberfldche des Daches; nichtraumbildende
Gebaudeteile und raumbildende Dachaufbauten gemafd Absatz 6, bleiben dabei auRer Betracht. Giebelflachen
zahlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie nicht zur StraRenfront gerichtet, bleiben jedoch je einzelner Giebelflache
hoéchstens 50 m2, je Gebaude héchstens 100 m2 auRer Betracht. In diesen Fallen ist auch innerhalb einer
Gebaudetiefe von 15 m nach Absatz 2, vorzugehen. Weiters darf die zulassige Gebaudehdhe um héchstens



1,50 m Uberschritten werden, wenn diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flichenméRig ausgeglichen
wird; Paragraph 75, Absatz 4, ist einzuhalten. Dasselbe gilt flr Gebaude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte
Hohenlage an der Gebaudefront nicht einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hoher als
7,5 m Uber der zuldssigen Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

. (2)Absatz 2,Bei den Uber eine Gebdudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie,
StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebauden darf
die Summe der Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht gréRer als das Produkt aus der Summe der Langen
aller Gebadudefronten und der héchsten zuldssigen Gebdudehdhe sein; hiebei darf die héchste zuladssige
Gebaudehdéhe an der Grundgrenze und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben tberhaupt nicht und an
den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden. Bei dieser Ermittlung sind die
Wande an der Bauplatz- oder Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15 m hinter der Baulinie, Stral3enfluchtlinie oder
Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Giebelflachen zdhlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch
bleiben je einzelner Giebelflache héchstens 50 m2, je Gebdude héchstens 100 m2 auBBer Betracht. Der oberste
Abschluss des Daches darf keinesfalls hdher als 7,5 m Uber der zuldssigen Gebdaudehdhe liegen, sofern der
Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

. (4)Absatz 4,Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Gberschritten 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 Gebaudeinnere
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
malRgebend. "Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Gberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in
dem nach Absatz eins bis 3 fur die Bemessung der Gebaudehdhe malgeblichen 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 malRgebend. "

Das projektierte Gebaude erstreckt sich, soweit im Beschwerdefall erheblich, von der D-Stral3e beginnend entlang
der Grenze des Grundstlckes des Beschwerdefiihrers. Es geht dem Beschwerdefiihrer, wie sich aus seinen
Einwendungen in der Bauverhandlung und seinem nunmehrigen Beschwerdevorbringen ergibt, um den Teil des
Gebdudes im Bereich zur D-StralBe, wo ein DachgeschoR vorgesehen ist, das in diesem Bereich von der
StraBenfront zurlickgesetzt ist und sich Uber eine Lange (Breite) von ca. 11 m entlang der Grundgrenze erstreckt
und in dieser Lange (Breite) bis an die Grundgrenze reicht, sodass die Feuermauer in diesem Bereich beidseits
abgetreppt in Erscheinung tritt. An diesen Teil des DachgeschoRes schlie3t der vom Beschwerdefihrer in seinen
Einwendungen beschriebene, von der Grundgrenze (um mehr als 3 m) zurlickgesetzte Teil des DachgescholRes.

Nach der - sowohl von der belangten Behdrde als auch vom Beschwerdefiihrer unstrittig dargelegten -
hg. Judikatur sind 88 81 Abs. 1 und 2 BO (zwar in der hier nicht mehr anzuwendenden Fassung vor der Novelle
LGBI. Nr. 25/2009) nicht so auszulegen, dass nur eine tatsachliche, von der vorhandenen Dachform gebildete
Giebelflache auBer Betracht zu bleiben hat, sondern auch eine gedachte Giebelflache, die innerhalb der
zulassigen Dachform moglich ist. Dies muss auch nach der geanderten Rechtslage der Baurechtsnovelle
LGBI. Nr. 25/2009 insofern weitergelten, als die nicht zur Stral3enfront gerichteten, gedachten Giebelflachen, die
innerhalb der zulassigen Dachform moglich sind, nunmehr (mit einer Giebelreduktion) bis zu je 50 m2, je
Gebdude hdchstens 100 m2, aul3er Betracht bleiben (vgl. hiezu Geuder, Sammlung des Wiener Baurechts, Teil IlI,
Anm. 2 zu § 81 BO).Nach der - sowohl von der belangten Behorde als auch vom Beschwerdeflhrer unstrittig
dargelegten - hg. Judikatur sind Paragraphen 81, Absatz eins und 2 BO (zwar in der hier nicht mehr
anzuwendenden Fassung vor der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 25 aus 2009,) nicht so auszulegen, dass nur eine
tatsachliche, von der vorhandenen Dachform gebildete Giebelflache aul3er Betracht zu bleiben hat, sondern auch
eine gedachte Giebelflache, die innerhalb der zuldassigen Dachform mdglich ist. Dies muss auch nach der



