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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fritz, Gber die Beschwerde
1. des Mag. Rainer Wolfsberger, 2. der Mag. Christine Wolfsberger, 3. der Maria Birger, 4. des Mag. Hannes Scheiner,
5. des Dipl. Kfm. Wolfgang Steindl und 6. der Dr. Lydia Matziuk, alle in Wien, alle vertreten durch Dr. Michael Prager,
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH in 1010 Wien, Seilergasse 9, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fur Wien vom
22. Juni 2005, ZI. BOB - 554 und 555/04, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei:
GEWO Bautrager GmbH in Wien, vertreten durch Dr. Michael Buresch und Dr. llse Korenjak, Rechtsanwalte in
1040 Wien, GuRBhausstralRe 6), zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
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Die Bundeshauptstadt Wien hat den Beschwerdefihrern insgesamt Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.171,20

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Die mitbeteiligte Partei ist Eigentimerin des Grundstickes Nr. 586/8 der Liegenschaft EZ 626, Grundbuch
Obersievering (in der Folge: Baugrundstuck). Dieses rund 900 m2 grofRRe Grundstlick grenzt im Osten in einer Lange
von Uber 20 m an die offentliche Verkehrsflache Siolygasse und erstreckt sich Uber 45 m Richtung Westen.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 1. Dezember 2003 wurden flr das Baugrundstick der
mitbeteiligten Partei antragsgemal? nach § 9 der Bauordnung fiir Wien die Bebauungsbestimmungen wie folgt bekannt
gegeben (auszugsweise):

"Die Baulinie ist durch die Linie a-b fur die 8,00 m breite Siolygasse gegeben.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Baufluchtlinie sowie die Grenzlinie sind im beiliegenden Plan festgehalten.
Aus dem Bebauungsplan ergibt sich flr die Liegenschaft an der Siolygasse:

Wohngebiet, Bauklasse | (eins) und die offene oder gekuppelte

Bauweise.

Es bestehen folgende Bebauungsbeschrankungen:

In der Bauklasse | (eins) betragt die Gebaudehéhe maximal 7,5 m.

Bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebduden darf der héchste Punkt des Daches nicht
hoher als 4,5 m Uber der ausgefuhrten Gebaudehdhe liegen.

Soweit die zulassige Gebdaudehdhe nach § 81 (2) der BO fur Wien zu ermitteln ist, wird fur die Gliederung der
Baumassen bestimmt, dass keine Front eine Flache aufweisen darf, die groRer ist als das Produkt aus der Lange der
Front und der hochstzuldssigen Gebaudehohe. Der obere Abschluss der Gebadudefronten darf Uberdies an keiner
Stelle hoher als das um 1,5 m vermehrte Ausmal? der zulassigen Gebaudehdhe Uber dem anschlieRenden Gelande
liegen.

Die Bebauungsbestimmungen ergeben sich aus dem Bebauungsplan

Plandokument Nr. 6665.

Die festgesetzte Baufluchtlinie verlauft parallel zur Baulinie um 5 m nach Westen versetzt.
Alle Beschwerdefiihrer sind seitliche Nachbarn.

Die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien sind je zur Halfte Eigentimer des im Siden an das Baugrundstick
Uber eine Lange von 24 m angrenzenden, an der Siolygasse liegenden Grundstlickes Nr. 586/24 der Liegenschaft
EZ 627, Grundbuch Obersievering.

Die drittbeschwerdeflihrende Partei ist Eigentimerin des ndrdlich an das Baugrundstick in einer Lange von rund 21 m
grenzenden, ebenfalls an der Siolygasse liegenden Grundstliickes Nr. 586/7 der Liegenschaft EZ 625, Grundbuch
Obersievering.

Im Westen grenzt an das Grundstlick Nr. 586/7 der drittbeschwerdeflihrenden Partei das Grundstlck Nr. 585/1 der
Liegenschaft EZ 632, Grundbuch Obersievering. Im Suden grenzt dieses Grundstlick zur Géanze an das Baugrundsttick.
Die viert- und funftbeschwerdefihrenden Parteien sind Miteigentimer des Grundstickes Nr. 585/1, Grundbuch



Obersievering, mit welchem das Wohnungseigentum an einer bestimmten Wohnung eines auf diesem Grundstuck
errichteten Hauses verbunden ist.

