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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Thalhammer, Uber die
Beschwerde

1. der Stadtgemeinde St. Valentin, vertreten durch Zamponi, Weixelbaum & Partner, Rechtsanwalte OEG in Linz,
Kaisergasse 17, und 2. der WET Wohnungseigentimer Gemeinnutzige Wohnbau Gesellschaft mbH in Wien, vertreten
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durch Prunbauer, Themmer und Toth, Rechtsanwdlte in Wien |, Biberstrale 15, gegen den Bescheid der
Niederdsterreichischen Landesregierung vom 10. Marz 1999, ZI. RU1-V-94089/09-12, betreffend Einwendungen gegen
ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Anita Konig, 2. Konrad Karner, 3. Silvia Kucher, 4. Thomas Kucher, 5. Ulrike
Bohm und

6. Emmerich Bohm, samtliche in St. Valentin, vertreten durch Dr. Thomas Gratzl, Rechtsanwalt in Wels,
Ringstral3e 35/1), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat der erstbeschwerdefiihrenden Stadtgemeinde Aufwendungen in der Hohe von
S 12.500,-- und der zweitbeschwerdefiihrenden Wohnbaugesellschaft Aufwendungen in der Héhe von S 15.000,--
jeweils binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Mehrbegehren der erstbeschwerdefiihrenden Stadtgemeinde wird abgewiesen.
Begriindung

Die zweitbeschwerdefiuhrende Baugesellschaft ist Eigentiimerin des Grundstlickes Nr. 362/1 der Liegenschaft EZ 1056,
KG St. Valentin. Das Grundstick liegt im Bauland-Wohngebiet. Im bestehenden Bebauungsplan ist eine
GeschoRflachenzahl von 0,7, eine Bebauungsweise: freie Anordnung der Gebdude und eine hochstzulassige
Gebdudehdhe von 7 m vorgeschrieben. Im Westen schlieBen an das vorgenannte Grundstuck die ebenfalls der
zweitbeschwerdefihrenden Bauwerberin gehdrenden Grundstlicke Nr. 362/38 und 362/39, auf welchen die nicht
beschwerdegegenstandlichen so genannten Bauteile | und Il errichtet worden sind. Auf den im Sudden des
Grundstickes Nr. 362/1 angrenzenden Grundsticken Nr. 362/43 und 362/44 wurde von der
zweitbeschwerdefihrenden Bauwerberin ein Seniorenheim und der so genannte Bauteil Il errichtet.
Beschwerdegegenstandlich sind die Bauteile IV und V (Stiegen 10 bis 14), welche auf dem Grundstick Nr. 362/1 der
zweitbeschwerdefliihrenden Bauwerberin plangemals an der Nord- und Ostseite dieses Grundstiickes errichtet werden
sollen. Im Osten schlie3t an das Grundstiick Nr. 362/1 der Bach Grundstlick Nr. 1401/1. Entlang der Nordseite dieses
Grundstuckes fuhrt die 6ffentliche Verkehrsfldche Grundstiick Nr. 362/41 vorbei. An diese Stral3e schliel3t im Norden
das Grundstick Nr. 362/37 der mitbeteiligten Parteien Emmerich und Ulrike B6hm, sowie das Grundstick Nr. 362/35
der mitbeteiligten Partei Konrad Karner.

Westlich der Grundstlcke Nr. 362/38 und 362/39 befindet sich die oOffentliche Verkehrsfliche Haydnstral3e. Die
mitbeteiligten Anita Kénig und Silvia und Thomas Kucher sind als Eigentimer eines an der HaydnstraRe befindlichen
Grundstlckes und damit als Anrainer dem beschwerdegegenstandlichen Verfahren beigezogen worden.

Mit Eingabe vom 5. Oktober 1993 beantragte die zweitbeschwerdefiihrende Wohnbaugesellschaft die Erteilung der
Baubewilligung fur die Errichtung einer Wohnhausanlage, bestehend aus den Bauteilen IV und V mit insgesamt
36 Wohneinheiten und 36 Tiefgaragen-Abstellplatzen auf dem Grundsttick Nr. 362/1, KG St. Valentin. Mit hg. Erkenntnis
vom 27. Juni 1997, ZI. 96/05/0160, wurde die Beschwerde der zweitbeschwerdefiihrenden Wohnbaugesellschaft gegen
den Bescheid der NO Landesregierung vom 22. April 1996 abgewiesen. In diesem Erkenntnis, auf welches gemaR § 43
Abs. 2 VWGG zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen wird, hat der Verwaltungsgerichtshof in rechtlicher
Hinsicht festgehalten, dass die Erledigung des Birgermeisters der erstbeschwerdefihrenden Stadtgemeinde vom
18. Oktober 1993, mit welcher der zweitbeschwerdefiihrenden Wohnbaugesellschaft die beantragte Baubewilligung
erteilt worden ist, kein Bescheid sei und daher die Vorstellungsbehdrde zu Recht davon ausgegangen sei, dass kein
tauglicher Rechtsmittelgegenstand vorliege.

