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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber
die Beschwerde der 1. IR, 2. Dr. IP und 3. CE, alle in W, alle vertreten durch Dr. Michael Velik, Rechtsanwalt in
1090 Wien, Alserstral3e 32/15, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fiir Wien vom 26. Juni 2008, ZI. BOB - 293/07,

betreffend Einwendungen gegen eine Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Dr. FK, 2. Dr. TB,

3. Dr. PF und 4. Dr. GF, alle in W, alle vertreten durch Leeb & Weinwurm Rechtsanwalte GmbH in 2620 Neunkirchen,

Triester Stral3e 8), zu Recht erkannt:
Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefuhrenden Parteien haben der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von insgesamt
EUR 610,60 und den mitbeteiligten Parteien Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 1.106,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren der mitbeteiligten Parteien wird abgewiesen.

Begriundung

Zur Vorgeschichte wird auf das hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007, ZI.2005/05/0088, verwiesen. Daraus ergibt sich
Folgendes:

Mit Ansuchen vom 12. Marz 2003 wurde beim Magistrat der Stadt Wien die Baubewilligung fur eine Aufstockung des
Gassentraktes mit zwei HauptgeschofBen und zwei DachgeschoRBen fur Wohnzwecke samt hofseitiger Balkonanlage
nach Abbruch des bestehenden Dachstuhles auf der Liegenschaft B-Gasse 10 beantragt. Ferner sollten die
bestehenden Dachflachen der beiden Seitentrakte abgebrochen und allgemein begehbare Flachdacher und Terrassen
hergestellt werden. In den bestehenden GescholRen des Gassentraktes und der beiden Seitentrakte sollten die innere
Einteilung und die Widmungen der Raume durch Abbrechen und Errichten von Scheide- und Trennwanden
abgeandert und weitere Baumalinahmen durchgeflhrt werden. Im Bereich des Gassentraktes sollte hofseitig das
bestehende Stiegenhaus abgebrochen und ein neues Stiegenhaus samt Aufzugsschacht hergestellt werden. Im Bereich
des rechten Seitentraktes sollte ein ebenerdiger Gebaudeteil abgebrochen und im ersten und zweiten Stock eine
aufgestanderte Balkonanlage angebaut werden. Im Keller- und Hofbereich sollte eine unterirdische Tiefgarage fur

zwolf Kfz-Stellplatze errichtet werden.

Mit Berufungsbescheid der belangten Behérde vom 14. Dezember 2004 wurden einerseits die fur das (im Zuge des
Baubewilligungsverfahrens noch etwas abgeanderte) Bauvorhaben erforderliche Ausnahmebewilligung gemal3 § 69
Abs. 1 lit. a und k der Bauordnung fiir Wien (BO), betreffend die Uberschreitung der festgesetzten inneren
Baufluchtlinie um 1,50 m durch den geplanten hofseitigen Aufzugsschacht und die Verwendung der im Erdgeschof3 im
rechten Seitentrakt befindlichen Hausmeisterwohnung als Abstellraum (und somit ausschlieRlich fur andere als
Wohnzwecke trotz der Wohnzone gemaRR § 7a BO), und andererseits die beantragte Baubewilligung fir das
Bauvorhaben gemal3 8 70 BO erteilt.Mit Berufungsbescheid der belangten Behdérde vom 14. Dezember 2004 wurden
einerseits die fir das (im Zuge des Baubewilligungsverfahrens noch etwas abgeanderte) Bauvorhaben erforderliche
Ausnahmebewilligung gemal Paragraph 69, Absatz eins, Litera a und k der Bauordnung fur Wien (BO), betreffend die
Uberschreitung der festgesetzten inneren Baufluchtlinie um 1,50 m durch den geplanten hofseitigen Aufzugsschacht
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und die Verwendung der im Erdgeschol3 im rechten Seitentrakt befindlichen Hausmeisterwohnung als Abstellraum
(und somit ausschlieBlich fur andere als Wohnzwecke trotz der Wohnzone gemal3 Paragraph 7 a, BO), und andererseits
die beantragte Baubewilligung fur das Bauvorhaben gemal3 Paragraph 70, BO erteilt.

Mit dem zitierten hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007 wurde der Bescheid vom 14. Dezember 2004 wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben. Die Aufhebung erfolgte mit der Begriindung, dass die Seitentrakte des
gegenstandlichen Gebdudes Uberwiegend sowohl auf einer gartnerisch auszugestaltenden Flache als auch in einem
Bereich, der die hintere Baufluchtlinie Gberschreite, lagen. Dort, wo eine gartnerisch auszugestaltende Flache oder
eine Baufluchtlinie im Bebauungsplan festgesetzt sei, sei zwar eine bauliche Anderung im Sinne des § 60
Abs. 1 lit. ¢ BO, nicht aber ein Neu-, Zu- oder Umbau im Sinne des § 60 Abs. 1 lit. a BO zuldssig. Im Bereich des
Erdgeschol3es, der auf der gartnerisch auszugestaltenden Flache und vor der Baufluchtlinie liege, komme es jedenfalls
zu weitreichenden Anderungen. So wlrden statt eines bisher vorhandenen Putzraumes, Werkstatten, einer Dreherei
und eines Umkleide- und Waschraumes Wohnungen geschaffen. Zudem wirden Wand- und Raumeinteilungen sowie
Zugange umfassend gedndert. In jenem Bereich des Erdgescholles, der sich nicht auf der gartnerisch
auszugestaltenden Flache und innerhalb der Baufluchtlinie befinde, komme es ebenso zu weitreichenden
Anderungen. Wahrend bisher ein Geschaft, ein Biiro, ein Ausstellungsraum, eine Durchfahrt, Lager, ein Umkleide- und
Waschraum bestanden hatten, sollten nun ein Geschaft, eine Garagenrampe, ein Eingangsbereich, eine Wohnung, ein
Mullraum, eine Waschkiche sowie ein Kinderwagen- und Fahrradraum errichtet werden. Auf3erdem wuirden auch in
diesem Bereich die Zugange und Raumeinteilungen umfassend verandert. Das Erdgeschol3 sei damit sowohl als
Ganzes als auch hinsichtlich des Teiles, der sich auf der gartnerisch auszugestaltenden Flache und vor der
Baufluchtlinie befinde, nach dem Bauvorhaben als ein anderes im Sinne des 8 60 Abs. 1 lit. a BO anzusehen. Damit
liege ein Umbau vor. Dieser sei in jenem Bereich, der sich auf der gartnerisch auszugestaltenden Flache und vor der
hinteren Baufluchtlinie befinde, unzulassig.Mit dem zitierten hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007 wurde der Bescheid vom
14. Dezember 2004 wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben. Die Aufhebung erfolgte mit der Begrindung,
dass die Seitentrakte des gegenstandlichen Gebaudes Uberwiegend sowohl auf einer gartnerisch auszugestaltenden
Flache als auch in einem Bereich, der die hintere Baufluchtlinie Uberschreite, ldgen. Dort, wo eine gartnerisch
auszugestaltende Fliche oder eine Baufluchtlinie im Bebauungsplan festgesetzt sei, sei zwar eine bauliche Anderung
im Sinne des Paragraph 60, Absatz eins, Litera c, BO, nicht aber ein Neu-, Zu- oder Umbau im Sinne des Paragraph 60,
Absatz eins, Litera a, BO zuldssig. Im Bereich des ErdgescholRes, der auf der gartnerisch auszugestaltenden Flache und
vor der Baufluchtlinie liege, komme es jedenfalls zu weitreichenden Anderungen. So wiirden statt eines bisher
vorhandenen Putzraumes, Werkstatten, einer Dreherei und eines Umkleide- und Waschraumes Wohnungen
geschaffen. Zudem wirden Wand- und Raumeinteilungen sowie Zugange umfassend geandert. In jenem Bereich des
Erdgeschol3es, der sich nicht auf der gartnerisch auszugestaltenden Flache und innerhalb der Baufluchtlinie befinde,
komme es ebenso zu weitreichenden Anderungen. Wahrend bisher ein Geschéft, ein Biiro, ein Ausstellungsraum, eine
Durchfahrt, Lager, ein Umkleide- und Waschraum bestanden hatten, sollten nun ein Geschaft, eine Garagenrampe, ein
Eingangsbereich, eine Wohnung, ein Mullraum, eine Waschkiche sowie ein Kinderwagen- und Fahrradraum errichtet
werden. AuBerdem wuirden auch in diesem Bereich die Zugange und Raumeinteilungen umfassend verandert. Das
Erdgeschol3 sei damit sowohl als Ganzes als auch hinsichtlich des Teiles, der sich auf der gartnerisch
auszugestaltenden Flache und vor der Baufluchtlinie befinde, nach dem Bauvorhaben als ein anderes im Sinne des
Paragraph 60, Absatz eins, Litera a, BO anzusehen. Damit liege ein Umbau vor. Dieser sei in jenem Bereich, der sich auf
der gartnerisch auszugestaltenden Flache und vor der hinteren Baufluchtlinie befinde, unzulassig.

