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Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Forster lber die Beschwerde der A. ges.m.b.H, vertreten
durch Rechtsanwalt, vom 9. Dezember 2019 1. gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gebietsgruppe .., GroRvolumige Bauvorhaben, vom 11. November 2019,
ZI. MA37/4-2018-1, mit welchem ein Bauansuchen fur die Errichtung eines Wohngebaudes versagt wurde, und 2. gegen
den Bescheid der Bezirksvertretung fur den ... Bezirk, Bauausschuss, vom 11. September 2019, ZI. 5/19/6, mit welchem
naher bezeichnete Abweichungen von den Vorschriften des Bebauungsplanes bzw. von gesetzlichen Bestimmungen
gemal §8 69 BO und § 81 Abs. 6 BO flr unzulassig erklart wurden, nach Durchfihrung einer 6ffentlichen mandlichen
Verhandlung am 8. September 2020 und am 20. November 2020, den folgenden

BESCHLUSS
gefasst:

. GemalR 8 28 Abs. 1 iVm$§ 31 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde, soweit sie gegen den Bescheid der
Bezirksvertretung fur den ... Bezirk, Bauausschuss, vom 11. September 2019, ZI. 5/19/6, gerichtet ist, zurlickgewiesen.

Il. Gegen diesen Beschluss ist gemaR§ 25a VwGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 iVm Abs. 9 B-VG unzulassig.

und
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zu Recht erkannt:

I. Gemal’ § 28 Abs. 1 VWGVG wird die Beschwerde, soweit sie gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom
11. November 2019, ZI. MA37/4-2018-1, gerichtet ist, abgewiesen.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR § 25a VwGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG unzul3ssig.

Entscheidungsgrinde
I. Verfahrensgang

1. Mit Eingabe vom 9. Oktober 2018 (Eingangsdatum bei der belangten Behorde) beantragte die beschwerdefihrende
Gesellschaft gemall 8 70 BO die Baubewilligung fur die Errichtung eines Wohngebaudes mit sechs oberirdischen
GeschoRRen (vier GeschofRe und zwei Dachgeschol3e) fur zwolf Wohnungen, ein Geschaftslokal und Hausnebenraume
sowie einem Kellergeschol3, beinhaltend eine Garage fir elf PKW-Stellplatze und Hausnebenraume, auf der
Liegenschaft Wien, C.-stralle 6, EZ 2, Kat. Gem. D.. Das zuvor auf dieser Liegenschaft befindliche, zweigescholRige
Gebaude sollte im Zuge der beantragten Baufihrung abgerissen werden.

Dem Ansuchen war eine mit Marz 2018 datierte Stellungnahme zu den geplanten Abweichungen gemal3 § 69 BO - der
Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehohe und den Staffelungen entgegen dem Staffelverbot zu 6ffentlichen
Flachen - angeschlossen. Diese Stellungnahme besteht aus einer Bestandsaufnahme mit einer stadtebaulichen
Beschreibung, einer Darstellung der Bebauungsbestimmungen und einer Begrindung der Abweichungen. In der
Schlussfolgerung dieser Stellungnahme wird ausgefiihrt, dass die Uberschreitung der Gebdudehéhe und die Staffelung
eine zweckmaligere und zeitgemalle Nutzung des Bauwerks bewirkten und zu keiner Beeintrachtigung des
Stadtbildes fuhrten.

AuBBerdem wurde von der Bauwerberin eine mit 8. Oktober 2018 datierte und in gleicher Weise wie die Stellungnahme
vom Marz 2018 gegliederte ,Stellungnahme zur Uberschreitung des Ausmales der hofseitigen Gauben bis zur Hélfte

der jeweiligen Gebaudefront nach 8§ 81 (6) WBO" vorgelegt.

2. Im baubehérdlichen Verfahren wurden mehrere Stellungnahmen der Magistratsabteilung 19 und der
Magistratsabteilung 21 zu den Voraussetzungen der Abweichungen gemdal3 8 69 BO eingeholt, die letztlich positiv
ausfielen (Stellungnahme der Magistratsabteilung 19 vom 8. Marz 2019, Stellungnahme der Magistratsabteilung 21A
vom 11.Juli 2019).

3. Am 12. April 2019 fand eine Bauverhandlung zum beantragten Bauvorhaben statt. Weder im Vorfeld dieser
Verhandlung noch bei der Verhandlung selbst wurden Einwendungen gegen das beantragte Projekt erhoben. Mit
Schriftsatz vom 25. Juli 2019 legte der Magistrat der Stadt Wien den Akt daraufhin der Bezirksvertretung far den ...
Bezirk zur Beschlussfassung gemal3 8 69 BO vor.

4. Mit Bescheid vom 11. September 2019, ZI. 5/19/6, erklarte die Bezirksvertretung fir den ... Bezirk, Bauausschuss,
hinsichtlich des beim Magistrat der Stadt Wien zur ZI. MA37/4-2018-1 anhdngigen Bauvorhabens folgende
Abweichungen fur unzulassig:

»,Gemal 8 69 der BO sind folgende Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes unzulassig:

Bei der Errichtung des Wohngebdudes darf die festgesetzte Gebdudehtéhe von 10,50 m in der Bauklasse drei beim
Trakt an der C.-straBe stral3enseitig und hofseitig jeweils um 2,07 m um [sic] beim Trakt an der B.-Gasse gassenseitig
um 2,23 m und hofseitig um 2,50 m tberschritten werden.

Entgegen den Bestimmungen des Bebauungsplanes wonach die Staffelung der Baumassen der Gebaude an den zu
den oOffentlichen Verkehrsflachen gerichteten Fronten an den Baulinien untersagt ist, dirfen an diesen Schauseite [sic]
Staffelgeschosse errichtet werden.

Gemal? § 81 Abs. 6 BO sind folgende Abweichungen von gesetzlichen Bestimmungen unzuldssig:

Die hofseitige Dachgaube beim Trakt an der C.-stralRe darf bei einer Gesamtlange der Gebaudefront von 10,16 m mit
4,75 m das zuldssige Drittel von 3,39 m um 1,36 m Uberschreiten, wobei die Halfte der Front (5,08 m) nicht
Uberschritten wird.
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Die hofseitige Dachgaube beim Trakt an der B.-Gasse darf bei einer Gesamtlange der Gebaudefront von 5,56 m mit
2,76 m das zuldssige Drittel von 1,85 m um 0,91 m Uberschreiten, wobei die Halfte der Front (2,78 m) nicht
Uberschritten wird.”

Hinsichtlich der Unzulassigkeit der gemaR § 69 BO beantragten Abweichungen verwies die Bezirksvertretung -
zusammengefasst - darauf, dass die massive Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehohe die Zielrichtung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes unterlaufen wirde. Die eingeholten Stellungnahmen der
Magistratsabteilungen 19 und 21 bezdgen sich ausschlieBlich auf das Projekt und machten keine Aussagen lber das
Vorhaben ohne Abweichungen. Vor allem werde nicht vergleichend festgestellt, warum das vorliegende Projekt besser
sei als eines, das den Bebauungsbestimmungen entspreche. Ein solcher Mehrwert durch die beantragten
Abweichungen sei nach Auffassung der Bezirksvertretung auch nicht erkennbar. So wiesen die geplanten lichten
Raumhohen der Wohnungen bzw. Geschaftsraume vom Erdgeschol bis zum 3. Stock lediglich das von der Bauordnung
vorgeschriebene Minimum von 2,50 m und die im 1. und 2. Dachgeschol3 geplanten Wohnungen lediglich eine
VergroRBerung von 5 cm gegenlber dem gesetzlich vorgeschriebenen Minimum von 2,50 m auf. Durch die beantragten
Abweichungen ergebe sich kein erkennbarer Mehrwert bei der Wohnqualitit, der Okologie oder der Barrierefreiheit
und die Wirkungen auf den ohnedies engen Stralenraum seien durch ein zusatzliches Wohngeschol3 ausschlieBlich
negativ zu beurteilen. Ein zusatzliches Wohngeschol3 habe blof einen positiven 6konomischen Effekt und liege nicht im
offentlichen Interesse.