Mit Eingabe vom 25. August 1997 beantragte die zweitbeschwerdefiihrende Wohnbaugesellschaft unter Vorlage von
"drei Parieneinreichplane" (Auswechslungsplanen), Plan Nr. 8715/51 bis 58, fir die Wohnhausanlage in St. Valentin,
RaiffeisenstraRe-HaydnstraRRe, Stiege 10 bis 14 "die Erteilung der Baubewilligung gemal Bauordnung 1976".

In der mindlichen Verhandlung vom 26. September 1997 erhoben die mitbeteiligten Parteien Einwendungen.

Mit Bescheid des Burgermeisters der erstbeschwerdefiihrenden Stadtgemeinde vom 18. November 1997 wurde der
zweitbeschwerdefiihrenden Wohnbaugesellschaft die beantragte baubehordliche Bewilligung zum Neubau einer
Wohnhausanlage Bauteile IV und V aufgrund der Austauschpldne vom 18. Oktober 1993 unter Nebenbestimmungen
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geméaR § 92 Abs. 1 der NO Bauordnung 1976 erteilt.

Die dagegen erhobenen Berufungen der mitbeteiligten Anrainer wurden mit Bescheiden des Gemeinderates der
Stadtgemeinde St. Valentin je vom 20. Marz 1998 als unbegrindet abgewiesen.

Aufgrund der dagegen erhobenen Vorstellungen der mitbeteiligten Parteien hat die belangte Behdrde erganzende
Beweiserhebungen durchgefihrt und u.a. ein Gutachten des Amtssachverstandigen Dipl. Ing. RJ. eingeholt, in
welchem u. a. Folgendes ausgefihrt wird:

Angaben aus der Einreichung:

Im Lageplan, Plan-Nr.: 8715/51, ist vor dem Stiegeneingang 11, 12, 13 und 14 die Gelandehdhe - 0.50 m festgelegt. Im
Bereich des Hofes ist die Geldandehohe - 0.15 m ausgewiesen.

Im Erdgeschossplan, Plan-Nr.: 8715/53, ist vor den Stiegeneingangen 11 bis 14 die Gelandehdéhe - 0.53 m festgelegt.
Zusatzliche Geldndehdhen sind in diesem Plan nicht enthalten.

Im Einreichplan Schnitte, Plan-Nr.: 8715/56, ist im Schnitt C-D, Stiege 12-14, die Gelandehdhe im Gehsteig mit - 0.50 m
und im Hof mit - 0.15 m festgelegt. Im Bereich des Daches ist eine Kote + 6.20 m eingetragen.

Die Hohe +/- 0.00 m entspricht der Hohe 267.85 m Uber Adria

und ist im Erdgeschossbereich (EG) festgelegt.

Im Detail-2 betragt

die Hohe des Dachgeschossrohfussbodens + 5.68 m,

die Hohe der Deckenunterkante + 8.40 m,

die Hohe des Verschnittes der Innenwand mit der schrédgen Dachkonstruktion + 7.40 m (+ 5.68 m + 1.72 m = + 7.40 m),
die Dachneigung 60 Grad und

die AuBenmauerstarke 0.38 m.

Im Einreichplan Ansichten Nord, Std, Plan-Nr.: 8715/57, ist in der Nordansicht bei der Stiege 10 und 11 sowie 12 bis 14
die Geldndehdhe - 0.50 m festgelegt. Im Bereich des Daches ist die Kote + 6.20 m bzw. die Kote + 8.85 m ausgewiesen.

Im Einreichplan Ansichten Ost, West, Plan-Nr.:8715/58, werden die Geldndehéhen &ahnlich wie im Einreichplan
Ansichten Nord, Sud, Plan-Nr. 8715/57, im Hof mit - 0.15 m und im Gehsteig mit - 0.50 m dargestellt. Im Bereich des
Daches werden die Koten + 6.20 m und + 6.50 m durch die Kote + 8.85 m im Bereich der Schnittkante der beiden

Dachflachen (60 Grad bzw. 5 Grad geneigt) erganzt.

Die Oberkante der vorspringenden Gebdudefronten im Bereich der Stiegeneingange 11 bis 14 sowie die

vorspringenden Gebdudefronten im Bereich der Ostansicht und Stidansicht der Stiege 12 bis 14 sind nicht kotiert.
Ermittlung der Gebdudehohen

Die Ermittlung der Gebdudehdhen der Nordgebadudefronten ist aufgrund der Geldndehdéhen, der Koten und

zusatzlicher Messungen von nicht kotierten Abstanden méglich.

Fur die Ermittlung der Gebaudehdhe an der Westgebaudefront Ubereck der Nordgebdudefront fehlen zwar genaue
Angaben uUber das angrenzende Gelandeniveau, trotzdem ist aufgrund des gleichen Aufbaus der Fassade eine

Stellungnahme maglich.

Beim gegenstandlichen Bauvorhaben weicht das Niveau der Verkehrsflache von dem des zur Bebauung vorgesehenen
Teiles des Bauplatzes ab, daher sind fur die unteren Begrenzungen der Gebaudefronten die verglichenen

Gelandehéhen maligebend.
Die obere Begrenzung der Gebaudefronten erfolgt aufgrund der Angaben aus der Einreichung (Detail-2).