Im weiteren Verfahrensverlauf erfolgte mit Eingabe vom 1. Oktober 2007 eine Anderung des Bauvorhabens. Demnach
sei im Bereich der beiden Hoftrakte die urspringliche Widmung (Werkstatte) wieder entsprechend dem Konsens
ausgewiesen worden, und auch die Widmung im Bereich des Gassentraktes sei konsensgemal geblieben. Die
Werkstatten wirden lediglich an die zeitgemafRe und gesetzlich erforderliche Ausstattung (WC, Nassraum etc.)
angepasst. Damit ergebe sich auch eine Reduktion um zwei Stellplatze.

Mit Stellungnahme vom 24. Oktober 2007 flhrte der bautechnische Amtssachverstandige aus, es seien keine Uber die
durch die Bauwerber angefihrten Abanderungen hinausgehenden Abanderungen erkennbar. Die Abanderungen
entsprachen den Bestimmungen der BO und seien aus technischer Sicht bewilligbar.



Mit Schreiben vom 19. Dezember 2007 Ubermittelte die belangte Behoérde u.a. den BeschwerdefUhrerinnen
Planausschnitte von dem nunmehr abgeinderten Kellergeschol3 und ErdgeschoR und teilte ihnen die Anderungen und
die Stellungnahme des baupolizeilichen Amtssachverstandigen dazu mit.

Die BeschwerdeflUhrerinnen erstatteten dazu eine ablehnende Stellungnahme vom 28. Janner 2008.

Danach erfolgte neuerlich eine Anderung des Bauvorhabens mit Eingabe vom 16. April 2008 dahingehend, dass im
Bereich des ErdgescholRes der beiden Hoftrakte nicht nur die urspringliche Widmung, sondern auch der Bestand
konsensgemaR beibehalten werde und daher in diesem Bereich keine Anderung gegeniiber dem Konsens erfolge.

Dazu gab der bautechnische Amtssachverstandige mit Schreiben vom 30. April 2008 eine Stellungnahme ab, in der er
auf einzelne Plankorrekturen, die noch vorgenommen worden seien, hinwies. Eine weitere Adaptierung der

Einreichunterlagen sei nicht mehr erforderlich. Es seien nunmehr neun Pflichtstellplatze erforderlich.

Die belangte Behorde richtete ein Schreiben vom 16. Mai 2008 an die Beschwerdefiihrerinnen mit Planausschnitten
von dem nunmehr neuerlich abgeanderten ErdgescholR und Kellergeschol3 samt den entsprechenden Ansichten des
Gebaudes.

Mit Eingabe vom 11. Juni 2008 duBerten sich die Beschwerdefuhrerinnen erneut ablehnend.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde (neuerlich) gemal3 8 69 Abs. 1 lit. a und k BO die Bewilligung zur
Abweichung von den Bauvorschriften dahingehend erteilt, dass durch den hofseitigen Aufzugsschacht die festgesetzte
innere Baufluchtlinie um 1,5 m Uberschritten werden dirfe und die im ErdgeschoR im rechten Seitentrakt befindliche
Hausmeisterwohnung als Abstellraum, somit ausschlieBlich fir andere als Wohnzwecke, verwendet werden durfe.
Unter einem wurde den Bauwerbern gemaRR 8 70 BO unter Bezugnahme auf die mit Bescheid des Magistrates der
Stadt Wien vom 30. September 2002 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen und die gemal3 § 69 Abs. 1 lit. a
und k BO erteilte Bewilligung fir Abweichungen von den Bebauungsvorschriften die Baubewilligung nach Mal3gabe der
zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Plane erteilt.Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde
(neuerlich) gemall Paragraph 69, Absatz eins, Litera a und k BO die Bewilligung zur Abweichung von den
Bauvorschriften dahingehend erteilt, dass durch den hofseitigen Aufzugsschacht die festgesetzte innere Baufluchtlinie
um 1,5 m Uberschritten werden durfe und die im Erdgeschol? im rechten Seitentrakt befindliche Hausmeisterwohnung
als Abstellraum, somit ausschlieBlich fir andere als Wohnzwecke, verwendet werden durfe. Unter einem wurde den
Bauwerbern gemaR Paragraph 70, BO unter Bezugnahme auf die mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom
30. September 2002 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen und die gemal’ Paragraph 69, Absatz eins, Litera a
und k BO erteilte Bewilligung fir Abweichungen von den Bebauungsvorschriften die Baubewilligung nach Mal3gabe der
zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Plane erteilt.

Begrindend wurde nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften insbesondere
ausgefuhrt, dass nach dem hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007 das Bauvorhaben durch zwei Projektdnderungen insofern
modifiziert worden sei, als im Erdgeschol3 der beiden vor der hinteren Baufluchtlinie auf einer gartnerisch
auszugestaltenden Flache gelegenen Seitentrakte (abgesehen vom urspringlichen Waschraum, der nunmehr als
vergroRerter Abstellraum fur Kinderwagen und Fahrrader vorgesehen sei, und der nicht mehr zeitgemaRen, aus einem
Raum bestehenden Hausmeisterwohnung, die nunmehr in einen Abstellraum umgewidmet werde) sowohl die
urspringliche Widmung (Werkstatte) als auch der bauliche Bestand konsensgemal3 beibehalten wirden und daher in
diesem Bereich sonst keine Anderungen gegeniiber dem Konsens geplant und daher auch nicht Gegenstand des
Baubewilligungsverfahrens seien. Auch im Erdgeschol3 des auf dem bebaubaren Bereich situierten Gassentraktes solle
nunmehr die konsensgemaRe Widmung fir einen Teilbereich bestehen bleiben. In der Garage wiirden nunmehr neun
Pflichtstellpldtze statt bisher zehn geschaffen. Die Reduktion des Bauvorhabens stelle keine wesentliche Anderung
desselben dar. Eine Verschlechterung der Rechtsstellung der Anrainer kdnne dadurch nicht herbeigefihrt werden.
Auch koénnten keine Uber das bisherige Vorbringen hinausgehenden subjektiv-6ffentlichen Rechte der Anrainer
berthrt werden. Es kénne nicht mehr davon gesprochen werden, dass das Erdgeschol’ der sich auf der gartnerisch
auszugestaltenden Flache und vor der Baufluchtlinie befindlichen Seitentrakte als ein anderes anzusehen sei und
somit ein Umbau vorliege. Vielmehr handle es sich bei den verbleibenden Anderungen um bloRe bauliche Anderungen
im Sinne des § 60 Abs. 1 lit. ¢ BO, die gemal § 60 Abs. 3 BO auch auf einer gartnerisch auszugestaltenden Flache und
auBerhalb des ausgewiesenen bebaubaren Bereiches zuldssig seien. Auch im Erdgeschol3 des Gassentraktes, der sich
zur Ganze auf dem bebaubaren Bereich befinde, sei das Bauvorhaben insofern abgeandert worden, als in einem