In Bezug auf die beantragten Abweichungen nach § 81 Abs. 6 BO verwies die Bezirksvertretung darauf, dass hierdurch
keine zweckmaRigere oder zeitgemafere Nutzung des Bauwerkes bewirkt werde. Die Begrindung, wonach die
Gauben der besseren Belichtung dienten, sei nicht schlissig und ausreichend, da besonders im Neubaufall ein Projekt
entwickelt und eingereicht werden musse, das alle gesetzlichen Voraussetzungen erfille. Nur ganz besondere und
spezielle Griinde kénnten eine Ausnahme nach § 81 Abs. 6 BO rechtfertigen. Zudem sei die vorgelegte Begrindung zur
Gaubenuberschreitung hinsichtlich der zeitgemaBen Architektur nicht bestdtigt. In der Stellungnahme der
Magistratsabteilung 19 werde eindeutig festgehalten, dass ein den zeitgemallen Vorstellungen entsprechendes
ortliches Stadtbild fur die hofseitigen Gauben nicht begrindbar ware.

5. Im Hinblick auf diesen Bescheid der Bezirksvertretung fur den ... Bezirk versagte der Magistrat der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, mit Bescheid vom 11. November 2019, ZI. MA37/4-2018-1, gemaR 8 70 und 8 71 iVm § 69 und §
81 Abs. 6 BO das am 9. Oktober 2018 eingebrachte Bauansuchen. Begriindend verwies der Magistrat der Stadt Wien in
diesem Bescheid darauf, dass das eingereichte Projekt im Rahmen des Ermittlungsverfahrens als nicht
genehmigungsfahig beurteilt worden sei, zumal folgende Bestimmungen durch das Vorhaben verletzt wirden:

+Aus dem fir die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft am 29. Juni 2000 kundgemachten Plandokument 7 ist zu
entnehmen, dass innerhalb der festgesetzten Baufluchtlinien die Widmung Wohngebiet - Bauklasse drei, 10,5 m,
geschlossene Bauweise und im restlichen Liegenschaftsteil die Widmung ,G" (gértnerische Ausgestaltung) festgesetzt
ist.

Bei der Errichtung des Wohngebaudes wird die festgesetzte Gebaudehdhe von 10,50 m in der Bauklasse drei beim
Trakt an der C.-straRBe stral3enseitig und hofseitig jeweils um 2,07 m und beim Trakt an der B.-Gasse gassenseitig um
2,23 m und hofseitig um 2,50 m Uberschritten.

Entgegen den Bestimmungen des Bebauungsplanes wonach die Staffelung der Baumassen der Gebdude an den zu
den 6ffentlichen Verkehrsflachen gerichteten Fronten an den Baulinien untersagt ist, werden an diesen Schauseite [sic]
Staffelgeschosse errichtet.

[...]

Die hofseitige Dachgaube beim Trakt an der C.-stral3e Uberschreitet bei einer Gesamtlange der Gebaudefront von
10,16 m mit 4,75 m das zulassige Drittel von 3,39 m um 1,36 m, wobei die Halfte der Front (5,08 m) nicht Uberschritten

wird.”

Die hofseitige Dachgaube beim Trakt an der B.-Gasse Uberschreitet bei einer Gesamtlange der Gebaudefront von 5,56
m mit 2,76 m das zulassige Drittel von 1,85 m um 0,91 m, wobei die Halfte der Front (2,78 m) nicht Gberschritten wird.”

Da die Bezirksvertretung die Abweichungen abgelehnt habe, seien diese nicht zuldssig; da die gesetzlichen
Voraussetzungen hierflr nicht vorlagen, kdme auch eine Bewilligung gemaf3 § 71 BO nicht in Betracht.



6. In Ihrer gegen diese Bescheide (des Magistrates der Stadt Wien und der Bezirksvertretung fir den ... Bezirk)
gerichteten Beschwerde rugt die beschwerdefihrende Gesellschaft ein mangelhaftes Verfahren und die inhaltliche
Rechtswidrigkeit der bekdmpften Bescheide. Hierzu bringt die beschwerdefiihrende Gesellschaft vor, dass sich die
Bezirksvertretung in keiner Weise mit dem konkreten Sachverhalt auseinandergesetzt habe und ihr Bescheid jegliche
Abwagung iSd 8 69 Abs. 4 BO vermissen lasse - wobei im Rahmen einer solchen Abwagung auch berucksichtigt werden
musse, dass von den Nachbarn keine Einwendungen gegen das Projekt erhoben worden seien. Im Bescheid der
Bezirksvertretung werde lediglich pauschal festgehalten, dass die beantragten Abweichungen nicht als geringfigig
anzusehen seien. Hinsichtlich der Frage der Staffelung der Baumassen enthalte der Bescheid tberhaupt keine

Erwagungen.

Was die Uberschreitung der Gebdudehthe anbelange, sei auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu
verweisen, der eine Uberschreitung von 25 Prozent - unter anderem auch in einer Schutzzone - noch als unwesentlich
qualifiziert habe. Hierbei sei festzuhalten, dass die gegenstandlich beantragte Abweichung 25 Prozent nicht Ubersteige.
Uberdies wiesen sdmtliche seitliche Nachbargebiude eine Bauhéhe auf, welche der beantragten Hoéhe entspreche,
weshalb sich bei Einhaltung der in den Bebauungsvorschriften vorgesehenen Maximalhéhe nachgerade ein stdrendes
Ortsbild ergebe.

Auch hinsichtlich der hofseitigen Dachgauben enthalte der Bescheid keine schlussige Begriindung. Die Argumentation
der beschwerdefuhrenden Gesellschaft, wonach grof3ere Dachgauben der besseren Belichtung dienten, sei von der
Behorde nicht nachvollziehbar abgetan worden, eine Abwagung sei dem Bescheid auch in dieser Hinsicht nicht zu
entnehmen. Die Behérde habe im Ubrigen auch nicht beriicksichtigt, dass die beschwerdefiihrende Gesellschaft
wahrend des Verfahrens wesentliche Projektverbesserungen im 6ffentlichen Interesse vorgenommen habe, wie eine
Fassadenbegrinung, eine Heizung mit Erdwarme und Bucherkasten.

7. Die belangte Behorde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem Verwaltungsgericht Wien die
Beschwerde sowie den Akt des Verwaltungsverfahrens vor. Die Beschwerde und der Verwaltungsakt langten am 17.
Dezember 2019 beim Verwaltungsgericht Wien ein.

8. Mit Schriftsatz vom 25. Juni 2020 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien die Magistratsabteilung 21A um Vorlage des
Verordnungsaktes zum Plandokument Nr. 7 bzw. der relevanten vorangegangenen Plandokumente. Die Behorde kam
diesem Ersuchen am 10. Juli 2020 nach, indem sie die relevanten Plandokumente an das Verwaltungsgericht Wien
Ubermittelte.

9. Am 11. August 2020 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien Herrn Dipl.-Ing. E. F. als Amtssachverstandigen fur
Stadtgestaltung und Ortsbildfragen um Erstattung von Befund und Gutachten zu insgesamt funf ortsbildrelevanten
Fragestellungen. Mit Schriftsatz vom 14. August 2020 kam der Amtssachverstandige diesem Ersuchen nach legte dem
Verwaltungsgericht Wien sein Gutachten vor - welches mit Schriftsatz vom 24. August 2020 an die Parteien zur
Kenntnisnahme Ubermittelt wurde. In diesem Gutachten kam der Amtssachverstandige zum Schluss, dass die
projektierte Uberschreitung der zulissigen Gebdudeh®he und die beabsichtigte Staffelung der Baumassen keinen
storenden Einfluss auf das ortliche Stadtbild hatten und der Herbeiflhrung eines den zeitgemafRen Vorstellungen
entsprechenden é&rtlichen Stadtbildes dienten. Der geplanten Uberschreitung der zuldssigen Gaubenlinge im
Hofbereich kdnne hingegen kein Beitrag zur Herbeiflhrung eines zeitgemaRen ortlichen Stadtbildes zugesprochen

werden.

10. Am 8. September 2020 und am 20. November 2020 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in der gegenstandlichen
Beschwerdesache eine 6ffentliche mindliche Verhandlung statt, in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte
vortrugen, Herr Dipl.-Ing. E. F. um Erdrterung seines am 14. August 2020 vorgelegten und im Vorfeld der Verhandlung
an die Parteien Ubermittelten Gutachtens ersucht wurde und Herr Dipl-Ing. G. H., Amtssachverstandiger fir
stadtplanerische Fragen, Befund und Gutachten hinsichtlich mehrerer Fragen - darunter die Frage, welchen Zweck der
Verordnungsgeber mit dem im Plandokument enthaltenen Verbot der Staffelung von Baumassen und der
Beschrankung der zulassigen Gebdudehdhe auf 10,5 m verfolgt - erstattete.

