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Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Mag. Zach Uber die Beschwerde des Herrn E., vom 25.8.2014,
gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gebietsgruppe West,
Kleinvolumige Bauvorhaben, vom 24.7.2014, ZI. MA37/..-434732/2014/1, betreffend 1.) Baubewilligung, 2.)
Gehsteigbekanntgabe und 3.) Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und -Uberfahrt, nach Durchfihrung einer mindlichen
Verhandlung am 6.2.2015 durch Verkiindung

zu Recht erkannt:

I. GemaR§& 28 Abs. 1 VWGVG wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen und der angefochtene Bescheid
bestatigt.romisch eins. Gemal3 Paragraph 28, Absatz eins, VWGVG wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen
und der angefochtene Bescheid bestatigt.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR § 25a VwGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG unzulassig.romisch zwei. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaf Paragraph 25 a, VwWGG eine ordentliche
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
Gang des Verfahrens:

Frau F. (Bauwerberin) beantragte am 21.1.2014 bei der belangten Behdrde die Erteilung einer Baubewilligung gem. 8
70 Bauordnung fur Wien (BO) fir den Neubau eines Einfamilienhauses in der P.-StraBe, Wien auf der Liegenschaft EZ
..., KG ..., Grundstticke Nr. .... Fur die Liegenschaft ist das Plandokument ... vom 22.11.2006 mafBgeblich und wurde die
Liegenschaft bereits mit Bescheid vom 6.12.1977 als Bauplatz genehmigt. Die belangte Behodrde holte 2
Stellungnahmen der MA 19, Architektur und Stadtgestaltung vom 27.1.2014 und vom 13.2.2014 ein. Beide
Stellungnahmen beurteilten das eingereichte Projekt positiv.Frau F. (Bauwerberin) beantragte am 21.1.2014 bei der
belangten Behorde die Erteilung einer Baubewilligung gem. Paragraph 70, Bauordnung fur Wien (BO) fiir den Neubau
eines Einfamilienhauses in der P.-Strae, Wien auf der Liegenschaft EZ .., KG ..., Grundsticke Nr. .... Fur die
Liegenschaft ist das Plandokument ... vom 22.11.2006 maf3geblich und wurde die Liegenschaft bereits mit Bescheid
vom 6.12.1977 als Bauplatz genehmigt. Die belangte Behdrde holte 2 Stellungnahmen der MA 19, Architektur und
Stadtgestaltung vom 27.1.2014 und vom 13.2.2014 ein. Beide Stellungnahmen beurteilten das eingereichte Projekt
positiv.

Am 26.2.2014 fand eine erste Bauverhandlung in den Raumlichkeiten der belangten Behdrde statt. Aufgrund
mangelhafter Ladung (unzureichender Aushang im Wohngebdude des Beschwerdefihrers) wurde ein neuerlicher
Verhandlungstermin in den Raumlichkeiten der belangten Behdrde anberaumt. Rechtzeitig vor dieser zweiten
Verhandlung erhob der Beschwerdefihrer schriftlich Einwendungen gegen das Bauprojekt (diese werden im noch zu
zitierenden Bescheid der belangten Behdrde wiedergegeben).

Mit dem nunmehr bekdampften Bescheid vom 24.7.2014, GZ: MA37/...-434732/2014/1 erteilte die belangte Behdrde die
Baubewilligung fur die Errichtung des Einfamilienhauses und begriundete, nach der Vorschreibung von im Gesetz
begrindeten Auflagen, ihre Entscheidung wie folgt:

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Pldnen und dem Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens entnommen. Die Bauflihrung ist nach den bestehenden Rechtsvorschriften zuldssig. Die
Auflagen sind in der Bauordnung fir Wien und den einschlagigen Nebengesetzen begrindet. Etwaige privatrechtliche
Vereinbarungen waren im Baubewilligungsverfahren nicht zu prifen.

Durch den Eigentumer der Nachbarliegenschaft EZ ... der Kat.-Gem. ..., Herrn E., wurden mit 01. April 2014 datiertem
Schriftsatz nachstehende Einwendungen eingebracht:

»Zu obigem Aktenzeichen weise ich darauf hin, dass dieses nicht zu verbergen vermag, dass es sich weiterhin um das
zu MA 37/..-5299-1/2012 behandelte, nur minimal geanderte Bauansuchen handelt, zu welchem die Entscheidung
Uber meine Berufung vom 18.11.2013 aussteht. In Anbetracht des im do. Aktenvermerk vom 20.3.2014 festgehaltenen
Sachverhaltes bleibt meine Parteistellung gem. § 134 (3) BO gewahrt. Nach inzwischen erfolgter Einsichtnahme in die
zu MA 37/..-2097-1/2014 vorgelegten Planunterlagen vom 15.1.2014, Nr. 140/307 und 308, komme ich zu dem
Ergebnis, dass mein Vorbringen zu MA 37/...-5299-1/2012 gegen die Planunterlagen vom 11.12.2012 / 22.1.2013 /
26.3.2013, Nr. 140/305 und 306 auch auf die nur minimal gednderten Planunterlagen vom 15.1.2014 zutrifft, weshalb
ich dieselben Einwendungen hiemit wiederhole, also:,Zu obigem Aktenzeichen weise ich darauf hin, dass dieses nicht
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zu verbergen vermag, dass es sich weiterhin um das zu MA 37/...-5299-1/2012 behandelte, nur minimal geanderte
Bauansuchen handelt, zu welchem die Entscheidung Uber meine Berufung vom 18.11.2013 aussteht. In Anbetracht
des im do. Aktenvermerk vom 20.3.2014 festgehaltenen Sachverhaltes bleibt meine Parteistellung gem. Paragraph 134,
(3) BO gewahrt. Nach inzwischen erfolgter Einsichtnahme in die zu MA 37/...-2097-1/2014 vorgelegten Planunterlagen
vom 15.1.2014, Nr. 140/307 und 308, komme ich zu dem Ergebnis, dass mein Vorbringen zu MA 37/...-5299-1/2012
gegen die Planunterlagen vom 11.12.2012 / 22.1.2013 / 26.3.2013, Nr. 140/305 und 306 auch auf die nur minimal
gednderten Planunterlagen vom 15.1.2014 zutrifft, weshalb ich dieselben Einwendungen hiemit wiederhole, also:

Auch laut diesen Planunterlagen soll faktisch die gesamte im Baugebiet ,W1 4,5m O 20%" liegende Teilflache im
Ausmald von rund 525m2 des Grundstickes .../3 mit Ausnahme eines Grundstreifens in der Breite von nur 3 m an der
Grenze zum westlichen Nachbargrundstiicke Nr. .../5 verbaut werden, so dass schon dies die laut dem gultigen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zulassige Verbauung einer Flache von 20 % des laut Bescheid vom 6.12.1977,
MA 64-EZ....- 1/77 bestehenden ‘Bauplatzes' Uberschreiten wirde, welcher abziglich der ‘Fahne’ (§ 76 [11a] WBO) ein
Ausmaf von 1.947m2 hat, also eine flichenméaRige Verbauung von 389,40 m? zuldsst.Auch laut diesen Planunterlagen
soll faktisch die gesamte im Baugebiet ,W1 4,5m O 20%" liegende Teilflache im Ausmafll von rund 525m2 des
Grundstlckes .../3 mit Ausnahme eines Grundstreifens in der Breite von nur 3 m an der Grenze zum westlichen
Nachbargrundstiicke Nr. .../5 verbaut werden, so dass schon dies die laut dem gultigen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan zulassige Verbauung einer Flache von 20 % des laut Bescheid vom 6.12.1977, MA 64-EZ....- 1/77
bestehenden ‘Bauplatzes’ Uberschreiten wurde, welcher abzuglich der ‘Fahne’ (Paragraph 76, [11a] WBO) ein Ausmal
von 1.947m2 hat, also eine flichenmaRige Verbauung von 389,40 m? zul4sst.

Dazu kommt aber noch, dass durch diesen Neubau laut den Planunterlagen auch das zur Ganze in der Zone ,G"
liegende Grundstuick Nr. .../19 im Ausmal von 108 m? und Uberdies sogar ein Teil der nordlich davon befindlichen,
ebenfalls in der Zone ,G" liegenden Teilflache des Grundstickes Nr. .../3 verbaut werden soll, wodurch dieses
Bauvorhaben nicht nur durch Verbauung von rund 600 m? statt maximal 389,40 m? die flichenmaRig zuldssige
Verbauung von maximal 20 % dieses ,Bauplatzes' bei weitem tberschreiten, sondern in sehr grober Weise auch gegen
das Verbot der Verbauung gartnerisch auszugestaltender Flachen (§79 [6] WBO) verstol3en wirde.

* Die in den Planunterlagen unter der Bezeichnung 'Nachweis der bebauten Flachen nach § 80 WBO' versuchte
Darstellung, dass die ‘Bebaute Flache neu’ (nur) 227,58 m? ausmache und so die maximale Verbauung nach § 76(10)
WBO nicht Uberschritten werde, ist unrichtig, weil in der Errechnung dieses AusmaR von 227,58 m? fehlen* Die in den
Planunterlagen unter der Bezeichnung ‘Nachweis der bebauten Flachen nach Paragraph 80, WBO' versuchte
Darstellung, dass die ‘Bebaute Flache neu’ (nur) 227,58 m? ausmache und so die maximale Verbauung nach Paragraph
76 (, 10,) WBO nicht tberschritten werde, ist unrichtig, weil in der Errechnung dieses AusmaR von 227,58 m? fehlen

a) der gesamte, in den Planunterlagen als 'KellergeschoR' bezeichnete Teil dieses Bauwerkes, dessen Flache
hinzugerechnet werden muss, weil dieser Bauteil insbesondere sudlich und 6stlich -wie die 'Schnitte y4_y4' und 'y2_y2'
und die 'Ansicht Ost' zeigen- als Gescho3 wahrnehmbar ist und daher nicht als ,unterirdisch” qualifiziert werden darf
(siehe dazu die Judikatur in Geuder, Sammlung des Wiener Baurechtes, zu § 80 WBO), wobei auch zu beachten ist, dass
bei der Beurteilung, ob Gebaudeteile ,unterirdisch" sind, nicht - wie es die MA 37 im angefochtenen Bescheid vom
21.10.2013 zu MA 37/..-52999-1/2012 getan hat - vom Verlauf eines ,Urgelandes” auszugehen ist, sondern die
geplanten Gelandeveranderungen zu beruicksichtigen sind (VwGH 18.11.2003, 2001/05/0927), unda) der gesamte, in
den Planunterlagen als 'KellergeschoRR' bezeichnete Teil dieses Bauwerkes, dessen Flache hinzugerechnet werden
muss, weil dieser Bauteil insbesondere stdlich und 6stlich -wie die 'Schnitte y4_y4' und 'y2_y2' und die 'Ansicht Ost'
zeigen- als GeschoR wahrnehmbar ist und daher nicht als ,unterirdisch” qualifiziert werden darf (siehe dazu die
Judikatur in Geuder, Sammlung des Wiener Baurechtes, zu Paragraph 80, WBO), wobei auch zu beachten ist, dass bei
der Beurteilung, ob Gebaudeteile ,unterirdisch" sind, nicht - wie es die MA 37 im angefochtenen Bescheid vom
21.10.2013 zu MA 37/..-52999-1/2012 getan hat - vom Verlauf eines ,Urgelandes” auszugehen ist, sondern die
geplanten Gelandeveranderungen zu berucksichtigen sind (VwGH 18.11.2003, 2001/05/0927), und

