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L8 Boden- und Verkehrsrecht
L8200 Bauordnung
Norm

B-VG Art7 Abs1 / Verwaltungsakt B-VG Art18 Abs2 Plandokument Nr 5490. BeschluRR des Wr Gemeinderates vom
30.06.1977 Wr BauO 1930 Wr BauO 1930 86 Abs8 Wr BauO 1930 §134 Abs3 06 RaumOG 8§16 Abs2
Leitsatz

Kein VerstoR einer in einem Plandokument festgelegten Widmung gegen die Wr BauO 1930; Aufhebung des
angefochtenen Bescheides aufgrund eines auf eine gleichheitswidrige Gesetzesauslegung zurlckzufiihrenden
Verfahrensmangels; keine inhaltliche Auseinandersetzung mit den von der Beschwerdefihrerin als Anrainerin (und
Inhaberin eines Industriebetriebs) erhobenen Einwendungen gegen den Bau einer Wohnhausanlage; Geltung des
Verbots schwerwiegender Beeintrachtigung durch schadliche Emissionen im gemischten Baugebiet auch im Falle der
nachtraglichen Errichtung von Wohnhausern neben bestehenden Betrieben

Spruch

Die beschwerdefuihrende Partei ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht
auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.

Die Stadt Wien ist schuldig, der beschwerdefihrenden Partei zu Handen des Beschwerdevertreters die mit 11.000 S
bestimmten ProzeRRkosten binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Der Beteiligte ist Eigentimer von zwei Liegenschaften mit den aneinandergrenzenden Grundstlcken 646/1 und
650/4 der Katastralgemeinde Simmering, die zwischen der HerbortstralBe und der Stral3e "Am Kanal" liegen. Diesen
Grundstlcken gegenuber, und zwar auf der anderen Seite der Herbortstral3e, befindet sich die Fabriksanlage der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft (Braunhubergasse 23 und 24 bzw. Herbortstral3e). Die Beschwerdefihrerin erhob
im Verfahren Uber das Ansuchen des Beteiligten um Baubewilligung fir eine Wohnhausanlage mit insgesamt 119
Wohnungen (bestehend aus zwei Wohnhausern mit je drei Stiegen, eines in der HerbortstraBe und das andere "Am
Kanal") Einwendungen, in denen sie im wesentlichen folgendes darlegte: Ihr gegeniber dem geplanten Objekt
situierter Industriebetrieb beschaftige ca. 500 Mitarbeiter und rufe trotz umfangreicher SchutzmaBnahmen gegen
Larmbelastigung die mit einem solchen Betrieb notwendigerweise verbundenen Gerdusche hervor. Nach ihrer
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Erfahrung sei zu erwarten, daR kiinftige Bewohner der geplanten Wohnhausanlage sich trotzdem zeitweise gestort
fahlten, umsomehr als der Wohnbau unmittelbar gegenliber den Kfz-Abstellpldtzen im Werksgelande und der
Grundstucksflache fir kommende Erweiterungen der Fabrikationshallen errichtet werden soll. Die Betriebsweise in
den angrenzenden Hallen sei grundsatzlich ein Zweischichtbetrieb, an einzelnen Anlagen auch drei Schichten. Die
Uberwiegende Zahl der Zu- und Abfahrten zu den Kfz-Abstellplatzen erfolge daher zwischen 5,30 und 6,00 Uhr, 13,30
und 14,30 Uhr sowie knapp nach 22,00 Uhr. Der Bauplatz fir die geplante Wohnhausanlage sei aus diesen Grinden
auBerst unglicklich gewahlt. Der Magistrat Wien holte hiezu Amtssachverstandigengutachten der Magistratsabteilung
22 - Umweltschutz und der Magistratsabteilung 15 - Bezirksgesundheitsamt flr den 11. Bezirk ein. Bei einer ab 23,45
Uhr durchgefiihrten Erhebung sei an der Grundstlicksgrenze in 1,5 m Hohe Uber dem Boden ein durch den Betrieb der
Beschwerdefiihrerin verursachter Stérgerduschpegel von 50 dB,A gemessen worden. Nach dem Gutachten des
Bezirksgesundheitsamtes entspreche dies zumindest einer Verdoppelung des Grundgerauschpegels, der im Bereich
der geplanten Wohnanlage nachts sicher mit erheblich unter 40 dB,A angenommen werden kénne. Prinzipiell seien
Stoérgerausche, die den Grundgerduschpegel um 10 dB,A Uberschreiten, als unzumutbar zu bezeichnen. Es sei zu
fordern, daB die Schlafzimmerfenster nicht dem Betrieb zugewendet zu planen seien.