Am Ende der Verhandlung am 8. September 2020 wurde den Parteien (wie dies auch in der Niederschrift protokolliert
ist) eine Frist von vierzehn Tagen eingeraumt, um zum Ergebnis der mundlichen Verhandlung - insbesondere zu den
Ausfiihrungen der Amtssachverstandigen - Stellung zu nehmen. Mit Schriftsatz vom 22. September 2020 erstattete die
beschwerdeflhrende Gesellschaft daraufhin eine weitere Stellungnahme.



11. Mit Schriftsatz (Ladung) vom 28. Oktober 2020 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien die beschwerdefihrende
Gesellschaft, die ihr zugestellten Bescheide des Magistrates der Stadt Wien sowie der Bezirksvertretung fur den ...
Bezirk, Bauausschuss, im Original zur Einsicht vorzulegen. Mit Eingabe vom 6. November 2020 kam die
beschwerdefiihrende Gesellschaft dieser Aufforderung nach.

12. Im Anschluss an die Verhandlung am 20. November 2020 wurde - in Anwesenheit der Parteien - die vorliegende
Entscheidung verkindet. Mit Schriftsatz vom 23. November 2020 beantragte die beschwerdefihrende Gesellschaft die
Ausfertigung der Entscheidung iSd § 29 Abs. 2a Z 1 iVm Abs. 4 VWGVG, welche hiermit ergeht.

Il. Sachverhalt
Fur das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher Sachverhalt als erwiesen fest:

1. Mit Eingabe vom 9. Oktober 2018 beantragte die beschwerdefihrende Gesellschaft gemalR &8 70 BO die
Baubewilligung fir die Errichtung eines Wohngebaudes mit sechs oberirdischen Geschol3en (vier Geschol3e und zwei
DachgeschoRRe) fur zwolf Wohnungen, ein Geschaftslokal und Hausnebenraume sowie einem Kellergeschol3,
beinhaltend eine Garage fur elf PKW-Stellplatze und Hausnebenrdume, auf der Liegenschaft Wien, B.-Gasse 1 / C.-
straBe 6, EZ 2, Kat. Gem. D.. Das zuvor auf dieser Liegenschaft vorhandene, zweigeschoRige Gebaude sollte im Zuge

der beantragten Bauflhrung abgerissen werden.

Nach den Einreichplénen sind fur das gegenstandliche Bauvorhaben an der rund 17,87 m langen gassenseitigen Front
in der B.-Gasse eine Gebdudehohenulberschreitung von 2,23 m, an der 5,56 m langen hofseitigen Front in der B.-Gasse
eine Gebaudehdhenlberschreitung von 2,50 m, an der 22,36 m langen stral3enseitigen Front der C.-stral3e eine
Gebaudehodhenulberschreitung von 2,07 m und an der 10,08 m langen hofseitigen Front der C.-stralle eine
Gebaudehodhenulberschreitung von 2,07 m projektiert. Gemittelt Gber alle Gebaudefronten ergibt sich daraus eine

durchschnittliche Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehéhe von 2,16 m (rund 21 Prozent).

Die straRenseitigen Dachgeschol3e sollen den Einreichplanen zufolge als StaffelgeschoRe ausgebildet sein, in dem Sinn,
dass die AulRenwande der DachgeschoRRe - in abgestufter Weise - hinter die Hauptfassade des Gebdudes bzw.
gegenuber den darunterliegenden GescholBen zurtickspringen. Zudem sind im Hofbereich der B.-Gasse eine Gaube mit
einer Gesamtlange von 2,76 m und im Hofbereich der C.-straBe eine Gaube mit einer Gesamtlange von 4,75 m

ausgewiesen.

Dem Vertreter der beschwerdefihrenden Gesellschaft wurde in der Verhandlung vom 20. November 2020
vorgehalten, dass das Projekt aufgrund der Gebaudehdéhenulberschreitung (sowie unter Umstanden auch im Hinblick
auf die beabsichtigten Staffelgeschol3e) einer Bewilligung nach 8 69 BO nicht zuganglich sei, woraufhin die Moglichkeit
einer Projektdnderung erortert wurde. Der Vertreter der beschwerdefihrenden Gesellschaft gab daraufhin bekannt,
einen Abspruch Uber das Projekt, wie es eingereicht wurde, haben zu wollen.

2. Das zuvor auf der Liegenschaft vorhandene - vor dem 1. Janner 1945 errichtete und zweigeschoRig ausgefihrte -
Gebdude wurde im Auftrag der beschwerdefuhrenden Gesellschaft abgetragen, wobei die Abtragungsarbeiten vor
dem 30. Juni 2018 begonnen wurden. Wahrend der Anhangigkeit des Beschwerdeverfahrens vor dem
Verwaltungsgericht Wien wurde auf der Bauliegenschaft mit einer entsprechenden Bewilligung ein anderes Gebaude
mit einer Hohe von 10,5 m und ohne Staffelgeschol3e errichtet, fir das keine Genehmigung nach 8 69 BO erforderlich
war. Der Vertreter der beschwerdefihrenden Gesellschaft fuhrte in der Verhandlung vom 20. November 2020 hierzu
aus, dass aufgrund des Zeitablaufes und des geringeren Bauvolumens bereits ein finanzieller Schaden entstanden sei.

3. Die beschwerdefuihrende Gesellschaft verfligt Uber beide Halfteanteile an der Liegenschaft Wien, B.-Gasse 1 / C.-
stralBe 6, EZ 2, GSt. Nr. 3/25, Kat. Gem. D..

4. Nach Mal3gabe des am 29. Juni 2000 beschlossenen Plandokuments Nr. 7 ist auf der Bauliegenschaft innerhalb der
festgesetzten Baufluchtlinien die Widmung Bauland - Wohngebiet, Bauklasse drei, zuldssige Gebaudehdhe von 10,5 m,
geschlossene Bauweise, und im restlichen (hofseitigen) Liegenschaftsteil die Widmung ,G" (gartnerische Ausgestaltung)
festgesetzt. Bei der Bauliegenschaft handelt es sich um eine Eckliegenschaft an der Kreuzung C.-straBe / B.-Gasse,
welche einen Teil der Blockrandbebauung darstellt. Fir die an die Bauliegenschaft unmittelbar angrenzenden
Liegenschaften ist ebenso wie fur die Bauliegenschaft eine maximale Gebaudehdhe von 10,50 m vorgeschrieben, fir



die daran anschlieBenden Liegenschaften eine Gebdudehdhe von maximal 13 m. Hierdurch ergibt sich ein
Eckabschnitt der Blockrandbebauung mit einer im Vergleich zum Ubrigen Block niedrigeren zuldssigen Gebaudehdhe.
Eine Schutzzone ist fur die Bauliegenschaft nicht verordnet.

5. Auf den unmittelbar an die Bauliegenschaft angrenzenden - ebenfalls mit einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe
von 10,5 m gewidmeten - Liegenschaften wurden Gebdude mit der zuldssigen Hohe ausgefihrt. Bei Ausfihrung einer
Gebdudehohe von mehr als 10,5 m wirde das gegenstandlich beantragte Bauvorhaben die unmittelbar angrenzenden
Gebdude der Hohe nach tberragen.

6. Im Kreuzungsbereich, an dem sich die Bauliegenschaft befindet, weist die B.-Gasse eine Breite von ca. 10,5 m auf,
die C.-stralRe eine solche von 11,38 m.

7. Im Plangebiet herrscht allgemein eine Widmung mit Bauklasse Ill vor, wobei die zulassige Gebdudehdhe mehrfach
auf 13 m, teilweise auch auf 10,5 m beschrankt ist. Eine Hohenbeschrankung auf 10,5 m (bei Bauklasse Ill) findet sich
unter anderem im Bereich der B.-Gasse zwischen C.-stral3e und I.-gasse (dort weist die B.-Gasse eine Breite von 9,48 m
auf) und im Bereich der |.-gasse zwischen B.-Gasse und J.-straBe (dort weist die |.-gasse eine Breite von 11,38 m auf).

8. Das Plandokument Nr. 7 statuiert in Punkt 4.1. folgende fur den vorliegenden Fall maf3gebliche weitere Vorgaben:

+An den zu den offentlichen Verkehrsflachen gerichteten Fronten dirfen die Baumassen der Gebdude an den
Baulinien nicht gestaffelt werden.