Nach den Erlduterungen der NO Bauordnung samt Durchfiihrungsverordnungen und Nebengesetzen (Prugg Verlag
Eisenstadt, 4. Auflage nach dem Stand 1.9.1993, Eisenstadt 1993), von DDr. Wolfgang Hauer und Dr. Friedrich

Zaussinger, ist die Gebdudehohe jeweils an der Gebdudefront zu messen. Die Gebdudehthe wird gemessen vom



(verglichenen) Gelande (Druckfehler in der zitierten Ausgabe) bis zur Schnittlinie zwischen Gebdudefront und
Dachkonstruktion.

In der folgenden Skizze sind alle notwendigen Mal3e aus der Einreichung eingetragen, um die Hohe der Schnittlinie
zwischen Gebdudefront und Dachkonstruktion zu berechnen.

Systemskizze

(ohne Mal3stab)

(Im Original folgt eine Skizze)

Die Schnittlinie zwischen Gebaudefront und Dachkonstruktion
liegt auf der Hohe + 6.74 m.

Der obere Abschluss der Eingangsgebdudefront im Bereich der Stiege 11, 12, 13 und 14 ist nicht kotiert. Nach Messung

werden die Oberkanten der vorspringenden Gebaudefronten mit +7.05 m festgelegt.
Stiege 11, Gebaudefront Nord

Hohe des Gebaudes an der Kante der Gebaudefront Nord mit der Gebaudefront Ost bzw. Gebaudefront Nord mit der

Gebdudefront West

=+6.74m+(-0.50m)=7.24m

Hoéhe des Gebdudes Uber dem Eingangsbereich =+ 7.05 + (- 0.53 m)=7.58 m

Gesamtbreite der Gebaudefront = 16.66 m = b1

Breite der vorspringenden Gebaudefront im Bereich des Einganges = 2.90 m

Breite der Gesamtgebaudefront abzuglich der vorspringenden

Gebaudefront=16.66 m-2.90m=13.76 m

Flache der Gebaudefront = A1 =(7.24 m x 13.76 m) + (7.58 m x 2,90 m) =-121.60 m2

Gebaudehdhe = GH1 =A1:b1=121.60 m: 16.66 m = 7.30 m Stiege 12, 13 und 14, Gebaudefront Nord

Hohe des Gebaudes an der Kante der Gebaudefront Nord mit der Gebdudefront Ost=+6.74m +(-0.50 m)=7.24 m
Hohe des Gebadudes an der Kante der Gebaudefront Nord mit der Gebaudefront West =+ 6.74 m + (- 0.50 m) =7.24 m
Hohe des Gebdudes Gber den Eingangsbereichen der Stiegeneingange 12, 13 und 14 =+7.05+ (- 0.53 m) =7.58 m
Gesamtbreite der Gebdudefront = 46.23 m = b2

Breite der vorspringenden Gebaudefronten im Bereich der Eingange =3 x 2.90 m=8.70 m

Flache der Gebaudefront = A2 =(7.24 m x 37.53 m) - (8.70 m x 7.58 m) = 337,67 m2

Gebaudehdhe = GH2 = A2 : b2 = 337.67 : 46.23 m = 7.30 m Stiege 14, Gebaudefront West

Bei der Ermittlung der Gebdaudehdhe an der Gebaudefront West der Stiege 14 wird davon ausgegangen, dass eine
Unterteilung in eine Traufenfront und in eine Giebelfront (Ricksprung in der Fassade) nicht erforderlich ist, da durch
den Einschnitt des Daches die Belichtungsebene wie beim traufenseitigen Dach erhalten bleibt.

Hoéhe des Gebaudes an der Kante an der Gebaudefront West mit
der Gebaudefront Nord =6.74 m + (- 0.50 m) =7.24 m

Hoéhe des Gebaudes an der Kante des Fassadenricksprunges bzw.
der Gebaudefront West mit der Gebaudefront Sid =+ 6.74 m + (-
0.15m)=6.89m

Gesamtbreite der Gebdudefront = 13.45 m = b3

Breite der rtckspringenden Gebaudefront = 2.20 m

Gemessene Langen aus dem Einreichplan:



Breite der Gebaudefront bis zum geneigten Geldnde =8.76 m

Breite der Gebaudefront im Bereich des geneigten Gelandes
=2.25m

Flache der Gebaudefront =A3=(7.24 mx8.76 m) +(7.24 m +
6.89m:2x2.50)+(6.89mx2.20m=96.24 m2
Gebaudehdhe = GH3 = A3 : b3 =96.24:13.45 m =7.16 m Angaben aus dem Geometerplan
Die Hohe +/- 0.00 m entspricht der Hohe 267.85 m Uber Adria (Legende).