Der Bauwerber anderte daraufhin das Projekt dahin, daR im Wohnhaus mit der Front zur HerbortstralRe an dieser
Front keine Aufenthaltsraume vorgesehen sind. Die Beschwerdefihrerin hielt an ihren Einwendungen fest. Auch die
Bezirksvorstehung sprach sich gegen die Erteilung der Baubewilligung aus; die Wohnqualitat ware im Hinblick auf den
gegenlberliegenden Betrieb beeintrachtigt, die zu errichtenden Wohnungen entsprachen nicht den heutigen
Anforderungen hinsichtlich Larmschutz und Lebensqualitat.

Mit Bescheid vom 16. September 1986 versagte der Magistrat der Stadt Wien die Baubewilligung unter Berufung auf
8870 und 71 der BauO f. Wien. Durch die eingeholten Gutachten sei nachgewiesen, dal} die vom Anrainerbetrieb
ausgehenden Beldstigungen die bei einer Wohnhausanlage Ublicherweise entstehenden Emissionen bei weitem
Uberstiegen, sodall eine unzumutbare Larmbeldstigung der Bewohner der Wohnhausanlage und eine
Beeintrachtigung der Wohnqualitdt kaum vermeidbar ware.

2. Der Beteiligte erhob gegen die Versagung Berufung an die Bauoberbehdrde fir Wien. Diese gab (nachdem eine
weitere Projektsanderung in der Richtung vorgenommen worden war, dall samtliche Fenster in dreifacher
Isolierverglasung auszufihren sind) mit Bescheid vom 23. Oktober 1987 dem Rechtsmittel Folge, erteilte die
Baubewilligung und wies die Einwendungen der Beschwerdeflhrerin als unbegriindet ab. Durch das Bauvorhaben
wlrden die Bebauungsbestimmungen eingehalten. Die Errichtung einer Wohnhausanlage im gemischten Baugebiet sei
gemal §6 Abs8 der BauO f. Wien zulassig. Dal3 die Wohnhausanlage selbst geeignet sei, durch Emissionen Gefahren
oder unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren, hatten die Anrainer nicht einmal behauptet.
Der Umstand, dal3 von einem Betrieb in der Nachbarschaft Emissionen ausgingen, die zu einer Beldstigung der
zuklnftigen Bewohner der Wohnhausanlage fuhren kénnten, kénne nicht zu einer Versagung des eingereichten
Projektes fuhren, da nicht die Immissionswirkungen der Anlage auf die Nachbarliegenschaften, sondern jene des
eingereichten Projektes zu berlcksichtigen seien. Da die geplante Anlage der Flachenwidmung entspreche und auch
die Ubrigen Bestimmungen der Bauordnung eingehalten wirden, habe der Bauwerber einen Anspruch auf Erteilung
der Baubewilligung. Im Ubrigen habe der Bauwerber selbst, um die zukinftigen Bewohner der Wohnhausanlage
weitgehend vor Beldstigungen zu schitzen, die Ausfuhrung samtlicher Fenster in dreifacher Isolierverglasung
vorgesehen; die Wohnungen seien so angeordnet, daR keine Aufenthaltsraume in Richtung HerbortstraBe gelegen
sind.

3. Gegen diesen Bescheid der Bauoberbehodrde fir Wien richtet sich die vorliegende Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, in welcher eine Rechtsverletzung infolge Anwendung einer rechtswidrigen Verordnung sowie
die Verletzung naher bezeichneter verfassungsgesetzlich gewadhrleisteter Rechte geltend gemacht und die
Bescheidaufhebung beantragt wird.

