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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Mairinger sowie die Hofratinnen
Dr. Leonhartsberger, Mag. Liebhart-Mutzl, Dr.in Sembacher und Dr.in Groger als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin
Mag. Kieslich, uber die Revision der U W in W, vertreten durch die Ho6hne, In der Maur & Partner
Rechtsanwélte GmbH & Co KG in 1070 Wien, Mariahilfer Stral3e 20, gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes
Wien vom 13. Mai 2020, VGW-111/068/25248/2014-98, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (belangte


file:///

Behorden vor dem Verwaltungsgericht: 1. Magistrat der Stadt Wien, 2. Bauausschuss der Bezirksvertretung fur den
20. Bezirk; mitbeteiligte Partei: Dipl.-Ing. U J in W, vertreten durch Dr. Roland Kassowitz, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Zelinkagasse 2; weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Revision wird als unbegrindet abgewiesen.

Die revisionswerbende Partei hat der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von 1.106,40 € binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Der Antrag des Magistrats der Stadt Wien auf Aufwandersatz wird abgewiesen.
Begriindung

1 Die Mitbeteiligte beantragte im Jahr 2013 eine Baubewilligung gemal § 70 Bauordnung fir Wien (in der Folge:
BO) fur einen Dachgeschossausbau samt einem Liftturm im Innenhof auf einer ndher bezeichneten Liegenschaft in
1200 Wien. Die Revisionswerberin ist Miteigentimerin einer an den Innenhof angrenzenden, benachbarten
Liegenschaft, an der Wohnungseigentum begriindet ist.

2 Das Bauvorhaben umfasst in seiner beantragten Form bewilligungspflichtige Abweichungen von den Vorschriften
des Bebauungsplans. StralRentrakt und Hof des Gebaudes, in dem das Bauvorhaben verwirklicht werden soll, liegen in
einer Schutzzone. Der Magistrat der Stadt Wien (in der Folge: Magistrat) legte die Bausache daher gemal3 8 133 BO
dem fur den 20. Bezirk zustandigen Bauausschuss (in der Folge: Bauausschuss) zur Bewilligung der Abweichungen mit
der Empfehlung vor, eine Ausnahme nach 8 69 BO zu erteilen. Entgegen dieser Empfehlung versagte der Bauausschuss
mit Bescheid vom 19. Februar 2014 unter anderem die Ausnahmebewilligung wie folgt:

,Gemal 8 69 der BO sind folgende Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes nicht zulassig:

Der Aufzugschacht darf die hintere Baufluchtlinie um insgesamt 2,73 m Uberschreiten und durch den Zubau von der
Bestimmung, diese Flache gartnerisch zu gestalten, abgewichen werden.”

3 Begrindend fuhrte der Bauausschuss aus, dass die Breite der gartnerisch auszugestaltenden Flache zwischen
der Liegenschaft des Bauvorhabens und der Nachbarliegenschaft an der kirzeren Seite des Aufzugsschachtes
ca. 7,5 m betrage. Unter Berlcksichtigung der zuldssigen Gebdudehdhe von 18 m wirde die Errichtung eines
gemauerten Aufzugsschachtes in dieser speziellen Lage eine wesentliche Beeintrachtigung des Lichteinfalls in die
benachbarten Innenhéfe bedeuten. Die Uberschreitung der Baufluchtlinie sei daher abzulehnen. Darlber hinaus
wirde der geplante Aufzug nur die Halbstdcke anfahren, sodass der Rest der Stiege weiterhin zu Full zu Gberwinden
ware. Er wurde daher nicht der barrierefreien Aufschlieung von konsensgemaRen Wohnungen dienen.

4 Die Erhohung der festgesetzten Gebdudehdhe von 18 m um 1 m und die beantragten Dachgauben seien
hingegen (nur) deshalb nicht bewilligt worden, weil fir die Bewilligung eines Dachgeschosszubaus die Herstellung
eines Aufzugs zwingend erforderlich sei, dessen Zubau jedoch nicht positiv beurteilt werden kdnne. Aus
stadtgestalterischer Sicht hatte ansonsten aber das Offentliche Interesse (8 69 Abs. 3 BO) am beantragten
Dachgeschossausbau tberwogen.

5 Unter Bezugnahme auf den ablehnenden Bescheid des Bauausschusses versagte der Magistrat die
Baubewilligung mit Bescheid vom 19. Marz 2014.

6 Gegen beide Bescheide erhob die Mitbeteiligte Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien (in der Folge:
Verwaltungsgericht).