Im Lageplan ist der Stiegeneingang 11 mit der Hohe 267.39 m (- 50 m) und die H6he des Weges mit 267.20 m (- 0.69 m),
der Stiegeneingang 12 mit der Hohe 267.37 m (- 0.52 m) und die Hohe des Weges mit 267.18 m (- 0.71 m) der
Stiegeneingang 13 mit der Hohe 267.38 m (- 51 m) und die Hohe des Weges mit 267.15 m (- 0.74 m), der
Stiegeneingang 14 mit der Hohe 267.38 m (-0.51 m) und die Hohe des Weges mit 267.16 m (- 0.73 m) ausgewiesen.
Zusatzlich ist die Hohe - 0.53 m im Bereich der vorgenannten Stiegeneingangen eingetragen.

Bei der Stiege 11 an der Kante der Nordgebdudefront mit der Ostgebaudefront ist die Hohenkote 267.36 m (- 0.53 m)
und an der Kante der Nordgebaudefront mit der Westansicht ist die Hohenkote

267.38 m (- 0.51 m) eingetragen.

Bei der Stiege 12 bis 14 ist an der Kante der Nordgebdudefront mit der Ostgebdudefront die Héhenkote 267.39 m
(- 0.50 m) und an der Kante der Nordgebaudefront mit der Westansicht ist die Hohenkote 267.32 m (- 0.57 m)
eingetragen.

Bei allen anderen Gebaudekanten sind keine Gelandehdhen angegeben.

Entlang der StraBenfluchtlinie sind die Gelandehéhen 266.90 m (- 0.90 m), 267.04 m (- 85 m), 267.07 m (- 82 m) und
267.08 (- 0.81 m) ausgewiesen.

In der Ansichtsdarstellung und im Schnitt A ist die Unterkante des Daches mit der Héhe 273.85 m (- 5.96 m)
ausgewiesen. Im Schnitt A ist die Gelandehohe im Gehsteig mit 267.02 m (- 0.87 m) eingetragen.

Gutachten

Die Ermittlung der Gebaudehdhen an der Nordseite und Westseite ist dann mdglich, wenn die festgelegten
MalRangaben durch zusatzliche Messungen aus den Einreichplanen erganzt werden.

Ermittlung der Gebaudehdhen:
Gebaudefront Stiege 11, Ansicht Nord

Die Gebaudehdhe GH1 betragt 7.30 m.
Gebaudefront Stiege 12 bis 14, Ansicht Nord
Die Gebaudehthe GH2 betragt 7.30 m.
Gebaudefront Stiege 14, Ansicht West

Die Gebaudehthe GH3 betragt 7.16 m.

Beim Vergleich des Geldndeniveaus in der Einreichung mit denen aus dem Geometerplan muss angemerkt werden,
dass in den beiden Planunterlagen verschiedene +/- 0.00-Angaben festgelegt sind. Der Unterschied betragt 4 cm
(Einreichung 267.85 m, Geometerplan: 267.89 m uber Adria).

Vergleicht man im Verhdltnis zueinander die Gelandehohen einerseits in der Einreichung und andererseits im
Geometerplan, sind nur geringe Unterschiede gegeben z.B. ist in der Einreichung bei der Stiege 11, an der Kante der
Nordgebaudefront mit der Ostgebaudefront bzw. an der Kante der Nordgebdaudefront mit der Westgebaudefront die
Hohenkote - 0.50 m anzunehmen. Im Geometerplan betragen die entsprechenden Hohen - 0.53 m bzw. - 0.51 m
(relative Differenz von 1 cm bzw. 3 cm zur Einreichung). Weiters kann bei der Stiege 12 bis 14 an der Kante der



Nordgebaudefront mit der Ostgebdudefront und an der Kante der Nordgebaudefront mit der Westgebaudefront die
Hohenkote - 0.50 m angenommen werden. Im Geometerplan betragen die entsprechenden Héhen - 50 m bzw.
- 0.57 m (relative Differenz von 0 cm bzw. 7 cm zur Einreichung)."

Den Parteien wurde zu diesem Gutachten Parteiengehor gewahrt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der NO Landesregierung vom 10. Marz 1999 wurde der Vorstellung der
mitbeteiligten Anrainer Folge gegeben, der angefochtene Bescheid behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen
Entscheidung an den Gemeinderat der Stadtgemeinde St. Valentin verwiesen. In der Begrindung wurde hiezu
ausgefuhrt: Der Bauverhandlung vom 20. Oktober 1997 sei eine Hohenberechnung des Architekten zugrunde gelegen,
nach der die Gebaudehdhe und die Gebaudefront Stiege 10, 11, Ansicht Nord, sowie Stiege 12 bis 14, Ansicht Nord,
6.89 m betrage. Eine Berechnung der Gebdaudehdhe im Bereich der Gebdudefront Stiege 14, Ansicht West, sei dieser
Einreichunterlage nicht zu entnehmen. Diese H6henberechnung sei laut Verhandlungsschrift vom bautechnischen
Sachverstandigen nicht begutachtet und auf ihre inhaltliche Richtigkeit Uberprift worden. Die Vorstellungswerber
hatten in der Bauverhandlung neben sonstigen zahlreichen Einwendungen ausgefihrt, dass durch das beantragte
Projekt die zuladssige Gebaudehdhe sowie die GeschoRflachenzahl Uberschritten werde. Zu der von den Anrainern
vorgebrachten Uberschreitung der Gebdudehdhe seien von der Aufsichtsbehérde zwei Gutachten des
Amtssachverstandigen der zustandigen Abteilung eingeholt worden, da aus dem vorgelegten Bauakt nicht
nachvollziehbar hervorgegangen sei, ob die zulassige Gebdudehdhe durch das beantragte Projekt Uberschritten
werde. Das erste Gutachten sei nicht entscheidungswesentlich und kdnne aul3er Betracht bleiben.