4. Die belangte Bauoberbehorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Begehren
auf Abweisung der Beschwerde.

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die Beschwerde erwogen:

1.a) Der hier maRRgebende Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (- das auf einem Gemeinderatsbeschlu? vom 30.
Juni 1977 beruhende Plandokument 5490 -) sieht fur die beiden Grundstiicke gemischtes Baugebiet, Bauklasse lII,



geschlossene Bauweise, vor; jeweils in einer Tiefe von 20 m liegen in der Herbortstralle und Am Kanal innere
Baufluchtlinien, zwischen denen ein Streifen von rund 60 m gartnerisch zu gestalten ist.

Die beschwerdefuhrende Gesellschaft halt die Widmung fur gesetzwidrig und macht unter diesem Aspekt eine
Rechtsverletzung infolge Anwendung einer rechtswidrigen Verordnung geltend. Der Gerichtshof halt ihren Vorwurf
jedoch fur nicht berechtigt und findet sohin keinen AnlaB3, ein Verordnungsprifungsverfahren einzuleiten.

b) Die Bedenken gegen die GesetzmaRigkeit des Plandokumentes leitet die Beschwerdeflihrerin vom hg. Erk. VfSlg.
10703/1985 her, mit dem ein Teil des Flachenwidmungsplans der Marktgemeinde Altmunster als gesetzwidrig
aufgehoben wurde, weil dem in 816 Abs2 des OO Raumordnungsgesetzes festgelegten Gebot der méglichsten
Vermeidung gegenseitiger Beeintrachtigung bei der Widmung eines Grundstiicks als gemischtes Baugebiet nicht
Rechnung getragen worden war: Die zu berlcksichtigenden tatsachlichen Gegebenheiten bestanden darin, daR
einerseits von einem - vom Verordnungsgeber in seinem Bestand akzeptierten - Sdgewerksbetrieb Emissionen
ausgingen, welche die im gemischten Baugebiet Ublicherweise entstehenden Emissionen Uberstiegen und andererseits
auf dem Grundstlick keine dort vorhandene Bebauung berlcksichtigt werden mufRte. Die beschwerdefiihrende
Gesellschaft meint nun, daR der gegebene Fall dem eben zitierten dhnlich sei; das Plandokument verstoRBe gegen
Bestimmungen der BauO f. Wien. Sie begriindet diese Auffassung im wesentlichen folgendermaRen: Wenngleich Wien
kein Raumordnungsgesetz besitze, muBten die Bestimmungen der Bauordnung und der nachgeordneten
Verordnungen darauf Bedacht nehmen, dall der Schutz der Anrainer und Nachbarn gewahrleistet sei. Die BauO f.
Wien gebiete, nach Moglichkeit eine gegenseitige Beeintrachtigung von Anrainern und Nachbarn zu vermeiden; dieses
Gebot miusse als Gesetzesinhalt angesehen werden, weshalb Verordnungen wie Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane nur im Rahmen dieses Gesetzesinhaltes erlassen werden durften. Im vorliegenden Fall fehlten
Ubergangszonen; die Wohnhausanlage sei nur durch die HerbortstraRe von ihrer Fabriksanlage getrennt. Im
Zusammenhang mit der Praxis, im gemischten Baugebiet sogenannte Ubergangs- oder Freizonen zur Ausschaltung
von Interessenkollisionen zu schaffen, habe sie davon ausgehen kénnen, dal wegen des Fehlens einer solchen
Ubergangszone die Errichtung eines Wohngeb&udes nicht bewilligt werden wiirde, wohl aber unter Umsténden die
Errichtung eines gewerblichen Betriebes.

c) Der Verfassungsgerichtshof kann dieser Auffassung der Beschwerdefihrerin jedoch schon deshalb nicht
beipflichten, weil - wie sie selbst erkennt - die BauO f. Wien keine dem 816 Abs2 des OO Raumordnungsgesetzes
entsprechende, fir die inhaltliche Gestaltung der Flachenwidmungspldne maRgebende Anordnung enthdlt. Dazu
kommt (wenn man von diesem Unterschied in den (landes-)gesetzlichen Regelungen absieht und blof3 allgemeine
Grundsatze der Flachenwidmung ins Auge fal3t), dal3 die im bezogenen Verordnungsprifungsfall gegeben gewesene
Lage nicht gleichsam schematisch auf die Situation im regelmaRig eng verbauten grof3stadtischen Bereich Gbertragen
werden kann, welche das Nebeneinanderbestehen verschiedener Nutzungsformen des Grund und Bodens in einer
weitaus intensiveren Weise erfordert.