7 Nach Einholung mehrerer Sachverstandigengutachten erging das angefochtene Erkenntnis vom 13. Mai 2020, mit
dem die Bescheide des Bauausschusses und des Magistrats im Sinne einer Bewilligung des Bauvorhabens abgeandert
wurden. Begriindend fuhrte das Verwaltungsgericht - auf das Wesentliche zusammengefasst - aus, dass der
Dachgeschossausbau fir ein Griinderzeithaus im Umfang von zwei Dachgeschossen zur Schaffung von drei
Wohnungen beantragt sei. Das Haus liege in einer Schutzzone, welche in Bezug auf das bauliche Ensemble neben den
dekorierten Fassaden auch die Fensterkonstruktionen und etwaige authentische bauliche Strukturen, Konstruktionen,
Foyers und Stiegenhduser umfasse. Die Anordnung eines Liftturms im Inneren des Gebdudes hinter der
stralRenseitigen Fassade ware ebenso wie sein Einbau in der Nahe der Mittelmauer eine Beeintrachtigung von
baukulturell wertvollen Gebaudeteilen (Fassade und Foyer). Der Innenhof, in dem der Liftturm errichtet werden soll,



kdénne von aullen nicht eingesehen werden.

8 Rechtlich argumentierte das Verwaltungsgericht, soweit relevant, dass der StralRentrakt und der Hof des
Gebaudes in einer Schutzzone liegen wirden; fur den Hofbereich gelte die gartnerische Ausgestaltung. Durch die
Uberschreitung der Baufluchtlinie wiirde die Bebaubarkeit der angrenzenden Liegenschaften nicht vermindert
werden. Die Flachennutzung und AufschlieBung wirden dadurch, dass fur den Aufzugsturm lediglich zwei Prozent der
gartnerisch auszugestaltenden Flache in Anspruch genommen werden mussten, nicht grundlegend anders werden.
Die denkbaren Alternativen durch Errichtung eines Aufzugs innerhalb des Bestandobjektes waren nur unter einem
Eingriff in das historische Foyer moglich, das mit dem Stiegenhaus einen halboéffentlichen Bereich bilde. Folglich wirde
die Situierung des Liftturms im Innenhof dem offentlichen Interesse am Stadtbild am besten dienen, weil er das
Stadtbild dort gar nicht beeintrachtigen wirde. Es ware geradewegs absurd, wenn die Ausweisung als Schutzzone dazu
fUhrte, dass historische Gebadude bei sinnvollen Adaptierungen ihrer historischen Substanz teilverlustig werden
mussten, weil ein schonenderer Eingriff Gber den von aullen nicht einsehbaren Innenhof wegen der Ausweisung als
Schutzzone gemald 8 69 Abs. 3 BO verunmoglicht ware. Die zuldssige flachenmafige Ausnitzbarkeit des Bauplatzes
wulrde auBerdem nicht Uberschritten werden.

9 Die Revision sei gemal? Art. 133 Abs. 4 B-VG zuldssig, weil es an einer Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes fur eine solche Konstellation fehle und gemaR der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
ein Vergleich mit fiktiven Baumalinahmen unzuldssig sei. Konkret gehe es um die Frage, ob halbdéffentliche
Gebaudeteile (Anmerkung: Foyer und Stiegenhaus) auch dem o&ffentlichen Interesse des ortlichen Stadtbildes
unterliegen wirden und ob es dem Uberwiegenden oOffentlichen Interesse entspreche, wenn ein fur das Stadtbild
wenig ansprechender Aufzugsturm in einer Schutzzone gemal3 8 69 Abs. 3 BO im Innenhof ,versteckt” werde.

10  Die vorliegende ordentliche Revision bringt zu ihrer Zuldssigkeit dartber hinaus vor, dass die Argumentation des
Verwaltungsgerichtes gegen den klaren Wortlaut des 8 69 Abs. 3 BO verstol3e, wonach es einer positiven Férderung der
offentlichen Interessen bedirfe.

11 Der Magistrat erstattete eine Revisionsbeantwortung, in der er den Ausfihrungen der Revisionswerberin
inhaltlich zustimmte und selbst einen Antrag auf Aufhebung des angefochtenen Erkenntnisses stellte.

12 Die Mitbeteiligte trat in ihrer Revisionsbeantwortung den Ausfiihrungen der Revisionswerberin entgegen und
beantragte die kostenpflichtige Abweisung der Revision.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

13 Die Revision ist mangels Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Frage, ob in Schutzzonen das
offentliche Interesse an einem Baukorper zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes gemal § 69 Abs. 3 BO auch dann zu
prufen ist, wenn der Baukorper keine Auswirkung auf das aulRere Erscheinungsbild eines Gebdudes hat, zuldssig. Sie
ist aber im Ergebnis nicht begriindet.