Die sechstbeschwerdefihrende Partei ist Halfteeigentimerin des Grundstiickes Nr. 585/8 der Liegenschaft EZ 621,
Grundbuch Obersievering. Dieses Grundstiick grenzt im Norden an das Baugrundstick und im Osten an das
Grundstick Nr. 586/24 der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien.

Das Baugrundstuick steigt von der 6ffentlichen Verkehrsflache Siolygasse, welche ein leichtes Gefélle aufweist, bis zur
hinteren (6stlichen) Grundstlicksgrenze anndhernd gleichmaBig um ca. 1,70 m an. An der westlichen
Grundsticksgrenze besteht eine ca. 1 m hohe Stitzmauer, die sich an der nordseitigen Grundsticksgrenze im hinteren
Teil des Grundstuckes bis ungefahr zu dessen Mitte fortsetzt. Unmittelbar an der Oberkante dieser Stitzmauer schlief3t
das Geldande der nord- und westseitig angrenzenden Nachbargrundsticke; dadurch ist das Geldnde des
Baugrundstiickes in seinem westlichen Bereich gegeniber den dort befindlichen Nachbargrundstiicken etwas
abgesenkt. Das Baugrundstuck ist am nordwestlichen Eckpunkt (ausgehend von der ErdgeschossfuBbodenoberkante
des geplanten Bauvorhabens, welche mit 0,00 kotiert ist) + 0,19, der stdwestliche Eckpunkt des Baugrundstiickes
+ 0,04 hoch. Der nordéstliche Eckpunkt des Grundstlickes an der 6ffentlichen Verkehrsflache Siolygasse ist mit - 1,32,
der stdostliche Eckpunkt des Baugrundstilickes an der 6ffentlichen Verkehrsflache mit - 1,83 kotiert.

Mit der am 20. April 2004 bei der Baubehdrde erster Instanz eingelangten Eingabe vom 6. April 2004 beantragte die
mitbeteiligte Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fir die Errichtung eines Wohnhausneubaues auf dem
Baugrundstick. Plangemaf soll das Gebaude im Osten an der Baufluchtlinie errichtet werden. Von der westlichen
Grundstlcksgrenze ist das Bauvorhaben zwischen 8 und 9 m entfernt. Die LdngenmaRe des geplanten Gebdudes sind
laut Plan (Plan betreffend die Berechnung der verbauten Flache) an der Nordseite 33,07 m und an der Sudseite
32,44 m bzw. 32,49 m; die Breite des Gebdudes (Ost- und Westseite) betragt etwas weniger als 9 m. Das von der
belangten Behdrde mit dem angefochtenen Bescheid bewilligte Bauvorhaben der mitbeteiligten Partei soll zwei
Vollgeschosse haben. Dartber sind zwei Staffelgeschosse mit abschlieBendem Flachdach vorgesehen, die an den
beiden Breitseiten des Gebdudes derart zurlckversetzt werden, dass sich die Gebdudeumrisse an der Nord- und
Stdseite von den geplanten Vor- bzw. Aufbauten abgesehen innerhalb eines gedachten 45 Grad -igen Giebels
befinden. Das Flachdach ist als Dachterrasse ausgebildet und Uber ein Stiegenhaus erreichbar.

Auf Grund der Gelandeformation des Baugrundstickes sind mit dem Bauvorhaben Abgrabungen und Anschittungen
verbunden. Das bestehende Niveau soll am stidoéstlichen Eckpunkt des geplanten Gebaudes rund 1,5 m angeschuttet
werden. Die Anschiittung verringert sich an der SUdseite des Gebaudes bis zu dessen sUdwestlichem Eckpunkt
gegen 0. Die hochste Anschittung an der Nordseite des rund 33 m langen Gebaudes betragt knapp Uber 1 m. An den
Grundgrenzen wird das bestehende Geldndeniveau nicht verandert.