b) die dem Grundsticke .../19 bestehende und, bis in den ndrdlichen Teil des Grundstlickes Nr. .../3 reichende
Baulichkeit, deren westliche Sichtbarkeit der zu MA 37/..-5299-1/2012 vorgelegte Schnitt x1_x1 zeigt, und die
Freitreppe an der Ostseite und der nordlich davon gelegene Teil des geplanten Bauwerkes, welche nicht Gebaudeteile
»derin 8 84 (1) oder (2) BO genannte Art und im dort bezeichneten Ausmaf3” sind (§ 80 [2] BO, sondern substanzielle
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Bestandteile der Baulichkeit, welche gem. § 80 [1] BO als ,bebaute Flache” anzusehen sind.b) die dem Grundstucke
.../19 bestehende und, bis in den nordlichen Teil des Grundstlckes Nr. .../3 reichende Baulichkeit, deren westliche
Sichtbarkeit der zu MA 37/...-5299-1/2012 vorgelegte Schnitt x1_x1 zeigt, und die Freitreppe an der Ostseite und der
nordlich davon gelegene Teil des geplanten Bauwerkes, welche nicht Gebdudeteile ,der in Paragraph 84, (1) oder (2)
BO genannte Art und im dort bezeichneten Ausmal3” sind (Paragraph 80, [2] BO, sondern substanzielle Bestandteile
der Baulichkeit, welche gem. Paragraph 80, [1] BO als ,bebaute Fldche” anzusehen sind.

Im Ubrigen wirde das geplante Bauwerk auch das absolute Maximum von 90 m2 der Verbaubarkeit von
+Abstandsflachen” (8 79 [3] letzter Satz der BO) Uberschreiten; und ich bestreite vorsorglich auch die Richtigkeit der
Darstellung Mittlere Gebdudehdhe in den Planunterlagen, womit ich eventualiter behaupte, dass das geplante
Bauwerk Uberdies die Maximal zuldssige Bauhthe von 4,50 m Uberschreiten wirde.”Im Ubrigen wirde das geplante
Bauwerk auch das absolute Maximum von 90 m2 der Verbaubarkeit von ,Abstandsflachen” (Paragraph 79, [3] letzter
Satz der BO) Uberschreiten; und ich bestreite vorsorglich auch die Richtigkeit der Darstellung Mittlere Gebaudehdhe in
den Planunterlagen, womit ich eventualiter behaupte, dass das geplante Bauwerk Uberdies die Maximal zulassige
Bauhohe von 4,50 m Uberschreiten wurde.”

Gemald § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die
Eigentimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen
kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutz dienen, begrindet:GemaR Paragraph 134 a, BO in der
geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer)
benachbarter Liegenschaften (Paragraph 134, Absatz 3,) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch
folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutz dienen, begriindet:

a)

Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufiihrung
unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;

)
Bestimmungen Uber die flichenmaRige 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 Bauwerks
ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benltzung eines
Bauwerks zu Wohnzwecken oder fir Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal ergibt, kann jedoch nicht
geltend gemacht werden.

f)  Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Bei der in 1.) vorgebrachten Einwendungen ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei der verfahrensgegenstandlichen
Baubewilligung formal um einen Neubau handelt, das Gebdude in der Natur jedoch besteht und durch Zubauten
erweitert werden soll (nachtragliche Bewilligung eines Aliuds mit Zubau). Der Verfahrensgegenstand ist in der Ladung
zur Bauverhandlung somit nachvollziehbar dargelegt und der Beschwerdefuhrer in der Verfolgung seiner subjektiv-
offentlichen Rechte daher nicht beeintrachtigt. Darlber hinaus berthrt diese vorgebrachte Einwendung nicht die laut §
134a BO gesetzlich festgelegten subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte. Der Einwand ist daher als unzuldssig
zurlickzuweisen.Bei der in 1.) vorgebrachten Einwendungen ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei der
verfahrensgegenstandlichen Baubewilligung formal um einen Neubau handelt, das Gebdude in der Natur jedoch
besteht und durch Zubauten erweitert werden soll (nachtragliche Bewilligung eines Aliuds mit Zubau). Der
Verfahrensgegenstand ist in der Ladung zur Bauverhandlung somit nachvollziehbar dargelegt und der
Beschwerdefiihrer in der Verfolgung seiner subjektiv-6ffentlichen Rechte daher nicht beeintrachtigt. Dartber hinaus
berthrt diese vorgebrachte Einwendung nicht die laut Paragraph 134 a, BO gesetzlich festgelegten subjektiv-
offentlichen Nachbarrechte. Der Einwand ist daher als unzulassig zurtickzuweisen.

Hinsichtlich der in 2.) genannten Einwendungen der unterirdischen Verbauung ist Folgendes auszufiihren:

Der Einwendung, dass das Kellergeschoss nicht als unterirdischer Bauteil angesehen werden kann, ist
entgegenzuhalten, dass dieses an der West- und Nordseite, wie in den Einreichplanen in den zugehdérenden Ansichten



nachvollziehbar dargestellt, oberirdisch nicht in Erscheinung tritt. Auf Grund der an der Ostseite in das Gelande
eingeschnittenen projektierten Treppenanlage (gleichzuhalten einer zuldssigen, in das Kellergeschoss fiihrenden
AuBentreppe) ist lediglich in diesem Bereich die Kellerwand nach aufen hin wahrnehmbar. In diesem Zusammenhang
ist anzumerken, dass entlang der o&stlichen Grundgrenze der Verlauf des ,Urgelandes” (Verbindung zwischen
Gelandeoberkante +3,68 m und Geldndeoberkante Vorplatz -4,18 m) zeigt, dass das Kellergeschoss unterhalb des
Gelandes zu liegen kommt. In den Schnitten ,y4_y4” und ,y2_y2" erkennt man die Tiefgaragenein- und ausfahrt, welche
naturgemafl nach aullen in Erscheinung tritt. Des Weiteren ist die Ansichtsflache des partiell oberirdisch situierten
Nebengebaudes dargestellt. Wie zuvor dargelegt, stehen die nach aul3en in Erscheinung tretenden Teilbereiche des
Kellergeschosses einer Beurteilung als unterirdischen Bauteil nicht entgegen. Soweit sich die Einwendungen auf die
Quialifizierung des Erdgeschosses als unterirdischen Bauteil beziehen, gilt es zu berilcksichtigen, dass dieses - wie in
Schnitt y3_y3 dargestellt - unterhalb des anschlieRenden Gelandes situiert ist und lediglich wegen der Absenkung der
(zur Ganze innenliegenden) Terrasse auf FulBbodenniveau der angrenzenden Erdgeschossraumlichkeiten (ca. 3,00 m
unterhalb des Gelédndes) nach auBlen in Erscheinung tritt. Die Darstellung der Schnittfihrung x1_x1 endet im
Treppenpodest und wird nicht bis zum angrenzenden, héherliegenden Terrain geflhrt, sodass der Eindruck einer
oberirdischen Situierung erweckt wird. Wie zuvor dargelegt ist auch das Erdgeschoss als unterirdischer Bauteil
anzusehen. Die zuvor genannten Einwendungen werden daher als unbegrindet abgewiesen.

Bei der an der Ostseite situierten, vom Anrainer als Freitreppe bezeichneten Stiege handelt es sich, wie bereits
erwahnt, um eine in das Geldnde eingeschnittene Treppenanlage (It. § 79/6 BO), welche hinsichtlich der Ausnutzbarkeit
des Grundstuckes nicht zu bertcksichtigen ist. Der diesbezlgliche Einwand ist ebenso als unbegriindet abzuweisen.Bei
der an der Ostseite situierten, vom Anrainer als Freitreppe bezeichneten Stiege handelt es sich, wie bereits erwahnt,
um eine in das Geldnde eingeschnittene Treppenanlage (It. Paragraph 79 /, 6, BO), welche hinsichtlich der
Ausnutzbarkeit des Grundstuickes nicht zu bertcksichtigen ist. Der diesbezUlgliche Einwand ist ebenso als unbegrindet

abzuweisen.