14 Die hier relevanten Bestimmungen der BO, LGBI. Nr. 11/1930 (8 7 idF LGBI. Nr. 37/2018, 8 69
idF LGBI. Nr. 25/2009, § 134a idF LGBI. Nr. 24/2008), lauten auszugsweise:

,Schutzzonen
§7.

(1) In den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen kénnen die wegen ihres 6rtlichen Stadtbildes in ihrem duf3eren
Erscheinungsbild erhaltungswurdigen Gebiete (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die pragende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie auch
andere besondere gestaltende und pragende Elemente, wie die naturlichen Gegebenheiten oder Garten und
Gartenanlagen, zu berticksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den Ubrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Schutzzonen kénnen mit

Fluchtlinien zusammenfallen.

(3) Fur Schutzzonen kdénnen im Bebauungsplan Uber die Festsetzung gemalR § 5 Abs. 4 hinaus die erforderlichen
Bestimmungen Uber die Anordnung einzelner Baukdrper (Brunnen, Saulen, Bildstocke, Schuppen und dergleichen), die
Anordnung und Ausgestaltung von Hofen und die Ausgestaltung und Ausstattung der o6ffentlichen Bereiche



(Verkehrsflachen, Beleuchtungskdrper und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplane, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der
gemal 8 5 Abs. 4 und 8 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelne Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen,
Saulen, Bildstocke, Dachaufbauten, Ein- und Abfriedungen, Fenster- und Turverzierungen, Hauszeichen, Inschriften
u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des Bebauungsplanes.

(5) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Uber ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt,
werden die aus der Schutzzone erflieRenden Verpflichtungen nicht berthrt.

[...]
Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes
8 69.

(1) Fur einzelne Bauvorhaben hat die Behorde Uber die Zuldssigkeit von Abweichungen von den Vorschriften des
Bebauungsplanes zu entscheiden. Diese Abweichungen durfen die Zielrichtung des Fldchenwidmungsplanes 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 ortliche Stadtbild nicht stérend beeinflusst
werden und

4. die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht grundlegend anders werden.
(2) Abweichungen, die die Voraussetzungen des Abs. 1 erflllen, sind weiters nur zuldssig, wenn sie nachvollziehbar
1. eine zweckmaRigere Flachennutzung bewirken,

2. eine zweckmaRigere oder zeitgemalie Nutzung von Bauwerken, insbesondere des konsensgemafien Baubestandes,

bewirken,
3. der Herbeifihrung eines den zeitgemafen Vorstellungen entsprechenden o¢rtlichen 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 Baukoérpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes

Uberwiegt und die zuldssige Ausnutzbarkeit des Bauplatzes nicht Gberschritten wird.

(4) Die Grunde, die fur die Abweichung sprechen, sind mit den Grinden, die dagegen sprechen, abzuwagen.
Insbesondere ist auf den konsensgemal3en Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften
sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebeuwilligung nur fiir 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 konsensgemalien
Baubestandes oder des geplanten Baues dienlich ist.

(5) Die Bestimmungen Uber Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes finden auch in Gebieten
Anwendung, Gber die gemal3 § 8 Abs. 2 eine zeitlich begrenzte Bausperre verhangt ist.

[...]
Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte
8§ 134a.

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

Bestimmungen, sofern sie ihrem Schutze dienen, begriindet:



a) Bestimmungen Uber den Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufuhrungen
unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen Uber die Gebaudehohe;
c) Bestimmungen Uber die flaichenmaRige Ausnutzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Kleingarten;
d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

[..]"

15 Die Vorgangerbestimmung des § 69 Abs. 3 BO, § 69 Abs. 1 lit. n BO, und 8 69 Abs. 2 BO, idF LGBI. Nr. 28/1987,
lauteten wie folgt:

~Unwesentliche Abweichungen von Bebauungsvorschriften
8 69.

(1) Fur einzelne Bauvorhaben hat die Behdrde nach MalRgabe des Abs. 2 Gber die Zulassigkeit folgender Abweichungen
von den Bebauungsvorschriften zu entscheiden:

[..]

n) in Schutzzonen Abweichungen von den Bestimmungen des Bebauungsplanes, insbesondere auch von der
festgesetzten Baulinie, wenn das 6ffentliche Interesse an einer besonderen Situierung und Ausbildung des Baukorpers
zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes Uberwiegt und die zuldssige AusnUtzbarkeit des Bauplatzes nicht
Uberschritten wird;

[...]

