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Betreff

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 des Schriftfihrers Dr. Konig Uber die Beschwerde
1. des Dr. Franz Berndorfer und 2. der Irene Berndorfer, beide in Linz, letztere vertreten durch den
Erstbeschwerdefiihrer, Rechtsanwalt in 4020 Linz, LUfteneggerstraBe 12, gegen den Bescheid der
Oberdsterreichischen Landesregierung vom 28. November 2002, ZI. BauR-013060/1-2002-Um/Vi, betreffend eine
Bauangelegenheit (mitbeteiligte Parteien: 1. Ing. Rudolf Robl, 2. Mag. Lisbeth Robl, 3. Michael Figl, alle in Linz, alle
vertreten durch Mag. Michael Poduschka, Rechtsanwalt in 4320 Perg, Dr. SchoberstraRe 25) zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat den Beschwerdefihrern Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die BeschwerdefUhrer beantragten am 12. Dezember 2001 beim Magistrat der Landeshauptstadt Linz die Erteilung der
Baubewilligung fur die Errichtung eines Wohnhauses auf den Grundstlcken Nr 428/34 und .522, KG Katzbach (Linz,
Wolfauerstral3e 25). Dieses Hanggrundstiick hat eine rechteckige Form. Es grenzt mit der stdlichen Schmalseite an die
offentliche Verkehrsflache Wolfauerstrale, mit der westlichen Langsseite an das Grundstlick der erst- und
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zweitmitbeteiligten Parteien, mit der dstlichen Langsseite an das Grundsttick der drittmitbeteiligten Partei und nérdlich
an die oberhalb gelegene Pferdebahnpromenade. Unter Ausnitzung der Hanglage ist eine insgesamt fuinfgeschollige
Bebauung vorgesehen, wobei das unterste Geschol3 ("ErdgeschofR") im Wesentlichen als Garage, das "1. ObergeschoR"
far Freizeitzwecke Verwendung finden soll. Aus dem Einreichplan ergibt sich, dass die darin als "ErdgeschoRR", "1.
ObergeschoR" und "2. ObergeschoRR" bezeichneten unteren drei Gebdudeebenen nicht allseits Uber dem Erdboden
liegen, sondern nordseitig zur Ganze und zumindest teilweise ost- und westseitig in das Geldnde (Hang) reichen.
Ausschlief3lich zwei Gebdudeebenen ("3. Obergeschol" und "Dachgeschol3") liegen allseits Gber dem Erdboden. Das
Bauvorhaben schliel3t durch ein entsprechend der Hanglage geneigtes Pultdach ab.

Dem Bauvorhaben liegt der Bebauungsplan N 34-24-01-00, rechtswirksam ab 1. August 2000, zu Grunde. Die vordere,
die beiden seitlichen und die innere Baufluchtlinie umschlieBen den rechteckigen Bauplatz. Die zuldssige
GeschoRanzahl betrdgt maximal zwei, die Bauweise ist offen.

Das Planungsamt des Linzer Magistrats stellte fest, dass das vorgelegte Projekt ein gutes architektonisches
Erscheinungsbild aufweise. Die auf Grund der Topografie gegebene Hohenentwicklung werde bezugnehmend auf die
Nachbarobjekte als nicht problematisch angesehen. Die vorgelegte Planung wurde daher positiv beurteilt.

Der Erst- und die Zweitmitbeteiligte verwiesen in ihren schriftlichen Einwendungen auf die Bestimmungen des
Bebauungsplanes, der die GeschoRzahl mit maximal zwei festlege. In diesem befinde sich ein Bezugspunkt, der an der
stdlichen Baufluchtlinie ca 5 m von der Stralle entfernt eingetragen bzw fixiert sei. Ab dieser Vergleichsebene seien
maximal zwei GeschoRe laut Bebauungsplan moglich.