Teilbereich die Widmung nunmehr konsensgemald bestehen bleibe. Wenngleich im Erdgeschol3 des Gassentraktes
weiterhin  Widmungsanderungen und auch bauliche Abdnderungen vorgesehen seien, seien diese mit den
Bebauungsbestimmungen vereinbar. Abgesehen davon sei hinsichtlich der nicht das Erdgeschol3 betreffenden
baulichen Anderungen im Inneren der beiden Seitentrakte festzuhalten, dass diese lediglich der Adaptierung
bestehender Wohnungen dienten. Durch die Anderung wiirden auch nicht Werkstattenrdume im Wohngebiet
geschaffen, sondern lediglich der bestehende Konsens ausgewiesen. Bei den Seitentrakten handle es sich um
konsentierte Altbestdnde, und es bestehe kein Rechtsanspruch darauf, dass diese entsprechend dem nunmehr
geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan abgetragen wiirden. Das Baubewilligungsverfahren sei im Ubrigen
ein Projektgenehmigungsverfahren, in dem ausschlieBlich die Einreichplane maRgeblich seien. Des Weiteren wird in
der Begrindung des Bescheides dargelegt, dass die Voraussetzungen fur die Ausnahmen von den
Bebauungsvorschriften gemaR § 69 Abs. 1 lit. a BO (Uberschreitung der inneren Baufluchtlinie durch den
Aufzugsschachtzubau) und § 69 Abs. 1 lit. k BO (Verwendung der Hausmeisterwohnung ausschlie3lich fir andere als
Wohnzwecke in einer Wohnzone) erfillt seien. Ferner begriindet die belangte Behorde naher, dass die hochstzulassige
Gebaudehodhe eingehalten sei. Ein Neubau liege nicht vor. Nach den Einreichpldnen seien Zubauten (Aufstockung des
Gassentraktes, Stiegenhauszubau) geplant. Diese wirden, mit Ausnahme des Aufzugsschachtzubaues, innerhalb des
von der Baulinie und der hinteren Baufluchtlinie begrenzten bebaubaren Bereiches errichtet. Die hofseitigen Balkone
ldgen zum Teil innerhalb der bebaubaren Flache bzw. entsprachen zum anderen Teil § 84 Abs. 2 lit. a BO und erwiesen
sich sohin als zulassig. Weiters werde durch die Anhebung des Hofniveaus kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht
verletzt. Diese Anhebung erweise sich unter Bedachtnahme auf § 60 Abs. 1 lit. g BO als zulassig, selbst wenn dadurch
die geplante Gargagenabfahrt nun als unterirdischer Bauteil anzusehen sei. Nach den Einreichpldnen rage die
Garagenabfahrt nicht Uber das dargestellte Hofgeldnde, und dieser unterirdische Bauteil trete daher nach auRen nicht
in Erscheinung. Die Einreichplane, auch deren Abanderungen, seien geeignet, den Anrainern darzustellen, ob bzw.
inwiefern ihre subjektiv-6ffentlichen Rechte durch das Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnten.Begrindend
wurde nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften insbesondere ausgefihrt, dass nach
dem hg. Erkenntnis vom 21. Mai 2007 das Bauvorhaben durch zwei Projektanderungen insofern modifiziert worden
sei, als im ErdgeschoR der beiden vor der hinteren Baufluchtlinie auf einer gartnerisch auszugestaltenden Flache
gelegenen Seitentrakte (abgesehen vom urspringlichen Waschraum, der nunmehr als vergroRerter Abstellraum flr
Kinderwagen und Fahrrader vorgesehen sei, und der nicht mehr zeitgemafRen, aus einem Raum bestehenden
Hausmeisterwohnung, die nunmehr in einen Abstellraum umgewidmet werde) sowohl die urspringliche Widmung
(Werkstatte) als auch der bauliche Bestand konsensgemaR beibehalten wiirden und daher in diesem Bereich sonst
keine Anderungen gegeniiber dem Konsens geplant und daher auch nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens
seien. Auch im Erdgeschofl3 des auf dem bebaubaren Bereich situierten Gassentraktes solle nunmehr die
konsensgemaRe Widmung fir einen Teilbereich bestehen bleiben. In der Garage wirden nunmehr neun
Pflichtstellpldtze statt bisher zehn geschaffen. Die Reduktion des Bauvorhabens stelle keine wesentliche Anderung
desselben dar. Eine Verschlechterung der Rechtsstellung der Anrainer kdnne dadurch nicht herbeigefihrt werden.
Auch koénnten keine Uber das bisherige Vorbringen hinausgehenden subjektiv-6ffentlichen Rechte der Anrainer
berthrt werden. Es kdnne nicht mehr davon gesprochen werden, dass das Erdgeschol3 der sich auf der gartnerisch
auszugestaltenden Flache und vor der Baufluchtlinie befindlichen Seitentrakte als ein anderes anzusehen sei und
somit ein Umbau vorliege. Vielmehr handle es sich bei den verbleibenden Anderungen um bloRe bauliche Anderungen
im Sinne des Paragraph 60, Absatz eins, Litera ¢, BO, die gemal Paragraph 60, Absatz 3, BO auch auf einer gartnerisch
auszugestaltenden Flache und auBerhalb des ausgewiesenen bebaubaren Bereiches zuldssig seien. Auch im
Erdgeschol} des Gassentraktes, der sich zur Ganze auf dem bebaubaren Bereich befinde, sei das Bauvorhaben insofern
abgeandert worden, als in einem Teilbereich die Widmung nunmehr konsensgemal’ bestehen bleibe. Wenngleich im
Erdgeschol} des Gassentraktes weiterhin Widmungsanderungen und auch bauliche Abanderungen vorgesehen seien,
seien diese mit den Bebauungsbestimmungen vereinbar. Abgesehen davon sei hinsichtlich der nicht das Erdgeschol3
betreffenden baulichen Anderungen im Inneren der beiden Seitentrakte festzuhalten, dass diese lediglich der
Adaptierung bestehender Wohnungen dienten. Durch die Anderung wiirden auch nicht Werkstittenrdume im
Wohngebiet geschaffen, sondern lediglich der bestehende Konsens ausgewiesen. Bei den Seitentrakten handle es sich
um konsentierte Altbestdnde, und es bestehe kein Rechtsanspruch darauf, dass diese entsprechend dem nunmehr
geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan abgetragen wiirden. Das Baubewilligungsverfahren sei im Ubrigen
ein Projektgenehmigungsverfahren, in dem ausschlieBlich die Einreichplane maRgeblich seien. Des Weiteren wird in



der Begrindung des Bescheides dargelegt, dass die Voraussetzungen fur die Ausnahmen von den
Bebauungsvorschriften gemalR Paragraph 69, Absatz eins, Litera a, BO (Uberschreitung der inneren Baufluchtlinie
durch den Aufzugsschachtzubau) und Paragraph 69, Absatz eins, Litera k, BO (Verwendung der Hausmeisterwohnung
ausschliel3lich fur andere als Wohnzwecke in einer Wohnzone) erfillt seien. Ferner begrindet die belangte Behérde
naher, dass die hochstzulassige Gebaudehdhe eingehalten sei. Ein Neubau liege nicht vor. Nach den Einreichplanen
seien Zubauten (Aufstockung des Gassentraktes, Stiegenhauszubau) geplant. Diese wurden, mit Ausnahme des
Aufzugsschachtzubaues, innerhalb des von der Baulinie und der hinteren Baufluchtlinie begrenzten bebaubaren
Bereiches errichtet. Die hofseitigen Balkone ldgen zum Teil innerhalb der bebaubaren Flache bzw. entsprachen zum
anderen Teil Paragraph 84, Absatz 2, Litera a, BO und erwiesen sich sohin als zuldssig. Weiters werde durch die
Anhebung des Hofniveaus kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht verletzt. Diese Anhebung erweise sich unter
Bedachtnahme auf Paragraph 60, Absatz eins, Litera g, BO als zuldssig, selbst wenn dadurch die geplante
Gargagenabfahrt nun als unterirdischer Bauteil anzusehen sei. Nach den Einreichplanen rage die Garagenabfahrt nicht
Uber das dargestellte Hofgeldnde, und dieser unterirdische Bauteil trete daher nach auRen nicht in Erscheinung. Die
Einreichplane, auch deren Abadnderungen, seien geeignet, den Anrainern darzustellen, ob bzw. inwiefern ihre
subjektiv-6ffentlichen Rechte durch das Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnten.