(2) Durch Abweichungen nach Abs. 1 darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflaichen ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden; an Emissionen darf nicht mehr zu erwarten sein, als
bei einer der Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht. Im Ubrigen darf, abgesehen von den
unter Abs. 1 naher genannten Voraussetzungen, von den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und des
Bebauungsplanes nur unwesentlich abgewichen werden; es durfen das vom Flachenwidmungsplan und
Bebauungsplan beabsichtigte 6rtliche Stadtbild nicht stérend beeinfluRt und die beabsichtigte Flachennutzung sowie
AufschlieBung nicht grundlegend anders werden. Die Gruinde, die fir die Abweichung sprechen, sind mit den Grunden,
die dagegen sprechen, abzuwagen. Insbesondere ist auf den konsensgemaflen Baubestand der betroffenen
Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dal3 die Ausnahmebewilligung nur fur 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 einer zeitgemalen
Ausstattung oder der besseren barrierefreien Benutzbarkeit des konsensgemafRen Baubestandes oder des geplanten

Baues dienlich ist.”

16 Die Gesetzesmaterialien zur Bauordnungsnovelle 1987, LGBI. Nr. 28/1987 (Erl. BIgWrLT Nr. 8/1987), fuhren zu

lit. n aus:

LIn lit. n wird bestimmt, dal3 in Schutzzonen weitestgehende Abweichungen von Bestimmungen des Bebauungsplanes
zuladssig sein sollen, die jedoch dennoch nicht den Rahmen von unwesentlichen Abweichungen zufolge des
Einleitungssatzes des Abs. 1 Uberschreiten dirfen. Dieser Tatbestand wird deshalb in die Novelle aufgenommen, um
auf den jeweils gegebenen Charakter einer Schutzzone im einzelnen Bauverfahren besonders Rucksicht nehmen zu
kénnen. Jedenfalls darf aber dadurch die zuldssige Ausnitzbarkeit des Bauplatzes nicht Uberschritten werden. Dieser
Ausnahmetatbestand erscheint gerechtfertigt, da in Schutzzonen - wie auch die Praxis gezeigt hat - im Zusammenhang
mit einem einzelnen Bauvorhaben sich ad hoc offentliche Interessen am Stadtbild offenbaren konnen, wobei sich
dadurch unwesentliche Abweichungen vom - bereits friher unter anderen damals aktuellen Gesichtspunkten
erstellten - Bebauungsplan als notwendig erweisen kénnen. Die sensible Materie der Schutzzonen erfordert es, dal3
relativ rasch (und nicht erst nach einem aufwendigen und lang dauernden Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes) neu artikulierte 6ffentliche Interessen bertcksichtigt werden kénnen.”

17  Zur Parteistellung der Revisionswerberin:

Die Aufzahlung der subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte des § 134a BO ist taxativ (,ausschlieRlich”). Die dort



genannten Nachbarrechte werden weiter dadurch eingeschrankt, dass die zugrunde liegenden Bestimmungen von
Eigentimern benachbarter Liegenschaften nur herangezogen werden kénnen, ,sofern sie ihrem Schutze dienen” - das
heiRt, wenn der Nachbar durch ihre Nichteinhaltung selbst betroffen ware (Moritz, BauO fur Wien6 (2019) Anm. zu
8 134a Abs. 1, 455 f., und die dort angefihrte Judikatur des VwGH).

18 Einem Nachbarn steht grundsatzlich ein Anspruch auf Wahrung des o6rtlichen Stadtbildes und die Beachtung
»Sschoénheitlicher Rucksichten” nicht zu, weil der Gesetzgeber die Pflege dieser Werte primar im Interesse der
Allgemeinheit, nicht aber im spezifischen Interesse der Nachbarn gefordert hat (VwGH 29.9.2015, 2013/05/0108;
14.12.2007, 2006/05/0192; 12.10.2004, 2003/05/0019).