Vorstehende Bauelemente, die der Gliederung oder der architektonischen Ausgestaltung der Schauseiten dienen
sowie Erker, Balkone und vorragende Loggien durfen an StraBen bis 16 m Breite hdchstens 0,6 m und an Stral3en von
mehr als 16 m Breite héchstens 0,8 m tber die Baulinie ragen.”

9. In dem vom Verwaltungsgericht Wien beigeschafften Verordnungsakt zum Plandokument Nr. 7 (konkret: im darin
enthaltenen Vorlagebericht) sind - fir den vorliegenden Fall maRgeblich - folgende Zielsetzungen des verordneten
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes ausgewiesen:

.1. Das Plangebiet [...]

[...]

Im Plangebiet sind heute einige zusammenhangende, zwei- bis dreigeschossige Hauserzeilen vom dul3eren Teil des
ehemaligen Ortskernes von D. sudlich des K.-parks [...] erhalten geblieben.

[...]
4. Ziele der Bearbeitung
[...]

Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung und der
Anspruche der Bevolkerung an ein zeitgemafRes Wohnen

ata durch Ausweisung von Bauland/Wohngebiet;

[...]

Herbeifiihrung eines den zeitgemalRen Vorstellungen entsprechenden drtlichen Stadtbildes und Gewahrleistung des
Bestandes von Gebieten, die wegen ihres ortlichen Stadtbildes in ihrem duBeren Erscheinungsbild erhaltungswurdig
sind

i durch eine weitgehend bestandsorientierte Widmung und Festlegung einer Schutzzone.
[...]
5. Festsetzungen

Die Widmung wird weitgehend bestandsorientiert vorgeschlagen, wobei die im Plangebiet vorherrschende

Blockrandbebauung behalten wird. Die Trakttiefen sollen ebenfalls dem Bestand angepasst werden.

[...]

Neu zu errichtende Gebdude sollen sich in das bestehende Ensemble einfigen und nicht das Erscheinungsbild



dominieren. Da bei intensiv genutzten Liegenschaften aus ékonomischen Grinden die bestehende Bebauung sehr
lange erhalten bleibt, wahrend erhaltenswerte Objekte mit geringerer Geschof3fliche auf Grund einer mdglichen
besseren Verwertbarkeit der Liegenschaft in ihrem Bestand gefahrdet sind, soll sich die hdchstzulassige Gebdudehohe
am Bestand der unmittelbaren Umgebung orientieren, um auch eine gleiche GeschofBanzahl im Neubaufall zu
erreichen. Da die meisten der bestehenden Gebdude im Plangebiet hoéchstens funf Geschosse aufweisen, soll
vorwiegend die Bauklasse IlI, teils hdhenbeschrankt auf 13 m bzw. auf 10,5 m ausgewiesen werden.

[...]

Aus stadtgestalterischen Grinden sollen folgende Bestimmungen im Bauland eingehalten werden:

[...]

+ Staffelgeschosse sollen nicht den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandt sein, die Ausladung von Bauelementen,
die der Fassadengestaltung dienen, sowie Erker, Balkone und vorragende Loggien sollen je nach StraBenbreite auf 0,6
oder 0,8 m eingeschrankt werden.”

10. In der Sitzung der Bezirksvertretung fur den ... Bezirk, Bauausschuss, vom 11. September 2019 wurden die fur die
Durchfuhrung des geplanten Bauvorhabens erforderlichen Ausnahmen bzw. Abweichungen zur ZI. 5/19/6 far
unzulassig erklart und der mit demselben Tag datierte Bescheid vom Vorsitzenden des Bauausschusses, Herrn Ing. L.,
unter Beisetzung eines mit Textverarbeitung erstellten Namenszuges gefertigt.

Das (unterfertigte) Original dieses Bescheides vom 11. September 2019 wurde an den Magistrat der Stadt Wien
Ubermittelt, dort in den Elektronischen Akt eingespielt und sodann (mitsamt einer Anwesenheitsliste der Mitglieder des
Bauausschusses und gleichzeitig mit dem Bescheid des Magistrates der Stadt Wien hinsichtlich der Versagung der
Baubewilligung) als (Farb-)Ausdruck aus dem Elektronischen Akt an die beschwerdefiihrende Gesellschaft zugestellt.
Weder auf der der beschwerdefihrenden Gesellschaft zugestellten (ausgedruckten) Ausfertigung des
Bauausschussbescheides noch auf einem der sonstigen im Akt befindlichen Konzepte des Bauausschussbescheides ist
eine Amtssignatur vorhanden. Das Original des Bescheides vom 11. September 2019 verblieb im Akt des Magistrates
der Stadt Wien.

Ill. Beweiswurdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den Verwaltungsakt der belangten Behérde
(sowohl in elektronischer Form als auch in Papierform), Wirdigung des Beschwerdevorbringens und der weiteren
Schriftsatze der Parteien, Einsichtnahme in das Grundbuch sowie in das baubehordliche geographische
Informationssystem der Stadt Wien, Einholung von Sachverstandigengutachten, Einsichtnahme in den Verordnungsakt
zum Plandokument Nr. 7 und Durchfuhrung einer 6ffentlichen mundlichen Verhandlung am 8. September 2020 und
am 20. November 2020, bei der samtliche Parteien anwesend waren und ihre Standpunkte darlegten.

1. Die Feststellungen zu dem von der beschwerdeflihrenden Gesellschaft beantragten Bauvorhaben grinden sich auf
das im Akt einliegende Bewilligungsansuchen, die diesem Ansuchen angeschlossenen Einreichplane und die
Ausfiihrungen der Parteien in der mindlichen Verhandlung. Diese Annahmen wurden im Verfahren zu keiner Zeit
bestritten (vgl. ua. Seite 2 des Verhandlungsprotokolls vom 20. November 2020). Der Vertreter der
beschwerdeflihrenden Gesellschaft bestatigte in der &ffentlichen miundlichen Verhandlung am 8. September 2020,
dass eine Hohenuberschreitung an allen Fronten des Gebaudes beantragt wurde (Seite 5 des Verhandlungsprotokolls
vom 8. September 2020).

Die Feststellungen Uber den Vorhalt des Versagungsgrundes, die Diskussion einer Projektdnderung und die darauf
bezogene Aussage des Vertreters der beschwerdefiihrenden Gesellschaft stitzen sich auf die im Akt einliegende, von
den Parteien unterfertigte Niederschrift der Verhandlung vom 20. November 2020.

2. Die Feststellungen zur Abtragung des Bestandsgebadudes und zum derzeitigen Zustand der Bauliegenschaft stltzen
sich auf die Ausfiihrungen des Vertreters der beschwerdefiihrenden Gesellschaft sowie des Amtssachverstandigen in
der muandlichen Verhandlung, die in der Verhandlung vorgelegten Lichtbilder und eine Einsichtnahme in das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes Wien vom 8. Marz 2019, VGW-111/078/10160/2018-6, mit welchem das Gericht
einen Bescheid Uber die Einstellung der Abbrucharbeiten behoben hat. Die Feststellungen zu den Aussagen des
Vertreters der beschwerdeflihrenden Gesellschaft in der Verhandlung vom 20. November 2020 griinden sich auf die im
Akt einliegende, von den Parteien unterfertigte Niederschrift dieser Verhandlung.



3. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhdltnissen an der Bauliegenschaft fullen auf den im Akt einliegenden
Grundbuchsauszligen (zuletzt vom 19. November 2020) und sind unstrittig.

4. Die Feststellungen zur Widmung der Bauliegenschaft und der Ubrigen Liegenschaften der Blockrandbebauung
ergeben sich aus einer Einsichtnahme in das baubehdrdliche geographische Informationssystem der Stadt Wien und in
das Plandokument Nr. 7, die Feststellungen zu den weiteren Vorgaben des Plandokuments Nr. 7 sind diesem zu
entnehmen. Diese Vorgaben wurden im Rahmen der mindlichen Verhandlung mit den Parteien erdrtert, wobei sich
keine strittigen Fragen ergaben.

5. Die Feststellungen zu den auf den Nachbarliegenschaften ausgefihrten Gebduden und dem Umstand, dass das
beantragte Gebaude bei Ausfuhrung der beantragten Gebaudehthe die Nachbargebdude der Hohe nach Uberragen
wulrde, ergeben sich aus den Ausfihrungen der Parteien und des Amtssachverstandigen Dipl.-Ing. E. F. in der
mundlichen Verhandlung (Verhandlungsprotokoll Seite 3 und 5 vom 8. September 2020) sowie aus den im Akt
befindlichen Lichtbildern.