Den Einwendungen mit Bezug auf eine etwaige Uberschreitung der Ausniitzbarkeit des Bauplatzes ist vorweg
entgegenzuhalten, dass diese der Anrainer mit Gebdudeteilen begrindet, welche - wie zuvor dargelegt - als
unterirdisch zu qualifizieren und somit bei der Ermittlung der bebauten Flache nicht zu bertcksichtigen sind. Nach
dem geltenden Flachenwidmdungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. ..., vom Gemeinderat mit 22. November
2006 beschlossen, ist fir den verfahrensgegenstandlichen Bauplatz die Widmung Bauland - Wohngebiet, Bauklasse |
(eins), offene Bauweise festgesetzt, wobei die Gebdaudehodhe auf 4,50 m und die flaichenmaRige Ausniitzbarkeit des
Bauplatzes auf 20 beschrankt sind. Im Hinblick auf die Gliederung der Baumassen gilt die Bestimmung, dass der obere
Abschluss der Gebdudefronten an keiner Stelle héher als das um 1,50 m vermehrte Ausmal} der zuldssigen
Gebaudehohe Uber dem anschlieBenden Geldande liegen darf. Weiters dirfen innerhalb der als Bauland gewidmeten
und mit ,G" bezeichneten Flachen unterirdische Bauten oder Bauteile nur in einem Ausmaf3 von maximal 20 v. H. des
Bauplatzes errichtet werden. Somit ergibt sich bei verfahrensgegenstandlicher BauplatzgroBe (abzlglich des
Verbindungsstreifens (Fahne) zum &ffentlichen Gut) von 1947 m? eine zulassige Verbauung von 389,40 m? (=20 % von
1947 m?), welche durch die projektierte bebaute Flache von 227,58 m? unterschritten wird. Diese Einwendungen sind
somit als unbegrindet abzuweisen. Dem vorgebrachten Versto3 gegen das Verbot der Verbauung gartnerisch
auszugestaltender Flachen ist entgegenzuhalten, dass eine derartige Verbauung gem. §8 79 Abs. 6 BO nicht kategorisch
auszuschlieBen ist und mit Stellungnahme der Magistratsabteilung 19 - Architektur und Stadtgestaltung vom
25.02.2013 gegenstandliches Einreichprojekt (samt beanstandeter Bebauung im Bereich gartnerisch auszugestaltender
Flachen) positiv beurteilt wurde. Dieser Einwand ist unzuldssig zurlckzuweisen bzw. unbegriindet abzuweisen.Den
Einwendungen mit Bezug auf eine etwaige Uberschreitung der Ausniitzbarkeit des Bauplatzes ist vorweg
entgegenzuhalten, dass diese der Anrainer mit Gebdudeteilen begriindet, welche - wie zuvor dargelegt - als
unterirdisch zu qualifizieren und somit bei der Ermittlung der bebauten Flache nicht zu bericksichtigen sind. Nach
dem geltenden Flachenwidmdungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. ..., vom Gemeinderat mit 22. November
2006 beschlossen, ist fur den verfahrensgegenstandlichen Bauplatz die Widmung Bauland - Wohngebiet, Bauklasse
réomisch eins (eins), offene Bauweise festgesetzt, wobei die Gebadudehdhe auf 4,50 m und die flachenmaRige
Ausnutzbarkeit des Bauplatzes auf 20 beschrankt sind. Im Hinblick auf die Gliederung der Baumassen gilt die
Bestimmung, dass der obere Abschluss der Gebdudefronten an keiner Stelle hdher als das um 1,50 m vermehrte
Ausmal der zuldssigen Gebdudehdhe tber dem anschlieRenden Gelande liegen darf. Weiters dirfen innerhalb der als
Bauland gewidmeten und mit ,G" bezeichneten Flachen unterirdische Bauten oder Bauteile nur in einem Ausmaf3 von



maximal 20 v. H. des Bauplatzes errichtet werden. Somit ergibt sich bei verfahrensgegenstandlicher BauplatzgroRe
(abzlglich des Verbindungsstreifens (Fahne) zum 6ffentlichen Gut) von 1947 m? eine zuléssige Verbauung von 389,40
m? (=20 % von 1947 m?), welche durch die projektierte bebaute Flache von 227,58 m? unterschritten wird. Diese
Einwendungen sind somit als unbegriindet abzuweisen. Dem vorgebrachten VerstoRR gegen das Verbot der Verbauung
gartnerisch auszugestaltender Flachen ist entgegenzuhalten, dass eine derartige Verbauung gem. Paragraph 79, Absatz
6, BO nicht kategorisch auszuschlieRen ist und mit Stellungnahme der Magistratsabteilung 19 - Architektur und
Stadtgestaltung vom 25.02.2013 gegenstandliches Einreichprojekt (samt beanstandeter Bebauung im Bereich
gartnerisch auszugestaltender Flachen) positiv beurteilt wurde. Dieser Einwand ist unzuldssig zurickzuweisen bzw.

unbegriindet abzuweisen.

Den Einwendungen betr. Abstandsfliche und Gebaudehdhe ist entgegenzuhalten, dass die Verbauung in der
Abstandsflache das zuldssige Ausmall von 90 m2 nicht Uberschreitet, dieser Nachweis wurde am Bauplan
nachvollziehbar angegeben. Hinsichtlich der Gebaudehdhe ist festzuhalten, dass diese das erforderliche Ausmafl von
4,5 m nicht tberschreitet. Dieser Nachweis befindet sich ebenfalls schlussig auf dem Bauplan. Beides wurde von der

Behorde gepruft und fur richtig empfunden. Die Einwendungen werden somit als unbegriindet abgewiesen.

Die Bedingungen betreffend der Gehsteigherstellung und der Gehsteigauf- und -Uberfahrt wurden auf Grund der
Bauordnung fur Wien 8 54 Absatz 9 und 13 und der Verordnung der Wiener Landesregierung, LGBI.Nr. 14/1981, i.d.g.F.,
vorgeschrieben.Die Bedingungen betreffend der Gehsteigherstellung und der Gehsteigauf- und -Gberfahrt wurden auf
Grund der Bauordnung fir Wien Paragraph 54, Absatz 9 und 13 und der Verordnung der Wiener Landesregierung,
LGBI.Nr. 14 aus 1981,, i.d.g.F., vorgeschrieben.

Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefihrer mit Schriftsatz vom 25.8.2014 folgende Beschwerde an das
Verwaltungsgericht Wien:

Gegen den, mir am 28.7.2014 zugestellten, Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA37/...-434732/2014/1 vom
24.7.2014, durch welchen eine die Liegenschaft EZ ... KG ... (Eigentimerin: F.) betreffende Baubewilligung erteilt wurde,
erhebe ich als Anrainer

Beschwerde an das Verwaltungsgericht,

mit der Begrindung, dass dieser Bescheid aus folgenden Griinden rechtswidrig ist. Die Vorschreibungen unter 1.) bis
5.) auf der 3.Seite dieses Bescheides entsprechen nicht der Realitat, weil die Bauflihrung - rechtswidrig - langst schon
im Gange ist und das Arbeitsinspektorat fur Bauarbeiten den (friheren) Zustand der Liegenschaft vor dem Beginn der
beantragten Baufuhrung durch 'Beschau’ feststellen kann. Meine Einwendungen vom 25.4.2013 zur do. GZ MA37/...-
52999-1/2012 gegen die damaligen Planunterlagen vom 11.12.2012 / 22.1.2013/ 26.3.2013, Nr.140/ 305 und 306
treffen auch auf die nun gegenstandlichen, nur minimal gednderten Planunterlagen zu, weshalb ich dieselben, auf den
Seiten 5/6 des angefochtenen Bescheides zitierten Einwendungen hiemit wiederhole und dazu insbesondere ausfuhre:

Die Beurteilung, dass die als 'Kellergeschoss' bezeichneten Bauteile, da nur teilweise sichtbar keine 'unterirdischen’
Bauteile seien, ist unrichtig, weil nach 8 80 BOW bei Ermittlung der bebauten Flache nur solche Bauteile aul3er Betracht
bleiben durfen, die oberflachlich grundsatzlich (also ganzlich) nicht als solche wahrnehmbar sind. Davon sind nur -hier
nicht zutreffend- Gebaudeteile der in § 84 (1) u. (2) BOW genannten Art ausgenommen, also nicht z.B. die Freitreppe an
der Ostseite des geplanten Hauses. Uberdies ist zur Beurteilung, ob Gebdudeteile unterirdisch sind, nicht - wie im
angefochtene Bescheid unrichtig unterstellt- vom Verlauf eines "Urgeldndes" auszugehen, sondern sind dabei die
geplanten Gelandeveranderungen bereits zu berucksichtigen (VwGH 18.11.2003, 2001/05/0927). Hinsichtlich der in der
Zone "G" liegenden Teile der geplanten (langst im Stadium der illegalen Durchfiihrung befindlichen !!) Baulichkeit, kann
in dieser Beschwerde dahingestellt bleiben, auf welche Weise die Bauwerberin eine positive Stellungnahme der MA 19
erlangt haben mag, weil es geradezu absurd ware, diese Bauteile, die von auf3en (auch von der Nachbarliegenschaft EZ
... aus) als Raumlichkeiten wahrnehmbar, also nicht 'unterirdisch' (§ 80 BOW) und integrierter Bestandteil der gesamten
Baulichkeit sind, als 'gartnerische Ausgestaltung' zu qualifizieren. Im Gegenteil sind dies keinesfalls 'zuldssige Bauteile'
im Sinne des § 79 (6) BOW und daher ist eine andere (unerfindlich wieso 'positive' ?) Stellungnahme der MA 19
irrelevant. EinschlieBlich dieser Bauteile wird -wie bereits in meinen Einwendungen vom 25.4.2013 erklart- durch
Verbauung von rd 600 m? statt maximal 389,40 m? die flichenmaRig zuldssige Verbauung von maximal 20 % dieses
'Bauplatzes' bei weitem Uberschritten.Die Beurteilung, dass die als 'Kellergeschoss' bezeichneten Bauteile, da nur
teilweise sichtbar keine 'unterirdischen' Bauteile seien, ist unrichtig, weil nach Paragraph 80, BOW bei Ermittlung der
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bebauten Flache nur solche Bauteile auBer Betracht bleiben dirfen, die oberflachlich grundsatzlich (also ganzlich) nicht
als solche wahrnehmbar sind. Davon sind nur -hier nicht zutreffend- Gebdudeteile der in Paragraph 84, (1) u. (2) BOW
genannten Art ausgenommen, also nicht z.B. die Freitreppe an der Ostseite des geplanten Hauses. Uberdies ist zur
Beurteilung, ob Gebdudeteile unterirdisch sind, nicht - wie im angefochtene Bescheid unrichtig unterstellt- vom Verlauf
eines "Urgelandes" auszugehen, sondern sind dabei die geplanten Gelandeveranderungen bereits zu berucksichtigen
(VWGH 18.11.2003, 2001/05/0927). Hinsichtlich der in der Zone "G" liegenden Teile der geplanten (langst im Stadium
der illegalen Durchfuhrung befindlichen !!) Baulichkeit, kann in dieser Beschwerde dahingestellt bleiben, auf welche
Weise die Bauwerberin eine positive Stellungnahme der MA 19 erlangt haben mag, weil es geradezu absurd ware,
diese Bauteile, die von auBen (auch von der Nachbarliegenschaft EZ ... aus) als Raumlichkeiten wahrnehmbar, also
nicht 'unterirdisch' (Paragraph 80, BOW) und integrierter Bestandteil der gesamten Baulichkeit sind, als 'gartnerische
Ausgestaltung' zu qualifizieren. Im Gegenteil sind dies keinesfalls 'zuldssige Bauteile' im Sinne des Paragraph 79, (6)
BOW und daher ist eine andere (unerfindlich wieso 'positive' ?) Stellungnahme der MA 19 irrelevant. EinschlieBlich
dieser Bauteile wird -wie bereits in meinen Einwendungen vom 25.4.2013 erklart- durch Verbauung von rd 600 m? statt
maximal 389,40 m? die flachenmaRig zuldssige Verbauung von maximal 20 % dieses 'Bauplatzes' bei weitem
Uberschritten.