19 Fir das Verfahren nach &8 69 BO gilt Folgendes: Nach MaRgabe des § 134 Abs. 3 BO hat der Nachbar
Parteistellung im Verfahren nach § 69 BO und kann seine Nachbarrechte (§ 134a BO), die ihm vor Gewahrung der
Ausnahme zustehen, geltend machen (Moritz, Anm. zu 8 69 Abs. 1, 240). Wurde eine Ausnahmebewilligung von den
Bauvorschriften nach 8 69 BO erteilt, ohne dass die gesetzlichen Voraussetzungen daflr gegeben sind, liegt eine
Verletzung von Nachbarrechten vor (vgl. VwWGH 28.4.2015, 2012/05/0108, 0109). Der Nachbar hat somit einen
Rechtsanspruch, dass die gesetzlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung eingehalten werden.
Voraussetzung daflr ist, dass der Nachbar im Bauverfahren jenes subjektiv-6ffentliche Nachbarrecht, in das durch die
Abweichung gemalR § 69 BO eingegriffen wird, rechtzeitig und wirksam im Verfahren geltend gemacht hat
(vgl. VwGH 29.9.2015, 2013/05/0108). Wenn sein Schutzbereich betroffen sein kann, kommt ihm ein Mitspracherecht
bezlglich der Voraussetzungen fur die Ausnahmebewilligung zu, und zwar auch insofern, als nach § 69 BO das vom
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beabsichtigte &rtliche Stadtbild durch die Abweichung von
Bebauungsvorschriften nicht stérend beeinflusst werden darf (wiederum VwGH 28.4.2015, 2012/05/0108, 0109; Moritz,
Anm. zu § 69 Abs. 1, 240, und Pauer/Donner/Wedenig, Abweichungen von Bebauungsvorschriften (2012) 139).

20 Konkret macht die Revisionswerberin - soweit nach der Revision noch relevant - geltend, dass der geplante
Aufzugsschacht die hintere Baufluchtlinie Gberschreitet und eine Bewilligung dieser Abweichung nach § 69 BO nicht
hatte gewahrt werden dirfen. Gemal § 134a Abs. 1 lit. d BO werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte durch die
Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien begriindet. Auch der seitliche Nachbar hat ein Recht
auf Einhaltung der hinteren Baufluchtlinie, weil sie seine Belichtung und Beliiftung betrifft (Moritz, Anm. zu § 134a
Abs. 1, 455). Aufgrund der mdglichen Betroffenheit ihres Schutzbereiches kommt der Revisionswerberin daher ein
Mitspracherecht bezliglich der Voraussetzungen fur die Ausnahmebewilligung zu.

21 Als seitliche Nachbarin macht die Revisionswerberin hier daher ein ihr zustehendes subjektiv-6ffentliches Recht
geltend.

Zur Auslegung des § 69 Abs. 3 BO:

22 Die Revisionswerberin vertritt die Ansicht, dass nach dem Wortlaut des § 69 Abs. 3 BO Abweichungen fur
Bauvorhaben in Schutzzonen nur bewilligt werden durfen, wenn das 6ffentliche Interesse an einer besonderen
Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes Gberwiegt (und die zulassige
Ausnutzbarkeit des Bauplatzes nicht Uberschritten wird). Voraussetzung fur die Bewilligung einer Abweichung sei
somit, dass das ortliche Stadtbild die Abweichung geradezu fordere. Es gentge nicht bloR, dass das ortliche Stadtbild
nicht beeintrachtigt werde. Vielmehr sei ein positiver Einfluss auf das Stadtbild eine Bewilligungsvoraussetzung. Da der
projektierte Liftturm keinerlei Einfluss auf das offentliche Stadtbild habe, habe er auch keinerlei Einfluss auf das
offentliche Interesse - weder positiv noch negativ. Fiir eine Bewilligung bediirfe es jedoch eines Uberwiegens des
offentlichen Interesses. DarUber hinaus dirfe auch kein Vergleich mit fiktiven BaumaRRnahmen angestellt und gepruft
werden, ob alternative Situierungen des Liftturms zu einer Beeintrachtigung der Fassade und des Foyers fuhren
wurden.

23 Der Magistrat bringt in seiner Revisionsbeantwortung vor, dass es den vom Verwaltungsgericht herangezogenen
Begriff ,halboffentliche Gebaudeteile” in der Bauordnung nicht gebe. Auch nach Ansicht des Magistrats widerspreche
die Interpretation des § 69 Abs. 3 BO durch das Verwaltungsgericht seinem klaren Wortsinn. Es genlge in Schutzzonen
nicht, dass Interessen des Stadtbildes nicht entgegenstiinden, sondern solche Interessen muissten die Abweichung
geradezu fordern (Verweis auf Moritz, Anm. zu § 69 Abs. 3, 245).