6. Die Feststellungen zu den Breiten der B.-Gasse und der C.-stral3e im Kreuzungsbereich bei der Bauliegenschaft
ergeben sich aus einer Einschau in das baubehordliche geographische Informationssystem der Stadt Wien sowie in das
Plandokument Nr. 7.

7. Die Feststellungen zur allgemeinen Bauklassenwidmung und den Hohenbeschrankungen im Plangebiet ergeben
sich aus einer Einschau in das baubehdrdliche geographische Informationssystem der Stadt Wien sowie in das
Plandokument Nr. 7.

8. Die Feststellungen zu den Erwagungen des Verordnungsgebers bei der Erlassung des Plandokuments Nr. 7 sind der
im Akt einliegenden Kopie des Vorlageberichts zu entnehmen.

9. Die Feststellungen zur Fertigung und Zustellung des Bescheides der Bezirksvertretung fullen auf dem
Verwaltungsakt, den von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft vorgelegten originalen Bescheidausfertigungen und
den Ausfuhrungen in der mundlichen Verhandlung (vgl. Seite 2 f. des Verhandlungsprotokolls vom 20. November
2020). An der Vollstandigkeit der von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft vorgelegten Erledigungsausfertigungen
sind keinerlei Bedenken erwachsen.

In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass der beschwerdeflihrenden Gesellschaft ein Ausdruck bzw. eine Kopie
in Farbe des Bauausschussbescheides, nicht jedoch eine Ausfertigung mit Originalunterschrift des Genehmigenden
zugestellt wurde. Dies ergibt sich nicht zuletzt bei einem Vergleich dieser Ausfertigung mit der im Behdérdenakt
inliegenden Originalerledigung, denn aus diesem Vergleich wird der Unterschied zwischen einer auf Papier (im
vorliegenden Fall mit Kugelschreiber) angebrachten Unterschrift und einer blo3en Farbkopie einer solchen Unterschrift
- schon bei Betrachtung der Oberflache des Papiers, in dessen Struktur im Fall einer Kopie im Unterschied zu einer mit
einem Schreibgerat angebrachten Unterschrift in keiner Weise eingegriffen wird - offensichtlich. Dartber hinaus ist die
Tatsache, dass es sich bei dem zugestellten Dokument (blof3) um einen Farbausdruck handelt, auch aus dem (weil3en)

Druckrand an der zugestellten Bescheidausfertigung eindeutig erkennbar.
IV. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdeverfahren anzuwendenden Bestimmungen des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuches (Bauordnung fir Wien - BO fir Wien), LGBI. 1930/11 idF vor der Novelle LGBI. 2018/69, lauten:

+~Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes

8 69. (1) FUr einzelne Bauvorhaben hat die Behdrde Uber die Zulassigkeit von Abweichungen von den Vorschriften des
Bebauungsplanes zu entscheiden. Diese Abweichungen durfen die Zielrichtung des Flachenwidmungsplanes und des

Bebauungsplanes nicht unterlaufen. Dartber hinaus darf

1. die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht

vermindert werden,

2. an Emissionen nicht mehr zu erwarten sein, als bei einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung

typischerweise entsteht,



3. das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte ¢rtliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst

werden und

4. die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden.

(2) Abweichungen, die die Voraussetzungen des Abs. 1 erfullen, sind weiters nur zuldssig, wenn sie nachvollziehbar
1. eine zweckmaligere Flachennutzung bewirken,

2. eine zweckmaRigere oder zeitgemaRe Nutzung von Bauwerken, insbesondere des konsensgemdf3en Baubestandes,

bewirken,
3. der Herbeifuihrung eines den zeitgemalien Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes dienen oder
4. der Erhaltung schitzenswerten Baumbestandes dienen.

(3) Fur Bauvorhaben in Schutzzonen dirfen Abweichungen nach Abs. 1 nur bewilligt werden, wenn das 6ffentliche
Interesse an einer besonderen Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes
Uberwiegt und die zulassige Ausnitzbarkeit des Bauplatzes nicht tGberschritten wird.

(4) Die Grunde, die fur die Abweichung sprechen, sind mit den Gruinden, die dagegen sprechen, abzuwagen.
Insbesondere ist auf den konsensgemalien Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften
sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fir die Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen.
Vom Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen Landesgesetzen sind zu
bertcksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung der besseren barrierefreien BenuUtzbarkeit des konsensgemallen
Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

(5) Die Bestimmungen Uber Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes finden auch in Gebieten
Anwendung, Uber die gemal 8 8 Abs. 2 eine zeitlich begrenzte Bausperre verhangt ist.

[...]
Gebaudehdhe und Gebdudeumrisse; Bemessung

8§ 81. (1) Bei Gebauden an der Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie gilt bis zu einer Gebaudetiefe von 15
m als Gebaudehohe der lotrechte Abstand von der festgesetzten Hohenlage der Verkehrsflache bis zur obersten
Schnittlinie der zuldssigen AuBenwandflache der StraBenfront ohne Berticksichtigung vorspringender Gebdudeteile wie
Gesimse, Erker und dergleichen mit der Oberflache des Daches; nichtraumbildende Gebaudeteile und raumbildende
Dachaufbauten gemal3 Abs. 6 bleiben dabei aulBer Betracht. Giebelflachen zdhlen bei dieser Ermittlung mit; sind sie
nicht zur StraRenfront gerichtet, bleiben jedoch je einzelner Giebelflache hdchstens 50 m2, je Gebaude héchstens 100
m2 auller Betracht. In diesen Fallen ist auch innerhalb einer Gebdudetiefe von 15 m fir die Ermittlung der
Gebaudehodhe die Giebelflache gemall Abs. 2 zu bericksichtigen. Weiters darf die zuldssige Gebdudehthe um
hochstens 1,50 m Uberschritten werden, wenn diese Uberschreitung innerhalb derselben Front flachenmaRig
ausgeglichen wird; § 75 Abs. 4 ist einzuhalten. Dasselbe gilt fir Gebaude an Verkehrsflachen, deren festgesetzte
Hohenlage an der Gebaudefront nicht einheitlich ist. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls hdher als 7,5 m

Uber der zuladssigen Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(2) Bei den Uber eine Gebaudetiefe von 15 m hinausragenden Teilen von Gebduden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie
oder Verkehrsfluchtlinie sowie bei allen nicht an diesen Fluchtlinien gelegenen Gebduden 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. Hierbei darf die héchste zulassige Gebdudehthe an nicht an
Verkehrsflachen liegenden Grundgrenzen und bis zu einem Abstand von 3 m von diesen Grundgrenzen Uberhaupt
nicht und an den Ubrigen Fronten an keiner Stelle um mehr als 3 m Uberschritten werden; im Gartensiedlungsgebiet
tritt an die Stelle dieser Mal3e jeweils ein Mal3 von 2 m. Bei dieser Ermittlung sind die Wande an der Bauplatz- oder
Baulosgrenze (Feuermauern) ab 15 m hinter der Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie wie Fronten in
Rechnung zu stellen. Giebelflachen zéhlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben je einzelner Giebelflache héchstens
50 m2, je Gebdude héchstens 100 m2 aul3er Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5
m Uber der zuldssigen Gebaudehdhe liegen, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt.

(3) Ist im Bebauungsplan die Gebaudehdhe als absolute Héhe Uber Wiener Null festgesetzt, darf keine oberste



Schnittlinie einer AuBenwandflache mit der Oberflache des Daches Uber dieser absoluten Hohe liegen. Giebelflachen
zahlen bei dieser Ermittlung mit, jedoch bleiben je einzelner Giebelfldche hdchstens 50 m2, je Gebaude hochstens 100
m2 auller Betracht. Der oberste Abschluss des Daches darf keinesfalls héher als 7,5 m Uber der zuldssigen
Gebdudehohe 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 Gebdudehthe maligeblichen oberen Anschluss der Gebdudefront ein Winkel von 45°, im
Gartensiedlungsgebiet von 25°, von der Waagrechten gegen das Gebdudeinnere ansteigend, angesetzt wird. Dies gilt
auch fir den Fall, dass im Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Hohe der Dacher festgesetzt ist. Ist im
Bebauungsplan eine besondere Bestimmung Uber die Neigung der Dacher festgesetzt, ist der dieser Festsetzung
entsprechende Winkel fur die Bildung des Gebaudeumrisses maligebend.