Die Beschwerdefuhrer erhoben, soweit fir das Beschwerdeverfahren noch von Bedeutung, Einwendungen gegen die
Gebaudehdhe.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, MA 37, vom 25. August 2004 wurde die beantragte Baubewilligung
gemal § 70 Bauordnung fir Wien in Verbindung mit 8 54 Abs. 9 Bauordnung fir Wien und in Anwendung des Wiener
Garagengesetzes unter Bezugnahme auf die mit Bescheid vom 1. Dezember 2003 bekannt gegebenen
Bebauungsbestimmungen erteilt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefiihrer gemali§ 66
Abs. 4 AVG als unbegriindet abgewiesen und der erstinstanzliche Baubewilligungsbescheid mit der "MaRgabe
bestatigt, dass sich dieser auf die zum Bestandteil des Berufungsbescheides erklarten Plane bezieht". Begriindend
fUhrte die belangte Behorde aus, die Gebdudehdhe sei im Beschwerdefall nach § 81 Abs. 2 Bauordnung fir Wien zu
ermitteln. Auch fir die Berechnung der Gebaudehdhe nach & 81 Abs. 2 Bauordnung fir Wien habe zu gelten, dass der
Begriff des anschlielenden Gelandes als dasjenige Gelande anzusehen sei, wie es nach dem Bauvorhaben zum
Zeitpunkt der Baufiihrung vorhanden sein werde. Die Bewilligungspflicht von Verdnderungen der Hohenlage einer
Grundflache nach MaRgabe des § 60 Abs. 1 lit. g Bauordnung fur Wien bleibe davon unberuhrt. Die Gebaudehohe
betrage sowohl an der West- als auch an der Ostfassade und damit auch an der Nord- und Sudfassade als
Giebelfronten 7,50 m. Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehohe liege somit nicht vor. Die beiden - als
Staffelgeschoss ausgebildeten - Dachgeschosse Uberschritten die gemald § 81 Abs. 4 Bauordnung fir Wien
entsprechend ermittelten Umrisse der gedachten Dachflache nicht. Die Giebelflache, die im Regelfall den seitlichen
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lotrechten Dachabschluss bilde, sei beim gegenstandlichen Bauvorhaben nicht zur Ganze tatsachlich ausgefuhrt,
sondern auf Grund der als Staffelgeschoss ausgeformten zwei Dachgeschosse teilweise nur als gedachte Giebelflache
vorhanden. Sie sei aber ebenso wenig wie eine tatsachlich ausgeflUhrte Giebelfldche fir die Ermittlung der
Fassadenflache heranzuziehen und die vorliegende Berechnung der Fassadenflache stelle sich als korrekt dar. Nicht
nur eine tatsachlich gebildete Giebelfliche habe auller Betracht zu bleiben, sondern auch eine Flache, die - als
Giebelflache gedacht - innerhalb der zuldssigen Dachform mdoglich sei (Hinweis auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Juni 1995, ZI. 94/05/0172). Die Bauordnung lege keine Beschrankung fest, wonach
die Ausflhrung eines Giebels lediglich an der schmaleren Seite eines Gebaudes zulassig ware. Es stelle sich daher im
Sinne der Baufreiheit auch die Ausformung einer Giebelfliche an der Langsfront eines Gebdudes und damit die
Ausformung des Firstes als Flachdach - wie im gegenstandlichen Bauvorhaben geplant - als zuldssig dar. Diese
Giebelflache sei deshalb auch nicht in die Bemessung der Gebdaudehdhe mit einzubeziehen. Die beiden Dachgeschosse
seien nicht als Hauptgeschosse anzusehen - auch wenn sie keine Dachschragen wie bei einem konventionellen
Dachausbau aufwiesen -, da durch diese beiden Geschosse der zuldssige Gebaudeumriss nicht Gberschritten werde.
Die mit dem Bauvorhaben verbundenen Gelandeveranderungen seien an der Bestimmung des § 60 Abs. 1 lit. g
Bauordnung fir Wien zu messen. Verbinde man die Ecken des Bauplatzes an der Oberkante der Verkehrsflache bzw.
an der hinteren Stitzmauer mittels Diagonalen und ermittle daraus die durchschnittliche Hohe des Bauplatzes, so
ergebe sich vom rechten vorderen Eckpunkt in der H6he von 74,43 m Uber Wiener Nullniveau (WN) zum linken
hinteren Eckpunkt mit 76,78 m Uber WN ein MittelmaR von 75,61 m Uber WN. Das auf dieselbe Weise gebildete
durchschnittliche MaR zwischen den beiden anderen Eckpunkten - vorne 73,92 m Uber WN und hinten 76,92 m Uber
WN - betrage 75,42 Uber WN. Im Mittel - gebildet aus den beiden ermittelten Durchschnittswerten - ergebe sich somit
ein durchschnittliches Gelandeniveau des Bauplatzes von 75,51 m tUber WN. Die Anschllsse des geplanten Gelandes
an das Gebdude, von denen ausgehend die Gebdudehdéhe bemessen werde, seien an samtlichen Fronten gleich
bleibend auf 75,65 m Uber WN geplant, somit 14 cm Uber dem durchschnittlichen Niveau des Bauplatzes. Dieses
Ausmald sei als geringfigig anzusehen, sodass es auch im Hinblick auf die Bestimmung des § 60 Abs. 1 lit. g
Bauordnung fur Wien jedenfalls als zuldssig anzusehen sei, zumal sich auch der Abstand des Gebdudes an den
gesetzlichen zulassigen Mindestabstand zu den Grundgrenzen von 3 m lediglich einmal punktuell auf ca. 1 m annahere
