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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Draxler und die Hofrate DDr. Hauer, Dr.
Degischer, Dr. Giendl und Dr. Kail als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde des F in Wien, vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fur
Wien vom 22. Oktober 1992, ZI. MD-VfR-B XIll-15/90, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei: Y-
Wohnungsbaug.m.b.H. in Wien), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen

bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit Bescheid der auf Grund eines Devolutionsantrages zustandig gewordenen Bauoberbehorde fir Wien vom 22.
Oktober 1992 wurde der mitbeteiligten Partei dieses verwaltungsgerichtlichen Verfahrens unter Berufung auf die 88 70
und 73 der Bauordnung fir Wien die Bewilligung erteilt, "nach MaRgabe der zum Bescheidbestandteil erklarten Plane
von dem mit dem Bescheid der Bauoberbehdrde fir Wien vom 5. Juni 1986, ZI. MDR - B XIII - 34/85, und dem Bescheid
des Magistrates der Stadt Wien vom 16. Mai 1988, ZI. MA 37/13 - S-Gasse 9/186/88, bewilligten Vorhaben in Wien, S-
Gasse 9, EZ 832 der KG X, nachstehende Abweichungen vorzunehmen:

Auf Grund der VergroRerung der Deckenstarken von 15 cm auf 17 cm wurde das Gebdude unter Einhaltung des
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zuldssigen Umrisses durch geringere Abgrabungen um 26 cm hoherliegend ausgefuhrt. Im Bereich des
DachgescholRRes wurden die Giebelwande geringflgig abgeandert. In allen Wohnungen wurde die Maueraufteilung
abgeandert und anstelle von neun Wohnungen wurden nunmehr elf Wohnungen eingeplant. Der
Aufzugstriebwerksraum Uber dem Dachgeschol3 wird nicht ausgeflihrt, sondern in das Kellergeschol3 verlegt. Die
Abmessungen der Tiefgarage wurden gleichfalls geringflgig abgedndert. Ferner wird die Hauskanalanlage und die
Einfriedung entlang der Baulinie abgedndert sowie im Kellergescho3 eine Sauna samt Nebenrdumen eingeplant. Die
Beheizung der Aufenthaltsrdume erfolgt mittels Gasetagenheizungen. Der zwingenden Vorschrift des § 36 Abs. 1
Wiener Garagengesetz zur Schaffung von sieben Stellplatzen wird durch die Herstellung der Stellpldtze in der
Tiefgarage entsprochen. Darlber hinaus werden noch weitere drei Stellpldtze geschaffen. Auf die gednderte
Baufuihrung finden die Auflagen des mit dem Bescheid der Bauoberbehérde fir Wien vom 5. Juni 1986 bestétigten
Bescheides des Magistrates der Stadt Wien vom 14. Mai 1982, ZI. MA 37/13 - S-Gasse 9/2/81, und die mit dem Bescheid
der Bauoberbehodrde flr Wien vom 5. Juni 1986 zusatzlich erteilten Auflagen Anwendung."

Die Einwendungen des Beschwerdeflhrers, bei dem gedndert ausgefiihrten Vorhaben handle es sich um einen Zubau,
weshalb der Entscheidung eine auf der gegenwartigen Rechtslage beruhende neue Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen zugrunde zu legen ware, wurden als unbegriindet abgewiesen.