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

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteiligten Parteien,
eine Gegenschrift erstattet mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig als unbegriindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Baufluchtlinien sind gemal3 § 5 Abs. 6 lit. e der Bauordnung flir Wien (BO) die Grenzen, Uber die mit einem Gebdude
oder Gebdudeteil mit Ausnahme der gemaR & 84 BO zuldssigen Vorbauten nicht vorgerlckt werden
darf.Baufluchtlinien sind gemaf Paragraph 5, Absatz 6, Litera e, der Bauordnung fiir Wien (BO) die Grenzen, Uber die
mit einem Gebdude oder Gebdudeteil mit Ausnahme der gemall Paragraph 84, BO zuldssigen Vorbauten nicht
vorgerlckt werden darf.

Gemald § 84 Abs. 3 BO durfen Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflaichen und in die Vorgarten unterirdische
Gebdude und Gebdudeteile vorragen, doch darf die allenfalls festgesetzte gartnerische Ausgestaltung der
Grundflachen nicht behindert werden. Der Beurteilung eines Bauwerkes als unterirdisches Gebdude oder
unterirdischer Gebaudeteil steht nicht entgegen, wenn den oberen Abschluss ein anderes nach den Bestimmungen
dieses Gesetzes zuldssiges Bauwerk (Terrasse, Stitzmauer, Weg u.a.) bildet.GemaR Paragraph 84, Absatz 3, BO dirfen
Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen und in die Vorgarten unterirdische Gebdude und Gebadudeteile vorragen,
doch darf die allenfalls festgesetzte gartnerische Ausgestaltung der Grundflachen nicht behindert werden. Der
Beurteilung eines Bauwerkes als unterirdisches Gebaude oder unterirdischer Gebaudeteil steht nicht entgegen, wenn
den oberen Abschluss ein anderes nach den Bestimmungen dieses Gesetzes zuldssiges Bauwerk (Terrasse,
Stutzmauer, Weg u.a.) bildet.

Vorgarten, Abstandsflachen und sonstige gdrtnerisch auszugestaltende Flachen sind, soweit auf diesen Flachen
zulassige Baulichkeiten, Gebaudeteile oder bauliche Anlagen nicht errichtet werden, gemal § 79 Abs. 6 BO gartnerisch
auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten. Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern, Stufenanlagen,
Rampen ua. sind nur im unbedingt erforderlichen AusmaR zuldssig.Vorgarten, Abstandsflachen und sonstige
gartnerisch auszugestaltende Flachen sind, soweit auf diesen Flachen zuldssige Baulichkeiten, Gebdudeteile oder
bauliche Anlagen nicht errichtet werden, gemaR Paragraph 79, Absatz 6, BO gartnerisch auszugestalten und in gutem
Zustand zu erhalten. Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern, Stufenanlagen, Rampen ua. sind nur im unbedingt
erforderlichen Ausmal3 zulassig.

Gemal? §8 60 Abs. 1 lit. a BO ist ein Neubau die Errichtung eines neuen Gebaudes. Zubauten sind alle VergroRerungen
eines Gebdudes in waagrechter oder lotrechter Richtung, ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter
Umbauten sind jene Anderungen des Gebdudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die
Raumwidmungen so gedndert werden, dass nach Durchfilhrung der Anderungen das Gebdude als ein anderes
anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes GescholR betreffen.
Der Einbau von Wohnungen oder Teilen davon in das DachgeschoR gilt nicht als Umbau.GemafR Paragraph 60, Absatz



eins, Litera a, BO ist ein Neubau die Errichtung eines neuen Gebdudes. Zubauten sind alle VergréRerungen eines
Gebadudes in waagrechter oder lotrechter Richtung, ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter Umbauten
sind jene Anderungen des Geb&udes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so
geandert werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das Gebiude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau
liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes GeschoR betreffen. Der Einbau von Wohnungen
oder Teilen davon in das Dachgeschof gilt nicht als Umbau.

Sonstige (bloRe) Anderungen und Instandsetzungen von Gebduden und baulichen Anlagen sind gemaR § 60 Abs. 1
lit. ¢ BO bewilligungspflichtig.Sonstige (bloRe) Anderungen und Instandsetzungen von Gebduden und baulichen
Anlagen sind gemaR Paragraph 60, Absatz eins, Litera ¢, BO bewilligungspflichtig.

Bestimmungen des Bebauungsplanes stehen der Zuldssigkeit von Baufihrungen gemal3 § 60 Abs. 1 lit. ¢ BO nicht
entgegen (8 60 Abs. 3 BO).Bestimmungen des Bebauungsplanes stehen der Zuldssigkeit von Baufihrungen gemalRy
Paragraph 60, Absatz eins, Litera ¢, BO nicht entgegen (Paragraph 60, Absatz 3, BO).

Gemal § 60 Abs. 1 lit. g BO ist die Verdnderung der Héhenlage einer Grundflache baubewilligungspflichtig, soweit sie
von Einfluss auf bestehende Bauwerke auf eigenen oder benachbarten Grundflachen oder deren widmungsgemale
Verwendung ist.Gemal3 Paragraph 60, Absatz eins, Litera g, BO ist die Veranderung der Hohenlage einer Grundflache
baubewilligungspflichtig, soweit sie von Einfluss auf bestehende Bauwerke auf eigenen oder benachbarten
Grundflachen oder deren widmungsgemalie Verwendung ist.

Gemal? § 11 BO (in der auf Grund des Art. Il Abs. 2 der Novelle LGBI. Nr. 61/2006 hier noch anzuwendenden Fassung
vor dieser Novelle) gilt die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen auf die Dauer eines Jahres und ist fur alle
innerhalb dieses Zeitraumes eingebrachten Ansuchen um Bewilligung u.a. von Neu-, Zu- oder Umbauten
malgebend.Gemall Paragraph 11, BO (in der auf Grund des Artikel roémisch drei, Absatz 2, der Novelle
Landesgesetzblatt Nr. 61 aus 2006, hier noch anzuwendenden Fassung vor dieser Novelle) gilt die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen auf die Dauer eines Jahres und ist fir alle innerhalb dieses Zeitraumes eingebrachten
Ansuchen um Bewilligung u.a. von Neu-, Zu- oder Umbauten malRgebend.

§ 119a BO in der hier noch malRgebenden Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 24/2008 (vgl. Art. V Abs. 1 der Novelle
LGBI. Nr. 24/2008) enthielt Sonderbestimmungen fir gewerblich genutzte Gebdude und Gebaudeteile dahingehend,
dass auf diese bestimmte technische Vorschriften der Bauordnung nicht anzuwenden sind. Paragraph 119 a, BO in der
hier noch maRgebenden Fassung vor der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 24 aus 2008, vergleiche , Artikel romisch funf,
Absatz eins, der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 24 aus 2008,) enthielt Sonderbestimmungen fir gewerblich genutzte
Gebadude und Gebdudeteile dahingehend, dass auf diese bestimmte technische Vorschriften der Bauordnung nicht
anzuwenden sind.