24 Der Revisionswerberin und dem Magistrat ist zuzustimmen, dass nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ein Vergleich mit fiktiven BaumaRRnahmen nicht zulassig ist. Die Genehmigungsfahigkeit ist


https://www.jusline.at/entscheidung/27365
https://www.jusline.at/entscheidung/38165

auf Grund der eingereichten Plane zu beurteilen (vgl. etwa VwGH 23.6.2015, 2012/05/0019). Beim
Baubewilligungsverfahren handelt es sich um ein Projektgenehmigungsverfahren, in dem das in den Einreichplanen
und sonstigen Unterlagen dargestellte Projekt zu beurteilen ist, wobei der in den Einreichplanen und den
Baubeschreibungen zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend ist (VwGH 12.8.2020,
Ra 2019/05/0245 bis 0275, mwN). Die Tatsache, dass die alternative Situierung des Liftes im Foyer oder Stiegenhaus
des Gebaudes dem offentlichen Interesse weniger dienen wirde als die beantragte Errichtung im Innenhof, kann

daher nicht ausschlaggebend sein.
25  Dennoch ist dem abandernden Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes im Ergebnis zuzustimmen:

26 Das Bauvorhaben liegt in einer Schutzzone. 8 69 Abs. 3 BO normiert fir Bauvorhaben in Schutzzonen besondere
Anforderungen an die Bewilligung von Abweichungen nach § 69 Abs. 1 BO: Das 6ffentliche Interesse an einer
besonderen Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur Gestaltung des ortlichen Stadtbildes muss Uberwiegen. Der
Begriff der Schutzzone ist in 8 7 BO geregelt, wonach in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen die wegen ihres
ortlichen Stadtbildes in ihrem duBBeren Erscheinungsbild erhaltungswirdigen Gebiete als Schutzzonen ausgewiesen

werden.

27 Mit dem Ausnahmetatbestand fur Abweichungen in Schutzzonen sollte die Mdglichkeit geschaffen werden,
Abweichungen ohne Anderung des Bebauungsplanes durchfiihren zu kénnen, wenn es ein entsprechendes
offentliches Interesse daran gibt (s. die Erlduterungen zur Vorgangerbestimmung des 8 69 Abs. 3, 8 69 Abs. 1 lit. n BO,
Erl. BIgWrLT Nr. 8/1987, S. 7 zu lit. n).

28 Durch die Novelle LGBI. Nr. 25/2009 und die Neuformulierung des 8 69 BO wurde ein neues System fur
Abweichungen von Bestimmungen des Bebauungsplanes eingefiihrt. Anstelle des Kriteriums der ,Unwesentlichkeit”
einer Abweichung ist ihre Zulassigkeit seither davon abhdngig, ob sie der Zielrichtung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes widerspricht (Erl. BIgWrLT Nr. 27/2008, S. 8 zu Z 73 (8 69); s auch Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht7
(2021) 360). Nach den Materialien legt § 69 Abs. 3 BO - entsprechend dem bis dahin geltenden § 69 Abs. 1 lit. n BO -
besondere Kriterien fur die Bewilligung von Abweichungen in Schutzzonen fest (Erl. BIgWrLT Nr. 27/2008, S. 9 zu Z 73
(8 69)).

29 Ohne Zweifel ergibt sich aus der Definition der Schutzzonen in § 7 BO fur die Anwendung des § 69 Abs. 3 BO,
dass in Schutzzonen bei jenen Abweichungen von den Vorschriften des Bebauungsplans, die das dullere
Erscheinungsbild berthren, die Voraussetzungen des 8 69 Abs. 3 BO erfullt sein muissen (s. auch
Pauer/Donner/Wedenig, Abweichungen von Bebauungsvorschriften, 100).

30  Zunéchst ist daher zu kléren, ob die Veranderung des Baukdrpers im nicht einsehbaren Innenhof eine Anderung
des duBBeren Erscheinungsbildes der Schutzzone bewirken kann. Das ,duBere Erscheinungsbild” von Gebduden ist von
jeder Anderung betroffen, die von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus wahrnehmbar ist (Moritz, Anm. zu § 8 Abs. 1, 96,
unter Hinweis auf die andere Textierung in 8 62 Abs. 1 Z 4). Dies steht auch im Einklang mit den Gesetzesmaterialien
zur Altstadterhaltungsnovelle 1972, LGBI. Nr. 16/1972. Durch die Novelle sollte das fir das Stadtbild Bedeutsame und
in seinem &uBeren Erscheinungsbild Erhaltungswirdige der Stadt bewahrt werden. Moderne Bauten wirden in
Stadtkernen in vielen Fallen als stérender Fremdkdrper empfunden, weswegen nicht nur das architektonische
Altstadtbild in seiner Gesamtwirkung beeintrachtigt, sondern auch der Erholungswert dieser Gebiete fir weite Kreise
der Bevolkerung verringert wirde (Erl. BIgWrLT Nr. 10/72, S. 2). Durch die Bestimmungen sollte die Wahrnehmung der
besonderen &ffentlichen Interessen in Schutzzonen erfolgen (Erl. BIgWrLT Nr. 10/72, S. 7 zu Z 8 (8§ 7)). Der historische
Gesetzgeber des § 7 BO stellte somit eindeutig auf das fiir die Offentlichkeit wahrnehmbare Stadtbild ab. Dieses
Ergebnis entspricht auch weiterhin der Systematik der BO und der Zielsetzung der Regelung. Eine Anderung im nicht
einsehbaren Innenhof des Gebaudes beriihrt das duBere Erscheinungsbild des Stadtbildes iSd § 7 BO daher nicht.