Der Drittmitbeteiligte erhob ebenfalls schriftliche Einwendungen, in welchen er unter anderem ausfiihrte, dass
ausgehend vom im Bebauungsplan festgelegten Bezugspunkt eine Ebene zu bilden sei, Uber der die
GeschofRRzahlenbegrenzung gelte. Der Bezugspunkt befinde sich 287,89 m Uber der Adria. Das Bauvorhaben erfille die
Vorgaben des Bebauungsplanes mit Bezugspunkt dann, wenn oberhalb der Vergleichsebene nicht mehr als zwei
GeschoRBe errichtet wirden. Der Drittmitbeteiligte habe als Nachbar ein Recht auf Einhaltung der
Bezugspunktbestimmungen. Ein stralRenseitiger Baukorper mit finf Obergeschof3en und einer Gesamtgebdaudehdhe
von 15,75 m stelle eine grobe Stérung des Umgebungsbildes dar. Der Bezugspunkt sei die speziellere Norm gegentiber
den Bestimmungen des OO BauTG. Es seien demnach nur zwei GeschoRe iber dem Bezugspunkt zuléssig.

Zu den Einwendungen des Erst- und der Zweitmitbeteiligten fihrten die Beschwerdefiihrer in einer Stellungnahme
aus, beim gegenstandlichen Bauplatz beziehe sich die Hohenangabe auf den im Bebauungsplan eingetragenen
Bezugspunkt, der tatsachlich etwa 2,8 bis 3 m lber dem StraRenniveau liege. Von diesem Niveau aus wuirden laut
Bauplan zwei GeschoRe gefihrt, die jedenfalls mit einer Seite, namlich der der StraRe abgewandten Seite, ganzlich in
das Gelande (in den Hang) reichen. Diese beiden Geschol3e seien daher zur Ermittlung der zuldssigen Gesamthdhe
nicht heranzuziehen. Erst die GeschoRe 4 und 5 lagen allseits Uber dem Erdboden und seien als jene zwei Geschol3e zu
qualifizieren, die laut Bebauungsplan zulassig seien.

Auf die Einwendungen des Drittmitbeteiligten hin fihrten die Beschwerdeflhrer in ihrer Stellungnahme aus, der
Verwaltungsgerichtshof habe mehrmals entschieden, dass GeschoRe, die auf einer Seite nicht ganzlich aus dem
Erdreich ragen, in die in den Bebauungsplénen festgelegten Geschol3zahlen nicht einzurechnen seien. Dazu komme,
dass das geplante Gebaude bereits unter Berucksichtigung der derzeitigen Geldndesituation in drei GeschoRBebenen
nicht ganzlich aus dem Erdreich herausrage und nicht erst auf Grund einer noch vorzunehmenden und im Plan
dargestellten geringfligigen Anschittung.

Die schriftlich erhobenen Einwendungen und die jeweiligen Stellungnahmen der Beschwerdefiihrer wurden im Zuge
der am 11.Juli 2002 durchgefiihrten Bauverhandlung verlesen und zum Bestandteil der Verhandlungsschrift erklart.

Mit Bescheid des Magistrats der Landeshauptstadt Linz vom 16. Juli 2002 wurde die beantragte Baubewilligung unter
Vorschreibung von verschiedenen Auflagen und Bedingungen erteilt. Die Einwendungen der Mitbeteiligten hinsichtlich
des Widerspruches zum rechtswirksamen Bebauungsplan betreffend die GeschoRanzahl des geplanten Objektes
wurden geméR § 37 Abs 3 der OO BauO abgewiesen. Festgestellt wurde, dass sich nach den eingereichten Planen vier
GeschoRRe Uber dem Bezugspunkt befanden, aber nur zwei GescholRe auf die Gebdudehdhe anrechenbar seien. Eine
gesetzeskonforme Interpretation der Festlegung "maximal zwei GeschoRe" im anzuwendenden Bebauungsplan lasse
zwingend den Schluss zu, dass sich die Limitierung der GeschoRanzahl ausschlie3lich auf Geschoflle Uber dem
Erdboden und Uber dem angegebenen Bezugspunkt beziehe.