Die Behdrde ging entsprechend der Begrindung ihres Bescheides davon aus, daR das in Rede stehende Gebaude
gegenUber der Bewilligung vom 14. Mai 1982 nicht vergroRert, aber in einer anderen Héhenlage ausgeflhrt werden
soll. Wie aus der vom Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen Dipl.-Ing. Alfred S. am 9. Februar 1989
durchgefiihrten Vermessung hervorgehe, steige das Gelande in der Natur von der StraBe zur hinteren Grundgrenze
leicht an. Dieser tatsachliche Geldndeverlauf sei im Plan zum Bescheid vom 14. Mai 1982 nicht berUcksichtigt oder
zumindest nicht dargestellt worden. Der zum Bestandteil des Bewilligungsbescheides erklarte Plan stelle ein ebenes
Gelande dar, ohne gleichzeitig zum Ausdruck zu bringen, dall dieses durch Abgrabungen erst herzustellen ware.
Abgrabungen waren im Ausmal von etwa 50 bis 120 cm erforderlich gewesen. Ungeachtet dieser unzuldnglichen
Darstellung in den urspringlichen Einreichpldanen musse auf Grund des Magistratsbescheides vom 14. Mai 1982 und
dessen Bestatigung durch den Berufungsbescheid der Bauoberbehdrde flir Wien vom 5. Juni 1986 davon ausgegangen
werden, daf? zugleich mit dem Gebaude eine (neue) Hohenlage des anschlieBenden Niveaus bewilligt worden sei. Mit
der Baubewilligung sei daher einschluBweise die Bewilligung zu einer Abgrabung erteilt worden, von der in der Folge
jedoch nicht in vollem Umfang Gebrauch gemacht worden sei. Der Baukdrper, welcher ansonsten keine VergréRerung
seines Volumens erfahren habe, sei somit in einer anderen HoOhenlage als urspringlich vorgesehen ausgefihrt
worden. Dies bewirke, dal3 der obere Abschluf3 der Fronten nunmehr, bezogen auf das Gehsteigniveau an der S-Gasse,
eine Hohe von 10,51 m aufweise, wahrend die Fronten nach der urspriinglichen Planung, bezogen auf dasselbe
Ausgangsniveau, 10,25 m hoch gewesen seien. Unbestreitbar liege nunmehr der obere Abschlu der Fronten um 26
c¢m héher, als er nach der urspriinglichen Planung und Bewilligung gelegen ware. Dies sei jedoch nicht die Folge eines
Zubaues und damit einer gemaR 8§ 9 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fir Wien an die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen gebundenen Baufiihrung, sondern die Folge einer Veranderung der Hdhenlage gegenuber
dem urspriinglichen Projekt. Diese Veranderung bestehe jedoch nicht in einer Anschiittung, sondern in dem teilweisen
Verzicht auf die seinerzeit einschluBweise bewilligte Abgrabung, sodaR daraus keine hohere Lage des oberen
Abschlusses der Gebadudefronten resultiere, als unter Zugrundelegung des urspringlichen Geldndeverlaufes hatte
bewilligt werden kénnen. Durch die nicht oder zumindest nicht vollstandige Herstellung des in der urspringlichen
Baubewilligung vorgesehenen Niveaus seien insbesondere Nachbarn nicht schlechter gestellt als bei einer von
vornherein vom naturlichen (rechtmaRigen) Gelandeverlauf ausgehenden Planung. Die Ausfihrung des Gebaudes in
einer veranderten Hohenlage sei als bauliche Abanderung im Sinne des § 60 Abs. 1 lit. ¢ der Bauordnung fur Wien zu
werten, sodal} die Verpflichtung zur Einhaltung der neuen Bebauungsbestimmungen entfalle. Es sei offenkundig, dal3
das Projekt angesichts der inzwischen erfolgten Festsetzung der Bauklasse | nicht mehr bewilligungsfahig ware, wenn
die vorgesehenen Anderungen einen Zu- oder Umbau darstellten. Dies sei jedoch nicht der Fall. Sonstige
Bewilligungshindernisse seien nicht hervorgekommen, sodal3 die angestrebte Planwechselbewilligung zu erteilen

gewesen sei.

Uber die gegen Bescheid eingebrachte Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof nach Vorlage der
Verwaltungsakten und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behdrde erwogen:



Nach dem ausdrucklichen Beschwerdevorbringen erachtet sich der Beschwerdefihrer durch den angefochtenen
Bescheid in seinem Recht auf "Einhalt der Gebdudehdhe (Bauklasse 1) auf dem Grundstick der mitbeteiligten Partei

verletzt".

Gemall 8 63 Abs. 1 lit. d der Bauordnung fur Wien hat der Bauwerber dem Ansuchen um Baubewilligung die
Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen bei Bauflhrungen, fir die eine Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen erforderlich ist (8 9 Abs. 1 lit. a), anzuschliel3en.

Die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen ist zufolge § 9 Abs. 1 lit. a leg. cit. fur jeden Neu-, Zu- oder Umbau zu
beantragen, gleichguiltig, ob der Bau unmittelbar an der Baulinie, StraBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder an der
Baufluchtlinie errichtet wird oder nicht, sowie bei Herstellung einer fundierten Einfriedung im Bereich einer Baulinie,

StralBenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder Grenzfluchtlinie.

