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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 der E in W, vertreten durch Dr. S, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fur Wien
vom 22. Oktober 1992, ZI. MD-VfR-B XVIII-31 u. 32/92, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte
Partei: A-AG in Wien, vertreten durch Dr. J, Rechtsanwalt in W), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuihrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S 11.360,-- je binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu
ersetzen.

Das Mehrbegehren der mitbeteiligten Partei wird abgeweisen.
Begriindung

Mit der am 9. Juni 1989 beim Magistrat der Stadt Wien eingelangten Eingabe ersuchte die mitbeteiligte Partei um die
Erteilung der Baubewilligung fur ein teilweise unterkellertes, zweistockiges Wohnhaus mit zwei DachgeschoRen und
ein ganz unterkellertes ebenerdiges Kleinhaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschof3 auf dem Grundstick Nr. nn,
KG. X, Y-StraRe 20. Dem Ansuchen war der Bescheid vom 18. Mai 1989 Uber die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen angeschlossen, wonach fur die zu bebauende Liegenschaft an der Y-StralRe die Widmung
Wohngebiet, Bauklasse I, und die offene oder gekuppelte Bauweise mit der maximalen Gebdaudehdhe von 10,50 m
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festgelegt ist. Uberdies ist an der Front zur Y-StraRe ein 7,50 m tiefer Vorgarten vorgesehen. Hinter der mit Bauklasse ||
festgesetzten Bauplatzflache schliel3t eine mit der Widmung Wohngebiet, Bauklasse |, offene Bauweise ausgewiesene
Flache an, fur die die Bebauungsbeschrankung gilt, daR die Gebdudehdhe maximal 4,50 m und die bebaubare Flache
maximal 150 m2 bzw. 17 % betragen durfe.

Mit Bescheid vom 3. Juni 1992 wurde der mitbeteiligten Partei die beantragte Baubewilligung gemdal3 8 70 der
Bauordnung flr Wien (BO) erteilt. Die Einwendungen der Beschwerdeflhrerin und anderer Anrainer wurden zum Teil
als unbegrindet ab-, zum Teil als unzuldssig zurickgewiesen und teilweise auf den Zivilrechtsweg verwiesen.

In ihrer gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung brachte die Beschwerdefuhrerin vor, dad mit dem Projekt die
zuldssige Bebauungsdichte und der Seitenabstand nicht eingehalten und die zuldssige Gebaudehéhe Uberschritten
warden.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde die Berufung der Beschwerdefuhrerin als unbegriundet
abgewiesen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteiligte
Partei, die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch falsche Berechnung der zulassigen bebaubaren Flache, Unterschreitung
des Seitenabstandes, Uberschreitung der zuldssigen Gebiudehéhe sowie durch zu beflirchtende Hangrutschungen
infolge der Baufuhrung in ihren Rechten verletzt.

Die gesamte Grundstucksflache betragt im vorliegenden Fall

2.356 m2. Auf dieser Flache sollen zwei Gebaude errichtet werden, wobei die bebaute Flache fir das Haus 1 445,29 m2
und 147,78 m2 flr das Haus 2 umfassen soll. Dies ergibt eine gesamte bebaute Flache von 593,07 m2 oder 25,17 % der
gesamten Grundstuicksflache. Auf Grund der Tatsache, dal fur die von der Bebauung betroffene Liegenschaft an der Y-
Stral3e die Bauklasse Il, fir den hinteren Teil dieser Liegenschaft jedoch die Bauklasse | mit einer Verbaubarkeit von 17
%, maximal 150 m2, festgesetzt ist, sei es nach den Beschwerdeausfihrungen unzuldssig, die gesamte bebaubare
Flache undifferenziert fur die Beurteilung der Frage der Einhaltung der sogenannten Drittelbebauung heranzuziehen.
Mit diesem Vorbringen verkennt die Beschwerdefihrerin, dafl3 die Bestimmungen Uber die Drittelbebauung nicht auf
die Bauklasse, sondern auf die Bauweise und vor allem auf die BauplatzgroRe abstellen. Abgesehen davon, daR durch
die Bauklasseneinteilung - wie aus &8 75 Abs. 1 BO hervorgeht - nur die Gebaudehohe fir die Wohngebiete und
gemischten Baugebiete festgesetzt wird, knlUpft die Vorschrift des § 76 Abs. 10 erster Satz BO in der hier
anzuwendenden Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 7/1990 nur an die im Bebauungsplan festgelegten Bauweisen an.

