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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde der Dr. Elisabeth Chitsazan in Wien, vertreten durch Schwartz und Huber-Medek, Rechtsanwalte OEG in
1010 Wien, Stubenring 2, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fir Wien vom 13. Februar 2002, ZI. MD-VfR-B XVII-
11/01, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Andrea Zéchmeister,

2. Mag. Karl Zoéchmeister, beide in 1170 Wien, Rosensteingasse 92/20), zu Recht erkannt:
Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der H6he von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem im Devolutionsweg ergangenen angefochtenen Bescheid wurden die Einwendungen des Rechtsvorgangers
der Beschwerdeflhrerin gegen die Errichtung "der beiden gekuppelten Kleingartenwohnhauser" auf den Losen Nr. 3
und 4 der EZ 2165, KG Hernals, gemal3 § 73 Abs. 2 AVG iVm & 8 Wiener Kleingartengesetz 1996 und 8§ 134 und 134a
der Bauordnung fur Wien als unbegriindet abgewiesen bzw. als unzulassig zurtickgewiesen.

Begrindend fuhrte die belangte Behorde im Wesentlichen aus, das Baubewilligungsverfahren sei ein
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Projektgenehmigungsverfahren. Allfallige tatsachliche Abweichungen vom bewilligten Projekt seien nicht Gegenstand
dieses Verfahrens. Wie aus den Einreichpldnen zu entnehmen sei, verfliigten die beiden Kleingartenwohnhauser
plangemal uUber getrennte Fundamente. Eine gemeinsame Fundamentplatte sei sohin nicht Gegenstand des
Bauverfahrens. Das Kuppeln zweier Kleingartenhduser sei jedenfalls gemal3 8 14 Abs. 3 Wiener Kleingartengesetz 1996
zuldssig. Vorschriften, welcher Art die gekuppelten Gebdude sein mussen, bestinden nicht. Bei der Frage, ob der
Charakter des kleingartnerisch genutzten Gebietes beeintrachtigt werde, komme den Nachbarn kein Mitspracherecht
zu. Es handle sich dabei um bloRe Ortsbildfragen. Zu Einwendungen betreffend Geldndeanschittungen fuhrte die
belangte Behorde aus, aus dem Einreichplan fur die Kleingartenfliche Los Nr. 3 gehe hervor, dass
Gelandeanschiittungen nicht Gegenstand des Bauverfahrens seien. Die im Einreichplan fur die Kleingartenflache Los
Nr. 4 eingezeichneten geringfligigen Gelandeverdnderungen von unter 50 cm seien Uberwiegend im Bereich des
Hauses und dessen naherer Umgebung vorgesehen. Eine Beeintrachtigung von Nachbarrechten des Rechtsvorgangers
der Beschwerdefiihrerin sei dadurch nicht denkbar, zumal es sich um eine diesem nicht zugekehrte Front handle. Im
Ubrigen sei der Rechtsvorgénger der Beschwerdefiihrerin Nachbar sowohl hinsichtlich der Kleingartenflache Los Nr. 3
als auch hinsichtlich der Kleingartenflaiche Los Nr. 4. Im Grinland komme es namlich auf eine Entfernung der
Nachbarliegenschaft von hdchstens 20 m vom geplanten Gebdude oder der geplanten baulichen Anlage an. Diese
Voraussetzung sei hinsichtlich beider Lose erfillt. Nach den Fassadenabwicklungen, den Berechnungen des umbauten
Raumes und den Schnittdarstellungen in den Einreichplanen werde durch die Bauvorhaben die zulassige
Gesamtkubatur von hdchstens 250 m3 Uber dem anschlieBenden Geldnde und der zuldssige oberste Abschluss des
Kleingartenwohnhauses Uber dem verglichenen Gelande von nicht mehr als 55 m eingehalten. Den
Fassadenabwicklungen und Berechnungen sei der Rechtsvorgdnger der Beschwerdefihrerin mit keinem
substanziierten Vorbringen entgegen getreten. Die vom Rechtsvorgdnger der Beschwerdeflhrerin behauptete
Verletzung der Bestimmungen Uber die Seitenabsténde (dieses Vorbringen beziehe sich offensichtlich auf das Los
Nr. 4) beriihre keine subjektivoffentlichen Nachbarrechte, da dem Rechtsvorgdnger der BeschwerdefUhrerin diese
Front eindeutig nicht zugekehrt sei. Der Einwendung betreffend eine Servitut auf Los Nr. 4 sei entgegen zu halten, dass
sie privatrechtlicher Natur sei. Dem erstmals im Berufungsverfahren und damit verspatet eingebrachten Vorbringen
betreffend die gemeinsame Boden- und Zentralheizung, den gemeinsamen Wasseranschluss, den gemeinsamen
Wasserzahler und Stromzahler sowie die gemeinsame Stiege im Bauwerk auf dem Los Nr. 4 sei entgegen zu halten,
dass die innere Raumaufteilung, Geschossanzahl, inneren Stiegen bzw. samtliche Baufiihrungen im Inneren des
Gebdudes im Bauplan nicht dargestellt werden mussen. DarUber hinaus wirden damit auch keine subjektiv-
offentlichen Nachbarrechte berlhrt. In der Schnittdarstellung im Einreichplan fur die Kleingartenflache Los Nr. 3 sei
auch keine Offnung zum Haus auf Los Nr. 4 dargestellt, sondern eine Betonstein- bzw. Ziegelwand.