In Erwiderung auf das einleitende Beschwerdevorbringen, wonach die seinerzeitige Baubewilligung infolge Ablaufes
der Baubeginnsfrist erloschen sei, ist darauf hinzuweisen, daRR der gegenliber der mitbeteiligten Bauwerberin
erlassene erstinstanzliche Baubewilligungsbescheid vom 14. Mai 1982 erst nach der am 18. Juni 1986 erfolgten
Zustellung jenes Bescheides der belangten Behérde vom 5. Juni 1986 rechtskraftig geworden ist, mit welchem tber die
vom Beschwerdeflihrer als tbergangenem Nachbarn dagegen erhobene Berufung entschieden worden ist. Die
zweijahrige Baubeginnsfrist des 8 74 Abs. 1 der Bauordnung fir Wien (in der damals maligebenden Fassung vor der
Novelle LGBI. Nr. 34/1992), welche mit dem Tag der Rechtskraft der Baubewilligung beginnt, hat daher erst im Juni 1986
zu laufen begonnen, was im Hinblick auf den nach der Aktenlage im Februar 1988 erfolgten Baubeginn zur Folge
gehabt hat, dal3 jene Baubewilligung, welche unter Zugrundelegung der Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen
vom 9. Juli 1981 erteilt worden ist, und von welcher mit dem angefochtenen Bescheid gemal? 8 73 der Bauordnung fur
Wien Abweichungen bewilligt worden sind, nicht durch Ablauf der Baubeginnsfrist erloschen ist. Die belangte Behérde
hatte daher im Beschwerdefall die Vorschriften der Bauordnung uber Abweichungen von bewilligten Bauvorhaben
anzuwenden und nicht von einem Ansuchen um Bewilligung eines Neubaues auszugehen, tber welches unter
Zugrundelegung einer neuerlichen, auf der gednderten Rechtslage beruhenden Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen zu entscheiden gewesen ware.

Gemald 8 60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fur Wien sind unter Zubauten alle VergrofBerungen eines Gebdudes in
waagrechter oder lotrechter Richtung zu verstehen. Als Umbau definiert das Gesetz jene Anderungen eines Gebiudes,
durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so gedndert werden, dal3 nach Durchfihrung der
Anderungen das Gebiude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen
selbst nur ein einzelnes GeschoR betreffen.

Nach dem bereits wiedergegebenen Wortlaut des Spruches des angefochtenen Bescheides wurde u.a. die Bewilligung
erteilt, daR "das Gebdude auf Grund der VergroRerung der Deckenstarken von 15 cm auf 17 cm unter Einhaltung des
zuladssigen Umrisses durch geringe Abweichungen um 26 cm hoherliegend ausgefuhrt wird". Aul3erdem ergibt sich aus
dem Protokoll Gber die am 24. September 1990 in Gegenwart des Beschwerdefihrers durchgefiihrte Verhandlung,
daB "die Kubatur des Wohnhauses" durch den bewilligten Planwechsel "nicht vergréBert wird", sondern sich "lediglich
seine Hohenlage andert. Gegenlber der urspriinglichen Kubatur ist durch den Entfall des Aufzugstriebwerksraumes im
Dachgeschol3 sogar eine Verminderung eingetreten".

Wenngleich der belangten Behdrde insoweit nicht gefolgt werden kann, als die Erhéhung des oberen Abschlusses der
Fronten um 26 cm "die Folge einer Veranderung der Hohenlage gegentber dem urspringlichen Projekt" ist, weil sich
schon aus dem eben zitierten Teil des Spruches des angefochtenen Bescheides ergibt, dal3 "das Gebdude auf Grund
der VergroRRerung der Deckenstdrken ... um 26 cm hoherliegend ausgefiihrt wird", kann sich der Gerichtshof dennoch
der Auffassung des Beschwerdefiihrers nicht anschlieRen, dal3 der beantragte Planwechsel einen Zubau im Sinne des §
60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung flr Wien zum Gegenstand hat, weil angesichts des Umstandes, dal3 die Kubatur des
Gebaudes nicht vergroRert wird, nicht von einer "VergroRerung" des Gebaudes im Sinne der zitierten Legaldefinition
die Rede sein kann.

Dafl mit dem angefochtenen Bescheid auch kein Umbau im Sinne der vorstehend wiedergegebenen gesetzlichen
Umschreibung bewilligt worden ist, bedarf keiner weiteren Erérterung, zumal auch aus den Beschwerdeausfihrungen
nicht zu erkennen ist, inwiefern das bewilligte Gebiude nach Durchfiihrung der Anderungen "als ein anderes
anzusehen" sein soll. Liegt aber im Beschwerdefall weder ein Umbau noch ein Zubau vor, so bestand fur die belangte



Behorde keine Verpflichtung, ihrer Entscheidung eine auf den gednderten Bebauungsbestimmungen (Festsetzung der
Bauklasse 1) beruhende Bekanntgabe derselben im Sinne des 8 9 der Bauordnung flir Wien zugrunde zu legen. Der
Beschwerdefiihrer ist daher durch den angefochtenen Bescheid im Beschwerdepunkt (8 28 Abs. 1 Z. 4 VWGG) nicht in
seinen Rechten verletzt worden, weshalb sich die Beschwerde als unbegriindet erweist. Sie war daher gemal3 § 42 Abs.

1 VWGG abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz beruht auf den 88 47 und 48 Abs. 2 Z. 1 und 2 VWGG in Verbindung mit der
Verordnung BGBI. Nr. 104/1991.
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