Dagegen erhoben der Erst- und die Zweitmitbeteiligte Berufung, in welcher sie neben sonstigen Punkten und unter
Verweis auf die konkreten Ausfuhrungen in den schriftlichen Einwendungen zur Frage der GeschoRanzahl und
Gebaudehdhe rugten, dass zwar ein Bezugspunkt fur eine Hohenangabe festgestellt worden sei, ohne jedoch konkret
die Lage des Bezugspunktes zu beschreiben, obwohl dies entscheidungswesentlich sei. Nachdem der Bezugspunkt im
Bebauungsplan ausdriicklich trotz des OO BauTG und des OO ROG beibehalten worden sei, kénne die Baubehérde
nur von diesem Bezugspunkt 2,88 m von Stral3enseite eine Bezugsebene als Ausgangspunkt fur die zwei Geschol3e laut
Bebauungsplan annehmen. Die Behorde hatte konkret feststellen mussen, wo das kiinftige Gelande, bezogen auf alle
vier Seiten des Gebdudes liege und dieses schneide. Das 3. Obergeschol3 sei keineswegs ein Kellergeschol3, das zur
Géanze oder in Teilen in das umliegende kinftige Gelande reicht, da ca 80 % als Wohngeschol3 in Erscheinung traten.
Die Baubehorde hatte zumindest den Schnitt des zuklnftigen Geldndes bezogen auf alle vier Seiten der dritten
ObergescholRebene prifen und einen Mittelwert (Mitte zwischen ndrdlicher und sutdlicher Baufluchtlinie) bestimmen
und zumindest dort eine Bezugsebene einflhren muissen (um dem Bezugspunkt im stdlichen Bereich gerecht zu
werden), um die maximal zwei Geschol3e laut Bebauungsplan festzulegen.

Auch der Drittmitbeteiligte erhob Berufung, in der er ausfuhrte, die Legende im Bebauungsplan lasse keine Zweifel
aufkommen, dass die Geschollanzahl im Bebauungsplan ausschlieBlich im Bereich des Bezugpunktes, somit an der
sudlichen Baufluchtlinie verbindlich sei. Die Legende des Bebauungsplanes spreche auch nicht von Vollgescholen,
sondern allgemein von einer GeschoBanzahl. Fir die Gesamtgeschol3zahl sei das talseitige Erscheinungsbild
malgeblich.

Die Berufungen der Mitbeteiligten wurden mit Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Linz vom
15. Oktober 2002 abgewiesen. Zur Frage der Gebdudehdhe bzw Geschof3anzahl fihrte die Berufungsbehdrde gestitzt
auf von ihr zitierte Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes aus, dass auch dann, wenn ein Bebauungsplan nicht nur
die Anzahl der zuldssigen Geschole, sondern auch einen Bezugspunkt festlege, von dem aus die GescholRBbemessung
vorzunehmen sei, bei der Beurteilung der GeschofBanzahl unter dem Begriff des Geschol3es jenes zu verstehen sei, das
allseits Uber dem Erdboden liege. Lege der Bebauungsplan einen Bezugspunkt fest, dann sei dieser Punkt
Ausgangsbasis fur die Betrachtungsweise. Die einzigen den Geschol3begriff erfillenden Gebaudeebenen seien die
vierte und funfte Gebdudeebene. Da somit Uber dem Bezugspunkt im Bebauungsplan ausschlieBlich zwei
Gebaudeebenen lagen, die als anzurechnende Geschol3e zu werten seien, werde die vom Bebauungsplan maximal fur
zulassig erklarte GeschoRanzahl nicht Uberschritten. Wie hoch das Gebdude in der Natur tatsachlich in Erscheinung
trete, sei ohne Bedeutung, da der Bebauungsplan die Gebdaudehdhe ausschlieBlich durch die Anzahl der GescholRRe
Uber dem Erdboden limitiere. Eine Verletzung des subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechtes auf Einhaltung der zuldssigen
Gebaudehoéhe liege demnach nicht vor.