Daher stelle ich den
Beschwerdeantrag:

Das Verwaltungsgericht mége den angefochtenen Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37/...-434732/2014/1
vom 24.7.2014 dahin abandern, dass die beantragte Baubewilligung nicht erteilt wird.

Aufgrund des Beschwerdevorbringens bestellte das Verwaltungsgericht Wien mit Schreiben vom 30.9.2014 Frau Dipl.-
Ing. B. als Amtssachverstandige und beauftragte diese mit der Erstellung eines Sachverstandigengutachtens im
Beschwerdeverfahren. Folgendes Gutachten wurde von der Amtssachverstandigen entsprechend dem erteilten
Auftrag (siehe Punkt 1.0 des Gutachtens) vor der mindlichen Beschwerdeverhandlung erstattet und den Parteien des
Beschwerdeverfahrens zusammen mit der Ladung zur mindlichen Verhandlung zugestellt:

1.0 Zweck des Gutachtens:
Fir die Verhandlung ist ein Gutachten zur Klarung der Fragen:

. Ob es sich bei den in den Bauplénen als ,KellergeschoR” bezeichneten Bauteilen, insbesondere im Bereich der
Treppenanlage wahrnehmbaren Kellerwande tatsachlich um unterirdische Bauteile handelt

. Ob der im Einreichplan dargestellte Nachweis der bebauten Flache gem. § 80 BO schlissig und nachvollziehbar ist
+ Ob der im Einreichplan dargestellte Nachweis der bebauten Flache gem. Paragraph 80, BO schlissig und
nachvollziehbar ist

seitens der Sachverstandigen der MA 37 abzugeben.

2.0 Grundlagen des Gutachtens:

Baubewilligungsbescheid der MA 37, Zahl: MA 37/...-52999-1/2012 vom 21. Oktober 2013
Einreichplane C1 und C2, Plandatum 15.01.2014, PlanNr. 140/307, 140/308
Plandokument ... vom 22. November 2006

Schreiben von Architekt DI A. vom 22.09.2014

Planausschnitt Ansicht Std, Ansicht West (siehe Beilage 1 und 2) von Architekt DI A. nachgereicht per Email am
5.12.2014

Bauordnung fur Wien
OIB-Richtlinien
3.0 Sachverhalt und Befund:

Die betreffende Liegenschaft liegt in einer vom Flachenwidmungs,- und Bebauungsplan PD ... festgesetzten Widmung
Bauland mit Bauklasse | (eins) offene Bebauung. Die Gebaudehdhe ist mit 4,50 m beschrankt. Die bebaute Flache darf
max. 20 % der BauplatzgrofRe betragen. Der bebaubare Bereich ist durch Baufluchtlinien von der gartnerisch
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auszugestaltenden Flache abgegrenzt. Die betreffende Liegenschaft liegt in einer vom Flachenwidmungs,- und
Bebauungsplan PD ... festgesetzten Widmung Bauland mit Bauklasse romisch eins (eins) offene Bebauung. Die
Gebdudehohe ist mit 4,50 m beschrankt. Die bebaute Flache darf max. 20 % der BauplatzgroRe betragen. Der
bebaubare Bereich ist durch Baufluchtlinien von der gartnerisch auszugestaltenden Flache abgegrenzt.

Das geplante Gebadude besteht aus Kellergescho3, ErdgeschoR, in einem Teilbereich aus 1. Obergeschol3 und aus
einem Dachgeschol3. Aufgrund der Hanglage sind die Fassadenteile unterschiedlich hoch und es wurde durch eine
Fassadenabwicklung die Einhaltung der max. Gebaudehdhe von 4,50 m nachvollziehbar nachgewiesen. Geplante
Gelandeveranderungen in Form von Abgrabungen und Anschittungen wurden in den Ansichten entsprechend
dargestellt.

Das geplante Gebdude hélt die in der Bauklasse | (eins) festgesetzten Abstande von 3,00 m und die Abstandsflachen
von max. 45 m? in der offenen Bauweise, zu den Nachbargrenzen ein. Das geplante Gebdude halt die in der Bauklasse
romisch eins (eins) festgesetzten Abstdnde von 3,00 m und die Abstandsflichen von max. 45 m? in der offenen
Bauweise, zu den Nachbargrenzen ein.

Auf den Planunterlagen des Planverfassers Herrn DI A. wurde der Nachweis der bebauten Flache gem. § 80 BO fur
Wien, der Nachweis der max. unterirdischen Bebaubarkeit im MaRstab 1:200 und die Bauplatzgrof3e nach § 76 Abs.
11a BO im Malstab 1.1000 auf Plan C1 ausgewiesen.Auf den Planunterlagen des Planverfassers Herrn DI A. wurde der
Nachweis der bebauten Flache gem. Paragraph 80, BO flir Wien, der Nachweis der max. unterirdischen Bebaubarkeit
im Mafstab 1:200 und die BauplatzgroRe nach Paragraph 76, Absatz 11 a, BO im Malistab 1.1000 auf Plan C1

ausgewiesen.
4.0 Gutachten:

Ein GeschoRB gilt gemal Begriffsbestimmungen der OIB-Richtlinien als unterirdisch, wenn dessen Begrenzungsflachen
in Summe zu nicht mehr als der Halfte Gber dem anschliefenden Gelande nach Fertigstellung liegen.

Der an der Nordfront befindliche Treppenabgang in den Keller mindet in einem Lichthof der mittels Gitterrost
Uberdeckt ist. Der Schnitt x1_x1 ist direkt durch den Schacht gefihrt und es ist daher das Fenster zum dahinter
vollstandig unter dem anschlieBenden Gelande liegenden Abstellraum mit Kochgelegenheit dargestellt. Es ist daher
nur der Zugang zum Keller mittels Treppenanlage oberirdisch erkennbar. Alle anderen Seiten liegen unter dem
anschlieBenden Gelande. Der Lichtschacht wird mittels Gitterrost Gberdeckt. Dieser Bauteil liegt daher zu mehr als der
Halfte unter dem anschlielenden Gelander und ist daher als unterirdisch gemaR OIB-Richtlinie zu bezeichnen.

Gemall § 84 Abs. 3 BO durfen Uber Baufluchtlinien und in die Abstandsflichen und in die Vorgarten ferner
unterirdische Gebdude und Gebaudeteile 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, Stufenanlagen etc.) bildet. GemaR Paragraph 84,
Absatz 3, BO durfen Uber Baufluchtlinien und in die Abstandsflaichen und in die Vorgarten ferner 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 zulassiges Bauwerk (Terrasse, Stiitzmauer, Weg, Stufenanlagen etc.) bildet.

Die Ausfuhrung des anschieRenden Gelandes im Bereich der Stufenanlage als Gitterrost entspricht dieser Bestimmung.

Der an der Sudfront befindliche Treppenabgang in den Keller im Schnitt y4_y4/Ansicht Sud liegt auRRerhalb der
Baufluchtlinie und ist gem. § 79 Abs. 6 BO als Stufenanlage im unbedingt notwendigen AusmaR ausgefuhrt. Das
KellergeschoR liegt an allen weiteren drei Seiten unter dem anschlieBenden Geldnde. Im Bereich der Ostfront wird
dieses durch eine Terrasse gebildet. Da der Abgang in den Keller keine eigene Front bildet, da er nur der notwendigen
ErschlieBung dient und somit alle Seiten diese Gebaudeteiles unter dem anschlielenden Geldnde liegen, kann auch
dieser Gebaudeteil als unterirdisch betrachtet werden. Der an der Sudfront befindliche Treppenabgang in den Keller
im Schnitt y4_y4/Ansicht Sud liegt aulRerhalb der Baufluchtlinie und ist gem. Paragraph 79, Absatz 6, BO als
Stufenanlage im unbedingt notwendigen Ausmall ausgefihrt. Das KellergeschoR liegt an allen weiteren drei Seiten
unter dem anschlieBenden Gelande. Im Bereich der Ostfront wird dieses durch eine Terrasse gebildet. Da der Abgang



in den Keller keine eigene Front bildet, da er nur der notwendigen Erschlielung dient und somit alle Seiten diese
Gebdudeteiles unter dem anschlieBenden Gelande liegen, kann auch dieser Gebdudeteil als unterirdisch betrachtet

werden.

Da die Schnittfihrung in der Ansicht Sid im Plan direkt durch den Kellerabgang erfolgt ist wurde zur besseren
Lesbarkeit und Verstandlichkeit der Plane vom Architekten DI A. eine erganzte Ansicht Sud und Ansicht West
nachgereicht (siehe Beilage 1 und 2). Hier ist der Kellerabgang strichliert eingetragen und die Geldndeanschuttungen
an der Front in rot und das dazugehorige Gelander mit Absturzsicherung zur Stufenanlage des Kellerabganges
nunmehr richtig dargestellt.

Gemal § 80 gilt als bebaute Flache die senkrechte Projektion des Gebaudes einschlieBlich aller raumbildenden oder
raumerganzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene. Unterirdische Gebdude oder Gebdudeteile bleiben bei der
Ermittlung der bebauten Flache auBer Betracht. GemaR Paragraph 80, gilt als bebaute Flache die senkrechte Projektion
des Gebaudes einschlieRlich aller raumbildenden oder raumerganzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene.
Unterirdische Gebaude oder Gebaudeteile bleiben bei der Ermittlung der bebauten Flache auRer Betracht.

Der Planverfasser Architekt DI A. hat am Einreichplan nachvollziehbar nachgewiesen welche Gebaudeteile als
oberirdisch gelten und der bebauten Flache anzurechnen sind.

Aus dieser Berechnung ist ersichtlich, dass die oberirdische Bebauung von 227,58 m? im AusmaR der im
Flachenwidmungsplan festgesetzten auf 20% der BauplatzgréRe beschrankten bebauten Flache von max. 389,40 m?
liegt. Der Fahnenteil des Grundstickes von 177,01 m? wurde gem. § 76 Abs. 11a BO von der Gesamtfliche des
Grundstiickes von 2117,00m? abgezogen. Aus dieser Berechnung ist ersichtlich, dass die oberirdische Bebauung von
227,58 m? im Ausmal der im Flachenwidmungsplan festgesetzten auf 20% der BauplatzgroRe beschrankten bebauten
Flache von max. 389,40 m? liegt. Der Fahnenteil des Grundstlickes von 177,01 m? wurde gem. Paragraph 76, Absatz 11
a, BO von der Gesamtflache des Grundstlckes von 2117,00m? abgezogen.