In der Folge wird das oben bereits wiedergegebene Gutachten zur Grundlage der angefochtenen Entscheidung
gemacht und in der Begrindung weiters ausgefihrt:

Auszugehen sei davon, dass im Beschwerdefall die Gebdudehohe jeweils an der Gebdudefront zu messen sei. Sie
werde vom (verglichenen) Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebadudefront und Dachkonstruktion gemessen. Die
maximal zuldssige Gebdudehdhe betrage laut Bebauungsplan im Beschwerdefall 7 m. An der den Anrainern
zugekehrten Nord- und Westseite werde diese Gebdudehdhe in den Einreichpldnen Uberschritten. So betrage die
Gebaudehohe im Bereich der Stiege 11, Ansicht Nord, 7,30 m; im Bereich der Stiegen 12 bis 14, Ansicht Nord, 7,30 m
sowie im Bereich der Stiege 14, Ansicht West, 7,16 m. Der Einwand der Anrainer, dass die im Gutachten angefihrten
Grundlagen nicht mit den Einreichplanen ident waren (Geometerplan) gehe deshalb ins Leere, weil Beweisthema des
Gutachtens ausdricklich die Berechnung der Gebdudehdhe aufgrund der Einreichpldane gewesen sei. Zur
Niveauveranderung sei auszuflhren, dass auch diese Gegenstand des Gutachtens (hier unter Heranziehung des
Geometerplans) gewesen sei. Der Gutachter sei zum Ergebnis gekommen, dass das Geldndeniveau in der Einreichung
von dem Geldndeniveau in dem (auf den tatsachlichen Bestand abstellenden) Geometerplan um 4 cm abweiche.
Dieser Unterschied sei jedoch rechtlich unbeachtlich und gehe daher der Einwand der Anrainer ins Leere. Dass die
Hohenermittlung im Bereich Ansicht Nord nicht auch den hdheren Teil des 45 Grad geneigten Daches der Stiege 10
berlcksichtige, liege daran, dass dieser Teil nicht den Anrainern zugekehrt sei, somit kein Anrainerrecht berthre und
daher auch nicht Gegenstand des Gutachtens gewesen sei. Entgegen der Ansicht der Vorstellungswerber seien die
unterschiedlichen Niveaus im Eingangsbereich im Gutachten berlcksichtigt worden. Im Gutachten sei der Schnittpunkt
Unterkante Dachschrage als Unterkante Dachkonstruktion mit der Gebdudefront aufgrund der gewahlten
Ausfuhrungsart (Sargdeckelkonstruktion), und nicht, wie in der Stellungnahme ausgeflhrt, Unterkante Decke
herangezogen worden. Entgegen der Ansicht der Vorstellungswerber sei die Dachkonstruktion auch nicht an der
Oberkante der Stahlbetondecke zu berechnen, da die Dachkonstruktion Uber dem letzten Geschoss fur die Ermittlung
der Gebiudehéhe nicht bestimmend sei. Sollte die Skizze auf Seite 156 der NO Bauordnung 1976, Hauer-Zaussinger,

4. Auflage, nach dem Stande 1. September 1993, fur die Bemessung der Gebaudehdhe verwendet werden, so werde
darauf aufmerksam gemacht, dass diese einerseits die Auffassung der Autoren widerspiegle, andererseits aber auch
erst dann wirksam werde, wenn das Dach mehr als 60 Grad Neigung habe, was hier jedoch nicht der Fall sei. Zur
Stellungnahme der Beschwerdefihrer sei auszufihren, dass die in den Erlduterungen zu § 22 der
NO Bauordnung 1976 in Abbildung 1 dargestellte Zeichnung im Widerspruch zum Erljuterungstext stehe, wonach die
Gebaudehdhe vom verglichenen Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebaudefront und Dachkonstruktion zu
bemessen sei. Ob nun der maf3gebliche Punkt in Abbildung 1 fur die Berechnung der Gebdaudehdhe an der Oberkante
des Sparrens oder in der Dachhaut mit dem Sparren ende, wie die Stadtgemeinde St. Valentin vermeine, oder der der
Gesimsoberkante sei, wie die zweitbeschwerderihrende Wohnbaugesellschaft ausfiuhre, lasse sich aus der



Abbildung 1 nicht eindeutig herauslesen. Wahrend also die Abbildung 1 keine eindeutige und allgemein gultige
Erklarung fur die Berechnung der Gebaudehdhe abgebe und verschiedene Auslegungsmaoglichkeiten zulasse, spreche
hingegen der Erliuterungstext zu § 22 der NO Bauordnung im genannten Kommentar in klarer Weise davon, wie die
Gebdudehdhe zu bemessen sei. Aus diesem Grund sei dem Erlduterungstext, der klar gefasst sei, gegenuber der
Abbildung 1 der Vorrang zu geben und fur die Berechnung der Gebdudehdhe heranzuziehen. Ein Gesimse
entsprechend der bautechnischen Definition sei nicht enthalten und scheide somit die Berechnung der Gebdaudehdhe
aus der Schnittlinie zwischen Gebdudefront und Gesimseoberkante schon aus diesem Grunde aus. Den
Vorstellungswerbern kame im Beschwerdefall beztglich der GeschoR3flachenzahl kein Anrainerrecht zu.