§ 134a Abs. 1 BO lautet: Paragraph 134 a, Absatz eins, BO lautet:

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

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Gebadudes oder einer baulichen Anlage zu den Nachbargrundgrenzen,
jedoch nicht bei Baufihrungen 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 Gebaudes oder einer 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 AusmaR ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen."
In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, zur Entscheidung Gber die Abweichungen vom Bebauungsplan
ware im Hinblick auf die erfolgten Anderungen nicht die belangte Behérde, sondern der Bauausschuss der értlich
zustandigen Bezirksvertretung zustandig gewesen. Auch die Baubewilligung ware auf Grund der wesentlichen
Abdnderungen zundchst vom Magistrat als Behorde erster Instanz und nicht durch die belangte Behdrde zu erteilen
gewesen. Die BeschwerdefUhrer hatten auch nicht die Moglichkeit erhalten, in einer Bauverhandlung die
abgeanderten Plane zu prufen und ihre Einwendungen darzulegen. Auf Grund des auBerordentlichen Umfanges der
baulichen Verdanderungen liege ein Neubau vor. Die verbleibende Kubatur erreiche prozentmafig nicht einmal die
Halfte der Gesamtkubatur der Einreichung. Nach den Richtlinien der Stadt Wien betreffend die Erteilung von
Abbruchbewilligungen in Schutzzonen sei ein Gebadude rechtlich nicht mehr als Altbestand vorhanden, wenn mehr als
50 % der Substanz ausgewechselt, also fur Erhaltungszwecke umgebaut werden mussten. Die Behdrde teile das
Bauvorhaben unzulassigerweise in einzelne Teile auf, die jeweils angeblich bauordnungskonform errichtet wiirden. Auf
einen Neubau waren die Bestimmungen des derzeit geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes anzuwenden.
Entsprechende Ermittlungen und Feststellungen habe die belangte Behoérde aber unterlassen. Der Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan sei seit der Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen geandert worden, sodass anstelle der
urspriinglichen Festlegungen (StraBentrakt:) Wohngebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, (Hof:) gartnerisch
auszugestalten nunmehr die Bestimmungen (Stral3entrakt:) Wohngebiet, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise mit
Gebaudehdhenbegrenzung bis 18 m, (Hof:) gartnerisch auszugestalten bestiinden. Das Gebaude liege seiner Hohe
nach weit Uber der im neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vorgegebenen Héhe von 18 m und entspreche
dieser nicht. Ferner seien die Bauplane dem Berufungsbescheid weder angeschlossen noch den
Beschwerdefiihrerinnen mit diesem Ubermittelt worden. Es sei ihnen verwehrt geblieben, den Inhalt der zum
Bescheidbestandteil erklarten Plane zu prifen. Den BeschwerdefUhrerinnen sei nicht bekannt, ob die im Rahmen des
fortgesetzten Verfahrens Ubermittelten Plane nun tatsachlich zum Bestandteil des angefochtenen Bescheides erklart
worden seien. Die Grundstiicksausnutzung betrage 167 % des nach dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
zuldssigen Ausmalies. Es lage ein Neubau vor und kénne keineswegs davon gesprochen werden, dass
Uberschreitungen von Baufluchtlinien oder sonstiger Bestimmungen des Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanes
flachenmaRig nur fur geringflgig erachtet werden kdnnten. Nach wie vor lagen die Seitentrakte sowohl auf der
gartnerisch auszugestaltenden Flache als auch in einem Bereich, der die hintere Baufluchtlinie Uberschreite. Die
Tendenz des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes werde unterlaufen, da dieser eine Entwicklung zu héheren
GrunflachenausmaRen erkennen lasse. Die hdchstzulassige bebaubare Flache werde Uberschritten. Die urspringlich
als Werkstatte gewidmeten Raume wirden inzwischen bereits als Wohnungen genutzt. Werkstatten bestinden nicht
mehr. Es werde nicht nur die Raumaufteilung, sondern auch die Anzahl der Bestandobjekte geandert. Durch die
Heranziehung des § 119a BO nach den Planbeschriftungen wirden sehr wohl andere Objekte als die ehemals
bestandenen geschaffen. Den Verweis der belangten Behorde auf § 7a BO kdnnten die Beschwerdefihrerinnen nicht
nachvollziehen, da die in dieser Bestimmung aufgezahlten Zielbestimmungen derart weit gefasst seien, dass ihnen
kein konkreter Inhalt entnommen werden kdnne. Das gegenstandliche Gebaude befinde sich im Wohngebiet. Es
erscheine bedenklich, dass allein durch die Riickbenennung auf Werkstatten trotz gegenteiliger tatsachlicher Nutzung
Werkstattenraumlichkeiten geschaffen wirden, obgleich nicht sichergestellt sei, dass keine beeintrachtigenden
Beldstigungen erfolgten. Entsprechende Beweise seien nicht aufgenommen worden. Eine Beschreibung der
Betriebstypen sei nicht erfolgt. Die in den Einreichpldanen als Bestand ausgewiesenen Bauteile existierten nicht. Eine
Fertigstellungsanzeige sei denkunmaéglich. Die nunmehr als Werkstatte Top 3 ausgewiesenen Raumlichkeiten bezdgen
sich tatsachlich auf als Wohnung genutzte Raumlichkeiten. Es sei nicht nachgewiesen worden, dass eine derartige
Anderung der Nutzung zwischen der nunmebhrigen faktischen Nutzung und der planlich ausgewiesenen Nutzung
Uberhaupt moglich sei. Die Tiefgaragendecke sei in einer nicht zuldssigen Hohenlage vorgesehen. Eine unzulassige
Uberschreitung der Baufluchtlinien ergebe sich oberhalb der Garagenabfahrt. Diese liege namlich teilweise (iber dem
Gelande und kénne daher nicht als unterirdisch qualifiziert werden. Es handle sich dabei auch nicht um einen Bereich
unter einer hdher liegenden Terrasse, da schlussendlich der Zugang zu den Raumlichkeiten der Werkstatt Top 1 gerade
wegen dieser Garageneinfahrt angehoben werden musse. Dieser liege namlich laut dem Grundrissplan um 23 cm
hoéher als das Ful3bodenniveau der Raumlichkeiten. "An anderer Stelle" sei die Hohe der Rampenuberdeckung sogar
mit mehr als + 80 cm ausgewiesen. Die Garagenzufahrt sei kein unterirdisches Bauwerk in diesem Bereich, sondern