Das Treppenhaus an der Nordfassade des Gebaudes Uberschreitet die Baufluchtlinie in dem im § 84 Abs. 2 BO fur
Wien genannten Ausmaf3 von max. 1,50m und einem Drittel der Front und zahlt daher gem. § 80 Abs. 1 BO nicht zur
bebauten Flache. Das Treppenhaus an der Nordfassade des Gebaudes Uberschreitet die Baufluchtlinie in dem im
Paragraph 84, Absatz 2, BO fur Wien genannten AusmaR von max. 1,50m und einem Drittel der Front und zahlt daher
gem. Paragraph 80, Absatz eins, BO nicht zur bebauten Flache.

5.0 Schlussfolgerung:
Die als Kellergeschol? bezeichneten Bauteile sind als unterirdisch zu bewerten.
Die Berechnung der bebauten Flache ist schlissig und nachvollziehbar.

Dieses Gutachten wurde allen Parteien des Beschwerdeverfahrens nachweislich zugestellt. Am 6.2.2015 fand in der
Folge eine mundliche Beschwerdeverhandlung beim Verwaltungsgericht Wien statt, in welcher auch das zuvor
wiedergegebene Gutachten der Amtssachverstandigen eingehend erdrtert wurde:

Der Beschwerdefiihrer gibt zu Protokoll:

Das Amtssachverstandigengutachten vom 7.1.2015 ist aus meiner Sicht eine Stellungnahme der MA 37 und inhaltlich
insbesondere deshalb unrichtig, weil in der Frage der Beurteilung, welche Gebadudeteile oberirdisch oder unterirdisch
sind, je von der OIB-Richtlinie ausgegangen wird, die auch zitiert ist, aber véllig unmalgeblich ist. MaBgeblich ist der §
80 Wiener Bauordnung. Der Beschwerdefiihrer verweist hier insbesondere auf die Judikatur des VWGH, zuletzt soweit
ersichtlich in der Entscheidung vom 5.3.2014, 2011/05/0135, erklart hat, dass es bei der Beurteilung nach § 80 Abs. 1
der Bauordnung ausschlie3lich darauf ankommt, dass Bauteile oberirdisch in Erscheinung treten und wahrnehmbar
sind. Danach hat sich die Behdrde zu richten. Die OIB-Richtlinien sind in bautechnischen Fragen relevant aber nicht in
dieser Hinsicht. Dies ware nur durch eine Gesetzesanderung in der Bauordnung maoglich. Bestritten wird weiters, dass
der Treppenabgang an der Sudfront, wie im Gutachten vom 7.1.2015 angefiihrt, im unbedingt notwendigen Ausmaf3
ausgefuhrt sei. Das Gebaude hatte auch zurickgerlckt werden kdnnen, dann hatte die Baufluchtlinie nicht
Uberschritten werden mussen. Das Amtssachverstandigengutachten vom 7.1.2015 ist aus meiner Sicht eine
Stellungnahme der MA 37 und inhaltlich insbesondere deshalb unrichtig, weil in der Frage der Beurteilung, welche
Gebaudeteile oberirdisch oder unterirdisch sind, je von der OIB-Richtlinie ausgegangen wird, die auch zitiert ist, aber
vollig unmaligeblich ist. MaRgeblich ist der Paragraph 80, Wiener Bauordnung. Der Beschwerdeflhrer verweist hier
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insbesondere auf die Judikatur des VWGH, zuletzt soweit ersichtlich in der Entscheidung vom 5.3.2014, 2011/05/0135,
erklart hat, dass es bei der Beurteilung nach Paragraph 80, Absatz eins, der Bauordnung ausschlief3lich darauf
ankommt, dass Bauteile oberirdisch in Erscheinung treten und wahrnehmbar sind. Danach hat sich die Behorde zu
richten. Die OIB-Richtlinien sind in bautechnischen Fragen relevant aber nicht in dieser Hinsicht. Dies ware nur durch
eine Gesetzesanderung in der Bauordnung moglich. Bestritten wird weiters, dass der Treppenabgang an der Sudfront,
wie im Gutachten vom 7.1.2015 angefthrt, im unbedingt notwendigen Ausmald ausgefuhrt sei. Das Gebdude hatte
auch zurtickgertckt werden kénnen, dann hatte die Baufluchtlinie nicht Gberschritten werden mussen.

Hinsichtlich der Freitreppe an der Ostfront wird im Gutachten Uberhaupt nicht auf § 84 Abs. 2 BO Bedacht genommen.
Dadurch kommt es zu einer de facto vollen Ausnltzung des Bauplatzes. Von einer nur 20 % Ausnutzung, wie im
Bebauungsplan vorgeschrieben, kann keine Rede sein.Hinsichtlich der Freitreppe an der Ostfront wird im Gutachten
Uberhaupt nicht auf Paragraph 84, Absatz 2, BO Bedacht genommen. Dadurch kommt es zu einer de facto vollen
Ausnutzung des Bauplatzes. Von einer nur 20 % Ausnutzung, wie im Bebauungsplan vorgeschrieben, kann keine Rede

sein.
Die Amtssachverstandige gibt an:

Ich war mit dem Verfahren in der ersten Instanz nicht befasst. Ich habe auch von der MA 37 bei der Erstellung des
Gutachtens vom 7.1.2015 keine Weisungen erhalten.

Zum Vorbringen des Beschwerdefiihrers gebe ich an, dass in den OIB-Richtlinien Begriffsbestimmungen enthalten
sind, die von den Baubehdrden heranzuziehen sind. Dort werden Bauteile als unterirdisch bezeichnet, wenn sie zu
mehr als der Halfte unterhalb des anschlieRenden Gelandes zu liegen kommen.

Die Treppe an der Nordfront, die sogar teilweise mit einem Gitterrost Uberdeckt ist, wobei der Gitterrost als
gartnerische Ausgestaltung zu bewerten ist, ist daher jedenfalls als unterirdisch zu werten. Die freiliegenden Bereiche
der Treppe sind ebenfalls als gartnerische Ausgestaltung zu bewerten.

Die Treppe an der Sudfront Ubersteigt deswegen nicht das unbedingt notwendiger Ausmal3, weil sie in Breite und
Treppenaufmald auch den OIB-Richtlinien entspricht. Dass eine solche Treppenanlage die Baufluchtlinie Gberschreiten
darf ist im § 84 Abs. 2 lit. b Wiener Bauordnung geregelt. Es kénnte sogar ein Treppenhaus ausgebildet werden. Die
Treppe an der Sudfront Ubersteigt deswegen nicht das unbedingt notwendiger Ausmal3, weil sie in Breite und
Treppenaufmald auch den OIB-Richtlinien entspricht. Dass eine solche Treppenanlage die Baufluchtlinie Gberschreiten
darfistim Paragraph 84, Absatz 2, Litera b, Wiener Bauordnung geregelt. Es kdnnte sogar ein Treppenhaus ausgebildet

werden.

Von mir wurde sowohl die in den Bauplanen ausgewiesene Flachenausntitzung bzw. der Nachweis der bebauten
Flache nach § 80 BO nachgeprtift. Die Berechnungen sind korrekt. Das Stiegenhaus an der Nordfront, das bei dem
gefuhrten Nachweis der bebauten Flache nicht mit eingerechnet wurde, ist zu Recht nicht der bebauten Flache
zugeschlagen worden, da es sich um einen Bauteil gemal 8 84 Abs. 2 lit. b BO handelt. Von mir wurde sowohl die in
den Baupléanen ausgewiesene Flachenausnitzung bzw. der Nachweis der bebauten Flache nach Paragraph 80, BO
nachgepruft. Die Berechnungen sind korrekt. Das Stiegenhaus an der Nordfront, das bei dem gefihrten Nachweis der
bebauten Flache nicht mit eingerechnet wurde, ist zu Recht nicht der bebauten Flache zugeschlagen worden, da es sich
um einen Bauteil gemaR Paragraph 84, Absatz 2, Litera b, BO handelt.

Die Stufenanlage an der Ostfront befindet sich frei im Geldnde und verbindet nur die Terrasse mit der Zufahrt und war
daher ebenfalls nicht zur bebauten Flache hinzuzurechnen.

Der Beschwerdefiihrer gibt an:

Ich stelle den Antrag, ein Amtssachverstandiger oder ein anderer Sachverstandiger moge die Berechnung der
verbauten Flache gemalR § 80 Abs. 1 BO und der dazu standig ergangenen Judikatur des VwWGH (z.B. 2011/05/0135 vom
5.3.2014) erneut durchfuhren. Weiters stelle ich einen Antrag auf Durchfiihrung eines Ortaugenscheines durch das
VGW Wien, um die 6rtlichen Verhaltnisse, die aus den Planen nicht ersichtlich sind, feststellen zu kdnnen.Ich stelle den
Antrag, ein Amtssachverstandiger oder ein anderer Sachverstandiger moge die Berechnung der verbauten Flache
gemal Paragraph 80, Absatz eins, BO und der dazu standig ergangenen Judikatur des VWGH (z.B. 2011/05/0135 vom
5.3.2014) erneut durchfuhren. Weiters stelle ich einen Antrag auf Durchfiihrung eines Ortaugenscheines durch das
VGW Wien, um die ortlichen Verhaltnisse, die aus den Planen nicht ersichtlich sind, feststellen zu konnen.
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Der Beschwerdefihrer verlasst die Verhandlung um 11:36 Uhr
Der Vertreter der Bauwerber bringt vor.

Die Antrage und das Vorbringen des Beschwerdefihrers werden ausdricklich bekampft. Es handelt sich um ein
Projektbewilligungsverfahren. Die tatsachlichen derzeit vorliegenden 6rtlichen Gegebenheiten sind irrelevant. Der vom
Beschwerdefiihrer geforderte Auftrag, einer Uberpriifung der Berechnung der bebauten Fléche nach § 80 BO
entspricht genau dem Gutachtensauftrag des VGW Wien, der von der Amtssachverstandigen im Gutachten vom
7.1.2015 auch vollstandig beantwortet wurde. Die Antrage und das Vorbringen des Beschwerdeflihrers werden
ausdrucklich bekampft. Es handelt sich um ein Projektbewilligungsverfahren. Die tatsachlichen derzeit vorliegenden
oértlichen Gegebenheiten sind irrelevant. Der vom Beschwerdefiihrer geforderte Auftrag, einer Uberpriifung der
Berechnung der bebauten Flache nach Paragraph 80, BO entspricht genau dem Gutachtensauftrag des VGW Wien, der

von der Amtssachverstandigen im Gutachten vom 7.1.2015 auch vollstandig beantwortet wurde.