und in den Ubrigen Bereichen groRRer sei, aber den Mindestabstand jedenfalls nie erreiche. Aus dem Umstand, dass
der Bauplatz gegenliiber den Nachbarliegenschaften in seinem hinteren Teil abgesenkt sei, ergebe sich, dass lediglich
Anschittungen durchgefihrt wirden, nicht aber Abgrabungen erfolgten. Eine Erhéhung in der Form, dass das
verfahrensgegenstandliche Gebdude auf einem gegentber der Umgebung herausragenden higelartigen Geldnde
errichtet werde, liege nicht vor. Zu den zuldssigen gebdudeumrissiberschreitenden Aufbauten werde auf § 81 Abs. 6
Bauordnung fur Wien verwiesen. Das unbedingt notwendige Ausmaf3 von Dachaufbauten ergebe sich aus der Funktion
der Stiegenhduser und Aufzugstriebwerke und werde nicht deshalb Uberschritten, weil die Bauteile durch eine andere
Planung vermeidbar waren (Hinweis auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Juni 1995,
ZI. 94/05/0172). Das Stiegenhaus, das die zulassige Dachhdhe von 4,50 m um 2,73 m Uberrage, stelle den notwendigen
Zugang zur projektierten Dachterrasse dar. Da ein Verbot zur Errichtung von Dachterrassen im Plandokument Nr. 6665
nicht festgeschrieben sei, sei die Stiege zum Erreichen der Dachterrasse als erforderlich anzusehen und Uberschreite
daher das unbedingt notwendige AusmalR nicht. Die noch im erstinstanzlichen Verfahren bewilligten drei Bauteile an
den Seiten der Terrassen der als Staffelgeschosse ausgebildeten Dachgeschosse - zwei an der Westfront und einer an
der Ostfront - seien keine Gauben, sondern als Dacherker anzusehen, die das in § 81 Abs. 6 Bauordnung fur Wien
umschriebene AusmaR (berstiegen hatten. Uber Aufforderung der belangten Behérde seien diese Bauteile von der
Bauwerberin abgeandert und verkleinert und hernach vom bautechnischen Amtssachverstandigen beurteilt worden.
Die dazu erfolgte und die Anderungen positiv beurteilende Stellungnahme des Amtssachverstindigen vom
11. Marz 2005 sei den Beschwerdefihrern mit der Moglichkeit zur Entgegnung und der Aufforderung im Wege der
Akteneinsicht vom Inhalt der geanderten Plane Kenntnis zu nehmen von der belangten Behdrde zur Wahrung der
Parteienrechte zur Kenntnis gebracht worden. Die Beschwerdefliihrer hatten hierauf in ihrer Stellungnahme vom
6. Mai 2005 - nach erfolgter Akteneinsicht am 19. April 2005 - ausgefuhrt, dass die vorgenommenen Plandanderungen
unzulassig seien, da sie das eingereichte Projekt derart veranderten, dass ein Aliud vorlage. Die Modifikationen
kénnten ebenfalls nicht bewilligt werden, da eine Gaube ein konventionelles Schragdach voraussetzen wirde. Das
Hinein- bzw. Zurlckricken der volumensaufbauenden Teile um wenige Zentimeter hatte die Dacherker nicht in
zulassige Gauben verwandelt. Diesen Ausfihrungen sei entgegen zu halten, dass ein Aliud schon allein deshalb nicht
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vorliege, da lediglich eine Reduktion des verfahrensgegenstandlichen Bauvorhabens erfolgt sei, um dessen
Bewilligungsfahigkeit zu erreichen. Das Wesen des Projektes, insbesondere die vorgesehene Nutzung als Wohnbau
sowie die Form des Baukdrpers in seinem wesentlichen Umriss seien beibehalten worden. Durch die bloRe Reduktion
des Bauvorhabens im Berufungsverfahren kénne keine Verschlechterung der Rechtsstellung der Beschwerdefuhrer
herbeigeflhrt werden. Aus den gednderten Plédnen ergebe sich, dass die gednderten Bauteile nunmehr gegentber den
Seitenfronten um 21 cm eingerlckt bzw. gegenliber den Stirnfronten um dasselbe Ausmal? zurlickgertickt seien. Diese
seien somit als Gauben anzusehen, die allseitig von gedachten Dachflaichen umfasst seien. Eine tatsachliche
Ausfiihrung eines Steildaches als Voraussetzung fiir die Zulassigkeit einer Gaube sei nicht erforderlich, da eine solche
Einschréankung in der Bauordnung nicht festgesetzt sei und im Sinne der Baufreiheit die vorgesehene Ausformung der
gegenstandlichen Gauben - Aufsetzen eines kubischen Baukoérpers auf einem Flachdach vor einem Staffelgeschoss -
daher zulassig sei. Der den zulassigen Gebaudeumriss Ubersteigende Teil der gegenstandlichen Gauben halte das
gemal § 81 Abs. 6 Bauordnung fir Wien zuldssige AusmaR ein, wodurch sich aus diesem Grund die Gauben als
gesetzmaliig erwiesen. Einwendungen Uber die Form und Gestaltung des Bauvorhabens stellten keines der in § 134a
Abs. 1 Bauordnung fir Wien abschlielend aufgezahlten subjektivoffentlichen Nachbarrechte dar. In einer
nachtraglichen Plandnderung koénne kein Verfahrensfehler erblickt werden, wenn den mitbeteiligten Parteien
Gelegenheit gegeben worden sei, von den Anderungen Kenntnis zu erlangen und hiezu Stellung zu nehmen. Ein Recht
auf eine neuerliche miindliche Verhandlung wegen nachtraglicher Anderungen komme dem Nachbarn nicht zu.

Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der dagegen erhobenen Beschwerde mit Beschluss vom
10. Oktober 2005, B 934/05- 5, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung
abgetreten.

Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachten sich die Beschwerdefiihrer in dem gesetzlich gewahrleisteten Recht auf
Nichterteilung der Baubewilligung verletzt. Sie machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes, Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften und Rechtswidrigkeit wegen Unzustandigkeit der Behdrde geltend.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligte
Bauwerberin - eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrer sind (Mit-)Eigentimer von dem Baugrundstick der mitbeteiligten Partei benachbarten
Liegenschaften. Sie haben rechtzeitig im Sinne des § 134 Abs. 3 zweiter Satz Bauordnung fir Wien (in der Folge: BO)
Einwendungen erhoben.

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

b) Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren ist somit in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht
einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-
offentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im
Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. Im § 134a
BO sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte taxativ aufgezahlt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006,
Z1.2004/05/0237). Die hier genannten Nachbarrechte werden durch die Tatbestandsvoraussetzung "sofern sie ihrem"
(gemeint: der Nachbarn) "Schutze dienen" eingeschrankt. Dies bedeutet, dass trotz objektiven Verstol3es gegen eine
unter § 134a BO subsumierbare baurechtliche Vorschrift auf die Verletzung subjektiv-6ffentlichen Rechtes eines
Nachbarn dann nicht zu erkennen ist, wenn nach der Situierung des bewilligten Bauvorhabens schon der Lage nach in
subjektive Rechtes des Nachbarn nicht eingegriffen werden kann (vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. April 2004,
ZI. 2002/05/1507).

Unter dem Gesichtspunkt einer Unzustandigkeit der Behorde fiihren die Beschwerdeflhrer aus, die mitbeteiligte
Bauwerberin hatte keinen Antrag auf Genehmigung der Aufschittung des Baugrundstlickes gestellt, die Baubehdrden
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hatten jedoch "materiell Gber die Erhohung des Niveaus durch Geldandeaufschittung" abgesprochen, obwohl dies
nicht Gegenstand des baubehordlichen Bewilligungsverfahrens gewesen sei.