Dagegen erhoben die Mitbeteiligten Vorstellung an die belangte Behdrde, unter anderem da die Hohe des geplanten
Gebaudes den Festlegungen des geltenden Bebauungsplanes widerspreche. Die Auslegung des
Verwaltungsgerichtshofes mache die Angabe eines Bezugspunktes vollig Gberflissig. Es komme nicht auf die Geschol3e
an, die Uberall Gber dem Erdboden liegen, sondern nur auf die GeschoRe, die im Bezugspunkt Gber dem Erdboden
lagen. Bei Hanglage konne daher eben auch ein KellergeschoB in einem talseitig gelegenen Bezugspunkt zur Ganze
Uber dem Erdboden liegen.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde der Vorstellung Folge gegeben, der bekampfte Berufungsbescheid
aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Landeshauptstadt Linz zurlickverwiesen. Die
belangte Behorde begrindete ihre Entscheidung damit, dass die Argumentation der Vorstellungswerber tberzeugend
sei, wonach auch KellergeschoRBe einzurechnen seien, wenn sie im Bezugspunkt Gber dem Erdboden lagen. Der
Verordnungsgeber habe durch die Festlegung eines Bezugspunktes an der sidlichen Baufluchtlinie zum Ausdruck
gebracht, dass die Hohenbeschrankung auf diese Gebaudeseite zu beziehen sei. Die Intention des Verordnungsgebers
sei darin zu sehen, dass das Gebdude an der jeweils angegebenen Seite nicht mehr als die festgelegte maximale
GeschoRanzahl aufweisen solle. Es wiirde, wenn man allein auf die allseitig Uber dem Erdboden befindlichen GescholRe
abstelle, keinen Unterschied machen, ob der Bezugspunkt bergseitig oder talseitig, oder ob Uberhaupt kein
Bezugspunkt festgelegt werde. Dem Verordnungsgeber kénne aber nicht eine inhaltsleere und UberflUssige
Anordnung unterstellt werden. Es komme nicht darauf an, ob die GeschoRe allseits Uber dem Erdboden lagen,
sondern lediglich darauf, ob sie auf jener Seite des Gebaudes, in Bezug auf die die Festlegung der Gebaudehdhe - eben



durch die Angabe eines Bezugspunktes - erfolge, tiber dem Erdboden lagen. Es sei daher unter Umstanden auch ein
Kellergeschol3 bei der Feststellung der Gebaudehdhe einzubeziehen, namlich dann, wenn es im Hinblick auf einen
talseitig gelegenen Bezugspunkt Gber dem Erdboden liege.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefihrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes. Die Beschwerdefuhrer erachten sich in ihrem - ndher umschriebenen - subjektiven
offentlichen Recht auf gesetzmaBige Ausibung der Gemeindeaufsicht durch die Gemeindeaufsichtsbehdrde verletzt.
Im gegenstandlichen Fall seien die Voraussetzungen fur eine Aufhebung des Bescheides des Stadtsenates der
Landeshauptstadt Linz vom 15. Oktober 2002 nicht gegeben. Insbesondere seien durch das
verfahrensgegenstandliche Bauprojekt keine subjektiven 6ffentlichen Nachbarrechte in Bezug auf die Einhaltung der
Gebaudehohe verletzt, da das Bauvorhaben den maRgeblichen baurechtlichen Bestimmungen einschlielich des
rechtswirksamen Bebauungsplanes entspreche. Die Aufhebung des Bescheides des Stadtsenates der
Landeshauptstadt Linz sei daher zu Unrecht erfolgt. Die Beschwerdefiihrer beantragen den angefochtenen Bescheid
aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift.

Die mitbeteiligten Parteien erstatteten ebenfalls eine Gegenschrift. Die Beschwerdefiihrer replizierten und legten
Fotos vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes wird im Anschluss an das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom
19. September 1984, 82/03/0012, VwSlg 11525/A, in standiger Rechtsprechung die Auffassung vertreten, dass die
Bezeichnung des Beschwerdepunktes nicht Selbstzweck, sondern vielmehr unter dem Gesichtspunkt von rechtlicher
Relevanz ist, dass es dem Verwaltungsgerichtshof nicht zu prifen obliegt, ob irgendein subjektives Recht des
Beschwerdefiihrers wurde, sondern nur, ob jenes verletzt wurde, dessen Verletzung der Beschwerdeflhrer behauptet.
Durch den Beschwerdepunkt wird der Prozessgegenstand des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens festgelegt und der
Rahmen abgesteckt, an den der Verwaltungsgerichtshof bei der Prifung des angefochtenen Bescheides gebunden ist
(Holoubek/Lang, Das verwaltungsgerichtliche Verfahren in Steuersachen, S 65). Hat der Beschwerdeflhrer keinen
Beschwerdepunkt bezeichnet, so kann ein solcher im Auslegungsweg aus dem Beschwerdevorbringen gewonnen
werden, wobei das gesamte Vorbringen zu berucksichtigen ist. Hiebei kommt es darauf an, ob klar zu erkennen ist, in
welchem Recht sich der Beschwerdeflhrer verletzt zu sein erachtet. Ist dagegen ein Beschwerdepunkt ausdrucklich
und unmissverstandlich bezeichnet, so ist er einer weiteren Auslegung aus dem Gesamtzusammenhang der
Beschwerde nicht zuganglich (Holoubek/Lang, aaO, S 66).