Die OIB-Richtlinien sind zumindest teilweise gesetzlich fir verbindlich erklért worden. Dadurch sind auch die
Begriffsbestimmungen anzuwenden. Darlber hinaus verweise ich auf die Entgegnung vom 22.9.2014 und die darin
zitierten VwGH-Erkenntnisse, ZI. 93/05/0298 sowie 2008/06/0103. Es wird auch darauf hingewiesen, dass bei der
Beurteilung von unterirdischen Bauteilen auch die geplanten Gelandeveranderungen bereits zu bertcksichtigen sind
(VwGH 1201/76). Abgesehen davon sind nach standiger Judikatur die subjektiv ¢ffentlichen Nachbarrechte gemal? §
134a BO auf unterirdische Bauteile nicht anzuwenden.Die OIB-Richtlinien sind zumindest teilweise gesetzlich fur
verbindlich erklért worden. Dadurch sind auch die Begriffsbestimmungen anzuwenden. Darlber hinaus verweise ich
auf die Entgegnung vom 22.9.2014 und die darin zitierten VwWGH-Erkenntnisse, ZI. 93/05/0298 sowie 2008/06/0103. Es
wird auch darauf hingewiesen, dass bei der Beurteilung von unterirdischen Bauteilen auch die geplanten
Gelandeveranderungen bereits zu berucksichtigen sind (VwWGH 1201/76). Abgesehen davon sind nach standiger
Judikatur die subjektiv 6ffentlichen Nachbarrechte gemal? Paragraph 134 a, BO auf unterirdische Bauteile nicht

anzuwenden.
Das Gutachten vom 7.1.2015 wird vollinhaltlich zur Kenntnis genommen.
Der Vertreter der MA 37 gibt an:

Ich schlieRe mich vollinhaltlich den Ausfihrungen der Sachverstandigen im Gutachten vom 7.1.2015 und in der
heutigen Verhandlung an.

Folgender entscheidungsrelevanter Sachverhalt steht als erwiesen fest

Die betreffende Liegenschaft liegt unbestritten in einer vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument ...)
festgesetzten Widmung Bauland mit Bauklasse | (eins), offene Bebauung. Die Gebaudehdhe ist mit 4,50 m beschrankt.
Die bebaute Flache darf max. 20 % der BauplatzgroRRe betragen. Der bebaubare Bereich ist durch Baufluchtlinien von
der gartnerisch auszugestaltenden Flache abgegrenzt.Die betreffende Liegenschaft liegt unbestritten in einer vom
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument ...) festgesetzten Widmung Bauland mit Bauklasse rémisch eins
(eins), offene Bebauung. Die Gebaudehohe ist mit 4,50 m beschrankt. Die bebaute Flache darf max. 20 % der
BauplatzgrofBe betragen. Der bebaubare Bereich ist durch Baufluchtlinien von der gartnerisch auszugestaltenden
Flache abgegrenzt.

Das geplante Gebdude besteht aus Kellergescho3, ErdgeschoB, in einem Teilbereich aus 1. Obergeschol3 und aus
einem Dachgeschol3. Aufgrund der Hanglage sind die Fassadenteile unterschiedlich hoch und es wurde in den
Einreichpldanen durch eine Fassadenabwicklung die Einhaltung der max. Gebaudehdhe von 4,50 m nachvollziehbar
nachgewiesen. Geplante Gelandeveranderungen in Form von Abgrabungen und Anschittungen wurden in den
Ansichten entsprechend dargestellt. Dies ergibt sich aus den Einreichpldnen sowie dem schlissigen und
nachvollziehbaren Gutachten der Amtsachverstandigen sowie ihren Ausfihrungen im Zuge der Gutachtenserdrterung
in der mindlichen Beschwerdeverhandlung.

Aufgrund von Lage und Form der zu bebauenden Liegenschaft (Fahnengrundstiick) und aufgrund der geltenden
Bebauungsbestimmungen ergibt sich bei verfahrensgegenstandlicher Bauplatzgrofle (abzlglich des
Verbindungsstreifens (Fahne) zum 6ffentlichen Gut) von 1947 m? eine (vom Beschwerdefiihrer unbestrittene) zulassige
Verbauung von 389,40 m? (=20 % von 1947 m?).

Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:
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Gemald § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die
Eigentimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen
kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutz dienen, begrindet:GemaR Paragraph 134 a, BO in der
geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer)
benachbarter Liegenschaften (Paragraph 134, Absatz 3,) im Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch
folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutz dienen, begrindet:

a)

Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufihrung
unterhalb der Erdoberflache;

b)  Bestimmungen Uber die Gebdudehdhe;

o
Bestimmungen Uber die flichenmaRige Ausnutzbarkeit 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 Bauwerks
ergeben kdnnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benltzung eines
Bauwerks zu Wohnzwecken oder fir Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal ergibt, kann jedoch nicht
geltend gemacht werden.

f)  Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Gemal &8 80 Abs 1 BO gilt als bebaute Flache die senkrechte Projektion des Gebaudes einschlielRlich aller
raumbildenden oder raumerganzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene; als raumbildend oder raumerganzend
sind jene Bauteile anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei denen die bauliche UmschlieRung an nur
einer Seite fehlt. Unterirdische Gebaude oder Gebadudeteile bleiben bei der Ermittlung der bebauten Flache aulRer
Betracht.Gemal? Paragraph 80, Absatz eins, BO gilt als bebaute Flache die senkrechte Projektion des Gebaudes
einschlieBlich aller raumbildenden oder raumerganzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene; als raumbildend
oder raumerganzend sind jene Bauteile anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei denen die bauliche
UmschlieBung an nur einer Seite fehlt. Unterirdische Gebdude oder Gebdudeteile bleiben bei der Ermittlung der
bebauten Flache aul3er Betracht.

Gemal 8 80 Abs. 2 BO bleiben vor die Gebaudefront ragende Gebdudeteile der in 8 84 Abs. 1 und 2 genannten Art und
in dem dort bezeichneten Ausmal bei der Ermittlung der bebauten Flache aulRer Betracht, gleichgultig, ob sie tber
Baufluchtlinien ragen oder nicht; Gberschreiten solche Gebdudeteile das genannte AusmaR, sind sie zur Ganze nach
Abs. 1 zu beurteilen. Erker, Balkone und Loggien, unter denen nicht Uberall eine freie Durchgangshéhe von
mindestens 2,10 m gewahrleistet ist, sind der bebauten Flache voll zuzurechnen.GemaR Paragraph 80, Absatz 2, BO
bleiben vor die Gebaudefront ragende Gebaudeteile der in Paragraph 84, Absatz eins und 2 genannten Art und in dem
dort bezeichneten Ausmafl bei der Ermittlung der bebauten Flache auller Betracht, gleichgiltig, ob sie Uber
Baufluchtlinien ragen oder nicht; tGberschreiten solche Gebdudeteile das genannte AusmaR, sind sie zur Ganze nach
Absatz eins, zu beurteilen. Erker, Balkone und Loggien, unter denen nicht Uberall eine freie Durchgangshéhe von
mindestens 2,10 m gewahrleistet ist, sind der bebauten Flache voll zuzurechnen.

Gemal § 84 Abs. 1 BO duirfen Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstande gemaR & 79
Abs. 5 erster Satz die im § 83 Abs. 1 genannten Vorbauten sowie Transport- und Einsteigschachte vorragen; diese
Schachte durfen das anschlieBende Gelande nicht Uberragen.Gemal3 Paragraph 84, Absatz eins, BO durfen Uber
Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstdnde gemadl3 Paragraph 79, Absatz 5, erster Satz die im
Paragraph 83, Absatz eins, genannten Vorbauten sowie Transport- und Einsteigschachte vorragen; diese Schachte

darfen das anschlieBende Geldnde nicht tberragen.

Gemal} 8 84 Abs. 2 durfen Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstande gemal3 8 79 Abs.
5 erster Satz auflerdem folgende Gebdudeteile vorragen:Gemal Paragraph 84, Absatz 2, dirfen tber Baufluchtlinien,
in die Abstandsflachen, in Vorgarten und in Abstande gemal3 Paragraph 79, Absatz 5, erster Satz auBerdem folgende

Gebaudeteile vorragen:



a)

auf eine Breite von héchstens einem Drittel der betreffenden Gebdudefront Erker, Treppenhausvorbauten und
Aufzugsschachte sowie auf eine Breite von hoéchstens der Halfte der betreffenden Gebaudefront Balkone, sofern die
Ausladung der Balkone hochstens 2,50 m und der anderen Bauteile hochstens 1,50 m betragt und sie von den
Nachbargrenzen einen Abstand von wenigstens 3 m, im Gartensiedlungsgebiet von mindestens 2 m, einhalten; die
sich daraus fur Erker ergebende Kubatur an einer Gebdudefront kann unter Einhaltung dieser Ausladung und des
Abstandes von Nachbargrenzen an dieser Front frei angeordnet werden. An Gebduden, deren Gebaudehdhe nach den
Bestimmungen des § 75 Abs. 4 und 5 zu bemessen ist, durfen solche Vorbauten, mit Ausnahme von Balkonen, an den
StralRenfronten nur eine Ausladung von héchstens 1 m aufweisen. Dartber hinaus sind Abschattungsvorrichtungen
sowie bis zu insgesamt zwei Drittel der Gebdudefront Balkone im Sinne des ersten Halbsatzes Uber gartnerisch
auszugestaltenden Flachen, ausgenommen Abstandsflachen, zuladssig;auf eine Breite von héchstens einem Drittel der
betreffenden Gebaudefront Erker, Treppenhausvorbauten und Aufzugsschachte sowie auf eine Breite von hochstens
der Halfte der betreffenden Gebdudefront Balkone, sofern die Ausladung der Balkone hochstens 2,50 m und der
anderen Bauteile hdchstens 1,50 m betragt und sie von den Nachbargrenzen einen Abstand von wenigstens 3 m, im
Gartensiedlungsgebiet von mindestens 2 m, einhalten; die sich daraus fir Erker ergebende Kubatur an einer
Gebdudefront kann unter Einhaltung dieser Ausladung und des Abstandes von Nachbargrenzen an dieser Front frei
angeordnet werden. An Gebduden, deren Gebaudehdhe nach den Bestimmungen des Paragraph 75, Absatz 4 und 5 zu
bemessen ist, durfen solche Vorbauten, mit Ausnahme von Balkonen, an den Stral3enfronten nur eine Ausladung von
héchstens 1 m aufweisen. Dartber hinaus sind Abschattungsvorrichtungen sowie bis zu insgesamt zwei Drittel der
Gebdudefront Balkone im Sinne des ersten Halbsatzes Uber gartnerisch auszugestaltenden Flachen, ausgenommen
Abstandsflachen, zulassig;

b)

auf einer Breite von hochstens einem Drittel der betreffenden Gebdudefront Tlrvorbauten, Freitreppen und
Schutzdacher Uber Eingangen, sofern diese Bauteile hdchstens 3 m, im Gartensiedlungsgebiet héchstens 2 m, in die
vor den Baufluchtlinien gelegenen Flachen oder Abstandsflachen, aber keinesfalls mehr als auf halbe Vorgartentiefe
vorragen und von den Nachbargrenzen einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

Gemal? § 84 Abs. 3 BO durfen Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen und in die Vorgarten ferner unterirdische
Gebdude und Gebdudeteile vorragen, doch darf die allenfalls festgesetzte gdartnerische 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 durfen
Uber Baufluchtlinien, in die Abstandsflachen und in die Vorgarten ferner unterirdische Gebadude und Gebdudeteile
vorragen, doch darf die allenfalls festgesetzte gartnerische Ausgestaltung der Grundflachen nicht behindert werden.
Der Beurteilung eines Bauwerkes als unterirdisches Gebdaude 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.