Die Baubewilligung wurde, wie von der mitbeteiligten Partei beantragt, erteilt. Die zur Bewilligung eingereichten Plane,
die die Anschittung enthalten, sind von der belangten Behorde zu einem Bestandteil des angefochtenen
Baubewilligungsbescheides erklart worden. Die im Berufungsverfahren erfolgte Projektanderung war zulassig im Sinne
des § 66 Abs. 4 AVG. Die Grenzen der Entscheidungsbefugnis wurden von der belangten Behdrde nicht Uberschritten.
Die behauptete Verletzung der funktionellen Zustandigkeit liegt somit nicht vor (vgl. zu den Grenzen der
Entscheidungsbefugnis bei antragsbedurftigen Verwaltungsakten die hg. Erkenntnisse vom 31. Marz 1987,
ZI. 84/07/0086, und vom 8. Oktober 1996, ZI.94/04/0248).

Die Beschwerdefuhrer bemangeln die von der belangten Behtérde vorgenommene Berechnung der Gebaudehdhe des
bewilligten Bauvorhabens und weisen insbesondere darauf hin, dass die als Dachgeschosse bezeichneten Bauteile
nicht "im vollstandigen Gebdudeumriss" lagen. Die Errichtung von Dachschossen innerhalb gedachter Giebelflachen
sei nur insoweit moglich, als dadurch auf die Gesamtarchitektur Ricksicht genommen werde und nicht die
Bestimmungen Uber die absolute Gebaudehéhe umgangen wirden.

Das bewilligte Gebdude liegt nicht an den im § 81 Abs. 1 BO aufgezadhlten Fluchtlinien. Fur die Berechnung der
Gebaudehdhe sind daher im Beschwerdefall folgende Bestimmungen des 8 81 BO mafgeblich:

"Gebdudehdhe und Gebaudeumrisse; Bemessung
§81...

(2) Bei den Uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebauden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie
oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebaduden darf die Summe der
Flacheninhalte aller Gebaudefronten nicht groRRer als das Produkt aus der Summe der Langen aller Gebdudefronten
und der hochsten zuldssigen Gebaudehdhe sein; hiebei darf die hochste zulassige Gebaudehdhe an der Grundgrenze
und bis zu einem Abstand von 3 m von derselben Gberhaupt nicht und an den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um
mehr als 3 m Uberschritten werden. Bei dieser Ermittlung sind die Feuermauern ab 15 m hinter der Baulinie,
StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in Rechnung zu stellen. Die der Dachform entsprechenden
Giebelflachen bleiben bei der Bemessung der Gebaudehdhe auller Betracht, und der oberste Abschluss des Daches
darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zulassigen Gebaudehodhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes

bestimmt.

(4) Durch das Gebaude darf jener Umriss nicht Uberschritten werden, der sich daraus ergibt, dass in dem nach Abs. 1
bis 3 fur die Bemessung der Gebdaudehdhe maligeblichen oberen Anschluss der Gebaudefront ein Winkel von 45 Grad
, im Gartensiedlungsgebiet von 25 Grad , von der Waagrechten gegen das Gebdudeinnere ansteigend, angesetzt wird.
Ist im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Hohe oder die Form der Dacher festgesetzt, ist der dieser

Festsetzung entsprechende Winkel fir die Bildung des Gebaudeumrisses maf3gebend.

(5) In den Fallen des 8 75 Abs. 4 und 5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zuldssigen Gebdaudeumrisses das
Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, StralBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie oder das
Zuruckricken der Hauptfront zuldssig; beim Zurtckriicken der Hauptfront missen Feuermauern, die sonst sichtbar
wurden, gedeckt und die zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des Gebdudes gelegenen Flachen gartnerisch

ausgestaltet oder mit einer Oberflachenbefestigung versehen werden.

(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebaudeumriss darf durch einzelne, nicht raumbildende Gebaudeteile
untergeordneten Ausmal3es Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der Gebaudeumriss nur
durch einzelne Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmald durch Aufzugstriebwerksrdume und durch
Stiegenhduser Uberschritten werden. Die einzelnen Dachgauben mussen in ihren Ausmaflen und ihrem Abstand
voneinander den Proportionen der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem Malstab des Gebdudes entsprechen. Die
Dachgauben durfen insgesamt héchstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen.

(7) Der zulassige Gebaudeumriss darf auch durch Verglasungen untergeordneten Ausmalies Uberschritten werden."