Die Uberschrift zu § 76 BO lautet: "Bauweisen;
Ausnutzbarkeit der Bauplatze".
§ 76 Abs. 10 in der hier anzuwendenden Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 7/1990 lautet:

"(10) Im Wohngebiet darf bei offener, bei offener oder gekuppelter, bei gekuppelter und bei der Gruppenbauweise das
Ausmal der bebauten Flachen nicht mehr als ein Drittel der Bauplatzflache betragen. Aullerdem darf die bebaute
Flache von Gebauden in der Bauklasse | nicht mehr als 470 m2, in der Bauklasse Il nicht mehr als 700 m2 betragen. Bei
gekuppelter Bebauung ist diese Flache auf die beiden Bauplatze nach dem Verhaltnis der Bauplatzflachen aufzuteilen,
wobei aber auf den kleineren Bauplatz in der Bauklasse | eine bebaubare Fladche von mindestens 100 m2, in der
Bauklasse Il eine bebaubare Flache von mindestens 150 m2 entfallen muf; in beiden Bauklassen darf die bebaubare
Flache jedoch nicht mehr als ein Drittel der Flache des Bauplatzes betragen."

Der Verwaltungsgerichtshof hat bereits in seinem Erkenntnis vom 13. Mai 1980, Slg.N.F.Nr. 10.127/A, zur Rechtslage
vor der Novelle 1976, aber auch zur neuen Rechtslage mit seinen Erkenntnissen vom 26. Mai 1981, Slg.N.F.Nr.
10.469/A, sowie vom 16. Oktober 1990, ZI.90/05/0039, ausgesprochen, dall die BezugsgrolRe fur
Bebauungsbeschrankungen der Bauplatz ist. Der Verwaltungsgerichtshof sieht keine Veranlassung, von dieser
Rechtsansicht abzugehen. Abgesehen davon, daR die Norm des § 76 Abs. 10 BO selbst auf die Bauplatzflaiche Bezug
nimmt und nicht bloR auf einen Teil derselben, ist die gesamte gegenstandliche Liegenschaft in offener bzw. offener
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oder gekuppelter Bauweise zu bebauen. Der Verwaltungsgerichtshof vermag daher die Rechtsansicht der
Beschwerdefiihrerin, die belangte Behorde sei bei der Beurteilung der Einhaltung der in Rede stehenden
Gesetzesnorm zu Unrecht von der gesamten Bauplatzflache ausgegangen, nicht zu teilen.

Das an der Y-StralRe gelegene Haus 1 weist eine Trakttiefe von 30 m auf, halt zur etwas schrag verlaufenden
Grundstlcksgrenze der Beschwerdeflihrerin bis zur Gebdudetiefe von 15 m eine Entfernung von 3,20 m ein und
springt in dieser Tiefe um 3 m zurlck, sodald es mit dem hinteren Gebdudeteil auch an der engsten Stelle des
verbleibenden Seitenabstandes 6 m von der Grundsticksgrenze der Beschwerdefuhrerin entfernt ist. Die
Beschwerdefihrerin meint, damit widerspreche das Bauvorhaben den Bestimmungen des &8 79 Abs. 3 BO. Es
entspreche dieser Norm z. B. in den Bauklassen | und Il ein Heranrlicken des Gebdudes an die Nachbargrenze bis auf 3
m bei einer Gebdudetiefe von 15 m; da das Gebaude jedoch tiefer als 15 m sei, misse es an allen Stellen einen
groReren Abstand als 3 m einhalten.