(5) In den Fallen des 8 75 Abs. 4 und 5 ist zum Erreichen des nach der Bauklasse zuldssigen Gebaudeumrisses das
Staffeln der Baumasse hinter der Baulinie, StraRenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie oder das
Zurlckriicken der Hauptfront zuldssig; beim Zurtckricken der Hauptfront missen Feuermauern, die sonst sichtbar
wulrden, gedeckt und die zwischen der Fluchtlinie und der Vorderfront des Gebaudes gelegenen Flachen gartnerisch
ausgestaltet oder mit einer Oberflachenbefestigung versehen werden.

(6) Der nach den Abs. 1 bis 5 zuldssige Gebaudeumrild darf durch einzelne, nicht raumbildende Gebdudeteile
untergeordneten Ausmalles Uberschritten werden; mit raumbildenden Dachaufbauten darf der Gebaudeumrild nur
durch Dachgauben sowie im unbedingt notwendigen Ausmall durch Aufzugsschachte und Treppenhauser
Uberschritten werden. Die Dachgauben mussen in ihren Ausmaf3en und ihrem Abstand voneinander den Proportionen
der Fenster der Hauptgeschosse sowie dem Malstab des Gebaudes entsprechen. Die Dachgauben dirfen insgesamt
hochstens ein Drittel der Lange der betreffenden Gebaudefront in Anspruch nehmen. Auf Antrag ist durch die Behérde
(8 133) eine Uberschreitung dieses AusmalRes bis héchstens zur Halfte der betreffenden Gebiudefront zuzulassen,
wenn dies eine zweckmaRigere oder zeitgemaRe Nutzung des Bauwerks bewirkt oder der Herbeifiihrung eines den
zeitgemaBen Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes dient; dabei darf die Bebaubarkeit der
Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden.

(7) Der zulassige Gebaudeumri darf auch durch Verglasungen untergeordneten AusmalRes Uberschritten werden.”
[...]

12. Teil

Behdrden; Parteien und Beteiligte

Wirkungskreis des Magistrates

§ 132. (1) Dem Magistrat obliegt, sofern das Gesetz nicht anderes bestimmt, die Handhabung dieses Gesetzes als
Behorde.

(2) In allen Fallen, in denen innerhalb einer bestimmten Frist bei sonstiger Verwirkung ein Anspruch geltend gemacht
werden kann, sind die Parteien im Bescheid darauf hinzuweisen.

Wirkungsbereich der Bauausschusse der Bezirksvertretungen

§ 133. (1) Dem Bauausschuss der ortlich zustéandigen Bezirksvertretung obliegt als Behdérde die Entscheidung Gber
Antrage

1. auf Bewilligung von Abweichungen nach 8§ 7a Abs. 5, 69, 76 Abs. 13, 81 Abs. 6 und 119 Abs. 6;
2. auf Erteilung von Sonderbaubewilligungen nach § 71b.

(2) Das Ermittlungsverfahren fihrt der Magistrat, bei dem auch der Antrag einzubringen ist. Nach Abschluss des
Ermittlungsverfahrens hat der Magistrat den Antrag an den zustandigen Bauausschuss weiterzuleiten.

(3) Der Vorsitzende des Bauausschusses hat die Bescheide zu unterfertigen.

(4) Die Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 ist nur auf Antrag zuldssig; das Ansuchen um Baubewilligung gilt
zugleich als Antrag auf Bewilligung der fur das Bauvorhaben erforderlichen Abweichungen nach Abs. 1 Z 1.

(5) Der Antrag auf Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 ist nach Abschluss des Ermittlungsverfahrens tUber



das Ansuchen um Baubewilligung an den Bauausschuss weiterzuleiten, der Gber den Antrag schriftlich durch Bescheid
zu erkennen hat; der Bauausschuss darf nur Antrage, die sich auf ein bestimmtes Bauansuchen beziehen und mit
Bauplanen gemald § 63 Abs. 1 lit. a belegt sind, nach Abschluss des Ermittlungsverfahrens Uber das Ansuchen um
Baubewilligung in Behandlung nehmen. Durch den Bescheid werden der Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsplan weder abgeandert noch erganzt. Wird die Bewilligung erteilt, ist damit Uber Einwendungen
abgesprochen.

(6) Widerspricht ein Ansuchen um Baubewilligung den Voraussetzungen der 88 7a Abs. 5, 69 Abs. 1 und 2, 76 Abs. 13,
81 Abs. 6 oder 119 Abs. 6, ist es abzuweisen; ein mit dem Ansuchen um Baubewilligung verbundener ausdrtcklicher
Antrag auf Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 gilt in diesem Falle als dem Ansuchen um Baubewilligung
nicht beigesetzt. Dies gilt auch, wenn der Bauwerber mit dem Ansuchen um Baubewilligung ausdricklich einen Antrag
auf Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 stellt, ohne dass sein Bauvorhaben einer solchen Bewilligung
bedarf, bzw. wenn das Ermittlungsverfahren tber das Ansuchen um Baubewilligung ergibt, dass die Baubewilligung
ohne Anderung des Bauvorhabens oder der Baupline versagt werden muss.

(7) Vor der erstinstanzlichen Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 darf die Baubewilligung nicht erteilt
werden. Gegen einen Bescheid, mit dem Uber den Antrag auf Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1
entschieden wird, ist eine abgesonderte Beschwerde (§ 136 Abs. 1) nicht zuldssig. Die Beschwerde kann nur mit der
Beschwerde gegen die Entscheidung Uber das Ansuchen um Baubewilligung verbunden werden, die sich auf die
Entscheidung Uber Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 stutzt. Die Bewilligung von Abweichungen nach Abs. 1 Z 1 steht
nachtréglichen Anderungen des Bauvorhabens nicht entgegen, sofern die Abweichung nicht beriihrt wird.

V. Rechtliche Beurteilung

1. Wie der Verwaltungsgerichtshof zu § 27 und§ 28 VwGVG ausflhrt, hat das Verwaltungsgericht grundsatzlich in der
Sache selbst zu entscheiden und damit nicht nur die gegen den verwaltungsbehérdlichen Bescheid eingebrachte
Beschwerde, sondern auch die Angelegenheit zu erledigen, die von der Verwaltungsbehdrde zu entscheiden war. Den
auBersten Rahmen dieser Entscheidung bildet die ,Sache” des bekdmpften Bescheides (VwSlg 18.886 A/2014; VwSIg
19.092 A/2015; VwGH 25.4.2018, Ra 2018/03/0005; 28.1.2020, Ra 2019/03/0076). Naherhin ist als ,Sache” des
Verfahrens immer jene Angelegenheit anzusehen, die den Inhalt des Spruches des Bescheides der belangten Behorde
gebildet hat - bei antragsbedurftigen Erledigungen demnach die Frage, ob dem Antrag der Partei stattzugeben ist
(VwSlg 8046 A/1971 zu § 66 Abs. 4 AVG).

Da die Baubewilligung einen antragsbedurftigen Verwaltungsakt darstellt, beschrankt sich der Verfahrensgegenstand
auf das mit dem Antrag eingereichte Bauvorhaben. Widerspricht dieses im Antrag dargestellte (untrennbare) Projekt
auch nur in einem Punkt den baurechtlichen Vorschriften, ist der Antrag zur Ganze abzuweisen (vgl. VWGH 19.9.1995,
93/05/0105; vgl. Kirchmayer, Wiener Baurecht5 [2019] § 70 BO, Zu Abs. 2). Hierbei ist nicht darauf einzugehen, ob das
Bauprojekt eventuell (nur) anders verwirklicht werden kdnnte (vgl. VWGH 23.7.2013, 2013/05/0019; Moritz, Bauordnung
flr Wien6 [2019] § 70 BO, Zu Abs. 3).

Im Fall, dass ein gegebener Versagungsgrund durch eine Modifikation des Bauansuchens beseitigt werden kann, ist der
Bauwerber - nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs - allerdings zu einer Abanderung seines
Bauvorhabens aufzufordern. Nur dann, wenn sich der Bauwerber weigert, eine entsprechende Anderung seines
Projekts vorzunehmen, darf das ganze Vorhaben abgelehnt werden. Ihre Grenze findet eine derartige Projektanderung
freilich darin, als es sich danach noch um dieselbe ,Sache” handelt muss und die Modifikation insofern nicht das
Wesen (den Charakter) des Bauvorhabens treffen darf. Eine wesentliche Anderung (zu einem aliud) muss dem
Bauwerber von der Behorde nicht nahegelegt werden (VWGH 24.4.1990, 89/05/0044; 25.3.2010, 2007/05/0025; Moritz,
Bauordnung fur Wien6 [2019] § 70 BO, Zu Abs. 3).