Aus der naheren Umschreibung des Beschwerdepunktes, wie auch aus dem Inhalt der Beschwerde ergibt sich
unzweifelhaft, dass sich die BeschwerdeflUhrer (nicht nur in einem Recht auf "gesetzmaRige Austbung der
Gemeindeaufsicht", sondern auch) in ihrem Recht auf Erteilung der Baubewilligung bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen verletzt erachten. Die von den Mitbeteiligten behauptete Unzulassigkeit der Beschwerde liegt somit
nicht vor.

Vorgesehen ist im gegenstandlichen Fall die Errichtung eines Wohngebadudes, das aus einem "Dachgeschol3", drei
"ObergescholRen" sowie einem darunter liegenden "ErdgeschoR" bestehen soll. In Frage steht, ob das "Erd-" sowie das
"1. und 2. ObergeschoR" als GeschoRRe im Sinne des Bebauungsplanes zu qualifizieren sind, obwohl sie an zumindest
einer Seite unter dem Erdreich liegen.

Dazu ist zunachst festzuhalten, dass die Behdrden eine exakte hdhenmaliige Situierung des im Bebauungsplan in der
Mitte der vorderen Baufluchtlinie eingezeichneten Bezugspunktes (Meter Uber Adria) nicht vorgenommen haben; die
Behorde erster Instanz geht davon aus, dass vier GeschoBe darUber liegen, wahrend die Berufungs- und die
Vorstellungsbehdrde diesbeziglich offenbar fiinf Geschol3e annehmen.

Die Beschwerdefihrer bringen in ihrer Beschwerde vor, es gebe im Bebauungsplan keinen Hinweis, dass die
GeschoRanzahl auf die sudliche Baufluchtlinie - ausgehend vom Bezugspunkt - abstelle und Geschof3e in die
GeschoRanzahl miteinzurechnen seien, die entgegen dem geforderten Gebot des § 32 Abs 4 OO ROG, nicht nur auf der
nordlichen Seite des Bauvorhabens, sondern auch westlich und Ostlich entweder ganzlich oder teilweise unter dem
Erdboden zu liegen kommen. Der Bezugspunkt ohne weitere Hohenangabe kénne keine Bedeutung in Bezug auf die



Uber dem Erdniveau festgelegte GeschoBanzahl austuben. Der rechtswirksame Bebauungsplan schreibe hinsichtlich
der zuldssigen Gebdaudehdhe maximal zwei Geschol3e vor, zugleich sei an der stdlichen Baufluchtlinie ein Bezugspunkt
fir eine Hohenangabe eingezeichnet. Die im Einreichplan als "ErdgeschoR3", "1. Obergescho3" und "2. ObergeschoR"
bezeichneten unteren drei Gebdudeebenen lagen nicht allseits Uber dem Erdboden, sondern reichten nordseitig
ganzlich, zumindest teilweise ost- und westseitig in das Geldnde (Hang). Da somit Uber dem Bezugspunkt im
Bebauungsplan ausschliellich zwei Gebdudeebenen ("3. Obergescho3" und "DachgeschoR") lagen, die als
anzurechnende GeschoBe zu werten seien, werde die vom Bebauungsplan maximal fur zuldssig erklarte
GeschofRRanzahl nicht Gberschritten.

Der Gesetzgeber definiert den Begriff "GeschoR" in § 2 Z 25 00 Bautechnikgesetzes idF LGBl Nr 103/1998 (00 BauTG)
wie folgt:

"25. GeschoR:

a) Dachgeschol3: ein GeschoR Uber dem obersten Vollgescho3, das - insbesondere durch die Hohe der
Ubermauerungen oder durch Fenster in diesen - die Begriffsmerkmale eines ausgebauten Dachraums Gberschreitet,
ohne jedoch diejenigen eines Vollgeschosses zu erreichen; ein Dachgeschol3 ist in die Gesamtgeschol3zahl
einzurechnen, auBer der Bebauungsplan legt etwas anderes fest;

b) ErdgeschoR: das erste oder einzige GeschoR eines Gebaudes, bei dem die FuBbodenoberkante allseits mindestens
15 cm Uber dem angrenzenden kiinftigen Gelande liegt;

c) KellergeschoR: ein Geschol3, das zur Ganze oder in Teilen (z.B. bei Gebduden in Hangbauweise) in das umliegende,
kinftige Gelande reicht;

d) VollgeschoR: jedes zur Ganze und in voller lichter Raumhdhe vom aufgehenden Aulenmauerwerk oder von
AuBenwanden umschlossene Geschol3; Umfassungswande im Dachraum gelten nicht als AuRenwande.