2. Im Ergebnis erweist sich die Beschwerde aber als gerechtfertigt, weil der belangten Behorde ein in die
Verfassungssphare reichender Vollzugsfehler unterlaufen ist.

a) Die Bauoberbehorde stitzte ihre Entscheidung in meritorischer Hinsicht auf den (die zuldssige Nutzung im
Widmungsgebiet) betreffenden Abs8 des §6 der BauO f. Wien, der folgenden Wortlaut hat:

"(8) In gemischten Baugebieten dirfen keine Gebaude oder Anlagen errichtet werden, die geeignet sind, durch Rauch,
RuB, Staub, schadliche oder Uble Dunste, Niederschldage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme,
Erschiutterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen fur die Nachbarschaft
herbeizufihren."

Anscheinend im Gegensatz zur Baubehorde erster Instanz nahm die Berufungsbehoérde an, daR die wiedergegebene
Bestimmung ausschlieBlich die Emissionswirkungen des Bauvorhabens, nicht aber Immissionen auf das Projekt zum
Gegenstand hat, die von einem in der Nachbarschaft bestehenden Betrieb ausgehen. Dieses strikt am Wortlaut
haftende Gesetzesverstandnis kann der Verfassungsgerichtshof jedoch nicht billigen. Es ist nicht zweifelhaft, dal die in
Rede stehende Vorschrift einen allgemeinen Grundsatz zum Ausdruck bringt, der insbesondere die Qualitdt der
Wohnverhaltnisse sicherstellen will. Erfat man die Regelung nach diesem evidenten Zweck, so fehlte es an der
sachlichen Rechtfertigung fir die Annahme, dall eine vom Gesetz verpdnte schwerwiegende Beeintrachtigung
ausschlief3lich dann zu unterbinden ist, wenn die Quelle der Emissionen geschaffen werden soll, nicht hingegen in dem
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blof3 durch die zeitliche Abfolge verschiedenen Fall, dal8 sie bereits besteht und erst durch die Errichtung von
Wohnhausern ihre beeintrachtigende Wirkung entfalten kann. Diese Erwagungen gebieten es, 86 Abs8 der BauO f.
Wien ausdehnend dahin auszulegen, da er Uberdies ein Verbot im eben dargelegten Sinn enthdlt. Eine in diese
Richtung zielende Einwendung kann (auch) vom Inhaber eines Industriebetriebes als Nachbar i.S. des §134 Abs3 der
BauO f. Wien erhoben werden, weil er mit Auflagen der Gewerbebehotrde (gegebenenfalls mit weiteren Auflagen
gemal’ §79 Abs2 der Gewerbeordnung) zum Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen rechnen muf3 (vgl. dazu das
schon zitierte Erk. VfSlg. 10703/1985).

b) Da die belangte Behdérde von einem verfehlten, ndmlich sachlich nicht begrindbaren und daher gleichheitswidrigen
Verstandnis der zitierten Gesetzesstelle ausging, unterlieR sie es, sich mit den von der Beschwerdeflhrerin erhobenen
Einwendungen inhaltlich auseinanderzusetzen; sie bertcksichtigte weder die gegenwartige sowie die in absehbarer
Zeit (bedingt durch eine von der Beschwerdeflhrerin als erforderlich dargestellte Betriebserweiterung) kinftig
eintretende Larmsituation noch die allfalligen gesundheitlichen Belastungen flr Bewohner der geplanten Wohnhauser
und Uberdies auch nicht den (von ihr bloB illustrativ erwdahnten) Umstand, daRR die Raumgliederung der Wohnungen
geandert und eine Isolierverglasung vorgesehen worden war.

Dieser - auf eine gleichheitswidrige Gesetzesauslegung zurlckzufihrende - Verfahrensmangel reicht in die
Verfassungssphare und muf3 zur Aufhebung des bekdampften Bescheides wegen Verletzung des Gleichheitsrechtes
fahren.

3. Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 888 VerfGG; vom zugesprochenen Kostenbetrag entfallen 1.000 S auf die
Umsatzsteuer.

Ill. Von einer mindlichen Verhandlung wurde gemal3 §19 Abs4 erster Satz VerfGG abgesehen.
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