31 Fraglich ist nun, ob § 69 Abs. 3 BO die Bewilligung einer Abweichung verunmdglicht, wenn sie im ortlichen
Stadtbild nicht nach auRen in Erscheinung tritt und daher mangels jeglicher Auswirkung auch keine positive
Auswirkung auf das ortliche Stadtbild haben kann. Der reine Wortlaut der Bestimmung gibt keine eindeutige Antwort
auf diese von der Revision aufgeworfene Frage. Ihm ist jedoch nicht explizit zu entnehmen, dass Abweichungen, die
das auBere Erscheinungsbild nicht berthren, nicht bewilligt werden kénnen. § 69 Abs. 3 BO ist daher fur jene
Bauvorhaben, die mangels Einsehbarkeit das &ufere Erscheinungsbild nicht betreffen koénnen, in seinen
systematischen und teleologischen Kontext zu setzen.



32 § 69 Abs. 3 BO ist - wie oben ausgefiihrt - im Zusammenhang mit 8 7 BO zu lesen, der auf in ihrem dul3eren
Erscheinungsbild erhaltungswurdige Gebiete abstellt (zum &uf3eren Erscheinungsbild s. oben). Das dullere
Erscheinungsbild von Gebduden (0.4.) in Schutzzonen soll nur dann geandert werden kdnnen, wenn es ein besonderes
éffentliches Interesse an der Anderung gibt. Durch die Abweichung vom Bebauungsplan darf es zu keiner &sthetischen
Verschlechterung des értlichen Stadtbildes kommen; das Interesse der Offentlichkeit an der Abweichung muss im

Vergleich zur Belassung des Status quo Uberwiegen.

33 Beide Bestimmungen, 8 7 und 8 69 Abs. 3 BO, sollen das 6ffentliche Interesse schiitzen. Dies ergibt sich sowohl
aus der Systematik der Bestimmungen als auch aus ihrer teleologischen Betrachtung und der Absicht des historischen
Gesetzgebers: Die Materialien zu 8 7 BO und zur Vorgangerbestimmung des 8 69 Abs. 3 BO betonen das 6ffentliche
Interesse an Bauwerken, die durch ihre dulRere Gestaltung das Ortsbild positiv beeinflussen (Erl. BIgWrLT Nr. 10/72,
S.7zu Z 8 (8 7)), sowie das offentliche Interesse am Stadtbild (Erl. BIgWrLT Nr. 8/1987, S. 7 zu lit. n).

34 Im Schrifttum vertreten Pauer/Donner/Wedenig die Ansicht, dass Abweichungen im Inneren des Gebdudes bei
Vorliegen der Ubrigen Voraussetzungen nach § 69 Abs. 1 und 2 BO ohne die Voraussetzungen des Abs. 3 zu
genehmigen sind (Pauer/Donner/Wedenig, Abweichungen von Bebauungsvorschriften, 100). Nach Cech mussen diese
Grundsatze auch flr einen - wie hier - nicht einsehbaren Innenhof gelten. Sein Erscheinungsbild stelle keine fur den
Ortsbildschutz relevante Front dar (Cech, ZRB 2019, 1/Il). Moritz kommt zwar zum Ergebnis, dass Abweichungen, die
nicht im Stadtbild in Erscheinung treten, damit offenbar ausgeschlossen sind. Eine sachliche Rechtfertigung dafir
erscheint ihm aber fraglich (Moritz, Anm. zu 8 69 Abs. 3, 245). Ebenso erachtenGeuder/Fuchs die Bestimmung fur
verfassungsrechtlich bedenklich (Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht7 (2021) 361).

35 Inder Rechtsprechung befasste sich das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 11.5.2010, 2007/05/0281,
zu 8 69 BO aF, mit einem geplanten Zubau auf einer hofseitigen, 6ffentlich nicht einsehbaren Dachterrasse. Nach der
Judikatur zu 8 69 BO aF hdatte die beantragte Abweichung von den Bebauungsbestimmungen nur dann als
L~unwesentlich” qualifiziert und genehmigt werden kénnen, wenn das offentliche Interesse sie geradezu gefordert
hatte. Da die Abweichung mangels Sichtbarkeit im 6ffentlichen Raum nicht im 6ffentlichen Interesse liegen konnte,
wurde sie als ,wesentliche” Abweichung und nicht bewilligungsfahig qualifiziert. Seit der Novelle LGBI. Nr. 25/2009 ist
nach 8 69 BO nicht mehr die ,Wesentlichkeit” einer Abweichung zu prifen, sondern ob die Abweichung der
Zielrichtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes widerspricht und weitere Kriterien erfullt, sodass das
genannte Erkenntnis fur den vorliegenden Revisionsfall nicht einschlagig ist.