gednderten Rechtslage der Baurechtsnovelle Landesgesetzblatt Nr. 25 aus 2009, insofern weitergelten, als die
nicht zur StraBenfront gerichteten, gedachten Giebelflachen, die innerhalb der zuldssigen Dachform méglich sind,
nunmehr (mit einer Giebelreduktion) bis zu je 50 m2, je Gebdude hdchstens 100 m2, auller Betracht bleiben
vergleiche , hiezu Geuder, Sammlung des Wiener Baurechts, Teil romisch drei, Anmerkung 2, zu Paragraph 81,
BO).

Die belangte Behdrde ist im angefochtenen Bescheid, gestltzt auf die Einreichplane (und in der Beschwerde ohne
substantiierte Ausfihrungen bekdmpft), von einem zurlckgesetzten und als Staffelgeschol3 ausgebildeten
DachgeschoRR ausgegangen. Fur die vom Beschwerdeflhrer vertretene Auffassung, dass in solchen Fallen
mangels Bildung eines Giebels durch zwei Dachflachen nicht einmal eine gedachte Giebelflache im Sinne des § 81
Abs. 1 und 2 BO gegeben ware, findet sich im Gesetz keine Grundlage, hat doch der Verwaltungsgerichtshof (wie
die belangte Behorde im angefochtenen Bescheid unter Verweis auf das Fehlen der Vorgabe einer bestimmten
Dachform richtig und nachvollziehbar begriindet) unter anderem im Erkenntnis vom 22. September 1998,
Z1.95/05/0068, in Bezug auf den Begriff "Giebelflache" mehrmals ausgeflhrt, dass ein Giebel dreieckig,
segmentférmig, abgetreppt, in mehreren Winkeln gebrochen oder kurvenférmig gebildet sein kann (siehe nun
auch das hg. Erkenntnis vom 11. Oktober 2011, ZI. 2009/05/0331). DarUber hinaus hat der Verwaltungsgerichtshof
zu § 81 Abs. 4 BO ausgesprochen (siehe hiezu die hg. Erkenntnisse vom 13. April 2010, ZI. 2008/05/0152, und vom
23. November 2009, ZI.2008/05/0094), dass ein als Staffelgeschoss zurlickgesetztes DachgeschoB, das nicht
durch seitliche Dachflachen abgeschlossen wird, bei der Ermittlung der Gebdudehdhe so zu beriicksichtigen
ware, als ware es von dem Gebaudeumriss entsprechenden Dachflachen abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund
und entgegen dem Beschwerdevorbringen kann sohin nicht angenommen werden, dass das Vorliegen einer
(gedachten) Giebelfliche im Sinne der § 81 Abs. 1 und 2 BO den Abschluss durch zwei Dachflachen
voraussetzt.Die belangte Behorde ist im angefochtenen Bescheid, gestitzt auf die Einreichplane (und in der
Beschwerde ohne substantiierte Ausfihrungen bekampft), von einem zuriickgesetzten und als StaffelgeschoR
ausgebildeten Dachgeschol3 ausgegangen. Fur die vom BeschwerdefUhrer vertretene Auffassung, dass in solchen
Fallen mangels Bildung eines Giebels durch zwei Dachflachen nicht einmal eine gedachte Giebelflache im Sinne
des Paragraph 81, Absatz eins und 2 BO gegeben ware, findet sich im Gesetz keine Grundlage, hat doch der
Verwaltungsgerichtshof (wie die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid unter Verweis auf das Fehlen der
Vorgabe einer bestimmten Dachform richtig und nachvollziehbar begriindet) unter anderem im Erkenntnis vom
22. September 1998, ZI. 95/05/0068, in Bezug auf den Begriff "Giebelflache" mehrmals ausgefiihrt, dass ein Giebel
dreieckig, segmentférmig, abgetreppt, in mehreren Winkeln gebrochen oder kurvenférmig gebildet sein kann
(siehe nun auch das hg. Erkenntnis vom 11. Oktober 2011, ZI.2009/05/0331). Darlber hinaus hat der
Verwaltungsgerichtshof zu Paragraph 81, Absatz 4, BO ausgesprochen (siehe hiezu die hg. Erkenntnisse vom
13. April 2010, ZI. 2008/05/0152, und vom 23. November 2009, ZI. 2008/05/0094), dass ein als Staffelgeschoss
zurlickgesetztes Dachgeschol3, das nicht durch seitliche Dachflachen abgeschlossen wird, bei der Ermittlung der
Gebaudehohe so zu berlcksichtigen ware, als ware es von dem Gebaudeumriss entsprechenden Dachflachen
abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund und entgegen dem Beschwerdevorbringen kann sohin nicht
angenommen werden, dass das Vorliegen einer (gedachten) Giebelflache im Sinne der Paragraph 81, Absatz eins,
und 2 BO den Abschluss durch zwei Dachflachen voraussetzt.