Gemal 8 79 Abs. 3 BO muB in der offenen Bauweise der Abstand der Gebdude von Nachbargrenzen in den Bauklassen
I und Il mindestens 6 m betragen. Die Flache, die zwischen den Nachbargrenzen und den gedachten Abstandslinien
liegt, wird als Abstandsflache bezeichnet. In die Abstandsflachen darf auf demselben Bauplatz mit nur einem Gebaude
an zwei Gebaudefronten auf hdchstens die Halfte dieses Abstandes an die Nachbargrenzen herangertickt werden,
wenn die Uber die gedachte Abstandslinie hinausragende bebaute Flache innerhalb eines Rechteckes liegt, dessen
Umfang nach Abzug der Schnittlangen an keiner der beiden Fronten in den Bauklassen | und Il mehr als 21 m betragt.
Dal3 das bewilligte Bauvorhaben mit der Bestimmung des 8 79 Abs. 3 BO im Einklang steht, ergibt sich schon aus einem
bei Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften, Prugg-Verlag 1992, wiedergegebenen Fallbeispiel. Entgegen der Ansicht
der Beschwerdeflihrerin ist auch bei einer grolReren Gebaudetiefe als 15 m ein Heranrlcken auf die Halfte des
Seitenabstandes mit dem bis zu 15 m tiefen Gebdudeteil zuldssig, sofern nur mit dem Uber 15 m tiefen Gebaudeteil die
gesamte Abstandsflache eingehalten wird. Gerade dieser Fall wird mit dem gegenstandlichen Bauvorhaben

verwirklicht.

Die Liegenschaften der Beschwerdefuhrerin befinden sich &stlich und nérdlich der zu bebauenden Liegenschaft. Die
Beschwerdefihrerin bringt vor, das Haus 2 Ubersteige die zuldssige Gebaudehohe an der sidlichen Begrenzung, die
Terrasse Uberrage das bestehende Geldnde noch zusatzlich. Hiezu ist zunachst festzustellen, dal3 der
Verwaltungsgerichtshof bereits mehrfach darauf hingewiesen hat, dal? der Nachbar auf die Einhaltung der héchsten
zuldssigen Gebaudehodhe nur in bezug auf die ihm zugewandten Seiten der Aullenflaichen des Gebdudes einen
Rechtsanspruch hat (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 13. Mai 1980, SIg.N.F.Nr. 10.127/A, sowie vom 26. Juni 1990, ZI.
90/05/0034). Wie aus dem Plan C 5 hervorgeht, halt das Haus 2 mit seiner (zur Liegenschaft zur Beschwerdefiihrerin
gerichteten) ostseitigen Gebdudefront die hier zuldssige Gebdudehdhe von 4,50 m ein. Entgegen der Ansicht der
Beschwerdefiihrerin wird die Terrasse bei der Ermittlung der Gebaudehdhe nicht bertcksichtigt. Es ist daher in bezug
auf die zulassige Gebaudehdhe unerheblich, ob zur Herstellung der Terrasse das anschlieBende Gelande nach Siden
hin aufgeschuttet wird.

Die Beschwerdefuhrerin hat im erstinstanzlichen Verfahren Einwendungen hinsichtlich beflrchteter Hangrutschungen
vorgebracht. In ihrer Berufung hat sie aber die Gefahr einer Hangrutschung nicht mehr geltend gemacht, sie hat ihr
Berufungsvorbringen auch wahrend des Berufungsverfahrens nicht erganzt. Die belangte Behdrde hatte somit keine
Veranlassung, sich mit diesem Fragenkomplex, der bereits durch die Behdrde erster Instanz erledigt worden war,

auseinanderzusetzen.

Die Beschwerde erweist sich daher in allen Punkten als unbegrindet, weshalb sie gemal § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen

war.
Der Zuspruch von Aufwandersatz beruht auf den 88 47 ff. VWGG in Verbindung mit der Verordnung

BGBI. Nr. 104/1991. Die Abweisung des Mehrbegehrens der mitbeteiligten Partei bezog sich auf die Zuerkennung eines
(zweiten) Schriftsatzaufwandes und den Ersatz der Umsatzsteuer, da der pauschalierte Schriftsatzaufwand nur einmal
zuerkannt werden kann und in diesem Betrag die Umsatzsteuer bereits inbegriffen ist.
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