Gemald §8 79 Abs. 6 BO sind Vorgarten, Abstandsflachen und sonstige gartnerisch auszugestaltende Flachen sowie jene
Flachen von Baulosen, die innerhalb der in Abs. 5 genannten Abstande liegen, soweit auf diesen Flachen zuldssige
Bauwerke oder Bauwerksteile nicht errichtet werden, gartnerisch auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten.
Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern, Stufenanlagen, Rampen ua. sind nur im unbedingt erforderlichen
Ausmal zuldssig. Dartber hinaus sind Schwimmbecken bis zu einem Gesamtausmal von 60 m3 Rauminhalt zuldssig;
diese mlssen von Nachbargrenzen einen Abstand von mindestens 3 m haben, sofern der Nachbar nicht einem
geringeren Abstand zustimmt.GemalR Paragraph 79, Absatz 6, BO sind Vorgdrten, Abstandsflachen und sonstige
gartnerisch auszugestaltende Flachen sowie jene Flachen von Baulosen, die innerhalb der in Absatz 5, genannten
Abstande liegen, soweit auf diesen Flachen zuldssige Bauwerke oder Bauwerksteile nicht errichtet werden, gartnerisch
auszugestalten und in gutem Zustand zu erhalten. Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern, Stufenanlagen,
Rampen ua. sind nur im unbedingt erforderlichen AusmaR zuldssig. Darlber hinaus sind Schwimmbecken bis zu einem
GesamtausmaR von 60 m3 Rauminhalt zuldssig; diese missen von Nachbargrenzen einen Abstand von mindestens 3
m haben, sofern der Nachbar nicht einem geringeren Abstand zustimmt.



Zum Vorbringen des Beschwerdefuhrers, dass das vom Verwaltungsgericht eingeholte
Amtssachverstandigengutachten lediglich als Stellungnahme der MA 37 (und damit der belangten Behdrde) zu werten
sei, wird auf folgenden Rechtssatz aus dem Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes E707/2014 vom 7.10.2014

verwiesen:

Das Verwaltungsgericht hat in seinem Verfahren gemafR817 VwWGVG iVm 852 und853 AVG primar die ihm zur
Verfligung stehenden Amtssachverstandigen heranzuziehen, kann aber nach den Umstdnden auch nichtamtliche
Sachverstandige mit der Erstellung von Gutachten betrauen.Das Verwaltungsgericht hat in seinem Verfahren gemal
817 VwGVG in Verbindung mit 852 und853 AVG primar die ihm zur Verfigung stehenden Amtssachverstandigen
heranzuziehen, kann aber nach den Umstanden auch nichtamtliche Sachverstandige mit der Erstellung von Gutachten

betrauen.

Amtssachverstandige sind grundsatzlich gemaR Art 20 Abs1 B-VG in dienstlicher Hinsicht weisungsgebunden. Allein
darin kann aber kein Grund fur eine Befangenheit oder den Anschein der Befangenheit gesehen werden. Gemal}
standiger Rechtsprechung sowohl des Verwaltungs- als auch des VfGH sind Amtssachverstandige bei der Erstattung
ihrer Gutachten ausschliel3lich der Wahrheit verpflichtet und hinsichtlich des Inhaltes ihrer Gutachten an keine
Weisungen gebunden (vgl VfSlg 16567/2002), weil Gutachten den sie erstellenden (Amts-)Sachverstandigen personlich
zurechenbar sind.Amtssachverstandige sind grundsatzlich gemal Artikel 20, Abs1 B-VG in dienstlicher Hinsicht
weisungsgebunden. Allein darin kann aber kein Grund fir eine Befangenheit oder den Anschein der Befangenheit
gesehen werden. Gemal} standiger Rechtsprechung sowohl des Verwaltungs- als auch des VfGH sind
Amtssachverstandige bei der Erstattung ihrer Gutachten ausschlieBlich der Wahrheit verpflichtet und hinsichtlich des
Inhaltes ihrer Gutachten an keine Weisungen gebunden vergleiche VfSlg 16567 aus 2002,), weil Gutachten den sie
erstellenden (Amts-)Sachverstandigen personlich zurechenbar sind.

Aus der fachlichen Weisungsfreiheit des Amtssachverstandigen bei Erstattung seines Gutachtens kann jedoch nicht
gefolgert werden, dass das Verwaltungsgericht in jedem Fall Amtssachverstandige heranziehen darf. Das
Verwaltungsgericht muss vielmehr stets prifen, ob ein Amtssachverstandiger unbefangen, unter anderem also
tatsachlich unabhangig von der Verwaltungsbehdérde ist, deren Bescheid beim Verwaltungsgericht angefochten wird.
Ob dies der Fall ist, hat das Verwaltungsgericht stets nach den Umstanden des Einzelfalls mit der gebotenen Sorgfalt zu
untersuchen und zu beurteilen. Dies setzt auch voraus, dass das Verwaltungsgericht selbst die Auswahl des
Amtssachverstandigen vornimmt (und nicht etwa einer anderen Stelle Uberlasst) und dabei dessen Qualifikation und
das Vorliegen etwaiger Befangenheitsgrinde bzw Grinde fir den Anschein der Befangenheit dieses
Amtssachverstandigen prift.

Daruber hinaus ist auf die Rechtsprechung des EGMR zu verweisen, dass insoweit keine Verletzung des Art 6 EMRK zu
erkennen ist, als dem Gutachten eines Amtssachverstandigen im Rahmen der freien Beweiswirdigung (845 Abs2 AVG)
kein erhdhter Beweiswert zukommt und diesem unter anderem durch ein Gegengutachten auf gleicher fachlicher
Ebene entgegengetreten werden kann (vgl EKMR 30.06.1992, Fall Zumtobel, Appl 12235/86, Z 87).Dartber hinaus ist
auf die Rechtsprechung des EGMR zu verweisen, dass insoweit keine Verletzung des Artikel 6, EMRK zu erkennen ist,
als dem Gutachten eines Amtssachverstandigen im Rahmen der freien Beweiswirdigung (845 Abs2 AVG) kein erhohter
Beweiswert zukommt und diesem unter anderem durch ein Gegengutachten auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten werden kann vergleiche EKMR 30.06.1992, Fall Zumtobel, Appl 12235/86, Ziffer 87,).

Das Verwaltungsgericht Wien hat im gegenstandlichen Fall die herangezogene Sachverstandige selbst ausgewahlt und
mit der Erstellung eines Gutachtens betraut (siehe oben). In der mindlichen Verhandlung wurde die Sachverstandige
befragt, ob sie bei der Erstellung ihres Gutachtens irgendwelche Weisungen erhalten habe oder ob sie im Verfahren
der belangten Behdrde bereits mit dem gegenstandlichen Projekt beschéaftigt war. Beides wurde von der
Sachverstandigen glaubwurdig verneint. Auch kamen keinerlei Anhaltspunkte hervor, die den Verdacht einer
Beeinflussung bzw. einer Befangenheit der Sachverstandigen nahegelegt hatten.

Dem Antrag des Beschwerdeflhrers in der muindlichen Verhandlung, ein anderer Sachverstandiger moge die
Berechnung der verbauten Flache gemalR § 80 Abs. 1 BO und der dazu ergangenen Judikaur des VwWGH erneut
durchfihren, war daher keine Folge zu geben. Dem Beschwerdeflhrer ware es frei gestanden, selbst ein Gutachten
eines anderen Sachverstandigen vorzulegen. Dies hat der Beschwerdefiihrer jedoch unterlassen und ist somit dem
Amtssachverstandigengutachten im Beschwerdeverfahren nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten.Dem
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Antrag des Beschwerdefuhrers in der mindlichen Verhandlung, ein anderer Sachverstandiger mége die Berechnung
der verbauten Flache gemal3 Paragraph 80, Absatz eins, BO und der dazu ergangenen Judikaur des VwWGH erneut
durchfiihren, war daher keine Folge zu geben. Dem BeschwerdeflUhrer ware es frei gestanden, selbst ein Gutachten
eines anderen Sachverstandigen vorzulegen. Dies hat der Beschwerdefiihrer jedoch unterlassen und ist somit dem
Amtssachverstandigengutachten im Beschwerdeverfahren nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten.

Dem Antrag auf Durchfihrung eines Ortsaugenscheines war ebenfalls keine Folge zu geben, da es sich beim
Baubewilligungsverfahren nach standiger Judikatur um ein Projektbewilligungsverfahren handelt und die tatsachlichen
Gegebenheiten vor Ort fur die Bewilligungsfahigkeit des Projektes nicht relevant sind. Auch hindert eine bereits
begonnene Bauausfihrung nicht die (nachtragliche) Bewilligung des eingereichten Projektes. Daher war auch die
Vorschreibung der Auflagenpunkte 1-5 im bekdmpften Bescheid (bei denen es sich aul3erdem nur um die Wiedergabe
von gesetzlichen Bestimmungen handelt) durch die belangte Behérde nicht rechtswidrig.