36 Die von der Revisionswerberin vertretene Auslegung des § 69 Abs. 3 BO wiurde dem Gebot der Sachlichkeit
widersprechen: Sie wirde sowohl fur Baukdrper, die eine Auswirkung auf das auf3ere Erscheinungsbild der Stadt im
Sinn des 8 7 BO haben, als auch fir jene, die eine solche Auswirkung nicht haben, ein Uberwiegendes offentliches
Interesse fordern. Ein solches Interesse kann im letzteren Fall mangels einer Auswirkung nach auBBen, das hei3t auf die
Offentlichkeit, aber nicht gegeben sein. Beide Flle gleich zu behandeln, wiirde Ungleiches gleich behandeln und gegen
das Gebot der Sachlichkeit verstoRen.

37 Ausgehend von der systematischen Einbettung der Bestimmung und ihrer Zielrichtung ist § 69 Abs. 3 BO
verfassungskonform wie folgt zu interpretieren: Ein Vorhaben, das keine Auswirkung auf das duBere Erscheinungsbild
der Stadt im Sinn des § 7 BO hat, kann sich auch nicht auf das 6ffentliche Interesse im Sinn des § 69 Abs. 3 BO
auswirken. Wird das offentliche Interesse mangels Sichtbarkeit einer Abweichung nicht tangiert, ist es nicht
schiitzenswert und die Abweichung muss nicht im Gberwiegenden Interesse der Offentlichkeit gelegen sein. Ein in
einer Schutzzone befindliches Bauvorhaben muss somit eine Auswirkung auf deren duReres Erscheinungsbild haben,
damit die Kriterien des § 69 Abs. 3 BO zur Anwendung gelangen kénnen. Bauvorhaben, die im Stadtbild eine solche
Auswirkung nicht haben, sind nur nach § 69 Abs. 1 und 2 BO zu beurteilen. § 69 Abs. 3 BO kommt in diesem Fall nicht
zur Anwendung.

38 Bei der von der Revisionswerberin vertretenen, gegenteiligen Auslegung kommt fallbezogen hinzu, dass jener
Teil eines einheitlichen Bauvorhabens, der keine Auswirkung auf das duf3ere Erscheinungsbild der Stadt hat (Liftturm),
die Errichtung eines anderen, nach auf3en in Erscheinung tretenden und im 6ffentlichen Interesse gelegenen Teils des
Vorhabens verhindern wirde. Eine solche Absicht kann dem Gesetzgeber nicht unterstellt werden.

39 Im Ergebnis ist das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes nicht mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit behaftet.

Die Revision war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.



40 Der entscheidungsrelevante Sachverhalt ist geklart. Das vorliegende Revisionsverfahren betraf ausschlief3lich
Rechtsfragen, zu deren Losung im Sinne der Judikatur des EGMR eine muindliche Verhandlung nicht geboten ist.
Art. 6 EMRK und Art. 47 GRC stehen daher der Abstandnahme von der beantragten Verhandlung nicht entgegen. In
Hinblick darauf konnte gemal? 8 39 Abs. 2 Z 6 VwWGG von der Durchfiihrung der beantragten mindlichen Verhandlung
Abstand genommen werden (vgl. VWGH 13.10.2021, Ro 2021/06/0010, mwN und grdl. etwa VwWGH 26.2.2016,
Ro 2014/03/0002).

41 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014.

42  Das Aufwandersatzbegehren des Magistrats war abzuweisen, weil anderen Parteien als der revisionswerbenden
Partei (so insbesondere der belangten Behdrde des Verfahrens vor dem Verwaltungsgericht, wenn diese nicht selbst
Revision erhebt) auch dann, wenn sie beantragen, der Revision stattzugeben, bei Aufhebung der angefochtenen
Entscheidung kein Kostenersatz zusteht, da ein Beitritt als Streithelfer auf Seiten der revisionswerbenden Partei im
Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof im Gesetz nicht vorgesehen ist (vgl. VwGH 28.6.2021, Ra 2019/05/0327,

mwN).
Wien, am 24. Februar 2022
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