rage als Bauwerk Uber das Geldnde hinaus. Dies geschehe in Bereichen, die auBerhalb der Baufluchtlinie lagen. Die
planliche Angabe ("vermutlich zur Werkstatt Top 3") "unterliegt den Bestimmungen des § 119a" sei nicht
nachvollziehbar. Es fehlten insbesondere Nachweise der Gewerbebehérde, auf welche Anderungen (Bewilligungen der
Gewerbebehorde) sich diese Angabe stltze und was nun als baurechtlich bewilligt anzusehen sei.ln der Beschwerde
wird im Wesentlichen vorgebracht, zur Entscheidung Uber die Abweichungen vom Bebauungsplan ware im Hinblick auf
die erfolgten Anderungen nicht die belangte Behérde, sondern der Bauausschuss der értlich zustandigen
Bezirksvertretung zustandig gewesen. Auch die Baubewilligung ware auf Grund der wesentlichen Abanderungen
zundchst vom Magistrat als Behorde erster Instanz und nicht durch die belangte Behérde zu erteilen gewesen. Die
Beschwerdefiihrer hatten auch nicht die Moglichkeit erhalten, in einer Bauverhandlung die abgednderten Pléne zu
prifen und ihre Einwendungen darzulegen. Auf Grund des auRerordentlichen Umfanges der baulichen Verdnderungen
liege ein Neubau vor. Die verbleibende Kubatur erreiche prozentmafig nicht einmal die Halfte der Gesamtkubatur der
Einreichung. Nach den Richtlinien der Stadt Wien betreffend die Erteilung von Abbruchbewilligungen in Schutzzonen
sei ein Gebaude rechtlich nicht mehr als Altbestand vorhanden, wenn mehr als 50 % der Substanz ausgewechselt, also
far Erhaltungszwecke umgebaut werden mussten. Die Behdrde teile das Bauvorhaben unzuldssigerweise in einzelne
Teile auf, die jeweils angeblich bauordnungskonform errichtet wirden. Auf einen Neubau wéren die Bestimmungen
des derzeit geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes anzuwenden. Entsprechende Ermittlungen und
Feststellungen habe die belangte Behdrde aber unterlassen. Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sei seit der
Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen gedandert worden, sodass anstelle der urspriinglichen Festlegungen
(StraBentrakt:) Wohngebiet, Bauklasse romisch vier, geschlossene Bauweise, (Hof:) gartnerisch auszugestalten
nunmehr die Bestimmungen (StralRentrakt:) Wohngebiet, Bauklasse romisch vier, geschlossene Bauweise mit
Gebaudehdhenbegrenzung bis 18 m, (Hof:) gartnerisch auszugestalten bestiinden. Das Gebaude liege seiner Hohe
nach weit Uber der im neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vorgegebenen Héhe von 18 m und entspreche
dieser nicht. Ferner seien die Bauplane dem Berufungsbescheid weder angeschlossen noch den
Beschwerdefiihrerinnen mit diesem Ubermittelt worden. Es sei ihnen verwehrt geblieben, den Inhalt der zum
Bescheidbestandteil erklarten Plane zu prifen. Den BeschwerdefUhrerinnen sei nicht bekannt, ob die im Rahmen des
fortgesetzten Verfahrens Ubermittelten Plane nun tatsachlich zum Bestandteil des angefochtenen Bescheides erklart
worden seien. Die Grundstticksausnutzung betrage 167 % des nach dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
zuldssigen Ausmalies. Es lage ein Neubau vor und kénne keineswegs davon gesprochen werden, dass
Uberschreitungen von Baufluchtlinien oder sonstiger Bestimmungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
flachenmaRig nur fur geringflgig erachtet werden kdnnten. Nach wie vor lagen die Seitentrakte sowohl auf der
gartnerisch auszugestaltenden Flache als auch in einem Bereich, der die hintere Baufluchtlinie Uberschreite. Die
Tendenz des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes werde unterlaufen, da dieser eine Entwicklung zu héheren
GrunflachenausmaRen erkennen lasse. Die hdchstzulassige bebaubare Flache werde Uberschritten. Die urspringlich
als Werkstatte gewidmeten Raume wirden inzwischen bereits als Wohnungen genutzt. Werkstatten bestinden nicht
mehr. Es werde nicht nur die Raumaufteilung, sondern auch die Anzahl der Bestandobjekte geandert. Durch die
Heranziehung des Paragraph 119 a, BO nach den Planbeschriftungen wirden sehr wohl andere Objekte als die
ehemals bestandenen geschaffen. Den Verweis der belangten Behorde auf Paragraph 7 a, BO kdnnten die
Beschwerdefihrerinnen nicht nachvollziehen, da die in dieser Bestimmung aufgezahlten Zielbestimmungen derart
weit gefasst seien, dass ihnen kein konkreter Inhalt entnommen werden kénne. Das gegenstandliche Gebaude befinde
sich im Wohngebiet. Es erscheine bedenklich, dass allein durch die Rickbenennung auf Werkstatten trotz gegenteiliger
tatsachlicher Nutzung Werkstattenraumlichkeiten geschaffen wirden, obgleich nicht sichergestellt sei, dass keine
beeintrachtigenden Belastigungen erfolgten. Entsprechende Beweise seien nicht aufgenommen worden. Eine
Beschreibung der Betriebstypen sei nicht erfolgt. Die in den Einreichplanen als Bestand ausgewiesenen Bauteile
existierten nicht. Eine Fertigstellungsanzeige sei denkunmaglich. Die nunmehr als Werkstatte Top 3 ausgewiesenen
Raumlichkeiten bezdgen sich tatsachlich auf als Wohnung genutzte Raumlichkeiten. Es sei nicht nachgewiesen worden,
dass eine derartige Anderung der Nutzung zwischen der nunmehrigen faktischen Nutzung und der planlich
ausgewiesenen Nutzung Uberhaupt moglich sei. Die Tiefgaragendecke sei in einer nicht zulassigen Hohenlage
vorgesehen. Eine unzulissige Uberschreitung der Baufluchtlinien ergebe sich oberhalb der Garagenabfahrt. Diese liege
namlich teilweise Uber dem Gelande und kénne daher nicht als unterirdisch qualifiziert werden. Es handle sich dabei
auch nicht um einen Bereich unter einer hdher liegenden Terrasse, da schlussendlich der Zugang zu den
Raumlichkeiten der Werkstatt Top 1 gerade wegen dieser Garageneinfahrt angehoben werden musse. Dieser liege



namlich laut dem Grundrissplan um 23 cm héher als das FulRbodenniveau der Raumlichkeiten. "An anderer Stelle" sei
die Héhe der Rampenuberdeckung sogar mit mehr als + 80 cm ausgewiesen. Die Garagenzufahrt sei kein
unterirdisches Bauwerk in diesem Bereich, sondern rage als Bauwerk Uber das Geldnde hinaus. Dies geschehe in
Bereichen, die auBerhalb der Baufluchtlinie lagen. Die planliche Angabe ("vermutlich zur Werkstatt Top 3") "unterliegt
den Bestimmungen des Paragraph 119 a, sei nicht nachvollziehbar. Es fehlten insbesondere Nachweise der
Gewerbebehérde, auf welche Anderungen (Bewilligungen der Gewerbebehérde) sich diese Angabe stiitze und was nun
als baurechtlich bewilligt anzusehen sei.

Soweit die Beschwerdeflhrer vorbringen, dass nicht die belangte Behérde, sondern im Hinblick auf die
Projektanderungen der Bauausschuss bzw. der Magistrat der Stadt Wien als erste Instanz zu entscheiden gehabt
hatten, ist darauf hinzuweisen, dass die Berufungsbehdrde gemaR § 66 Abs. 4 AVG berechtigt ist, sowohl im Spruch als
auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Unterbehérde zu setzen und demgemafd
den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzudndern. Modifikationen eines Projektes sind dabei auch im
Berufungsverfahren zulassig, solange das Projekt dadurch kein anderes wird (vgl. auch § 13 Abs. 8 AVG und das zitierte
hg. Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007, mwN). Die im vorliegenden Fall im Zuge des fortgesetzten Berufungsverfahrens
vorgenommenen Anderungen iiberschreiten den genannten Rahmen nicht, weshalb auch die Berufungsbehérde den
Umfang der Sache, Uber die sie gemal § 66 Abs. 4 AVG iVm 88 69 und 70 BO entscheiden durfte, nicht Uberschritten
hat.Soweit die Beschwerdeflihrer vorbringen, dass nicht die belangte Behérde, sondern im Hinblick auf die
Projektanderungen der Bauausschuss bzw. der Magistrat der Stadt Wien als erste Instanz zu entscheiden gehabt
hatten, ist darauf hinzuweisen, dass die Berufungsbehdrde gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG berechtigt ist, sowohl
im Spruch als auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Unterbehérde zu setzen und
demgemaR den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzuandern. Modifikationen eines Projektes sind dabei
auch im Berufungsverfahren zulassig, solange das Projekt dadurch kein anderes wird vergleiche , auch Paragraph 13,
Absatz 8, AVG und das zitierte hg. Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007, mwN). Die im vorliegenden Fall im Zuge des
fortgesetzten Berufungsverfahrens vorgenommenen Anderungen iiberschreiten den genannten Rahmen nicht,
weshalb auch die Berufungsbehérde den Umfang der Sache, Uber die sie gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG in
Verbindung mit Paragraphen 69 und 70 BO entscheiden durfte, nicht Uberschritten hat.

In Bezug auf ihre Riige, dass keine neuerliche miindliche Bauverhandlung auf Grund der Anderungen stattgefunden
habe, legen die Beschwerdefiihrerinnen nicht dar, was sie in einer derartigen Verhandlung vorgebracht hatten. Sie
zeigen somit die Relevanz dieses behaupteten Verfahrensmangels nicht auf.