Gegen diesen Bescheid richten sich die vorliegenden Beschwerden. Die erstbeschwerdefihrende Stadtgemeinde
erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid ihrem Vorbringen zufolge in dem Recht auf Selbstverwaltung verletzt.
Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die zweitbeschwerdefiihrende Baugesellschaft erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid ihrem Vorbringen
zufolge in dem Recht auf Erteilung der beantragten Baubewilligung verletzt. Sie macht ebenfalls Rechtswidrigkeit des
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behdrde und die mitbeteiligten Parteien erstatteten Gegenschriften mit dem Antrag, die Beschwerden
kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in den infolge ihres sachlichen und persénlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen
Beratung und Entscheidung verbundenen Beschwerdesachen erwogen:

GemaRk § 77 Abs. 1 der am 1. Janner 1997 in Kraft getretenen NO Bauordnung 1996 (siehe hiezu auch § 78 Abs. 1
dieses Gesetzes) sind die am Tage des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhangigen Verfahren nach der bisherigen
Rechtslage zu Ende zu fihren.

Ein ursprunglich Uber einen Antrag eingeleitetes Baubewilligungsverfahren kann auch nach Projektsanderung(-
modifikation) dann als anhangig angesehen werden, wenn sich durch die an sich zuldssige Projektsanderung(-
modifikation) an der Sache, also an ihrem Wesen (Charakter), nichts andert (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
23. Marz 1999, ZI. 98/05/0215, BauSlg. Nr. 56).

Im Beschwerdefall sind sowohl die Parteien des Baubewilligungsverfahrens als auch die Baubehtrden und die
belangte Behtrde von einem durch das Baugesuch der beschwerdefihrenden Bauwerberin im Jahre 1993
eingeleiteten Verfahren ausgegangen. Der Verwaltungsgerichtshof vermag dieser Annahme im Beschwerdefall trotz
der mit Antrag vom 25. August 1997 von der beschwerdefiihrenden Bauwerberin vorgenommenen Projektsdnderung
nicht entgegenzutreten, weil durch die vorgenommene Auswechslung der Einreichpléne - wie sich aus einem Vergleich
mit den in den Verwaltungsakten einliegenden ursprunglichen Einreichplanen ergibt - am Wesen (dem Charakter) des
beantragten Bauvorhabens im Sinne der oben wiedergegebenen Rechtsprechung nichts geandert worden ist.

Tragender - und somit fir das Beschwerdeverfahren allein mal3geblicher - Aufhebungsgrund (zur bindenden Wirkung
der tragenden Aufhebungsgriinde eines aufsichtsbehordlichen Bescheides siehe beispielsweise das hg. Erkenntnis
vom 20. April 2001, ZI. 99/05/0129) einer gemaR § 61 der NO Gemeindeordnung von den mitbeteiligten Nachbarn
(Anrainer gemaR & 118 Abs. 8 NO Bauordnung 1976) erhobenen Vorstellung gegen den gemeindebehérdlichen
Baubewilligungsbescheid war die - nach Ansicht der belangten Behorde unzutreffende - Rechtsauffassung des
Gemeinderates der beschwerdefiihrenden Stadtgemeinde, die Gebdudehdhe des bewilligten Bauvorhabens der
beschwerdefiihrenden Bauwerberin entspriche den Anordnungen der NO Bauordnung 1976 im Zusammenhang mit
dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan. Die von der belangten Behdrde im angefochtenen Bescheid
vorgenommenen Rechtsausfiihrungen zur Berechnung der Gebiudehéhe nach der NO Bauordnung 1976 sind jedoch
ihrerseits aus folgenden Griinden mit dem Gesetz nicht in Einklang zu bringen.

Die hier mal3geblichen Bestimmungen des § 22
NO Bauordnung 1976 haben folgenden Wortlaut:
"§ 22

Hoéhe der Bauwerke

(1) Die Gebaudehohe ist nach der mittleren Hohe der Gebaudefront Gber dem verglichenen Geldnde zu bemessen; bei
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zurlickgesetzten GeschoBen ist deren Deckenoberkante fir die Gebaudehdhe maf3gebend. Die Hoéhe anderer
Bauwerke wird nach der Lage ihres obersten Punktes uber dem verglichenen Geldnde bemessen, wobei
untergeordnete Bauteile aulRer Betracht bleiben.