Gegen diesen Bescheid erhob der Rechtsvorganger der Beschwerdefiihrerin Beschwerde vor dem
Verfassungsgerichtshof. Der Verfassungsgerichtshof lehnte die Behandlung der Beschwerde ab und trat sie dem
Verwaltungsgerichtshof mit Beschluss vom 27. September 2004, ZI. B 737/02-11, zur Entscheidung ab.

In der auftragsgemal erganzten Beschwerde begehrt die Beschwerdefiihrerin die kostenpflichtige Aufhebung des
angefochtenen Bescheides. Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine
Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig als unbegrindet abzuweisen. Die zweitmitbeteiligte
Partei erstattete eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefuhrerin sieht sich in ihrem Recht auf Untersagung der Errichtung eines 100 m2 groRen Hauses im
Kleingartengebiet fUr ganzjahriges Wohnen verletzt, ebenso in ihren Rechten auf Einhaltung der Bestimmungen Uber
den Abstand zu Nachbargrundsticken, Uber die Gebaudehdhe und Uber die flachenmalige Ausnutzbarkeit von
Kleingarten.

In der Beschwerde wird sodann im Wesentlichen vorgebracht, die von den mitbeteiligten Partein errichteten
Kleingartenwohnhduser ruhten auf einer durchgehenden Fundamentplatte. Sie seien daher nicht "von ewigen Héhen
in ewige Tiefen" voneinander getrennt. Tatsachlich handle es sich nicht um die Errichtung von zwei gekuppelt
aneinander gebauten Kleingartenwohnhausern von je 50 m2, sondern um ein Haus von 100 m2. Die Regelungen Uber
den Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken sowie die flaichenmaRige Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes
bezbdgen sich auf Gebaude, die die gesetzlich vorgesehene Kubatur und Héhe einhielten. Wirden Kubatur oder Hohe
Uberschritten, so entstinden fur die Nachbarn ganz andere Gefahrdungspotenziale. Es sei klar ersichtlich, dass von



einem Haus von 100 m2 andere Emissionen und Beeintrachtigungen ausgehen kdnnten als von einem solchen von
50 m2. Ein Haus von 100 m2 musse daher auch einen gréBeren Abstand zu den Nachbargrundsticken einhalten bzw.
durfe ein Grundstuck nur in anderen Mal3en ausnitzen als ein solches von 50 m2. Die belangte Behdrde habe jegliche
Ermittlungstatigkeit unterlassen, inwiefern die subjektivoffentlichen Rechte der Beschwerdeflhrerin durch die
Errichtung eines Hauses von 100 m2 anstatt zweier Hauser von je 50 m2 verletzt seien. Dies stelle insofern einen
wesentlichen Verfahrensmangel dar, als die Beschwerdeflhrerin wiederholt vorgebracht habe, dass die Haushalften
auf einer durchgehenden Fundamentplatte ruhten und somit nicht voneinander getrennt seien. Es sei eine
gemeinsame Boden- und Zentralheizung, ein gemeinsamer Wasseranschluss sowie nur ein Wasser- und ein
Stromzahler vorhanden. Lediglich eine Stiege fiihre vom Keller ins Erdgeschoss und von dort ins Obergeschoss. Waren
die Haushaélften tatsachlich bleibend voneinander getrennt, kdnnten die Bewohner des zweiten Bauwerkes die
einzelnen Etagen dieser Haushalfte gar nicht erreichen. Der Eingang jener Haushalfte, die auf Los Nr. 3 liege, sei
Uberdies nur von innen sperrbar. Aktenwidrigkeit bestinde insofern, als sich den Einreichpldnen zur Frage, ob die
Fundamente verbunden oder getrennt ausgefuhrt seien, nichts entnehmen lasse. Entgegen der Ansicht der belangten
Behorde sei das Baubewilligungsverfahren nach dem Wiener Kleingartengesetz 1996 kein rein aktenmafig zu
bewaltigendes Projektgenehmigungsverfahren herkdmmlicher Art, das nur die Begutachtung von eingereichten
Planen zum Inhalt habe. Die Ansicht der belangten Behdrde wirde zum Ergebnis flhren, dass Nachbarn die
Einhaltung ihrer subjektivoffentlichen Rechte im Baubewilligungsverfahren nicht durchsetzen kénnten. Da aber
Nachbarn im baupolizeilichen Auftragsverfahren keine Parteistellung zukomme, wirde dies bedeuten, dass Nachbarn
bei Baufihrungen im Kleingartengebiet Gberhaupt keine subjektiven Rechte zukdamen.