2. Mit den angefochtenen Bescheiden wurde dem von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft eingereichten
Bauvorhaben die Bewilligung versagt. Nach Auffassung des Verwaltungsgerichtes Wien ist das Vorbringen der
Beschwerde nicht geeignet, eine Rechtswidrigkeit dieses Abspruches aufzuzeigen:

2.1. Gemal § 69 Abs. 1 BO hat die Behorde fur einzelne Bauvorhaben Uber die Zulassigkeit von Abweichungen von den
Vorschriften des Bebauungsplanes zu entscheiden. Diese Abweichungen dirfen nach § 69 Abs. 1 BO die Zielrichtung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nicht unterlaufen. Dartber hinaus darf die Bebaubarkeit der
Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden (§ 69
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Abs. 1 Z 1 BO), an Emissionen nicht mehr zu erwarten sein, als bei einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung
typischerweise entsteht (8 69 Abs. 1 Z 2 BO), das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte (nicht
das tatsachlich bestehende: VWGH 23.6.2015, 2012/05/0019) ortliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst werden (8 69
Abs. 1 Z 3 BO) und die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden (8 69 Abs.
1Z4BO).

Abweichungen, welche die Voraussetzungen des 8 69 Abs. 1 BO erfiillen, sind gemaR 8§ 69 Abs. 2 BO weiters nur dann
zuldssig, wenn sie nachvollziehbar eine zweckmaRigere Flachennutzung bewirken (8 69 Abs. 2 Z 1 BO), eine
zweckmalligere oder zeitgemaRe Nutzung von Bauwerken, insbesondere des konsensgemalien Baubestandes,
bewirken (8 69 Abs. 2 Z 2 BO), der Herbeifihrung eines den zeitgemafBen Vorstellungen entsprechenden értlichen
Stadtbildes dienen (8 69 Abs. 2 Z 3 BO) oder der Erhaltung schitzenswerten Baumbestandes dienen (8 69 Abs. 2 Z 4
BO). Sonderbestimmungen bestehen gemaR3 8 69 Abs. 3 BO fiir Bauvorhaben in Schutzzonen: Fur diese durfen
Abweichungen nach 8 69 Abs. 1 BO nur bewilligt werden, wenn das oOffentliche Interesse an einer besonderen
Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes Uberwiegt und die zuldssige

Ausnutzbarkeit des Bauplatzes nicht Gberschritten wird.

Gemal 8 69 Abs. 4 BO sind die Griinde, die fur die Abweichung sprechen, mit den Grinden, die dagegen sprechen,
abzuwagen. Dabei ist insbesondere auf den konsensgemaflen Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der
Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fir die Bestanddauer des Baues
gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen
Landesgesetzen sind zu berucksichtigen; desgleichen, ob die Abweichung der besseren barrierefreien Benutzbarkeit
des konsensgemal3en Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

2.2. Wie der Verwaltungsgerichtshof ausfihrt, ist bei der Beurteilung der Zulassigkeit einer Abweichung iSd § 69 BO
ausschlie3lich vom konkret eingereichten Projekt auszugehen und nicht von fiktiven, vom gegenstandlichen Projekt
nicht umfassten BaumalRnahmen. Wird die Bewilligung fur eine Ausnahme von einer konkreten Anordnung des
Bebauungsplanes erteilt, bewirkt dies nicht, dass damit andere Bestimmungen des Bebauungsplanes oder auch
gesetzliche Bestimmungen nicht eingehalten werden mussten. Da jede Abweichung fir sich genommen gesondert zu
prufen ist, ist eine Ausnahme gegebenenfalls auch von den betroffenen sonstigen Vorschriften erforderlich (VWGH
12.6.2012, 2009/05/0093; 23.6.2015, 2012/05/0019; 21.11.2017, Ra 2017/05/0054).

Die Regelung des & 69 BO soll hierbei im Einzelfall nicht sachgerechte Beschrankungen der Bebaubarkeit einer
Liegenschaft hintanhalten (vgl. Hauer, Zur Problematik des Bauausschusses der ortlich zustandigen Bezirksvertretung
als Verwaltungsbehorde fur Ausnahmen nach § 69 der Bauordnung fur Wien, ZfV 2009, 10 [13 f.]), wobei sie als
Ausnahmebestimmung restriktiv zu interpretieren ist (VWGH 12.6.2012, 2009/05/0093; 10.12.2013, 2010/05/0207;
vgl. auch VwGH 10.10.2006, 2005/05/0021; Kirchmayer, Wiener Baurecht5 [2019] § 69 BO, Zu Abs. 1;Moritz,
Bauordnung fur Wien6 [2019] § 69 BO, Zu Abs. 1; ferner VfSlg 20.222/2017). Vor allem kommt eine Ausnahme vom
Bebauungsplan gemdR §& 69 BO dann nicht in Betracht, wenn durch sie im Ergebnis die Sinnhaftigkeit der
Beschrankung des Bebauungsplanes ad absurdum gefuhrt wirde. In diesem Fall ist es vielmehr Aufgabe des fur die
Anderung des Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes zustdndigen politischen Organs der Gemeinde, die Frage
einer allfdlligen Anderungsbediirftigkeit der Verordnung zu prifen (VwSlg 12.843 A/1989; Geuder/Fuchs, Wiener
Baurecht6 [2019] § 69 BO, Anm 2; Moritz, Bauordnung fir Wien6 [2019] § 69 BO, Zu Abs. 1).

2.3. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist die zu § 69 BO in der Fassung vor der Novelle LGBI.
2009/25 ergangene Rechtsprechung, welche schon zur damals normierten Voraussetzung der Unwesentlichkeit der
Abweichung auf die Tendenz des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes abgestellt hat, auf 8 69 Abs. 1 BO in der
geltenden Fassung Ubertragbar. Vor diesem Hintergrund kénnen Behdrden und Verwaltungsgerichte bei Vollziehung
des - nunmehr zentralen - Kriteriums, ob die Zielrichtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes durch die
Abweichung unterlaufen wird oder nicht, weiterhin auf die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zur wesentlichen
oder unwesentlichen Abweichung von den Bestimmungen des Bebauungsplanes zurlckgreifen - auch wenn dieses
Kriterium heute nicht mehr im Gesetzestext vorkommt (VwWGH 26.4.2017, Ro 2014/05/0049; 21.11.2017,
Ra 2017/05/0054; 21.11.2017, Ra 2016/05/0086; 26.2.2020, Ra 2019/05/0061; vgl. auch VfGH 11.6.2014, B 897/2013
ua.).

Gleichzeitig ist aber auch zu bemerken, dass die Novelle LGBI. 2009/25, mit welcher ein mdgliches Unterlaufen der
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Zielrichtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes zum maligeblichen Kriterium erkldrt wurde, den
gesetzgeberischen Intentionen zufolge Unklarheiten der bis dahin vorhandenen Regelung beseitigen sollte. So hatte
der Begriff der ,Unwesentlichkeit” - wie die Materialien ausfihren - in der Praxis oft fur Probleme und Kritik gesorgt,
»zumal die Bestimmung [des 8§ 69 BO] von Bauwerbern mitunter aus wirtschaftlichen Erwagungen - insbesondere
auch im Neubaufall - zu einer Maximierung der Ausnutzung der Flachen herangezogen [wurde]”. In diesem Sinn wollte
der Gesetzgeber durch das nunmehr in 8 69 Abs. 1 BO statuierte Kriterium gewahrleisten, ,dass die Kompetenz des
Gemeinderates zur Beschlussfassung Uber den Flachenwidmungsplan und den Bebauungsplan nicht im Einzelfall
durch die Bewilligung von Abweichungen unterlaufen wird” (Beilage Nr. 27/2008, 8).