Wenn der Beschwerdeflhrer in diesem Zusammenhang weiters moniert, dass im Hinblick auf die Frage, ob ein
Giebel innerhalb der zulassigen Dachform moglich sei, die die Dachform bildende Dachflache auf der rechten
Seite gar nicht errichtet werden koénne (gemeint: weil sich dort der von der gemeinsamen Grundgrenze
zurlickgesetzte Teil des DachgeschoRes befinde), ist eine Rechtswidrigkeit nicht zu erkennen, zumal es nicht
darauf ankommt, ob ein konkretes Dach in natura errichtet werden kénnte, sondern nur, dass sich die als fiktive
Giebelflachen anzusehenden Flachen im zuldssigen Gebaudeumriss bewegen.

Der belangten Behorde kann somit nicht entgegengetreten werden, wenn sie in ihrer Entscheidung davon
ausgegangen ist, dass auch der betreffende, als Staffelgeschoss ausgebildete Teil der Gebaudefront als (gedachte)
Giebelflache anzusehen ist, die im Sinne des & 81 Abs. 1 BO bei einer GroRe bis zu 50 m2 auller Betracht bleiben
kann.Der belangten Behorde kann somit nicht entgegengetreten werden, wenn sie in ihrer Entscheidung davon
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ausgegangen ist, dass auch der betreffende, als Staffelgeschoss ausgebildete Teil der Gebdudefront als (gedachte)
Giebelflache anzusehen ist, die im Sinne des Paragraph 81, Absatz eins, BO bei einer Gré8e bis zu 50 m2 auller
Betracht bleiben kann.

Dem vom Beschwerdefihrer in der Beschwerde (erstmals) erstatteten Vorbringen, dass neben der tatsachlich
errichteten Feuermauer im Sinne des § 81 Abs. 1 BO auch die Ubrige, innerhalb der (gedachten) Dachflachen
gebildete Giebelflache zu bertcksichtigen sei, ist ebenfalls nicht zu folgen. Als gedachte Giebelflache im Sinne des
§ 81 Abs. 1 und 2 BO kann namlich nur jener Teil des Baukdrpers angesehen werden, der innerhalb des
Dachumrisses gemal3 § 81 Abs. 4 BO tatsachlich projektiert wird. Die iSd &8 81 Abs. 4 BO gebildeten (gedachten)
Dachflachen sind nur fur den Dachumriss sowie die zuldssige Dachform und die damit zusammenhangende
Frage, ob die nach § 81 Abs. 1 und 2 BO (gedachte) Giebelflache innerhalb des so gebildeten Dachumrisses liegt,
relevant. Somit ist auch hier der belangten Behoérde zu folgen, wenn sie - gestltzt auf die vom
Amtssachverstandigen begutachteten Einreichplane - lediglich eine Giebelflache von 35 m2 annahm.Dem vom
Beschwerdefiihrer in der Beschwerde (erstmals) erstatteten Vorbringen, dass neben der tatsachlich errichteten
Feuermauer im Sinne des Paragraph 81, Absatz eins, BO auch die Ubrige, innerhalb der (gedachten) Dachflachen
gebildete Giebelflache zu bericksichtigen sei, ist ebenfalls nicht zu folgen. Als gedachte Giebelflache im Sinne des
Paragraph 81, Absatz eins und 2 BO kann namlich nur jener Teil des Baukorpers angesehen werden, der
innerhalb des Dachumrisses gemaR Paragraph 81, Absatz 4, BO tatsachlich projektiert wird. Die iSd Paragraph 81,
Absatz 4, BO gebildeten (gedachten) Dachflachen sind nur fir den Dachumriss sowie die zulassige Dachform und
die damit zusammenhangende Frage, ob die nach Paragraph 81, Absatz eins und 2 BO (gedachte) Giebelflache
innerhalb des so gebildeten Dachumrisses liegt, relevant. Somit ist auch hier der belangten Behdrde zu folgen,
wenn sie - gestUtzt auf die vom Amtssachverstandigen begutachteten Einreichplane - lediglich eine Giebelflache
von 35 m2 annahm.