GemaR § 32 Abs 4 00 ROG 1994 idF LGBL Nr 131/1997 ist im Bebauungsplan die Héhe der Gebdude nach der Anzahl
der GeschoRe Uber dem Erdboden, der Hauptgesimshdhe oder der Gesamthdhe Uber dem tiefsten Punkt des
StraBenniveaus oder anderen Vergleichsebenen festzulegen; sie kann im Bereich des Bauplatzes auch unterschiedlich
sowie mit Mindest- und Hochstgrenzen festgelegt werden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat schon im Geltungsbereich der BauO 1976 und des ROG 1972 (§ 20 Abs 5) zur
Verwendung des Begriffes "GeschoR" in Bebauungsplanen wiederholt ausgesprochen, dass es sich hiebei um die in
einer Ebene liegenden Rdume eines Gebaudes handelt, die allseits Uber dem Erdboden liegen und auch nicht teilweise
in das Geldnde (Hang) reichen, sich somit zur Gé&nze Uber dem Erdboden befinden (hg Erkenntnis vom
28. November 1995, ZI. 94/05/0349, mwN).

Diese Rechtsprechung wurde im Anwendungsbereich des ROG 1994 bzw. der nunmehr im BauTG enthaltenen
Definitionen aufrecht erhalten (siehe beispielsweise das hg. Erkenntnis vom 19. Janner 1999, ZI. 98/05/0185). Dazu ist
zunachst darauf hinzuweisen, dass der Gesetzgeber die schon im § 20 ROG 1972 enthaltene Wendung "Anzahl der
Geschol3e tGber dem Erdboden" in § 32 Abs. 4 ROG 1994 aufrecht erhalten hat. Die Definitionen im § 2 Z. 25 BauTG
kénnen daher nicht fir das Argument verwendet werden, dass im 8§ 32 Abs. 4 ROG auch andere als "Nicht-
Vollgeschol3e" gemeint sein kdnnen. Unabhangig davon, dass die Definitionen im § 2 Z. 25 BauTG Vollgeschol3e wie
"Nicht-VollgeschoRe" als GeschoRe bezeichnen, ist bezlglich der HOhenregelung im Bebauungsplan allein § 32
Abs. 4 ROG maligeblich; wenn in einem Bebauungsplan von Geschol3en die Rede ist, kann es sich nur um ein dort
bezeichnetes GeschoR3, also um ein Geschol3 handeln, das sich "Uber dem Erdboden" befindet.

§ 32 ROG nennt nicht den Bezugspunkt als Méoglichkeit der HOhenfestsetzung, sondern spricht von
"Vergleichsebenen". Dieser Begriff macht klar, dass, ausgehend vom im Bebauungsplan festgelegten Bezugspunkt,
(horizontal) eine Ebene zu bilden ist, Uber welcher die GeschofRRzahlenbegrenzung gilt (hg. Erkenntnis vom
25. Marz 1997, ZI. 94/05/0044). Im selben Erkenntnis findet sich auch die Aussage, dass ein GeschoR die in einer Ebene
liegenden Rdume umfasst (bei dem hier nicht vorliegenden "split level" kam es auf das Uberwiegen an).

Wenn somit durch den Bezugspunkt eine Vergleichsebene definiert wird, andererseits aber "GeschoRe" in einerEbene
liegen, dann verbietet sich eine unterschiedliche Festlegung fiir einzelne Gebdudefronten. Soweit das Gesetz
unterschiedliche Festlegungen ermdoglicht, kann sich dies daher nur auf andere Moglichkeiten der Héhenfestsetzung
(Hauptgesimshdhe, Gesamthohe Uber den tiefsten Punkt des StraBenniveaus) beziehen.
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In seinem Erkenntnis vom 24. Februar 2004, ZI.2001/05/1155, hat der Verwaltungsgerichtshof erneut ausgesprochen,
dass, wenngleich die GeschoRBe zu Wohnzwecken vorgesehen seien, mafgeblich sei, ob sie teilweise in den Hang
hineingebaut seien, sodass sie schon deshalb nicht als "GeschoR" im Sinne des Bebauungsplanes anzusehen seien,
mogen sie auch zur Ganze Uber der gemald dem Bebauungsplan malRgeblichen Vergleichsebene liegen.