Im Ubrigen geht das Vorbringen der Beschwerdefiihrerinnen, dass es sich um einen Neubau handle, im Hinblick auf
die Definitionen des § 60 Abs. 1 lit. a BO fehl. Abgesehen davon, ware auch im Fall eines Neubaues auf Grund des

§ 11 BO (idF vor der Novelle LGBI. Nr. 61/2006) hinsichtlich der Bebauungsbestimmungen der Bescheid des
Magistrates der Stadt Wien vom 30. September 2002 mafRgebend und nicht ein inzwischen gedanderter
Fliachenwidmungs- und Bebauungsplan.Im Ubrigen geht das Vorbringen der Beschwerdefiihrerinnen, dass es sich um
einen Neubau handle, im Hinblick auf die Definitionen des Paragraph 60, Absatz eins, Litera a, BO fehl. Abgesehen
davon, ware auch im Fall eines Neubaues auf Grund des Paragraph 11, BO in der Fassung, vor der Novelle
Landesgesetzblatt Nr. 61 aus 2006,) hinsichtlich der Bebauungsbestimmungen der Bescheid des Magistrates der Stadt
Wien vom 30. September 2002 malRgebend und nicht ein inzwischen geanderter Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan.

Soweit die Beschwerdefiihrerinnen darauf verweisen, dass die verbleibende Kubatur prozentmaRig jedenfalls nicht
einmal die Halfte der Gesamtkubatur der Einreichung betrage, ist nicht ersichtlich, dass sie darin in einem der in 8 134a
Abs. 1 BO taxativ aufgezahlten Nachbarrechte verletzt waren. Der Verweis darauf, dass es Richtlinien der Stadt Wien zu
Schutzzonen gebe, wonach ein Gebaude rechtlich nicht mehr als Altbestand zu bezeichnen sei, wenn mehr als 50 %
der Substanz ausgewechselt wirde, also fur Erhaltungszwecke umgebaut werden mussten, betrifft nicht Falle wie den
hier gegenstandlichen und bezieht sich auBerdem nicht auf gesetzliche Bestimmungen, sondern offenbar nur auf
interne Richtlinien.Soweit die Beschwerdefuhrerinnen darauf verweisen, dass die verbleibende Kubatur prozentmaRig
jedenfalls nicht einmal die Halfte der Gesamtkubatur der Einreichung betrage, ist nicht ersichtlich, dass sie darin in
einem der in Paragraph 134 a, Absatz eins, BO taxativ aufgezahlten Nachbarrechte verletzt waren. Der Verweis darauf,
dass es Richtlinien der Stadt Wien zu Schutzzonen gebe, wonach ein Gebaude rechtlich nicht mehr als Altbestand zu
bezeichnen sei, wenn mehr als 50 % der Substanz ausgewechselt wirde, also fir Erhaltungszwecke umgebaut werden
mussten, betrifft nicht Falle wie den hier gegenstandlichen und bezieht sich aulerdem nicht auf gesetzliche



Bestimmungen, sondern offenbar nur auf interne Richtlinien.

Dem Nachbarn kommt auch kein Anspruch zu, dass er neben dem schriftlichen Baubewilligungsbescheid auch eine
Ausfertigung der Bauplane erhalten muss. Die Bezugnahme auf einen zum Bestandteil eines Bescheides, mit dem eine
Baubewilligung erteilt wird, erklarten Plan reicht aus, ohne dass daraus den Nachbarn ein Anspruch darauf zukdme,
dass ihnen mit dem Baubewilligungsbescheid auch der diesem zugrundeliegende Plan zugestellt wird. Eine
rechtswidrige Vorgangsweise der Behdrde ist daher im Zusammenhang mit der Planzustellung nicht zu erkennen

(vgl. das hg. Erkenntnis vom 12. Oktober 2007, ZI. 2006/05/0147, mwN). Die Plananderungen wurden den
Beschwerdefiihrern im Verfahren im Ubrigen zur Kenntnis gebracht.Dem Nachbarn kommt auch kein Anspruch zu,
dass er neben dem schriftlichen Baubewilligungsbescheid auch eine Ausfertigung der Bauplane erhalten muss. Die
Bezugnahme auf einen zum Bestandteil eines Bescheides, mit dem eine Baubewilligung erteilt wird, erklarten Plan
reicht aus, ohne dass daraus den Nachbarn ein Anspruch darauf zukdme, dass ihnen mit dem
Baubewilligungsbescheid auch der diesem zugrundeliegende Plan zugestellt wird. Eine rechtswidrige Vorgangsweise
der Behdrde ist daher im Zusammenhang mit der Planzustellung nicht zu erkennen vergleiche , das hg. Erkenntnis vom
12. Oktober 2007, ZI. 2006/05/0147, mwN). Die Plandnderungen wurden den Beschwerdefihrern im Verfahren im
Ubrigen zur Kenntnis gebracht.

Es trifft im vorliegenden Fall zu, dass die Seitentrakte des Gebdudes die hintere Baufluchtlinie Gberschreiten und auf
einer Flache liegen, die nach den auch hier malRgebenden Bebauungsbestimmungen gartnerisch auszugestalten ist.
Abgesehen davon besteht aber fiir die Seitentrakte ein Baukonsens und hat die belangte Behérde zutreffend
ausgeflhrt, dass kein Rechtsanspruch darauf besteht, dass auf Grund der Anderungen der Bebauungsbestimmungen
in diesen eingegriffen wirde. Es stellt sich daher insoweit die Frage nicht, ob das Bauvorhaben die Tendenz des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes unterlauft. Eine Ausnahmegenehmigung gemaf3 § 69 BO, im Zusammenhang
mit welcher diese Frage von Relevanz ist, wurde (betreffend die Uberschreitung der hinteren Baufluchtlinie und die
Benltzung der gartnerisch auszugestaltenden Flache) nur hinsichtlich des Aufzugsschachtes erteilt. Dagegen bringen
die Beschwerdeflihrerinnen aber nichts vor. Wenn die Beschwerdefihrerinnen aber ausfihren, dass das gesamte
Bauvorhaben mit dem geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan nicht Gbereinstimme, da insbesondere die
Hoftrakte innerhalb der gartnerisch auszugestaltenden Flache zu liegen kdmen, und zwar in einem Ausmal3, das einer
Ausnahmegenehmigung niemals zuganglich ware, ist ihnen zu entgegnen, dass fur den konsensgemaf vorhandenen
Baubestand eine derartige Ausnahme im Hinblick auf die nunmehr gednderten Bauplane nicht erforderlich ist.Es trifft
im vorliegenden Fall zu, dass die Seitentrakte des Gebaudes die hintere Baufluchtlinie Uberschreiten und auf einer
Flache liegen, die nach den auch hier ma3gebenden Bebauungsbestimmungen gartnerisch auszugestalten ist.
Abgesehen davon besteht aber fiir die Seitentrakte ein Baukonsens und hat die belangte Behérde zutreffend
ausgeflhrt, dass kein Rechtsanspruch darauf besteht, dass auf Grund der Anderungen der Bebauungsbestimmungen
in diesen eingegriffen wirde. Es stellt sich daher insoweit die Frage nicht, ob das Bauvorhaben die Tendenz des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes unterlauft. Eine Ausnahmegenehmigung gemal’ Paragraph 69, BO, im
Zusammenhang mit welcher diese Frage von Relevanz ist, wurde (betreffend die Uberschreitung der hinteren
Baufluchtlinie und die BenUtzung der gartnerisch auszugestaltenden Flache) nur hinsichtlich des Aufzugsschachtes
erteilt. Dagegen bringen die Beschwerdeflhrerinnen aber nichts vor. Wenn die Beschwerdefihrerinnen aber
ausfuhren, dass das gesamte Bauvorhaben mit dem geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan nicht
Ubereinstimme, da insbesondere die Hoftrakte innerhalb der gartnerisch auszugestaltenden Flache zu liegen kamen,
und zwar in einem AusmaR, das einer Ausnahmegenehmigung niemals zuganglich ware, ist ihnen zu entgegnen, dass
far den konsensgemal’ vorhandenen Baubestand eine derartige Ausnahme im Hinblick auf die nunmehr geanderten
Bauplane nicht erforderlich ist.