Zum Vorwurf, die belangte Behorde habe in unrichtiger Anwendung des § 81 Abs. 4 BO die gedachte rechte
Dachflache ohne nadhere Begrindung willkiirlich angesetzt, ist ebenfalls auf die nicht als unschlissig zu
erkennenden gutachterlichen Stellungnahmen der Amtssachverstandigen der MA 37 samt Darstellung der
Schnittlinien des Dachumrisses zu verweisen, die die belangte Behodrde ihrer Bescheidbegriindung zugrunde
gelegt hat.Zum Vorwurf, die belangte Behdrde habe in unrichtiger Anwendung des Paragraph 81, Absatz 4, BO die
gedachte rechte Dachflache ohne nahere Begriindung willkiirlich angesetzt, ist ebenfalls auf die nicht als
unschlissig zu erkennenden gutachterlichen Stellungnahmen der Amtssachverstandigen der MA 37 samt
Darstellung der Schnittlinien des Dachumrisses zu verweisen, die die belangte Behdrde ihrer
Bescheidbegriindung zugrunde gelegt hat.

Entgegen der Beschwerde erweist sich der angefochtene Bescheid auch nicht deshalb als rechtswidrig, weil die
belangte Behorde, gestltzt auf das (schon zuvor genannte) hg. Erkenntnis vom 22. September 1998,
ZI. 95/05/0068, zu Unrecht (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 6. Juli 2010, ZI. 2010/05/0015, und vom 30. Janner 2007,
Z1.2005/05/0315) annahm, dass die im Bebauungsplan festgelegte Relation der Firsthéhe zur tatsachlich
erreichten Gebaudehdhe ausschlieBlich der Gestaltung des Stadtbildes diene, aber nicht die Gebdaudehdhe im
Lichte des § 134a Abs.1 lit. b BO betreffe. Denn die belangte Behorde setzte sich anschliefend in ihrer
Bescheidbegriindung - entgegen dem Beschwerdevorbringen - zum Teil unmittelbar anschlieRend an die
Wiedergabe des genannten Erkenntnisses vom 22. September 1998 mit einer moglichen Verletzung der Firsthdhe
auseinander, indem sie unter Verweis auf die planliche Darstellung der Dachhéhe anfuhrte, dass die zulassige
Firsthohe von 4,50 m eingehalten und sogar unterschritten werde und das als Staffelgeschol3 ausgebildete
Dachgeschol3 innerhalb der in einem Winkel von 45 Grad angesetzten (gedachten) Dachflachen und somit
innerhalb des zuladssigen Gebaudeumrisses iSd & 81 Abs. 4 BO liege.Entgegen der Beschwerde erweist sich der
angefochtene Bescheid auch nicht deshalb als rechtswidrig, weil die belangte Behorde, gestutzt auf das (schon
zuvor genannte) hg. Erkenntnis vom 22. September 1998, ZI.95/05/0068, zu Unrecht vergleiche , die
hg. Erkenntnisse vom 6. Juli 2010, ZI. 2010/05/0015, und vom 30. Janner 2007, ZI. 2005/05/0315) annahm, dass die
im Bebauungsplan festgelegte Relation der Firsthohe zur tatsachlich erreichten Gebaudehdhe ausschlielich der
Gestaltung des Stadtbildes diene, aber nicht die Gebdaudehdhe im Lichte des Paragraph 134 a, Absatz eins, Litera
b, BO betreffe. Denn die belangte Behorde setzte sich anschlieRend in ihrer Bescheidbegriindung - entgegen dem
Beschwerdevorbringen - zum Teil unmittelbar anschlieBend an die Wiedergabe des genannten Erkenntnisses
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vom 22. September 1998 mit einer moglichen Verletzung der Firsthéhe auseinander, indem sie unter Verweis auf
die planliche Darstellung der Dachhéhe anfuhrte, dass die zuldssige Firsthéhe von 4,50 m eingehalten und sogar
unterschritten werde und das als Staffelgeschol3 ausgebildete Dachgeschol3 innerhalb der in einem Winkel von
45 Grad angesetzten (gedachten) Dachflachen und somit innerhalb des zuldssigen Gebdudeumrisses iSd
Paragraph 81, Absatz 4, BO liege.