(2) Als Gebaudehohe gilt grundsatzlich das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache. Weicht das Niveau der
Verkehrsflache von dem des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des Bauplatzes ab, so ist die verglichene Gelandehdhe
malgebend.

(4) Die zulassige Hohe von Bauwerken an oder gegen StraRenfluchtlinien darf nicht mehr betragen als der Abstand
zwischen den beiden an der Verkehrsflache liegenden Baufluchtlinien.

Hievon kdnnen Ausnahmen gewahrt werden, wenn ...

Bei Hangbebauungen darf die Gebdudehdhe eine Parallele zum Gelande im lotrecht gemessenen Abstand der im
Bebauungsplan festgelegten Bebauungshdhe um hochstens 1 m tberschreiten.

(6) Bei den Bauklassen | bis VIII darf die Anzahl der Vollgeschol3e nicht groBer sein als die Nummer der jeweiligen
Bauklasse. Die Gebaudehdhe darf die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshdhe bis zur Bauklasse VIl jeweils um
héchstens 1 m, bei Giebelfronten um hdchstens 4 m Uberschreiten. Nebengebdude oder untergeordnete
Gebadudeteile durfen abweichend von der Bebauungshodhe errichtet werden, wenn sie das Ortsbild nicht stéren.

(9) Die nach Abs. 7 und 8 zu berechnenden Héhen sind nach den geringsten Abstanden zu ermitteln, wenn die beiden
Gebadudeseiten oder die Grundstuicksgrenze oder die Gebaudeseite nicht parallel zueinander verlaufen."

Da im Beschwerdefall - den Sachverhaltsannahmen der belangten Behdrde folgend - das Niveau der Verkehrsflache
von dem des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des Bauplatzes abweicht, ist jedenfalls bezuglich der den
mitbeteiligten Nachbarn zugewandten Gebdudefronten des Bauvorhabens der beschwerdefihrenden Bauwerberin
(siehe bezlglich des Nachbarrechtes Gebaudehdhe die Ausfliihrungen bei Hauer, Der Nachbar im Baurecht, 5. Auflage,
S. 245) nicht die Gelandehdhe der angrenzenden Verkehrsflache, sondern "die verglichene Gelandehdhe maligebend".

Mit der Berechnung der Gebdudehéhe gemiR § 22 NO Bauordnung 1976 "Uber dem verglichenen Geldnde" hat sich
der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinen Erkenntnissen je vom 24. Marz 1998, ZI. 94/05/0373, BausSlg. Nr. 63/1998,
und ZI. 96/05/0153, BauSlg. Nr. 64/1998, naher auseinander gesetzt und im letztgenannten Erkenntnis ausdricklich
festgehalten, dass die Gebdudehdhe vom verglichenen Gelande bis zur Schnittlinie zwischen Gebdudefront und
Dachkonstruktion zu messen ist. Von der dieser Rechtsansicht abzugehen, besteht im Beschwerdefall kein erkennbarer
Grund.

Im vorzitierten hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998, BauSlg. Nr. 63/1998, hat der Verwaltungsgerichtshof auch
ausgefilhrt, dass MaRstab fiir die Geb3udehéhe nach der hier anzuwendenden NO Bauordnung 1976 die
Gebaudefront ist, die zu ermittelnde "mittlere" Hohe der Gebdudefront Héhenunterschiede in Bezug auf das
verglichene Gelande zu berucksichtigen hat und das Attribut "mittlere" keine Veranderung der Berechnungsweise noch
oben hin ergeben hat, weil durch die Worte "mittlere Héhe der Gebadudefront Uber dem verglichenen Gelande" der
Bezug zum Boden gegeben ist.

Den Ausfihrungen im hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998, BauSlg. Nr. 63/1998, ist auch zu entnehmen, dass im Falle der
Berechnung der Geb&udehéhe, ausgehend vom verglichenen Geldnde nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 1976, von
dem an der jeweiligen Gebdudefront festgestellten Mittel des hdchsten und tiefsten Punktes der Geldndehdhe
auszugehen ist.

Bezlglich der Feststellung der Gelandehdéhe ist von den Angaben in den Einreichplanen auszugehen; dies deshalb, weil
das Baubewilligungsverfahren ein Projektsgenehmigungsverfahren ist und der in den Einreichplanen und in der
Baubeschreibung zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend ist (vgl. hiezu Hauer, Der Nachbar
im Baurecht, 5. Auflage, S. 67 und 70 sowie das bereits erwahnte hg. Erkenntnis vom 24. Marz 1998,
BauSlg. Nr. 64/1998). Divergieren die malRgeblichen H6henangaben (Koten) in den einzelnen Einreichplanen (in dem
der angefochtenen Entscheidung zugrunde gelegten Gutachten des Dipl. Ing. R.J. werden solche unter Hinweis auf den
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Geometerplan und die Ubrigen Einreichplane aufgezeigt), hat die Behdrde im Ermittlungsverfahren allfallige
Unklarheiten mit den Parteien auszuraumen und, falls erforderlich, dem Bauwerber entsprechende
(Mangelbehebungs-)Auftrage zu erteilen. Infolge der ausdricklichen Regelung des8 97 Abs. 1 Z 1
NO Bauordnung 1976 ist fiir die Lage des Bauwerkes ausschlieRlich der Lageplan maRgebend (vgl. hiezu das
hg. Erkenntnis vom 26. Februar 1985, ZI. 83/05/0171, BauSlg. Nr. 392). Sollte die im Lageplan angegebene
Gelandehohe (Kotierung) nicht dem urspringlichen (gewachsenen) Gelande entsprechen, ist davon auszugehen, dass
mit dem Antrag auf Erteilung der Baubewilligung auch die so aus dem vorgelegten Lageplan ersichtliche Veranderung
der Héhenlage des Geldndes im Sinne des § 93 Z. 1 NO Bauordnung 1976 als mitzubewilligen beantragt worden ist.