Dem Beschwerdevorbringen, dass durch Gebaudeteile, die in den Planen als unterirdisch ausgewiesen sind, aber nach
Ansicht des Beschwerdefiihrers tatsachlich als oberirdisch zu werten seien, wodurch einerseits - andere als gem. § 79
Abs. 6 BO zulassige - oberirdische Bauteile in der gartnerisch auszugestaltenden Flache ,G" zu liegen kamen und
andererseits die maximal zuldssige Verbauung von 389,4 m? Uberschritten werde, war ebenfalls nicht zu folgen. Es
handelt sich hierbei zwar grundsatzlich um subjektiv 6ffentliche Nachbarrechte gem. § 134a BO, doch sind diese
Nachbarrechte des Beschwerdeflhrers durch das gegenstandliche Projekt nicht verletzt. Das eingeholte
Amtssachverstandigengutachten sowie die Ausfihrungen der Amtssachverstandigen in der mindlichen
Beschwerdeverhandlung zeigen in Zusammenschau mit den schlissigen und nachvollziehbaren Darstellungen
+Nachweis der bebauten Flachen gem. § 80 BO", ,Nachweis max. unterirdische Bebaubarkeit It. BauplatzgréRe” und
.Nachweis der Abstandsflachen nach & 79 Abs. 3 BO" klar, dass sowohl die zuldssige bebaubare Flache gem. § 80 BO
unterschritten wurde, als auch dass die zu Recht in den Planen als unterirdisch dargestellten Bauteile die gartnerische
Ausgestaltung der laut den Bebauungsbestimmungen gartnerisch auszugestaltenden Flachen nicht verhindern.
Insbesondere tritt das Kellergeschol3 - entgegen den Behauptungen in der Beschwerde - nicht oberirdisch in
Erscheinung. Auszugehen war bei dieser Beurteilung - wie vom BeschwerdefUhrer richtig festgestellt - vom Gelénde,
wie es nach Ausfuhrung der geplanten Bautdtigkeiten vorhanden sein wird (und nicht von einem ,Urgeldnde”).
Hinsichtlich der einzelnen, im Gutachten naher beleuchteten, unterirdischen Gebdudeteile sowie der gem. §79 Abs. 6
BO zulassigen Gebaudeteile in gartnerisch auszugestaltenden Flachen wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf
die Ausfihrungen im oben wiedergegebenen Gutachten der Amtssachverstandigen verwiesen.Dem
Beschwerdevorbringen, dass durch Gebaudeteile, die in den Planen als unterirdisch ausgewiesen sind, aber nach
Ansicht des Beschwerdeflhrers tatsachlich als oberirdisch zu werten seien, wodurch einerseits - andere als gem.
Paragraph 79, Absatz 6, BO zuldssige - oberirdische Bauteile in der gartnerisch auszugestaltenden Flache ,G" zu liegen
kamen und andererseits die maximal zulassige Verbauung von 389,4 m? (iberschritten werde, war ebenfalls nicht zu
folgen. Es handelt sich hierbei zwar grundséatzlich um subjektiv 6ffentliche Nachbarrechte gem. Paragraph 134 a, BO,
doch sind diese Nachbarrechte des Beschwerdefliihrers durch das gegenstandliche Projekt nicht verletzt. Das
eingeholte Amtssachverstandigengutachten sowie die Ausfihrungen der Amtssachverstandigen in der muindlichen
Beschwerdeverhandlung zeigen in Zusammenschau mit den schlissigen und nachvollziehbaren Darstellungen
.Nachweis der bebauten Flachen gem. Paragraph 80, BO" ,Nachweis max. unterirdische Bebaubarkeit It.
BauplatzgroRe” und ,Nachweis der Abstandsflachen nach Paragraph 79, Absatz 3, BO" klar, dass sowohl die zuldssige
bebaubare Flache gem. Paragraph 80, BO unterschritten wurde, als auch dass die zu Recht in den Planen als
unterirdisch dargestellten Bauteile die gartnerische Ausgestaltung der laut den Bebauungsbestimmungen gartnerisch
auszugestaltenden Flachen nicht verhindern. Insbesondere tritt das KellergeschoR - entgegen den Behauptungen in
der Beschwerde - nicht oberirdisch in Erscheinung. Auszugehen war bei dieser Beurteilung - wie vom
Beschwerdefihrer richtig festgestellt - vom Gelande, wie es nach Ausfiihrung der geplanten Bautatigkeiten vorhanden
sein wird (und nicht von einem ,Urgelande”). Hinsichtlich der einzelnen, im Gutachten naher beleuchteten,
unterirdischen Gebadudeteile sowie der gem. 879 Absatz 6, BO zuldssigen Gebdudeteile in gartnerisch
auszugestaltenden Flachen wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf die Ausfiihrungen im oben
wiedergegebenen Gutachten der Amtssachverstandigen verwiesen.

Hinsichtlich der Einwendung, die héchstzulassige Gebaudehdhe wirde durch das projektierte Gebaude Uberschritten
werden (ohne dass hierzu eine ndhere Prazisierung durch den Beschwerdeflihrer erfolgt ware), kann auf die in den



Bauplanen dargestellte Fassadenabwicklung und die dazugehdrige Berechnung, die eine mittlere Gebaudehdéhe von
4,23m ergibt und ebenfalls von der Amtssachverstandigen Uberprift wurde, verwiesen werden. Inbesondere ist
festzuhalten, dass die Darstellung und Berechnung der Fassadenabwicklung samtliche, entsprechend den Ansichten
und Schnitten in den Einreichplédnen, oberirdisch zu liegen kommenden Fassadenflachen umfasst. Diese Darstellung
und Berechnung ist ebenfalls schlissig und nachvollziehbar und wurde der Uberpriifung durch die
Amtssachverstandige nicht vom Beschwerdefiihrer auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten.

Da somit keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte im Sinne des 8 134a BO des Beschwerdefiihrers verletzt wurden,
war die Beschwerde spruchgemdall abzuweisen.Da somit keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte im Sinne des
Paragraph 134 a, BO des Beschwerdefihrers verletzt wurden, war die Beschwerde spruchgemal abzuweisen.

Unzulassigkeit der ordentlichen Revision

Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist die (ordentliche) Revision zulassig, wenn eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
vorliegt, insbesondere weil das Erkenntnis des Verwaltungsgerichts von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs nicht einheitlich beantwortet wird.Nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG ist die
(ordentliche) Revision zuldssig, wenn eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vorliegt, insbesondere weil das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichts von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs
nicht einheitlich beantwortet wird.

Ein Vergleich der Regelungen zum Ablehnungsmodell gemaR Art. 131 Abs. 3 B-VG aF mit dem Revisionsmodell nach
Art. 133 Abs. 4 B-VG zeigt, dass diese Bestimmungen nahezu ident sind. Zur Auslegung des Begriffs ,Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung” kann auf die bisherige Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs zum Ablehnungsrecht nach
Art. 131 Abs. 3 B-VG aF zurlickgegriffen werden (in diesem Sinne Thienel, Neuordnung der Verwaltungsgerichtsbarkeit.
Die Reform der Verwaltungsgerichtsbarkeit durch die Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012, 74). Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs zu Art. 131 Abs. 3 B-VG aF liegt eine Rechtsfrage von grundsatzlicher
Bedeutung dann vor, wenn die Entscheidung der Sache im Interesse der Allgemeinheit an einer einheitlichen, auf
zusatzliche Argumente gestltzte Rechtsprechung liegt. Das ist dann der Fall, wenn eine Rechtsfrage zu entscheiden ist,
die auch fir eine Reihe anderer gleichgelagerter Falle von Bedeutung ist und diese durch die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs bisher nicht abschlieRend geklart worden ist. Es muss sich um eine aus rechtssystematischen
Grinden bedeutsame und auch fur die einheitliche Rechtsanwendung wichtige Frage des materiellen oder formellen
Rechts handeln (vgl. Paar, ZfV, 892). Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt nicht vor, wenn die
Rechtsfrage klar aus dem Gesetz |6sbar ist (vgl. Kdhler, ecolex 2013, 596, mit weiteren Nachweisen). Eine Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung liegt dann vor, wenn die Klarung dieser Rechtsfrage eine Uber den Einzelfall
hinausgehende Bedeutung hat (vgl. Thienel, aaO, 73f).Ein Vergleich der Regelungen zum Ablehnungsmodell gemafl
Artikel 131, Absatz 3, B-VG aF mit dem Revisionsmodell nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG zeigt, dass diese
Bestimmungen nahezu ident sind. Zur Auslegung des Begriffs ,Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung” kann auf
die bisherige Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs zum Ablehnungsrecht nach Artikel 131, Absatz 3, B-VG aF
zurlickgegriffen werden (in diesem Sinne Thienel, Neuordnung der Verwaltungsgerichtsbarkeit. Die Reform der
Verwaltungsgerichtsbarkeit durch die Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012, 74). Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs zu Artikel 131, Absatz 3, B-VG aF liegt eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung dann
vor, wenn die Entscheidung der Sache im Interesse der Allgemeinheit an einer einheitlichen, auf zusatzliche Argumente
gestutzte Rechtsprechung liegt. Das ist dann der Fall, wenn eine Rechtsfrage zu entscheiden ist, die auch fur eine Reihe
anderer gleichgelagerter Falle von Bedeutung ist und diese durch die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs
bisher nicht abschlieRend geklart worden ist. Es muss sich um eine aus rechtssystematischen Grinden bedeutsame
und auch fur die einheitliche Rechtsanwendung wichtige Frage des materiellen oder formellen Rechts handeln
vergleiche Paar, ZfV, 892). Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt nicht vor, wenn die Rechtsfrage klar
aus dem Gesetz |0sbar ist vergleiche Kohler, ecolex 2013, 596, mit weiteren Nachweisen). Eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung liegt dann vor, wenn die Klarung dieser Rechtsfrage eine Uber den Einzelfall
hinausgehende Bedeutung hat vergleiche Thienel, aaO, 73f).

Da im gegenstandlichen Fall eine solche Rechtsfrage nicht vorliegt, sondern auf die keineswegs uneinheitliche
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes betreffend die Kriterien fur die Bewertung von Gebaudeteilen als



unterirdisch im Sinne des 8 80 BO fur Wien sowie die Judikatur von VWGH und VfGH zur Heranziehung von
Amtssachverstandigen durch die Verwaltungsgerichte zurlickgegriffen werden konnte, war die (ordentliche) Revision
nicht zuzulassen.Da im gegenstandlichen Fall eine solche Rechtsfrage nicht vorliegt, sondern auf die keineswegs
uneinheitliche Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes betreffend die Kriterien fir die Bewertung von
Gebadudeteilen als unterirdisch im Sinne des Paragraph 80, BO fur Wien sowie die Judikatur von VwWGH und VfGH zur
Heranziehung von Amtssachverstandigen durch die Verwaltungsgerichte zurlickgegriffen werden konnte, war die
(ordentliche) Revision nicht zuzulassen.
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