Soweit der Beschwerdeflhrer diesen Ausfuhrungen nur insofern entgegentritt, als er hinsichtlich des im Rahmen
des Dachumrisses gemal3 8 81 Abs. 4 BO zu berucksichtigenden Dachwinkels eine Rechtswidrigkeit zu erkennen
vermeint und auf das hg. Erkenntnis vom 30. Janner 2007, ZI. 2005/05/0315, verweist, ist ihm entgegenzuhalten,
dass dieses Erkenntnis zu der - im vorliegenden Fall nicht mehr anzuwendenden - Rechtslage vor der Novelle
LGBI. Nr. 31/2007 ergangen ist. Seit dieser Novelle hangt die Bildung des Winkels fir den Gebdudeumriss nicht
mehr von einer allfallig im Bebauungsplan festgesetzten Hohe der Dacher ab. Dies bedeutet, dass auch dann,
wenn, wie im vorliegenden Fall, eine Bestimmung hinsichtlich der Hoéhe der Dacher in den
Bebauungsbestimmungen vorhanden ist, der Winkel von 45 Grad gemaR § 81 Abs. 4 BO zur Anwendung kommt.
Der nunmehr vorletzte Satz des § 81 Abs. 4 BO sagt dies auch ausdricklich. Es kommt somit nicht in Frage, eine
derartige Hohenfestsetzung als Regelung Uber die Dachneigung zu deuten (siehe das hg. Erkenntnis vom
3. Mai 2011, ZI.2008/05/0253). Dass die maligebliche Gebdudefront auch den so nach der Novelle
LGBI. Nr. 31/2007 gemall § 81 Abs. 4 BO zu bildenden Gebdudeumriss Uberschreiten wirde, behauptet der
Beschwerdefiihrer nicht.Soweit der Beschwerdefiihrer diesen Ausfihrungen nur insofern entgegentritt, als er
hinsichtlich des im Rahmen des Dachumrisses gemaR Paragraph 81, Absatz 4, BO zu berlcksichtigenden
Dachwinkels eine Rechtswidrigkeit zu erkennen vermeint und auf das hg. Erkenntnis vom 30. Janner 2007,
Z1.2005/05/0315, verweist, ist ihm entgegenzuhalten, dass dieses Erkenntnis zu der - im vorliegenden Fall nicht
mehr anzuwendenden - Rechtslage vor der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 31 aus 2007, ergangen ist. Seit dieser
Novelle hangt die Bildung des Winkels fur den Gebdudeumriss nicht mehr von einer allféllig im Bebauungsplan
festgesetzten HOhe der Dacher ab. Dies bedeutet, dass auch dann, wenn, wie im vorliegenden Fall, eine
Bestimmung hinsichtlich der Hohe der Dacher in den Bebauungsbestimmungen vorhanden ist, der Winkel von 45
Grad gemald Paragraph 81, Absatz 4, BO zur Anwendung kommt. Der nunmehr vorletzte Satz des Paragraph 81,
Absatz 4, BO sagt dies auch ausdrucklich. Es kommt somit nicht in Frage, eine derartige Hohenfestsetzung als
Regelung Uber die Dachneigung zu deuten (siehe das hg. Erkenntnis vom 3. Mai 2011, ZI. 2008/05/0253). Dass die
malgebliche Gebadudefront auch den so nach der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 31 aus 2007, gemal} Paragraph
81, Absatz 4, BO zu bildenden Gebdudeumriss Gberschreiten wirde, behauptet der Beschwerdefihrer nicht.

Insofern der Beschwerdefihrer unter dem Gesichtspunkt der Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften abschlieBend moniert, dass eine Berechnung der Gebdudehdhe durch einen
Amtssachverstandigen unterlassen worden sei, wurde hiezu bereits im angefochtenen Bescheid auf die
amtssachverstindige Uberprifung der Dach- und Gebdudehdhe hingewiesen. Gleiches gilt auch fir das
Vorbringen, selbst im Einreichplan sei die Gebdaudehthe "mit 6,44 m ermittelt worden", und somit werde die
héchstzuldssige Gebiudehdhe von 6,00 m Uberschritten (siehe dazu im Ubrigen § 81 Abs. 1 erster
Satz BO).Insofern der Beschwerdefihrer unter dem Gesichtspunkt der Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften abschlieBend moniert, dass eine Berechnung der Gebdudehdhe durch einen
Amtssachverstandigen unterlassen worden sei, wurde hiezu bereits im angefochtenen Bescheid auf die
amtssachversténdige Uberprifung der Dach- und Gebdudehdhe hingewiesen. Gleiches gilt auch fir das
Vorbringen, selbst im Einreichplan sei die Gebdaudehthe "mit 6,44 m ermittelt worden", und somit werde die
héchstzulassige Gebaudehshe von 6,00 m (iberschritten (siehe dazu im Ubrigen Paragraph 81, Absatz eins, erster
Satz BO).

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, weshalb sie gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen warDie
Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, weshalb sie gemaf} Paragraph 42, Absatz eins, VWGG

abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung, BGBI. Nr. 455/2008.Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die Paragraphen 47, ff
VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung, Bundesgesetzblatt Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 25. September 2012
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