Die belangte Behdrde und die mitbeteiligten Parteien stitzen ihre Kritik an der Rechtsauffassung des
Verwaltungsgerichtshofes u. a. darauf, dass damit der Bezugspunkt Uberflissig ware und dem Normsetzer Derartiges

nicht zugesonnen werden kénne.

Abgesehen davon, dass hier etwa auch die erfolgte Festlegung "offene Bauweise" moglicherweise UberflUssig ist, weil
der Bauplatz allseits durch Baufluchtlinien umschlossen wird, regelt der Bezugspunkt als Bestandteil einer Verordnung
die Bebauung allgemein, ohne Bezugnahme auf ein bestimmtes Vorhaben. Bei anderer Ausfuihrung, also etwa bei
geringerer Tiefe oder durch Abgrabung und Errichtung einer Stitzmauer, wie dies im § 20 Abs. 3 BauTG beschrieben
ist, kann der Bezugspunkt sehr wohl von Relevanz sein.

Gerade das hier vorliegende Projekt veranlasst den Verwaltungsgerichtshof nicht, von seiner diesbezlglichen
Rechtsauffassung abzugehen: Das Erdgeschol3 ist nach den Planen zur Ganze, das erste ObergeschoR etwa zur Halfte
und das zweite Obergeschol3 zu einem geringen Teil von Erdreich umgeben. Nach & 20 Abs. 1 BauTG muss der
FuBboden von Wohnraumen mindestens 15 cm lber dem an den Wohnraum angrenzenden nicht bebauten kiinftigen
Gelande liegen. Dementsprechend enthalt das Projekt in den untersten beiden Geschol3en keine, in der dritten Ebene
nur zum Teil Wohnrdaume. Sollte auch das unterste Geschol3 Uber der Bezugsebene liegen, ware daher (unter
Ausnutzung der Fluchtlinien und der maximal bebaubaren Flachen) Gberhaupt keine Bebauung fir Wohnrdume, wenn
die unterste Ebene unter der Bezugsebene liegt, nur eine eingeschoRige Bebauung, allerdings nicht vollstandig mit

Wohnraumen, zulassig.

Der theoretischen Mdglichkeit, bei Hanglagen eine unbegrenzte Anzahl von GeschoBRen, jeweils in den Hang
hineingebaut, unterzubringen, kann (wie im vorliegenden Fall) durch Baufluchtlinien und die Festlegung des AusmaRes

der baulichen Nutzung, aber auch durch die anderen Parameter des 8 32 Abs. 4 ROG begegnet werden.

Da somit nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes selbst dann, wenn der Bebauungsplan neben der
zuldssigen GeschoRanzahl auch einen Bezugspunkt festlegt, ein zu bertcksichtigendes GeschoRR nur dann gegeben ist,
wenn es allseits Uber dem Erdboden liegt, stellen im gegenstandlichen Fall das "Erdgeschol3", "1. ObergeschoR" und "2.
ObergeschoR" keine GescholRe im Sinne des Bebauungsplanes dar. Sie sind in die Beurteilung der zulassigen
GesamtgeschofBanzahl nicht einzubeziehen. Das "3. Obergeschol3" sowie das "DachgeschoR", die einzig allseits Uber
dem Erdboden liegen, sind daher als zuldssig im Sinne des Bebauungsplanes zu beurteilen, da die zuldssige
GeschoRanzahl mit zwei festgesetzt ist und somit dem Bebauungsplan nicht widersprochen wird. Auf die Frage der
tatsachlichen Situierung des Bezugspunktes braucht nicht naher eingegangen zu werden, da entsprechend dem
Bebauungsplan lediglich zwei Geschol3e allseits Uber dem Erdboden liegen.

Da die belangte Behdrde somit von einer vom Verwaltungsgerichtshof nicht gebilligten Rechtsansicht ausging,
belastete sie ihren aufhebenden Bescheid mit Rechtswidrigkeit seines Inhaltes. Der Bescheid war daher gemaR § 42
Abs 2 Z 1 VwGG aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Il Nr. 333/2003, insbesondere deren 8§ 3 Abs 2.

Wien, am 15. Juni 2004
Schlagworte
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