Im Sinne der genannten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu § 69 Abs. 1 BO vor der Novelle LGBI.
2009/25 war von der ,Wesentlichkeit” einer Abweichung auszugehen, wenn dieser ,eine den geltenden
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan unterlaufende Tendenz” innewohnt. Bei dieser Beurteilung sollen, wie der
Verwaltungsgerichtshof weiter ausfuhrt, nicht die Ziele, welche der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan als solcher
insgesamt verfolgt, relevant sein - zumal ein ,Unterlaufen” derartiger, auf das ganze Plangebiet bezogener Ziele durch
ein einzelnes Bauprojekt im Regelfall ausscheiden wird -, sondern das Ziel, das mit der jeweiligen Anordnung des
Bebauungsplanes, von der abgewichen werden soll, verfolgt wird (VwGH 21.11.2017, Ra 2017/05/0054; 21.11.2017,
Ra 2016/05/0086; 26.2.2020, Ra 2019/05/0061). Die Prifung der Zulassigkeit einer Abweichung von den Vorschriften
des Bebauungsplanes hat sich insofern an der jeweils festgelegten Bestimmung des Bebauungsplanes zu orientieren,
von der das Bauvorhaben ausgenommen werden soll - wie etwa einer konkreten Baufluchtlinie oder einer bestimmten
Gebaudehdhenbeschrankung  (VwGH  10.12.2013, 2010/05/0207; 21.11.2017, Ra 2017/05/0054; 21.11.2017,
Ra 2016/05/0086; vgl. auch VwGH 28.5.2013, 2012/05/0120). Eine Prozentzahl fir das MaR der zuldssigen
Abweichungen ist der Bauordnung fir Wien hierbei nicht zu entnehmen (VwWGH 14.12.2007, 2006/05/0166; 29.4.2015,
2013/05/0130; 26.2.2020, Ra 2019/05/0061).

Sieht ein Bebauungsplan in Ergdnzung der gesetzlichen Regelung des § 75 BO Uber die zuldssige Gebdudehohe
ausdrucklich eine Beschrankung der Gebaudehdhe vor, so hat sich die Prifung der Wesentlichkeit einer Abweichung
von dieser Anordnung - auch wenn das vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beabsichtige ortliche Stadtbild
nicht stérend beeinflusst und die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden
sollte - an der festgelegten Beschrankung zu orientieren. Die einem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan
innewohnende Tendenz kann also selbst dann unterlaufen werden, wenn das darin ,beabsichtigte ortliche Stadtbild
nicht stérend beeinflusst und die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieRung mit der beabsichtigten
Abweichung nicht grundlegend anders werden” sollte, weil das Fehlen dieser Tatbestandselemente jedenfalls
Voraussetzung fur die Bewilligung der beantragten Abweichungen von den Bebauungsvorschriften ist (VwGH
10.12.2013, 2010/05/0207). Allgemein bleibt es ist fir die Beurteilung der Frage, ob die Zielrichtung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes unterlaufen wird, auch ohne Relevanz, aus welchen Grinden es zu einer
Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehdhe kommt und ob (ber dem fir die Ermittlung der Gebiudehdhe
mafgeblichen oberen Gebadudeabschlusspunkt raumbildende Dachaufbauten geplant sind (VwGH 16.3.2016,
2013/05/0011).

Jedenfalls handelt es sich bei der Frage, ob bestimmte Abweichungen die dem geltenden Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan innewohnende Tendenz unterlaufen, um eine Rechtsfrage, deren Beantwortung nicht durch
Sachverstandige zu erfolgen hat (VWGH 21.11.2017, Ra 2016/05/0086; 26.2.2020, Ra 2019/05/0061; Geuder/Fuchs,
Wiener Baurecht6 [2019] § 69 BO, Anm 2).

3. Im vorliegenden Fall wiirde die projektierte Uberschreitung der Gebdudehthe die Zielrichtung des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes unterlaufen:

Wie sich aus dem Verordnungsakt zum gegenstandlich relevanten Plandokument Nr. 7 ergibt, hatte der
Verordnungsgeber bei Festlegung der Hohenbeschrankung eine am Bestand orientierte Widmung vor Augen - wobei
schlUssiger Weise nur der auf der Bauliegenschaft (und den Nachbargebauden) zum Zeitpunkt der Erlassung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes vorhandene Baubestand gemeint sein konnte. In diesem Sinn (und unter
Beachtung der sonstigen Festlegungen im Plangebiet) ist nach Auffassung des Verwaltungsgerichtes Wien nicht von
einer zufalligen Anordnung der malRgeblichen Hohenbeschrankung auszugehen; vielmehr lag dieser offenkundig eine
bewusste Entscheidung des Verordnungsgebers zugrunde, eben an jener Stelle eine geringere Gebdudehdhe
zuzulassen als auf anderen Liegenschaften. Dabei ist - worauf der Vertreter des Bauausschusses in der mindlichen
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Verhandlung zutreffend hinwies - auch zu beachten, dass die betreffende Liegenschaft an einer engen Stelle der B.-
Gasse situiert ist, sodass schon aus diesem Grund ein Interesse an einer geringeren Gebaudehdhe nachvollziehbar

erscheint.

Im Weiteren geht das Verwaltungsgericht Wien davon aus, dass es sich bei der projektierten Uberschreitung nicht bloR
um eine punktuelle oder abschnittsweise, sondern um eine umfassende - den gesamten Gebaudeumriss betreffende
- und erhebliche Abweichung von der festgesetzten Maximalhdéhe handelt: Die geplante Héhentberschreitung betragt
lber alle Fronten gerechnet rund 21 Prozent (Uberschreitung der zulissigen Gebaudehohe von 10,5 m im Mittel um
rund 2,76 m) und an der Front B.-Gasse hofseitig sogar 23,80 Prozent (Uberschreitung um 2,50 m) der
Hoéhenbeschrankung des Bebauungsplanes. Bei Verwirklichung einer derartigen (massiven) Uberschreitung bliebe die -
in Abweichung von der gesetzlichen Regelung getroffene - Anordnung des Bebauungsplanes betreffend die
héchstzulassige Gebdudehdhe nicht nur zur Ganze unbeachtet (vgl. VWGH 14.12.2007, 2006/05/0166; 10.12.2013,
2010/05/0207; ferner VWGH 14.12.2007,2006/05/0166 und VwWGH 16.3.2016, 2013/05/0011); sie ware nach Auffassung
des Verwaltungsgerichtes Wien sogar regelrecht ad absurdum gefiihrt. In diesem Sinn und unter Beachtung der
gebotenen restriktiven Auslegung der Abweichungsmoglichkeit (vgl. dazu die Nachweise oben), kann § 69 BO keine
Grundlage fur die beantragte Héheniberschreitung bieten. Wollte man das Bauvorhaben in der eingereichten Art und
Weise ausfilhren, wére hierfir vielmehr eine Anderung bzw. Neufestsetzung des Bebauungsplanes durch das
zustandige Organ erforderlich.

Hierbei ist auch darauf hinzuweisen, dass sich die beabsichtigte HohenlUberschreitung im konkreten Fall nicht (wie in
der Beschwerde behauptet) mit einer Angleichung an die Héhe der umliegenden Gebdude argumentieren lasst (vgl.
hierzu ua. VwGH 21.12.2010, 2009/05/0051), zumal das geplante Gebdude bei Ausfihrung in der projektierten Hohe
die unmittelbar angrenzenden Gebaude Uberragen wirde. Vielmehr hat die durchgefihrte Verhandlung gezeigt, dass
mit der in Aussicht genommenen Maximierung der Gebdudekubatur hauptsachlich wirtschaftliche Absichten verfolgt
werden durften - was dadurch veranschaulicht wird, dass zwischenzeitlich an anderes, die vorgeschriebenen
Hohenbeschrédnkungen nicht Uberschreitendes Gebdude ausgefihrt wurde. Soweit der Vertreter der
beschwerdeflihrenden Gesellschaft in seinen Schriftsatzen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zitiert, um damit
die Zulassigkeit der Abweichung zu stUtzen, ist zu bemerken, dass sich diese Rechtsprechung auf
Sonderkonstellationen in Schutzzonen bezieht, in denen die Gebdudehdhenulberschreitung aus Stadtbildgrinden
erforderlich war (vgl. hierzu ua. VwSlg 16.086 A/2003, VwGH 11.5.2010, 2007/05/0281 und VwGH 28.9.2010,
2007/05/0287). Derartiges lasst sich im vorliegenden Fall (in dem das Gebaude weder in einer Schutzzone situiert ist
noch eine Anpassung an die Gebdudehdhe der unmittelbar benachbarten Liegenschaften angestrebt wird) nicht
vertreten.

In diesem Zusammenhang ist - wie oben ausgefihrt - davon auszugehen, dass es sich bei der Frage, ob Abweichungen
von

Quelle: Landesverwaltungsgericht Wien LVwg Wien, http://www.verwaltungsgericht.wien.gv.at
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