Die Aufhebung des damals angefochtenen Berufungsbescheides mit dem zitierten hg. Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007
beruhte im Ubrigen darauf, dass auf Grund des § 60 Abs. 3 BO keine Umbauten des Altbestandes, sondern nur
bauliche Anderungen zulissig sind, wenn dem Altbestand die (im Baubewilligungsverfahren maRgebenden)
Bestimmungen des Bebauungsplanes (hier: betreffend die hintere Baufluchtlinie und die gartnerische Ausgestaltung)
entgegenstehen. Durch die erfolgten Plananderungen im fortgesetzten Verfahren wurden die MaBnahmen, die der
Verwaltungsgerichtshof im Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007 als UmbaumalBnahmen qualifizierte, weitgehend
zuriickgenommen. Es ist daher nicht mehr davon auszugehen, dass ein unzulassiger Umbau erfolgt, sondern es
handelt sich bei den nunmehr verbleibenden MaRnahmen lediglich um bauliche Anderungen im Sinn des § 60 Abs. 1
lit. ¢ BO, die auf Grund des 8§ 60 Abs. 3 BO auch auf den gartnerisch auszugestaltenden Flachen und vor der hinteren
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Baufluchtlinie zuldssig sind.Die Aufhebung des damals angefochtenen Berufungsbescheides mit dem zitierten

hg. Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007 beruhte im Ubrigen darauf, dass auf Grund des Paragraph 60, Absatz 3, BO keine
Umbauten des Altbestandes, sondern nur bauliche Anderungen zuldssig sind, wenn dem Altbestand die (im
Baubewilligungsverfahren mal3gebenden) Bestimmungen des Bebauungsplanes (hier: betreffend die hintere
Baufluchtlinie und die gartnerische Ausgestaltung) entgegenstehen. Durch die erfolgten Plananderungen im
fortgesetzten Verfahren wurden die MaBnahmen, die der Verwaltungsgerichtshof im Vorerkenntnis vom 21. Mai 2007
als UmbaumaRnahmen qualifizierte, weitgehend zurlickgenommen. Es ist daher nicht mehr davon auszugehen, dass
ein unzulassiger Umbau erfolgt, sondern es handelt sich bei den nunmehr verbleibenden MaRnahmen lediglich um
bauliche Anderungen im Sinn des Paragraph 60, Absatz eins, Litera ¢, BO, die auf Grund des Paragraph 60, Absatz

3, BO auch auf den gartnerisch auszugestaltenden Flachen und vor der hinteren Baufluchtlinie zuldssig sind.

Im Ubrigen ist das Baubewilligungsverfahren ein Projektgenehmigungsverfahren, bei dem die Zul3ssigkeit eines
Bauvorhabens ausschlieBBlich auf Grund der eingereichten Plane zu beurteilen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom

16. November 2010, ZI. 2009/05/0232). Soweit die Beschwerdefiihrerinnen geltend machen, dass tatsachlich keine
Werkstatten vorhanden seien, sondern die entsprechenden Raumlichkeiten als Wohnungen genutzt wirden, geht
dieses Vorbringen daher ins Leere.Im Ubrigen ist das Baubewilligungsverfahren ein Projektgenehmigungsverfahren,
bei dem die Zulassigkeit eines Bauvorhabens ausschlieBlich auf Grund der eingereichten Plane zu beurteilen ist
vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 16. November 2010, ZI. 2009/05/0232). Soweit die Beschwerdeflhrerinnen geltend
machen, dass tatsachlich keine Werkstatten vorhanden seien, sondern die entsprechenden Raumlichkeiten als
Wohnungen genUtzt wirden, geht dieses Vorbringen daher ins Leere.

Soweit die Beschwerdeflhrerinnen sich in ihrer Beschwerde auf die Bestimmungen des § 7a BO und des § 119a BO
berufen, ist darauf hinzuweisen, dass ihnen weder hinsichtlich der Einhaltung der Bestimmungen Gber Wohnzonen

(8 7a BO) noch hinsichtlich der Frage, ob bestimmte Bauteile auf Grund ihrer den gewerberechtlichen Bestimmungen
unterliegenden Nutzung einzelne bautechnische Bestimmungen nicht einzuhalten haben (8 119a BO), ein
Nachbarrecht zukommt. Sie legen auch in der Beschwerde nicht naher dar, inwiefern im Zusammenhang mit den
genannten Bestimmungen eine Verletzung ihrer subjektiv-6ffentlichen Rechte stattgefunden haben sollte. Auch in
Bezug auf die Voraussetzungen fur eine Fertigstellungsanzeige kommt den Nachbarn im Baubewilligungsverfahren
kein subjektiv-6ffentliches Recht zu.Soweit die Beschwerdeflhrerinnen sich in ihrer Beschwerde auf die
Bestimmungen des Paragraph 7 a, BO und des Paragraph 119 a, BO berufen, ist darauf hinzuweisen, dass ihnen weder
hinsichtlich der Einhaltung der Bestimmungen Uber Wohnzonen (Paragraph 7 a, BO) noch hinsichtlich der Frage, ob
bestimmte Bauteile auf Grund ihrer den gewerberechtlichen Bestimmungen unterliegenden Nutzung einzelne
bautechnische Bestimmungen nicht einzuhalten haben (Paragraph 119 a, BO), ein Nachbarrecht zukommt. Sie legen
auch in der Beschwerde nicht néher dar, inwiefern im Zusammenhang mit den genannten Bestimmungen eine
Verletzung ihrer subjektiv-6ffentlichen Rechte stattgefunden haben sollte. Auch in Bezug auf die Voraussetzungen fur
eine Fertigstellungsanzeige kommt den Nachbarn im Baubewilligungsverfahren kein subjektiv-6ffentliches Recht zu.
Wie sich aus & 84 Abs. 3 BO ergibt, handelt es sich bei einer Garagenabfahrt wie der hier gegenstandlichen, auch wenn
diese zu einer Niveauanhebung im Ausmal3 des Beschwerdevorbringens fiihren sollte, nicht um ein Gebaude oder um
einen Gebaudeteil, der nicht als unterirdisch angesehen werden kdnnte. Im Hinblick auf 8 5 Abs. 6 lit. e BO ist jedenfalls
diese Anhebung des Niveaus im Bereich der Garagenabfahrt auch vor der hinteren Baufluchtlinie zulassig. Dass die
gartnerische Ausgestaltung dem im Sinne des 8 84 Abs. 3 BO entgegenstiinde, bringen die Beschwerdeflhrerinnen
nicht vor und ist im Hinblick auf die Bestimmung des & 79 Abs. 6 BO auch nicht ersichtlich.Wie sich aus Paragraph 84,
Absatz 3, BO ergibt, handelt es sich bei einer Garagenabfahrt wie der hier gegenstandlichen, auch wenn diese zu einer
Niveauanhebung im Ausmal’ des Beschwerdevorbringens fiihren sollte, nicht um ein Gebdude oder um einen
Gebaudeteil, der nicht als unterirdisch angesehen werden kénnte. Im Hinblick auf Paragraph 5, Absatz 6, Litera e, BO
ist jedenfalls diese Anhebung des Niveaus im Bereich der Garagenabfahrt auch vor der hinteren Baufluchtlinie zulassig.
Dass die gartnerische Ausgestaltung dem im Sinne des Paragraph 84, Absatz 3, BO entgegenstinde, bringen die
Beschwerdefihrerinnen nicht vor und ist im Hinblick auf die Bestimmung des Paragraph 79, Absatz 6, BO auch nicht
ersichtlich.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisenDie
Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemal? Paragraph 42, Absatz eins, VWGG
abzuweisen.

Der Ausspruch tber den Kostenersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008. Das
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Mehrbegehren der mitbeteiligtenDer Ausspruch Uber den Kostenersatz beruht auf den Paragraphen 47, ff VWGG in
Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Das Mehrbegehren der mitbeteiligten
Parteien war abzuweisen, da die Umsatzsteuer in den Pauschalbetrdgen der genannten Verordnung bereits
berucksichtigt ist. Wien, am 3. Mai 2011
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