Die "der Dachflache entsprechenden Giebelflachen" gemal3 8 81 Abs. 2 BO sind nicht nur die tatsachlichen, von der
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vorhandenen Dachform gebildeten Giebelflachen, sondern auch gedachte Giebelflachen, die innerhalb der zuldssigen
Dachform mdglich sind. Auch solche gedachte Giebelflachen haben daher bei der Bemessung der Gebaudehthe nach
dieser Gesetzesstelle auBer Betracht zu bleiben (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 20. Juni 1995, ZI. 94/05/0172, und vom
22. September 1998, ZI. 95/05/0068, VwSlg 14.975/A). Die Bildung gedachter Giebelflachen bei der Ermittlung der
Gebdudehohe gemald 8 81 Abs. 2 BO im Zusammenhang mit Abs. 4 dieses Paragraphen durch die belangte Behdrde
stimmt daher mit der Rechtslage Uberein.

Die im Beschwerdefall anzuwendenden, auf den Bebauungsplan PD Nr. 6665 gestutzten Bebauungsbestimmungen
enthalten Festlegungen gemal 8§ 5 Abs. 4 lit. k BO betreffend die zulassige Hohe des Daches Uber der ausgefuhrten
Gebaudehodhe sowie gemald § 5 Abs. 4 lit. i BO betreffend die Massengliederung. Sind im Zusammenhalt mit den hier
mafgeblichen Regelungen des § 81 Abs. 2 und 4 BO als Bestimmungen Uber die Gebdaudehdhe gemaR § 134a Abs. 1
lit. b BO anzusehen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. September 2005, ZI. 2004/05/0231).

Die belangte Behorde hat ihrer Beurteilung des Gebaudeumrisses zwar 8 81 Abs. 4 erster Satz BO zu Grunde gelegt
und fur die Ermittlung des Umrisses einen von der maBgeblichen Waagrechten gegen das Gebdudeinnere
ansteigenden 45 Grad -igen Winkel angesetzt. Diese Vorgangsweise lasst jedoch die Anordnung des § 81 Abs. 4 zweiter
(letzter) Satz BO unberucksichtigt, wonach dann, wenn im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Hohe
oder die Form der Dacher festgesetzt ist, der dieser Festsetzung entsprechende Winkel fir die Bildung des
Gebaudeumrisses mallgebend ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2006, ZI. 2005/05/0073).

Die in den hier anzuwendenden Bebauungsbestimmungen enthaltene Regelung, dass "bei den innerhalb des
Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebauden (...) der héchste Punkt des Daches nicht héher als 4,5 m Uber der
ausgefuhrten Gebaudehdhe liegen" darf, ist eine solche Bestimmung Uber die Hohe der Dacher im Sinne des § 81
Abs. 4 zweiter Satz BO. Ausgehend von der mal3geblichen Lange der Gebaudefront (rd. 33 m) betrdgt der hier
entsprechende Winkel fur die Bildung des Gebaudeumrisses unter Beachtung des hdchstzulassigen Punktes des
Daches maf3geblich weniger als der von der belangten Behdrde angenommene 45 Grad -ige Winkel. Damit wird der im
Sinne des § 81 Abs. 4 erster Satz BO zu bildende Umriss vom bewilligten Bauvorhaben Uberschritten.

Auf Grund ihrer Rechtsauffassung, die die Festsetzung des entsprechenden Winkels fir die Bildung des
Gebaudeumrisses im Sinne des § 81 Abs. 4 zweiter Satz BO unbeachtet lasst, hat sich die belangte Behorde in der
Begrindung des angefochtenen Bescheides nicht mit der weiteren auf 8 5 Abs 4 lit. i BO gestitzten Regelung des
Bebauungsplanes Uber die Gliederung der Baumassen bei der Ermittlung der zuldssigen Gebdudehdhe nach § 81
Abs. 2 BO auseinander gesetzt.

Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass die Beschwerdefiihrer durch die Bewilligung des Bauvorhabens in dem von
ihnen geltend gemachten subjektiv-6ffentlichen Recht auf Einhaltung der Bestimmungen Uber die Gebdaudehdhe
gemal § 134a Abs. 1 lit. b BO verletzt werden.

Der angefochtene Bescheid war daher schon aus diesem Grund gemaf3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 30. Janner 2007
Schlagworte

Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Gebdudehdhe BauRallg5/1/5 Besondere
Rechtsgebiete Baurecht Nachbar Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv 6ffentliche Rechte
BauRallg5/1
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