Erganzend zu dem Vorhergesagten ist festzuhalten:

Grundsatzlich ist die Vorstellungsbehérde berechtigt, im Falle von Verfahrensmdngeln ein eigenes
Ermittlungsverfahren durchzufihren, insbesondere dann, wenn klarzustellen ist, ob eine Rechtsverletzung Gberhaupt
vorliegt (siehe hiezu Hauer, Der Nachbar im Baurecht, 5. Auflage, S. 157, mit weiteren Nachweisen). Es ist daher nichts
dagegen einzuwenden, wenn sich die Aufsichtsbehorde unter Heranziehung der Angaben in den maf3geblichen Planen
zur Berechnung der Gebdudehdhe des zu bewilligenden Bauvorhabens eines Sachverstandigen bedient. Das der
angefochtenen Entscheidung zugrunde gelegte Gutachten Uber die Berechnung der Gebaudehdhe lasst aber - soweit
dies vom Verwaltungsgerichtshof nachvollzogen werden kann (eine entsprechende Begrindung im angefochtenen
Bescheid fehlt hiezu) - erkennen, dass die vom Verwaltungsgerichtshof zu § 22 NO Bauordnung 1976 entwickelten
Rechtsgrundsatze zur Ermittlung der Gebaudehdhe nicht zur Ganze beachtet worden sind. Der Verwaltungsgerichtshof
teilt zwar die Ausfuhrungen in diesem Gutachten bezlglich der Schnittlinie zwischen Gebdudefront und
Dachkonstruktion des hier zu beurteilenden Bauvorhabens (und nicht die offenbar von der beschwerdefiihrenden
Bauwerberin herangezogene Traufenhthe). Warum jedoch fir die den mitbeteiligten Anrainern zugekehrten Nord-
und Westseiten der Gebdudefronten zundchst mehrere Gebdudehohen ermittelt worden sind und welche
Uberlegungen dieser Berechnung zugrunde liegen und wie letztlich eine Gebdudehéhe fir eine Gebdudefront ermittelt
worden ist, kann nicht schlissig nachvollzogen werden. Aus der Nordansicht ergibt sich eine einheitliche Héhenlage
(- 0,50 m) an der Gebaudefront. Eine entsprechende Begrindung fehlt sowohl im Gutachten als auch im
angefochtenen Bescheid. Die Ermittlung der Gebdudehohe aus der Division der Breite einer durch einen naher zu
erlduternden Rechenvorgang festgestellten Gebdudefront mit einer bestimmten - fir den Verwaltungsgerichtshof
ebenfalls nicht sicher nachvollziehbaren - Héhenangabe lasst sich dem Gesetz nicht entnehmen und ohne nahere

Begrindung rechtlich nicht nachvollziehen.

SchlieRlich ist auf die in § 22 Abs. 6 NO Bauordnung 1976 zweiter Satz enthaltene Regelung hinzuweisen, wonach die
Gebdudehohe die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshdhe bis zur Bauklasse VII jeweils um hdchstens 1 m, bei
Giebelfronten um hochstens 4 m Uberschreiten darf. (Bezliglich Hangbebauungen enthalt Abs. 4 letzter Satz dieses
Paragraphen eine dhnliche Regelung.) Warum im Beschwerdefall die Anwendung dieser Bestimmung nicht in Betracht
kommt, wurde im angefochtenen Bescheid nicht ausgefuhrt. Insofern leidet der angefochtene Bescheid auch an einem
Begrindungsmangel, der eine abschlieBende Beurteilung der Rechtssache verhindert. Zutreffend verweist die
Zweitbeschwerdefuhrerin darauf, dass die Anrainer nur einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der Héhe der ihnen
zugekehrten Gebaudefronten haben. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch eine Auseinandersetzung mit der Frage
erforderlich, inwieweit die Mitbeteiligten (insbesondere die Erstmitbeteiligte) durch die Gebdudehdhe berihrt werden.

Aus diesen Grinden belastete daher die belangte Behdrde ihren Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes,
weshalb dieser gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG aufzuheben war.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994. Die
Abweisung des Kostenmehrbegehrens der beschwerdefuhrenden Stadtgemeinde betrifft den nicht erforderlichen
Stempelgebihrenaufwand.

Wien, am 22. Mai 2001
Schlagworte
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