§ 8 Wiener Kleingartengesetz 1996 lautet:
"Baubewilligungen

(1) Im 'Granland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet' und 'Grinland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet fur
ganzjahriges Wohnen' sowie auf vortbergehend kleingartnerisch genutzten Flachen ist fiir Neu-, Zu- und Umbauten
von Kleingartenhdausern und Kleingartenwohnhausern sowie fur die Umwidmung eines Kleingartenhauses in ein
Kleingartenwohnhaus nach MaRgabe der folgenden Bestimmungen eine Baubewilligung erforderlich. Alle anderen
Baufuhrungen in Kleingarten und auf vorlUbergehend kleingartnerisch genutzten Flachen bedirfen weder einer
Baubewilligung noch einer Bauanzeige; das Erfordernis der Zustimmung des Grundeigentimers nach MaRgabe
zivilrechtlicher Bestimmungen bleibt unberthrt. Fir die Errichtung von Gemeinschaftsanlagen gelten ausschlief3lich
die Bestimmungen der Bauordnung fur Wien.

(2) Bei Neu-, Zu- oder Umbauten von Kleingartenwohnhdusern sowie von Kleingartenhdusern im 'Grinland -
Erholungsgebiet' und im 'Grinland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet fir ganzjahriges Wohnen' sind der Behorde

nur vorzulegen:

1. Baupléne in zweifacher Ausfertigung; die Bauplane sind von einem nach den fir die Berufsaustibung maf3geblichen
Vorschriften hiezu Berechtigen zu verfassen und von diesem, vom Bauwerber, vom Baufihrer sowie vom
Grundeigentimer zu unterfertigen;

2. der Nachweis der Bewilligung des Kleingartens, wenn die erforderliche Abteilungsbewilligung noch nicht verbichert
ist;

3. eine Grundbuchsabschrift fir den betroffenen Kleingarten.
(3) Die Baupléne haben folgende Angaben zu enthalten:
1. die Lage und Grol3e des Kleingartens innerhalb des Widmungsgebietes;

2. die Lage und GroRe des Gebdudes unter Angabe der Abmessungen und der Abstande zu den Kleingartengrenzen
sowie der Nebengebdude, der Dachvorspringe, der Balkone, der Uberdachten Kellerabgange und der anderen
baulichen Anlagen, die der bebauten Flache des Kleingartens zugerechnet werden;

3. den Nachweis der Einhaltung der zulassigen Gesamtkubatur unter Darstellung der Gebdaudehdhen im Wege der
Fassadenabwicklung und der Dachform;

4.

die Angabe Uber die Art der Beseitigung der Abwasser;



5.
bei Kleingartenwohnhausern einen Nachweis Uber den Warmeschutz.

(4) Nach Vorlage der vollstandigen Unterlagen darf nach Anzeige des Baubeginns (8 124 Abs. 2 der Bauordnung fur
Wien) mit der Baufiihrung begonnen werden.

(5) aufgehoben

(6) Ergibt die Prifung der Angaben in den Bauplanen gemald Abs. 3, dass die BaufUhrung unzulassig ist, hat die
Behdrde binnen drei Monaten ab tatsachlicher Vorlage der vollstandigen Unterlagen die Baufiihrung mit schriftlichem
Bescheid unter Anschluss einer Ausfertigung der Unterlagen zu untersagen. Wird die Bauflhrung untersagt, ist sie

einzustellen.

(7) Untersagungsbescheide gemal3 Abs. 6 gelten auch dann als rechtzeitig zugestellt, wenn sie der Behorde wegen
Unzustellbarkeit zurtckgestellt werden.

(8) Nachbarn (8 134 Abs. 3 der Bauordnung fur Wien) kénnen ab Einreichung des Bauvorhabens bei der Behorde
Akteneinsicht (8 17 AVG) nehmen und bis langstens drei Monate nach dem Baubeginn (Abs. 4) Einwendungen im Sinne
des § 134a der Bauordnung fur Wien vorbringen und damit beantragen, dass die Baubewilligung versagt wird. Vom
Zeitpunkt der Erhebung solcher Einwendungen an sind die Nachbarn Parteien. Eine spatere Erlangung der
Parteistellung (8 134 Abs. 4 der Bauordnung fur Wien) ist ausgeschlossen. Bei nachtraglichen Baubewilligungen hat der
Bauwerber die Nachbarn von der Einreichung des Bauvorhabens bei der Behérde nachweislich in Kenntnis zu setzen;
dieser Nachweis ist den Einreichunterlagen anzuschlie3en. Der Lauf der Frist fir die Einwendungen beginnt in diesem

Fall mit der Verlautbarung der Einreichung im Amtsblatt der Stadt Wien (8 131a der Bauordnung fir Wien).

(9) Die Versagung der Baubewilligung hat mit schriftlichem Bescheid unter Anschluf3 einer Ausfertigung der Unterlagen

zu erfolgen. Wird die Baubewilligung versagt, ist die Bauflihrung einzustellen.

(10) Erfolgt keine rechtskraftige Untersagung der Baufiihrung oder Versagung der Baubewilligung oder erlangen die
Nachbarn keine Parteistellung gemal3 Abs. 8, gilt das Bauvorhaben hinsichtlich der Angaben in den Bauplanen gemaf}
Abs. 3 als gemal § 70 der Bauordnung fur Wien bewilligt; 8 70a Abs. 11 der Bauordnung fir Wien gilt sinngemal.
Maligebend fur die Beurteilung des Bauvorhabens ist die Rechtslage im Zeitpunkt der Vorlage der vollstandigen

Unterlagen.

(11) Liegt ein bewilligter Kleingarten nicht vor, sind die Abs. 1 bis 10 sinngemal3 anzuwenden, wobei aber die
Bewilligung nur als gemal} § 71 der Bauordnung fir Wien bis zur Schaffung des Kleingartens oder bis zur Auflassung

der vorUbergehenden kleingartnerischen Nutzung als erteilt gilt.
(12) 8 69 der Bauordnung fur Wien ist nicht anzuwenden.

(13) Die Einreichung von Unterlagen wird unwirksam, wenn binnen zwei Jahren ab vollstandiger Vorlage bei der
Behorde mit der Baufuhrung nicht begonnen oder der Bau nicht innerhalb zweier Jahre nach Baubeginn vollendet

wird."

8 134a Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (BO) hat folgenden
Wortlaut:

"Subjektiv-06ffentliche Nachbarrechte

8 134 a. (1) Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren Verletzung die Eigentimer (Miteigentiimer) benachbarter
Liegenschaften (8 134 Abs. 3) im Baubewilligungsverfahren geltend machen koénnen, werden durch folgende

Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:

a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu den Nachbargrundgrenzen,

jedoch nicht bei Baufuhrungen unterhalb der Erdoberflache;
b)
Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe;

0
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Bestimmungen Uber die flaichenmaBige Ausnutzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;
d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgemafien Bentitzung
eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch
Immissionen, die sich aus der BenlUtzung eines Gebdudes oder einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fiur
Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen AusmaR ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

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

Die Beschwerdefiihrerin bestreitet nicht, dass im gegenstandlichen Fall zwei Kleingarten vorliegen. Sie hat damit aber
nur einen Anspruch, dass die in 8 134a Abs. 1 BO genannten Bestimmungen hinsichtlich jedes der beiden Kleingarten
eingehalten werden. Dass dies nicht der Fall ware, wird von der Beschwerdefihrerin nicht behauptet. Mit dem
Vorbringen allein, dass ein Haus von 100 m2 vorliege statt zweier Hauser von je 50 m2, macht die Beschwerdefihrerin
daher keine Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechts geltend. Sie bringt auch nicht vor, welche anderen
"Gefahrdungspotenziale" fir Nachbarn im Lichte der subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte des § 134a Abs. 1 BO in
diesem Fall entstehen sollten. Solche sind auch nicht ersichtlich. Wenn sich die Beschwerdeflinrerin darauf beruft, dass
in diesem Fall "andere Emissionen und Beeintrachtigungen" entstehen koénnten, ist ihr entgegen zu halten, dass die
Beeintrachtigungen durch Immissionen, die sich aus der Benutzung eines Gebdudes zu Wohnzwecken ergeben, gemaf}
8 134a Abs. 1 lit. e BO von Nachbarn keinesfalls geltend gemacht werden kénnen. Dass das vorliegende Projekt
Wohnzwecken dienen soll, wurde von der Beschwerdeflhrerin nicht bestritten. Es ist im vorliegenden Fall auch sonst
nicht ersichtlich, inwiefern durch den Umstand, dass ein Haus von 100 m2 vorliegen sollte und nicht zwei Hauser von
je 50 m2, subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte im Sinne des 8 134a BO verletzt sein konnten. Die von der
Beschwerdefihrerin diesbezuglich gertgten Verfahrensmangel liegen daher nicht vor.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet, weshalb sie gemaR§ 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen war.
Der Zuspruch von Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 14. Oktober 2005
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